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Al Comune di Genova - Archivio Protacollo Goenerale

PPzza Dante n. 10 - Genova

OSSFRYAZIONI

del Dot Moroello Diar  della Vittoria Pallavicini (1

Dottt Sigieri Diar della Vittorta  Pallavicini (1

¢ ded
|

assistitt @i find del presente ato ¢ successivy procedars dagli Avs i

I

Giuseppe Favitola ¢ Moria Lorica Cavalli def Foro di Ronw, con
studio i Roma. Vi Costabella n. 23 od clettivamente densiciling m
Genova, Vi breschi i 20 e, 23 presso o studie del Geom Nicola
Caporizzi clel 0o 383395 bax 01 32080 C-nail
nicola @ studiocaporizzi com), che pure it controfirmane
AVVERSO

la deliberazione dol Consiglio Comunale 0 & del 4 murzo JOIA
con cul ¢ stato adottiate il Progetto Definitivo del Piano Urbanistico
Comunale del Comune di Genen

. » Pl

- Glosseryanti sone comproprictari dal 2004, quals eredi delly

fonna Principessa 1 ving Medici dol Vaseello Pallivicing ed in forzi

del testamento pubblice {

J i o complessoimmobiline  poste nelle

mmediste  vicinanse  delly sazone lerroviary di Genova
Brignole
Fintere: compendio s sviluppa allinterno dj U ampia arca.

delimitata lungo tutea ta superficie da ununica cinty muraria con

elf Afx/fss
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apertura  varrabile  su N S0 Bartelomeo deeh Armeni

contraddistinta con il cinvieo L
In particolare. 1l complesse si compone di pi edifici.

distinouibeli nelle Vidla Padronale denomnata “Villa Mediei del
\ascello — detta delle Peschiere™ ¢ nella struttars denominata “La
Zagara®

Qo uhime strattura, camposta da fabbocan di nunor rievansa
architetionici. si compone a sua volta di una palazans B. di gquattre
prani Juori terra od un seminterrato: di una palassng C diotre pian:
Fuori torra od un softotettos di un fabbricato garape con due
sutorimesse colfeeate ¢ destinate a cueina ¢ magaszino (voall B

' necessario ricordare sin d'ora chie la i Principessa Fhvra

NMoedior dol Vascello Pallavicin, con contratto dei I luglio 1998,

avente durats novennale trinnovabile per altri nove anm, coneesse 1

locazione innangzr detta strutinr o adibirly o

resudeniza per anziant,

Successivamente, con fee. ar, 236 20420

comumcara ai Steer Diaz della Vintoria di inver aftittato T propria

¢ di averle subloceto gl mmohih

azienda all

opgetio del contratto Gdi locazione del T huelio JOuR

I tapportt cog

pol che sono stati semipre empestosi ¢ caratienizzan da numerose
aziont pdiziaric ner condront della condutinec. yolgone o
all’epilogo. come megho siavia occasione dis spicgare nelia parte
motivaziondle delle presentt osservazioni.

I complesso ~La Zagara™ veniva, urtamente alla Villa Media

fi
fi
fi



Vascello, ricomprese nel P Co del 20000 (¢ suecessivg

del
segiomamenti) nella zona AS - Tessuto storico. in cui Lo funziene
caratierizzante era onvanmente la residenza

Caon delibers COon, 92 del 7 dicombre 2011 avente ad ogecito
Fadozione det Progetto prehiminare del Priano Urbamstice Comunale
i solo complesso “La Zagara™ veniva ricompreso nell ambite di zona
dostinata o Servizi Pubblici  Scrvizi territonah ¢ di quariicre (oon
tunziont annesse principalis sernvizi pubblicn, parchegei pubblic,
tunzton: complementaris connettive urbano, eserdda di vianato
tunzionali al servizio o compuatibih con o stesse con e limitazion
prevaste dalk discipling i settore per ambito di riquahficazione o d
conservazione prevalente al contornor parchicegd pubblict ¢ prnvan
interrat: infrastrotture df mieresse locule funzionals al servizion

Avierso Lroprecisata dostimazione Presentin ano osseniZiond |
NSigent Dy della Vittoria Pallavicini, sostenendo Perroneite ed
ogicity della stessa ¢ chicdendo che 1o destimazione o senvia
pubblici attribuita al complesso 7L Zagara™ venisse modificala in
rong AN (struttura urbana storical. con i npristine quinds della
previstone dianal PALC, del 2000

oo predsate ossenvazioni  venivane respinte i sede di
controdeduziom. con Ly scouenic motvazione Premesso chic o
struttura risults comvenzionata con fa ASL 3 “Genovese™ ] Pranaos i
senst dellart, 320 commi 3 ¢ della LR n, 3097, provede che gl
immaobile sia classificato “Servizio Pubblica™. in quanta o privano ha
stipalato apposta comenzione con 'bnte pubblico pestore del

cormispondente  servizio pubblico con particolare riguardo alla



determinazione delle taritte di ammissione sl godimenio del servizio.
| “asservazione non ¢ accolta in ragione delle motivaziont desentte”

Con deliberazione del Consighio Comunale no 8 del 4 marza
20145 sono state approsate e controdeduzioni alle osservaziont od ¢
stato adottato i progeiio definitivo di Prano Urbanistice Cominale

I~ In via prelimmare, deve sepnaliesi che le presenti
gsservazioni trovano giustificazione ¢ fondamento o dac motivg
pon solo tra loro diversi, ma Cio che pilt contas sopravyenuti rispatio
s alle osservizioni presentate  dai proprictast relatvamente
all adosone del Procetto Preliminare del PUC (delibers C.C 0 92 ddl

dicembre 2011 ¢ siaalle relative eontrodedusiont comunali

confermate con la dehibera C.O 1o 8 del 4 marzo 2005 con cut ¢ stato
adottato 1] Prozetto Definitivo del PUC,

i - deeittimita della destinazione a servizi pubblici in

cansiderarzione _dei _pumerosi_abusicdilizi_posti_in_essere i

conduttori. Fecesso di potere per earcnza distruttoria

I atiribusione della destinazione a servizi pubblicn che gur s
contosta, costituisee lampante espressione di come, in sena ad
un amministtazione. e mano destra possia non sapere cong lecnt ¢
debba fre Ja mano smistra

Fd ottt se do un Iato, i sede wrbanistica veninva atrbuita Lo
destinazione o servize pehblici, dall’altro. in sede adilizia,

UAmministrazione Comunale.  Ufticio SAP Edilizia Privato.

contestava al rumerosissimi abaosi edilizt posti in essere

dalla stessa ¢ che, di por s¢ soli sono suflicient g dimostrare

Pinidoneita dela struttur ad essere destinata o servizy pubbhicd



Come si dimostrera di seguito analiticamente. le pratiche edinizic
presentate dal conduttore non hanno mai avuto un riscontro positivo.
Fanto ¢i6 ¢ vero che il Comune ha  consacratoin relativy
prosvedimenti. notificat nel corso degh annt sy condutinee.
Fillegiimita  della destinazione @ residenza per anziani - (.
consceueniemente, @ servizi pubblicis posto che Tattnbuzione di detta

destinazione risulta fondata sullesistenza della residenza per anziant)

a) nel gagno 2014, wale Amministraiore del

complesso immobiliare di propricta degh osservanti mnolttava un

esposta il Comune i cui segnalava la realizzazione ad opera delia

diinteryentt edilizi totalmente abusivh nell ambito della

struttura atla stessa locata,

Con nota de! 142015 prot. 1017539 a firma del Responsabile
1O, Controtfo attinta edilizia, veniva comunicato ol fegale delin
propricta (v Caselly di Genaval che al personale del Comunie,
conclusi g accertiwmeni di rito “ha contestato da presenca degli
illeciti seenalart ad cocesione delia gadleria coperta con felone non
presente alf utto el supmalivogo. Pertanto si connonica ol o carico
degli mterventi ¢ sivto redatto verbale inolraro alla Soprintendena,
qiale  orgave  competente alladocione  dei proveediment
sarionestori nonchd ol awtoriia ghwdiziaria Por nanci s§oprecisa
che Lascensore scgnalato cra stato @i verbalizzan nel 2005 al pari
di cloi mitorventi edliz abiisivi. operati sw cosiddenti jabbhrican BT
¢ O Per owadi o wdiimi paterveridi ¢ttt ora aperto. procedimento

amministrative per 4 irrogazione di sanzione pecioiiario a carico degli

atlow gestor] della aniviteg de servizio ™



by Soltanto a seguito di formal istanze di accesso presentate i
Comune in data 4 ¢ 31 marzo 2013, 1 proprictari hamo avuto pieni

conpezen i yieriors. molieplics ¢ gravi abusi edilizn posti in ewere

fuall assenza - osviamente di oz o Qualsivogtia

lora aworizzazione. | proprictari. pertanto. con lettera del 18 magaio

0TS, (rasmessa viaoopec il 2] maggio 20015 ¢ imviata con

raccomandans 1122 mageio 2015 hanno pros vedute, per il tramite de

foro Jegadis s notificare alld

Sorloun invito-diffida alla rimozione delle opere abusive. con risena
di quantiticazione di tutton dann subiti ¢ subendd

fn particolare. 1 proprictari hanno potute seeertare che con
riterimento alla pratica 665798 (cambio d uso di residenza a casa
riposo per anztant per la palazzing “B7) non € mai stata rilasciata
un‘autorizzizione in tal senso. Con rferimento alla pratica
42272006 (denuncia dh opere mterne alla palazzana O demohizione ©
costruzione tramezzt per una mighiore distribuzione interna. creaziony
VAN SsCensOre, adeguamento isienico sanitarie Con Lo/ ione uov
bagnit deve rilevarsi ai ini che gui interessano. che 1l Comune con
una c-maid del 22 giugne 2007 pbadivg che non cra statia ancots
dimostrats ke legitumitd della destinazione d uso g residenza protetia
por ansian

Con riterimento ad entrambe Je pratiche innanzn dettes il Comune

ha irtogato .i!!;l:] nella guality di committente Tavon,

un’ingiunsone Jdi pagamento di sanatora pecuniatia (prot. 47669 del

14.2.201 1) per un ammontare cd uningunzione

di pavamento (prot. 47649 del 14.2.2011) per un ammontare pan ad



il tunte quindi per un_ammontare complossive di

| ¢ precisate inclanzioni song state impugnate imanzi al TAR &

Gienona dulla Pl TAR con sentenza n 1163 21 1

b demaendato all” Ammintstrazione 31 ncomputo delle sanzion
imogate  in considerazione della nawra ¢ gualificazione deeh
unmaohil

Fermo quanto sopra, nella precisata sentenza sono confermati @

anto he nelle

chiare nowe el abust commessi dal

stessa st lepee U Collegio rileva ohe dafla docimicntazione proait
risalte ol nesldl aunl 19971908 Dinteressaia esegui rilevanti opere
edili sulle patazzina “B”, senza conseguire alcun titolo cdilizio. o
prova dod 2007 ha svolto Tavori interessanti la palazzing “C7 soopre
scrza tiwolo, le velazioni dell incaricate copasiale sono esatistive af
rroaarda. o poR soso praticaricnie conlestaie dn fatto dalfe consare
dodorte

i ciranbr Locas) st tratto dell'attivita volta a modificare gli
ambicuti preesistenti in Aocali idoned ad accoglicre gl anzinni
degenti di nna casa di ripose,

a proposito dell assenza dei titole sopraiturio per qucd ¢l
rivaarde lo opere da wltmo realizcare sioriceva e Pentita dei
mutamenti apportati al fabbricato ¢ di notevole momento

Orbene, come emerge dalla richiwmata sentenza. nonche din
verbali ispettive nne 164287 ¢ 164336 2008, 1 Lnori oseguit neghi

edijict "I ¢ C7 s oconfigurane come opere i ristrutturazione

editizia Tinalizzate alla trastormazione dell imisehile in residenza



profetta per anziant™,

[ tart 10, commia 201 Ron 16 2008 contempla tra gl intervenn

ks

i ristruturazione odilizia proprio quell che comportine “Ruitanen

1 L. ! T ; o P L S i 1) ;
CiE e RIDNIZIONE ¢ TSRO CONRONNT oy CSe CHZieone gi ol cedifizie | S
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Fat. 23, comima | lett by legee regionale it assoggetia gl <

DA ohbligatorna

Fermo quanto sopra. in caso di epere ¢ ristratturazione edilizn
cseguite inassenzi di permiesso dicostraire. di DIA obbligateria o di
DIA alternativa ol permesso di costruire, trova applicazione non gia
Part, 43 1T R o 162008 (sunzione pecuniariat. benst Part, 46 della
stessa legee che provede che il responsabile del SUL ordim
demolizione o il vipristino dello stato dei huoghi ¢ solo ove cio non
st possibile, che venca irrogatd Ty sanzione pecuniaria. lanto piy
nella speaie doveva o deve trovare appheazione Ti demoliione.
comsiderato che 1 proprictart non solo non hanno ma autonzzato gh
interventi. ma ph stessd non intendono assolutamente mantencre la
destinazione & uso o residenza per anziani. anche comiderate guanto
st dird moproposite nel suceessivo pars IV i ordine al rapponto
locatizn,

Sotto tale prodito. @ proprictan con raccomandata del 20 mageio
2005 (lettera del 3 maegsio 2015), hanno mvitate ] Comune Uffico
Nap o oad  archivare il procedimento sanzionatorio relativo
all’applicazione  della sanzione  pecuniarta ¢ ad  avviare il
procedimento sanzonstorio de cn allTart 46 1 Rono 16 2008 ¢on
comsceuente cmissione di ingiunzione di demalizione ¢ o riprstine pel

confront delhoresponsabile degh abosg



€) A quanto precede ¢ ad ulteriore dimostrazione della reiterata

volonti di realizeare opere abusive. deve anche agginngersi che ds

LR
recente, esattamenic 22 aprile 20150 con nota prot 12324010 Comuane
di Genova, b ingiunto itlf;l | poulieriore sanzong

peCuniri per un importo part a L'IIFECF ulteriont ¢ divers

abusi edilizi Gnstadlzione dy un impianto clesatore, demolizione dioun

pogeioto in legne ¢ della relativae balaustra ¢ sostiuzione con una
nuova struttura con funzione di piancrottolo di sharco dell nmpranto
clevatore ed installazione di ringhicra di protezione ¢ moditicy di un
manuloito  finalizzate ol suo wilizze guale volume  teenico
delimpranto cles atare, posa i opera di una tetton)

D guanto esposto sub ai by ¢ ¢) emerge di taita evidenza o
stator i grave abusivitd (sanabile esclusivamiente con La demolizione
co ol npristime) an o versa la stratturg o seinto degh intervent:
realizzanl dalla conduttrice ¢ lo consegnente illeoinimita ¢ midonend
dell attnibwty destinazione a servizr pubblia

IV~ Hlegittimita della destinazione g servizi pobblici in

conseevenrsa della risolurione del rapporto locatizio con struttura

operante in recime di conyvenzionamento.

P ratribuzione delle destinazione o “servizi pubbhici™. olire
conte visto - g contrastare palesemente con il regime di abusivia in
cuioversa ln struttura, non pud neppure ovare castilicazions
nedla circostanza che lo stessa sin condotts e Jocazione di una
socictia che come st legee nelle controdeduziom, avrehbe stipulato
con la ASL 3 “Genovese™ convenzione. “eon particolare niguardo

alla detcrmmasone delle tanfie & ammissione al godimento del

L



SCrViZie
Cio in quanto i1 contratio di focaszione ¢ stato dichiarato risolto
per grave inadempimento della conduttrice, ¢on  seplensa n

2132014 del Tribunale di Genova. NI Sezione. e ha ordinato il

rilascio al 31122004 (v oall. 2y
i Corte d"Appello di Genova, Sezo 1 Civide, con sentensa i,
1360 2004, ha confermato a sentenza di T ogrado (e gquindi anche

data del ritascion. respingendo integralmente appello propesto datla

Y call 3

Per mero tuziors=mo, nelle more trac il primo ed i1 secondo grado
del contenziose di cnt alle ricordate sentenze. la propricta ha anche
ineardinato la citazione per eomalida di Ticenza per finita locazione in
modo da costituirsi il ttolo per il rilascio alla seadenza contrattuale
del 30 grugno 2016,

Quindi ed in conclusione oltre ¢he su di una sitnazione edilizia
cravemente abusiva, L destinazione a servigi pubblici attribuita alls
struttura La Zagara di proprictd degli osservant si fonda su dioon
rapporto tqitcllo di locazione) assolitamente precatio. in guanto omn
dichiarato dolinitvamente risolto in sede giudiziaria ol avente ad
ceectto un immobile destinato ad imminenic hbcrazione, posta che i
procedimento di sratlo ¢ in corso,

A\ - Hlegittimita della destinazione a_seyvizi pubblici sotto il

profilo dellilogicita della seelta,

[ o cireostanza che il complesso La Zagara versi in uno stito di
consistente abusivisme edilizio ed il fatto che il rapporto locatizio s

stato dichiarato risolto, non rapprescintano o unmche ¢ sole motivazaoni

i



che consentono di contestare la seeha dellutintbuzione  della

destinazione a servizi pubblici

Id infati se ¢ vero che le seelte pianificatoric sono connotate da
ampia discrezionaliti wittavia la ghurisprudenze ne ha ammesso L
sindacabilitin quando le stesse appaiono inficiate da vizi di ilogicnts
eo contraddintorieta fira le tante, v, Cd S Sess VI 1622001 n
1013 i, Sez. 1V, 6.2.2002 0 664: id.. Sez. IV 27.7.2010 n. 49200
1AR Veneto. Sez. [ 9.5.2013 0, 677)

Nel caso di specie. la puova disciphing non s eiustifica
minimamente od anzi mal si attaglia al complesso di propricta degh
assenvanti. in quanto. non solo incocrente con la specifica situazione
di fatto deseritta nei paragrafi che precedono, ma anche n
considerazione del fatto che in realta st tratta di un unico complesso
omogenco  dal punto di vista delle caratieristiche strutturah ¢
pacsaggistiche, ben inserito nel contesto residenziale circostante ¢ per
questo da sempre (v PUC 20001 comprese in zona AN (Strutturs

urbana  storica) in cui o residenza ¢ proprio la funzione

caraticrizzanic

Tutto ¢io premesso ¢ considerato, gl osservant, come sopra
assistiti ¢ domiciluan

CHIEDONO

che venga soppressa la destinazione o <envizi pubblicn ed
attribuita la stessa destinazione di quella detla Vil Le Peschiere (AC-
US: ambito i conservazione dellimpianto urhano storico). ovvero
consenazione

una  destinazione omogenca (AC-IH ambito i

deli impianio urbanistico).



Roma-Genonva, 8 giugno 20138
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1) Stralero catastale con individuazione complesso | a Zagary
2y Nentenza i 545 del 13 febbraio 2004 del Tnbunale di Genova,

By Sentenza i, 1360 del 22 dicembre 2004 del Tnbuonate di Genova



Repubblica ltaliana

in Nome del Popolo Italiano
Tribunale di Genova
TERZA SEZIONE

in persona del giudice Unice dottssa Cristing TABACCH! ha pronunciate la seguente

SENTENZA
resa aisensidell’ant, 428 cpt

{come riformate dali'ant 53 comma 2 d.1 112/2008, convertito con lege 133/2008)

nella causa iscritta al R.G. n. 709 2012 promossa da

MOROELLD DIAZ DELLA VITTORIA PALLAVICINI, SIGIERI DIAZ DELLA VITTORIA
PALLAVICINI elettivamente domicihati Genova, via D'Annunzio 1, presso o
studio dell'Avv.to CASELLA DOMENICO che | rappresenta e difende per delega a

margine dell’atto introduttivo
RICORRENT!

contro

presso o

L =am =

ctudic dellAvy to INGLESE GIUSEPPE che la rappresenta e difende come da

mandato a margine della comparsa di costituzions
CONVINUTA

RAGION! IN FATTO £ IN DIRITTO

1 Rilevato che DIAZ DELLA VITYORIA PALLAVITING Moroelio e DIAZ DELLA
VITTORIA PALLAVICINI Sivieri - proprietari degh immobibi siti in Genova, via San

Bartolomeo depl Armeni 11 - agwvane in giudizio con cltazione per convahda di

sfratto, nei mrdftmll ]cnndmtrice di detti immobil in forza o

P

al

#T Tumaty Ca AEPETTO FHANCESOE Eovaan Da PUSTECOA P47 Sarpt 9%

eral

O POYSTECOM A )

fomate Da TABACOH: CRISTMA Frpges
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contratto  di locanone n data 19/07/1998,  affinche i Tribunate, accertata e

dichigrate la moresita per mancato pagamento  delle spese di amministrazione

afferenti gh eseran 2005/2010 ¢ 2010/2011, per I'imponto di mr[:

convalidasse to stratto e condannasse al nifascio dei beni.

con comparsa di costiturione risposta del 11/0172017 i costituva  la
societa imtimata opponendosi  alla eonvalida  attese che lart 663 1l comma
subording tale provvedimento alla persistenza della moresits laddove lintimata
offriva il papamento integrale dellz somma oltre alle spese d pruadizio nella misura
hguidata dal Giudice;

con riguardo alla domanda di risoluzione si opponeva alla stessa  ritenendo
che l'inadempimento non potesse qualificarsi come grave alla tuce da una parte,
di alcuni problemi personali che avevano colpito if precedente amministratore. e
dall'altra, dellc pregresse contestaziont in ordine all ammontare delle spece o

ammunistrazione, soprattutto per la vote piu consistente di esse. relativa al servizio

di portineria

1.2, Con ordinanza 20/1/2012 il Giudice Istruttore, rilevato che Fawenulo
pagamento della somma intimata impediva la pronuncia sia dell ordimanza di
convalida che o quella di rilascio,  rigettava tali istanze e disponeva la
trasformazione delle rito per Fesame della domanda di risolurione del contratte per
inadempimento del conduttore. Ritenuta la causa istrunta sulla base delle sole prove

documentali rigettava inoltre le istanze istruttorie e fissava udienza per discussione

decisione

2. G0 premesso, la domanda di nisoluzione del contratto di locazione stipulato in

data 19/7/1938 per grave inadempimento della conduttrice

tondata e deve essere accolta

=
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21 va mnanztutte precisato che correttamente i Giudice del rdo sommana ha
negato le concessione di ordinanza provvisora di rilasein, in appheezione dellart
663 ¢ p.c  che richiede espressamente che la morosita perosta fcome ribadito
dalia Suprema Corte pella sentenza 13284/2010, citate ovviamente 15 quanto
ribadisce tate concetto e non per la fattispeae pringipale attinente applicabilita thi

clausola ristlutiva espressal.

2.2 Sempre n via preliminare, mette canto evidenniare che nella presente matena
o giudice ha 'obbligo di verificare se il comportamento tenuto da parte conduttrice
antecedentemente all'introdurione del giudizio, integri 0 meno un inadempimento
di importanza non cust scarsd da giustificare la nsolurione del contratio {art 145%
c.c ! posto che eliminarione della mora debend: (ovvero il pagamento dei Lanon: o
oner accesson successivo alla scadenza dell'obbligazione, anche se avvenuto nel
carso del giudizio di risaluzione), se impedisce al piudicante o convalidare lo sfratto
poiché non persiste la morosita, non esanera it medesimo, appunto, al delibare 0
via ordinaria la domanda di risoluzione per inadempimento D'altro canto lc Seriom
Unite [Cass. Sez Un, 2B aprile 1999, n 272} hanno composto il contrasto
giunsprudennale insorto in ordne all'applicabitita alle locazion non abitative
dell'art 5% L 392/78, relativo alla concessione di un termine per il pagamento dei
canoni locatizi scaduti e per la sanatoria del relatvo madempimento, atfermando
che tale norma opera soltanto con riferimento ai contratti avents ad ogeeito
immobili destinati ad uso abitativo. £d, infatty, il legislatore, nel dettare la disciphna
delia sanatona in guestione, non si @ limitate a prevedere in geNere che
condutiore convenuto per la nisolwzione del contratic possa evitare tal effette
papando, nellulima termmne consentitogh, tutto quanto da lur dovulo per canti:
ed oneri ed acceisori, ma ha limitato la pontata de'la sue previsione al solo ambito
dellc ipotesi di inadempimento da morosita descritte e prese in considerazione
dalt art 5 della stessa legge, dital che e fa stessa disposinone di cui allart. 55 - la

quale risulta inclusa tra quelie di natura processuale, le qualy, di per €, nen sono
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wdanee a dilatare ambito di apphicazione di una norma di natura sostanrale = @
delineare la himitazione del suo ambito di applicazione alle sole lecarom abitalive
l'n-..mplzcab-.iit"a del'ant 551 392/78 aile locariom ad uso diverso € stata del resto
confermata dalla successva prurisprudenza di legittimita (Cass 18 ottobre 2001, n
13743 Cass. 11 mageio 2005, 0 9578, Cass. 17 mano 3006, n. 5902, Cass. 19
mapgio 2006, N 11777; Cas.. 15 Eennaio 2007, n. HAD] Stante dungue
Iinapphicabilita delfart 551 39271978, va escluso che il pagamento dei

canom @ pludizio iniialo possa. nel caso di locanion ad uso diverso, evitare la

risolunone del contratto, se I'madempimento e grave.
Qualora o conduttore di un immobile a uso diyerso, alia prima udienza, o nel

termune fissato dal gudice. paghi il dovuto, non per guesto vienge sottratto al

gudizio di riseluzione contrattuale, in quanto il papamento effettuate dopo la
notifica dell attoc di citaznione. essendo comungue tardive. pub vaiere splo 3 purgare

la morosita, ma non ceno a cancellare 'inadempimento {Cass. 23 aprile 2008, n

10587)
Pertanto, sorge, salva fipotest di ninunzia da parte del focatore alla domanda ©
all'azione come proposta lobbligo per 1l giudicante. adito a seguito

dell esperimenta di un’azione per la risolunione per inadempimento di un contratto

di locazione non abitativo, di delibare 1l caso nimesso al suc esame alla luce degh arti-
[

1453 ¢s. c.c; € OO analzzando la condotts dellinadempiente sia sole il profilo

sopgottivo the quello ogrettivo

Al nguardo  airca I'elemento  sopgettvo, € noto il fermo onentamenio
gurisprudenziale wecondo il quale la tolpa delinadempiente, quale presupposte
per la risoluzione del contratto, ¢ presunta sino a prova contraria € tale presunziont
e destinata a cadere solo a fronte di nsultanze positvamente apprezzabili dedotte
e provate dal debitore, le quali dimastrino che quest'ultimo, nonostante {'uso delia
normale diligenza, non sia stato in grado di eseguire tempestivamente le prestazion

dovute per cause a luinon imputabil {Cass. 14 maggin 1963, n 3328)
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in ord:ne all elemento oggetiiva non puo sottacersi che € comungue nconoscivta al

gudice, chiamato @ valutare ai sens dellan 1455 cc  limporiania

dellinadempmento in Casp di lorazone ad use non ahitative, la facolts di

fichiamars: anche al pninupio posto dall'art, 5 1. 392/78, guale tritenD fatamenie

ispiratore ed onentatvo det proprio giudizio (Cass Ser Un., 28 divembre 1860, n
12710, Cass 17 marzo 2006, n 58071

3. (1o premesso, ntiene questo Giudice che nel caso i spete, diffarmemente da
guante ritenuto dal Tribunale con le sentenze ORR) prodotte. pronunciate peraltro
in relazione ad epoca in cut ke refterazione dei mancati papamenti era di minore
rilievo, e in aderenze slie 1stanze di parte ricorrente, inademp mento posto
escere dalla societa conduttrice non 513 aHatto di scarsa importanza e penanto

giustifichr ampiamente l'accoplimento della domanda risolutena ex art. 1453 cc

3.1, tinvero, dal punto di vista SOgReIvo, & rimasto sfornito i prova - attesa
Finammissibilita det capitol di prova dedotti in relazione allo stato di satute del

legale rappresentante stante Iirrilevanza degli stessi e la loro genericita { "vero

che §problems di solute honno reso difficite la gestions defla socieia. ) che la

cocieta debitrice sia stata impedita nell'acempimento per causa ad essa non
imputabile in particolare 51 ossenva come ¢ impensabile che una Srl  diuna

certa dimensione ( tenuto conto che asserisce di avere oltre 20 dipendenti} non <ia
dotata di una organizzazione di impress che le consenta - anche i Caso di
temporanes impedimento dellammunistratore e nelle more della sua sostiturione,
se i tratti di impedimento di una cerla gravita - di fare fronte  alle proprie
obbligazieni attinenti la gestione ordinatia, quale il pagamento di oneri accesson
previsti dal contratto di locazione e nchiest | fin dal settembre 2011} in misura
non esorbitante da quella degh esercizi  precedentt e tale da poter essere

apevolmente preventivata { quando anche contestata e non rtenuta congrual
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32 Per quanto CONTEIME, invece, it profilo oppetive, deve ritenerst indubbia
gravita  dell inadempiments  posto D pesere  dallodierna convenula i
considerazione del ritardo nel pagamento delia somma intimata {refativa alie spese
di ammunistrazione degl esercizi 2008/2010 e 2010/2011, g2 detinitivamente

guantificale con raccomandata tel 12 setrembre 2011) pacihicamente concretatass

con il versamento di 255egn0 solo all’atto della costituzione in udienza at primi di

gennato del 2012,

Invere Non pu Non OSServars che, pur non costitpendo o pagamento delle spese
di ammnistrazione obbliganone prinpipale  del contratto di locanone, tale
acressoneta viene meno (@ detta consideragione € evidentemente alla base della

formulanone della norma dicui allart 5 delia |l 302/78) allerquando 'entita del

debito ad essi nterito supera quelia dei canone mensile: nel caso di spetie. 8 fronte

di canone mensile di E\.l }' pari quasi al

tripio di detto canane € comungue molto superore al doppio dello stesso, tanto da

incidere 1n misura considerevole sulfeconomia del cantratto medesime peraliro fa
pravita del ritardato versamento appare palese anche con riferimento of disposto
del richiamato art. 5L.n. 352/78.

£ por indubbio che @ giudizio di gravita non possa  prescindere da quanto
accaduto ne! corso deliintero contratto, nel gquale  gh oners acCesson sono stati
versati regolarmente € tempestivamente n tredici anni solo per tre esercid idal
2004 al 2007), tanto che parte locatrice e stata costretla ad introdurre  ben due
gudizi,  oftre al presente, per ottenere il pagamento degh L1essl, sempre pos
adempiute datla conduttnce nonostante le contestaziont in ordine all ammantare
del dovuto

Tale contestazionc € comunque eccpssivamente generica, tanto ¢he neppure in
guesta sede, dopo anm pel gual le conduttnce contesta in particolare fa
distribuzione degh oneri attinenti le spese del portiere, ella ofire un conteggit nel
guale indichi specificamente guale potrebbe essere und riparlizione ritenuta piv

equaein che musura I3 s1essa potrebbe incidere sul’ammontare totale delle spese.
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atteso che il mancato pagamento riguarda 'inters ammaontare ed e indubbio che o
contratto pone a canco del conduttore Fimegrale pagamento degli onert accessen
tve st offre d provare che le proprie ” contestazion: af serveio di portierato” che
assume essere state parzialmente ricongsoiute con la sentenza 2231/2007, sisiane
protratte anche nelic annualita successive. cul st riferisce la morosita

Ne derva lacdarata sussistenza di un grave inadempimento deliodwerna

convenuta, amplamente gushhicativo della richiesta riscluzione contrattuale

4 Da quanto sin gui detto consepue che, in accoghmento del ricorso, va dichiarata
la risoluzione del contratto nter portes per grave madempimento i parte
conduttnice, fissandos: esecuzione dello sfratta, tenuto conte della complesiia
deliattivita svolta dalla conduttrice, des rapporti di lavoro i essere e delie
condizioni dei locatori, aisens dell’art. 56 1 comma | 352/78 periltermine def 31

dicembre 2014

5 le cpese di lite, seguone la soccombenza della parte convenuta ¢ i hquidano
come ¢a dispositivo, ton compensazione al 50% per 'oggettiva controvertibiiita
delle questiont affrontate anche in rapporto alle precedentt pronunce di guesto

Tribunale

P.OM.

Il Tribunale di Genova, in composinone monocratica in persona della
dottssa  Cristing Tabacchi,  definitvamente pronunuiando. disattesa opn: altra
istanza, eccerione e deduzione, cost provvede:

- accoghe la domanda di parte attrice e per Pellette  dichiara risolta la
locanone di cui al contratto 19 lugho 1998 intercorrente tra le parti in
causa e relativa al complesso immobiliare  sito in Genova, via San

Rartolomeo degh Armeni 11;

o

CEOM AT el 04

Fointis b  FRIsT ; "
watala TABACCH CRISTMA Emasss U POSTECOM DAY Sarnst o7 . f s Dy AESETTO CRANCESC € Ermenan [0 BH0TE
r VAMNET O e Ervmenany [3a B30T



- condanna,  per leffetto,

in persona del legate

rappresentante pro tempore,

a nilasciare wn favore de Diaz Della Vittona

Pallavicini Siers € Diar Della Vittonia Paliavicini Moroelio l'immobile di cui

sopra, libero e vunto o persone e cose, fusandou ex art 50 | 392178

I'esecuzione delo sfratto per il 31 dicembre 2014,

- condanna

in persena del legale rappresentante pro

tempore, al pagamento in favore di Diar Della Vittoria Paliavicing Sigiero e

Diaz Della Vittoria Pallavicoini Moroello delle spese del presente guudizio che,

canipensate per la meta, hquida per la rimanente parte, nelia somima d

=

l’mr compenss 0 avwocatn, oltre

IvA e CPA come por legne

Genova, 13 febbrao 2014

it Gudice

Dott.sra Cristina Tabacch:

CA2 Sernd 91251
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