
REPUBBLICA ITALIANA
 

IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
 

Tr. 

lL TRIBUNALE DI MANTOVA 

SEZIONE SECONDA 

in composizione monocraticfI nella persona dtll Giudice Dott. 

Andrea GibelIi ha prol1unciato la seguente 

SENTF.N7.A 

to 

G.; 

pr so e nel st tat eO 
difeso dagli avv. ..:JP.••ee~I...rr•••'cR;t1"'oro di 

Trento giU5ta pJ"ocura a margjne deJ ricorso; 

IHCORRENTE 

contro 

B F pcrsouahuonfo 0 qual. titolar. 0 logale 

rappresentante dell'impresa individuale F
 

eJetliVamente domiciliato in Via F • - Mantova,
 

presso e nella studio del Dolt. E ~che 10 rapPl'esenla 0 

difend~ giusta procura a margine della comparsa di costituzione; 

CONVENUTO 

e COn J'intervento di 
P"'__A _ 

d elettivamente domiciliato 111 Via p~ • - Mantova presso la 

~ 
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Canceller!a Civile del Tribunale di Mantova, rappresentato e 

difeso dall'avv. R P del Foro di Trento giusta procma 

a margine della comparsa di costituzioI)e; 

INTERVENUTO 

m punto a: "Risoluzione del contratto di locazione per in 

inadempimento - Ricorso ex 811. 447 bis c.p.c.". 

CONCLUSIONJ 

Per iI ricorrente: 

• 

TJ:--\i~----"<-t---I--I--+--ed 
lJncl si;nnN, le g anml ate 

ogl a I'IlI. 

e ce jane di 

I vi princi 

I r corso pe sfr lto 0 10 

In VIa principale: . Ife 

adverso svolta voglia l'Ill.mo Giudice rigettare Ie stesse con 

vittoria di spese ed oneri di legge. _ 

]n via subo.;dinata in riferimento alia riconvenzjonale svolta: 

A) nella denegata ipotesi di accoglimento della stessa Voglia 

I'Ill.mo Giudice accertare e dichiarare che fino al 2006 il 

sIgnor svolgeva nell' immobile di VIa della
 

C • anche attivitil commerciale e pertanto
 

fino a tale data era in essere il contratto di locazione ad usa 

non abitativo soltoscritto dalle parti in data I settembre 1990 
,

e dunque fino a tale data era davuta un canone per locazione , 
"',j 

ad usa non abitativo. _ 

In via ulteriormente subordinata; sempre nella denegata ipotesi di 
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accaglimento della riconvenzionale ex adve:r~o ,')Volta Voglia il 

Giudice diehi~I"'H't'. innmmissibile h:l richi~~sl(l di I'cstituzione svolta 

dal signor B tn quanta tardiva, prescrivendosi J'aziol1c di 

restituzione dell'indebito in 10 anni ed avendo controparte fatto 

richiesta a decorrere dal I Iuglio 1993. _ 

In	 via di reeonventio recanventionis: accertato e dichiarato che jl 

Baraldi ha appOltato delle modi fiche strulturali all'immobile, non 

autorizzate, modificando la struttura dell'immobile, accertato e 

'--"" 

92 va lia 

ile --I~ 

d chi rata che a tazi· e i tal" 1 che d1'!iW;;r--rl 

d ca enza pr vist dal' rt. tJi. 
I II. a giudi e di hiarare I' 'e uta 

I c iane tra Ie alti. ann el ara di 

r me sa in pns no s e pr 

Per it ricorrente in ricorso introduttlvo: --=:::::=.__--=::::::::::=--_ 

o 

in via principale: .	 _ 

1)	 accertati gli_inadempimenti _~_ontr~t!JJ_ali tutti, cosi come 

descrittjj!1..l)arrativa, posti in essere daJ resistente sig. BI.... 

F ,diehiarare risolto il contratto di locazione di 

immobile ad usa diverso da quello abitativo stipulato il 

2S.0S:r99lJ;C e per I'effetto condannare il resistente 
i 
,I all'immediato rilascio dell'immobile medesimo, a emro il 
I tennine che la S.V. riterra pili congruo;	 --~ 

2) condannare inoltre il convenuto al pagamento della somma I complessiva di € 2.47] ,SO di cui € I.S00,00, a titolo di canani I 
i di locazione_per Ie mensilit. dimarzo. aprile. maggio e 
) 

giugno 2009, € 431,80 a titolo di aggiomamcnlo Istat per gli 
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anni 2001i e 2007 ed € 240,00 • titolo di conguaglio del 

canone di locazione tra il versata e il davuto, per Ie mensilita 

di gcnnaio e fcbbraio 2009, oltre ad interessi legali d.1 dovuto 

al saldo; _ 

in ogni caso: con vittoria di spese, diritti e onorari della presente 

signor C:••• 

Per iI convenuto: 

"Subentrando nella..-........ 

causa". 
----------------~ 

Per p.-r)j,•• 

"Ogni avversa istanza eccezione e deduzione reietta. _ 

Nel merito: accert-ata-e--dichiar.ata-la-.:-conversione del contratto di 

.;----...., 

\~ 
locazione del medesimo immobile ad usa commerciaJe sottoscritto 

dalle pa11i in data 28 agosto 1990 in contratto di I~~azion~_~d usa 

.bitativo con decorrenza dal 
- ----_.. 

diversa data che il giudice 

glomo 

ritelT3. 

I lugUo 1993 ovvero della 

carretta; rigettarsi tutte Ie 

domande svolle dal signor ~ in quanto infondate in fatto 

e in diritto .con ogni consequenzjale statuizione. ~_ 

In via riconvenzionale: condannarsi il signor r_ alia 

restituzione in favore del signor B_ del maggior importo che 

10 stesso condllt!ore ha ·versato a titolo di canone locatizio per 

. .. , 

I'immobile ad uso 'diverso r1spetto a quello che avrebbe dovoto 
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versare, da accel1arsi ex L. n. 392/78, dalla canclusiane del 

suindicato contratto verba Ie ad usa abitativo sino ai giorni nostri, 

che alia stata si quanlifica nella somma di € 35.000,00, a in quella 

diversa, maggiore 0 minor somma, che sanl ritenuta di giustizia, 

da quantificarsi anche in via equitativa, altre interessi e 

rivalutazione monetaria. _ 

In subordine: condannarsi iJ signor ~ alia ristruHurazionc 

dell'immabile de quo affinche 10 stesa bene risponda a tutti I 

r 

contratto di locazione ad usa commerciale di un immobile situato 

ant 

st

. iti di legge ai i abitatfiv~I~.r;;:-;;~~~~-/~~""::-- o 
on ncorso 

ca iane", 

s, ote in 

, avere, 

n. _ can durata triennale divenula 

pari a anni sei dal 31/08/96 partanda Ie successive scadenze al 31 

m VIa ct••• 

agosta 2002, e 3 agasla 2008 e cos; di seguita sino al 31 agaslo 

I 
2014; _ 

2) che, ai sensi dell'art. 5 del cantratta ; lacali erana concessi per il

I solo usa di lucidatura/puJitura pellicce can divieto di mulamenta 

j di destinaziaJ,n;e;;.:~:;;-~~~;;;;:le;~~~:cl~;;:-~~~~'de;;;

i 
I 3) che il BI si era resa inadempiente nel versamenta degJi 

aggiarnamenti ISTAT per gil anni 2006 e 2007 nanche del 

versamento del canone di locazione a decorrere daIJa mensilita di
 

I marza 2009 e aveva versato menD del dovuto per Ie mensiJita di
 

I, 

I 
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gennaio e febbraio 2009; ~_ 

4) che sussistevano anche fondate perplessita in ordine all'uso che 

if B stava facendo deUo stabile locato. 

Cia premesso ~ ( Lchiedeva che fosse dichiarato 

risolto il contratto di locazione de quo con condanna del B•• 

all'immediato rilascio noncM al pagamento della somma 

eomplessiva di € 2.471,80 oltre interessi legali dal dovuto al saldo. 

Si costituiva ritualmente B il quale chiedeva il rigetto 

o /07193, ov ero 

omanda pre . della c ' rsione de ntratto 

Joe zionc d us co 

~ rsa Oa 

s to 

quello che avrebbe dovuto essere, da accertarsi ex lege n. 392/78 e 

ehe quantifieava nella somma di € 35.000,00 0 neUa diversa 

ritenuta di giustizia da quantificarsi anche in via equitativa. _ 

In via subordinata B 7 F chiedeva la condanna delP_ alia ristrutturazione dell'immobile de quo affinch" 10 

stesso rispondesse a tutti i requisiti di legge ai fini abitativi. _ 

Con memoria 07/01110 _C d, contestava quanto ex 

adverso dedotto nella memoria di costituzione e insisteva per 

l'accoglimento delle sopra riportate conclusioni anche in via 

reconventio reconventionis.
 

Can atto in data 22/12/10 Sl costituiva in giudizio p....
A" affennando di avere, in data 2010411 0, "ricevuto in
 

o
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donazione l'imlTIobile di cui e causa, compresi il magazzIno a 

tutt'oggi illegittimamente detenuto ed utiJizzato dal signor F•• 

, e facendo proprie Ie istanze del fratello ~ "Iino alia 

data del 20 aprile e da quel giorno in qualitiI di nuovo proprietario 

e dunque di dominus della causa". ~ _ 

Cio premesso~i osserva quanto segue. _ 

Va preliminarmente osservato che 1a memona difensiva 7/1/l0 

nell'interesse de! ricorrente P_ C J estata trasmessa a 

n telefax vv. R e stata sottoscritta 

d II' vv. C.... ja~. 

g us procur a n argl 

I 'art 

d i I 

a ., ati degE pro,,,,,,,,,,,, ~~iQJ;~ 

the si· considera conforme all'originale la copia fotoriprodotta di 

un atto di un processo in presenza di detenninati requisiti essendo 

necessano: I) che }'avvocato trasmittente attesti la confonnita 

della copia all' originale; 2) che sia I'avvocato lrasmittente sia 

quello ricevente siano congiuntamente 0 disgiuntamente difensori 

della parte; 3) che !'avvocato trasmittente abbia sottoscritto in 

modo leggibiJe ('atto trasmesso e l'avvocato ricevente abbia 

sottoscritto la copia fotoriprodotta. _ 

In presenza di dette condizioni la copia di un atto foloriprodotto 

sped ita ha la stessa efficacia dell'originale attribuendo la legge 

all'avvocato (che non e pubblico ufficiale) il potere di attestare la 

conformit. della copia spedita all'originale. _ 

o 
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Nel caso di specie, come si edetto, l'Aw. C B_" solo 

domiciliataria e non anche difensore della paIte e peltanto difetta il 

requisito di cui suh 2). _ 

Va pera detto anche che,nelle cause di locazione, aIle quali si 

applica il rita dellavoro nei limiti di cui all'alt. 447 his c.p.c., Ie 

nullita degli atti processuali devono essere rilevate dalia parte che 

ne ha interesse nella prima istanza 0 difesa successiva all'atto a 

o 

\:7;>\ A ha affermato di aver "ricevuto in donazione I'immob;te di 

~ cui e causa, compreso ;/ magazzino a tut! 'oggi i!legittimamente 

detenuto ed uti/lzzato dol signor F: Ell•• 

Si legge ancora nell'atto che "subenlrando nella propriela 

dell'immobile iI signor C p~ - rectius AP_, N,d,R. - fa prop"ie Ie islanze delFalello fino 0110 dolo del 

20 aprile e do que! giorno in qua/ita di nuovo proprietario e dunque 

di dominus della causa lull; i canoni che dol 20 aprile 2010 in poi e 

relafivi inferessi sonG richiesfi nell 'interesse di quest 'ultimo". _ 

Se non che, dalia copia semplice della donazione 7/4/]0 (n. 2197 

di Rep e n, 1522 di Race. notaio Dr. M-,~ allegata, si 

evince che P_~ "riservondosi I'usufrutto vitalizio", 
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di ita 10I ver il rap 

d I b ne, neI 

h n tura 0 

p 

Come ha avuto modo di statu ire la Suprema Corte, supposta 

I'originaria coincidenza fra la posizione di titolare della piena 

proprieta di un bene e quella di locatore, ove successivamente la 

piena proprietiL. per eventi di carattere dichiarativo 0 costitutivo, 

venga a scindersi nel senso dell'attribuzione della nuda proprieta e 

dell'usufrutlo rispettivamente a soggetti diversi, la qualita di 

locatore, in virtU delle disposizioni coordinate degl i artt. 981, 984, 

999 e.c., si concentra per tutti i riilessi, attivi e passivi, sostanziali 

e processuali, nel titolare dell'usufrutto, e cii> tanto nella 

\ 

I 
~
 

ha donato al fralello A_ la sola "nuda proprietiJ" di alcuni 

imlTIobili tra cui quello di cui si discute. _ 

1l successore a titolo p31ticolare nel diritto controverso esenz'altro 

Icgittimato a intervenire nel processo, anchc in appello, ai sensi 

dell'arl. III c.p.c. plIrche ne sussistano i presupposti e cioe ogni 

qualvolta 1a pl'onuncia giurisdizionalc da clTIeltersi nei conn·ont.i 

del dante causa possa incidere in sensa positivo 0 negativo suI suo 

diritto. _ 

Nel caso di specie tali non sussistono non essendo 

o 

nel processo t iniziato dal comodante usufruttuario, del successore 

a titolo particolare, acquirente della nuda proprieta). 
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costituzione dell'usufrutto per atto tra VI VI, quanlo nella 

costituzione "mortis causa" (Cass. eiv. Sez. III 13/12/09 n.
 

11828). __
 

L';ntervento di e quindi da ritenere
P'- A_ 
inammissibi1e.
 

Va perc anche detto che i1 successore a tito1o partico1are per atto
 

tra VIVI di una delle parti del processo puo intervenirc 

volontflriamente nel processo 0 esservi chiamato, senZ3 che cia 

c rti autOIn 0 del 

si d ve qUI di, 

eno propne .th;>...SJ[ge~1f. 

La causa si e sostanzialmente incentrata sui dedotto mutamento di 

destinazione dell'immobile da commerciale ad abitativo da parte 

dellocatario B_F' 

00 Ied 

n. 153 ). 

oca 01'0 

_ 

La difesa di quest'ultimo, non contestando 1a circostanza, ha perc 

eccepito "Ia piena corrispondenza tra quanta avvenuto ed if 

dispOSlo del/'arl. 80 della legge 17. 392 del 1978, il quale, i/1 caso 

di usa dell'inll/1obile diverso da quel/o palluilo, prevede che la 

domanda di risoluzione del conlratto intervenga entro tre mesi dal 

momento in cui if proprietario ne Ita avulo COl1oscenza .. ." e, cia 

non essendo avvenuto, pur essendo, a suo dire, illocatore "ben piu 

che accondiscendenfe in merilo af mUlamento di desfinazione 

dell'immobile in oggeflo", iJ contratto di locazione commerciale 

:; 
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sottoscritto nel 1990 sarebbe indiscutibilmente "mutato ;'1 un 

contralto di locazione ad uso abitalivo, della elurata quadrienl1ale, 

regolato dalle 170rme relative alia locazione eli immobili urbani eli 

cui 0110 legge 11. 392 del 1978". 

Lo stesso contratto poi si sarebbe tacitamente rinnovato nel 

successivi ann! 1997, 2001, 2005 e 2009, "nol1 essendo 

intervenuto alcun recesso nef sei mesi precedenti ad ognuna delle 

suddetli; scadel1ze, 

o
 
a art di 

re 

ab tatl 0, 0D' 
tibie"-'.::.:::::;p

con una volonta diversa rispetto al mutamento di destinazione del 

proprio immobile". 

Tale tesi non pUG essere condivisa. , _ 

Dall'istlUttoria svolta puo ditsi adeguatamente pravato solo cheP_ C ha consentito at trasferimento dei mobili 

dell'aITedamento del B_ all'intemo dei locali di cui si discute 

essendo stato presente al trasloco degli stessi. _ 

Non e certo risultato pravato invece quanto sostenuto da B 

Fa in memoria di costituzione (pag. 3) e cioe che sarebbe stato 

10 stessoP_C • a invitare il convenuto "a destinare ad 

abifazione 10 stesso immobile commerciale locato come 

laboratorio stante fa cessazione di ogni aftivita commercialeu e 
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che sarebbe stata "c017cordemenfe sfabUjta 10 l1uova destinazione 

del medeslml locall" (pag. 4 memoria citata). _ 

Secondo il costante insegnamento della Suprema COIte "per aver:~i 

uno manijesfaz;one di vulon/a. sia pure tacita. delloea/ore, dirella 

a cOl1validare l'illegiffima sUuazione posta in' essere dol 

conduttore con ;/ mutamenfo della destinGzione dell 'immobile 

locota, e necessaria che sussistono elemenN cOl1creti ed atti 

;nequivoci tali che, nel comportamenlo delle par/i, possa 

. iduarsi la .-"''JIe«la de,. 'ice d c1ausola . a I 'usa 

011 'attuale 011 d nche 

c stit isce. 

cq 

a lessa Cle1 

liescenz de 

nOi

mea i fi 110 I ella 

es 'naziane del 'imm e sel" t:fal\ 
uttore in n i 'Q Ii" ( . s4J 

III 26/7/02 n. I lOSS, in motivazione, rna anche Casso Civ. Sez. III 

J5/2/85 n. 1299 e Casso Civ. Sez. III 3/4/82 n. 2065). 

Ne puo va!orizzarsi, come fa 1a difesa del convenuto, il doc. 7 

(erroneamente indicato, a pag. 5 della memoria di costituzione e 

risposta quale doc. 10) di cui al ricorso introduttivo e cioe la 

lettera 17/2/09 "inviata dal preceden/e procuratore di contropar/e 

allo scrivente, riportan/e /a propos/a di riduzione del canone ad f 

450,00 mensiii", che non potrebbe "rappresenlal'e alll'o che 

1'enneshna espress;one d; v%nti! del signor P_ d; 

proseguh-e if rappor/o locall"zio in essere con if signor B " 

In realm si legge nella citata lettera ehe P_ C-' a 

mezzo del suo legale dell'epoea, autorizzava il B a ridUlTe il 
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canane annua di ]acaziane "in aggetta" da € 569,35 ad € 450,00; 

l'oggetto echiaramcntc indicato ncl "confrafto di /ncazione ad uso 

commerciale;n dala 28.8.1990". 

E' in atti copia semplice del contratto di locazione commerciale in 

data 28/8/90 registrata a Mantova il 3018/90 nel qualc si prevede, 

a1 punto 5, che "i locali s; cOl1cedono per if solo uso di 

lucidarura!pu/;tura pel/ieee eon div;efo di sublocazione e cessione 

andre parziale e diviefo di 111ufamenfo di desfinazione .. ,". _ 

<;l"C--l~ clausola dso1utiva es ressa a1 punto 15 in 

COl aut. 0 

10 ua 

n I]a rilev eb 

......JI341, com 

att 

, c.c. att s 

ex 

utiV 
espressa non pUG essere ricondotta tra quelJe che sanciscollo 

limitazioni aHa facolta di opporl'e ecceZlOnJ, aggravando .la - - "'"~ candiziane di una dei cantraenti, perche la facalta di chiedere 1a 

risaluziane del cantratta e insita nel cantratta stessa e tale clausal a 

non fa che rafforzare detta facolta ed accelerare la risoluzione, 

avendo Ie pat1i anticipatamente vaJutato l'importanza di un 

detenninato inadempimento, e quindi eliminato la necessita di 

un'indagine ad hac avuta riguarda all'interesse deWaltra parte 

(Cass. C;v. Sez. III 28/6/10 n. 15365). _ 

Nel casa di specie, peraltra, it ricarrente nan ha espressamente 

dichiarata di avvalersi della c1ausala e nan ha richiesta sentenza di 

accertamento ex 811. 1456 C.c., di tal che si rende necessaria 
f,
I 

I 
I,
!,, 
,i

Tribuna]e Civile di Mantava - N° 3475/2009 13 

l 



'

l'indagine sulJa gravita dell'inadempimento.
 

Tale indagine non pUG conc1udersi se non In senso affel1TIativo
 

avendo Ie p31ti stesse, con la citata disposizione pattizia,
 

preventivamente valutato che J'uso diverso dell'immobile 10cato 

determina l'alterazione dell'equilibrio giuridico-economico del
 

contratto.
 

II	 contratto de quo va quindi dichiarato risolto e B n F va 

condannato a riIasciare immediatamente, nella piena e Iibera 

'fH;if>Pnibilita di	 ,. mobile ....._<.::' 

on 'atto stes o. -f---t-r--t..---1,--+~--+-t-+---j'--t--1,-- o 
eg e il rig tto
 

n vi . ro
 

uantificazll\'I1l:G.<f 

pagamento dell'importo di € 2.471,80, di cui € 1.800,00 a titolo 

di canoni di locazione per Ie mensilita di marzo, aprile, maggio e 

giugno 2009, € 431,80 a titoJo di aggiornamento Istat per gli anni 

2006 e 2007, ed € 240,00 a titol0 di conguaglio del canone di 

locazione tra il versato e ii dovuto, per Ie mensiIita di gennaio e 

febbraio 2009, non sono contestati atteso che il B • ha fondato 

la sua tesi di insussistenza di alcun debito su una prospettazione 

rivelatasi infondata per quanto detlo sopra.
 

Oltre a cio competono gli interessi, nella m\sura legale, dalla
 

notifica del ricorso su € 1.800,00 e dal 17/2/09 (doc. 7 di paIte
 

ricon'ente) sui residua.
 

Le spese seguono Ia soccombenza e Sl liquidano come In 
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dispositivo. 

P.Q.M. 

II Tribunale ogni contraria istanza eccezione e deduzione disattesa 

cos] provvede: _ 

1) Dichjm~ inammissihile I'intervento di P~A £ 
2) Dichiara risolto, per quanto in motivaziom\ il contratto di 

Iocazione dedotto in lite; _ 

3) Condanna B F•• a immediatamente rilasciare, nella 

e libera dis i, I'immobile sito 

dibl i a 

ste so; 

6) Condanna B_F_. al pagamento in favore di p_ 

o 

reconventionis del ricorrente; _ 

C dell'importo di € 2.471,80 oltre interessi come in 

motivazjone; --;;••~.;~Ia~~~~kI;;~~h;-;:;da
7) Condanna B 7Falla rifusione delle spese che Iiquida 

in € 3.936,30 di cui € 111,30 per esborsi, € 1.400,00 per diritti, € 

2.000,00 per onorari; € 425,00 per rimborso spese generali ollre a 

quanta dovuto per legge. ~ 

Mantova 30/03!l2. 

II Cancelliere 
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Depositata in Cancelleria
 

oggi 18 1;1,3. 2012
 
II Cancelliere 

o 

o 

I
"
 
.' I
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