Fatto 2 svoigimento del procasso

Con ncerso notificato il 93.05.2004 la -conveniva in giudizic |a I.-

‘er vedere dichiarata I'esistenza di un contratte di locazione stipulato tra le parti in

data 30.09.1992, zvente ad oggetts tmmaobile urbang ad uso commaercizle sito in - via
‘ per vedere dichiarata [a nullitd della scrittura del 12.01,2000
intervenuta tra le parti, o in subording, che venisse dichiarato che detta scritlura poneva in essere
Un vero e proprio contratto di locazione avente ad oggetlo fimmobile de quo. Olire a cid, |a
— chiedeva la condanna deila h al pagamento in
favore delle ricorrente dellindennitd di cui alfart, 34 L. 39211673 dallawenuto recesso ai
momento di proposizione della domanda, Contestande in toto le affermazion di controparte, si
costituiva [a _ lamentando Tinammissitilita del ricorso
presentate e chiedeva, in wvia principale, U rigetto di tutte le domande della ricorrente, oltre
l'assoluzione da qualzivoglia domanda nei suoi confronti, e, in via riconvenzionale, la condanna
della -per lite termeraria ex art. 96 ¢ p.c. al pagamento a favore della convenuta di €
WD . cienza del 05.06.2004 P opronendosi alfeccezione di improcedibilta
di controparte, chiedeva Pammissione dei capiloli di prova e la convenula si opponeva, insistendo
nelle eccezicni processuali indicate in memoria difensiva e nell'accoglimento delle demande in
via principale e in via riconvenzionale, e per Fammissicne dei capitoli di prova; il Giudice, ritenuta
la necessita di procedere alla quslificazione del contralto stipulato tra le parti, ammetteva i capitoli
di prova della ricorrente e della convenuta, oftre alla prova contraria, fissando per l'assunzione
delle prove l'udienza del 17.11.2004, All'udienza fissata venivano escussi [ testie ta_
mostrava un documento rilasciata dal Comune di - la controparie si opponeva a tale
produzione in quanto tardiva; il Giudice, rilevato che il documenic prodotto era rappresentate da
una dichiarazione della pubblica amministrazione e, come tale, a prescindere dalla tardivita della
preduzione, poteva essere acquisito d'ufficio, ne autorizzava la preduzione e rinviava, per la
prosecuzione della prova e 'esercizio del contraddittorio sul nucve mezzo istrutiorio presentato,
All'udienza del 16.03.20058, avanti alla Dott.ssa— in definitiva sostituzione del Dotl

-aweniva la discussione in contradditioric sul documento presentato alla precedente

udienza e 1a _aceva istanza di produzione di un nuove




documents, parte ricorrente si opponeva lamentando la tardivitd della produzione; il Giudice si
riservava sullammissione della praduzione documentale di parte convenuta e rinviava la causa
per i medesimi incombenti all'udienza del 14.06 2005, All'ludienza lissata proseguiva I'escussions
dej testi e il Giudice rinvigva la causa per la discussione all'udienza del 14.91.2005. Alla fissata
udienza, depo ampia discussione veniva data letiurs della sentenza.

MOTIV! DELLA DECISIONE
Quanto alle eccezioni preliminari
La resistente eccepisca preliminarmente la decadenza delia ricorrente dall'azione ex art. 78
1.392\78, per avera proposto la domanda per cui & ceusa ad olire 18 mesi dal nlascio.
Va rilevato che 'azione di cui all'art. 79 1.38278 & un'aziene proponibile dal conduttore per la
ripetizione di somme corrisposte al locatore in violazione dei divietl e dei limiti di cui allart. 79
stesso. Ne consague che poiché || presente giudizio & stato instaurato per la richiesta
dellindennita di avviamento & non per |a ripetizione di somme corrisposte ma non dovule,
leccezione non pud trovare accoglimento.
Altresi infondata & la domanda di improponibilita del ricorso per 12 pendenza dei termini per
limpugnazione della sentenza n. 879343 la declaratoria di inammissibtlita dell'opposizione al
decreto ingiuntive opposto non compora un giudicato sulla demanda riconvenzionale wvi proposta
che quindi pud essere riproposta in autonema giudizio.
Quanto zl merito,
Cuanto alla scrittura del 30819599,
Come nota al fine di stabilire la sussistenza di un contratto di comodato o di locazione occorre
mettere a confronto i sacrifici ed i vantaggi che dal negozic derivane rispettivamente alle parii
cosicché il carattere di essenziale gratuitd del comodato cessa se il vantaggio ‘ornito dal
comadatario si pone come corrispettivo della cosa con natura di controprestazione.
La scrittura de que evidenzia che, a prescindere dal nomen iuris fornito dalle parli, la ricarrente
gra tenuta alla corresponsione di un vern e proprio corrispettivo ¢he viene addirittura qualificato
tra le pari come “rata di affitto” con evidente intenzione di voler dare al contratto non una valenza

di comodato ma di contratto di locazione (si vedra in seguito se di azienda o di immabile) .

S




A cid 31 aggiunpa che dall'analisi del documento in atli emerge che e intenzigni delie pani erano
quelle di concedere in godimento IMesercizio di l\-via _ can la conseguenza che
le argomentazioni che verranno dedotte in merito aila gualificazione del repporte di cui zlla
scrittura del 12.1.2000 (se ¢i lecazione di immobile o di affitto di azienda) dovranno gqui intendersi
integralmente riportate.

Quanto alla scrittura del 12.1.2000, va preliminarments rilevato che nen pud essere zccolia la
domanda di nuilita o invalidita o inefficacia della stessa per inesistenza deil'oggette e della causa
del cantratto.

L'snalisi del documento in atli rileva che oggetto del contratto —sia essa sia ['mmobile
singolarmente consideratc o un complesso unitartc costituite dallorganizzazione aziendale
destinata allo svolgimento di un'allivita econemica, come n seguito si andra a verificare- ¢
possibile, lecito e determinato & guanto alla causa che & esislente poiché vi & un perfetlo
rappeonio sinallzgmatico tra le parti.

Orbene, cid posto, per poter valutare la fondatezza della domanda di parte ricorrente in merito
alla condanna all'indennita di avviamente commerciale & necessario preliminarmenie gualificare i)
rapperto contrattuzie tra le parti.

L'accertamento se le parti contraenti abbiang stipuiato una locazione di immobile con pertinenze
o un affite di azienda rientra nei compiti del giudice del merito il quale deve indagare sulla
comune intenzigne delle parti @ sui beni dedotti in contratto, al fine di stabilire se l'oggetto
principale della stipulazione sia limmaobile singglarmente consideratc o un complesso unitario
coslituito dall'organizzazione aziendale destinata allo svolgimento di un'atlivita economica,

Come noto la differenza tra locazione di immobile con pertinenze e affitto di azienda consiste nel
fatto che, nella primma ipotesi limmaobile concesso in godimento viene considerato specificamente,
nelleconomia del contratto, come loggetto principale della stipulazione, secondo la sua
consistenza effettiva e con funzione prevalente ed assorbente rispetto agli altri elementi, i quali
{siano essi legati materialmente © meno allimmobile) assumono carattere di accessorieta e
rimangano collegati al'immokbile funzionalmente, in posizione di subordinazione e coordinaziona.
Mell'affitto di azienda, invece, lmmoblle non vieng considerato nella sua individualitd givridica,

ma come ung degli elementi costitutivi del complesso di beni mobill ed immobill, legati tra di lora




da un vincolo di interdipendenza e complementarieta per | consaguirento ¢ un determinate fing
nroduttivo, sicché Foggetto del contratto & costituita dallanzidelto complesso unitaneo.
La Carte di Cassazicne ha sfiermato che ricerre l'affitto di azienda e non la locazione gquando
limmobile & dedotto in contratto come zlemento di un arganismo  produttive wnitario,
prescindendo daila gualificazione operata dalle parti, dal permanere, in capo al concedenta, della
titolarita dell'eventuale licenza & ancora dall'esercizio effeltivo dell'attivita di impresa.
La Ceorte Suprema ha, anche, ricordate il principio in tase al qusle l'istitute dell affito di azienda
ricorre sia quande il complesso arganizzato dei beni sia stato dedotto nella sua fase statca, sia
quando venga dedotio in quella dinamica, &, pertanto, non & rilevanle che la produttivitd ncn
sussista ancera (o abbia cessato di esistere per linterruzions © la temporanea sospensione
dellesercizio dellimpresa), bastando che essa sia una conseguenza potenziale dellinsieme,
prevista e voluta dalle parti (Cass., 9 marzo 1984 n. 1640).
" Si tratta guindi di valutare se risulta provata dalla conduttrice la non disponibilita dei beni
strurmentall per I'esercizio defll'azienda .
Nella fattispecie in esame si & accertato che oggelts del contratto, insieme all'immaotile, seno
anche tutta ['attrezzatura, il macchinario e gli accessori indicati analittcamente nell'inventario
allegato; onde @ assolutamente evidenle, nel programma contratiuale predisposto dalle partl, che
immobile in guestione non & stato considerato nelia sua individualita, ma come pare
detlazienda nel suo complesso: tale rilievo circa la interpretazione del contratto e la volonta delle
parti & altrest confermalo dall'atteggiamento assunto dalla conduitrice che dapprima ha
espressamente accettats il contenuto contrattuale di cui alla scritlura del 12,1.2000 firmandelo
senza prestare obiezioni ma che ha eccepito solo nel 2602 con I'opposizione al decreto ingiuntivo
emesso dal Tribunale di Milano su istanza della locatrice per il mancatc pagamento di
E‘ii canarni.
Per quanto dedotto ed argomentato conseque che al rapporto di cui alla scrittura del 30.9.1929 ¢
nguela del 12.1.2000 non si applica la legislazione speciale prevista per la locazione di immobil e
che la domanda di corresponsione di indennitd di avwiamento non pud trovare accoglimento in

quantg risulta infondata,




Cuantp alla domanda di condanna ax art 96 c.p.c. formulata dalla resistente, si nlgva che non

risulta provata la concreta ed effettiva esistenza del danno in conseguenza del comportamento

processuale delfa conduttrice né € stata fornita la prova del dolo o della colpa grave ovvero della

cansapevelezza  delfinfondatezza delle tesi assunte dalla ricorrentle Ne conszgue che tale

domanda deve ritenersi infondata e quindi va rigettata.

Dato 'esite del giudizio & la materia trattala si ritiene equo compensare le spese tra le parti.
PG,

Il Tribunale di Milano in composizione monagratica, definitivamente prenunciando nella causa ira

le parti di cuiin epigrafe, ogni altra istanza ed eccezione disattesa:

accertato che con scrittera del 30.9.1998 le parti hanno stipulato un contratto di affitto di azienda;

accertata la validita della scrittura privata del 12.1.2000 e che con |a slessa le parti ponevanc in

essere un contratlo d'affitto d'azienda;

respinge |2 domanda di condanna al pagamento dell'indennila di cui all'art. 34 L392V78

respinge la domanda di condanna ex art. 96 cpc  formuiata dalla resistente in danno alla

ricorrente

Compensa tra le parti le spese di lite,

Cosl deciso in Milano, it 14.11.2005

Il Giudice

Dott.ssa Sabrina chcq_nceﬂ_c—} ~

et N




