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N.3§37304 R.G.
REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPQLO ITALIAND
Il Tribunale dl Mitano,
Xl Saz. clvile
in persona del giudice monocratico dott.ssa Sabrina Bocconeello, ex art.281 sexies c.p.c.
ha pronunciata la seguente
SENTENZA
Nella causa promossa

DA

‘eﬁvaman‘m domiciliata ~
| P smdi—.e la rappressnta @ difende in virt della delega @

margine deli'atto introduttivo

- ficomente -

CONTRO

_ieﬂivamente domiciliata i‘
—reaso o Studio del!'Av_hE la rappresenta e difande

in virti: della delega a margine dsll'stio di costituzione
- resistente -
MOTIVI DELLA DECISIONE

La propretd licurrente_ lamenta che al termine del periodo di iocazions Il

condutiore non avrebbe ricansegnate § locali nello stato in cui essi si frovavane allinizio del rapporto

cosi cagionando un danno quantificato in -par il ripristing de} lecali oltre ad E-
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per canoni non percepiti, non avendo petute locare limmabile & cavsa del danni accertati anche con
I'ATP promosso avamti |l Tribungle di Milano RG n.8623\04 prima deflinstaurazione del giudizio
ordingrio,

La societd convemuta ha invece opposto che i focall vennero Ficonsegnati in normale stato di
manutenzione {anche perché prima della nconsagna aveva provvedulo ad effettuare @ sua cure
alcune opere i ripristine fitenute necessarie da loro incaricato & fiducia) e che gli eventuak
tnconvenienti eranc dovuti & vetusta dellimmaobile.

In ordine alla domanda svolta dagli attori va osservato che Iimmobile & stato riconsegnato it 23
novembre 2002 8 che la locazione risale al 14 dicembre 1890; va altresi precisato che la cosa locata
& costituita da un capannone di circa mg 450 e da un'adiacente costruzione d due focali ¢ servizi al
piano terra oltrs ad un cortile sul retro di mq 300 circa 1l tubta sito i_il
capannone era adibito dalia conduttrice a deposito di materiali di alluminio.

La proprietd lamenta di aver contestato al conduttore in sede di riconsegna una sarie di danni
ailimmobfe non [mputatili al normale uso e che furono riassunt) tth nel verbale di consegna in &it
rendendosi necessarnia la ripamzione det pavimante, le nparazione dei saramenti, ke sostihizione dej
vetri, la pulizia , imbiancatura ¢ disinfestazione dei servizi lgienici.

Fra le norme generali in tema & locazione & comprese I'art. 1587 c.c. sacondo i quaie i conduttore
deve ossarvare la diligenza del buon padre of famiglia nell'uso del bene; cosl pure Part 158G c.c.
prescrive che al tarmine della locazione la cosa locata venga restitulta nello stato medesimo in cui si
trovava allinizio del rapporto salvo il deterioramanta o i consumo derivanti dal trascorere del tempo
{art. 1809 c.c). La circostanza che nel contratte sia pravisto all'at. 7 Ponere per il condultore di
effetiuare oftre alle ripatazioni ordinarde di cui agli att.1576- spettanti  per legge- anche quelis
straordinarie costituisce una dercga alla legge, che perd atfribuisce precise obbligazioni in capo
conduttore.

Come noto infatti “La pattuizions che, in deroga alta discipline dettata dail'art. 1576 c.c., impone al
conduttore 'obbiigo sia della manutenzione ordinaria che di quellz stracrdinaria, somporta che |l

conduttore medestmo sia tenuto & compiere tutte le opers necessarie a mantenere ia cosa in buono
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stalo locativo ed & restituifa nell'originario stato di consistenza e conservazione, con [ulteriore
conseguenza del trasferimentc a suo cerico del dstericramentl risultanti dall'uso della cosa in
conformita del contratto.” Cass. 928087,
Poiché nel contratto venne precisato che |a cosa locata veniva consegnata in <<buocno stato di
manutenziohe>> , la cosa doveva essere restituita nel medesimo stato ai sensi dellart. 1530 c.c.
Il normate stato df manutenzione & nozione coerente pol con guella di difefti derivanti da vetusta
delFimmabile, si che nor pud essare imputato a}la—no stato dei
locali che dipenda dal solc trascorrera del tampo,
Fissati questi punti essenzlali, va osservato che Yesite della istnuttoria orale ha confermato che 1 locali
erano 'n buono stato manutentive al momento delinizic dslla lacaziona (Test _ e
FATP espletato su richiesta dalla ricorrente (Tribunale di Milano - RG n. 8632104 - di cui s s0n6
acquisitl fascicole e elaborate pesitale-) ha confermato che nal marzo 2004 ovvere guattro mes dopo
la riconsegna dai locali (24.11.2003).

1. la pavimentazione in caicestruzze erz deteriorata e necessitava di una manutenzione

straprdinaria

2. ivetri montati & muri (aterall necessitane d sostituzions eon nuovi

3. iserviz igienici avevano bisogno di pulizia , imbiancature e dsinfestazione

4.z racinzione e i serramenti avevano bisogno di manutanzione ardinarta,
inoltre I'esame fotografico, non controverso quanic afla sua collacazione temporgle, del materiale
prodotto dal CTU nominato consente di svoigere alcun considerazioni.
fi Tribunaie ritiene che dai riscontri fotografici e dal complesso delte risultanze delle prove orali o
docurnentali, debba escludersi che lo stato dei luoghi alla consegna nel dicembre 1980 fosse simile &
quello evidenziato al momanto del rilascio nel novembre 2003.
Infatti, quando il capannone & statp liberato (rovernbre 2003) la pavimenazione ¢ gii Infissi asterni ed
intemni presentans un noteveole degrada,i servizi igienict appaiono sperchi & non utilizzabili, | vetr ec i

serramenti sia intarni che estemi necessitano di manutenzions.
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| conduttore & tenuto sia per |sgge che net caso specifico per contratto, ad effsttuare tutti gli intervent
d marutenzione volli @ manteners la cosa locata in buone stato locative, inoltre le pati hanno
pettuito che oltre alla manutenzione ordirarda il conduttore si debba occcuparst anche dalia
manuienzions straordinaria .

i conduttore risponde quindi del degrado del bene salvo che per cid che attiene alla vetustd o al
normaie deperimento causato da un normale uso della cosa.

Fra gli interventi di picocts manutenzione debbono essere compresi qualli di tinteggiatura del bagno,
quell di riparazione dei vetri, quelli di conservaziona degli infissi interni (Cass., 10 aprile 1965§, n.€42);
fra gli interventi di straordinania manutenzione sone invece compresi quslli relativi agli infissi estarni,
guelli relativi allz recinzione esterna e quelli relativi ai ripristino della pavimentazione (Cass., 18
pivgno 1857, n.6898; Cass., 27 luglio 1585, n.8191).

Se tale interventi fossero stati compiuti fungo il corso del rapporto locativo, al momento del flascio |8
condiZoni del bens sarebbero staie certemente diverse da quelle rappresertate neflATF e
confermate dai testi,

In tale contesto il locatore he didtto al ripristino e in c¢aso di consegna difforme a dirtto alia
corresponsione di un eguivalente monetario.

i computo di quanto compste al locatore @ reso disagevole dai fatio che le opere sono state solo
preveniivate ma per esse hab ¢ stata emessa fattura analitica,

Il preventiva {doc.4 della nicorrente) & state peré confermate e il titolare dellimpresa he dichiarato di
aver espasto i prezzi che sono sempre applicati pes if tipo di prestazione indicata.

La opere di fsanamento, il cui costo deve venire imputaio alla resisterte, sono costituite dagh
interventi necessari per il ripisting della pavimentazione per Iimporto complessive di S
W - i -vistinc dei vetr intemi per <[ bor ta ciparezione del bagno-
compresa la pulizia e |la sostituzione dsl vstro - per €-di el 'E.-er rparaziont e
outizia ed S it vetro det begno) ¢ per la sostituzions dei pannelli danneggiati nella

recinzions per E‘r un totale i =E._



Non si ritengono dovute le somine Hohiests per la pulizia delie gronde |a discesa dei pluviali,nonché
per la pulizia del cortile interno e il rfacimento dei pannelli in quante non é risukato provato
(nammeno oon PATP) che nacessitassero di interventi,

L'importo complessivoe dovuto dalta resistente alla dcomente ammonta quindi 8 E.—a cui
vanno aggiunti gli interessi legal & nvalutazione menetaria da calcolarsl, tenuto conto che la somma
& divenuta fiquida ed esigibile selo con la presente sentenza, dalla data della sentenza ail'sffettivo
saldo .

Quanto pai alfa richiesta della ricomente di uitariore risarcimento danne per fa pardita economica per
non aver potito locare it capannane a causa delio state di degrado, si rileva guanto segue.

I teste ha confennate che Vimmobile & stato rilocato dat settemmbre del 2004 al canone ennuo
di €- . & documentalmente provato che subito dope il iilascio da parte della resistente
dellimmaobile de qua, la ricorrente aveva tmvétn altro conduttore che avrebbe iniziato la conduzione
da! gennaio 2004, pravia esecuzions dsi lavor di ripeistine.

Pertanto tenuto conto che per nave mes (gannaio 2004 — settembre 2004) la lecatrice hia gubito una
perdita economica per non aver potuto percepire | canoni di locazione che le sarebbero stati
corrisposti da altro conduttore se 'immobile fosse stato ritasciato dalla resistente in buono stato
manutentivo. Tals perdita economica ben pud quantificarsi nella scmma indicata dalia ricorrente di
‘= pafi ad un semestre di locazione, in considerazione del fatto che per ii tempo necessario
per ia ristrutturazione nessun canone poleva essere percepito .

La resistente. va quindi condannats al pagamento della ulteriore somma di -er mangato
guadagno oltre interess| lagali e rivalutazone monetara da ¢alcolars dalla data di rilascio al'effetiive
saldo.

Lo spese di lite seguono il eriteric detla soccombanza e si liquidano in complessivi - (di cui
€.-per spe5E, - per diritli e -aer cnotarn).

La santanza & eseculiva ex iege.
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Il Trbunale di Milana, definitivaments pronunciando neila causa fra le parti di cui in epigrafe, ogni

altra istanza ed scoezione disattesa:

1) condanna la _l pagamenio in favore della _
-delia somma di €. -a titolo di risarcimento del danno emergentes, oitre interessi £D@

legali ¢ sivalutazione monetaria datta data della sentenza al saldo effattivo;

2} condanna I“I pagamanto in favore della Sig.ra HEENED
-aﬂa somma di -er mancato guadagno, oftre interessi legali e rivalutazions

monetaria dalla data di ritascio al sakio effetlivo;

3) eondanna la resistente alle rifusione deile spese di fite in favore delia ricorrente liquidate in
€.-di il €..er spese, € -er dintti & € -per cnorarn) olftre cned
aocessar ;

4) sentenza eseculiva

Casl dacigo in Milana, in data 26 giugno 2008.

Il Givdice




