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CORTE DAPPELLO DI MILANO 12 FEBBRAIO 2020, N.492

REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIANO
LA CORTE D'APPELLO DI MILANO
SEZIONE QUARTA CIVILE

nelle persone dei seguenti magistrati:

dott.ssa Maria Luisa Padova - Presidente

dott. Francesco Distefano - Consigliere
dott.ssa Francesca Vullo - Consigliere rel. est.
ha pronunciato la seguente

SENTENZA

nella causa iscritta al n. r.g. 2936/2018 promossa in grado d'appello

DA

E.S.R.L. (C.F. (...)), con il patrocinio dell'avv. M. C., elettivamente domiciliato in BUCCINASCO presso il difensore
avv. M C.
APPELLANTE

CONTRO

CONDOMINIO, con il patrocinio dell'avv. M. R. elettivamente domiciliato in BRESSO presso il difensore avv. M. R.
APPELLATO

SVOLGIMENTO DEL PROCESSO - MOTIVI DELLA DECISIONE

E. srl propone appello avverso la sentenza n. 5494/2018 emessa dal Tribunale di Milano e depositata in data 16.5.2018
con la quale, in accoglimento della domanda proposta dal Condominio di via N. 5, & stata condannata a risarcire i danni
al Condominio quantificati nell'importo di Euro 62.749,74 oltre interessi e rivalutazione e a rimborsare le spese di lite
sostenute dal Condominio attore e dai terzi chiamati P.V., G. srl e E. srl.

Si é costituito il Condominio eccependo I'inammissibilita dell'impugnazione e contestando nel merito tutto quanto ex
adverso dedotto.

All'udienza del 17 ottobre 2019 la causa é stata trattenuta in decisione previa concessione dei termini ex art. 190 c.p.c..
La causa é stata poi discussa e decisa nella camera di consiglio del 15 gennaio 2020.

2.L'eccezione di inammissibilita dell'appello per difetto di una motivazione conforme alle prescrizioni dell'art. 342 c.p.c.
proposta dall'appellato deve essere rigettata per le ragioni che seguono.

L'art. 342 c.p.c. non richiede che le deduzioni dell'appellante assumano una determinata forma o contenuto, ma impone
all'appellante di circoscrivere in modo chiaro ed esauriente il quantum devolutum e le argomentazioni formulate, cosi
da esprimere le ragioni di dissenso rispetto al percorso argomentativo adottato dal primo giudice ed esplicitare in che
senso tali ragioni siano idonee a determinare le modifiche della statuizione censurata chieste dalla parte. Inoltre, il grado
di specificita dei motivi di appello non puo essere previsto in via generale e assoluta, ma deve necessariamente
confrontarsi con il tenore della motivazione della sentenza impugnata. Deve infatti rilevarsi che interpretazioni
eccessivamente rigoristiche del nuovo testo dell'art. 342 c.p.c., sia pur basate sulla valorizzazione del principio di rango
costituzionale della ragionevole durata del processo, trovano uno sharramento a livello sovranazionale (cosi Corte EDU
26 luglio 2007, Cass. Sez. Un. n 5700 del 2014 Cass. civ., Sez. Unite, Sent., (data ud. 22/10/2013) 12/03/2014, n. 5700
; Cass Sez. Un.. n. 9558 del 2014). Questi principi sono stati ribaditi dalle Sezioni Unite della Corte di Cassazione che
ha cosi statuito "gli artt. 342 e 434 c.p.c., nel testo formulato dal D.L. n. 83 del 2012, conv. con modif. dalla L. n. 134
del 2012, vanno interpretati nel senso che I'impugnazione deve contenere, a pena di inammissibilita, una chiara
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individuazione delle questioni e dei punti contestati della sentenza impugnata e, con essi, delle relative doglianze,
affiancando alla parte volitiva una parte argomentativa che confuti e contrasti le ragioni addotte dal primo giudice, senza
che occorra I'utilizzo di particolari forme sacramentali o la redazione di un progetto alternativo di decisione da
contrapporre a quella di primo grado, tenuto conto della permanente natura di "revisio prioris instantiae" del giudizio di
appello, il quale mantiene la sua diversita rispetto alle impugnazioni a critica vincolata". (Cass. Sez. U, Sentenza n.
27199 del 16/11/2017 Cass. civ., Sez. Unite, Sent., (data ud. 10/10/2017) 16/11/2017, n. 27199).

2.1. L'atto di appello di cui & causa & conforme a queste regole.

Il primo giudice ha accolto la domanda attorea superando le eccezioni di decadenza e prescrizione sollevate da E. e
qualificando come gravi vizi buona parte delle problematiche riscontrate dal ctu.

L'impugnazione ha come oggetto tutti i passaggi motivazionali della sentenza. | due motivi proposti mirano a contrastare
i principali passaggi argomentativi e risultano comprensibili le ragioni in fatto e in diritto del dissenso dalla motivazione
del primo giudice, il loro rilievo nell'ambito della decisione adottata e le correlate modifiche che vengono richieste.

2.2. Passando dunque all'esame del merito, con il primo motivo si lamenta I'erroneita della decisione nella parte in cui,
sulla base di un mero richiamo ad una massima della giurisprudenza di legittimita (Cass. 9966/2014), individua il dies
a quo, ai fini della decorrenza dei termini annuali di decadenza e prescrizione di cui all'art. 1669 c.c., dalla data della
perizia del consulente di parte, benché in atti vi sia la prova documentale che il Condominio aveva conseguito piena
conoscenza dei vizi ben prima di conferire I'incarico di redigere una perizia agli architetti L. e M..

Osserva l'appellante che lo stesso Condominio avrebbe riconosciuto negli atti di avere avuto piena conoscenza ben prima
dei vizi presenti nella centrale idrica e nell'impianto fognario.

La centrale idrica era infatti stata oggetto di verifiche da parte di un perito nominato dal Condominio nel 2009. Sulla
base della relazione effettuata da costui, il Condominio era stato posto nelle condizioni di comprendere con esattezza
natura e origine della problematica, con la conseguenza che la denuncia effettuata a distanza di due anni con la notifica
dell'atto di citazione 1'11.5.2011 era da reputarsi tardiva.

Anche riguardo ai vizi dell'impianto fognario il Condominio era decaduto, risalendo la consapevolezza del vizio al
settembre del 2009, allorquando il Comune di Milano aveva emesso un provvedimento con il quale dichiarava la
difformita dell'impianto alle prescrizioni normative vigenti e ordinava al Condominio l'esecuzione di una serie di
interventi rimediali.

Una conferma della piena conoscenza di tali vizi in data antecedente al marzo 2011 era poi contenuta nella stessa
relazione di parte, laddove per questi due vizi i consulenti nominati si erano limitati a dare conto dell'esito dei pregressi
accertamenti.

L'appellante evidenzia inoltre I'immediata percezione dei vizi relativi ai ristagni di acqua e alle problematiche di
esalazione di odori, dei quali il Condominio aveva avuto piena contezza sin dalla loro manifestazione esteriore e non
gia a seqguito della perizia di parte. Quanto infine all'infiltrazione del muro in area box, il vizio era stato denunciato con
lettera del 30.9.2006 ma il termine di prescrizione non era stato tempestivamente interrotto, poiché la prima lettera di
sollecito era stata inviata il 14.5.2007 ad oltre un anno di distanza dalla denuncia.

Il Condominio, evidenziando che la censura viene sollevata solo con riferimento ad alcuni dei vizi riconosciuti dal
Tribunale, ne contesta il fondamento:

- richiamando tutta la documentazione prodotta a testimonianza delle plurime contestazioni sollevate dal Condominio;
-allegando di avere acquisito un "apprezzabile grado di conoscenza" solo all'esito della perizia datata 18.3.2011;

- invocando, nell'ipotesi in cui il giudicante rawvisi il decorso dei termini annuali di decadenza e prescrizione, la
disciplina dell'art. 2043 c.c., norma applicabile nei casi in cui non ricorrano le condizioni previste dall'art. 1669 c.c..
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2.3. Il motivo non & fondato.

Il Tribunale ha escluso che fosse vanamente spirato il termine di decadenza richiamando I'orientamento
giurisprudenziale che, di regola, ritiene acquisita la piena consapevolezza della gravita dei difetti e della loro derivazione
causale dalla erronea esecuzione dell'opera solo a seguito di una relazione peritale (ex multis Cass. Sez. 1, Sentenza n.
2460 del 01/02/2008). Partendo da questo presupposto, considerati i pochi mesi trascorsi tra la data del deposito della
relazione del 2011 e la notifica dell'atto di citazione, avvenuta a maggio del medesimo anno, ha escluso che fossero
maturati i termini di decadenza e prescrizione previsti dall'art. 1669 c.c..

Rispetto a tali argomentazioni le censure svolte dall'appellante incentrate nell'evidenziare "lI'immediata percepibilita”
dell'entita e delle cause dei ristagni d'acqua e delle esalazioni di odori provenienti dal locale rifiuti, denunciati dal
Condominio a distanza di nove anni dalla consegna dell'immobile, non affrontano la questione centrale, che il giudice &
chiamato a valutare, nell'individuare il dies a quo dal quale fare decorrere il termine annuale per la denuncia, che consiste
nella netta distinzione tra il mero sospetto, che il danneggiato puo avere della gravita del vizio e della sua derivazione
causale, e la conoscenza effettiva di tali circostanze. Il fatto che i vizi possano essersi manifestati ben prima dall'esser
stati denunciati, ovvero anche la mera reiterata denuncia degli stessi, come nel caso delle infiltrazioni, dimostra
esclusivamente che il Condominio poteva nutrire il sospetto dell'esistenza di vizi gravi attribuibili all'appaltatore, ma
non & di per sé elemento sufficiente a ritenere provata la piena conoscenza degli stessi, che I'appellato ha dimostrato
avere acquisito grazie alla perizia del marzo 2011. Prima di allora il Condominio si era limitato a segnalare la presenza
di vizi e difetti ma senza approfondirne cause e gravita, anche perché E. si era dichiarata disponibile ad eseguire opere
di ripristino. Solo a seguito dell'inerzia manifestata da E. nell'eseguire gli interventi promessi, il Condominio decise di
mmissionare a due professionisti I'esecuzione di una perizia e acquisi la consapevolezza della gravita dei vizi e della
loro derivazione dagli errori commessi da E..

Quanto invece ai vizi dell'impianto fognario e della centrale idrica, non risulta provato che la relazione del marzo 2011
abbia fornito al Condominio un contributo informativo sotto il profilo della gravita ovvero di quello della derivazione
causale dei vizi. Per quanto riguarda la centrale idrica i consulenti di parte si limitano a riportare l'esito della verifica
commissionata dal Condominio nell'aprile del 2009 e, con riferimento ai vizi dell'impianto fognario, a confermare le
difformita delle canalizzazioni alle prescrizioni del regolamento di igiene gia rilevate dal Comune e oggetto di
un‘ordinanza di ripristino nel settembre 2009 (allegato 6 perizia di parte). Dunque non pu0 sostenersi che il momento
acquisitivo della conoscenza del vizio coincida con il deposito della perizia che, per tali voci, si limita a riprendere
informazioni di cui I'appellato era gia in possesso.

E' tuttavia opinione della Corte che I'eccezione di decadenza e prescrizione vada comungue respinta, con conseguente
integrazione sul punto della motivazione della sentenza di primo grado, stante la natura extracontrattuale della
responsabilita dell'appellante e la conseguente applicabilita della disciplina dettata dall'art. 2043 c.c..

Il principio statuito dalla Suprema Corte di Cassazione ¢ infatti nel senso che "la previsione dell'art. 1669 cod. civ.
concreta un'ipotesi di responsabilita extracontrattuale, con carattere di specialita rispetto al disposto dell'art. 2043 cod.
civ., fermo restando che - trattandosi di una norma non di favore, diretta a limitare la responsabilita del costruttore, bensi
finalizzata ad assicurare una piu efficace tutela del committente, dei suoi aventi causa e dei terzi in generale - ove non
ricorrano in concreto le condizioni per la sua applicazione (come nel caso di danno manifestatosi e prodottosi oltre il
decennio dal compimento dell'opera) pud farsi luogo all'applicazione dell'art. 2043 cod. civ., senza che, tuttavia, operi
il regime speciale di presunzione della responsabilita del costruttore contemplato dall'art. 1669 cod. civ., atteso che spetta
a chi agisce in giudizio I'onere di provare tutti gli elementi richiesti dall'art. 2043 cod. civ., compresa la colpa del
costruttore. (Sez. U, Sentenza n. 2284 del 03/02/2014).

Il richiamo in massima all'ipotesi in cui il danno si manifesti al di fuori del limite temporale decennale & meramente
esemplificativo e correlato alla fattispecie concreta sottoposta all'esame della Corte, ma non esaurisce il ventaglio di
possibili applicazioni della norma generale in materia di responsabilita aquiliana, che copre tutti i casi in cui non sia
invocabile la tutela prevista dall'art. 1669 c.c. e, dunque, anche quelli in cui non risultino rispettati i termini brevi di
decadenza e prescrizione.

In conclusione con riferimento ai vizi dell'impianto fognario e della centrale idrica I'eccezione di decadenza e
prescrizione deve essere respinta risultando applicabile la disciplina dettata dall'art. 2043 c.c. che, in presenza di un
danno conseguente a una condotta colposa, nella specie presente sotto il profilo della colpa specifica, stante
I'inosservanza in entrambi i casi da parte dell'appaltatore del regolamento di igiene e delle regole tecniche in materia di
costruzioni e impianti, prevede esclusivamente un termine di prescrizione quinquennale in questo caso ampiamente
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rispettato.

3. Nel secondo e ultimo motivo si deduce un vizio di omessa motivazione della sentenza nella parte in cui vengono
qualificati come gravi vizi che tali non sono. In base a quanto allega I'appellante nessuno dei vizi riconosciuti
immotivatamente dal giudice come fonte di responsabilita ex art. 1669 c.c. pregiudicherebbe il godimento e la fruibilita
dell'opera. Con riferimento poi ai cedimenti della pavimentazione relativa all'accesso carraio di emergenza per eventuali
interventi dei Vigili del Fuoco, I'appellante lamenta I'erronea imputabilita da parte del giudice, benché tale vizio non
fosse stato tempestivamente allegato dalla controparte €, sul punto, E. avesse sollevato specifica contestazione gia in
sede di operazioni peritali. Il tratto di accesso in questione sarebbe pertinenziale anche ad altri Condominii e non sarebbe
ricompreso nelle opere esterne eseguite da E..

Il Condominio contesta la doglianza, che ritiene meramente ripropositiva della tesi difensiva sostenuta da E. nel giudizio
di primo grado e smentita dall'esito della ctu.

Circa i cedimenti del percorso carrabile di emergenza lI'appellato sostiene la tardivita dei rilievi difensivi che sarebbero
stati sollevati per la prima volta in sede di impugnazione.

3.1.11 motivo non é fondato.

L'orientamento della giurisprudenza € ormai consolidato nel ritenere gravi tutte "quelle alterazioni che, in modo
apprezzabile, riducono il godimento del bene nella sua globalita" (Cass. Sez. 2, Sentenza n. 19868 del 15/09/2009)
"menomando apprezzabilmente il godimento dell'opera medesima da parte di chi ha diritto di usarne™ (Cass. 1982/4369).

Alla luce di queste premesse rilevano ai sensi dell'art. 1669 c.c. i vizi che, per diffusivita ed intensita, pregiudicano in
concreto il godimento dell'opera anche in relazione alla sua naturale durata. Da ci6 consegue che le infiltrazioni e le
macchie di umidita presenti in corrispondenza del muro in area boxes e sul trave antistante al cavedio costituiscono
gravi difetti dell'edificio anche se presenti in una parte limitata, in quanto comunque incidono in maniera rilevante sulla
funzionalita e durata di quella parte della costruzione (Cass 1998/1203) favorendone un precoce degrado, come peraltro
evidenzia il ctu nel replicare alle osservazioni del ctp di E. (cfr pag. 50 rel.). A tale riguardo questa Corte condivide e
recepisce pienamente, poiché motivate in modo esauriente e persuasivo le valutazioni del CTU (Cass. n. 1815/2015).
Conseguentemente anche i ristagni d'acqua che si formano in corrispondenza dell'area di accesso condominiale
costituiscono gravi vizi, poiché come rileva il ctu, "rendono difficoltoso il transito in entrata e in uscita dall'edicola...ed
altresi il recupero della posta senza bagnarsi le scarpe” (pag. 49 rel.). La presenza di tali manifestazioni in concomitanza
delle piogge inficia una delle funzioni primarie della pavimentazione, quella di costituire uno strato isolante dal terreno
per agevolare il transito.

Integrano altresi gli estremi dei gravi vizi costruttivi le esalazioni moleste provenienti dal locale rifiuti, per la loro
nocivita alla salute, risultate non altrimenti eliminabili se non realizzando un locale esterno , i vizi della centrale idrica
che la rendono inutilizzabile (pag. 53 ctu), i vizi dell'impianto fognario, poiché I'assenza di chiusini impedisce l'accesso
rapido per I'esecuzione di interventi di manutenzione e di disostruzione delle tubazioni e dunque di garantire l'efficienza
di un impianto che, come afferma la giurisprudenza di legittimita, va reputato "essenziale - dal punto di vista igienico e
sanitario - qual'é quello che serve allo scarico ed allo smaltimento dei rifiuti biologici di un complesso abitativo". (Cass.
Sez. 2, Sentenza n. . 3339 del 21/04/1990).

Quanto infine ai difetti della pavimentazione del percorso carrabile di emergenza riconosciuti dal primo giudice, il ctu
non ha esorbitato dal quesito. Il Condominio, nel proprio atto di citazione, richiama I'esito della consulenza di parte del
marzo 2011, lamentando, al punto h., la mancata posa della pavimentazione in autobloccanti secondo le regole dell'arte.
Proprio i consulenti di parte avevano rilevato che "tutta la posa della pavimentazione in autobloccanti risulta non essere
eseguita a regola d'arte” e non solo quella in adiacenza delle scale A e B. Dunque correttamente il ctu ha esaminato tutta
la pavimentazione sia pedonale che carrabile, poiché il vizio allegato in citazione riguardava tutta la pavimentazione
realizzata con gli autobloccanti. Da cid consegue che la contestazione di non imputabilita dei vizi del passaggio carrabile
di emergenza (esaminato dal ctu solo per la parte di pertinenza condominiale) sono tardivi poiché sollevati
dall'appellante solo a seguito della ctu e non in sede di costituzione.

4. L'appello deve pertanto essere respinto e la sentenza n. 5494/2018 del Tribunale di Milano depositata in data 9.5.2018
e notificata il 16.5.2018 interamente confermata.
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Le spese del presente grado, da porre a carico dell'appellante in ossequio al principio della soccombenza, si liquidano
come da dispositivo, facendo riferimento ai parametri previsti dal D.M. 10 marzo 2014, n. 55, tenuto conto dei criteri
stabiliti dagli arrt 4 e 5 del citato D.M., del valore di causa e dell'assenza di attivita istruttoria. Sussistono inoltre i
presupposti per il pagamento da parte dell'appellante dell'ulteriore importo a titolo di contributo unificato, previsto
dall'art. 13 co 1 quater D.M. n. 115 del 2002 e successive modificazioni.

P.Q.M

La Corte d'Appello di Milano definitivamente pronunciando sull'appello proposto da E. srl avverso la sentenza n.
5494/2018 del Tribunale di Milano depositata in data 9.5.2018 e notificata il 16.5.2018 cosi provvede:

A) rigetta lI'appello e conseguentemente conferma la sentenza n. 5494/2018 del Tribunale di Milano depositata in data
9.5.2018 e notificata il 16.5.2018;

B) condanna I'appellante rifondere all' appellata le spese del presente grado di giudizio che si liquidano in Euro 9.515,00
per i compensi professionali oltre iva cpa e rimborso forfettario spese genali nella misura del 15%;

C) Dichiara l'esistenza dei presupposti per il pagamento da parte dell'appellante dell'ulteriore importo a titolo di
contributo unificato, previsto dall'art. 13 co 1 quater D.M. n. 115 del 2002 e successive modificazioni.

Cosi deciso in Milano, il 15 gennaio 2020.

Depositata in Cancelleria il 12 febbraio 2020



