TRIBUNALE DI MASSA

SEZIONE CIVILE

PROCEDIMENTO N.1285 /2019

Il Tribunale di Massa in composizione monocratica in persona del Giudice on.,
Massimo Ginesi ha pronunciate la seguente

SENTENZA
nella causa civile in primo grado iscritta al' /2012 del Ruclo Generale
dell'anno 2019 .| posta in deliberazione ai sensi dell’art. 429 c.p.c. promossa

da

bbb roppresentata e difesa dall’avy.

DANIELE CALVANI, eletuvamente domicihata presso lo studico del difensore
per procura allegata al ricorso
Attrice
contro
S i i i e T T e st e o = R RS
e difeso dall’'avv. ANDREA MARIOTTI ed elettivamente domicibiato a1 fini del

presente procedimento presso lo studio del difensore per delega in atti

Congvenuto

R | .1.., con sede legale in FRoma, Piazza della Croce

Rossa, n. 1, iscritta al Registro delle imprese di Roma Codice Fiscale e Partita



Iva n. TN ::pprecentata = difesa dall’Avy. Stefano Ambrosetti in forza

di procura allegata telematicamente alla comparsa ed -elettivamente
domiciliata presso 1l difensore

convenuta
OGGETTO: azione ex artt. 1592 /1593 cc.

CONCLUSIONI DI PARTE ATTRICE: “vogliz I'ill.mo Tribunale 1] accertare che il contratto di appalte
stipulato in dats 01.09.94 & registrate il 02.09.94 tr= R = || Copo Lavoro Farroviario di Le Speziz e le
successive soriture di proroga dello stesso presentano g elementi causali tipic del contremo di locazione ad uso
diverso da quello abitativo, in misura comungue prevelente rispetto al contretoo di appalto di z=nvizi, dichiarare I3
natura di contratio misto o complesso degli stessi sulla base della giurisprudenza gsistente in materia; 2) accertare 8
dichigrare che |importantz intervento di ristrutturazione &d ampliemento delf’edificio opgetto di contratto,
intervenuto immediatamente dopo lingresso della signora Jpnel suddetto immobile, come da dofumentazions
agli atti, & avwenuto dietro consense efo nullz osta del legzle rappresentante del Dopolavoro Ferrowizrio di La Spezia,
cosi come risulta da dichiarazione allegata ai bollettini refativi agh oneri concessori sostenuti dzlla signordfiill=
tramite guest ultima, delegaia a concedere il locale In appalto-locazione dalla proprieta, con il consenso delfa stessa
F& Sistemi Urbani 5n; 3] condannare in solida tra lore i Dopolavore Ferroviario di La Spezia e la F5 Sistemi Urbani 5r,
il prima i gualita di concedentelocatore e la seconda in gualta di proprietaria, sulls base defla conwenziona esistenta
tra le due parti convenute, 3 tenere indenne exart. 1592 c.c. |a signorz@llldalle spese sostenute per ['esecuzione
degli indicati miglioramenti guantificate in € 54.456,49 o in altra misura inferiore che dovesse risultare dalllistruttoria.
Con condanna delle gart avverse 8l pegamento delle spese l2gaii
CONCLUSIONI DI PARTE CONVENLUTA DOPOLAVORO FEERORIVIARIO LA
SPEZYA: vogia i Tribunale Il.mo, contraris reiectis.: in via pregiudiziale di rito: dichiarare i| difetto di
legittimazione passiva, /o comunque. il difetto di ttolarita del rapporto dal [ato passivo dell’associazions Dopolavoro
Ferroviario di La Spetia; nael mento. subordinataments alle denegata ipotesi di ngetho defl’eccezions pregiudizidle di
rito sodlevata: in via principaie: respingere i3 domanda atborea in quanto infomdata in fetto ed in dirithe: in via
subordinata: limitare le pretese attores 8 guanto effetivamente provato & nellz misurs giusta e dovum. Con vittorz
di spese. competenze ed onorarn del presente giudizio, oltre IVA e CPA come per legge
CONCLUSIONI DI PARTE CONVENUTA E.S. SISTEMI URBANI

Piaccia al Tribunale adie: /e rifo:  outordzzore Sstemi Urband ofle chiomote i cdusg @i Pairimonic OLF sl e, per
guonto di rogione,. di Dopolovors Ferroviario di Lo Spezig. offinché sopporting, in vece di Sistermi Urbani, fe eventuall
consequenze pregivdizievoll del presenie gludizip, ovvers sang condonngie, cioscung per quorto. 4 propno
responsobilitd ovwens in solido trg loro, o corrisponders allg Sig.ro Buzzo Peveniuole indennitd oV cul all'ort. 1592 co &
per '=ff=tto, fissare nuova udisnzz per consentire la chiamata in causa del terzo a morma dell'arc. 269 c.pc.;
in via pregiudiziale di rito: oocertare e dichiorare che tro la Sig. -l € Dopolavoro Ferroviario di La Spezio & stato
corcusa wn controtto df oppalfto ovvera misto con prevalenza dif oppaito e per Veffetto. gecertare @ dichigrars i
difetto di giunsdizions e/ di competenza del giudice ardingrio in fovore di un collegio arbitrale in virelh delio clousola
comgrantissona contenuta nel comtratto coneluso il 19.1. 2005,
in vig subsrdinaie: L melio denegata ipotes in cwi i Tribungle revwsasse ia progeng givrnssizions e/ competenaa,
grdimare i mtamento del rita, gi sensi deli’ort. 427 c.p.c. da specigle ad ordifano, con ogni conseguenza i legge;
in wig witsmormente subordingts, nello denegota ipotesi in cui il Tribunale dovesse rowwisare Iz valida ssistenza di wn
contratto di locazione tra fa Sig.rol e DLF Lo Sperin, occertare & dichiorgre: nel merito in wa prelimingre: la
carenza & legittimozione passivg processucle £ sostonzicle of Sistemi Urbond per il presente giudizio <, per l'gffetta
estromettero dg essa’ nel merita, in wig subordinata; 1 aceertare e dichigrare Ninommissibilitd della domanda i
irdernitd propasto dailo Sig.rg _-pe.r difetto oi provo del rilgscio dellimmaobile focoio e dello conseguents
cessazione del rapporto locativa tro o Sig.ro e OLF Lo Spezia; i oovertore e dichigrare Ninommissibiicd dello
domandg di indennitd proposta dalia Sig.rolio:r ingpplicobiliitd deli’ort. 1592 co. ol contratts concluso tra OLF
La Spezia e la Sig.ro AR 7 1°.1.2005; i ammesss la chiomata in cousg di Potnimanic DLF . per quanto di ragione
di‘DLF Lg Spezig, condannarle, disgruniomente oweero in saiido tra loro, g corrispondere allz Sig.ro N eventuniz
indennitd ex art. 592 oo, in luoga delio dedwcente; pel merita, in vie witsrmormente gradaio; rigettare lo domandg
di indennizze ex @t 1592 .o propesia datla Sig.ra [ St i motivi espostl in ngrrgiivia; 0 Vi@ Rconvengiomele:



accertore e dichigrare che gii intervent) reglizzot dallo Sg.ro R ne immobile o proprietd & Sistemi Urbani sono
stofi eseguili i difelo dv bitole ediions ohiflitativo e, per Peffetto, ordingrne ol ricorrente &fo o0 Dopolavoro
Ferrgvigric di Lo Spezia e/ q Patrimonic DLF o imoazione @ proprig curg € spese

ATSENSIDELI'ART 132 CPC. (MOD. 1. 692009) 31 OMETTE L'ESPOSIZIONE DET 1.0
SVOLGIMENTO DEL PROCESSO
MOTIVI DELLA DECTISIONE

La domanda avanzata da parte attrice mnsulta infondata nel mento e deve essere
respinta.

Vanno preliminarmente nipgettate le eccezioni di carenza di legittimazione passiva
avanzate, per ragionl diverse, dail due comvenutl, posto che 'amone volta a rnipetere
somme relattive ad assentt migloramenti  apportati  allimmokile nesuarda
astrattamente sia il locatore [che pur non essendo proprietario, ben puc conceders 1n
sublocazione 1l bene — nel caso di specie, peraltro, 1n virtu di specifica pathuizione
contenuta nel CUN con cui 'allora proprietarnia EFI concedeva 1in godimento 1 propri
immobili a DLF), sia il propnetano in quanto tale, anche solo sotto il profilo astratto
dellinpustficato arnechimento.

Il titolo 1n forza del guale parte attrice ha goduto dellimmobile per cul € causa — e 1n
costanza del guale ha apportato 1 mighoramenti sottes: all'odierna azione — non puo
classificarsi =ic et simpliciter quale locamone, neanche sotto 1l profilo della causa
dominante, né guale appalto, mmdipendentemente dal nomen juris attmbuite dalle
parti.

E’' certamente pattuimione s mnatura mista e abipica |[secondo 1l paradigma
interpretative delineato da Cass. 12 dicembre 2012 n. 22828), che appare volta a
soddisfare 1nteressi merntevolh di tutela delle parti, che non appare mm evidente
contrasto con norme 1nderogabill dell'ordinamento (neanche sotto 11 profilo della
durata] — dungue lecita ex art 1322 c.c. - & che contiene aspetti riconducilih =sia
all’appalto di serviz (laddove preveds l'crganizzaszione con propri mezzl dl servizi di

bar e ristoramone 1n favore del term, mmtesi gquah associati DLF € nom) =ia alla



locazione [rectius, all'affitto di azienda), laddove prevede la concessione in godimento
dell'mmobile. dietro cornispettivo, fun=monale alla realizzazione dello scopo persssuto
dalle parts,

Va ancora nilevato che nel nchiamato CUN del 2003, prodotto daa convenuti, quanto
ad addizoni e mighoramenti, s1 richiama l'apphcakilita degh artt. 1592 e 1593 c.c.,
circostanza non irrilevante a1 fini della disamina della domanda nconvenmonale
avancata dalla convenuta F.5. Sern=i.

Tuttawvia, aldila della gualificarione giuridica della fathspecie contrattuale posta 1n
eccere fra parte attrice e la convenuta NN [ Speria, cuscistono
due aspetti — espressamente disciplnatt da tali parti1 1n via convenzionale — che
consentono di escludere, m wvirtu della ramone pia hguida, la fondatezza della
domanda.

Nella pattuizione contrattuale 1.9.94 |doc.1 di parte attrice]), con cul le parti hanno
convenuto la disciplina del rapporto atipico durante il periodo 11 cul sono stat svelty 1
lavori di miglioria e ampliamento da parte di Sl all'art. 7 =i prevede
espressamente che “il conceszsionarno potra apportare allimmobile tutte le modifiche
che rniterra opportune per una magpore funzmonalita dell’ecercizio e per renderlo
oneo alle disposimomi di legpe ed ammumistrative In materia, con rnnuncis di
nmborso ed indennizzo delle relative spese da parte del gyl

La clausola appare previsione assolutamente generale e mon lhimitata alle piccole
manutenzionl, come vorrebbe parte attrice; previsione contrattuale che appare
peraltro inserita in ben preciso sinallagma, che esula dalla mera concessione 1
godimento di un bene immobile dietro cornspettive, & che appare ancorare 1l
vantageio del concessionario agh utfih che trarra dall'orgamizzamione di beni e serviz:
destinata a fornire i servizio di ristoro agh asscciati DLF e a1 ter; (come peraliro
appare dalla pattuizione di un canone del tutte sproporzionato. 1n senso mimmalista,

all'entita del bene|, =1 che appare del tutto ragionevole bilanciare tale vantagsio con



l'obbligazione corrnspettiva di gravarsi di ognl intervento necessario sul bene [che lo
stesso dichiara di aver preventivaments esaminato), aspetic che ha plausimlmente
condotto anche a convenire una somma mensile particolarmente modesta per
l'utilizeo del complesso |e che le parti, asll'art. 8 del contratto, ancoranc alla
concessione del servizio e non solo al godimento del bene).

Appare allora evidente che, a fromte di wun articolato convenzionale di tal fatta
perfettamente lepttimo e non vessatorio, Cass. 10425/2002), risults del tutto escluso
che l'odierna attrice possa oge rivendicare somme che =1 era ex ante 1mpepnata a non
ripetars.

A rafforzare tale lettura concorre la scmttura 22.10.2014, con cw l'odierna attrice
definisce ogrm rapporto con DLF relattvamente alla fase disciplinata con patthuwizions
atipica & & natura mista |[erroneamente denominata appalto), prima di perverure alla
formalizzazione di un contratto di locazione tipico: in tale documento — 1n cul le part
imdividuano le obblipazioni pecumarie ancora pendenti 1n capo alla Buzso per
mancata corresponsione di corrispettivi mensili - costel non avanza alcuna richiesta
per detti1 miplicramenti e le parti danno atto. con tale accordo, di aver defimite opm
pendenza relativa a quel rapporto contrattuale.

o1 tratta di ulteriore aspetto che, se da un lato consente di ritenere rinunciata ogm
richiesta relativa a1 miglioramenti, rappresenta anche transamone che definizce ogm
rapporio di dare avere fra le parti & che impedisce oppl di avanzare pudizmalmente
ulterion pretesze relative a guel rapporto, relativamente al quale Uattnes ha dichiarato
di non aver rull'altro a pretendere.

51 tratta di arsomento che appare dinnmente & che ha valenza rnisolutiva anche per ci1o
che attiene alla domanda contro l'odiernc proprnietanio, posto che la gy non ha mn
guella sede avanzato alcuna mserva, & ha ans nounciateo a “gualsiveogha ultenore
pretesa efo diritto neconducibih all'ogeetto della presente scnttura privata * |ossia i1l

rapporto in forza del guale aveva sino a guel momento goduto del bene immobile



oggetto dell'odierna causa).

Va peraltro rnlevato che, posto che successwvamente 1 rapporto ha assunto il
connotato esclusivo della locazione, la domanda rnisulterebbe comungue infondata nei
confronti di FS sistemi, posto che parte attrice non ha affatto dimostrate che esicstesse
consenso ex artt. 1592 e 1593 c.c. del locatore del bene e che, 1n tal senso, non puo
provare 'assenso alla istanza di sanatoria formita da DLF, che misulta atto cul non
pare riconducibille megquivecabilmente wuna volonta di rattfica dell'operato del
conduttore [ben potendo rappresentare semplice athvita volta alla regolarnzzamone di
opere che, contrattualmente, il locatore aveva dintto di ritemere| & che & comungue
imputabile al solo sub locatore [che nel contratto 22.10.2014 agiva 1n propric & non
guale mandatano di EFI, allora proprietarna del bene) e non al proprietano.

Consenso del proprietario/locatore che — comungue - non pud mal ritenersi implicito
o tacito (nel casoc di specie, tuttawia, parte attrice non avrebbe neanche formito
arsomenti a sostegno di tale tesi) ma deve essere adepuataments informato e avere ad
opeetto gh specifici interventi (Cass. & giugno 2019, n. 15317 *il diritto del
conduttore alla imdennita per 1 miglioramenti della cosa locata presuppone, ai
censi dell’art. 1592 c.c., che le relative opere siano state eseguite con 1l consenso
del locatore, e tale consenso, 1mportando cognizione dell’'entita, anche economica,
e della convemienza delle opere, non pud essere 1mplicito, né pud desumers: da
atti di tolleranza, ma deve concretarsi in una chiara ed mmeguivoca manifestazione
di volonta wvolta ad approvare le esepulte 1mnovazionl, cosi che la mera
consapevolezza (o la mancata opposizione] del locatore miguardo alle stesse non
legittima 1l conduttore alla richiesta dellindenmiz=o (Cass. 2494/ 2009; Cass.
2541 /) 2012)°.

o1 € peraltro condivisibilmente osservato che “In tema di locamone di immobile,
gualora vengano in rilievo opere di mighoria voluttuarie eseguire dal conduttore 1n

spregio del dettato contrattuale senza alcuna preventiva richlesta scritta e tanto meno



senza alcuna preventiva autorizzazione da parte del locatore {comsenso che non puo
essere 1mplicito, née pud desumersi da ath di tolleransa, ma deve concretarsi 1n una
chiara ed mmequivoca manifestazione di volonta volta ad approvare le eseguite
mnovazioni|, la mera consapevolezza (o la mancata opposizione) del locatore nguardo
alle stesse non lemittima il conduttore alla nichiesta dellindenmizzo”™ [Tribunale
Favenna, 18/05/2020, n.358).

Quanto sin gui osservato vale unicamente per 1 rapporty fra L'attrice e DLF guale sub
locatore, posto che — a fronte della costante interpretazmone di lepittimita [ex multis
Cass. 153/03/2018, n.6390) sulla assoluta autonomia del rapports di locamone e sub
locazione aventi ad oggetto 1l medesimo immobile [salve che per le conseguenze ex art
1595 c.c. legate alla risolumone del prnimo) — appare difficilments 1potizzabile
un’amone diretta ex artt. 1592 e 1593 c.c. ne1 confront del proprietanc, se non sotto
i profilo dell'eventuale inprustficato armecchimento.

Nel caso di specie, tuttavia. tale aspetto non pare essere dedotto née, tantomeno,
dimostrato, essendosi limitata la parte attrice a concludere per la condanna dei due
convenuti in solido “il primo 1n guahta di concedente locatore e la seconda 1n gqualita
di proprietaria, sulla base della convenmone esistente tra le due parti convenute” e, in
opnl caso, nsulterebbe mmfondato, poichée, come rilevato dalla Corte di lesittimata
[Cass. 24/053/2002, n.Y627) la mancanza di una glusta causa dell'attnmbumone
patrimoniale, a1 fimi dell'indennizzo per inmusto arricchimento a1 sensi dell’art. 2041
cod. crv., non s1 wdentfica con 1l danno soppethvamente mpiusto sofferto dalla parte
depauperata, “ma va accertata con riferimento alla posimone mundica dell’arnicchito,
sussistendo detta casusa giustihcatrnice anche =se essa dermvi da unm contratto
intercorrente non tra il depauperato e 'arricchito, ma tra gquesti ed un terzo, almeno
finché tale rapporto non sia annullato, rescisso o risolto”.

Deve, tuttavia, essere rigettata anche la domanda riconvenzionale avanzata da parte

comvenuta FS Sistemi Urbani, volta alla nmozione delle opers realizzate dalla S



poiche il locatore proprietarnio ha dintto ex art 1592 & 1593 c.c. di veder nmosse
[peraltro unicamente nel confronti del propric conduttore, a cul & legato — ratione
temporis, con riguardo alle opere per cul & causa — dal CUN del 2003) laddove le
stesse risultino dannose, circostanza di cul non ha dato prova: non vale, a tal fine,
l'obiezione che =i tratt di opere a tutt'oppl abusive, posto che - sia dalla CTU svolta
dall’arch. -m sede di1 ATP che dail document addotti dalle parts - risulta che 1l
procedimento per sanaftoria s1 sarsbbe perfezionato sin dal 1996, mancando
urnicamente 1l nulla osta proprio di EF], ossia dell’allora proprietano, nel cul rapport
piuridici & subentrato opgl FS Sisterm Urbani.

La retezione della domanda attrice esime dalla disamina delle subordinate domande
di accertamento avanzate da parte convenuta FS sistem: urbani =rl .

Le spese seguono la soccombenza e devono essere poste a totale carico di parte atirice
per c1o che athene al comvenuto DFL, mentre possono essere compensate per 2/3
attesa la parmale reciproca soccombenza con FS Sistern Urbani e totalmente
compensate fra DFL & FS Sistermi Urbani, non avendo la prima svolto difese 1n ordine
alla riconvenzionale avanzata nel suol riguard:; tenuto conto delle caratteristiche,
dellurgenza e del premo dell'attivita prestata, dellimportanza, della natura, della
difficolta e del valore dell'afiare, delle condizmon sopgettive del cliente, der msultats
comsesulfi, del numerc e della complessita delle guestiorn gruridiche e di fatto trattate
possono essere liquidate secondo parametr] prossiml &l minimi di scaglions ex dm

55/2014 [nto lavoro, scaghone 52.000-260.000).

F.Q.M.

Fezpinge la domanda avanzata da

Fezpinge la domanda riconvenzionale avanzata da FS sister Srl

condanna _.! ragamento delle spese processuali in favore di parte

convenuta | - Spcosia che hguida 1n 6,888 (2,268 studio, 810



mtroduttiva, 1785 istruttona, 2023 decisionale] & mm favore di parte convenuta FS5
sistemi syl che liquida in eure 2.296 [applicata la compensazione per due terz su
6.888).
Cosl decizo dal Tribunale di Massa 1l 26 lugho 2021

Il Graudice

Massimo Ginesi



