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Sentenza n, 1752/2013 pubbl. il 14/11/2013

RG 1. 89/2009

Il Giudice invita le parti 5 precisare le conclusion;. Repert. n. 48152013 del 15/11/2013
I procuratori delle parti precisano je conclusioni come in atti.

Dopo breve discussione orale. il Giudice pronuncia sentenza ex art 429 ¢.p.c. dandone Jettura,
!l Giudice

dott. Simona Boiardi

#!
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REPUBBLICA ITALIANA
INNOME DEL POPOLO ITALIANG
| Tribunale Ordinario dj Reggio neil’Emilia
SEZIONE SECONDA CIVILE
i Il Tribunale, nella persona del Giudice doty, Simona Boiardj ha pronuriciato ex art, 429 c.p.c. ia
seguente §

SENTENZA

nella causa civile dij | Grado iscritta gl n, r.g. QN romossa da:
M (C.F ). .o, i
patrocinio dell’ayy, _ elettivamente domiciliato in h

Nresso il difensore avy. (7))

conire

— (CF. emmrsse, o i patrocinio deil"avv. (NN
TR c deliayy, “_\ % )M

Meleniwment& domiciliato in“ n
N presso il difensore ayv. @
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- i -«/m_.. Ay
SR e comicig » VY Sy
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RICORRENTE

(N
dell’avy, -{\\) elettivamente domiciliato in
“ presso il difensore avv“

(C.F. ). con il patrocinio

RESISTENTE

CONCLUSIONI r come in atti
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Sentenza n, 1752/2013 pubbl. il 14/11/2013
) RG n. 89/2009
Ogeetto:Pagamento del corrispettivo-indennita dj avviamento-Rypeidne i %Jbﬂo?@i}ﬁ'odﬂnioqdl 172013

danno

BREVE SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con ricorso, rituaimente notificato, Ia“ —premesse che i sig.ri
JE - SR -2 o comproprietari dell'immobile sito w

AN rclla misura di % ciascuno mentre la restante quota di ¥ era di spettunza ol —s

W cvidenziava che in data 29-2.2002 ; sig.ri ‘ cIDZ2NNM con contratto
di locazione ad uso diverso da quello abitativo, avevano concesso in locazione |a quota di
comunione ideale, di propria spettanza, sull’unita immobiliare sopraindicata per la durata di sei
anni e per il canone annuo dj Lit. 50.000.000 alla societh ricorignts;
Parte ricorrente deduceva, altresi, che in data 18-12-2002 i sig'ri N
manifestavano la volonta di non rinnovare if contratto dj locazione, avente naturale 'scadenza in
data 28-2-2004, invitando la societd conduttrice a rilasciare (a “porzione di itmmaobile per il giorno
! marzo 2004 fibera da persone e cose”™ ma il rapporis sir protraeva immutato sino al mese di
marzo 2007 (con la corresponsione dei relativi cancii, pari da ultimo, ad euro 2759.48) quando fa
ricorrente invitati, inutilmente, i resistent] a prendste possesso della quota di comunione di lorp
spettanza (e avendo liberato la mets dell’imnobile commerciale) cesso di corrispondere il canone
di locazione; :

tutto cid premesso, parte ricorrente adiva questo Tribunale per sentire a;:certare che nulla era
dovuto dalla conduttrice aj locatori, s titoiv di canoni locativi, per il periodo successivo al marzo
2007 e, condannare | locatori 4] pagamento in suo favore dell’indennita di avviamento ex art. 34
0.2 L. 392/78 pari a 18 mensiljs dell’ultimo canone corrisposto. oltre & rivalutazione monetaria
ed interessi al saldo effettiveo pAri complessivamente ad euro 496 70,64,

Si costituivano in giudizio | sig.ri R ¢ RN i dendo il rigetto delle
domande della ricorrente in quanto, nulla sarebbe dovuto a titolo dj indennita di av;‘iamento. in
quanto all’esito dej procedimento di divisione in relazione 2l immobile in comproprieta il sig.

SR (13 erobine a svolgere la propria attivita nei mnedesimi locali con semplice riduzione
della metratusa;
Parte resistente formulava, altresi, in via riconvenzionale domanda di  corresponsione
dell’indennits tisarcitoria Per occupazione sine titulo dell immobile a far data dal 1-4.2007 sino

alla data di effettivo rilascio ex art.1591 c.c. nonché domanda di timborso delle spese straordinaric
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Sentenza n. 1752/2013 pubbl. il 147117203
RG n, 89/2009
sostenute nellimmobile, pari ad eurg 4800,00, oltre Repans Borfd /N titsbedithifies] 472013

Alla suddetta causa venjva riunito il procedimento NS pedentc trg |e stesse parti con cui

i sig.ri ‘ e RN chicdevano accertarsi la cessazione del contratto di

locazione, intercorso tra le parti, alla data de) 28-2-2004 (attesa (4 disdeita tempestivamente

ancata vendita dell’immobile g terzi; :

La societs S i NS < cosiiiviva i giudizio chiedendo jj

rigetto delle avversarie richieste evidenziando come, a dscorrere dal marzo 2007. ia conduttrice

Occupava di fatto solo la metd della porzione immobiiisce ad uso commerciale e chiedendo la

corresponsione dell* indennita dj avviamento,

COINCISA ESPOSIZIONE DELLE RAGIONI iINFATTO E IN DIRITTO DELLA DECISIONE

Occorre evidenziare, preliminarmente, che il contratto intercorso tra j sig.ri e -
L MW“ aveva ad oggetto non

Fimmobile nef sug complesso ma la quota ideaje di comproprieta spettante ai locatori (che erano

Proprietari della quota di %4 ciascuns) sbil’immobile stesso.

Non ¢ contestato tra Je parti che P’ immobile in Oggelto era in comproprieta nelia misura di %

Cascuno dei sig.ri L\ Y @R cntre il resiantc Y2 era di spettanza di

Trattandosi dj comunione pro indiviso il diritto dj ciascuno dej partecipanti investe [*intera cosa,
cosicché nessung dej comproprietari ne ha Ja proprieta esclusiva, neppure su parte di essa ma ha
una quota ideale sul tut,

La questione di diriito che viene in considerazione & quella di definire quale sia Ia sorle e a
disciplina giuridica della locazione da parte di due comproprictari non dell’intero immobile {in
Proprietd comurne loro ed anche di aitro SOggetto) ma solo della locazione del bene nei termini
della loro quota) ideale (nella specie del 30%) concessa in godimento dietro corrispettivo ad un

terzo che fruiva gia ad altro titolo, della quota pari al residuo 50% dei bene.
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Sentenza n. 1752/2013 pubbl. il 14/11/2013
RG n. 89/2009
II problema ¢ stato esaminato compiutamente daila sentBepeela o BAS20 D Bsbdds i 20 1 3

ha evidenziato come: © /g soluzione del problema passa atlraverso la questione dell'anunissibility
della locazione delly quota di bene comune. Quando il potere i disposizione sulle cosa
appartiene a plis soggelti nella Jorma dellu contunione in senso specifico ex art, 1100 c.c. fovvers
della titolarita solidale del bene, in virtis di rapporto wbbligatorio che e comporti
disponibilita, siccome specifica anche la dottring) tuiti possono, rimumnciando ol godimeito diretio,
concederla in locazione a terzi ed anche a talmo soltanto dei contitolari. Afl stosso modn, il
comproprietario puo concedere in locazione ly cosa conune anche nei Limiti del propria quoty
ideale. In tal sensg appare decisamente orientata lu prevalente dottring, i buse a disposizioni di
cui all'art. 1103 1 comma c.c, che, appunto, prevede come cigscun comproprielario, offre che
P'uso diretto che puo Jare del bene conune procedere ad altri 1l godimento nei limiti delly sug
quola.  L'ostacolo che parte delly dottrina  revvisava, per da locazione della guot,
rell'impossibilita dell'adempimento dell'obbligo delly clnsegua, & stato, infauti, superaio, neliy
considerazione che il conduttore, cui sia salo concesso il godimente della cosa comune nei limiti
di una quota, entro detti limiti avrd la detenzione del bene insiome agli altri condomini possessori,
essendosi al riguardo rilevato che i godinento del condutiore non deve necessariamente essere
esclusivo, perché si resta sempre nell'ambito dells’ schema contratiuate della locazione quando
T'uvo della cosa bloccata si barziale e debba concorrere con liso anclogo : gli aliri soggettf
possono farne a titolo diverso. Anche Ig girisprudenza si é orientaly per Fanmissibilita delly
locaziore di quota (Cass, 28-9-2000 n.12370; Cass. 183524/2007)." _

Ne consegue che, cosi come & possibile cancedere in locazione, solo la quota ideale del bene cosi
& ammissibile la richiesta di restituzione del godimento sofo delila quota ideale def bene,

Al riguardo la sentenza citata evidenziz che : “ una volia ammessa lu possibilita delly locazione di
una quoia del bene comune ¢ guindi che il locatore possu adempiere al suo obbligo di consegnare
al conduttore il bene imr eiterdolo nella condetenzione deilo stesso, deve ritenersi logicamente
possibile anche il pereorso inverso e cigs che nella con detenzione del bene ritorni il locatore ullo
spirare del termine delia locazione ™

Nel caso in esams non vi é dubbio che alla data del 28-2-2004 il contrato di locazione tra le parti
& cessato avendo | jocatori effettuato regolare disdetta in data 18-12-2002 (v. doc. 4 causa
89/2009)

La giurisprudenza (Cass. 13886 del 23/06/2011 Rv. 618736) ha, infatti, evidenziato: " come Ju
rinnovazione facita del contratio di locazione, ai sensi dell'articoly 1597 cod. civ., postula Ia

continuazione della detenzione delly cosa du parte del condutiore ¢ I maneanza i g
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Sentenza n. 1752/2013 pubbl, i} 14/11/2013
RG n. 89/2009
manifestazione di volont contraria g parte del loRRperleaicdh ] kS gkd SHb/2013

manifestato con la disdeita Iy volonta di porve termine gl rapporto, la rinnovazione nos Pl
desumersi datly permanenza del locatario nell'immobile focato dopo lu scadenzy o dal fitio che il
locatore abbia continuaty o percepire if canone senzg proporre fempestivamente azione df
rilascio, occorrendo, invece, un comporiamento positive idoneo ad evidenziare. umr nuova
volonia, contraria a quella precedentemente nranifestata per la cessazione def AP

Manca, nel caso dj specie, un qualsivoglia comportamento positivo dei locatori idoneo ad
evidenziare una nuova volonts, contraria a quella esplicitata in disdetta.

Alla data del 28-2-2004 [a conduttrice avrebbe dovuto, quindi, riidsciare la quota ideale di
comproprietd del bene locato consentendo la condetenzione di tutto immobile da parte di tutti j
comproprietari,

Le prove festimoniali hanno provato che cid non & avvenuto avenda continuato la conduitrice a
godere in modo esclusivo dj parte dell’immobile ad uso mobilificic,

E certo non pus riteners; ¢quivalente la riduzione delja quota &i cecupazione materiale dei locali
da parte della conduttrice (effettuata peraltro discrezionaimsnte = in modo unilaterale) né ['invito
rivolto a controparte ad occupare la quota di compiapriets ¢i sua Spettanza (senza dimenticare che
comproprietaric era SRS < no; la society “

E' evidente allora che il termine “restituire” di ¢4 all’art. 1591 c.c. deve essere inteso come piena
reintegrazione degli altri compartecipi alie comunione nella facolty di fare uso della cosa comune
secondo il loro diritto dj disperre della propria quotaexart.1102e 1103 c.c..

Alla declaratoria di finita locazione segue la condanna delia conduttrice al rilascio delig quota
ideale dell’immobile focato: ai sensi dell’art. 56 L. 392/78 si ritiene congruo, in relazione alie
Opposte pretese e alla peculiare situazione in 0ggetto dove si svolge tuttora attivit commerciale.
fissare per I'esecuzione una datz nsn pil vicina del 30 aprile 2014,

Ne consegue che, finche net sia intervenuta la restituzione della cosa nella forma sopra indicata.
con il pieno ripristino deifa facoltd per ogni compartecipe alla comunione dj fare uso della cosa
comue, la societd condusstrice deve ritenersi tenuta a corrispondere ai locatori Pequivalente del
canone gia pattuito ira le parti, perdurando una situazione dj esclusiva utilizzazione dell ‘imimobile
In comunione da parie della h

La conduttrice deve, essers, pertanto condannata g corrispondere ex art.159] c.c. ai locatori |a

somma di euro 2759.48 dal mese di aprile 2007 alia data odierna (¢ pacifico tra le pani che jf
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Sentenza n. 1752/2013 pubbl. il 14/11/2013
RG n. 8972009
canone ¢ stato regolarmente corrisposto sino alla dagﬂﬂﬂﬁmﬁo‘iﬁ}bﬁ)’:}ﬁﬂ Bridahhdritde 2013

complessivo di euro 217.998,92 (euro 275948 X 79 mensilita).

Su tale somma sono dovuti gli interess; legali dalla data della domanda al saldo.

Al riguardo & sufficiente ribadire il costante inditizzo della giurisprudenza (v. Cass, 1993/7670:
1989/1681) che I'obbligo del conduttore a norma deil'art. 1591 cod. civ. di daze il corrispettivo
convenuto fino alla data della riconsegna della cosa locata - salvo il maggior danno che'il locatore
deduca e dimostri di aver subito - integra un debito di valuta di natura coptraitugle, analogo a
quello di pagamento del canone di locazione, con la conseguenza che come tale non € suscettibile
di rivalutazione monetaria, bensi produce interessi dal giorno della dorarida,

Non ¢ dovuto il maggior danno ex art, 1591 comma 2 c.p.c.,

Va, infatti, ricordato che la giurisprudenza (Cass 14.10.1988 n. 5579) ha ritenuto che in tema di
locazione di immobili urbani adibiti ad uso non abitativo. la disposizione secondo la quale
l'esecuzione del provvedimento di rilascio dell'immobile) s condizionato all'avvenuta
corresponsione dell'indennita pet l'avviamento commercizgle {arit. 34, co. 3, e 69 co. § dellz L. n.
392-78) attribuisce al conduttore un diritto di ritenzionz sulliramobile, anche in pendenza deila
relativa controversia, sino a pagamento dell'indennild, ma non comporta, dopo la scadenza delia
locazione, una proroga del rapporto contrattuale rie’ la mota nella restituzione. con Fobbligo di
continuare il pagamento dei canoni sino alia riconsegna, a norma dell'art. 1591 C.C. (in quanto la
ritenzione non abilita il conduttore alis presecuzione del godimento del bene quale utilita
corrispettiva del pagamento del canone, configurandosi come mero onere di custodia anche
nell'interesse propric). Tale principic ¢ stato ribadito successivamente, nel senso che, il diritto del
locatore al risarcimento del danno ex.art, 1591 C.C. per la ritardata consegna dell'immobile
locato, va riconosciuto soltanto per il periodo successiva alla corresponsione dell'indennita di
avviamento da parte del locstore, che costituisce condizione per l'esecuzione del provvedimento di
rilascio (Cass. n. 1260-9G).

E cid sulla considerszione che se il provvedimento non & realizzabile nella fase esecutiva, in
attesa della corresponsione dell'indennita, in tale spazio di tempo non pud esserci detenzione
illegittima da parte del conduttore €, quindi. neppure il diritto al risarcimento & favore del locatore.
Deve, quindi; essere rigettata la domanda di risarcimento dei maggiori danni formulata da sig.ri
SR - S, ’

Deve, essere. altresi rigettata la domanda dei locatori di rimborso della somma di euro 4800,00

sostenuta per la riparazione def tetto, in ragione dell’art.6 del contratio di locazione.
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Sentenza n. 1752/2013 pubbl, il 14/11/2013
RG n. 89/2009
Tale clausola poneva a carico defia conduttrice le spese@w.ﬁrid}pé}?al RaREhsdlebdiidddi2013

per la vendita al minuto di mobili mentre Ia ripartizione dei costi relativi alle riparazioni ¢ alla
manutenzione degli immobili & regolata dall’art.7 del contratto di locazione che non deroga alla
disciplina generale di cui agli art. 1576 ¢ 1609 cc che pongono a carico del condutiore solo le spese
relative alla “piccola mantitenzione™,

Per quel che concerne la domanda di restituzione delle chiavi dei due appartamenti ad uso civile
abitazione, facenti parte de} complesso immobiliare, in ragione del cambiamento dslla serratura,
che sarebbe stato effettuato dal sig. NN, iclla sua qualita di legsie rappresentante della
W nessuna prova di quanto dedotio ¢ stata offerta, in
corso di causa, per cui la domanda al riguardo deve essere rigettata,

Occorre, a questo punto esaminare le domande formulate dalla condutirice.

Per quel che riguarda la condanna al pagamento dell’indennitd per la perdita dj avviamento ex art,
34 c0.2 L. 392/78 |a stessa & fondata e merita accoglimento,

I locatori attraverso la produzione del contratto di locazicns fanno dato la prova del fatto
costitutivo della pretesa azionata, .

Come noto, nel caso di cessazione del rapporta di tocazicile che non sia dovuta a risoluzione per
inadempimento o disdetta o recesso del conduttore, questi, ai sensi deli*art. 34 comma | L. 392/78
ha diritto ad una indennita pari a 18 mensilita dell"ultimo canone corrisposto,

il contratto di [ocazione & cessato in virtt di ritbele disdetta del Jocatore con effetto dal 28-2-2004
né ¢ mai stato contestato tra e parti lo svolgimento di attivita che comporta diretto contatto con il
pubblico,

Il fatto che Ia locazione riguardi la quota ideale dell'immobile nel suo complesso non fa venire
meno la ratio di twtela dell’art.34 1. vitata finalizzata a tutelare gli esercenti attivita industriali.
artigianali o commerciali dalla diminuzione patrimoniale che pud loro derivare dallo spostamento
del luogo di svoigimento dell’at:ivita esercitata nell'immobile Jocato.

Dottrina e giurisprudenza prevalente sono, peraltro, concordi nel ritenere che Vindennita per iz
perdita dell'avviamento di cui ala L. 27 luglio 1978, n. 392, artt. 34 ¢ 35, dovuta dal locatore di
immobile adibito ad uso diverso da quello di abitazione al conduttore, non & subordinata alla
perdita in concreio dell'avviamento o alla prova dell'effettivo danno che if conduttors abbia subito
in conseguenzade) rilasein.

Tale indennitd & anzi dovuta anche se egli continui ad esercitare la medesima attivitd in altro
locale dells stesso immobile o in diverso immobsile situato nelle vicinanze {Cass., 8 luglio 2005, n.
14461 Cass., 31 maggio 2005, n, 11596).
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Peraltro, non & provato in alcun modo nel presente gh@prorthdl.«! daipitiiintatiminthigh /2 () 1 3

R o tinuer a svolgere la proprig attivita commerciale in una parte dei locali
oggetto detla locazione de qua.

Nel caso in esame non vi & ancora stato il rilascio dell'immaobile ma cid non & ostativo alla
condanna alla corresponsione dell’indennitd poiché ['avvenuta riconsegna dell'immobile segna
solo il momento in cui il credito diviene esigibile (per cui solo da questo momento decorreranno

gli interessi legali trattandosi di debito di valuta C.C. 28 novembre 1998/12090}.

- » SN .
1 sig.ri CRESENRND: - SOy dcvono, pertanto, essere condannsiti, in solido tra di loro.
a corrispondere alla ERARENEANNNRNDNSRAIMY/ |'inderinits di avviamento

pari a complessivi euro 49670,64 (18 mensilitd dell’ultimo canone corcisposto pari ad euro
2759,48),

Operata la compensazione giudiziale richiesta la s NEIIESNSZNNNNEENNINES
Wi deve essere condannata a corrispondere ai sig. QECEIYS ORI 12 somma di
guro 168.328,28.

Tenuto conto della parziale soccombenza dei sigr m e SRS ;i

compensano tra le parti ie spese di lite nelia misurz della meta. iR

R, : pertznto condennata 4 rifondere RN i, |

restante metd delle spese processuali, liquidate come da dispositivo
POM.
Definitivamente pronunciando, ogni altra coniraria istanza disattesa:

-~

- dichiara cessafo, alla data del 2R-2-2004 , il contratto di locazione in corso tra le parti ¢, per
I'effetto, condanna AEEEN/AEEPNSANINEIINITRNENNNSERNEY ! rilascio. nelia
disponibiiita dei sig. ri TNANNSE/ZAND ¢ SINENNNENS d:(I'inmobile (nei termini di cui in
motivazione) sito inglimmpzacy Vie Suiiliisponendo che I'esecuzione non avvenga prima del
30 aprile 2014;

-operata la compensazione tra i rispettivi debiti ¢ crediti condanna Ia SN <

S * = * * . .
RREYANSZ® - corrispondere ai sig. WIS < SN, |2 somma di

euro 168.328, 28 ex art, 1591 c.c.:

- Rigefta Iz alire domande delle parti.

- Coadanna ey - rifondcre +'UNTANINI <
“J‘ le spese di lite che si liquidano in euro 6000,00 per compenso professionale oltre
Iva e Cpa.

Sentenza resa ex articolo 429 c.p.c., pubblicata mediante lettura alle parti presenti ed allegazione
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al verbale,

Reggio Emilia, 14 novembre 2013

sentenza n. 1752/2013 pubbl, il 14/11/2013
RG n. 892009
Repert, n. 4815/2013 del 15/11/2013

Il giudice
(Simona Boiardi}
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