SENTENZA N.6591/08 | S ﬁf;?@éql
N.6495/04 R.G. '
REFPUBBLICA ITALIANA
IN NCME DEL POPOLO ITALIANMNQ
IL TRIBUNALE DI MILANO
SEZIONE 13a CIVILE
GIUDICE UNICO
Dott. Marcce MANUNTA
ha pronunciate la seguente:
SENTENZA
nella causa promossa
DA,
RONCA Lazia, anche guale erede di NADDEO Luigi, o.f.
BENC LAZ 55542 LESSW, <2l prec. dom. avv. C. Fraccaro,
via Fontana 22, Milang, pey procura come in atti,
ATTRICE~INTIMANTE
CONTRO
- - Ny -
proec. dom. avv. V. Addonizico, p.le Susa 11, #ilanc, e
can l7avy., G. Baldassg di Pordenons, 9Der procurs come
In atTrci,
CONVENUTO-INTIMATOC
con la chiamata in giudizic di
T, - . G
proc. dom. awvv. F. Betti, wvia Freguglia 8, Milano, per
nrocura come in atti,
| TERZA CHIAMATA
COCETTO: finita locazicns-ripetizions indebito.
CONCLUSIONI: <ome in atti.
SVOLGIMENTO DEL PROCESSO
Con atbto di intimazions di sfratto per firica locazions

= pepoptestuale citazicne per 1a convalida rituelments &

2



novificazo I - N S
cervenivano in girudizic (I NEENENEGNGEGEEEE i

L ~he fosse convalidato to sfratto per finita lo
relativamente all’immobile site in Millano, _
ok

Lfintimato sSi  costituiva chiedende preliminarmanta

dende

1’ aptarizzazions alla chilamata in CAusa dalla
precedente proprietaria  dell’ immobile, L
_ a: opponendosl nel merite alla convalida;
proponeva ricchvenzionale per " la condanna solidale o
concorrente degll attori e della terza chiamata &
rimborsargli le socmme pagate 2 titelo di canens in
misura eccedsnte 1l carone legale dovuro.
Cor ordinanza riservata del 27.1.04 11 G.U. ordinava
ali’intimate i1 rilascio dell’immobile, Ifissando per
1‘esecuzione il 27.7.04, dispeoneva il mutamento del
. rito, actocrizzande la chiamata in giudizio della L]
W - ficcancdo 1'udisnza di cul all’art.420 z.p.c.,
zon terminl alle par%i per depecsitc di documenti e
memoris,
La G . cos:tituiva eccependo che il rapporrte
‘nstaureato con i1 gonvenuto doveva ritenersi neon di
locazione, mz di “residence-casa albergo”; rapporto cul
non poteva . applicarsi la discipliina locatizia, ne
guanto al canons, ng guantc alla curate del contratto,
La tarza chiamata, per 1l caso di accoglimento delle
domande nei suoi confronti propeste, proponeva, a sua
volta, domanda riconvenzionale per otteners i1 rimborso
delle spese di ordiraria manutenzione, con eventuale

compensaziore con 1 crediti che fosserc risultati e

favore deli I . :c:tto con il favore delle

spese di giudizio.



Il tentativeo di conciliazions dava esito negativo. Alla
stessa udienza del 24.92.,04 il .U, dichiarava
rnammizsibile, perché tardiva, la memoria 1in data
14.9.04 dzl resistente e dispogneva 1o stralcio deslla
documentazione allegata zlla mamoria stessa.
Con 5eparaco orovvedimento il G.0. ammetreva
parzielmenze 1 mezzl di prova per i1nterrogatorio
formale e per testi dedotii dalle parti.
Con ordinanza del 18.4.05 i1 G.U. ammetteva—
WS ;.:21: teste di riferimento e disponeva per il
prosieguo della prova.
Con crdinanza <ell’8.5.06 weniwa disposta c.t.u. per la
determinazicone del canone egquo al szensi dellas L.3%2/7%
& per la guantificazione del magglerl importi che
sssero statl pagati dal conduttore nel corso degli
anni.

—

Dope 1. deposito delle relazione 11 G.U. concedeva

termine alle parti gper gssearvazioni e, quindi,
convocava 11 o.t.u. a chiarimentl; all'esito, ritenuata
la zausa wmwaturz per la decisicore, lo stesso G.J.

fissava udlenza di discussione per L1 14.12.07.

A tale udienza, peraltro, la c¢ausa veniva dichiarata
interrota per i1 decesso di iGN

& segulico di riassunzione ad irniziatiwva del—
si costituiva (NG 212 crece col QR sr=sso
ad insistevz neile conclusicni gia assunte., Anche le
altre parti si costituivansc ripartandosi glle
crecadentl conclusioni e difese.  Allfadienza dal
20.53.08, allfesgits della discussicne, 11 G.U. dawva
latcura del disposzsitivo della presente sentenza.

MCGTIVI DELLE DECIZIONE



Va, innenzituito, risolta la zontroversia relativa alla

natura e alla quelificazione glaridica del rapporto.

In varticolare, la terza chiamata ha eccepito trattarsi

non di contratte di locazione, ma di rapporto atipica

di “residence-casa albergo”.

La tesi della - criva di fondamento.

Il contrzttoe in cggetto presenta, infategi, tukti 2

requisiti dellia leoczzione ad uso abitative, come si

desume dalle circostanzz obiettive che saguono:

- la gqualificazione data dalle part:i {“locazione” e
ncn “ailloggio in residence” o simili);

- la durata indicata in un annzs, ma rinnovabile e,
in effetti, rinnovata di annc ir anno per cltre un
decennio;

- 1'assenza di servizi cerntraliizzarti (di telefono e
riscaldamentol;

- la menceénza, n=slla palazzina in questicne, delle
installazioni di sicurezza obpligatcrie in
relazicore alia destinazicne residenziale-

alberghiera;

- 1la destinazione carastale de’l’immokbila ac
abitazione;

- l'assenza delle licenze amministrative pEY
L'esercizic dell attivita di reslidence-casa
albergo.

Alla luce  dei precadenti elementi, di nessuna

rilevanza, zi .fini di wunza diversa qualificazione del
rapporto, schnoe 1 servizi di pulizia delle secale o di
sostituzione settimansle della biancheria offerti e/o
fornitl daila locatrice: & =videnta che si tratté cli
prestazioni aggliurntive, rispettce alla locazione,

pattuite dalle parti, ma certamente inidonee & mutare



la funzicne tipica e assclutamente prevalente del
contratto concluso.

Deve essere esclusa anchs  la  temporaneita della
locazicne.

Ef evidente i1 fine elusivo della disciplina legale
(7..392/78) nellz specie perseguite daila locatrice, se
si considera che, a> di la della formula inserita nellza
sceitturz, i1l N -z studente iscritto al corso
di laurea in ingegneria e la sua permanenza a Milano si
sarebbe verosimilmente proiratta fino al conssguimento
del titole, guindi per piu anni.

La circostanza chz il esnduttore abbla mantenuto la
propria residenza in Perdenone non & decislva, dal

moments che 11 suo domicilisc {luogo di studio 2 lavoro)

= la sua dimora effartiva erarc in Milang, tanto che 1a

stessa locatrice risalta aver indirizzato al resistsnte
la corrisponﬁenza presso l'alloggio per cui .& causa.
Messun  altro elemento richiamate in  conzratto ed
agqeatolivamanta gslstente indurce a ritenere la
sussistenza della temporanalta.

Relativamente alla durazta del contratto irn oggetto,
tenuto conto di goants sopra ricordate, La locazione
deve ritenersi weruta mene zalla prima scacenza legale
successiva alla disdetca; gquindi, la locaziens deve
considerarsi cessata alla data del 31.10.2003.
Trattandesi di data amplamente Ctrascersa £d essendo,
nel irattemoo, intervanuto il Irilasci lavrvenuto
1’8.2.06), ra gussticons nen na plio alcuna attualitad e
deve dichiararsi cessata la materia <&l contendere sul
punto, salve L'aspetto della soccombenzs virtuale al

fini delle szpsse di giudizio.
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Relativamente a113 riconvenzionale per ripetizione 4i
indebito prooosta dal —nei confronti degij,
attori, nonché dells tarza chiamata Di Chiare wa Tanuto
presante  che gli  attori  sone subentrati, quali
Iocartori, nel rapporto dedotto in giudizio solo in
seguito all’acquiste dell’immobile in data 30.1.03.
Rispetto agli attori 1a domanda di ripetizians di
indebito formulata dal convenusta ~gp riferimento a1l
tandne determinato in base alla L.392/78 & infondata.
Conformemante alla prevalente giurisprucdenza di guesto
Tribunale, infatrti, dope  l'entrata in vigore delly
L.431/68 i contracti di locazions stipulati
antariormente e rinnovatisi tacitamenre non sono
scggetti alla disciplina dell’equo canone, dovendosi
ritenere valida 1la pattuizione di un cancne superioxe a
guzlle legale f(ex L.BEEHTBI per 1l periode (succassive
all’entrata in vigore della [..432 Cit.) in cai nen

crera l’avtomaticea sestituziore deila pattuizione

cinvanzlongle con 1z dilsciplina legale {ark.79
L.392,/73;.

Quanto zlla dedorca unicita del rapporte locativo e,
Juindi, alla rzsponsabilita degli acguirenti-
Susentranti per l'obbligazione (indebito oggettiveo)

4-avante sulls pracadente p:oprietaria~locat:ice, va
asservato che i1 Fagamento dell’indebita irndividua
nell’accipiens 13 figura passivamente legittimara
rispetto aila domanda di ripetiziope e che, gia solo
Per tale motive, 1’sstensicre dell’obblicazicne in via
solidale a tarzi apbare inammissihile,

In materia 2 stato affermato dalla 5. c, {(Cess.

n.8329 del 2001) -
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"Il principio stakilito in tema di locazions dali'art.

T

o
[

bea

1602 cod. civ., che Ffissa nel foments dell'scguiste de

rt+
|L.

it

bene locate i} subingresse dell’acquirente nziogi

™~

© negli obblighi derivanci oal contratto di lecazione,
ssclude per implicito che i1 fenomena successoric ex
art. 1549 cod, C1v, del trasfarimento 3 titelo
particalars della cosa iocata (che si verifica anche a
sequito di espropriarione forzate deli bens ai sensi
dell’zare, 2823 zad. civ,) possa avere effetco
ratroattive a cemporta,  invece, che i1 rapoorto 41
locazione viene a scindersi in dys periodi distinti,
rispetto a ciascung dej quali l'unico contratres spiega
I suol efferti pei confronti 4i colui che in quel
pericdc ha la gualiea dj locatore; 11 tutre in
relazione alls naturs del  contratto ad 25SCUZ Ions
continuata, che nei conirontl del conduttore permans
nelia discipline upitaria dl un Iininferrotto godimento.
La  giurisprudenzas oj questa  Corte, proprie g
considerazione delfia Istzntensita dael subsntro

Le del giorno dzl suo 2cquisto & della
separazione da tale momento delle situzzioni i credito
2 di dekito Fra 1o SLesse acquirenta e f'alienante, ha
considerato l'icquirents come Lerzo rispetto ai diritri
e agli coblighi perfezionati iz  tra le parti
Originarie prims della sua SucCessione nel rapporte

(Cass., n. 1390/79; Cass., n. 254/31), con la implicita

o

Precisazione, tuttavia, chs la Separazione delle oy
pPosizioni non oug eerro signiticare estimzione del
rappcrfo nei confronti del locatare 2lispante ed
Instavrazions 4i un AUoVe  rapperto con l'acquirents

dell immchilie tocaro.”
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3ulla base dei principi sopra ricordeti, nei confronti
dells G 1: donandz di ripetiziong di indebizo,
formulase dal cenduttore selativamsate ai cancni, per
la parte eccedente 11 corrispettivo detarminate al
sensi della ..39%2/78, pud essere accoltzs limitatamente
al periodc decorrente dall’irizio gel rapporto fino
alla prima scadeﬁza del 31.10.9%%, successiva zlla
vigenza della L.431/98.

Sulla scorta ‘dei calecoll del c.t.u. la cdifferenza
dovuta, a titﬁio di restituzicns 4di indebito, ammonta
alls somma di, € 78.850,00 frelazione e allegats 10
della stessa}, comprensiva di interessi e rivaiutzzione
monetaria.

I Consulente & pervenuto alle conclusionl richiamate

con metodo immune da censurs ed ha, poi, fornito in
contraddittaria esaurisnti chizrimanti - all=
assarvazioni delle parci; le ceonclusicni suddeths

davong, pertznto, essere pisnamente condiviss e assur

-
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a fondamento della decisicone.

ir ordine alle richiestes risagcitoris del convenuato
relative allfinterruzions della forniture dl
elettricita = gas va o3s2rvato chs “'evento

interruttivo & dipesc dall’omissicne dello stesso

_che, sebbene avvisate dalla propristaria (i

—, non ha provvedute alle opportune veolture a suc
nowe, evitando la sospensione del servizl in questione
g i relarivi pregiudizi. Lz riceonvenzionzle in ¢same
deve, quindi, essere rigettata.

La terza chiamata nz cpposto in compernsazicne asssriti

crediti per spese di  manutenzlione sostenute  per

L' immecoile condotto in locazicne dal NS



La domarda & rimasta del tutto priva di  supporto
orobatorio: la conferma di gualche pliccolo intervento,
di ecul & traccia nelle deposizioni testimeriali, &
rimasta del tiiftc wvaga, priva di riscontrl deocumentall
{fatture} e tale, comunguz, da non consentire neppure
un accertamentc tramite £.t.u.. Ne conssgus L1 rigetto
dalla riconvenzicnale in ogygetio.
Le spese di giudizico del VNN vanrc poste a
carico della terza chiamata, socoonnente, e s1i
liguidanc come in dispesitivo.
Susaistone giusti metivi per lYintegrale compensazione
dalle spese fra gli attori e il convenuto, essendo
quest‘ultimo virtualmente soccombente rispetts alla
domanda di accertamento di finita locazione 2, a sua
volta, soccombente rispetteo’ alla domanda di  cendanna
degli attori alla restituziona dell’ indeblto.
 POM

Definitivaments pronunciande, in contraddittorio, ognil
contraria o diversa domanda, eccezione o istanza
rigettata, cosl provvede:
1Y Dichiara <essata la materia del contendersz 1n

ocrdine alla data di fine della iocazione ed =zl

rilzscic.

2) condanna NS - c:care : (N

’la somma di € 78.%50,00.

3} Rigetta la riconvenzicnale proposta dallsa [ ]

4) Rigetta le glteriori riconvenziaonall del

L

Condanca la (NN : rifcndere 2l convenuto

) 1: cpese di gludizio, liguidate in €

el



od :
4
r"' 10
. 351,70 per esborsi, € Z.83%1,00 per diritti ed €
4.545,00 per onorari.
- &) Dichiara compensate le  spese di gledizio  fra

_!attrice_ed il con vnnuLo

Milanc 20.5.08 . ;’_ij/‘l

TRIETHIE VR
FUE_ .Aﬁ'iﬁﬂi
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