. s :
: C ey
r - . . = .

: o s
I : -
r - . o
. = L .
LY
- .
- ' FE f - '
. . _ e, .
I T
-0 R . - e
VLo L. o
- D Lo .



.g.n. 32318/08

MOTIVI IN FATTO ED IN GDIRITTO

La societd _can l2ttera in data 23.10.2007, ha manifestato

la valonta dj recedere dal contratto dj [ocazione aqd LSO 70N abitative stipulato
con 13 signora — a norma defultimo comma dellart, 27
392/78, per | =eguenti motivi: ™ I'attivies PLCupante 'immakilc neEgh uttimi an,
ha avuto un notevole sviluppo e pertanto i locali non Fsultano piv idonei . in
Lermini di spazio a ospitarla * ( cfr goc. 3dr parte—).

La iegittimita dal FeCesss & stats contestata gl legale defia fcatrice con
lettera def 31.10.2007 ( cfr doc. 5 resistente ).

In data 7.5.2008 SONo state riconsegnate le Chiawvi dell'immehiio, mantenendo
la lfocatrice ferme le contestazioni relgtive allilleqittimita  def FECOSs0 o
risi'ervandosf di Chiedere |l Padaments dei canoni SUCCessrvl gl recesso ed

risarcimento dej danai all'immabile { Cfr doc. 10 di parte resistente .

La societs conduttrice ha agitG in giudirio Per vedere accertare [ deqittimits
del recessg e per ottenere la condanna della locatrice 3 Pagamento della
s0mMmMma di eurgp 13.820,12 - corrispondente alia Cauzione contrattyale a netto
del canone d locazione non pPagatc dal 10.4.08 al 30.4.2008 - o at
risarcimento dei danni, quantificati neflg S0mma di euro 100.000,00.

La resistente o e costituita in giudizio chiedendo, in via principale, jf rigetto
delle domande Proposia della ricorrente €, In via riconvenzionale, dichiarargj
I'illegittimita del FECESSo e 1a risoluzione del contratto per inadempimento delta
Cconduttrice, con tendanna dellg sfessz gl risarcimento dsj dann} N misura
Corrispondente aj tanani di locazione per il periodo successivg alia consegna
dellimmobile locato & fino ang data dei 1.6.2008, quantificat; Fi complessivi
CUro 14.5947,80, aj Rragamento degli oner; deeesson fing  alla data del
31.5.2008, quantificati in eyrp 600,00, al risarcimento dei danni causati 3|
cendominio, pari ad furo  1,003,00, ale Spese  corrisposte al’agenzia d;
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rmediazione per ia rilocazione dellimmobile, pari ad curo 5.000,00, ed al

arcimento dei danni cagionat’ all'immonile focata, quantificati in eura

1 - Il recesso dal contratto di locazione operate dalls conduttrice N
B : iccittimo per le ragion; Sequito esprasse.

it contratto di locazicng Intercorso trz |e part. prevedeve espressamente g

facolte di fare cessare il rapporto aiin scadere dei primi s=i anni 3 mezzo di

lettera raccomandata da inviarsi sei mug prima defla scadenza del 93,2008 {

cfr ¢fr art. 2 del contratto di locazions syp. doc. 1 prodotto dalla resistente ).

La societa conduttrice, ¢he avrebbe patutg disdettare il contratto di locazione

eniro il termine del 9.9.07, ha lasciate trascorrere inutiimente tale termine,

cosi determinando il riNNovo tacitg della locazione per altri sei anni, fing al

9.3.2014.

Con la lettera del  23.10.07 & recedyts dal contratto per gravi motivi, a

Qorma deli‘grt. 27 ultimo comma L. 392/78.

Come & no%_{"él recesso del conduttore PET gravi motivi deve collegarsi a fatti
estranel alla volontd del conduttore, imprevedibili, sopravyenut:  alla
conclusione del contratto e tali da rendere oltremodo gravosa per if conduttore
la prosecuzione del rapporto.

Tali presupposti non ricorreno nel caso in esame.

La societd conduttrice ha denunciatg, quale mative fondante il recesso dal
Contratto, {'insufficienza di Spazio in relazione urt incremeanto dell‘attivitd © negli
ultimi anni *; tale affermazione, gitre che del tutto generica, non & coerente
con la condotta della societd conduttrice, che, se effettivamente soffriva dj
un'insufficienza di spazio risalente ne tempo, avrebbe potuto disdettare
tempestivamente i contratto di locazione, evitandone il rinnovs per ulterion sei
anmi.

Peraltro, nessuna prova ha offerto |a conduttrice dell'incrementa scpravvenuto
€d imprevisto della propria attivita, tale Lomportare I insufficienza, in termin
di spazio, dellimmotile iocate. Non i & documentazione in attr attestante

Faffermato incremento  dellattivity dellag conduttrice, né le prove crali,
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assolutamente generiche pella loro formulazione e prive di ogni supporto
documentale, sonag funzionali aila dimastrazione ¢ tale assunto.

del resto, per rendere coerente il recesso dal contratto di locazione in date
SUCCESSiva al suo nnnovo tacite, la societd conduttrice avrebbe dovuto
dimostrare che tale imaorevedibile incremento di attivite produttiva si sarebbe

verificate tra scttembre ed ottobre 2007, |

Infine, i'affermazione per la quale Vimmabile sito in [ RGN

- oggette del contratto preliminare di compravendita stipulatoe dalia
conduttrice Ccon ia socivta — avrebbe dimensioni maaggiori
di quello oggetto del contratto di tocazione con fa Comrenuta- noen risulta in
alcun mode provata { ofr contratto preliminare prodotto sub. 4 di parte attrice
non completo della planimetria dellimmaobite ).

Va conglusivamente dichiarato iHegittimo il recessc dal contratto di locazione

operato dalla conduttrice —

i2 — La domande riconvenzionali groposte dalla societd convenuta vannro
dichiarate inammissibili per nosservanza dell’'onere, 1imposta al convenuto
dall’art. 318 c.p.c., dichiedere la fissazione di nuove udienza.

Infatti, pur essendosi la convenuta costituite tempestivamente, ha cmessd di
chiedere il differimentoc gi udienza.

Trattandosi di adempimento che attiene alla regolarita del contraddittorio, tale
inammissibilitd della domanda riconvenzionale, che la societa ricorrente ha
eccepito solo in sede di udienza di discussione, & rilevabile d'ufficio 1 ogni

stato e grada del processo ( ofr Cass. 23815/07 ).

3 - Va respinte la domanda delia ricarrente di restituzione delta scmma di eurd
13.820,12.

L'accertata illegittimita del recesso dellz societd conduttrice dal contratto di
iocazione impedisce laccoglimento della domanda wvolta ad ottenere 13

restituzione del deposito cauzionale.
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1l dirittc del conduttore ad ottenere ta restituzione del deposito cauzionale .

sorge 5] termine del rapporto di locazione ed a condizione che il conduttore
athia integralmente adempiuto alle proprie obbligazioni { cfr Cass. 538/97 ). '
Nel caso in esamea, illegittimita del recessg comporta  la prosecuzione del
rapporto contrattuale fino al momento in cul immobile € stato locato a terzi,
con conseguente obhligo della conduttrice di pagare il canone di locazione e gli
oneri accessori fino a tale momento.

Dunque, non avendo la concuttrice provvedutc al regolare adempimento delle
obbligazione contrattuail, restando debitrice di somme dovute a titolo di canoni
e spesa arcessarie fing al 1.6.2008 ed avanzando |a locatrice pretese relative a
danni allimmobile per un importc superiore al deposito cauzionale di cul viene
chiesta a restituzione, va respinta la relativa domanda.

La domanda risarcitoria & infondata.
Assume la ricorrente che la condotta della lacatrice, che ha incassato il

depasito cauzionale, integra il reato di appropriazione indebita ai sensi dell’art.

646 C.p..
Avendo la Iocatrice agito del tutto legittimamente, per ie ragioni sopra

spiegate, va respinta la domanda risarcitoria.

4 - La reciproca soccombenza giustifica l'integrale compensaziong delle spese

del giudizio.
P.Q.M.

Il Tribunale, in funzione di giudice unico, cosl provvede:

respinge le domande proposte dalla sacieta ricorrente C
dichiara inammissibile le domande riconvenzionali proposte dalla resistente
compensa tra le parti le spese del giudizio.

Milano, it 12.1.2010.
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