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REPUBBLICA ITALIANA AER N 06;1_*:; & Q
IN NOME DEL POPOLO ITALIANQO
[I. TRIBUNALE DI MILANO
SEZIONE XIII CIVILE

In persona del giudice unico, dr. Cesira D’ Anella,
ha pronunciato la seguente:

SENTENZA.
Nella causa civile iscritta al n. rg. 64966/05

Promossa da:

dﬂp"plre"-sen ala 3 !1!353 pcr procura speciale alle liti in atti

dall’avv. Chiara Ruggeri unitamente all’avy. Maurizio Cerliani del Foro
di Monza per procura speciale alle litl in atti
neorrente

Contro

- rappresentato e !ifeso per procura speciale alle litr in

atti dall’avy. Massimiliano I Fiore
resistente

In punto a: ricorso in materia locatizia.

ﬁ P

Conclusioni delle parti:



SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con ricorso ex art. 447 bis ¢.p.c. depositato in data 7 ottobre 2005-

SR ciuceva che il resistente (| GGGl 2 avelc cla aveva
locato 1’appartamento, sito in Corsico,— NIOI aveva versato i

canoni di locazione, relalivi al periodo febbraio — 15 luglio 2005 per un
impaorto complessivo di euro 2.848,62; che inoltre al momento del rilascio
I’immobile si presentava in condizioni di degrado, di guisa che si era
necessaria la spese di euro 1.000,00 per il lavaggio e la tinteggiatura deHe
pareti; che pertanto la ricorrente aveva legittimamenie tratienulo il
deposito cauzionale, pari ad eurq_’f'24,00; che pertanto in favore della

'pafte'lncal?ﬁ:% r.esidua:va un credité &j euro 3.124,62.

Cido posto, chiedeva condannarsi il resistente al pagamento del
corrispondente importo di euro 3.124,62 oltre alla rivalutazione monetaria
e agli interessi legali.

— si costituiva in giudizio eccependo che i cancmi di
locazione non erano dovuil, in quanto V'immobile non era idoneo all’uso
pattuito. Rilevava in particelare il resistente che nel corso della locazione
si erano manifestaie muffe ed umidita, che avevano reso praticamente
invivibile ’appartamento e avevano costretto il conduttore e la sua
farniglia a kasciare 1 locali nella meta di luglio del 2005,

Per tali motivi parte resistente chiedeva dichiararsi la risoluzione del

contratto di locazione ex art. 1580 cc. e, In via rjcﬁnvcnzienalei/f?-,
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condannarsi la ricorrente alla reslituzione dei canoni versati da ottobre a
gennaio 2005, pari ad euro 2.07172, dichiararsi non dovuto il canofje pe¥
il periddo febbraio/luglio 2005 e coljlannarsi la ricorrente al pagamento
delle spese di trasporto, pari ad euro 509,00, alla restituzione del deposito
cauzionale ed al risarcimento dei danni subiti, da liquidarsi in via
equilativa. -
Il gindice, dopo aver espletato le prove orali articolate dalle parti, invitava
le parti alla discussione orale; all’udienza del 12.3.2009 pronunciava
senienza danco pubblica letiura del dispositivo di seguito trascrifto.
MOTIVI DELLA DECISIONE
Sulla domanda riconvenzionale di parte resistente si osserva quanto
SEQUE,
E’ pacifico tra le parti, perché riconosciuta dalla stesso resistente nella
propra comparsa di costituzicne, che le muffe e Pumidita si sono

manifestatc verso la metd del mese di ottobre 2004,

Conseguentemente deve ritenersi, cosi come del resto € emerso attraverso

Iistruttoria esperita (cfr. le deposizioni dei test | EGGEG—_—_G—_—
— che prima di allora Virmmobile non presentasse vizi o

difetti di alcun genere.
Le prove testimoniali assunte hanno inoltre permesse di accertare che la
proprietaria, non appena era a venuta a conoscenza dell’improvviso

apparite di muffe ed umidita nell’appartamento locato, aveva incaricato "
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["amministratose del Condominio di effettuare un sopralluogo, at fine di
verificare la causa dei predetti inconvementi (cfr. deposizione resa
dall’amminislratore—; il perito incaricato dal Condominio aveva
poi ritenuto che Uevento lamentato era riconducibile a2 due concause:
inadeguata ventilazione dei locali ¢ presenza di condensa interstiziale
all’interno della mugatura.{cosi deposizione arch.-, incancato della
perizia).

E’ emerso inolire pacificamente dagli atti di causa {cosi deposizione della
teste- che la proprictaria si era adoperata al fine di eliminare gli
inconvenienti lamentati, facendo effetfuare la spruzzatura di candeggina
vaporizzata e tre fori di areazione” come indicato dal tecnico det
condominic {cfr. le perizie dell’arch-e la deposizione deila teste
)

Peraltro ha lamentato parte conduttrice che gli intervent: effettuati non
fossero risolulori, in quanio le pareil continuavano a trasudare umidita
con formazione di muffa,

Peraltro la condotta posta in essere dalla locatrice evidénzig che
quest’ultima si & faitivamenie adoperata al fine di ovviare agli
inconvenienti lamentati dal conduttore, eseguendo tutti 1 lavon indicati
dal perito del Condominio.

Pertanto non pud rilenersi giustificato il mancato pagamento dei canoni di

locazione, in quanto parte locatrice ha correttamente adempiuto aghi
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obblighi di manutenzione, su di sé gravanti, effettvando tutto quello che
norme di comune prudenza richiedevano al fine di garantire Ja fruibilita
dell’immobile locatg,.. - §

Per tali motivi deve essere respinta ’eccezione di parte resistente, diretta
a sostenere che 1 canoni di locazione per il periodo febbraio/luglio 2005
non fossero dovuti. 4 €

Il mancato pagamento dei canoni di locazione non si giustifica pur
volendo considerare 1a domanda di risoluzione del contraito, formulata ai
sensi dell%rt. 1580 c.c.

[nvero a questo proposito occorre ricordare che il contratto di locazione
appartiene al novero dei contraiti ad esecuzione continuata (cfr. in tal
senso Cass. 2 aprile 1996 n. 3019); c@Segﬂintcmcnte m base al disposto
Qi-Qui all’art. 1433 2° comma c.c. la risoluzione del contratto non ha
effetto per le prestazioni gia eseguite dalle parti.

Pertanto un’eventuale pronuncia di risoluzione del contratto ¢x art, 1458
¢c.c. non potrebbe giustificare i mancalo pagamento dei canoni per il
pericdo in cui I'immobile & stato pacificamente occupato da parte
conduttrice, né potrebbe legittimare [’azione di ripetizione di indebito per
le somme gia versate dal conduttore a titolo di canoni di locazione,
Parimenti deve essere respinta la domanda di risarcimento del danno, in
quanio essa presuppone, secondo i principi generali, il colpevole

inadempimento di parte locatrice (cosi art. 1218 ¢.c.):  istrutionia
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esperita, invece, ha permesso di escludere la responsabilita del locatore
per le situazioni dannose verificatesi.

Il rigetto della domanda riconvenzionale di parte resistente comporta il
riconoscimento del credito di parte ricorrenteﬁa cui quantificazione non &
contestata dalla conlropartg}(ﬁlﬁ:é parl a: euro 2.848,62 per canoni di
locazione, euro 1.000,00 per le spese di tinteggiatura dei locali {cfr. Ja
ricevnta fiscale, prodotta quale doc. 3}

Deducende da tale importo, pari ad euro 3.848,62, 'ammontare del
deposito cauzionale, di euro 724,00, il credito di parte ricorrente viene ad
essere quantificato in complessivi cure 3.124,62.

Su tale importo decorrone gli interessi legali ed il maggior danno dal

23.12.2005 (di della notifica della domanda) al saldo.
Il pagamente delle spese di lite, liquidate in complessivi euro 3.094,21
{euro 20,00 spese ant., euro 205,46 spese es., euro 1.070,00 diritti, euro
1.480,00 onorari}) oltre iva e cpa segue la soccombenza.

P.Q.M.
I1 Tribunale, definitivamente pronunciando, ogni diversa domanda,
eccezione e deduzione disatiesa, cosi provvede:

GRS - -G, - o i e

3.124 62 oltre agli intcressi legali e al maggior danno dal 23.12.2005 al
saldo;

Respinge la domanda riconvenzionale di parte resistente;
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Condanna (R » rifondere le spese processuali avversarie,

che liquida nel complessivo importo di euro 3.094,21 oltre iva ¢ cpa.

Milano 12.3.2009 1i giudice unico
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