SENT, MeADAGTOE
REP. e 48 [0

n. 39519-2005
REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
Il Tribunale di Milano, XIII sezione civile in persona del giudice monocratico
dott.ssa Beatrice Secchi ha pronunciato la seguente
SENTENZA

Nella causa iscritta al numero di ruolo generale sopra riportato promossa

DA

rappresentata e difesa dall’avv. Antonella Giraudi, avv. Simone Riva e dott.
Cristina Conforti con delega in calce all’ atto di citazione

CONTRO
AN S
rappresentato e difeso dall’avv. Elena Bertarelli e avv. Roberto Pugnagli con
delega in calce alla comparsa di costituzione

MOTIVAZIONE

Con atto di citazione notificato in data 25 maggio 2005 SN
conveniva in giudizio (I P < chicdeva che venisse accertata e
dichiarata l'illegittimita dell'interruzione della trattativa con costui intrapresa
volta alla sottoscrizione del contratto di locazione relativo all'unita
immobiliare sita in Milano, P2 parte del convenuto; chiedeva
poi che il convenuto venisse condannato a risarcire integralmente i danni
patiti e patiendi nella misura che risulterd in corso di causa ovvero con

valutazione equitativa, oltre agli interessi legali.

—si costituiva e chiedeva il rigetto di tutte le domande.



e

Alla prima udienza in data 14.12.2005 il Giudice disponeva la trasformazione
del rito in quello speciale locatizio e rinviava all'udienza in data 8.6.2006.
Con ordinanza riservata in data 16.6.2006 il giudice ammetteva le prove
richieste dalle parti.

Dopo lo svolgimento dell’istruttoria - nel corso della quale veniva svolto
I'interrogatorio formale del convenuto e venivano escussi i testi ammessi - il
Giudice all'udienza in data 16.10.2006 , all’esito della discussione, dava
lettura del dispositivo di sentenza.

La domanda deve essere accolta.

Dai documenti prodotti dall’attrice e dall’ istruttoria svolta & emerso che in

data 12.10.2004 S NENe i caricata dall’attrice di reperire un conduttore
per I'appartamento sito in Milano_ riceva dal convenuto

4

[ EhE broposta scritta di locazione defl'immobile. L'attrice ha
prodotto il documento n. 1 contenente la proposta di locazione sottoscritta da

_ha riconosciuto il documento e la sua sottoscrizione.

La proposta avanzata da §jjjjjveniva accettata dall‘attrice in data 14 ottobre

2004 (come emerge dal doc. 3 prodotto dalla stessa attrice).

Nel corsg delle trattative ~ avanzava varie richieste alla
proprietaria: in particolare Jjjjjjjchiedeva la rimozione della cucina esistente
e |’ effettuazione di alcuni lavori quali la rimozione della moquette nel
corridoio, la levigatura e Ven:liciatura del 1ﬁérmo del pavimento.

La cucina veniva effettivamente rimossa. La rimozione della cucina

comportava la necessitd di provvedere alla rasatura e tinteggiatura delle

pareti del locale (v. test<{j NN
' "



Anche i lavori di ristrutturazione venivano eseguiti (v. doc. 7 prodotto
dall’attrice).

-concordava, quindi, con - la data del 10.11.2004 per la
stipulazione definitiva del contratto di locazione (v. teste-. Peraltro, il
giorno prima del programmato incontro il convenuto comunicava alla stessa
—di non avere pitl intenzione di sottoscrivere il contratto.

-ha riferito che, dopo avere ricevuto la proposta di locazione da parte
di- ella aveva sospeso ogni l'attivita volta alla individuazione di un
possibile conduttore per l'appartamento in esame. Ogni attivita di ricerca di

un conduttore era stata sospesa anche dall’ altro intermediario incaricato

dall’attrice (v. escussione teste (NG
Sulla base di quanto esposto deve ritenersi che (P 2bbia

-ingenerato nell'attrice con il suo complessivo comportamento un legittimo
affidamento nella conclusione del contratto definitivo di locazione
-relativamente all’immobile sito in Milano,—

- ha formulato una proposta scritta di locazione (accettata da
controparte), ha visitato pi volte I'immobile, ha avanzato richieste specifiche
(la rimoz’ione della cucina, alcune opere di ristrutturazione) che venivano
soddisfatte. La particolare serieta delle trattative in corso & ulteriormente
confermata dal fatto che, come emerso dall’escussione del teste -la
stessa ~ nella sua qualita di intermediaria immobiliare - si era addirittura
recata nell’ appartamento all’'epoca condotto in locazione da-(sito in

—Der prenderne visione al fine di reperite, su richiesta dello

stesso @l un nuovo conduttore che subentrasse nel relativo contratto.



Solo il giorno prima di quello nel quale avrebbe dovuto stipularsi il contratto
definitivo di locazione,- ha comunicatb di avere mutato idea e di non
‘intendete piti procedere alla stipulazione. ‘

Dall’istruttoria svolta & emerso altresi che, avendo legittimaméinte confidato
nella serieta del comportamento e degli intenti di-(peraltro manifestati
anche "ECon atto scritto), lattrice comunicd ai due intermediari che si
occupavano di reperire un conduttore per l'appartamento di S <
soéliaendéire Iattivita di ricerca loro demandata; risulta altresi che dal portone
di ingresso di inSjjJiififp venne tolto il cartello “affittasi”. Risulta infine che
solo nell’aprile 2005 Vattrice stipuld un contratto di locazione avente ad
oggetto I'immobile in esame con altro conduttore.

Deve dunque affermarsi che - & iIlegittima'fhente receduto dalle
trattative pre contrattuali intercorse con I'attrice, dopo avere inngerato nella
stessa il legittimo affidamento sulla futura stipulazione di un contratto, e
senza addurre alcun valido motivo. : ¥

Sulla Base delle complessive risultanze istruttorie deve ess.ere disattesa la tesi
di - il quale ha dedotto di non avere mai seriamente prospettato
all'attrice; di volere stipulare il contratto di locazione relativamente
allimmobile in esame e di non avere mai chiesto alla proprieta di asportare la
cucina. Le deduzioni di @jjjjjJ# sono sfornite in positivo di qualsiasi riscoritro
probatorio e, anzi, sono contraddette dalla documentazione prodotta
dallattrice e da quanto dichiarato dai testi escussi. Ye

Deve dunqueh‘" essere accolta la domanda dell’attrice di condanna del

':. “‘ - . . . . 2 "
convertuto al risarcimento dei danni a lei cagionati ex art. 1337 c.c.



[’attrice ha dedotto di avere sopportato spese per euro 1980,00 (come da doc.
n. 7) per la lucidatura’ del marmo e la tinteggiatura dell’appartamento; di
avere - solo per la richiesta avanzata da- - asportato la propria cucina e
di avere potuto locare il proprio appartamento ad altro conduttore solo in
data 30.4.2005. ot
Considerato che la cucina, sulla quale i testi escussi non hanno saputo fornire
precise informazioni era certamente da tempo usata dall’attrice, che parte
delle opere di ristrutturazione hanno comunque migliorato la condizione
generale dell’appartaménto sfitto da alcuni anni, che I'immobile & stato locato
solo nell'aprile 2005 ma che non & dato sapere se l'attrice lo abbia
- mmediatamente “ri-immesso “ sul mercato ovvero se abbia atteso di finire i
lavori di ristrutturazione che erano inicorso, si ritiene equo liquidare il danno
in euro 3.300,00 complessivi (pari ad euro 1000,00 per la perdita di altre
occasioni e per l'avere sospeso Vattivitd degli intermediari incaricati, euro
1500,00 per lasporto della cucina ed euro 800,00 per le opere di
ristrutturazione dell’appartamento). Su questa somma dovranno altresi essere
corrisposti gli interessi legali dalla domanda al saldo.
II  convenuto deve altresi essere condannato alla rifusione in favore
dell’attrice delle spese del procedimento liquidate in euro250,00 per spese,
euro 700,00 per diritti* ed euro 800,00 per onorari, oltre rimborso forfetario
spese generali, IVA e CPA come per legge.

P. Q. M.
Il Giudice di Milano, definitivamente pronunciando sul ricorso come in

epigrafe proposto ogni altra domanda, istanza ed eccezione disattesa, cosi

decide:



1) condanna il convenuto al risarcimento dei danni patiti dall’attrice liquidati
in complessivi euro 3.300,00 in moneta attuale, oltre agli interessi legali dalla
domanda al saldo; ; F
2) condanna il convenuto alla rifusione in favore dell'attrice delle spese del
procedimentd liquidate in euro250,00 per spese, euro 700,00 per diritti ed
euro 800,00 per onorari, oltre rimborso forfetario spese generali, [VA e CPA
come per legge.
Cosi deciso in Milano il 16 ottobre 2008

Il Giudice
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