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REFUBBLICA ITALIANA

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
Il Tribunale di Milano, XIII Sezione civile, in persona del Giudice monocratico dott.
Giacomo Rota, ex art. 42% c.p.c.
ha pronunciato la seguente

SENTENZA
Nella causa promossa
DA

Y

rappresentata ¢ difesa dall’avv. Massimo Cintioli del foro di Ancona come da procura a

margine dell’atto di cifazione, ed elettivamente domiciliata presso lo studio dell’avv]
Assunta Altamura in Milano, viale Montenero n. 16/A
-ATTRICE -
CONTRO
'IlIIIllllIIIIlllIlIlllIIlIIlIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIIII.'

rappresentata ¢ difesa dall’avy. Francesco Glaviano del foro di Monza in forza i delega irl,

calce alla comparsa di costituzione ¢ nisposta, ed eletuvamente domiciliata presso il sucl[

studio in Milano, via Fornari, n. 44
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FATTO E SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atto di intimazione di licenza per finita locazione e contestuale citazione per 12

convalidy la _ chiedeva la declaratoria di cessazione dell

cantratto di locazione — nel quale era successivamente subentrata - stipulato dalle

precedenti locatrici NN . d:: 0! .C! 1996 con lal
conduttrice *ed avente ad oggetto,

(o - - . o . |
I"unita immobiliare con annessa cantina sita in Milaro, G
|

piano terra, giusta tempestiva disdetta del rapporto tocativo in essere, inviata dalia |

allora locatrice YNNG i :t: 29 gennaio {rectius dwembre)

2005 e ricevuta dalla conduttrice in data 2 gennaio 2006, per la scadenza contrattnale |

del 31 dicembre 2007, nonché la condanna della conduttrice

N - (!'irrcdiato rilascio dell’immobile locato. |
i
S1 costituiva in giudizio la conduttﬁce—

@ opponendosi alla convalida della licenza per finita locazione e contestanda il |
merito delle pretese fatte valere da parte attrice; in particolare la secietd convenuta :
sosteneva che con i mmltephm passaggi di pmprleta ¢ le varie vicende societarie che
avevano interessato |'unita immobiliare dalla stessa condotta in locazione ad uso di

bar, assiemc alle vicende trastative interessanii le alire unitd immobiliari poste ai |

piani superiori del medesimo stabile ove era ubicato il pubblico esercizio, era stata

elusa la disciplina inderogabile della legge numero 392 del 1978 che all’art. 38 aveva |

previsto il diritto di prelazione, nel caso di (trasferimento a titolo oneroso |
dell'immohile locato, a favore del conduttore, di talché era in sua facolta esercizio |
del riscatto mediante il contestuale pagamento del prezzo dovuto.

Tanto premesso, la conduttnce NG |

chiedeva in via principale il dgetto delle avverse pretese ed in via riconvenzionale

|
I
previo accertamento del suo dititto ad avvalersi della prelazione di legge ed a !
esercitare il conseguente riscatto del bene immobile locato, la emissione di una |
|

sentenza sostitutiva di rogito che trasferisse a suo favore la proprieta sul predetto
bene immobile locato al prezzo di Euro 1.140.000,00, o di quanto ritenuto di

2




giustizia, € che condannasse ia locatrice al msarcimento di tutti 1 danni subiti ej
subendi a causa della violazione del dintto di prelazione. ‘
Instaurato il contradditterio tra le parti, all’'udienzza del 29 gennaio 2007 il Giudice
disponeva mutamento del rito ai sensi degli artt. 426 e 667 c.p.c. e fissava udienza di

comparizione parti ¢ discussione della causa,

11 Giudice non ammetteva le prove dedotte dalle parti del éiudizio in quanto ritenute
rrilevanti al fini del dectdere, essendo 1a causa di natura docﬁmentale e gia ma‘furz{i
per la decisione. |
Indi, dopo un’esauriente discussione, all’udienza del 1 luglio 2008 il Giudice
pronunciava sentenza dando pubblica letmrﬁ del dispositivo.

MOTIVI DELLA DECISIONE

La hte al vaglio del presente giudizio trae linfa da un contratto di locazione (peﬂ;

reperire 1l quale vedi 1l doc. n. 1 fascicole parte convenuta

—vcnte ad oggetto 1'unitd immobiliare con annessa cantinéy

sita in Milano, QR )i: o tcrio, stipulato il primo gennaid;

1996 dalle allora locatrici \SE NG - S o' | : conduttnce!-

_oggl—
— (vedi U doc. n, 2 fascicolo parte convenuta); rimasta sc}stanmalmentﬁ:

immutata, nel corso di svolgimento del rapporto locative, la parte conduttrice, l&:

proprieta del bene locato alla convenuta i
@ h: subito varie vicende iraslative che & necessario ripercorrere ai ﬁni;:
dell’intendimento delle lagnanze di parte comvenuta e della comprensione della |
soluzione che il Tribunale ha dato atl’odierna controversia,

|
i
Con rogito del 31 maggic 2002, e successivo attc del 19 settembre 2002 dIl,

accertamento della verificazione della condizione sospensiva, ['intero stabile ubicata

. . o 2 . |
in Milano, — ivi compreso I'immobile condotta

. . . .. I
dall’odierna copvenuta, veniva trasfento al]— (vedi i doccs

nn. 4 e 5 fascicolo parte convenuta); con successivo atto del 24 ottobre del 2005 i soci

|
della —trasferivano in via fiduciaria la totalita delle quotﬁf:



della societa a due distinte society fiduciarie (vedi il doc. 1. 6 fascicolo parte

convenuta); con atto del 24 novembre 2005, e successivo atto del 24 febbraio 2006 di

accertamento della verificazione della condizione sospensiva, 12NN
. . i |
N ::icriva alla W pioni sccondo, terzo, quarto, quinto, e sestol

sottotetto, oltre a tre cantine al pianc interrato, dello stabile ubicato in Milano NN

N cccczione quindi del primo piano e del piano terra ove & |;

ubicato I'immeobile condotto dall’adierna convenuta (vedi i docc. nn. 7 e 8 fascicolo !

parte convenuta); con successivo atto del 15 marze 2006 le due societh ﬂduciaﬁel

intestatanie della totalita delle quote della QGGG : -\ 2o 12 |
totalita delle predette quote alla NSNS (v<di il doc. n. 11 fascicolo parte -
convenula); con verbale assembleare del 16 maggio 2006 la—|:
successiva intestataria della totalita delle quote delia—!;
mutava degominazione sociale in U (. cdi i doc. n. 18T

fascicolo parte convenuta); con atto di fusione del 17 luglio 2006 le societa -‘

S e .o fuse mediante

incotporaziene della prima nella seconda (vedi il doc. n. 22 fascicolo partei
|

convenuta), con il conseguente subentro deila N EEGEGINGEG !
pasizioni giuridiche sopgettive sostanziali attive ¢ passive della—

S 1 cui 'immobile, oggetto della presente causa, condotto dalla d

Questi 1 fatti salienti di causa, ampiamente documentati e non ogpetto i
contestazione tra le parti nel loro succedersi e nella loro concatenazione diacronica, la
tesi della difesa di parte convenuta ha argomentato ’esistenza di una manovra ordita
dai soct della s.r.l. Immobiliare Salterelle volta ad eludere 1a nonmativa di cui all’art.
38 della lepge sull’equo canone in tema di diritte di prelazione a favore del

conduttore e ad impedirc a quest’ultimo, net caso al vaglio del presente giudizio Ia

1 acquistare 1’immobile condotto

0 locazione, incentrando le proprie lagnanze in particolare su due delle varie vicende

traslative che hanno interessato I'immobile locato: sull’atto del 15 marzo 2006 con




cul le due societa fiduciarie intestatarie della totalita delle quote della

_hanno trasferito la totalita delle predette quote alla
W o diventata NN (vodi i doc. n. 11 fascicolo parte |

convenuta) e sull’atto di fusione del 17 luglio 2006 con cui le societa d

T < oo fusc mediante incorporazione della

seconda nella prima (vedi il doc. n. 22 fascicolo parte convenuta). E infatti la parte

risposta, che “con la cessione defl'intero capitale sociale prima (doc. | 1) e conla |

tusione_cro SR ;.. :2) poi di

fatto il residuo bene immobile posto al primo piano, costifuente 'esercizio |

convenuta ad asserire tesmalmente, a pagina 7 della comparsa di costituzione ¢ ‘
|

|

|

commerciale di cui ¢ condulirice l'esponente, é stato_trasferito in proprietd a. |
guest ‘ultima societd (cioe alla UG | 2o ciunia ¢ del Giudice), e cid -
in_palese violazione del diritto di prelazione di cui all’art. 38 della legpe
392/19758...".

Delineata fa tesi di parte ¢onduttrice volta a sostenere la violazione del suo diritte di

prelazione sull’immobile condotio In locazione, la stessa, sia pur esaustivamente

motivata e ricca di spunti argomentativi che involgeno temi assai complessi ed
interessanti — si pensi al tema della frode alla legge o dell’elusione delle norme
imperative - del diritto civile, non pud essere accolta.

Glova premettere che & assolutamente oscuro a questo Giudice il motivoe a causa del
quale un medesimo plesso immobiliare sia stato oggetto di cosi tanti passaggi di

proprieta, od il perché i soci della \EEG_GGNE b0 dapprima

trasferito in via fiduciaria le quote della medesima societa a due diverse societa salvo |

poi, a distanza di un mese, la stessa GGG - e cran partte
|
dello stabile di via (EG_—G_———Y i Milano all: oS csclusione

delle vnita immobiliarl ubtcate al piano primo ¢ al ptano terreno: ciononostante, in
assenza dell’esistenza e della prova di fenomeni simulatori di negozi giuridici e/o di l
frode a norme imperative di legge, non appurati e dimostrati in questa sede, reputa |
. * S : |
questo Giudice che le vicende negoziali e la concatenazione degli atth che si sono |
|
d‘."
ST
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|
- |
succedutl nefla presente vicenda sono del tutto Immuni da aleun profilo di Censura ei

del tutto insindacabili tanto dali’odiema convenura quanto da chi & state chiamato 4

- vagliame la legiitimita, v

Entrando nel patticolare ed iniziande cop la cessione delle quote della q

» & ;
“tr&sfen'te dalle due societs fiduciarie alla N |
diventata -(vedi il doc. n. 11 fascicola parte convenuta), la |

Suprema Corte di Cassazione, con la sentenza numero 4020¢ del 21 marzo 2001, ha |

sostehuto che, in tema di esercizic del ditto dj prelazione di cgi all’art. 38 della |
legge n, 392 del 1978, Ia cessione dj quote della societs locatrice non ¢ in alcun modo
assimilabile aJ trasferimento a titolo onerose dell’immobile lacato, dal momenio che
ia cessione dejla quota soctale non attribuisce al 80C10 subentrato la proprieta di una
porzione dei beni deila societél, ma gli attribuisce u‘na quota dei relativo patrimonio |.
comprensivo delje passivita, dei crediti, de; rischi, nonché de; poter: di indirizzo e dj

gestione dej programmi societard con e relative  aspettative; il medesimo

orientamento ha altres; precisato che, contimuando I"mmobile locato ad appartenere |

alla soctetd le cui Quote sono state oggetto di cessione, non sarebhe ipotizzabile, non

essende intervenuta alcyna alienazione de] hepe locato, Uesercizio della prelazione e

Peventuale retratto ad apera del conduttore né nej confronti della societd, che nop ha
mat dismesso i) bene locato, né nei confrong dei soci subentranti, che non sono mai
divenuti proprietar del singolo cespite unmobiliare, escludendo la sussistenza del

diritte di prelazione g favore del conduttore anche ne! caso di cessione ad un unico

sopgetto della totalith delle quote della societa proprietaria dell’immobile locato per
assenza di identitd tra I’’mmobile predetto ed il bene oggetto  dell’acquisto,
consistente quest’ultimo, come si & detto, (n un pid vasto coacervo dj rapporti e di
diritti unitariamente considerato, '

La medesima sentenza ha comunque fatto salvo, riconoscendo la sussistenza del
diritto di prelazione a favore del conduttore, 1] caso in cuj il patrimonio della societa,
le cui quote sono state trasferite neila totalita ad un unico Soggetto, sia stato costituito

unicamente dall’immobile locato e SL sia pertanto realizzata una vicenda negoziale

ol
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'

simulatoria volta a escludere il diritto di prelazione del conduttore, ma tale ipotesi, ad

avviso di questo Giudice, non puo dirsi rtealizzata nella presente fattispecie p{tar

almeno due motivi.

Innanzitutto le cedenti la totalitd delie quote della- :a

favore dell: NN poi diventat: SN - .. ...

distinte societa fiduciarie e non an unico soggetto giuridico; vi & da aggiungere poi

che il complesso immobiliare di proprietd della—la c:l.!ii

totalita deile quote & stata trasferita, non era costituito unicamente dalle unig

. |
immobiliari locate alla condnttrice odierna converuta (NN i
RN > r:pprcscntava, al momento del trasferimento delle quotl;:

societarie, un blocco unitario (vedi I’elenco dej beni a pagina 2 dell’atto di cession

T

di cui al doc. n. 11 fascicolo parte conduttrice prima citato), avente un valor

R

economico maggiore della sommatoria dei valon del singoli beni che 1-:5,
componevano, 1l cui trasferimento, per opinione costante in dottrina e giurisprudenzal
esclude il diritto di prelazione a favore dei conduttore sul bene locato.

L’altro momento in cui, a detta di parte conduitrice, si & manifestato ’intento clusivg

della disciplina della prelazione ex art. 38 della legge sull’equo canone da parte ds:llz}é

R ;- chbe stato [a fusione mediante Incorporazione della
Y <« | <ubooo di

. I
quest’ultima nella titolarit2 attiva de! bene locato che invece doveva essere riSeTvato|

@ quando sostiene che I’atto di fusione ha cfficacia traslativa ed ¢ da considerarsi
come atto a fitclo oneroso, ma 'efficacia traslativa ri guarda non tanto Pimmobile o

gli immobili di proprieta delle society che s fondono tramite tncorporazione di un

soggetto giuridico nell’altro, o tramite creazione di un nuovo soggetto giun’d‘icol

distinto dalle societa che sono state interessate dalla complessiva operazione, quanto

piuttosto 1 patrimoni delle societd che hanno partecipato alla fusione, di talché la

fusione o | : G o i

alla parte conduttrice: ma anche tale doglianza ¢ priva di fondamento. -
Ha pienamente ragione la convenuta—

P
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subentro di quest™altima nella titolaritd attiva del bene locato, non pud ritenersi g

atto di trasferimento del bene immobile locato a titolo oneroso nel senso e per ol

effetti di cui agli artt, 38 e 39 della legge sull’equo canone, ma soltanto un atto di
trasferimento di masse patrimoniali appartenenti a diverse societd che non fann-:)

scattare la tutela qui 1nv0cata dalla societd oggi convenutz con gl effetti da

quest’ultima prospettati.

Le considerazioni che precedono, con cui sono state confutate [e argomentazioni di

|
parte convenuls S . on

all’accoglimento della domanda di parte attrice volta alla declaratoria di cessazmr;;e

del contratto, intercorsg tra le partt del giudizio, per la data del 31 dicembre 2007, al

conseguente rigetto della domanda di danni azionata in via riconvenzionale dalfal

convenuta per la violazione del diritto di prelazione in realtd non sussistente, ed alla|
condanna della convenuta al rilascio delP’immohbile locato sito in Milanoi
U oo cira, olire cantina, come megiio individuato m-i:

contratto, libere da persone e/o cose: il contratto infatti & stato validamente ¢

tempestivamente disdettato da parte locatrice senza che sullo specifico  punto la |
societd conduttrice abbia obiettato alcunché. |

Quanto alla data del rilascig, questo Giudice ritiene di fissare, quale data di inizio |
deiP’esecuzione per rilascio del bene immobile locato, tenuto conto, ex art. 56 della !
legge numero 392 del 1978, della data dj invio della disdetta, della natura soggettiva I
delle parti, delle esigenze commerciali della societa convenuta ¢ della difficolta di |
i
|
|
I

reperire altro locale idoneo per lo svolgimento della propria attivitd commerciale, il

termine del 15 dicernbre 2008,

ety

Da respingere ¢ infine la domanda di condanna al risarcimento dei danni per lite

temeraria avanzata dalla locatrice nei confronti della odierna convenuta—

—i sensi dell’art. 96 del codice di rito civile: "

tutto s1 pu¢ dire del tenore contenutistico delle argomentazion: difensive di parte |
: ; : . : I
conduttrice, svolte in mode esaustivo e puntuale, tranne che siano state temeranie od I

}
assunie a scopo meramente dilatorio, avendo la presente controversia inciso su diritti

- cféz

8

—

I S



l:
di rilevanza costituzionale quale il diritto di iniziativa economica privata tutela'to

dall’ari. 41 della Carta Costituzicnale. |

3

La natura delle questioni trattate, la peculiarity della controversia e la particolare

competenza delle rispettive difese nell’evidenziare al Giudice i punti nodali ai fini

. : : |
della soluzione della lite comportano ’integrale compensazione delle spese tra le

parti.
P. Q.M.

1] Tribunale di Milano, definitivamente pronunciande nella causa fra le parti di cui in
. : : : |
epigrafe, ognl altra istanza, domanda ed eccevione disattesa: |

la

data del 31 dicembre 2007: i

1) dichiara la cessazione del contratto intercorrente tra le parti del giudizio per

2) condanna la

al rilascio dell’immobile locato sito in Milance, (RGNS

I
3} fissa per I'inizio dell’esecuzione la data del 15 dicembre 2008; |

4y rigetta le domande della convenmita —

I
U "
|
5) rigetta la domanda di condanna della convenuta

U | accimcnio del danno per lite temeraria
azionata da parte aurice (D "

#) compensa le spese di lite tra le parii. i

Cosi deciso in Milano, 1 luglio 2008

piano terra, oltre cantina, come meglio individuato in contratto;

Il Giudice |
_Dett. Giacomo Rota
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