REPUBBLICA ITALIANA /(A

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
IV Tribunale dio Mldano- segione XIII civile i personar del giudice
unico- dottor Pievdomenico- Santoling alludienga del 5/6/2013,
esauritor Ll discussione ovale e udite le conclusiont delle pawrty, hav
provumnciato- lov segiiente
SENTENZA
er ot 429, 1 co; cpcy nellow causaw div cuds invv epigrafe, promossew dov

D G SR ( . DR ) cppresentnitos e
difesv dagli owvocaty N Gmamy o S o
elettivamente domiciliatow presso-lo- studio- dellewprimar inv Milano; via
PiETve Cosherd ;
' ricovrente
CONTRO
SRR Sy ( »- - GRS ) oppresentuln e
difesow dall avvocato- NN o J. clettivamente domiciliatow
presso- il suo- studio- in Midano; s
resistente

Conclusioni delle parti: come dov verbole dell udiengo di discussione.

x %k
Per quanto riguarda domande; eccegioni e richieste conclusive delle
powti st rivwiow agli attt processualic delle medesime eds ai verbali delle
udienge, atlteso- che la decisione dellaw camsar cow letturar immediato
dellov sentengow ex art. 429, 1 co; cpe, nonché lae modifica dell ot
132, w4, cpc; ad operar dellaw legge 69/2009, escludono una lunga e



pW@WWwe@Wmdth&l&varWWw@v&
allov decisione stessov.
Venendo- quindi al meritor della caumsow & sufficiente evidengiore
sinteticamente che lov ricovrente, che con contratto-del 16-19/12/2005
loce- allev resistente wn immobile ad uso- commerciale sito- i Milano-
e, piono- terveno; ha promosso il presente gindigio- al
fine di ottenere lo risolugione del contrattor stesso- per A)
inadempimento dell conduttrice al pagamento- dir canoni di
~locagione ed oneri accessori nello miswror i€ 100.496,60 ( scaduti
ed wnpagatu ol datew dio proposigione del ricovso introduttivo- del
presenile gindigio- e cioe VL@L ‘mavgo- 2011 ); B) ulteriove
inadempimento consistito: nella  mutata destinagione duso dei
localis oggeito- di locagione; C)  inadempimento- per mancato
consegna, relativamente cllovuno- 2011, della fideivssione bowncorio
contrattualmente previstov.
Lov ricovrente haw chiesto- altvesi D) lav rifusione in suo- favore daw pawte
delln resistente della  somwmov dis € 21.531,50 relativar allow spesov
sostennulor per la rimessione v pristino dellimumobile locator v
relagione alle modificagions struttwali asseritomente introdottevi
dallo conduttrice nel corso-dello locagione.
Lov resistente, dal canlo- swo; costituendost tnw gindigio  ha
evidengiato che dal giugno- del 2010, o seguito- dir wno- specifico
inlervento-  repressivo- dellautoritor oamministrativa, evar stato
necessowio- inlerrompere Ualtvitor commerciale nell timmolile locato
v adtesa di acquisive twltr lv docuwmentogione mancanle e
necessowiow v vigtow i unw legittimor esercigio- dell attivitiv comumerciale
stessa, ed hao  lamentato che powte ricovvente, reilteratowmente
sollecilotor ad atlivarsi per quanto di propriav competenga in visto
dello rimogione degli ostacoli burocratico amministrativi emersi; &
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rimastor  totalmente inerte  nonostounte v  resistente  abbio
continuato o pagowe i corvispettivi dellov locagione per tulto- il 2010,
interrompendo- solo- nel 2011 ogni successivo- pagamento air sensis
delUoaxt. 1460 cod. civ.

Allow luce di tali premesse; Lov resistente ho chiesto- che il contrallo- siov
risolto- v camsaw dell inadempimento dellow locatrice, che v ragione
di cio- dovrawr A1) rvestituivle U canoni pagatt duwvante lo forzalo
chivsuwrar del wnegogio; Bl) restitivle b residuo del depositor
cauglonale  di € 12.108,00 v quanto- now speltantele; C1)
rimbovsawle le spese per UVinigiativaw gindigiovio asswndo ( ATP ) al
fine di fare constatove le vuumerose carenge dell immobile localole; D
1) rimborsawle parte dei comoni di locagione pagali e cid v
ragione del minovato godimento- del bene locato- w causow del
difettoso- fungionamento- degli impilontt dio condigionamento e
riscaldamento dei locali condotty v locagione; E) pagarle
Vindenwnitor ex avt. 34 legge 392/78; F) risowcirle infine v darnni
complessivamente derivatile i termini div davwo- emergente e lucro-
cessonte o causor dellar mancatow puntuale esecugione del contirattor
dovparte dellow localrice.

Svoltow Uistruttorviow law causor & stutor discussow eds assunior inv decisione:

Ebbene, allesito- del gindigio- deve rilevowrsi quanto- segiie, precisando
che UVordine dellesoume delle domoande, delle eccegioni e dellow
argomentogioni sopros  esposte, verrew wodudato v visto dellow
semplificagione e dellov speditegga della motivagione.

Dever v primo- Wogo- rilevawsiy Uinfondateggow dei rilievi dio parte
ricovrente secondo U quodi lav resistente avrebbe  nmudato la
destinagione duso- dei locali concessile ivv godimento, offrendo- al
lovo- interno- anche cibi e bevande, ed wntroducendo altresi nei



Wwd,%rwwalcoww modificagioni strutturali che hanno- richiesto- una
spesovper lv ridugione invpristino dei lwoghis o fine locagione:
IV contratto- di locagione de quo, infatty, evidengiow ( awt.3 ) che il
condudtore avrebbe potuto- utiliggare i locale concesso in godimento-
come “concept stove’.
Ora prescindere dal cevsurabile veggzo;, affermatost oggi
uwniversalmente in maleriov di affowt; di ricorreve ad anglismi ad
ogni pi& sospinto; st evidengio che attroverso-le pivv comumni fontt di
informagione ( internet ) apprendiowmo- che unw “concept stove” & wn
esercigio- commerciale che pud- sostangialmente offrive ditutto-e che
ad esempio “ ..la serav pud- trasformarsi in luogo- di attragione per
Caperidivo; o-in una libverice con sada dathe:...” ( ved. Wikipediov ).
Lo mengione dir uw tale possibile wtiliggo; nel covbo- del contratto;
tagliov inv radice ogniv possibile obiegione di powrte locatrice sullow
pretesa violagione  dell wso- paituito del bene da porte dello
conduttrice; wmanifestando cow cid la totule infondategga dello
domanda di visolugione del contratto di cui sopra al punto-B). ’3(
Quanto- aller modifiche struttuwrali che sareblbero state introdotte
nellimmobile locato dallar condulirvice, wmodifiche loo cui
eliminagione avrebbe richiesto- UVesborso di danawo- indicato sobrar al
punto- D, la prove testimoniale allwopo- dispostor sw richiestow dellow
ricovvente now ha corroborato la sue affermagioni al riguoardos,
sicche quest ultimav dovror pagowe alla resistente Lo somwmar di €
12.108,00 dallew locatrice ancora deteruitor o titolo- di deposito
comgionale, mancando nfaltt U presupposti perché o ricorrente posso
ritenere anche solo-parte del deposito- caugionale stesso-
Procedendo pivv oltre e ribadito- che Uimmobile preso- in locagione
owvrebbe potuto- essere adibito- i paute anche alla somministragione
Al cibi e bevande, st osservor che nel giugno- del 2010 & Vigili del
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Fuoco intervemnero presso- Uimmobile condottor in locagione dallo J@l
resistente accertando oo mancavnga delr Cevtificalo- dir Prevengione
Incendi prescritto- per lo- svolgimento delle attivitev inv covso preso- i
“concept stove”, intervento o seguito- del quale lov resistente sospese lov
propriav altivitew ( ved. teste Dolci ud. 29/1/2013 ) col proposito- di
procurawsit rapidamente tuttor la docwmentongione necessarvios ivv
vistaw  del legittimo-  svolgimento- dellattiviter  conmumerciale
progranwunalow presso- b proprio- negozio:
A tal fine, mentre da uw lato la condultrice continud versore
regolarmente i canoni di locagione sino-allew fine del 2010, dallaltro-
sollecito- piv volle pawte locatrice ( ved. traw Valtro- docc: 18-19-20
fasc. resist. ), a forle pervenive wnw sevie di documentl essengiodi ivv
vistow del disbrigo degli incombentv bwrocratict  connessi allov
regolowiggagione dell attiviter del “concept stove’”
A fronte della persistente inerziow della locatrice, tuttuwia, nel
gevwaio-del 2011 Lo conduttrice sospese Uadempimento delle proprie
obbligagioni contrattuali nei confronit di contropoarte.
tblene; accertodl nel covso-del gindigio; attroverso-testi e documenty;
v faltt che precedono; deve rvilevowsis che lav  sospevusione
dell adempimento- delle obbligagioni contrattuali de powte dellow
conduttrice, nel gennaio- del 2011, risuliow giustificator allow luce
dellowt. 1460 cod. civ., lenuto anche conlo- che tale sospevsione
dell adempimento fuw precedutow dav circar ww semestre v cui lov
condultrice continuid- av versare regolarmente i rilevanit canoni di
locagione sengow potere utiliggowe i proprio-esevcigio comwmerciale che
evov privo- dei requisitt per fungionowe regolarmente.
Al luce di cio- devono- pertanto- considerarsi prive di fondamento
anche le domande di risolugione del contratto di locagione
awvangale da powte ricorvente i base ai presuppostt di cul ad puntt
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A) e C ) soprov indicatly, U quali st riferiscono al mancato- pagamento- '{//(
deir cononi ed allar mancatoe covnsegnow della fideinssione v
relagione alllowvuno-2011.
Posto- quindi che tutte le domande di parte ricovrente sono risultote
infondate; ossevviamo- che, sullaw bose delle acquisigioni processualis
dovrowwno- accoglievsi solamente le domande sul- Al) - Bl) ed E)
avongate dalla resistente.
Sully domanda Bl) e cioe sullow restitugione del residuo depositor
cagionale, seé gicw detto- il perché e nowé i caso divitornoarci.
I canonic pagatt o partive dallll giugno 2010 devono essere
rimbovsalt perché inw quel periodo la locatrice nonw godette
dellimwmobile che now potevow fungionare come “concept store” per
mancango dei necessor permessic anuninistrativy, che now potevano-
esseve  riloscialt  per Uinerziaw dellar  locatrice a fornive
documentagiove necessawiov al riguordo:
Al conduttrice dovraw altresi riconoscersi Uindeswnitor ex awt. 34
legge 392/78 per lovw perditow delllavviamento commercicle conwmesso
allow cessagzione forzatw dellattivitey, pori v 18 mensilitov dell ultimo-
canone pagato, quantificata nella sommar now contestotw di €
378.000,00.
Now potrav inwece riconoscersi alla resistente lov spettongor delle
somumne di cinl alpuntt e somuwme dio C1) -D1) ed F).
Now Uindenniggo per il minovato godimento dei locali per i
modfungionowmento- degli impionit di viscoldamentor raffreddamento
e le spese per ATP sostenuite allwopo; v quanto- le prove fornite sul
punto- appaiono; allesitodel gindigio; abbastango corenty.
Now it risarcimenio del doavnno per inadempimento- quantificato-
intorno- ad euro- 1.800.000,00, poiché apparve del tutto- plawsibile che;,
al momento della gipula del contratto; lav locatrice ignovasse che
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Vimmobile now era utiliggabile quale “concept stove” ( owt. 1578, 2 /&
co; cod. civ. ), atteso che in pr ess0- awveva fungionato- comes

wnw negogio- di generi now alimentowri ad ovario-tradigionale,

Lo locatrice, infatly, si & resaw inadempiente fornendo- wnw immobile
inadaito- ad uno- solamente degli utiliggi cui lov conduttrice avrebbe
potuto- eventfualmente adibivlo e s tratlor percio dir  wwv
inadempimento connototo- dav unw grado modesto- dir negligengow efo-
colpevolegza.

Le speser del gindigio seguono la soccombenga e siv liquidano- come dov
dispositivo-

P.Q.M.

Il Gindice definitivamente promwnciando; ognis contrario domanda
ed eccegione rigettate, cosi provvede:
dichiava risolto- il contratto di locagione stipulato-trow le odierne
party nel dicembre del 2005, relativamente allimmobile di
. oo Terreno;

- condawnwner lev ricorrente av restituive alla resistente tuttt v canonid
di locagione e le spese accessovie pagate dalla seconda allo
prima v relagione al contratto dir cui soprav o powtive
dell11/6/2010, oltre interessi legali dollow domandar al soddisfo;

-condovmnaer lav ricovrente o regtitive alla resistente i residuo-
deposito caumgionale di € 12.108,00, oltre interessi legali dallow

- condannav lov ricorrente al pagamento- dellow indernitor ex ant. 34
legge 392/78 v fowvore dellar resistente powi w 18 mengilitiv
dell ultimo- canone  versatole, pavi ad, € 378.000,00, oltre
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- condamnav lov ricorrente o rifonderve alla resistente le spese del
presente gindigio che liquido inv€ 25.000, oltre ivov e cassov.

Milawno; 5/6/2013
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