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C o n a t t o d i c i t a z i o n e i s c r i t t o a r u o l o i l 1 2 . 0 2 . 2 0 1 6 h a i n t i m a t o l o 

s f r a t t o p e r morosità a - . c h i e d e n d o i l p a g a m e n t o d e i c a n o n i m a t u r a t i 

p e r u n i m p o r t o t o t a l e d i € 2 . 6 5 0 , 0 0 d a c a l c o l a r e p e r l a morosità p a r z i a l e d e l 

s e t t e m b r e 2 0 1 5 e t o t a l e d a l l ' o t t o b r e a l d i c e m b r e 2 0 1 5 . 

A l l a p r i m a u d i e n z a d e l 1 8 . 0 2 . 2 0 1 6 è s t a t a e m e s s a o r d i n a n z a d i r i l a s c i o e d è s t a t o 

d i s p o s t o i l m u t a m e n t o d e l rito c o n c o n c e s s i o n e d e i t e r m i n i d i c u i a l l ' a r t . 4 2 6 c .p .c . 

S u c c e s s i v a m e n t e , c o n m e m o r i a d e p o s i t a t a i l 1 2 . 0 7 . 2 0 1 6 1 , ': h a 

r a s s e g n a t o l e s e g u e n t i c o n c l u s i o n i : " P i a c c i a a l l ' U L m o T r i b u n a l e a d i t o , o g n i 

c o n t r a r i a i s t a n z a d i s a t t e s a , p r e v i a c o n f e r m a d e l l ' o r d i n a n z a d i rilascio e m e s s a i l 

1 7 . 0 3 . 2 0 1 6 , d i c h i a r a r e risolto i l c o n t r a t t o d i l o c a z i o n e t r a l a s i g . r a 

e l a s i g . r a _ . , i n r e l a z i o n e a l l ' a p p a r t a m e n t o s i t o i n R o m a i n V i a 

' 1 - p i a n e i li \r t u t t i i m o t i v i p r e c e d e n t e m e n t e e s p o s t i c h e 

s i i n t e n d o n o t r a s c r i t t i e riportati nonché p e r q u a n t o d e d o t t o n e l l ' i n t i m a z i o n e d i 

s f r a t t o p e r morosità i n a t t i , c o n c o n f e r m a d e l l a d a t a d i e s e c u z i o n e già f i s s a t a ; 

rigettare t u t t e l e d o m a n d e d i c o n t r o p a r t e p e r e s s e r e i n a m m i s s i b i l i e d i n f o n d a t e i n 

f a t t o e d i r i t t o s u l l a s c o r t a d i q u a n t o p r e c e d e n t e m e n t e e s p o s t o , e p e r e f f e t t o 

c o n d a n n a r e l a s t e s sa . a l p a g a m e n t o d e l l e spese d e l g i u d i z i o p e r g l i 

o n o r a r i , c o m p e t e n z e , spese , a l 1 5 % , a l 4 % C . A . e a l 2 2 % I . V . A . " o m e t t e n d o d i 

r e i t e r a r e l a d i c h i a r a z i o n e d i antistatarietà c h e q u i n d i d e v e r i t e n e r s i a b b a n d o n a t a e 

s u p e r a t a d a l l a s u c c e s s i v a richiesta. 

L a c o n v e n u t a n o n h a r a s s e g n a t o m e m o r i e i n t e g r a t i v e . 

D e d u c e l ' a t t r i c e d i a v e r c o n c l u s o c o n , i n d a t a 2 1 . 0 4 . 2 0 1 2 , c o n t r a t t o 



d i l o c a z i o n e a v e n t e a d o g g e t t o l ' i m m o b i l e s i t o i n R o m a , v i a , s c a l a D , 

p i a n o 4 , i n t . 8 . L a c o n d u t t r i c e s i s a r e b b e r e s a m o r o s a d e l l ' i m p o r t o d i € 1 0 0 , 0 0 i n 

r e l a z i o n e a l c a n o n e d i s e t t e m b r e 2 0 1 5 e d i t u t t o i l c a n o n e d e i m e s i d a o t t o b r e a 

d i c e m b r e 2 0 1 5 . D a q u i l ' o d i e r n a a z i o n e d i i n t i m a z i o n e . 

S i è c o s t i t u i t a . . a l l ' u d i e n z a d e l 1 8 . 0 2 . 2 0 1 6 n e l l a q u a l e h a d e p o s i t a t o 

m e m o r i a d i c o s t i t u z i o n e . L a c o n d u t t r i c e e c c e p i s c e d i n o n a v e r più p o t u t o g o d e r e 

d e l l ' i m m o b i l e a c a u s a d i u n a f u o r i u s c i t a d i umidità c h e a v r e b b e r e s o l ' a m b i e n t e 

i n s a l u b r e e i n c o m p a t i b i l e c o n l e c o n d i z i o n i d i s a l u t e d e l f i g l i o . I n o l t r e l a * .ci ' . 

s o s t i e n e c h e l ' i m m o b i l e s a r e b b e i n v a s o d a i t o p i e c h e l'umidità s a r e b b e s t a t a 

c a g i o n a t a d a l l a p e r d i t a d e l l e c o n d u t t u r e d e l b a g n o . P e r t a n t o v i e n e richiesto i l 

rigetto d e l l a d o m a n d a a v v e r s a r i a c o n v i t t o r i a d e l l e s p e s e d i l i t e 

2 . N e l m e r i t o 

I n p r i m o l u o g o d e v e rilevarsi c o m e " a b b i a d i m o s t r a t o i n g i u d i z i o i l 

t i t o l o f o n d a n t e l a p r e t e s a c r e d i t o r i a f a t t a v a l e r e . I n p a r t i c o l a r e è s t a t o a l l e g a t o ( c f r . 

a l l e g a t o 1 a l l ' a t t o d i i n t i m a z i o n e ) i l c o n t r a t t o d i l o c a z i o n e n e l q u a l e è p r e v i s t o u n 

c a n o n e a n n u a l e d i € 1 0 . 2 0 0 , 0 0 , d a v e r s a r s i i n r a t e m e n s i l i d i € 8 5 0 , 0 0 , c o n 

p r e v i s i o n e d i a g g i o r n a m e n t o . C o m e n o t o , i n m a t e r i a d i responsabilità c o n t r a t t u a l e , 

i l p a c i s c e n t e c h e a g i s c e p e r l ' e s a t t o a d e m p i m e n t o h a s o l o l ' o n e r e d i p r o v a r e i l 

f o n d a m e n t o d e l s u o d i r i t t o m e n t r e può s e m p l i c e m e n t e a l l e g a r e l ' a l t r u i c o n d o t t a 

i n a d e m p i t i v a . I n q u e s t o c a s o sarà o n e r e d e l l a c o n t r o p a r t e d i m o s t r a r e i n g i u d i z i o 

l ' e s a t t e z z a e c o m p l e t e z z a d e l l ' a d e m p i m e n t o p o s t o i n e s s e r e . A t a l r i g u a r d o l a 

g i u r i s p r u d e n z a d e l l a S u p r e m a C o r t e è u n a n i m e n e l l ' a f f e r m a r e c h e " I n t e m a d i 

p r o v a d e l l ' i n a d e m p i m e n t o d i u n a o b b l i g a z i o n e , i l c r e d i t o r e c h e a g i s c a p e r l a 

risoluzione c o n t r a t t u a l e , p e r i l risarcimento d e l d a n n o o p e r l ' a d e m p i m e n t o d e v e 



p r o v a r e l a f o n t e ( n e g o z i a l e o l e g a l e ) d e l s u o d i r i t t o e d i l r e l a t i v o t e r m i n e d i 

s c a d e n z a , l i m i t a n d o s i p o i a d a l l e g a r e l a c i r c o s t a n z a d e l l ' i n a d e m p i m e n t o d e l l a 

c o n t r o p a r t e , m e n t r e a l d e b i t o r e c o n v e n u t o s p e t t a l a p r o v a d e l f a t t o e s t i n t i v o 

d e l l ' a l t r u i p r e t e s a , c o s t i t u i t o d a l l ' a v v e n u t o a d e m p i m e n t o , e d e g u a l e c r i t e r i o d i 

r i p a r t o d e l l ' o n e r e d e l l a p r o v a è a p p l i c a b i l e q u a n d o è s o l l e v a t a e c c e z i o n e d i 

i n a d e m p i m e n t o a i s e n s i d e l l ' a r t . 1 4 6 0 c o d . c i v . ( r i s u l t a n d o , i n t a l c a s o , i n v e r t i t i i 

r u o l i d e l l e p a r t i i n l i t e , poiché i l d e b i t o r e e c c i p i e n t e s i limiterà a d a l l e g a r e l ' a l t r u i 

i n a d e m p i m e n t o , e d i l c r e d i t o r e dovrà d i m o s t r a r e i l p r o p r i o a d e m p i m e n t o , o v v e r o 

l a n o n a n c o r a i n t e r v e n u t a s c a d e n z a d e l l ' o b b l i g a z i o n e ) . A n c h e q u a n d o s i a d e d o t t o 

l ' i n e s a t t o a d e m p i m e n t o d e l l ' o b b l i g a z i o n e a l c r e d i t o r e i s t a n t e s p e t t a l a m e r a 

a l l e g a z i o n e d e l l ' i n e s a t t e z z a d e l l ' a d e m p i m e n t o , g r a v a n d o a n c o r a u n a v o l t a s u l 

d e b i t o r e l a p r o v a d e l l ' e s a t t o a d e m p i m e n t o , q u a l e f a t t o e s t i n t i v o d e l l a p r o p r i a 

o b b l i g a z i o n e " ( C o r t e d i C a s s a z i o n e , S e z . I l i , s e n . n . 8 2 6 d e l 2 0 . 0 1 . 2 0 1 5 ) . N e l c a s o 

d i s p e c i e l ' a t t r i c e a l l e g a l ' i n a d e m p i m e n t o d e l c a n o n e d i l o c a z i o n e d i p a r t e d e l 

s e t t e m b r e 2 0 1 5 e d e l l ' o t t o b r e , n o v e m b r e e d i c e m b r e 2 0 1 5 m e n t r e l a c o n v e n u t a 

f o r m u l a e c c e z i o n e d i i n a d e m p i m e n t o s o s t e n e n d o c h e i l l o c a l e c o n c e s s o i n 

l o c a z i o n e e r a i n u t i l i z z a b i l e a c a u s a d i v i z i o r i g i n a r i q u a l i i n f i l t r a z i o n i d i a c q u a e 

i n v a s i o n e d i t o p i . P e r t a n t o i l m a n c a t o p a g a m e n t o d e i c a n o n i s a r e b b e g i u s t i f i c a t o 

d a l l ' i n a d e m p i m e n t o d e l l a l o c a t r i c e . S u l p u n t o l a S u p r e m a C o r t e h a c h i a r i t o c h e 

" I n t e m a d i l o c a z i o n e , a l c o n d u t t o r e n o n è c o n s e n t i t o d i a s t e n e r s i d a l v e r s a r e i l 

c a n o n e , o v v e r o d i r i d u r l o u n i l a t e r a l m e n t e , n e l c a s o i n c u i s i v e r i f i c h i u n a 

riduzione o u n a d i m i n u z i o n e n e l g o d i m e n t o d e l b e n e , e ciò a n c h e q u a n d o s i 

a s s u m e c h e t a l e e v e n t o s i a ricollegabile a l f a t t o d e l l o c a t o r e . ( N e l l a s p e c i e , 

m a n c a t o m a n t e n i m e n t o d e l l a c o s a l o c a t a i n c o n d i z i o n i d a s e r v i r e a l l ' u s o 



c o n v e n u t o ) . L a s o s p e n s i o n e t o t a l e o p a r z i a l e d e l l ' a d e m p i m e n t o d e l l ' o b b l i g a z i o n e 

d e l c o n d u t t o r e è, d i l a t t i , l e g i t t i m a s o l t a n t o q u a l o r a v e n g a c o m p l e t a m e n t e a 

m a n c a r e l a c o n t r o p r e s t a z i o n e d a p a r t e d e l l o c a t o r e " ( C o r t e d i C a s s a z i o n e , S e z . 

H I , s e n . n . 7 7 7 2 d e l 2 3 . 0 4 . 2 0 0 4 ; c o n f o r m e C o r t e d i C a s s a z i o n e , S e z . H I , s e n . n . 

1 3 1 3 3 / 2 0 0 6 ) . L e c o n t e s t a z i o n i m o s s e d a v o l t e u n i c a m e n t e a 

p a r a l i z z a r e l ' a l t r u i p r e t e s a g i u r i d i c a e n o n a n c h e a t i t o l o d i d o m a n d a 

r i c o n v e n z i o n a l e , s o n o c o s t i t u i t e d a l l a p r e s e n z a d i m a c c h i e d i umidità e 

d a l l ' i n f e s t a z i o n e d i r a t t i . 

S u l p u n t o i — . 1 :, n e l l a p r o p r i a m e m o r i a i n t e g r a t i v a e x a r t . 4 2 6 c .p .c . 

c h i a r i s c e c h e n e l c o n t r a t t o , a l l ' a r t . 6 , è p r e s e n t e u n a c l a u s o l a così d e t t a s o l v e e t 

r e p e t e i n b a s e a l l a q u a l e l a c o n d u t t r i c e n o n è l e g i t t i m a t a a l l a s o s p e n s i o n e d e l 

c a n o n e a n c h e i n c a s o d i e c c e z i o n i o c o n t e s t a z i o n i a l l a l o c a t r i c e . E f f e t t i v a m e n t e , 

a l l ' a r t . 6 d e l c o n t r a t t o , s i l e g g e c h e " i l p a g a m e n t o d e l c a n o n e o d i q u a n t ' a l t r o 

d o v u t o a n c h e p e r g l i o n e r i a c c e s s o r i n o n potrà e s se r e s o s p e s o o r i t a r d a t o d a 

p r e t e s e o e c c e z i o n i d e l l a p a r t e c o n d u t t r i c e " . C o m e n o t o l ' a r t . 1 4 6 2 c e . d e l i m i t a l a 

validità d e l l a c l a u s o l a l i m i t a t i v a d i e c c e z i o n i c h e n o n può e s s e r e p o s t a p e r l e 

e c c e z i o n i d i nullità, a n n u l l a m e n t o o r e s c i s s i o n e d e l c o n t r a t t o . N e l c a s o d i s p e c i e , 

però, v i e n e s e m p l i c e m e n t e s o l l e v a t a u n a e c c e z i o n e d i i n a d e m p i m e n t o d a p a r t e 

d e l l a c o n d u t t r i c e c h e , però, n o n a v r e b b e p o t u t o l e g i t t i m a m e n t e s o s p e n d e r e i l 

p a g a m e n t o d e l c a n o n e a l l a l u c e d i q u a n t o s t a t u i t o d a l l ' a r t . 6 d e l c o n t r a t t o . 

P e r t a n t o l e e c c e z i o n i d i ~ n o n p o s s o n o p a r a l i z z a r e l a p r e t e s a 

g i u d i z i a l e a v a n z a t a d a . 

P e r m e r o s p i r i t o d i c o m p l e t e z z a d e v e rilevarsi, i n o l t r e , c o m e g l i i n a d e m p i m e n t i 

l a m e n t a t i d a \ s a r e b b e r o riconducibili, i n realtà, a l f a t t o d i t e r z i . I n 



p a r t i c o l a r e p r o p r i o d a l v e r b a l e d i s o p r a l l u o g o a l l e g a t o d a l l a c o n v e n u t a ( c f r . 

a l l e g a t o 3 a l l a m e m o r i a d i c o s t i t u z i o n e ) s i e v i n c e c h e l ' i n g r e s s o d i t o p i 

n e l l ' a p p a r t a m e n t o è riconducibile a d u n a i n f e s t a z i o n e c o n d o m i n i a l e c h e i n t e r e s s a 

l e i n t e r c a p e d i n i m u r a r i e . P e r t a n t o l ' a z i o n e d i d i s i n f e s t a z i o n e s a r e b b e d a ricondurre 

a l c o n d o m i n i o . P a r i m e n t i l e i n f i l t r a z i o n i l a m e n t a t e v e n g o n o ricondotte, i n m a n i e r a 

g e n e r i c a e d i m p r e c i s a t a , a l l a r o t t u r a d e l l e t u b a z i o n i d e l b a g n o . 

S u l p u n t o d e v e r i l e v a r s i c o m e l ' a r t . 1 5 8 5 c e . p r e v e d a c h e i l l o c a t o r e s i a t e n u t o 

u n i c a m e n t e a g a r a n t i r e i l c o n d u t t o r e d a l l e m o l e s t i e d i d i r i t t o e v e n t u a l m e n t e 

a v a n z a t e d a t e r z i m a n o n a n c h e p e r l e m o l e s t i e d i f a t t o p e r l e q u a l i i l l o c a t a r i o 

g o d e d i u n a l e g i t t i m a z i o n e p r o p r i a . I n f a t t i l a S u p r e m a C o r t e h a c h i a r i t o c h e " I n 

t e m a d i l o c a z i o n e , l ' a r t . 1 5 8 5 , s e c o n d o c o m m a , c o d . c i v . e s c l u d e c h e i l l o c a t o r e 

s i a t e n u t o a g a r a n t i r e i l c o n d u t t o r e d a l l e m o l e s t i e d i f a t t o d i t e r z i , f a c e n d o s a l v a 

l a facoltà d e l c o n d u t t o r e d i a g i r e c o n t r o i t e r z i i n n o m e p r o p r i o , s e n z a i m p e d i r e , 

t u t t a v i a , a l p r o p r i e t a r i o l o c a t o r e d i a g i r e i n p r o p r i o p e r o t t e n e r e i l r i s a r c i m e n t o 

d e i d a n n i e v e n t u a l m e n t e s u b i t i ; n e d i s c e n d e c h e , q u a l o r a a c a r i c o 

d e l l ' a p p a r t a m e n t o l o c a t o s i v e r i f i c h i u n ' i n f i l t r a z i o n e d ' a c q u a d a u n a p p a r t a m e n t o 

s o v r a s t a n t e , i l l o c a t o r e g o d e d i u n ' a u t o n o m a l e g i t t i m a z i o n e p e r p r o p o r r e l ' a z i o n e 

d i responsabilità n e i c o n f r o n t i d e l l ' a u t o r e d e l d a n n o " ( C o r t e d i C a s s a z i o n e , S e z . 

I H , s e n . n . 1 6 9 3 / 2 0 1 0 ) . 

I n c o n c l u s i o n e d e v e e s s e r e a c c o l t a l a d o m a n d a d i p a r t e a t t r i c e e, p e r l ' e f f e t t o , d e v e 

e s s e r e d i c h i a r a t a l a r i s o l u z i o n e d e l c o n t r a t t o d i l o c a z i o n e c o n c l u s o t r a 

e ' - i l 2 1 . 0 4 . 2 0 1 2 a v e n t e a d o g g e t t o l ' i m m o b i l e s i t o i n 

R o m a , \„ . 9 4 , s c a l a D , p i a n o 4 , i n t . 8 p e r c o l p a d e l l a c o n d u t t r i c e . 

P e r l ' e f f e t t o d e v e e s se r e c o n f e r m a t a l ' o r d i n a n z a d i r i l a s c i o e m e s s a i l 1 7 . 0 3 . 2 0 1 6 . 



D e v e , però, rilevarsi c h e i l d i f e n s o r e d i p a r t e a t t r i c e , a l l ' u d i e n z a d e l 1 5 . 0 9 . 2 0 1 6 , 

h a d i c h i a r a t o l a c e s s a z i o n e d e l l a m a t e r i a d e l c o n t e n d e r e i n o r d i n e a l l a d o m a n d a d i 

rilascio. 

I n f i n e d e v e e s s e r e c o n d a n n a t a a l p a g a m e n t o , i n f a v o r e d i " 

. d e l l ' i m p o r t o d i € 2 . 6 5 0 , 0 0 d i c u i € 1 0 0 , 0 0 i n r e l a z i o n e a l c a n o n e d i 

s e t t e m b r e 2 0 1 5 e d € 8 5 0 , 0 0 p e r c i a s c u n a d e l l e mensilità d i o t t o b r e , n o v e m b r e e 

d i c e m b r e 2 0 1 5 , o l t r e i n t e r e s s i l e g a l i d a c i a s c u n a s c a d e n z a a l s a l d o . 

L e spese s e g u o n o l a s o c c o m b e n z a . 

3 . S u l l e spese 

L e spese v a n n o l i q u i d a t e s e c o n d o i l D . M . 5 5 / 2 0 1 4 p e r i p r o c e d i m e n t i d i c o n v a l i d a 

l o c a t i z i a e i n r e l a z i o n e a l v a l o r e d e l l a c o n t r o v e r s i a ricompreso t r a € 1 . 1 0 0 , 0 0 a d € 

5 . 2 0 0 , 0 0 e l i m i n a n d o l a f a s e i s t r u t t o r i a c h e n o n s i è t e n u t a . P e r t a n t o 

d e v e e s s e r e c o n d a n n a t a a l l a r i f u s i o n e d e l l e spese d i l i t e i n f a v o r e d i 

c h e s i l i q u i d a n o i n € 1 . 3 8 0 , 0 0 p e r c o m p e n s i e d € 2 0 7 , 0 0 p e r spese g e n e r a l i , o l t r e 

I V A , C P A e t u t t i g l i u l t e r i o r i o n e r i d i l e g g e . 

P . Q . M . 

I l G i u d i c e d e f i n i t i v a m e n t e p r o n u n c i a n d o s u l l a c a u s a s p e c i f i c a t a i n e p i g r a f e , 

d i s a t t e s a o g n i c o n t r a r i a i s t a n z a , e c c e z i o n e e d e d u z i o n e , così p r o v v e d e : 

d i c h i a r a l a risoluzione d e l c o n t r a t t o d i l o c a z i o n e c o n c l u s o t r a e e 

i l 2 1 . 0 4 . 2 0 1 2 a v e n t e a d o g g e t t o l ' i m m o b i l e s i t o i n R o m a , 

-,, s c a l a D , p i a n o 4 , i n t . 8 p e r c o l p a d e l l a c o n d u t t r i c e ; 

d i c h i a r a l a c e s s a z i o n e d e l l a m a t e r i a d e l c o n t e n d e r e i n o r d i n e a l l a d o m a n d a d i 

rilascio d e l l ' i m m o b i l e ; 

c o n d a n n a " , — a l p a g a m e n t o , i n f a v o r e d i . , d e l l ' i m p o r t o 



d i € 2 . 6 5 0 , 0 0 d i c u i € 1 0 0 , 0 0 i n r e l a z i o n e a l c a n o n e d i s e t t e m b r e 2 0 1 5 e d € 8 5 0 , 0 0 

p e r c i a s c u n a d e l l e mensilità d i o t t o b r e , n o v e m b r e e d i c e m b r e 2 0 1 5 , o l t r e i n t e r e s s i 

l e g a l i d a c i a s c u n a s c a d e n z a a l s a l d o ; 

c o n d a n n a ' a l l a rifusione d e l l e spese d i l i t e i n f a v o r e d i 

c h e s i l i q u i d a n o i n € 1 . 3 8 0 , 0 0 p e r c o m p e n s i e d € 2 0 7 , 0 0 p e r s p e s e 

g e n e r a l i , o l t r e I V A , C P A e t u t t i g l i u l t e r i o r i o n e r i d i l e g g e . 

R o m a , 0 8 . 0 6 . 2 0 1 7 


