REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO

LA CORTE D’APPELLO DI VENEZIA
Sezione prima civile

Composta dai Sigg. Magistrati:

Dr. Guido Santoro Presidente

Dr. Caterina Passarelli  Consigliere

Dr. Pierhuigi Galella Giudice Ausiliario Relatore
riunita in Camera di Consiglio, ha emesso la seguente

SENTENZA
Nella CAUSA CIVILE in grado di appello iscritta al n. del Ruolo Generale
dell’anno 2014
TRA

(P.IVA ) in persona del’ Amministratore e
legale rappresentante pro tempore, rappresentato e difeso dall’Avv. Valentino de Castello,

con domicilio eletto presso lo studio dell’Avv. in
PARTE APPELLANTE

CONTRO

(P.IVA
) in persona del legale rappresentante legale pro fempore, rappresentata e
difesa dall’Avv. con domicilio eletto presso il suo studio in
PARTE APPELLATA

OGGETTO: Appello avverso la sentenza n. 624/2013, depositata in data 31 dicembre
2013 del Tribunale Ordinario di Belluno.

In punto: Appalto — altre ipotesi ex art. 1655 e segg. c.c. (ivi compresa I'azione ex art.
1669 c.c.).

Causa decisa nella Camera di Consiglio del giorno 20 giugno 2019 sulle seguenti
CONCLUSIONI

» : RGn. .
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RG n.

Per la parte appellante:
“Ferma la mancata accettazione del contraddittorio su eventuali nnove domande ed ecceziont, ogni

contraria e diversa istanza, eccezione e deduzione reietta, V oglia 'Ecc.ma Corte d’Appello di Venegia
In via principale

In accoglimento del 1° motivo di appello, in riforma della sentenza appellata, dichiarata la
legittimazione attiva dell’Amministratore del , e acertata la sussistensa nel
" dei vizi e dei difetti denunciati nell'atto di

13

complesso immobiliare denominato
citazione originario, dichiarare responsabile degli stessi [impresa costruttrice

) 7 ora

¢, per [effetto, condannare detta socield, in persona

del legale rappresentante pro tempore, al risarcimento dei danni guantificati nellimporto di €

30.000,00, oltre rivalutazione monetaria ed interessi dal di della domanda al saldo effettivo, pari allo

stesso importo accertato dal CTU Dott. nella relazione peritale 09.10.2018 e confermato

nella integrazione alla CTU 06.03.2019.

In via subordinata

Nella denegata ipotesi di mancato accoglimento del 1° motivo principale di appello, accogliere il motivo di
appello subordinato ¢, per leffetto, accertata la sussisten3a nel complesso immobiliare denominato
“ ” dei vizi e dei difetti demunciati nell'atto di citazione originario, dichiarare
responsabile degli stessi limpresa costrutirice *.
B " ora N

» condannare detta societd, in persona del legale rappresentante pro tempore, al risarcimento dei
danni cosi come quantificati nell'importo di € 30.000,00, oltre rivalutazione monetaria ed interesst dal
di della domanda al saldo effettivo, pari allo stesso importo accerlato dal CTU Dots. nella

relasione peritate 09.10.2018 ¢ confermato nella integrazione alla C1U 06.03.2019.
In ogni caso e comungue
Riformare la sentenza appellata in punto di spese e, per Ueffetto:

® condannare la N

5 ord , in persona del legale
rappresentante pro tempore, a tutte le spese del gindizio di primo grado, compresi gt onert di ATP e di
CTU separatamente liguidati;

® condannare la N

. ora : in persona del legale
rappresentante pro lempore, al pagamento di tutte le spese, anche generali, competense ed onorari del
presente gindizio di appello, compresi gli oneri di CTU separatamente lignidati’.

Per la parte appellata:

e, £

el
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“Voglia I'Eccma Corte d’Appello di Venezia, disattesa e respinta ooni contraria e/o diversa
I e %
conclusione, istanga ed ecceione:

113

Nel merito: rigettare 'appello proposto  nell'interesse del condominio " in persona
A P

dell amministratore ¢ legale rappresentante pro-tempore, in quanto infondato in fatto ¢ in diritto per i

motivi espost in atts, con integrale conferma della sentenza n. 624/2013, depositata in data
30.12.2013, resa dal Tribunale di Belluno.

Con vittoria di spese, competenze ed onorari dei due gradi di gindizio, oltra accessor.

Salvo ogni altro diritto. Con ogni riserva consentita in rito ¢ in merito”.

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

I1 Condominio ” conveniva in giudizio dinanzi al Tribunale di Belluno
r

chiedendo, a mente dell’art. 1669 c.c., accertarsi la sussistenza di gravi vizi e difetti
nella costruzione del fabbricato condominiale sito in o X

e la conseguente condanna al risarcimento dei danni patiti e patiendi da quantificare

in corso di causa, anche mediante CI'U, oltre rivalutazione monetaria, interessi e spese di
giudizio.

A sostegno della domanda, parte attrice chiedeva la formale acquisizione della
consulenza tecnica d’ufficio disposta in via di istruzione preventiva, con la quale veniva
riscontrata la presenza delle addotte problematiche.

Ritualmente costituitasi in giudizio, la ditta appaltatrice resisteva alla avversa domanda
eccependo, in via preliminare, il difetto di legittimazione attiva del Condominio e,
comunque, I'intervenuta prescrizione dell’azione.

La causa veniva istruita mediante acquisizione della consulenza tecnica d’ufficio disposta
in sede di accertamento tecnico preventivo, assunzione di prove testimoniali ed
espletamento di un’ulteriore indagine tecnica.

Con sentenza n. 624/2013 il Tribunale Ordinario di Belluno cosi statuiva:

Yoo 1) in parziale accoglimento delleccezione preliminare, dichiara il difetto di legittimazione
dell amministratore ad agire a tutela dei diritti relativi alle unita di proprieta esclusiva dei singoli
condominiy

2) rigetta la domanda proposta a tutela dei diritti relativi alle parti comuni dell ‘edificio;

3) compensa le spese processuali tra le parti;

4) pone definttivamente a carico della parie attrice gl oneri di a.t.p. e di c.t.u., separatamente liguidati”

Ha interposto tempestivo appello il soccombente Condominio deducendo:

e La violazione del principio di cortispondenza tra il chiesto ed il pronunciato,
asserendo non essere stato oggetto di dibattito tra le part il rilevato difetto di

3
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legittimazione attiva dell’ente condominiale a tutela delle proprieta esclusive dei
singoli condomini e la riscontrata suddivisione dei vizi e dei difett denunciati in
domanda ritenuti diversamente rinvenibili nelle propricta esclusive e comuni
(primo motivo);

e I’incocrente affermazione della presenza di gravi difetti limitatamente alle
proprieta dei singoli condomini e non alle parti comuni (secondo motivo).

Ritualmente costituitasi anche nel presente grado di giudizio la societa appellata, ora
ha resistito all’avverso gravame

instando per la conferma della sentenza impugnata.

La causa, gia passata in fase decisoria all'udienza del 1° marzo 2018, veniva rimessa sul
ruolo con ordinanza del 7 giugno 2018, al fine di acquisire chiarimenti scritti da parte del
consulente tecnico nominato in prime cute, COn la esclusiva finalita di specificare i costi
celativi alla emendazione dei soli vizi riscontrati sulle parti comuni.

Rilevata, con provvedimento del 6 dicembre 2018, su istanza di parte appellata,
Popportunita di garantire la pienezza del contraddittorio tecnico pur non individuandosi
la sussistenza di profili di nullita dellelaborato tecnico dedotti da quest'ultima,
all’udienza del 21 marzo 2019, la causa veniva definitivamente trattenuta in decisione con
assegnazione alle parti dei termini di legge per il deposito delle comparse conclusionali
delle memortie di replica.
MOTIVI DELLA DECISIONE

L’appello & meritevole di accoglimento.

Scrutinando congiuntamente i motivi di gravame in quanto connessi ed interdipendenti
tra loro, il Collegio, ad una nuova lettura degli atti e dei documenti di causa, ritiene in
primo luogo di condividere la statuizione di prime cure nella parte in cul ¢ pervenuta ad
escludere, in difetto di un’espressa autorizzazione assembleare, la legittimazione ad
processum dell’amministratore per l'intentata azione a vantaggio delle proprieta esclusive
dei singoli condomini esaminando esclusivamente il merito in relazione alla proptieta

collettiva.

Quanto sopra si ha motivo per affermare, riscontrata la corretta applicazione del
paradigma normativo dell’art. 1130 c.c.

Ed invero, nella fattispecie, la proposta azione a mente dell’art. 1669 c.c., quale atto
conservativo dei diritd inerenti alle parti comuni dell’edifico (art. 1130 comma 4 c.c.),
deve affermarsi essere, limitatamente ad esse, svincolata dalla preventiva autorizzazione

. .
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assembleare, costituendo un potere autonomo dell’amministratore, da quest’ultimo
direttamente esercitabile.

La giutisprudenza interpretativa di legittimita (cfr. Cass. 31 marzo 2011 n. 7470) ¢& giunta
infatti a ricomprendere nella categoria degli atti conservativi anche ’azione ex art. 1669
c.c, qualificata quale autonoma facolta del’amministratore.

Tale legittimazione processuale ¢ dunque riconoscibile allorché i difetti di costruzione
riguardino I'intero edificio condominiale, come nel caso che occupa.

In proposito si osserva che la controversia, attesa la diversa localizzazione delle
lamentate infiltrazioni d’acqua e gli autonomi effetti di esse per come accertat sia sulle
proprieta comuni che su quelle individuali, non consente di individuare una causa
comune di danno abilitativa dell’amministratore ad agire per il consolidamento
dellintero  stabile, senza che possa farsi distinzione fra parti comuni e singoli
appartamenti o parti di essi soltanto, cosi da riconoscere in capo a quest’ultimo una
generale titolarita ad agire in giudizio.

Ne consegue, ad avviso di questo Collegio, Pimpossibilita di configurare la pretesa
violazione del principio di cotrispondenza tra il chiesto ed il pronunciato per come
dedotto dall'appellante, rientrando nei poteti officiosi del giudice, in ossequio al dovere
decisorio, quello di accertare la legittimazione ad agire e comunque di indagare e
considerare il contenuto sostanziale della domanda, senza risultare necessariamente
vincolato alle espressioni letterali utilizzate dalle parti.

La valutazione ad opera del giudice circa Peffettivo contenuto della domanda (tra gl
element costitutivi della quale rientrano le personae, il petitum e la cansa petends), conduce ad
escludere ogni profilo di ultra o extra petizione.

Nella fattispecie, alla stregua delle considerazioni che precedono, non ¢ dunque dato
rilevare la violazione del paradigma normativo di cui all’art. 112 c.p.c., non rinvenendosi
nella statuizione di primo grado alcuna integrazione o ampliamento degli effetti giuridici
della domanda rispetto a quanto richiesto dai contendenti, ovvero Iavvenuta (e non
consentita) sostituzione ad opera del giudice di altri effetti rispetto a quelli connessi alla
domanda proposta giudizialmente dal condominio.

Cid posto, circoscritto il thema decidendum ai soli danni arrecati alle parti comuni, non
condivisibile s1 manifesta il decisum di primo grado il quale, pur astrattamente ravvisata la
5
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sussistenza dei presupposti della responsabilita ai sensi dell’art. 1669 c.c., non ne ha
tuttavia riconosciuto l'operativita, sebbene risultasse in atti la presenza di danni alla
proprieta condominiale, sostanzialmente coincidenti con le cantine. In tali parti é stata
invero riscontrata la localizzazione di infiltrazioni ed umidita determinata da carenze di
impermeabilizzazione, incidenti sulla funzionalita dell’opera eseguita dalla appaltatrice,
odierna appellata.

La statuizione di primo grado non risulta quindi sotretta da un percorso motivazionale
coerente e logico.

La consulenza tecnica d’ufficio acquisita in primo grado a firma del dott.

, da affermare persuasiva e pienamente condivisibile, in quanto frutto di
un’indagine condotta in modo accurato ed in continua aderenza con lo stato di fatto
analizzato, oltre che rispettosa delle osservazioni dei rispettivi consulenti di parte, ha
consentito di accertare la presenza di vizi derivanti da infiltrazione d’acqua con distacco
parziale della tinteggiatura anche su parti comuni del condominio, composto da due
edifici sovrastanti un piano interrato comune destinato principalmente ad autorimessa,
come ¢ dato inequivocabilmente leggere a pagina 5, 6 e 7 di detto elaborato.

L’ausiliare ha di fatto rinvenuto le origini dei vizi lamentati da una carenza di
impermeabilizzazione delle superfici non strutturali della costruzione a contatto diretto
con gli agenti atmosferici, fenomeno che ha determinato l'infiltrazione di acqua piovana,
come documentalmente risultante dalle allegate tiproduzioni fotografiche acquisite
nell’ambito di svariati sopralluoghi effettuat in loco.

Non vi ¢ pertanto motivo, in ragione della granitica giurisprudenza di legittimita
radicatasi in argomento, per escludere tali specifici fenomeni, come erroneamente
riscontrato in prime cure, dalla categoria dei “gravi difetti” disciplinati dal disposto
dell’art. 1669 c.c.

Appare sul punto significativo osservare che le Sezioni Unite con la nota sentenza n.
7756 del 27 marzo 2017, attuato un ampio excursus storico ed una vera e propria esegesi
dell’art. 1669 c.c. hanno chiarito, risolvendo il contrasto giutisprudenziale e dottrinale sul
tema, che la rovina o il pericolo di rovina possano ben riguardare opere ben pit limitate
della costruzione dell’edificio, come le riparazioni straordinarie, le ristrutturazioni, i
restauri o altti interventi edificatori minori.

A tal proposito sono stati considerati rilevanti anche i gravi difetti dell’opera che, pur
interessando elementi secondari ed accessori siano risultati tali da compromettere, come
6
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individuabile nella fattispecie trattandosi principalmente di parti carrabili comuni e di
accesso alle autorimesse ovvero porzioni di muratura e di soffitto, la funzionalita globale
dell’opera.

In ragione della commistione delle problematiche infiltrative arrecate sia a parti comuni
che alle proprieta esclusive, questo Collegio ha quindi ritenuto opportuno integrare,
mediante l'ordinanza interlocutoria resa in data 8 giugno 2018, lindagine tecnica
espletata in primo grado richiedendo all’ausiliare gia ivi nominato, i necessari chiarimenti
scritti. volt proprio a delimitare gli interventi di esclusiva natura condominiale,
quantificandone 1 costi.

Con lelaborato integrativo depositato in data 9 ottobre 2018, il consulente tecnico
d’ufficio, richiamando la propria consulenza tecnica di primo grado depositata in data 3
ottobre ha quindi convincentemente attualizzato gli importi unitari delle singole voci di
intervento di emendazione dei vizi, eliminando le quantita e le voci non riferibili alle
parti comumni.

Lo stesso ausiliare, dando peraltro atto della presentazione di una Comunicazione Inizio
Lavori Asseverata in data 16 giugno 2016 prot. relativa sia a lavori sulle part
comuni che a quelle individuali (e per I'effetto integrante un ulteriore ed utile parametro
discretivo degli interventi di natura collettiva), ha inoltre sviluppato due ipotesi di
calcolo, nspettvamente di € 32.000,00 o 30.000,00 in considerazione o meno del
ripristino det “fetts verd; inclinati’.

A tal ultimo riguardo non condivisibili si manifestano le eccezioni sollevate dalla parte
appellata che vorrebbe individuare una lesione del contraddittorio, al fine di inficiare le
risultanze dei chiarimenti tecnici acquisiti in atti.

Richiamata 'ordinanza del 13 dicembre 2018 va osservato che la dedotta esigenza della
difesa della

di fatto abilitata dalla Corte, ad una nuova assegnazione dei termini per il deposito di
osservazioni di parte delle quali tener conto nel deposito dei definitivi chiarimentd da
parte del CTU, risulta di fatto essere irrilevante ed ultronea.
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L’appellata ha in effetti formulato, depositandole tempestivamente in atti di causa, le
proprie considerazioni cosi manifestando una volonta abdicativa alla precedente
richiesta.

In ogni caso le osservazioni espresse risultano essere state opportunamente considerate
dal consulente nel proprio elaborato.

Nondimeno, appare in proposito dirimente la riduzione della domanda che I'appellante
ha formulato in sede di sctitti conclusionali espungendo dalla richiesta risarcitoria la
contestata somma di € 2.000,00 per 1l ripristino dei “%et# verdi inchinati”, in relazione ai
quali l'appaltatrice disconosce sia la mnatura condominiale che la presenza di
problematiche infiltrative.

Per le argomentazioni che precedono, la sentenza appellata deve in definitiva essere
riformata, con accoglimento della domanda proposta dallente condominiale e
consequenziale condanna della

al pagamento in suo favore della somma di € 30.000,00, iva inclusa,
non trovando riscontro le contrarie argomentazioni in punto di g#antum, poiché prive di
giudiziali riscontri.

Costituendo espressione di un debito di valore, il suddetto importo deve essere
rivalutato all’attualita con decorrenza dalla domanda, oltre interessi legali per quanto
attiene al periodo intercorrente tra la data della presente sentenza e la data di effettivo
pagamento sul totale delle somme sopra liquidate.

Le spese processuali del doppio grado, avuto riguardo all’esito complessivo della lite ed
alla sancita soccombenza della appellata vengono riconosciute in favore del Condominio
“ ” nella misura di € 3.972,00 per compensi oltre IVA, CPA e timborso spese
generah (15%) come per legge quanto al primo grado ed in € 5.338,00, oltre € 797,00 per
spese ed oltre IVA, CPA e rimborso spese generali (15%) come per legge quanto al
presente grado, sulla scorta del D.M. Ministero della Giustizia n. 55 del 10 marzo 2014
(ritenendo di mutuare i principi di diritto affermati da Cass. S.U. con le pronunce
gemelle n. 17405 — 17406 del 12 ottobre 2012 e da Cass. n. 18207 del 24 ottobre 2012 in
punto di retroattivita dei parametri forensi), avuto riguardo al decisum ed applicati i
parametri minimi, stante la non particolare complessita della vertenza.

Le spese di ATP e CTU di primo e secondo grado, come gia liquidate, vengono invece
definitivamente poste a carico di parte appellata.

8
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P.Q.M.

La Corte dappello di Venezia, definitivamente decidendo nella causa promossa da
nei confronti di
avverso la sentenza n. 624/2013, depositata in
data 31 dicembre 2013 del Tribunale Ordinario di Belluno, disattesa ogni diversa istanza,
eccezione e deduzione, cosi pronuncia:

1. In accoglimento dell’appello proposto ed in riforma del capo 2 della sentenza
appellata, accoglie la domanda spiegata a tutela dei diritti relativi alle parti comuni
dell’edificio e per Peffetto condanna

in persona del suo legale rappresentante pro
tempore alla corresponsione in favore del in persona
del suo amministratore pro fempore dell'importo di € 30.000,00 (iva inclusa) da
rivalutarsi all’attualita con decorrenza dalla domanda ed oltre interessi legali dalla
data di pubblicazione della presente sentenza fino all’effettivo soddisfo.

2. Condanna 4

in persona del suo legale rappresentante pro fempore alla rifusione delle
spese processuali del doppio grado che liquida nella misura di € 3.972,00 per
compensi oltre IVA, CPA e rimborso spese generali (15%) come per legge quanto
al primo grado ed in € 5.338,00 per compensi quanto al presente grado di appello,
oltre € 797,00 per spese ed oltre IVA, CPA e rimborso spese generali (15%) come
per legge.

3. Pone le spese di ATP e CTU di primo e secondo grado, come gia liquidate, a
carico di

Cosi deciso in Venezia il 20 giugno 2019.

Il Giudice Ausiliario estensore Il Presidente

(Dott. Pierluigi Galella) (Dott. Guido Santoro)
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