Proc. 56466/2009 v.9.

REPUBBLICA ITALIANA
(N NOME DEL POPOLO ITALIANO
L Tribunale di Milano sezione XiUl civile in persona del gludice unico
dottor Plerdomenico Santolint ha pronunciato La seguente
SENTENZA
ex art. 429, 1 co, all'udienza del 4/6/2010 a seguito di discussione

della causa di cul in eplgrafe, promossa da

CEEE - G ( - Gy ) o sede in
QI oppcesentata e difesa dallavvocato  Luca  Colowdbo  ed

elettivamente domiciliata Presso il sup studio in Milano, via Fontana

18;

attrice

CONTRO

G o/ QU ) o <coc i @D, U personsa del

L.rp.t, rappresentata e difesa dall‘avwocato Alfredo -~ Adolfini  ed
elettivamente dowmdciliata presso b suo studio in Milano, via

Marcantonlo Colonna 43;

convenuta

conclusiont delle parti: come da verbale dell’udienza di discussione.

MOTIVI DELLA DECISIONE

REP N° A ST



Lrattrice, ohe con contratto dell’1/9/2007 ( ved. doc. 1 attrice ) aveva
concesso tn Locazione alla comvenuta, per uso now abitativo, un amplo
cemintervato sito (n @RI, o citato in gludizio La
conduttrice  per ottewere la convalida dello sfratto per weorositi
intimatole L relazione allimmobile stesso, atteso che la convenuta st
ern vesa maoemplente nel pagamento del corvispettivi della Locazione
per complessivi € 28.400,00 ( € 14.400,00 canonl trim. giu.-lug.-ag.
2009 ed € 14.000,00 Spese accessorie ).

L attrice, LwoLtke, precisava di aver gia aziowato, a fronte del precedente
inaoempimento della  convenuta, la  fidetussione  all'wuopo
contrattualmente comvenuta con la comduttrice ( parth a quattro
trimestraliti e clog ad € 57.600,00 ).

La comveauta si costituiva tn giudizio opponendosi allo sfratto,
evidenziando al riguardo che:

—nel warzo del 2008 lattivitd in corso di svolgimento nelllmmobile
locato ad opera de. (R ( s.b conduttore avente causa della
conduttrice GNNEED), ¢o stata ntervotta a seguito ol una tniziativa
giudiziaria penale promossa el confronti degll animatorl del Club
ctresso, niziativa che aveva comportato infattl anche Ll sequestro
dell’lmmobile oggetto di locazione;

~ nell’amtbito di contattl intrapresi dalla conduttrice con La locatrice al
fine di risolvere le eventuall ricadute sul rapporto locatizio della vicendn

Sopra indicata, la conduttrice Binlon srl aveva appreso che Limnobtle



pggetto di locazione era accatastato come “o/2" e nown era gquindi
tdoneo all” “uso ufficio” contrattualmente previsto. M\
Alla  luce di tali  prewmesse la conduttrice, vawisando uUw -
inadempimento della locatrice al vapporto locatizio, atteso che
quest'ultima aveva consegnato unw Lmobile privo delle caratteristiche
prowmesse, chiedeva da un Lato wna riduzione del canone di locazione €
dall’atro il risarcimento degli ingentl dannt da essa conduttrice subiti
A causa delle numerose spese ed tnvestimentl effettuati per rendere
toloneo all’uso pkograMmato L'immobile oggetto di Locazione.

A se@‘ui’co dell’opposizione dell’intimata Lo sfratto won € stato
comvalidato ed ¢ stato disposto il wmutamento del rito per i prosie@uo.
della causa wel werito.

Successivamente  Le part, fallitl i tentativi di conciliazione esperiti,
hanno insistito nelle rispettive conclusionl e clog: 1) Llattrice per
Uacoertamento della worosith della convenuta, Lo scloglimento del
contratto, il vilascio dell’lmmobile e Le condanne conseguentl; 2 ) La
convenuta  riproponendo le domande di viduzione del canone e di
risarcimento gid formulate tn sede di opposizione.

Ebbene, all’esito del giudizio deve rilevarsi in primo luogo come
l'eccezione di  inadempimento della  convenuta sta  chiaramente
strumentale e, come pol vedremo, del tutto Lmproponibile.

La cessazione dell’utilizzo del semintervato da parte dell’avente causa
della conduttrice del GEENEGTGGN (. {atti, won dipese in alcun Modo
dall'accatastamento C/2 delllmmobile oggetto di locazione, wma
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dallintervento di un indagine penale promossa in base alla ritenuta
illiceita dell'attivitd ( gloco del poker ) svolta AaL S

Tanto cid 2 vero che anche successivamente, a sequito del dissequestro e
delta vestituzione alla GNP oc. seninterrato oggetto di locazione,
rom rieulta tn alewn wodo che alla Locatrice stano giunte diffide o
inglunzioni da parte della pubblica autorith o di chicchessia a nown
utilizzare L'imwmobile se nown come C/2.

La riduziowne del canone reclamata daLLa- ed il visarcimento
det danni dalla medesima richiesti non cowéeguo%o pertanto ad una
obggettiva soprawenuta bmpossibilita di utilizzare il seminterrato da
parte della conduttrice, wma al weri ipoteticl damni che alla stessa
savebbero potutl derivare in futuro qualora le caratteristiche catastall
dell’imumobile ( C/2 appunto ) MOW NE AVESSErD CONSENELED L'uttlizzo,
utilizzo che com»mque aveva avuto regolarmente Luogo in passato sino
al sequestro penale nel confrontl del Club platinum.

Ma, anche a prescindere dalla strumentalitd delle domande della
convenutn, deve osservarsi che, prim;ua awcor‘éfmeLa fattispecle in esame
non Vi & Luogo per L'accoglimento delle domascde di tndole contrattuale
formulate da ( entrandbe ) le partl e cid in quanto il contratto di
locazione dell’1/9/2007 & da considerarst nullo per tndeterminatezza
dell'ogoetto (artt. 1418, 2 co, - 1346 cod. civ.) .

Ed infattl Larticolo & del contratto de quo - come € stato wodificato
nella “Appendice 17 dell’1/10/2007 del contratto stesso - cirea Lla
destinazione del beme locato afferma .0 locali si comcedono in
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locazione ad uso solo utficio sede operativa.....€’ fatto assoluto divieto di
mutamento di destinazione Auso. ........ i conduttore dichiara che
L immobile vervet utilizzato per attivita che comporta contatti dirvetti con
il pubblico, organizzerd eventi anche in sublocazione o cessione aa
svolgersi negli orari che lutilizzatore viterva piut opportuni ( diurni,
serali, notturi ), garantendo il massimo rispetto aelle régole ai buon
Vicinato..” .

ora, won & chi non veda come L'Uso esclusivo di un Lmmobtle quale
“Ufficio sede operativa” appaia, secbwdo L comune apprezzamento ¢
secondo L comunl usi lingulstict, qualcosa di  sostanzialbmente
diverso  dall’organizzazione di “eventl diurnt, sevall e notturni, da
svolgersi nel rispetto delle regole di buon viclnato”

La prima ipotest, infattl, evoca alla mente iL Lavoro d'ufficlo routinario
che st svolge welle wormall otto ore glornaliere, ¢ quindi carte,
seartoffie e qualche implegato, la seconda richiama tnvece alla wmente
affollate riunioni, convegni ed eventuall festegolamenti, che proprio
perché possono svolgerst anche dl sera o di notte potrebbero disturbare L
vicint.

Senza dilungarct oltre, quindi, st osserva cl/:& la clausola w. & del
contratto & del tutto contraddittoria e percid L'oggetto del contratto & da
considerarst nullo perché indeterminabile.

La wullitd del comtratto, inoltre, deve essere Lmputata ad entrambl L
contraent!, che hanmo concorso a predisporre il testo cowtmttuaw,\.«._ e
pertanto L rispettivi esborsi e perdite da loro subiti in relazione al
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corvispettivi della locazione debbono vipartivsi tra gli stessi in misura _? \
eqguale. )/ |
Cld posto, temuto conto che il godimento dell’tmmobile ( come utilizzo
divetto da un lato e vendita immobtliare dall’altvo )  wnow ha plic avuto
luoge  dal giugno del 2002 sino ad oggl, e che la locatrice ha
comungue riscosso L corvispettivi maturatl sino al glugno 2009
escutendo la fideiussione tn suo possesso, L vapporth tra le parti
potranmno esser dungue rlequilibrati esentando la conduttrice Binton
crl dal pagamento dei canont e degli accessort della locazione maturatl
dal giugno del 2009 ad oggl ginugno 2010.

Nessuna ulterlore somma pertanto potranno pretendere Le partl L'una
dall’altra.

la locatrice potrit solawmente ritenere a titolo compensativo, cio che La
- versd a suo tempo a titolo di deposito cauzionale, sempre che
Uattrice riscontri danni nel suo immobile al momento tn cul ne otterrd
la riconsegna.

Alla comvenuta, infattl, dovrd ordinarsi Limwmediata riconsegna del
vene tmmobile di via QB i favore dell’attrice, atteso che La
pronuncia di wullita del  contratto di locazione won impedisce
L'accoglimento della domanda dell’attrice di restituzione del bewe Locato
(Cass. sez. 3, n.4290 del 23/10/89 ).

Le spese diLite devono compensarst.

P.RM.



L Giudice definitivamente  pronunciando, ogni contraria domanda ed
eccezione vigettate, cost dispone:

_dichiara wullo L contratto di Locazione tntervenuto tra Le odierne
partt in data 1/9/2007 in relazione al seminterrato di via (D
g

- compensa interamente tra le partl, nel termind di cul n
wmotivazione, le vispettive pretese pecuniarie comungue derivanti

dal contratto stesso;

~ordina allo (D \ivvediato vilascio in favore dell’attrice

U c.. v obile semintervato di via

WD 5o csso attualmente detenuta in forza del contratto

nullo sopra indicato;

- COMPpENsa tra Le part’L le spese dell’odierno Procedimew’co.

Milawo, 4/6/2010 il gludic
dottor Plerdomentico Santolint
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