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REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
IV Tribunale di Midoano segione XIII civile i persona del giundice
unico- dotlor Pievdomenico Santoling alludienga del 30/5/2012,
esauritor lov discussione ovale e udite le conclusioni delle party, hov
provuwnciato- lov segiiente
SENTENZA
ex ot 429, 1 co; cpc, nellow caumsa dir cui v epigrafe, promossow dav

G R ( ./ G ) consede in Midano; v
GRS, oppresentuio e difesav  dalllavvocato: Gl
G cd clettivamente domicldiodl presso- lo- studio- del medesimo

in Midano; vio S ;
altrice

CONTRO
CONUNE “DT - MIANS, in persona del Sindaco- pro- tempore,
rappresentoto- e difeso- dagli avvocaty NI, AR
tEnnn; GRS RN AN o cletlivamente
domiciliato presso- UGN, SIS —"
covweruito-
£

I JaEREEEe ee (. SAORRRNSNE), covsede in Milano;
v (S , rappresentodlon e difesar dallowvvocato- RS
N o elettivamente domicilioto presso- lo- studio di quest’ ultiman

in Midano, R
ter gz chiovmaltow
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Conclusioni delle pawti: come dav verbale dell udienga di discussione. /6{
X % %
Per quanto riguarda domande, eccegioni e richieste conclusive delle
panti si rivwiaw agli attt processuali delle medesime ed ai verbali delle
udienge, alteso che la decisione dello camsa cow letturor inunedialo
dellow sentengo ex ant. 429, 1 co; cpe; nonché la modificar dellawt.
132, w4, cpo ad opera dellaw legge 69/2009, escludono una lungo e
particolareggiatow esposigione di tutle le vicende processuadi anteviovi
allov decisione stesso.

Venendo quindio al merito- dello cousaw & sufficiente evidengiore che
UVattrice, titolare di ww contratto di locagione stipulato- in datow
19/1/2006 cow i NN clotivamente ad wwarea
utiliggotow come parcheggio di veicoly, sitw inv Milano, GBI COVV
sbocco sullar  vio CmmaE—; deviificato nel NCEU al fg. il
mappale @RS, ma. W, ho prowmoso il presente giudigio per sentire
accertowe 1) che i contratto di locagione citato; dov ritenersi rudlo;
andavor ricondotto quade locagione comwmerciale nelllambito- dello
legge 392/78; 2) che essav atlrice evov titolave del divitto- di prelagione
sullaweaw de quay, cedutow cow contratto del 31/12/2010 dol . di
- ol terzow chiomato @ ; 3) che d contratto- da ultimo-
citato evaw walido- efo inefficace inw quanto lesivo- del divitto di
prelagione dellattrice; 4) che essa attrice intendevaw riscatlove Uavea
stessov e ne chiedevar pertanto- Uassegnagzione wmedioante sentengow
previo- versamento- del relativo- preggo- dav parte dellar Imwmobiliare
Loviniaw svl.

Nel corso- del giudigio; introdotto cow citngione ordinawia, & stato-
disposto- b mulomento di esso- inv rito- locatigio-e Vattrice ha quindi
rinunciato o tutte le domande precedentemente svolte nei confrontv
del onmmmmR c dello B, solvo che a quellar concernente
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L’Wtamntcr della riconducibilitow del contratto di locagione del j&

19/1/2006 nellambito div operativitew delle locagione conumerciali
cosi come regolate dallow legge 392/78, con ultraltivitor quindi del
relativo- rapporto- locatigio- oltre b quinquenwio- previstor nel
contratto medesimo;, domanday questuy, o fronte della guale GRP hoo
swoltor a sua voltw domanda ricorwengionale tesa appunto- ad
accertowe che b contratto- div locagione in base al quale Uattrice
gode dellarea inv questione & venuto-ov definitivar ed indidagionabile
scadengow il 19/1/2011.
Passando- quindi allesome dellunico domanda svollow dallattrice,
st evidengiow che low stessav si fonda sulle seguentt consideragioni.
IU contiratto- delr 19/1/2006 ( doc. 1 attrice ) interverudo trav
RS o Uodierna attrice relotivamente all arveo nndow
sopravper cuir & causow “destinator av pawvcheggio automesggl’, evo voltor
a realiggone, come si legge nel preambolo- di esso; wnav “Locagione
transitoria A avear  di proprietiv comunale ai sensic dellawt. 27, co
19, dellov legge 28/12/2001 w. 448”.
Questultimar disposigione novmalive, infolty prevede  che “gli
ommobile deglc entt locali destinale dal piano- regolatore generale
alla realiggagione di infrastrulture o-allesercigio-di altivitos divelte
a perseguive finaldd pubbliche; socialsy mulualistiche , assistengials;
culturale o di culto- possono- essere concesse in locagione a tiolo
oneroso; nelle more dellaltuagione del pianc- regolatore stesso; a
soggeitc pubblicc e privaty, fino alle date di inigio- dei lavori
connesse a tale altivild; altraverso- la stipular di condraitt de
allalegge 431/98 e392/78 e successive modificagions .
Ebbene, rileva al riguavrdo Uattrice che UVawvew per cui & camsaw fov
porte di una gonow cow destinagione furngionale R/TA secondo b
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disposto- dellawt. 31 delle Novme Tecniche di Attuagione del Piono
Regolatorve Conuwwmnale ( ved. doc. 10 allrice ) oOssiov v unav  gonaw
residengiale cow significativas presenga di ter giowio- amministyativo:
Tale condigione wrbanisticow della gonow sw cul insite Uarea locatw
allattrice cow contvatto del 19/1/2006, ad awvviso- dir quest Wltima
impedisce dio considerave Varveo stessov allov streguor di uw imunobile
destinato-ad, utiliggoagione pubblicaw o- di rilevanga pubblica inv serso
lato- e percid assoggettabile ad wnw locagione transitorviovex owt. 27,
co- 19, legge 28/12/2001 w. 448, e questo circostanga, appunto;
impone di ritenere loo ullitos della clausolar n. 2 del contratto inv
questione, ossiav quellar  che fuso lav suaw duwrator v sole 5 arnni
angiché inv 6 eventualmente rinnovalili ex avtt. 27 e 28 legge
392/78, norme; queste, che dovrebbero pertanio trovare ingressoed
applicagione nel contratto- di locagione de quo, ex owt. 1339 cod: civ.,
inwlmogo-dellov citatw clansola nullav.
Oray se lo prospettagione attorew circow lav now assoggettabilitov
delloaver di vie TS GRS od una locagione
transitoriov ex lege 448/2001 sembros dov condividersi proprio-per le
ragioni esposte dallattrice stessa, essav prospeltugzione now  puc
irwece accoglierst per quanto concerne le conseguenge che si
vorrebbero trowre dalla nullitow rilevatw, trattandosi infattit nel caso-
di specie di una udlitiv integrale del contratto- e now di una nulliton
art. 1339 cod:. civ. |
IL contratto  stipulato- in datow 19/1/2006, infatty, come & agevole
comprendere dalla suo lettwa, now era volto- o concedere v
godimento allaw conduttrice uw bene destinato allo- sfruttamento
professionale di lavoro autonomo; wmav s mitovar oo consentive
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Vutiliggo- dellawear v pavolar  esclusivamente per  “parcheggio ‘/6\/

automesgzi” e cow Uespresso- divieto- div sublocagione anche pavziale
dellawvear stessa (awt. 6 contratto ), dawsola questwltimor che
Vattrice now st & peritutn in alcuwy modo- di osservare sublocando-
infottt tronquillaomente atergi ( doc: 19-23 attrice ) parte dell area
locatale dal/ SRR, |
Sv deve quindi ad una unilaterale e contrattualimente dlegitiima
inggiativaw delVImmobiliare Laviniv sl Vwtiliggagione v senso
temporaneo- parcheggio pertinevyiale ad immobili div suow propriet
e proprio-per tale motivo-essa attrice nov pud- irwocare Uapplicagione;
al rapporto- che ci occupa;, della disciplina dettatw inv materiow di
B’ solo- il caso- di aggiungere ancorva, sul punto; che nessuw rilievo-pud-
acquisive nellaw vicendar  ivw esame lav civcostanga che Uallrice siov
una societor commerciale: tale suo quadilor soggelliva, infalty, now
& sufficiente per assoggettowe automaticamente al regime delle
locagioni commerciali uwnv rappovto gividico- wwadido- di cui ess &
statov parte.
Ragionando in tal modo, infatty, dovrebbe concludersi che ogni
rapporto locatigio di cuis siav parte unow persona fisicar dovrebbe per
cid solo-  ricondursi nellambito- delle locazioni abitative - perché
questo-& quello- che piv sovente accade per le persone fisiche -, ma cos
i realtov now & perché, ovviamente,  rvicovvendone i presupposii
anche wno persona fisica pud- gipulawe uno locagione conunerciale
exout. 392/78.
Passando ovaw allesame della domanda ricovwengionale dello. TP,
che come s & visto chiedevaw UVaccertoumento dellestingione del
contratto- di locagione per il decorvso- del quinquennio- dir duwvatov
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previsto, deve evidengiowrsi che lav provumciov di adliter  totade del ‘ﬂ/\‘
contratto dio locagione de quo; inv logo- dellov provuwncior Ao nullitov
parzicde sollecitutow dellattrice; cawvrov  lo- stesso effetto- pratico
dellaccoglimento della domanda ricovwerygionale medesima, atleso
che conduwrrar alllaffermagione che, altuwadmente, Uallrice novw ha
titolo- per continumane ad occupare Voawea giow concessole i locagione.
Trattost infatty dellapplicagione del principio- giwrisprudengiale
secondo- cuir ( segr 3, w4290 del 23/10/89 ) i principio- della
corrispondengar trav b chiesto ed b pronunciato- now ostw alla
attribugione allattore del bene della vitw reclamato; per ragioni
giuridiche diverse da quelle dallo- stesso- prospettate, ancovché
evincirili dalle difese dell’ owversario:

Ad ontor dellow dichiavagione di nudlitev del contratto- e del fatto- che
. v vtv di essav UVakttrice dovraw  considerowsi detentrice sine titulo
dellavear v questione, now pud- tuttowiaw ordinawsi inv questar sede i
rilascio- dellovear stessar o fovove della TP, atteso che la relativa
domanda & statw introdotta toardivamente wnel giundizio, come
esattomente ridevato dalla difesav attorea, per cuir la proprietariov
dovidw agire in separatu sede per o rilascio- dis tale bene immobile;
sebbene sul presupposto- dellaw presente sentenga.

Accingendoct alla dichiawagione di mdlitov delr contradto- per cui &
camsay, inoltre, v opportuno- precisare; al fine di prevenive ognis
possibile equivoco al riguawdo, che la dichiowagione di nulliter stesso
now privaw di giustificagione L canoni a sio-tempo- versatt dall attrice
al locatore ed alla locatvice dellawvew e cid- v applicagione
dellulteriore principio- giurisprudengiale secondo cui qualorar uww



linea div principio- a detto dichiowagione d divitto per ciascuna delle
pmdbrépmezla/pr@ta@bmeﬁetmata; tuttaviow la parte che abbio
wiufruito- del godimento dellummobile now pud pretendere lov
restitugione di quanto- versato- o titolo- di covrispetlivo- per tule
godimento, i quanto cid importerebbe ww  inawmmissibile
arricchimento- sengow casa inv davno-del locatore Cass. seg. 3, w4849
del 3/5/1991).

Le spese del giudigio; atteso Vandamento- dello couso, possono
interamente compensorsi- trav le parti.

P.Q.M.
IL Gindice definitivamente provumnmciondo; ogniv contrawiow domandoy
ed eccegione rigettate, cosi provvede:

- dichiowar nullo- iU contratto- di locagione stipulato in datww
19/1/2006 traw Vodierna attrice ed i mumpyummimm- clativo
allavea sitor in D D SRR veglio- descrilto v
motivazione;

- compensov interamente trov e powti le spese di Lite.

Milano; 30/5/2012

O <
w4, b
N
S e - T‘&‘.\‘ .\l\:\h(\ _,n"
TRISURALE DI MILANOD | ﬁ\_ﬁ:f:‘\k-;%?l‘? g
QEQLI{; ATC OJQ] ‘f'is:}‘ y \H"{\\V g {{Q& )
i {\\ - e, % Q) N g ’
31 MAg 2017 N O
. cancELER SR N i
;] ENIC -
LFUNZONARIGUGRIDIZIARID <& ST
Catering/lJALLARA TS o

;




