M. Sent, Cont. HEP NC%%%&/C v
N.63137/68 R.G. -
REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
If Tribunale dj Milano, XIIT Sez. civile in pcrsc:-;a de! giudice monocratico dott.ssa

* ex art. 281 sexies c.p.,

ha pronunciato Ia seguents

SENTENZA :
Nella causa iscritta al numero di ruolo generale sopra ripr}rtﬁm
promossa

DA

rappresentaa € !:feso dali” avv. Antonio Gullo in virty di delega a margine

. 1 1-
dell’atto di citazione
4

L'I ATTORE

CONTRO

tappresentata € difesa dall® avv. Marco Impelluso in virtd di delega a margine deila
comparsa di risposta

CONVENUTA
Oggetio: diniego di rinnovo alla prima scadenza di contratto dj focazione ad use

abitative
Conclusioni-



MOTIVI DELLA DECISIQONE

La prima eccezione in rito svolta dalla difesa della convenuta deve ormai
intendersi superata per effetto della ordinarzs con la quale il Giudice, rilevata
I"inutilizzabilita del procedimento di convalida p-:-:r lar valere il diniego di rinnovo
alla prima scadenza contrattuale, ha negato il provvedimento esecutivo

provvisorio di rilascio e ha consegucntemente disposto il mutamento de] rito.
L'cdierno processo va dungue considerato un giudizio a cognizione piena nel

quale |a domanda de! locatore di accertamento deila efficacia del diniege di
rinnavo alla prima scadenza contrattuale pud essere esaminata nel merito.

L attore ha comunicato alla conduttrice nel rispetto del termiﬁe semestrale previsto
dall’art3 L 431/98 la propria volonta di impedire il rinnovo automatico alla prima
scadenza contrattuale ( 30 giugno 2008 ) del contratto di locazione ad uso abitativo
stipulato Lra 1h: parti in data 8 luglio 2004, avente ad oggetto up appartamento sito
in Nella propria comunicazione, il locatore ha
enunclate quate motivo del diniego la  volontd di procedere alla vendita
dell’immobile locato, cort espresso richiamo all’art, 3 comma | lett. G della I,
431/93.

Il Tribunale osserva che la parte convenuta non ha contestato sotto alcun profile la
serieta deil’intento, peraltro, 1'attore ha comprovato documentalmente di svolgere
attivita lavorativa & Dublino, luogo ove cgli sl ¢ dunque trasferito a vivere
contraendo un mutuo ia relazione all’acquisto di una abitazione. E* dunque palese
che Pintenzione .di alienare |"immobile oggetto del contratte inter partes trovi
ragionevole giustificazione nella necessita di dotarsi di disponibilita liquide utili in
relazione alle obbligaziont assunte, anche alla luce del fatto che I'immohile di
viale _ gravate da un residuo mutuo del guale I'odierne attore non ha

ancora ultimato il rimbaorso.
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Tanto & sufficiente, invero, per accertare Ja cessazione del contratio dj locaziane
alla data del 30 giugno 2008. Si intrecoia tuttavia a quello sin qui esaminato un
ulteriore profilo conlroverso, che attiene alla prelazione accordata al conduttore
dalla legge in §imi|i tpotesi, ed esclusa convenzionaimente dai contracnt; ne| €aso
di specie.

.
In realtdyxe necessario sattalineare che il disposto deli'art. 3 | comma lett. G 1L
431/9% non richiede, per il valido esercizio del diniege di rinnove, che if locatore
compia contesiuaimente la c.d denuntiatio, ossia che-"-dit:hiari il prezzo della
vendita insieme a tutte lz altre condizioni alle quali la- stessa dovrebbe egsere
conclusa, invitando il condutiore ad esercitare la prelazione. Vengono in
considerazione, a sostegno  dell’affermazione appena effettuata, due elementi
diversi; in primo luogo, va osseevato che la ratic che sottende i’avvenuto
inserimento nelle ipotesi di dintego di rinnovo alla prima scadenza I"intenzione di
porre in vendit.:':l Iimmobile locato ¢, ¢ non pud che essere, quella di tutelare
Finteresse del ] locatore & ritrarre dall’alienazione del cespite quel maggiore
corrispettivo che si riconnette alle vendite degli immobili liberi tispetto a quell;
locati. Pretendere dunque ia contestualita tra disdetta e denuntiatio vanificherebbe
it concreto la possibilita che'il locatore ottenga fale miglior risultato, Sul piang
testuale, d’aitro canto, appare esatto rilevare che |a disposizione dell'art. 3 lett. ¢
si limita.a riconoscere at canduttore il diritto di prelazione e & richiamare "art, 38
L 392/78 quanto alle modalita di esercizio della prelazione, senza condizionare
I’esercizio deli*azione di rifascio da parte del locatore aila denuntiatio,
Si conferma, pertanto, che || diniego di rinnovo alla prima scadenza & stato
eflicacemente e correttamente comunicato, Le missive intercorse successivamente
tra 1l sig. -e fa sig.ra .nanno un mera valore di trattative volte
all’eventuale stipulazione detla compravendita tra le parti, ma non attengone in
alcun modo all’esercizio della prelazione,
La sussistenza in Capo alla odierna convenuta di tale diritto & in realta del tutto
controversa ira le partiy'\| conteatto di locazione contieng infatti una clausola di

rinuncia alia prefazione in caso di vendita dell*immobile, ¢ {a convenuta ha chiesto



in via riconvcnzionaie accertarsi 1 spettanza di tgle diritto, invocandy 12 nulljg

della clausels abdicativa,

condizioni Jesive che Jo stesso fosse indotto ag aceettare pur dj assicurarsi i

godimento del’immobile. Nella legee Pill recente gl illeciti, avverosia le
deviazioni  gg maodellp legale,  spng stati  jnvece tipizzati, toglienda

Conseguentemente 3 Cataitere di inderogabiliea a tutte le disposizioni della

vonsegue ghe la rinuncia al dirigo di prelazione non PUO Fitencrsi affert da nullit,
E’ (}ppon!ulncl peraltro sottolineare che la conduttrice non rimane sguamirg di
Stiumenti di tutela per Pibotesi in cui, pna volia liberato Fimmobile, |g stesso non
venga in realtd vendutg a terzi nel tempo di dodicj mesi, potendg |z parte
conduttrice avvafers; alternativamenge della snisura risarcitoria ovverg di quella

ripristinatoria de| contratto di locazione breviste dal comma v dellart. 3 L it

- al rilascio dell'immobile. Avuto riguardo alla data della

disdetta ¢ 3 quefra della. accerrary scadenza contrattuale, tenuto contg deife
documentate condizioni di salute eq ety della conduttrice, afla Stregua del dispostg
dell’art. 56 1, 392/78 la data di €secuzione viene fissatg per il 3i gennsjo 210,

Il contratto 4j locazione prevede, all’art. i1, Pobbliga per I conduttrice dj

corrispondere g locaiore yna penale giornaliers g € 50,00 per Ogni giorno dj

4



ritardo nel rilascio dell’immobile dopo la scadenza contrartuale. La presente
sentenza accerta la cessazione del vincolo contrattuale al 30 giugno 2008: a partire
dal 17 luglio 2008 la penale ¢ dunque dovuta. La clausola sfugge a sanzioni di
invalidita, trattandosi deila predeterminazione forfetizzata del maggior danno che,
ex art. 1591 ce., il locatore pluEJ pretendcre  dal cc:gduttnre in aggiunta al
corrispettivo convenuto,

La convenuta invoca una riduzione delfa penale in relazione al disposto dell’art.
1384 c.c., sottolineando la notevole sproporzione tra 1;entité del canone
contrattuale e quella della penale medesima. La domanda dev‘é essere accolta, Se
da un lato la pattuizione di una clausola penale soddisfa, nellz fattispecie concreta,
I'interesse del locatore a disporre di uno strumenito che, dissuadendo la conduttrice
dal permanere nel godimento dei locali, gli consenta di realizzare il proprio

intendimento di pracedere alla vendita dell’immobile libero, d’altro canto appare

manifestamente ecgessiva una quantificazione della penale in € 50 giornalieri { che

[

determina conseguentemente un diritto ammontante a € 1.500,00 al mese }a fronte
di un canone comirattuale pattuito nel 2004 in € 930,00 al trimesirs, cui
cotrispondeva dunque un rateo mensile di € 310,00. Tenuta conto dunque
delPentita del canone, da leggersi quale indice sintomatico della concreta tipologia
dell’immobile, il Tribunale ridetermina la penale contrattuale nell’importo di €
15,00 al giorno € condanna conseguentemente la convenuta al pagamento in favore
dell’atcore di tale somma per ognl giorno di ritardo nel rilascio dell’immobile, a
partire dal 1° luglic 2008 e sine zll’effettiva riconsegna dei locali.

Tenuto conto della particolarita delle questiont trattate nonché della parziale
reciproca soccombenza le spese di lite vergono integralmente compensate.

P. Q. M.




Il Tribunale di Milano, defiritivamente pronunciando nella causa fra le parti di cui in
epigrafe, ogni altra istanza ed eccezione disattesa:

I} Accena la cessazione del contratto di locazione alla data del 30 giugno 2008 e

cendanna _al rilascio in favore del ricorrente dell’immobile

2) Fissa per esecuzione la data del 31 gennaio 200,

3) Rigetta la domanda della convenuta volta al’accertamento del dicitto di
prelaziong; _

4) Riduce ex art. 1384 cc. la penale contrattuale ¢ per I'effetto condanna la
convenuta al pagamento in favore dell’attore della somma di € 15,00 giornalieri
per agni giorno di ritarda nel rilascio dell” immobite, a partire dal 1° luglio 2003
¢ sino all’effettiva riconsegna dei locali:

5} Compénsa integralmente le spese di lite:

! .
6) Senteriza esecutiva.

Cosi detiso in Milano, il 23 settembre 2009.
' [1 Gyadi

TRIBUNALE D MILENG
PUBBLICATO OGGI

23 SET. 2008
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