LA CORTE SUPREMA DI CASSAZIONE Oggetto

SECONDA SEZIONE CIVILE *DIRITTI
REALI

Composta dagli Ill.mi Sigg.ri Magistrati:
R.G.N. 6179/2013

Dott. STEFANO PETITTI - Presidente - N
Cron.Q%&{/K4
Dott. FELICE MANNA - Rel. Consigliere - .
- e
Rep k\ ] {
Dott. ALBERTO GIUSTI - Consigliere - -
Ud. 20/01/2017
Dott. ANTONELLO COSENTINO - Consigliere - e
Dott. ANTONIO SCARPA - Consigliere -

ha pronunciato la seguente
ORDINANZA ' A
A
sul ricorso 6179-2013 proposto da: A
(omissis)
(omissis) , in persona del Presidente del Consiglio di
Amministrazione e legale rappresentante pro tempore,
elettivamente domiciliato in (omissis) /

presso lo studio dell'avvocato (omissis) , Che

lo rappresenta e difende unitamente all'avvocato (omissis)

(omissis) ;
2017 - ricorrente-
148 contro
E>ﬁ CONDOMINIO (omissis) , elettivamente domiciliato in (omissis)
(omissis) , presso lo studio
dell'avvocato (omissis) , che lo rappresenta

e difende unitamente all'avvocato (omissis) ;



- controricorrenti -
avverso la sentenza n. 539/2012 della CORTE D'APPELLO di

VENEZIA, depositata il 07/03/2012;




RITENUTO IN FATTO

Il condominio ‘(omissis), sito in (omissis) | conventva in giudizio

innanzi al ‘I'ribunale di Venezia, sezione distaccata di Dolo, I (omissis)

(omissis) , per sentitla condannare, quale
venditrice-costruttrice del fabbricato condominiale, alla eliminazione di gravi
difetti costruttivi dell’edificio.

Parte convenuta nel resistere in giudizio eccepiva il difetto di legittimazione
dellamministratore del condominio, non trattandosi di intervent di tutela
conservativa delledificio comune; ¢ negava la proptia responsabilita, essendost
limitata a vendere le singole unita abitative delledificio, la cui realizzazione
aveva appaltato a terzi (la (omissis) s.r.l).

Il ‘Tribunale accoglieva la domanda ¢ condannava la 777 ad climinare i
difetti cosi come accertati dal c.t.u. nominato nel giudizio.

omissis)

1 appello della ( cra respinto dalla Corte distrettuale di Venezia, con
sentenza n. 539 pubblicata 11 7.3.2012. Riteneva la Corte territoriale che
Pamministratore  del condominio cra stato debitamente autorizzato con
delibera che, sebbene non riprodotta in appello, cra stata pacificamente
adottata dall’assemblea condominiale ¢ non oggetto d'impugnazione. Come
risultante da apposita attestazione del comune di (omissis) il condominio

non cra inadempiente all’obbligo di trasferire al comune stesso alcune aree da

asservire ad uso pubblico, conformemente alla convenzione di lottizzazione

omissis

stipulata il 26.3.1990 tra il comunc ¢ la 7 ¢ all’accordo concluso 11 14.6.1999
tra quest’ulima c 1 condominto. Infine, dovevano condividerst le osservaziont
del c.tu., il quale aveva rlevato che 1a“"***"non aveva ottemperato all’obbligo
di climinare 1 difetti riscontrati, per cui cotrettamente 1l giudice di primo grado

aveva condannato detta cooperativa a porvi rimedio secondo le modalita

suggerite dal c.tu. stesso.



Per la cassazione di tale sentenza I (omissis)
(omissis)  propone ricorso, affidato a quattro motivi.

Resiste con controricorso il condominio (omissis)

Attivato il procedimento camerale ex art. all’art. 380-0z5.1 c.p.c., inserito, a
decorrere dal 30 ottobre 2016, dall’art. 1-b4s, comma 1, lett. /), D.1.. 31 agosto
2016, n. 168, convertito, con modificazioni, dalla 1.. 25 ottobre 2016, n. 197, la
patte controricorrente ha depositato memortia.

CONSIDERATO IN DIRITTO

1. - 11 primo motivo lamenta, congiuntamente, 1l vizio motivazionale della
sentenza impugnata ¢ la violazione degli artt. 1669 ¢ 1130 c.c; il secondo
mezzo espone, del pari, la carente motivazione e la violazione degli artt. 1130
e 1131 c.c. e 115 e.p.c; il terzo motivo allega la violazione o falsa applicazionc
dellart. 1160 (recte, 1460) c.c.; il quarto motivo allega il vizio di extrapetizione
della sentenza impugnata, perché la domanda proposta dal condominio
avrebbe dovuto essere “ancorata” alla convenzione stipulata tra le parti il
14.6.1999, non avente minimamente ad oggetto la modalita di esecuzione delle
opere cdilizie.

2. - T motivi, da esaminare congiuntamente per la loro interrelazione, sono
manifestamente infondati.

Premesso che il vizio di motivazione, secondo il paradigma dellart. 360, n.
5 cp.c. (nel testo, applicabile alla fattispecic ratione lemporss, antetiore alle
modifiche di cui al D.1.. n. 83/12, convertito in legee n. 134/12), puo avere ad
oggcetto solo fatti decisivi ¢ controversi ¢ non questiont inerentt alla cotretta
interpretazione di legge, va rilevato che la giurisprudenza di questa Cortte ¢
costante nellaffermare che azione di responsabilita per rovina ¢ difett di
cose immobili, prevista dall’art. 1669 c.c., puo essere esercitata non solo dal
committente contro Pappaltatore, ma anche dall’acquirente contro il venditore

che abbia costruito Pimmobile sotto la propria responsabilita, allorche lo



stesso venditore abbia assunto, net confronti det terzi e deglt stesst acquirent,
una posizione di diretta responsabilita nella costruzione dellopera, ¢ sempre
che si tratti di gravi difett, 1 quali, al di fuori dellipotest di rovina o di evidente
pericolo di rovina, pur senza influire sulla stabilita dell’edificio, pregiudichino
o menomino in modo rilevante il normale godimento, la funzionalita o
Pabitabilita del medesimo (Cass. nn. 2238/12, 8140/04, 4622/02, 9853/98,
3146/98,9313/97 ¢ 8109/97).

I nella specic ¢ la stessa parte odierna ricorrente ad atfermare a chiare
lettere di aver venduto ai singoli condomini le unita immobiliart dell’unico
cdificio la cui costruzione cssa, in qualita di proprictaria del terreno, atfido in
appalto ad un terzo (v. pag. 3 del ricorso).

2.1. - Non scalfita la riconduzione della fattispecic alla previsione dell’art.
1669 c.c., cosi come operata dalla Corte di merito, va da s¢ che:

a) sussiste la legittimazione ad processum  dellamministratore, anche a
prescindere  dallesistenza, dalla prova ¢ dal  guorwm  della delibera  di
autorizzazione a proporre la domanda giudiziale; infatd, Pamministratore del
condominio ¢ legittimato a proporre azione di cui all’art. 1669 c.c., relativa at
gravi difetti di costruzione che possano porre in pericolo la sicurczza
dell'edificio condominiale, anche senza preventiva autotizzazione da parte
dell’assemblea condominiale (Cass. nn. 17484/06, 12231/02, 3304/00 ¢
8294/99);

b) sono irrilevanti le vicende relative alla convenzione 14.6.1999 tra la e
il condominio; invero, indipendentemente dalla natura extracontrattuale
(sccondo la giurisprudenza) o contrattuale (sccondo la dottrina prevalente)
dell’azione ex art. 1669 c.c., la responsabilita per gravi difetti dellopera non ¢
inquadrabile entro un nesso di corrispettivita tra le prestazioni, per cul la
relativa azione non ¢ paralizzata dall’eccezione d’'inadempimento relativa ad un

(diverso) rapporto;



¢) in ogni caso ¢ in aggiunta, 'accertamento positivo operato nella sentenza

(omissis)

impugnata, la quale ha ritenuto, sulla base della deposizione del teste e
dellattestazione del comune in data 22.3.2004, adempiuta Tobbligazione

(omissis)

assunta dal condominio verso la con laccordo del 14.6.1999, involge un
accertamento di fatto non sindacabile sulla base delle obiezioni di puro merito
mossc dalla ricorrente.

3. - In conclusione 1l ricorso va respinto.

4. - Scguono le spesc, liquidate come in dispositivo, a carico della parte
ricorrente.

5. - Ricorrono i presupposti per il raddoppio del contributo unificato, a
carico della parte ricorrente, ai sensi dell’art. 13, comma 1-guater D.PR. n
115/02, inserito dall’art. 1, comma 17 legge n. 228/12, a norma del comma 1-
bis dello stesso art. 13

P. Q. M.

La Corte rigetta il ricorso ¢ condanna la parte ricorrente alle spese, che
liquida in € 4.200,00, oltre spese forfettaric nella misura del 15% ed accessort
di legge.

Al sensi dellart. 13, comma 1-guater 1D.P.R. n. 115/02, inserito dall’art. 1,
comma 17 legge n. 228/12, dichiara la sussistenza dei presupposti pet il
versamento da parte ricorrente dell’ulteriore importo a titolo di contributo
unificato pari a quello dovuto per il ricorso, a norma del comma 1-bis dello
stesso art. 13,

Cosi deciso in Roma, nella camera di consiglio della seconda sezione civile
della Corte Suprema di Cassazione, 11 20.1.2017.

11 Presidente

EaStcffmo Petita
1~ A






