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REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
Tribunale Ordinario di Venezia
Il Giudice Monocratico
dott. Enrico Schiavon
ha pronunziato la seguente
SENTENZA
nella causa civile di primo grado promossa con atto di citazione notificato in
data 01/03/2016
da
, in persona dell’amministratore
condominiale pro-tempore
attore
rappresentato € difeso, giusta procura in calce all'atto di citazione, dall’avv.
Valentino de Castello, con domicilio eletto presso lo studio dell’avv.
in
contro
, in persona del legale rappresentante pro-tempore
convenuta
rappresentata e difesa, giusta procura rilasciata su documento informatico
separato sottoscritto con firma digitale e congiunto alla comparsa di
costituzione e risposta, dall’avv. , con domicilio eletto presso lo

studio di quest’ultimo in

Oggetto: risarcimento danni.

Conclusioni dell’attore:
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nel merito come da memoria di cui all’art. 183 VI comma n. [ c.p.c. ed in via
istruttoria come da memoria di cui all’art. 183 VI comman. 2 c.p.c..
Conclusioni della convenuta:

come da comparsa di costituzione e risposta.
MOTIVI DELLA DECISIONE

Con atto di citazione regolarmente notificato, il

, In persona dell’amministratore condominiale, ha convenuto in
giudizio , quale societa venditrice dell'edificio condominiale
che lo aveva completamente ristrutturato, per sentirla condannare ai sensi
dell’art. 1669 cod. civ. al risarcimento per equivalente dei danni derivanti da
gravi vizi costruttivi interessanti le parti comuni del fabbricato, che erano stati
accertati dal CTU nominato in sede di accertamento tecnico preventivo
promosso ante causam dall’attore.
Si & costituita in giudizio , la quale ha eccepito che i vizi ex
adverso lamentati non erano riconducibili all’ipotesi di cui all’art. 1669 cod.
civ., che il attoreo era decaduto dal termine per la denuncia dei
vizi e che I’azione di garanzia si era prescritta, ed ha, infine, dedotto che il
costo delle opere necessarie per la loro eliminazione erano inferiori a quelli
indicati dal CTU.
La domanda di parte attrice ¢ meritevole di accoglimento nei termini infra
precisati.
['accertamento tecnico preventivo svolto dall'architetto ha
verificato l'esistenza dei vizi sulle parti comuni dell'edificio, lamentati dal

, individuandone le cause.

In particolare, I’a.t.p. ha evidenziato la presenza di fenomeni di umidita di
risalita nelle pareti e nei pilastri dell’ingresso e nella pedana elevatrice, nelle
pareti del sottoscala e del vano tecnico, nel cartongesso che riveste le pareti sud,
est ed ovest del salone, nel muro in laterizio a contatto con il rio di

ed altri vizi sul portone d’ingresso in pietra d’Istria ed il suo architrave, come
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meglio descritti nella relazione peritale, che sono riconducibili a carenze
progettuali od all’esecuzione non a regola d'arte delle opere di ristrutturazione
appaltate alla societa convenuta.

II. CTU ha poi descritto analiticamente gli interventi necessari per
I’eliminazione dei vizi riscontrati, quantificandone il costo (al netto dell’Iva) in
complessivi €19.910,60 (v. pag. 23 della relazione peritale).

Le conclusioni cui ¢ giunto il CTU sono condivisibili, in quanto si fondano su
approfondite indagini tecniche e su argomentazioni immuni da vizi logici.
Occorre, a questo punto, acclarare se detti vizi diano luogo alla garanzia
prevista dall’art. 1669 c.c., norma invocata da parte attrice a sostegno della
propria pretesa risarcitoria, anche al fine di vagliare la fondatezza
dell’eccezione di decadenza dalla garanzia per i vizi e di prescrizione della
relativa azione sollevata dalla convenuta.

E’ noto che la responsabilita per gravi difetti di cui all’art. 1669 c.c. ha natura
extracontrattuale ed ¢ configurabile non solo in presenza di fenomeni che
influiscano sulla staticita, durata e conservazione del fabbricato, ma anche
laddove vi siano alterazioni che, pur riguardando direttamente una parte
dell’opera, incidano sulla struttura e funzionalita globale, menomando
apprezzabilmente il godimento dell’opera medesima da parte di chi ha diritto di
usarne o impedendo che I’opera fornisca la normale utilita cui & destinata (v.
Cass. 4369/82; Cass. 206/79; Cass. 2070/78).

In particolare € copiosa la giurisprudenza che annovera tra i gravi difetti
costruttivi che danno luogo alla garanzia prevista dall’art. 1669 c.c. quei vizi di
realizzazione determinanti infiltrazioni d’acqua all’interno degli appartamenti
ed a carico delle altre strutture condominiali, e piu in generale quelle carenze
costruttive dell’opera che pregiudicano o menomano in modo grave il normale
godimento e/o la funzionalita e/o I'abitabilitd della medesima, ed anche se
incidenti su elementi secondari ed accessori dell'opera (quali
impermeabilizzazione, rivestimenti, infissi, pavimentazione, impianti, etc.),
purché tali da compromettere la sua funzionalita e I'abitabilita ed eliminabili

solo con lavori di manutenzione, ancorché ordinaria, e cioé mediante opere di
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riparazione, rinnovamento e sostituzione delle finiture degli edifici o mediante
opere che integrano o mantengono in efficienza gli impianti tecnologici
installati (v. Cass. 8140/04; Cass. 11740/03; Cass. 117/00; Cass. 4692/99; Cass.
2260/98; Cass. 3301/96).

Da ultimo le Sezioni Unite della Corte di Cassazione hanno chiarito che I’art.
1669 c.c. ¢ applicabile, ricorrendone tutte le altre condizioni, anche alle opere di
ristrutturazione edilizia e, in genere, agli interventi manutentivi o modificativi
di lunga durata su immobili preesistenti, che rovinino o presentino evidente
pericolo di rovina o gravi difetti incidenti sul godimento e sulla normale
utilizzazione del bene, secondo la destinazione propria di quest'ultimo (v Cass.
S.U. n. 7756 del 27/03/2017).

Nel caso in esame ¢ innegabile che le deficienze costruttive riscontrate dal
CTU, per la loro estensione ed entita, integrino quei gravi vizi idonei a far
sorgere la responsabilitd extracontrattuale dell’impresa che ha eseguito gli
interventi di ristrutturazione, anche perché atte a diminuire sensibilmente il
valore economico dell’edificio nel suo complesso e delle singole unita
immobiliari (v. Cass. 20.3.1998 n. 2977).

Dunque di esse ¢ tenuta a rispondere la convenuta in base alla previsione di
cui all’art. 1669 c.c..

Relativamente alle eccezioni di decadenza e di prescrizione sollevate da
quest’ultima, ¢ da rilevare che il termine annuale per la denunzia dei vizi non
inizia a decorrere finché il committente non abbia conoscenza sicura dei difetti
e tale consapevolezza non pud ritenersi raggiunta sino a quando non si sia
manifestata la gravitd dei difetti medesimi e non si sia acquisita, in ragione
degli effettuati accertamenti tecnici, la piena comprensione del fenomeno e la
chiara individuazione ed imputazione delle sue cause, non potendosi onerare il
danneggiato della proposizione di azioni generiche a carattere esplorativo (v.
Cass. 23/01/2008 n. 1463).

La perizia redatta nel 2013 dall’arch. su incarico di parte attrice
non contiene alcuna analisi della derivazione causale dei vizi rilevati

dall’attivita progettuale e/o costruttiva espletata (v. doc. 2 del fascicolo di parte
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attrice); percio € solo con il deposito della relazione del consulente nominato in
sede di accertamento tecnico preventivo, avvenuta nel luglio 2015 (v. doc. 6 del
fascicolo di parte attrice), che deve presumersi che il committente abbia
acquisito la conoscenza non solo dell’esistenza dei difetti, ma pure delle loro
specifiche cause, sicché ¢ a quel momento che va fatta risalire la scoperta dei
difetti dell’opera e il decorso del termine annuale per la denuncia (v. in senso
conforme Cass. 13/1/2005 n. 567; Cass. 7/1/2000 n. 81), cui risulta collegato,
sotto il profilo cronologico, quello successivo di prescrizione, anch’esso
annuale, per I’esercizio dell’azione di responsabilita.
Essendo pacifico che l'atto introduttivo del presente giudizio € stato notificato
alla convenuta 1’01/03/2016, le eccezioni di decadenza e¢ di prescrizione
sollevata da quest’ultima vanno respinte.
Conclusivamente, ¢ tenuta a corrispondere in favore del
attoreo la somma di €19.910,60, al netto dell’Iva.
Integrando la responsabilita risarcitoria prevista dall’art. 1669 c.c. un debito di
valore, su detto importo vanno corrisposti gli interessi legali dalla data
dell’evento dannoso, ossia dal giugno 2013, epoca a cui risale il sopralluogo in
occasione del quale & stata riscontrata la presenza dei vizi dall’arch.

, alla data della presente decisione sul danno liquidato con riferimento al
valore dell’epoca del fatto, e quindi con riferimento al valore rivalutato di anno
in anno in base agli indici Istat del costo della vita.

Infatti, va condivisa la pronuncia della Suprema Corte, che a Sezioni Unite, con
sentenza in data 22.4.94/17.2.95 n. 1712, ha affermato che 'interesse dovuto
per il ritardo nel pagamento, in quanto diretto a compensare la perdita
patrimoniale derivante dalla mancata disponibilita del bene patrimoniale
perduto (che viene ripristinato mediante corresponsione del relativo valore
attuale), e dunque il danno da ritardo, non puo essere determinato sul valore
attuale del bene, ma va invece computato sulla corrispondente somma di denaro
di cui il debitore ha ritardato il pagamento dal momento del fatto, somma che
puo essere eventualmente rivalutata di anno in anno, al fine di una valutazione

equitativa del danno, allorché il ritardo sia cospicuo.
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Conseguentemente, in conformita alla suddetta pronuncia, all’avente diritto
dovra essere corrisposto I’interesse in misura legale sulla somma dovuta,
previamente riportata ai valori del giugno 2013 epoca di verificazione
dell’evento lesivo, in base agli indici Istat del costo della vita, e quindi
rivalutata di anno in anno, dal giugno 2013 al giugno 2014, dal giugno 2014 al
giugno 2015 e cosi via, fino alla data della presente decisione.

Le spese di lite, comprese quelle relative all’accertamento tecnico preventivo ed
alla c.t.p. prestata in favore del in quella sede dall’ing.
(ammontanti queste ultime ad €1.015,04: v. doc. 9 del fascicolo attoreo),

seguono la soccombenza e vengono liquidate come in dispositivo.
P.Q.M.

il Giudice, definitivamente pronunciando nella presente controversia, ogni
diversa istanza, eccezione e deduzione disattesa:
1) condanna a corrispondere in favore del

la somma di €19.910,60 (Iva esclusa), oltre agli interessi
legali dalla data della presente decisione al saldo ed oltre all’interesse nella
misura legale determinato sulla somma dovuta, previamente riportata a valori
del giugno 2013 in base agli indici Istat del costo della vita, e quindi rivalutata
di anno in anno, dal giugno 2013 al giugno 2014, dal giugno 2014 al giugno
2015 e cosi via, fino alla data della presente decisione;
2) condanna la convenuta a rifondere all’attore le spese processuali, che si
liquidano in €3.283,00 per compensi ed in €1.577,82 per esborsi (di cui
€1.015,04 per spese di c.t.p.), oltre agli accessori di legge;
3) pone in via definitiva le spese relative all’accertamento tecnico preventivo a
carico della convenuta.
Venezia, 13 luglio 2017

11 Giudice Monocratico

Enrico Schiavon
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