Tribunale di Milano — Secione iredicesima civile

R.G. n. 10267/2003+1464/2005 SENT E’?’ﬁr“@kée
Reg. Dep. Sent.
REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
IL TRIBUNALE DI MILANQ

Sezione tredicesima civile .
nella perscna del Giudice Unico dott.ssa Valentina Boroni, ha pronunziato la seguente
SENTENZA

nella causa civile promossa da

rappresentata e difesa dall’Avv, _come da procura a margine defl’atto di citazione ed

elettivamente domiciliata presse lo studio del difensore in Y

RICORRENTE intimato

Contro

Rappresentata e difesa dall’ Avv. J NSV come da procura a margine della comparsa di ({F\
Joo

costituzione ed elettivamente domiciliata presso 1o studio del difensore in jymmeatediliile

RESISTENTE/intimante

Ogeetto: ricorso per la riduzione del canone e opposizione a convalida per morosita
Conclusioni delle parti: si vedana gli atti introduftivi
Svolgimento del processo

Con atto di citazione notificato in data 12.2.2003 -conveniva in giudizio la societa

per sentire dichiarare che I'immobile locato dalla medesima alla atirice con
contratto 24.7.2001 presentava vizi e difetti che ne diminuivano il godimento e Pidoneita all’uso da
parte dell’atirice e, conseguentemente, per oftenere fa declaratoria di riduzione del canons di
locazione pattuito in misura proporzionale alla diminuita idoneitd dell’immobile locato con
condanna della convermta alla restituzione della maggior somma trattenuta rispetto ar canon
percepiti sin dalla stipulazione del contratto di locaziome. Chiedeva altresi la condanna al
risarcimento del danno patito per lucro cessante in ragione della mancata possibilita di utilizzare i
locali locati per U'attivita commerciale posta in essere dall’attrice.
81 costrtuiva la -contestando ia domanda attorea evidenziando come alcuni vizi { ed In
particotare le infiltrazioni di umidita lamentate) dovessero riferirsi ad un cattivo uso dei locali da

parte della stessa societa attrice che non avrebbe ben ventilaio e niscaldato gli ambienti de qua posti

RG. n 102672003+ 14642003 1



Tribunaie df Milano — Sezione rredicesima civile

a livello seminterrato e che, in ogni caso, per espressa previsione contrattuzle parte conduttrice
aveva esonerato il locatore per eventuali danni da umiditd e/o infiltrazioni. Contestava quindi al
sussistenza di aleun danno e chiedeva if rigetto della domanda attorea.

Il Grudice, disposto il mutamento del rito, esperito vanamente il fentative di conciliazione,
disponeva CTU al fine di accertare lo stato deli’immobile e le cause delle eventuali infiltrazioni
lamentate nell”atto di citazione,

All’esito del deposito della CTU { avvenuto in data 20.10.20604) il Giudice, ritenuta superflua la

convecazione del CTU a chiarimenti e ritenuta altresi ia causa connessa con guella introdotta da

—con atte di intimazione di convalida di sfratio per miorosita notificata in data
22.12 2004, successivamenie opposta dalla- all’udienza di convalida tenutasi in data
20.1.2005/28.9.2005 ( opposizicne con la quale- chiedeva {a risoluzione del contratto
per inadempimento del locatore) disponeva la riunione dei due giudizi e fissava udienza per la
discusstone di entrambi 1 giudizi cosi riuniti per |'udienza de! 13.6.2006, autorizzando le parti al
deposito di note difensive..
In tale sede il Giudice, sentite le parti che precisavanoc le rispettive conclusioni ed in particolare
parte attrice intimata coordinando in un unice contesto le due diverse domande svolte net due
giudizi riumiti, chiedeva in principalita la risoluzione del contratto per inadempimento del locatore,
con richiesta di condanna di parte locatrice alla restituzione dei canoni pagati dall’attrice altre al
risarcimento del danno anche ex art. 96 c.p.c. & solo in via subordinata 'originaria domanda di
riduzione del canone, rinviava all'udienza del 22.6.2006 per la lettura del dispositivo,

Motivi delia decisione |
La domanda di parte attrice/intimata cosi come precisata in sede di note difensive conclusive va
Interamente accolta,
E" infatti emerso in modo chiaro e dettagliato dalla relazione tecnica depositata in attt dal CTU che
['unita immobiiiare per cui & causa é assolutamente inidonea alfa permanenza di persone in ragione
delia umiditd proveniente dal sottosuclo. H CTU ha precisato che detta umidita viene “attratta” per
capillaritz dalla muratura in maniera tanto maggiore quanto maggiore é la profondita della muratura
nel terreno e quanto minori sono { pori delia muratura stessa ( si rileva che, come desunto dalla
descrizione dell’unita immobiliare contenuta in perizia, ’altezza dei locali € pari a mt. 3,00 di cui
m, 2,00 interrati € m. 1,00 fuori terra). Il CTU ha pure accertato che tutti | murl sono contoterra e
che risultano privi di impermeabilizzazione oltre che in precarie condizioni d’uso; l'umidita
nscontata sulle pareti ¢ stata descritta come “umidita di risalita™ e cioé dal basso verso I'alto ed ha

compromesso sia la renuta dell’intonaco sia U'impianto elettrico (¢ si ritiene che 'umidita abbia

[ 28]
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potuto provecare dei corti circuiti in virth delle muffe rilevate in alcune prese” pag. 12
dell’efaborato peritale).

Infine il CTU ha anche precisato che I'eceesso di umidita, che rende ambiente insalubre e noy
abitabile, risulta ampliato dalla mancata ventilazione dei iocali Tuttavia, a precisazione di tale
aspetto { che ha formate oggetto di accesa discussione tra le parti) il CTU ha anche precisato nei
corpo della relazione che “la chiusura dei locali non ha influito sullo stato dej luoghi" non
concordandosi quindi con la valutazione del CTP g ordine aila contribuzione nella formazione
dell’umidita alla mancata apertura delle finestre.

Sulfa base delle suesposte considerazioni sj Teputa condivisibile [a risposta tecnica offerta da) CTU
il quale, net corpo delia relazione, ha anche dato conto di come le osservazioni di parte convenuta
non potessero ritenersi idonee ad artribuire il sorgere ed il perdurare dell’'umidita nelle dimension
riscontrate ad un qualsiasi comportamento posto in essere da parte attrice conduttrice dej locali.
Deve quindi essere totalmente accclta [z domanda svolta in principalita dali’attrice -c 2
volta ad ottenere ia declaratoria di riscluzione del contratto per madempirnento de! locatore. Grava
infatti sul locatore come obbligazione principale quella d tonsegnare la cosa locata in buono stato
di manutenzione e a mantenerla jn modo tale da garanfime 'uso convenuto CX art. 1975 e 1576 @‘
C.C.

Nel casa di specie, tuttavia, il conduttore ha lamentato sin dall’inizio vizi dellz cosa locata rilevant
exart. 1578 c.c. e cioé vizi che incidono sulla struttura materiale della stessa alterandone I'integrita
in misura tale da impedirne o ridurpe notevolmente il godiments secondo iz destinazione
contrattuale. All’esitc della espletata CTU Pud peraltro ritenarsi che detti Vizi, per graviti ed
implicazioni attinenti alla salubrita deil’ambiente e quindi a ragioni di carattere anche sanitario,
siano stati tali da impedire in modo assoluto il godimento dell’immaobile locato,

Deve quindi ritenersi che jn ragione della intensita di tali vizi sia del tug legittima la richiesta di
risoluzione del contratto di locazione per avere detta circostanza sbifanciato del tutto ad in meodo
icreparabile I'equilibrio delle prestazioni tra ie parti .

Ne consegue che va pronunziata 1g risoluzione del contrarto per inadempimento del locatore ;
peraltro attesa la accertata mancata impermeabilizzazione dei muri di confine, deve considerarsi che
il locatore fosse stato al corrente del difetto dell’immokbile locato fin dalla stipulazione del contratto
di locazione. Né risulta, viceversa, che detti vizi fossero noti alla parte conduttrice, sajva comunque
I"applicabiiitd al caso di specie dell’art. 1579 ¢ ¢ che esonera 1l conduttore dalia prova di alcun
onere in ordine alla prova della conoscenza di detti viz; che hanno , in buona sostanza, annullato [a

possibilita df godimento dell’immobile.

(]
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Dette considerazioni avvalorano ulteriormente la correttezza della tesi di parte atirice che -
viceversa — risulta avere adempiuto con continuta all’obbligazione del pagamente dei canoni
locatizi.

Per I'effetto  parte locatrice va condannata alla restituzione dei canoni di locazione corrisposti dalla
conduttrice a far tempo dalla stipulazione del contratto all’ultimo versamento e pari ad euro
20.916,45, |

Refrattari va aliresi condannata alla restituzione defla somema di eurc il maggiorata degli
interessi al fasso legale dal versamento al saldo, versata a titole di cauzione atteso che, in ragione
della dichiarazione di risoluzione del contratto per mmadempimento del locatore essa non risulta
dovuta al pari del canone versato. |

Deve anche ritenersi che, avendo parte conduttrice continuato pagate il canone almeno fino  al
deposito della richiamata CTU, ed avendo iz stessa interrotto il pagamento degli stessi solo a
seguito del deposito della medesima, i} comportamento di parte inttmata sia stato del tutto
improntato a bucna fede e, il mancato pagamento dei canoni successivi al deposito delia relazione
peritale lamentaio dall’intimante trova ampia giustificazione, tenuto confo deila conseguente
unmediata disponibilita dell’intimata alla Hiberazione dell’ immobile.

Per questo motivo va regpinta la domanda di parte intimante Sl volta zd ctienere la
declaratoria di risoluzione del contratto per morosita di parte conduftrice.

Anzi, il comportamento di parte intimante — che ha netificato 1z citazione di convalida di sfratto per
morosita alla conduttrice in data successiva al deposito delia richiamata CTU al fine di ottenere if
pagamento dei residui canoni- si palesa comportamento improntate a grave mala fede contrartuale,
tenuto conto del particolare dettaglio ¢ precisione con cui if CTU aveva evidenziato {a situazione di
inabilita relativo all’immobile locato e del pagamento di parte conduttrice di tutti i canoni fino a
quel momento, ravvisandosi la temerarietd della lite { per quanto attiene alla intimazione delia
convalida per sfratto nella consapevolezza - della infondatezza della domanda). Quanto poi al
lamentatc danno per tale aspetto esso puo riienersi sussistente sulla base delie nozioni di comune
esperienza, tenuto conto del pregiudizio sopportato da parte intimata per essere stata costretra a2
reagire alta iniziativa del tutto ingiustificata dell'avversario senza che vi possa essere un adeguato
compenso dal rimborso delle spese giudiziali { cost Cass civ. sez. 1 senf. n, 1592/94),

Susgsistono quindi tutti gli elementi per accogliere la domanda di condanna per lite temeraria ex art,
96 c.p.c. svolta da parte attrice intimata nei confronti di parte intimante e cid tenuto anche como
della disponibilita immediata di parte intimata alla riconsegna deli’immeobtle, non pit né forse mai
del tutto occupato, alla locatrice { come risulta dallo stese verbale dell’udienza di convalida).

A tale titolo di stima equo condannare parte Refraitari al pagamento delia somma di eum-
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Va altresi accolta la domanda di risarcimento del danno svolta da parte attrice in relazione alla
impossibilita di utilizzare i Jocali per lo svolgimento dell’attivita commerciale della societa.
Risulta infatti dal contratto di locazione che 1 locali oggerto di cansa erane stati dati in locazione ad
uso cammerciale ¢id evidentemente cormspondendc ail’intento della societa conduttrice di utilizzare
detu ambienti per Pattivita sociale con presenza di persone. L'impossibilitd di godere quindi
deil’immobile per lo svolgimento di detta attivita di impresa in mancanza di altra idonea sede perun
tempo assal prelungato rende sussistente nell’an il danno , !a cui quantificazione, tuttavia, pud
essere determinata in via equitativa nella misura richiesta dall’attrice, tenuto conto del periodo di
tempe in cui 1 locali sono rimasti inagibili benché la atirice abbia dimostrato di avere comunque
svolto una serie di attivita nella riparazione di telefoni per conto di altre ditte ( si vedano fatture
doce. 30 ss del fascicolo di parte attrice.
Va invece respintz la domanda riconvenzionale svolta da - al fine di ottenere il
risarcimento dei danni cagionati per cattivo uso da parte di JSENNI L2 descrizione degli asseriti
danni , infatti, & del tutto aderente, per tipologie di situazioni evidenziate, con la descrizione dello
stato dei locah operata dal CTU atteso che si tratta di danni ricenducibilt ad infilirazioni e/umidita.
Ne consegue che, stante t rilievi di cui alla perizia, pud essere ragionevolmente escluso che gli stess
siano stati determinati da comportamento colpevole di parte conduttrice.
in ragione della totale soccombernza di parte convenuta / intimante quest'ultirna va condannata alla
rrfusione delle spese di lite sostenute da parte attrice/intimata che si liquidanc come da dispositivo.
P.Q.M.
[l Tribunale, definitivamente sul ricorso, cosi decide
Visto 'art. 429 cp.c.
Dichiara

la risoluzione del contratto di locazione inter partes stipulato in data 24.7,2001 e relativo al locale

seminterrato sito in _ per inadempimento del locatore;
condanna, per effetto, parte locatrice (IR = pegamento in favore di gy
—della somma di euro- a titolo di restituzione dei canoni dalla condutirice

versati a fat tempo dalla stipulazione del contratto;
condanna parte locatrice -alla restituzione delta cauzione versata dalla conduttrice e

pari ad euro 1.936,71 oltre interessi al tassc legale dal versamento al saldo:

condanna — al pagamento in favore di ~ della somma di

eurp - a titolo di risarcimento del danno;

condanna — al pagamento in favore d~lla somme di
eurg -ex art. 96 c.p.c,
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condanna _ alla rifusione delle spese processuali sostenute da NN
gl o1 entrambi i giudizi rivniti spese che si liquidano in euro SR di cui ool oo

onorari) oltre accessori di legge;

respinge ogni altra domanda.
Il Gindice

Milano, 22 giugno 2006 |
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