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REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL POPOLO ITALIAN
il TRIBUNALE di MILANO

| - .
¥

L TP
0 Ly

in composizione monocratica ) ;
Sezione IV civile
Giudice Giovanni Rollero

ha pronunciato la seguente

SENTENZA
Nella causa civile iscritta al numero di Ruole Generale SOpra riportato, assegnata a sentenza alla
- udienza del 24 novembre 2005 ed introitata per la decisione in data 2 febbraio 2006, promossa
DA
- )

elettivamente domiciliati in via - presso lo studio dcil’Awocato-
--::he li rappresenta e difende per delega a margine dell’atto di citazione,

ATTORI

CONTRO
—elettivameme domiciliata in via _

presso lo studio degli Avvocati —e— che la rappresentano e

difendono per delega a margine della comparsa di costituzione e fIsposta,

CONVENUTA -

elettivamente domiciliata in via-
! presso lo studio degli Avvocati ‘

che la rappresentano e difendono per delega in calce alla copia notificata
dell’atto di citazione, . L

—r

- CONVENUTA

[

TERZO CHIAMATO contumace



SVOLGIMENTOQO DEL PROCESSO

Con auo di citazione ritualmente notificato alla — ed alla _
\.

con alto del 29 gingno 2001 avevano acquistato da -m appartamemo al

G o stabile di wa— ultimato in quello stesso mese

dall’impresa -cui erano stati appaltati i lavori di costruzion daila

co mmittent-

» erano andati ad abitare nel nuovo appartamento immediatamente dopo e gia all’inizio
di luglio, e precisamente I'8 luglio 2001, dopo le prime piogge, si erano verificate
nellalloggio copiose infiltrazioni d’acqua provenienti dal tetrazzo sovrastante, che
avevano reso 1 locall quasi interamente inutilizzabili:
» rimaste senza effetto per aleuni mesi le immediate rimostranze, rivolte sia g
_sia a - era stala iniziata una procedura ex art. 700 cpe, poi
abbandonata perché a partire da marzo 2002-vcva smanteliato la copertura
de! soprastante terrazzo ed aveva realizzato le opere di impermesbilizzazione, prima
mancanti, portando a termine questi lavori agli inizi del ZINENO SUCCEssivo;
» nonostante I'impermeabilizzazione del terrazzo | fenomeni di infiltrazione d’acqua si
crano nuovamente verificati, interessando i muri perimetrali, talmente COMmpromess
da essersi Teso necessario il rivestimento di tutre Je parett con un panaello isolante di
2 cm. di spessore, con riduzione della superficie calpestabile deil’appartamento pari
ad 1,20 mq. ¢ costi per lo spostamento di tutti i mobili, acquisto ¢ montaggio dei
pannelli ed adattamento dell’impianto clettrico, nuova tinteggiatura di tutto
I’appartamento;
Su queste premesse gli attori chiedevano, previa declaratoria della responsabilita di
— - per i vizi e difetti costruttivi dell’immobile, il risarcimento dei danai,
analiticamente indicati swb specie di danno emergente, nonché il risarcimento del dannc esistenziate
¢ biologico subito a causa delle condizioni abitative sopportate per lungo tempo.
Con comparsa tempestivamente depositata il 7 olto'gre 2002, s cnstituiva— e

chiariva che la costruziene dell’edificio di via _era stata appaltata alla -
aveva operato sotto il contrello del direttore lavori nominato da - geom -




-

- incaricato anche quale progettista dell’intervento edilizia e retribuito per le sue

i—{pari ad E-.

Preliminarmente -ri dichiarava di essere estranea alla produzione del sinistro

0CCOrsSQ i coniugi— e chiedeva di essere estromessa dal giudizio, per non essere

passtvamente fegittimata.

Chiedeva anche autorizzazione a chiamare in causa il geom. - con differimento

prestazioni con la somma di

dell’'udienza di prima comparizione, addebitando al direttore dei lavori lo svn!girﬁento. fmegligente
delle attivita di controllo dell’esecuzione delje opere,

Infine, si evidenziava la responsabilita di - €x arl. 1669 cc, dovendosi ritenere che
gravi difetti costruttivi erano non soltanto quelli che pregiudicavanio la sicurezza e la stabilita
dell’edificio, ma anche quelli da cui derivava una menomazione del godimento,

Si affermava che nel caso di spe-:ie.. aveva ammesso le sue responsabilitd per quanto
occorso nell’abitazione deghi attori, inviando i propri operat per eseguire i lavori necessari per
Peliminazione dei vizi e difetti e si escludeva la configurabilita di una responsabilitd solidale fra
-, per avere-{)minato un proprio direttore dei lavori, aflidandogi la
vigilanza sull’operato del! ‘appaltatore.

Si contestava, infine, la quantificazione dei dannj cseguita dagli attori e la stessa
configurabilitd delle singole vaci di danno da costoro indicate e si chiedeva, oltre alle preliminari
istanze gia ricordate, il rigetro di tutte le domande degli attori ed eventualmente ["accertamento
della responsabilita  esclusiva di - ovvero della responsabilita solidale dell’impresa
costruttrice ¢ del direttore dei lavori -con la condanna di costore al pagamento delle
somme liquidate dal Tribunale

Alludienza di prima comparizione, celebrata I 12 febbraic 2003, era dichiarata la

contumacia dei terzo c}n'anlato- ed Il procuratore degli attori depositava atti di intervento

nell’interesse dei condomin
. Tutti costoro [amentavang
vizi ¢ difetti costruttivi simili a quelli denunciati dai coniugi Laudadio/Gulmini, con particolare
riguardo alle infiltrazioni di acqua dai muri perimetrali e formulavano analoghe richieste.

Tn tale udienza si costituiva a.nchc-,

disponibilitd ad intervenire per la soluzione dei problemi denunciati da taluni condomini di via

chiarendo, prima d’ogni altra circostanza, che la

Iglesias nr. 35 non poteva essere interpretata come un’ammissione di responsabilita, ma solo come
manifestazione di disponibilita dell’impresa ad adoperarsi in favore dej propii clienti anche aldila

del dovutg,



‘ tipercorreva anche le vicende del procedimento cautelare ex ar. 700 cpc a suo
tempo promosso dai coniugi _ed affermava che gia in quella sede si erano
riscontrati comportamenti di costoro che potevano aver Favorito la formazione di macchie di
umidita nell’alloggio.

-negava la propria legittimazione passiva in relazione alle domande degli attori, non -
potendo costoro far valere nei suoi confronti aleun titolo di responsabilitd contrattuale e non
cssendo configurabile alcuna ipotesi di responsabilita extracontrattuale. _ ‘ ’

Si eccepiva, inoltre, la nullita dell’atto di citazione ¢, nel merito, si contestavano le singole
“voci di danno esposte da parte attrice e Ia stessa possibilita di individuare un nesso causale tra i
danni lamentati e condotte di -., sottolineando, al comtrario, ia rilevanza causale
dell’insufficiente arieggiamento dei locali da parte di coloro che li abitavano.

- contestava anche la fondatezza della posizione della committente (Giusermari,
sostenendo che quest’ultima societa doveva essere considerata |'unica, legittima interlocutrice dellz
domanda degli attori, volta a far valere un’ipotesi di responsabilita contrattuale discendente dalla
compravendita,

-ri-_:;hiamava anche Iattenzione sulle clavsole del contratto di appalto invocabili per
concludere che -non le aveva lasciato alcun margine di autonomia nell’esecuzione delle
opere appaltate e rimarcava 'importanza del ruolo svolto dal direttore dei lavori e progettista geom

-, incaricato da (R

Conc]uswament- ferme restando le proprie richieste preliminari, chiedeva che, per
il caso dj seccombenza di fonte alla domanda degli attori - ed 1l geom. ~fussem
dicluarati tenuti a manlevare -dalla conseguenze di tale, eventuale pronuncia,

Con comparsa depositata in cancelleria il 14 marzo 2003 si costituiva anche il condominic
di via I—per far valere la responsabilita contratiuale e/ extracontiattuale di-
& - ordine ai danni conseguenti a vizi e difetti costruttivi delie parti comuni dell’edificio
condominiale.

Con comparsa depositata in cancelleria il 15 aprile 2003 intervenivano volontariamente nel

giudizio, con il medesimo procuratore degli attori e degli altri intervenienti, alti condomini — i

sigg i

_mlti acquirent! di box auto nell’edificio di via - che

lamentavano gravi infiltrazioni d’acqua nelle loro unita immobiliari ¢ chiedevanc la condanna delle
societd éonvenute a poIre in essere quanto necessario per eliminare i vizi e difetti costruttivi QVVEro
a corrispondere le Qonum necessarie per I'esecuzione di tali opere e, in ogni caso, la condanna di
Giusermari ¢ (il risarcimento del danno. -



Alludienza del 7 maggio 2003, fissata per gli incombenti ex art. 183 cpe, intervenivano
volontariamenie nel giudizio i condomini
—chc svolgevano argomentazioni ¢ proponevano domande del tutto analoghe a
quelle degli altri condomini ed era assunto I'mterrogatorio libero delle parti presenti, ai fini del
tentativo di conciliazicne, imasto senza esito. _
Nella medesima udienza era disposta Peffettuazione di una CTU sul quesito in att]

specificato, _
Depositata la relazione di CTU il 6 maggio 2004, all'udienza del 26 maggio 2004 erano

assegnati 1 termini per la precisazione ¢ modifica delle domande e per richieste istruttorie e
produzioni documentati, )

Con ordinanza riservata all’udienza del 25 novembre 2004, depositata il 29 novembre 2004,
eranc ammesse in parte le prove orali sollecitate dalle parti e nelle udienze del 5 aprile ed 8 giugno
2003 erano escusst tuiti i numeros! testi ammessi.

All’esito di tale attivita istruttoria, con ordinanza riservata depositata il 15 giugno 2003, la
causa era ritenuta matura per la decisione ed all’udienza del 24 novembre 2005 le parii precisavano
le conclusioni come da fogli allegati e, dopo 1l rituale scambio degli aui finali, il 2 febbraio 2006 la

causa era trattenuta per la decisione.




-

MOTIVI DELLA DECISIONE

Si deve preliminarmente escludere la fondatezza dell’eccezione della convenuta -

circa il difetto di legittimazione attiva (riievabile anche d’ ufficio) delf’ m[ervcmente-
in ordine aila demanda proposta per conto e nell’interesse del tigho mlnor-per la

carenza dell’autorizzazione del giudice tutelare ex art. 320 o, Al riguardo, occorre riggrdare che

per cestante ¢ risalente giurisprudenza {cfr. Cass. civ. sent nr. 59/198%, or. 3977/1983, ar.
254/1981) non é necessana I"autorizzazione del giudice tutelare per pmmuovere azioni finalizzate
ad ottenere la condanna al risarcimento di un danno sofferto dal minore, came in tesi di parte
interveniente, nel caso di specie,

Posta questa premessa, occorre qualificare giuridicamente I’ azione svolta in concreto dagli
attori e da tueti gli intervenienti, i quali ultimi, & da dire, hanno proposto domande e sviluppato
argomentazioni de! ttto coincidenti, tanto che, a partire dalle memorte dedicate aila precisazione e
modifica delle domande e fino alla comparse conclusionale e memoria di replica. la difesa degli
attori e di tusti glf intervenienti & stata assicurata, di volta in volta, da un unico seritto difensive,

La narrativa dei fatti di causa e le conclusioni fin dall'inizio proposte ed identicamente
reiterate fino al termine di questo gindizio impongeno di ritenere che, nonostante il richiamo
cumulativo alle responsabilita contrattuali previste dagli artt. 1490 cc e 1667 ¢c ed alia
responsabilitd extracontrattuale sancita dall’art. 1669 c¢, le domande formulate nei cenfronti delle
due societd convenute si fondino essenzialmente sul titolo di responsabilita extracontrattuale
ricavabile dal disposto dell’art. 1669 cc.

A tale riguardo si deve osservare che i fenomen; denunciati, tutti riconducibili ad
infiltrazioni di acqua ed umidita, ben si prestano ad essere inquadrati nella previsione dell’art. 1669
¢¢, norma applicabile, secondo un consolidato indirizzo interpretativo, non solo nei casi dj
pregindizio alla stabilitd e conservazione delPimmobile, ma anche tuite le volte in cui, a causa di
difetti costruttivi, risulti gravemente compromessa Putilizzazione del bene. (per una pumuale
affermazione della configurabilita della responsabilita ex art 1669 ¢c in unz fadispecie
caratterizzaia dalla presenza di infiltrazioni di urmdité, v. Cass. sent. nr. 1172000, cosi massimata:
* Tra | gravi difetti di costruzione per i quali é operante :;: carico dell'appaltatore la garanzia

prevista dall'art. 1669 c.c. rientrano le infilirazioni dacqua determinate da carenze della

impermeqbilizzazione percheé incidono sulla funzionalita dell ‘opera menomandone il godimenta™; v.

anche Cass. sent. nr. 4692/1995, ove si afferma che: 7 gravi difeiti i costruzione che a rorma



-

delfari. 1669 c.c. possono dare liogo all'azione di responsabilité del committente nei cmgfm;;ﬁ
dell’appaliatore non si identificanio soltanio con i fenomeni che incidono sulla stabiliti deil ‘edlificio,
M possono consistere in alterazioni che pur rigwardando direttamente wna parte dell'opera,
incidono in modu globale sulla sua struttura e fimzionalita ¢ ne menomano apprezzabilmente il
godimento. Rientrano, pertanto, ira i gravi difetti di costruzione sotto if profilo considerato quelli
che inmteressanc i fetti ed i lasirici solari, determinando infiltrazioni di acque piovane negli
appartament! solfostanti”; in termni anche Cass. sent. nr. 3146/1998, per cui; “Jf ve}rdr'fq;e af unita
immobiliari che ne curi diretiamente la costruzione, ancorché i krvori signo appaltati ad un rerzo,

risponde dei gravi difetts (are. 1669 e.c.) - quali devono ritenersi quelli da cui derivi una ridotta

utifizzazione di esse, come nel case di umiditd, dipendente dg difetto di adeguata coibentazione

termica - nei confronti degli acquirenti, indipendentemente dall'identificazione del contratto con
essi intercorso, a titelo di responsabilita extraconmrattuale, essende la relativa discipling di ordine
pubblico. ., ritiene che I'art. 1669 c¢ sia invocabile nel caso di difetti 'che, interessandao anche
singole unita abitative ¢ compromettendone la funzionalita, siano eliminabili con lavori di
manutenzione, ancorché ordinaria, Cass. sent. nr. 8140/2004),

Del tutto rituale, poi, € Fintervents in causa del condominio di via Iglesias nr. 35, in persona
deil’amministratore pro-fempore, trattandosi di un’attivita dispiegata per la conmservazione dei
diritti inerenti le parti comuni dell’edificio, nell’esercizio delle attribuzioni e dei poteri di cui agh
artt. 1130 nr. 4 ¢ 1131 I comma ce. (in questo senso v, fra le altre, Cass, sent. nr, 3304.!20"{-30)

Prima di esaminare 1 profili inerenti le potenziali responsabilitd delle diverse parti in causa,
occorre richiamare brevemente {rinviando per ogni aspetto di dettaglio ali’esame della relazione
peritale) 'esito degli accertamenti demandati al CTU.

In tutti gli appartamenti visitati dal CTU sono stati riscontrate anomalie, evidenziate dalla
formazione di muffe e dalle tracce di percelamenti di acqua sulle pareti e sw soffitti, con la sola
eccezione dell’alloggio degli attori _ che gia avevano preso liniziativa di
rimediare ai difetti costruttivi con opere fatte eseguire direttamente ed a preprie spese.

La principale causa dei fenomeni descritti nella relazione tecnica ¢ stata individuata nei c d
“ponti termici”, salva la preminente rilevanza causale dei difetti di impermeabilizzazione di terrazzi
e lastrici solari per le infiltrazioni di acqua dai soffitti. (cfr. relazione di CTU, spec. a pag. 49 ¢
segg.} Su tale diagnost concorda, assal significativamente, lo stesso CTP incaricato dall’impresa
costruttrice - che nconosce che: “Una certa cdienza dell'isolamento di parie del
Jabbricato....¢ la causa fondamentale della formazione di condense del vapore acqueo atmosferico

suite superfici delle pareti interne in muratura. Dette superfici si presentanc localizzate (ed



annerite) in corrispondenza dei ponti termici (trovi, corree, piastri in cemento armaia)” (cosi nella
relazione dell’ing. ‘ pag. 23).

La formazione dei “ponti termici” & stata ricondotta {anche in questo caso senza significative
divergenze di vedute fra CTU e CTP della convenuta-, salva, come pare ben comprensibile
nell’espletamento di un mandato ds parte, 'accentuazione ad opera di quest’ultimo degli errori del
progettista - ad errate scelte progettuali e costruttive, legate: 1) alla decisione dj “ricorrere,
per motivi di economicity ¢ di massimo sfruttamento della superficie utile interna, ad i tipo df
famponamento non tradizionale composto da un unico elemento (‘normabe'ok) accostatn dalia
SIHINTa Th cememto arinalo (apparcniemente senza taglio termico fra i due differenti materiali™
{cosi a pag. 51 della relazione di CTU), mentre sarebbero state piu adeguate “softo !'aspetio delfa
qualite ¢ dell'igiene edilizia” altre soluziom, che avrebbero comportato “urn maggiore spessore def
G Y lamponamienic variabile fra un massimo di 39 cm. ed un minimo di 37 ent”. (v, ancora la

 relazione di CTU, pagg, 52-53): 2) alla scelta “di non proteggere adeguaiameme 'edificio con
sporti di gronda o coperfine, cosicehé nei giorni di pioggia Pacqua dilava completamente e
Jacciate” (v. relazione di CTU a pag. 52) ed, infine, 3) alla scelta non appropriata, tenuto conte delle
caratteristiche dell’edificio, del tipo di pannello isolante usato per la protezione dei travi e pilastri
esterni, con un risparmio, stimato dal CTU all’epoca del suo accertamento, di .per mg. di
pannello isclante (. per mq. era il prezzo det prodotto usato, mentre € .per mq. era il
prezzo det prodotto che sarebbe stato, in concreto, pil idonec alla protezione dei ponti termici; cft,
relazione di CTU, spec. alle pagg. 52-55),

Significativi, pur se assai pii facilmente rimediabili, sono risultat: i difetti costruttivi dovuti
all’errata posa in opera della guaina impermeabilizzante di lastrici solari. Il CTU ha dato atto che

- aveva provveduto al completo rifacimento dell'impermeabilizeazione dei terrazzi a
copertura degli alloggi degli attori e di taluni fra gl intervententi, (cft. relazione di CTU a pag. 55)

In punto di individuazione e descrizione dei difetti costruttivi, si deve, infins, ricordare che
una parte cospicua dei danni alle parti comuni ed ai box auts é conseguenza della carente
impermeabilizzazione dei giunti dei diaframmi di contenimento dei due piani interrati, la cui
¢secuzione era stata affidata da -non giaa - ma ad altra secietd che nan é parte di
questo giudizio. Sembra, pertanto, condivisibile il rilievo conclusivo del CTU (v. a pag. 88 della
relazione), secondo cui in nessun caso questa parte dei danni in concreto occorsi potra essere
addebitata 2 QN

31 deve ora stabilire in capo a qual: soggetti sussista responsabilitd per ¢ difetti di costruzione

SOpra menzicnati.



A tal fine & essenziale 'esame del contratto fra ., percheé solo alla luce
p

delle pattuizion: intercorse fra la commitiente e I'appaltatrice si potra verificare se quest ultima
abbia operato in concreto senza alcuna liberta di decisione o d deterrmnazione, come mera
eseculrice, in posizione di “accemtwata soggezione .. ol powere diretiive e di controllo della
commitiente ed alla direzione lavori espressa dafla committente” (cosi la comparsa’ conclusionale
per -4 apag. 39).

Tale verifica s’impone alla [uce della consolidata givrisprudenza di legittimita, sgéondo cui;
“Lappaltatore risponde nei confronti dei terzi dei danni che siano derivati dail'inosservanza delle
regole techiche ¢ dalla comune diligenza, anche guando I'opera sia compinta sofio i controllo df
w divetiore dei lavori (solvo Feventuale concorso di coipa fra direttore dei lavori o committente ed
appaltaiore), a meno che lappaltaiore non abbia agite rale riwdis minister ¢ cioé senza alewna
liberta di determinarione e di decisione” (cost, fra le tante, Cass. sent. 5455/ 1999).

Indicazioni puntuali, in questa prospettiva, sono offerte dalla comparsa conclusionale per la
convenuta -ove si osserva che la piena autonomia dell’appaltamr-. 8 ricava fin
dal'art. 1 del ponderoso contratto a suo tempo stipulato fra le parti, ove, nella definizione
dell’oggerto dell'appalto, si aveva cura di precisére che: “L'appalte comprende mino guanto
necessario. anche in via accessoria e complementare, nulla eschiso né FCCeltiaia, per la compleny
realizzazione a perfetia regola d'arte secondo le prescrizioni, sia di quanio indicato ei disegni ¢
nella descrizione delle opere affegati. siq di quanto non indicato, ma necessario alla pei;ferra
esecuzione dell ‘opera, essendo conmngue, indipendentemente dalle Fisultanze progetiuali, obbligo
dell imprese di eseguive e fornire | opera commessa a regola d'arfe”.

Ed ancora, nell’art. 3, intitolato “dichiarazione impegnativa dell’appaltatore™, si prevedeva
U'obbligo di - di “assumere la cura, responsabilita ed onere delly stesura definitiva del
progefio esecutive e della sua perfetta realizzazione, sollevando la commitiente o fa direzione
lavori da ogni responsabilita it merito”. Si stabiliva anche l'onere deil’appeltatore di notificare per
iscritto alla direzione lavori eventuali errori nel progetto esecutivo e nella scelta dei materiali ed era
prevennvato che “la soluzione di evenmali difficolta, ostacoli o inconvenient?” dovesse avvenire
d’accordo fra committente, appaltatore e direttore dei lavori. '

Come si vede, la disciplina negoziale del rapporto intercorso fra ~ - non
consente in alcun modo di ridurre la figura dell’appaltatore a quella di un sudus minister nel senso
chiarite dalla costante giurisprudenze. D’altro canto seffibra significativo  dell’inconsistenza
dell’opposta tesi, sostenuta dalla difesa di - il fatto che, per affermare la stretta
subordinazione di quest’ultima alla committente, si sia potutc richiamare soltanto la

regolamentazione delle “riserve dell'appaltatore”, della “sospensione dei lavori” ¢ delia

10



“risoluzione del contratto per colpa dell’appaltatore” (v. clausole nr. 15, 16, 17 def contratto), vale 2
dire profili-de! concreto assetto negoziale del tutto inconferenti nispetto alla tesi difensiva esposta )
nell’interegse di -

(Juesta convenuta, pertanto, deve essere tenuta responsabile per i danni conseguenti ai vizi e
difetti costruttivi accertati in corso di causa, fatta salva, come gia anticipato, I'esclusione della
responsabilitd per quanto attiene alla difettosa impermeabilizzazione dei ginti der diaframmi di
centenimento der piani interraty, trattandosi di opere eseguite da terzi. J _ J

Il rilieve che i vizi e difetti costruttivi siano stati, almeno in parte, frutto di erronee scelte
progettuali, ascrivibili, come accertato dal CTU, al geom. _, responsabile anche
dell’omesso o negligente controllo sull’esecuzione delle opere da pérte di (- non vale in alcun
modo ad escludere o limitare la responsabilita di quesi’ultima convenuta, alla luce delle richiamate
disposizioni contrattuali e della giurisprudenza secondo cuic “7n tema & appalio ed m ipoiest d
responsabilite ex art. 1669 c.c. per rovina o diferti dell'opera, la natura extracontrattuale oi tale
responsabilita trova applicazione anche o carico & coloro che abbiane coflaborato nella
costruzione, sia nellg fa.*;e di progeitazione o dei calcoli relativi alla, siatica dell'edificio, che in
cuelle di direzione dell eseciszione delf opera, qualora detta rovina o deui difeiti siano ricollegahbili
a fait loro imputabile. Ne ;:on.?egue che la chiamata in causa del progefiista e/o diretiore dei
lavori da parte dell'appalictore, convennio in giudizio per rispondere, ai senst dell'art. 1669 c.c.,
defl'esisienza di gravi dgfe.fr.f deif'opera, e la successiva chiamata in cansa di chi ha effettuaio i
calcoli relativi alla struttura ¢ stafica dell’immobile da parte del progettista e/o direttore dei lavors
effettuana non solo a fini di garanzia ma anche per rispondere della pretesa dell'artore, comporta,
i virtiy di guest'uliimo aspetto, che la domanda originaria, anche in mancanza di espressa isiamza,
st tntende auiomaticamente estesa al terzo, ratiandosi di indi vidyare il responsabile nel Gquadro di
Wi rapporto oggetiivamenie unico”,

Nel caso di specie il geom. - ¢ stato chiamato in causa dalla convenuta-
nelia sua duplice veste di progettista e direttore det laven, non solo a scopo di manleva della
cemmittente per il caso di soccombenza di fronte alle domande proposte nei confronti di questa
convenuta, ma per accertarne la responsabiiita esclusiva efo solidale con - nella causazione
del sinistro asserito dagli attori: & doveroso, pertanto, all’esito degli accertamenti tecnici, affermare
la responsabilita concorrente e solidale del progettista e direttore deij lavori e dell’appaltatrice per i
danni conseguenti ai vizi e difetti costruttivi, con esclusione, fer la sola - dei danni alle parti -

comuni ed ai bex auto conseguentj all’erronea esecuzione di opere da parte di terza societ, che non

€ parie 11 causa,
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Di tali ultimi danni dovra, comunque, rispondere il gcom.-nella veste di progettié'ta
e, soprattutto, di direttore dei lavori, essendo evidente che il negligente svolgimento dei controlli
sull’esecuzione defle opere ha avuto una decisiva rilevanza concausale neila produzione dei danni.
Per questi uiteriori danni alle parti comuni ed alle porzioni immobiliari di proprieta esclusiva,
quantificati dat CTU alle pagg. 77-81 della relazicne, deve affermarsi la concorrente e solidgle
responsabilita d mper avere questa societd omessa la chiamata in causa del terza cui
aveva affidato I'esecuzione di queste opere, si da non essere possibile accertare in questla{ sede se i
lavori interessanti i piani interrati siano stati svolti dal terze appaltatore in regime di autonomiz
ovvero, come deve presumersi, in difetto di iniziativa da parte di - sotto 1] controllo e la
direzione di questa socista, '

Per converso, -deve andare esente da responsabilita per i vizi e difetti costruttivi
inerenti tutte le opere appaltate a -

Non rimane, a questo punto, che esprimere una valutazione in ordine alla congruita della
hiquidazione dei danni suggerita dal CTU.

A tal nguardo occorre tenere presente che il CTU ha chiarite che il rimedio pi radicale al
fenomeno dei ponti termici satebbe costituite dalla collocazione su tutte le facciate esterne
dell’edificio di un rivestimento “a cappotto”, consistente nella posa di materiale isalante termico sul
lato esterno di tutte le pareti dell'edificic. Ha ritenuto, tuttavia, il CTU che tale soluzione,
particolarmente costosa e suscettibile di stravolgere completamente I’aspetto estetico del fabbricato
non fosse indispensabile in relazione all'entita dei fenomeni riscontrati & che fosse sufficiente un
pis hmitato intervento, ¢.d. “minicappotto”, le cui peculiaritd tecniche e modalita esecutive sono
descritte alle pagg. 58-63 della relazione di CTU, cui senz’altro si rinvia,

L'opportunitd di tale soluzione & state contestata dalla difesa degh attori e degli
intervenienti, non solo e non tanto sotto il profilo dellidoneita a risolvere il problema della
formazione det ponti termici, quanto sotto quelle dell'inaccettabilita, per queste parti, della perdita
di superficie utile in conseguenza del rivestimento di talune pareti interne con pannelli isolanti,
(cfr. comparsa conclusionale spec. pagg. 18-20)

A quest’ultimo riguardo, occorre notare che la perdita di superficie utile, davvero minima sia
in valon assoluti sia con riferimento all’estensione di ciascun alloggio (si va dai 0,92 mq.
dell’appartamento di proprieta -ai 2,77 mq. deli’appartamento di proprieta Reggiant) -
e stata considerata dal CTU ai fini della liquidazione del risarcimento, avito riguardo ad un valore

per mg. determinato in -, che m questa sede pud essere incrementato fino a- €,

tenuto conto del tempo trascorso dal deposito della relazione, del particolare “dinanssmo” del



mercato immobiliare milanese di questi ultimi anni e del fatto che occorre tenere presente il valore
di stima per edifici nuovi, quale é quello di via _

In aggiunta a 1ali somme, sembra equo ficonascere un’ultericre ImMporto ai proprietari delle
sole unitd immobiliari ad uso di abitazione interessate daf fenomeno dei ponti termici, a titalo di
ristoro sta del disagio personale (che, in senso lato, pud fcomprendersi nell’ ampla categoria del
danno esistenziale} arrecato dalle conseguenze {infilirazioni d’acqua e umidita, formazmne di
muffe) dei difetti costruttivi e dall'esecuzione dei lavori necessari per I'eliminazione’ degh stessi, sia
di indennizzo per il minor valore di mercato che immobili nuovi non realizzati a regola d’arte
comunque avranno, pur dopo che si sara rimediato ad errori tanto grossolant del costruttore e dei
progettista.

Si tratta di un caso tipico di danno certo, ma difficilmenie provabile nel suo preciso
ammontare, per il quale il giudice, anche in difetto di istanza dj parte, pud procedere ad una
valutazione equitativa. (¢fr., in luogo di molte, Cass. sent nr 8354/1995)

Pare adeguato determinare tale importo, da corrispondere a titolo di ulteriore risarcimento da

parte dl- - E- per gh appartamenti di piccole dimensioni {proprieta
_, in E- per gli allogui di superficie “media” (proprietj -
- ed in - per gli appanamenti pii grandi (proprieta —

Nulla si deve riconoscere a tale titolo allinterveniente sig.ra Franchim, atteso che risulla

dalla CTU che I'appartamento di costei ha subito infiltrazion: d’acqua sclo dalla sovrastante
copertura piana ¢ non ¢ stato interessato da! fenomeno dei pont: termici ¢, conseguentemente, non
subira alcun deprezzamento, non essendo necessarie opere di coibentazione interna

La stima contenuta nella CTU dei costi per esecuzione di opere interessanti tanto le
proprietd esclusive quanto ie parti comuni deve essere adeguata in considerazione del tempo
trascorso (quasi due anni) dal deposito della relazione peritale. Pare congruo, a tal fine, un
Incremento nella misura del 10%.

Infine, ¢ da dire, con riferimento aj danni da liquidare in favore dei coniugi
_ che ¢ condivisibile il rilievo de! CTU in ordine alla genericita dei documenti
gstificativi di spesa da costoro prodotti. §i deve aggiungere che nen pare accettabile, quanto meno
sotio il profilo dell’attendibilita della prova, se non anche sotte quello dell’ammissibilitd del mezzo
di prova, la specificazione testimoniale del contenuto delle fatture prodotte, di cui, pertanto, non s
terra conto nella liquidazione del danno. A favore degli attori"potra, pertanto, essere riconosciuta, a
titolo di risarcimento per il costo delle opere di caibentazione interna (v. cap, 6.2 della relazione di

CTU), una somma non superiore a quella liquidata -in favore dei coniugi _

proprietari di un appartamento di maggiori dimensioni, interessato da fenomeni infiltrativi del tutio
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analoghi. Si deve anche osservare che talune voci di danga esposte ift questa sede - in particolare
I'imparto di € -a titolo di spese legali del procedimento ex art, 700 ¢pc & suo tempo
mstaurato ¢ poi abbandonato, non possono in alcun modo essere prese in considerazione in queste
giudizio.

Deve essere disattesa anche la richiesta della convenuta- di ridurre I'entita del -
risarcimentc da riconoscere agli attori ed intervenient; per la diminuzione di superficie utile
conseguente alla realizzazione di opere di coibentazione interna, mediante ajﬁplicgi:;ione del
principic della “compensatio fucri cum danno”, in relazione al minor ammontare degli oner; futuri
{per ICI, tassa sullo smaltimento dei rifiut: ecc.) correlati alla superficie dell’'immobile E' noto,
infatti, che il principio delia “compensatio fucri cum damno™ trova applicazicne quando sia il danno
che il vantaggio siano conseguenza immediata e diretta dello stesso fatto, il quale abbia in sé
Idoneita a produrre ambedue detti effetti e non anche nel caso n cui 1) vamaggio §1a conseguenza
dell’adempimento dell’obbiigazione risarcitoria, gravante, in questo caso, sull’ appaltatnce~
e sul progettista ¢ dlrettorc dei Iavorl -(per waa puntuale affermazione di questo principio,
cfr. Cass. sent. nr. 81/2000)

Per comaditz espositiva & apportuno, a queste punto, riassumere e singole voci di

risarcimento, iniziando con il dettagliare le somme per le quali vi é condanna in solido d- =

-f: concludendo con le somme per cui vi ¢ condanna solidate af pagamento per-c

Gli importi che si esporranno di seguito tengono conto dei gia illustrati adeguamenti rispetto
alie proposte contenute nella relazione di CTU. Per quanto attiene al costo stimato della “messa a
livello” degli impianti elettrici di ciaseun appartamento, opera per la quaie il CTU ha fornito
soltanto un parametro di costo ¢ non una precisa quantificazione, non rimane, a questo punto, che
Gperare una determinazione forfetaria degli importi rilevanti, considerando, a tal fine, che { “pumii di
luce™ presenti sulle pareti da pannellare internamente siano in flumero, rspettivamente, di venti,
trenta ¢ quaranta, a seconda delle tre tipologie di appartamenti gia considerate ai fini della
determinazione del maggior {rispetto a quanto previsto dal CTY) indennizzo per la diminuzione di
valore delle singcle proprieta. Ne consegue che per la voce “messa a livello degli impianti

elettrici”, si dovra calcolare, nei tre casl, un risarcimento di
-e- con responsabilita solidale, dovranno pagare: S
al condominio di via _ titolo di nsarcimento del

darno corrispondente al costo delle opere di coibentazione esterna:

- & a titolo di risarcimento

del danno corrispondente a] costo delle opere di coibentazione interna, € -a

14



titolo di risarcimento del danno da deprezzamento dell’immobile e di risarcimento di
oghi altro danno e, cosi complessivamente, € _

- ad —a titolo di risarcimento del danno corrispondente al

costo delle opere di coibentazione interna, E-a titolo di risarcimento del

danne da deprezzamento dell’immobile e di risarcimento di ogni altro danno e, cosi

complessivamente, € -
. ]
- a_ anche in nome e per conto del figlio minore —

- a titolo di risarcimento del danno corrispondente al costo delle opere di
coibentazione interna, € - a titolo di risarcimento del danno da

deprezzamento dell'immobile e di risarcimenta di ognl altre danno e cosi

complessivamente, E-;
- S - ¢

risarcimento del danno corrispendente #! casto delle opere di ceibentaziene interna,
E-a titolo di risarcimento del danno da deprezzamento dell’inunobile e di

risarcimento di ogni altro danno e, cost complessivamente, €-

- a— il cut appartamento {cfi. relazione di CTU a pag 78) ha subito

infiltrazioni solo dalla sovrastante copertura piana, sicché le opere interne non
richiedono ta “messa a livello” dell'impianto elettrico, € -a titolo di
risarcimento del danno corrispondente al costo delle opere di coibentazione interna;

-+ ot Y - -\ i rsccinerto

del danno corrispondente al costo delle opere di coibentazione interna, €_a

titolo di risarcimento del danno da deprezzamento dell’immobile ¢ di risarcimento di

ogni altro danno e, cosi complessivamente, Yy
- o Y ' i isacimento def danno

corrispondente al coste delle opere di coibentazione interna, G- titolo di
risarcimento del danno da deprezzamento dell'immobile e di risarcimento di ogni

altro danno ¢, cosi complessivamente, € (P
I restanti danni, conseguenti alla difettosa esecuzione delle opere di impermeabilizzazione

dei giunti dei diaframmi di contenimentc dei piani interrati dovranmo essere risarciti, come

motivato, dalla committente e dal progettista e direttore dei lavori.

ne - con responsabilita solidale;” dovranno pagare, a tale titolo, €
W | condominio di via {EEERENEED

I predetti dovranno anche pagare, a titolo di risarcimento del danno corrispendente al costo

delle opere di ripristine del box auto di proprieta di ciascuno: € _
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La somma & -um dovra essere Corrisposta da - _

- titolo di risarcimento del danno corrispondente al costo deile opere di ripristing della

cantina di proprieta.

_in solido tra lore, dovranno anche rifondere le spese di lite,

liquidate come da dispositivo e la quota eventualmente sostenuta delle spese di CTU agli attori ed

agh intervenienti. Ricorrono nel caso di specie i presupposti per I’applicazione del criterio previsto

dall'art. 5 IV comma del capitolo 1 allegato al d m. 8 aprile 2004 nr. 127
POM

IL TRIBUNALE DI MILANOQ

in composizione monocratica

definitivamenie pronunciande, nelia contumacia del terzo chiamato Giampiero Zerlottin ¢ nel

contraddittorio deile altre parti, respinta o assorbita ognt diversa domanda, eccezione, deduzione,

DICHIARA

*respomabili dei vizi e difetti costruttivi delle parti
comumi ¢ di porzioni immobiliari di proprietd esclusiva del fabbricate di via —

dovuti a mancato o insufficiente isolamento dei ponti termici ed inidonea impermeabilizzazione dei

lastrici solari « )

CONDANNA

al condotminio di via _

- anche in nome e per conte del figlio minor-

in solido fra ioro, a pagare:




DICHIARA

' — responsabili det vizi e difetii costruttivi delle parti comuni e
di porzioni immobiliari di proprieta esclusiva del fabbricato di viaﬁ dovut

alla mancata o imdonea impermeabilizzazione dei giunti dei diaframmi di contenimento del due
I

ptani interrati e li
CONDANNA

in solido fra loro, a pagare:

al condominio di via _

RIGETTA

ognl altra domanda delle parti ¢

CONDANNA

in salido fra lore, a rimborsare agli

attori ed agli intervemienti le spese di lite, che, applicati i criteri di cui all’art. $ IV comma del

capitolo I allegato al d.m. 8 apnle 2004 nr. 127, si liquidanc in eur- per spese, euro‘

per diritti, euro - per onorari, eurc. per rimborso forfetario del 12,5% su diritti ed
onoran e, cosi complessivamente, in eur-tre IVA e CPA come per legge, nonché la

quota eventualmente sostenuta delle spese per CT1J.
Cost decise in Milano, il 14 faebbraio 2006,

ollero

TRIBURALL 5 Fan. st |
BEZIONE 4" OR L E
DEPOSITATS e

t4 FEB. 2656 |
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