Repubblica Italiana
Io nome del Popolo Italiano
Il Tribunale di Milano

TREDICESIMA

nella persona del giudice unico Doit. CESIRA D'ANELLA
sulle conclusioni precisate ha pronunciato la seguente

Sentenza

nella causa civile iscritia al R.G. n. 36150 ,’20{}5 promossa da:

JINE SRR :|:ttivamente domiciliato in VIA
LANZONE N.31 20123 MILANQ presso 1’ Avvocato TOVAZZI PATRIZIA che
Ho rappresenta e difende per procura speciale alle liti in atti

Attore
Contro

elettivamente domiciliato in
Via Ludovico Da Viadana, ¢ 20122 MILANO presso I’ Avvocato GEROMETTA
ANNA che lo rappresenta e difende per procura speciale alle liti in atti

Convenuto

Conclusioni



SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

'’

Con ricorso ex art. 447 bis c.p.c. depositato in data 27.5.2005 SN <57 .0
che con contratto in data 22.1.2002 esso ricorrente aveva CONCESSO in 10(;32:19 in

il
. e e e - gV
SN |*imobile, sito in Milano, NN - con mis*

. di
data 20.2.2002 Ia conduttrice aveva lamentato gravi ed intollerabili immissi? Iur
fumi e odori, derivanti dal locale ristorante, sottostante ’appartamento; che PEI
contestando ogni responsability, esso ricorrente aveva promosso ricors? J8
accertamento tecnico preventivo, al fine di verificare I"effettiva intollerabilit? B
situazione lamentata dalla conduttrice; che, conclusosi I’ATP, esso ricorrente ¥ di
raggiunto un accordo conciliativo con parte conduttrice che prevedeva la rit:hab"j‘:ﬂ:t 0
un terzo del canone di locazione in via temporanea a far tempo dal 1.3.2002 ¢ ot

: e . . . . : 18
alla cessazione delle lamentate immissioni; che successivamente, all’esito det 1 i
0

effettvati dal ristorante, esso ticorrente, ritemendo ormaij risolte le imuat® l
lamentate, aveva invitato la conduttrice zl ripristino del contratto originario. B
Cid posto, parte ricorrente persistendo I’inadempimenta della convenuta, insH :1
per la risoluzione del contratto di locazione e la condanna di parte conduttficﬁ
pagamento delle differenze di canone, maturate dal 1.11.2002.

Parte resistente si costituiva in giudizio contestando la domanda in fatto ed in didtw‘
In particolare essa evidenziava che le immissioni di fumi ed odori ron erano ceﬁsﬂti.?
che il locatore non aveva effettuato tutti gli interventi raccomandati dal & g
rendendosi inadempiente all’accordo transattivo. Lamentava poi che la vieend? ;3
¢same aveva provocato alla conduttrice un grave turbamento psico-fisico e danid
vita di relazione e pertanto concludeva chiedendo il rigetto delle domande di P ¢
ricorrente ¢, in via riconvenzionale, Ia condanna del SEEEP a1 pagamento delle sp e
dell’ATP e delle spese legali, alla riduzione proporzionale del canone di loce#’ o
per il periodo di ridotto godimento e alla condanna del locatore al rimborso ! _
spese affrontate per la locazione dell’immobile e al risarcimento del danno alla Sﬂww

1l giudice esperiva il tentativo di conciliazione, che aveva esito negativo.
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Successivamente espletava le prove orali articolate dalle parti,

Infine invitava le parti alla discussione orale e all’udienza del

pronunciava sentenza dando pubblica lettura del dispositivo di seguito trascrlito.
MOTIVI DELLA DECISICNE

Preliminarmenite occorre dare atto, cosi come rilevato da entrambe le parti nelle nate

conclusionali, che in data 30 settembre 2008 la conduttrice ha rilasciato I’immobile

locato. |

Deve pertanto dichiararsi cessata la materia del contendere in relazione alla domanda

di restitnzione dell’immobile.

Passando all’esame delle altre domande, svolte dalle parti, si osserva quanto segue.

Assume parte condutirice che le immissioni di fumi ed odor, provenienti dal

ristorante, sottostante 1’appartamento locato, abbiano compromesso gravemenie la

fruibilita deli’appartamento stesso e, conseguentemente, la conduttrice ha fatto valere

il proprio diritto ad ottenere la riduzione del canone di locazione in conseguenza del

ridetto godimento dell’immobile locato.

Peraltro in senso contrario si osserva quanto segue.

Dispone P’art. 1585 c.c. che “il locatore é tenuto a garantire il conduttore dalle

molestie che diminuiscono I'uso o il godimento della cosa, arrecate da terzi che

pretendono di avere diritti sulla cosa medesima.

Non ¢ tenuto a garantirlo dalle molestie di terzi che non pretendono di avere diritti,

salva al conduttore la facolta di agire contro di essi in nome proprio”.

La norma in esame distingue le molestie di diritto dalle c.d. “molestie di fatto”, che

ricorrono quando il pregiudizio che lamenta il conduttore deriva da un fatto illecito

del terzo, che costituisce fonte di responsabilith extracontrattuale, senza che venga

posto in discussione il diritto del conduttore al godimento délla cosa locata (cfr. in tal

senso Cass. 8.11.1985 n. 5450).

Nel caso di specie la circostanza che il conduttore abbia lamentato intollerabili

immissioni di odor ¢ fumi, cagionati dal terzo, evidenzia come il caso di specie



. H ar * ' - v y = . . . . - ﬂlla
coslituisca un’ipotesi di “molestie di fatto™, 1 quanto il pregiudizio Cagmnatﬂ

parte conduttrice deriva direttamente da fatto del terzo.

.
- oIl
Pertanto la tesi di parte resistente, secondo cui le “immissioni di fum! ¢ od

costituiscano un’ipotesi di “vizi della cosa locata”, fonte di responsabilitd por !

locatore, deve essere respinta.

) d
Per gli stessi motivi debbono essere respinte anche le conseguenti domand®

risarcimento dei danni e di rimborso delle spese legali.
. . . anto
Passando all’esame delle domande formulate da parte ricorrente, si osseIvd g¥

segue.
Con scrittura privata in data 7 maggio 2002 (cfr. do. 10 fascicolo resistentc)'_

. e . 1o palfl

S : S anno raggiunto un accordo conciliativo con cui ¥ P
elle

stabilivano I’obbligo del SSMlldi comunicare alla conduttrice Pesecuzione 4

. A ente

opere da parte degli esercizi commerciali, specificati in premessa ¢ i} conseg!
- . plla

obbligo di NN comunicare la cessazione o meno delle immissioni-

clausola n. 5, secondo capoverso, le parti avevano poi precisato che, qualora Ja

. : : TP vuto
avesse comunicato il persistere delle immissioni, il locatore aviebbe &

tichiedere al’ing. M na breve relazione scritte al riguardo. In questo
Ic Vﬂflﬂca

Cﬂsﬂr

persistendo le immissioni era in facolta della’Sl di richiedere un’ulterio

da parte dei tecnici del’ARPA ¢ della ASL. p
;7 jch 9

Da ultimo le parti avevano concordamente stabilito che * allorché 1 tecmic

entrambe UArpa e I Asl o se del caso Ving. (R verificassero, con T elazi?"

, : . . ionb
scritta, intervenuta cessazione delle immissioni di rumori, fumi, odori & vibrd

di
lamentate ¢ git accertate nel mese di marzo 2002 da Arpa e Asl, il canont

di
locazione sard, con decorrenza dalla data di accertamenio dell’ing. —

o . : T »importo
esatta realizzazione degli interventi di cui al punto 5 ii) riportato all’imp

originariamente pattuito di euro 2.797,6 mensili.”

. . s . jto I
Orbene risulta pacificamente dagli atti di causa che le parti non hanno segi!

.er 1a
verificar®

¢ del

complessa procedura prevista nell’accordo transaitivo al fine di

cessazione delle immissioni nell’immobile locate, in quanto datlo stesso tend



ricorso risuita che parte locatrice aveva accertato ’assenza di odori ¢ fumi nel corso
di un soprailuogo, effettuato in data 30.9.2004, le cui conclusioni sono state oggetto
di obiettiva contestazione da parte della conduttrice.
Pertanto, posto che parte conduttrice ha continvato a lamentare immissioni fastidiose
di fumi ed odori, era onere delle parti seguire la complessa procedura prevista
nell’accordo transattivo, che prevedavo 1’obbligo di ripristinare I’originario contratto
di locazione soltanto 2 decorrere dal giomo in cui 'ing. §MlP avesse accertato,
con relazione scritta, la definitiva cessazione di immissioni.
Non essendosi verificata I'ipotesi, specificata in premessa, deve ritenersi che non sia
esigibile da parte del locatore il ripristino dell’originario canone di locazione.
Per tali motivi le domande di parte ricorrente debbono essere respinte.
La reciproca soccombenza delle pa’rti giustifica I’integrale compensazione dells spese
di lite.

L4

’ P.QM. - f
[1 Tribunale, definitivamente pronunciando, ogni diversa domanda, eccezione e
deduzione disattesa: ‘
Respinge le domande di parté ricorrente;
Respinge le domande di parte resistente;
Dichiara compensate tra le parti le spese di lite.
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_ Dr. Cesira D’Anella
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