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IMMOBILIZY, |

* * La titolarita o comunque la disponibilita di un immobile non é

solo fonte di diritti, in specie di utilizzo e di godimento, ma anche di
obblighi, soprattutto di vigilanza, in capo al proprietario o utilizzatore,
che, se non osservati, comportano una serie di conseguenze di tipo
risarcitorio. Il nostro codice civile dedica a tali obblighi principalmente
due disposizioni normative. La prima é quella contenuta nell’art. 2053
c.c., il quale dispone che “il proprietario di un edificio o di altra
costruzione é responsabile dei danni cagionati dalla loro rovina, salvo
che provi che questa non é dovuta a difetto di manutenzione o a vizio di
costruzione”. Il fondamento di questa particolarmente gravosa forma di
responsabilita a carico del proprietario dell’immobile risiede nella
circostanza che egli é il soggetto che normalmente ritrae Iutilita
derivante dall’'uso o disposizione del bene, sicché I‘ordinamento
considera appropriato e opportuno che egli debba anche sopportare il
rischio di dover risarcire i danni, spesso gravissimi, che possono derivare
dal crollo del medesimo. Notevole rilevanza applicativa caratterizza,
inoltre, pure la seconda norma, ovverosia I'art. 1669 c.c., dettato in
materia di contratto di appalto, il quale recita che “quando si tratta di
edifici o di altre cose immobili destinate per la loro natura a lunga
durata, se, nel corso di dieci anni dal compimento, I’opera, per vizio del
suolo o per difetto della costruzione, rovina in tutto o in parte, ovvero
presenta evidente pericolo di rovina o gravi difetti, I'appaltatore é
responsabile nei confronti del committente e dei suoi aventi causa,
purché sia fatta la denunzia entro un anno dalla scoperta”. Ovviamente,
non ogni inosservanza produttiva di danno, risarcibile sul piano
civilistico, costituisce al contempo reato; in base al principio di
frammentarieta e di extrema ratio, infatti, solo le omissioni e le
negligenze che si accompagnino a eventi dannosi assai gravi possono
generare, accanto a una responsabilita civile, anche una concorrente
responsabilita ex delicto.
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I’art. 2053, relativo alla responsabilita del proprietario dell’edificio
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GLI EDIFICI SICURI: INDICAZIONI GENERALI

La responsabilita del proprietario di un edificio per i danni cagionati da rovina non puo
ravvisarsi in qualsiasi disgregazione sia pure limitata dell'edificio o di elementi accessori

Disponendo che il proprietario di un edificio o di altra costruzione e responsabile dei danni cagionati dalla loro rovina,
a meno che non provi che questa non & dovuta a carenza di manutenzione o a vizio di costruzione, I’art. 2053 c.c.
delinea una disciplina che si pone in evidente rapporto di specialita con quella contenuta nell’art. 2051
c.c., il quale si occupa, piu genericamente, di stabilire che “ciascuno & responsabile del danno cagionato dalle cose che
ha in custodia, salvo che provi il caso fortuito”. In forza, per I'appunto, del principio di specialita, il configurarsi dei
presupposti delineati nell’art. 2053 c.c. impedisce, pertanto, I'applicazione dell’art. 2051 c.c. in capo al proprietario
e il conseguente concretizzarsi della responsabilita del custode (Monateri, “lllecito e responsabilita civile”, Tratt. dir.
priv. diretto da Bessone, Torino 2002, 154; Salvi, “La responsabilita civile”, Tratt. dir. priv. a cura di ludica, Zatti, Milano
2005, 170; Franzoni, “Lillecito”, Tratt. resp. civ. diretto da Franzoni, Milano 2010, 545 ss.), salvo che quest’ultimo non
sia soggetto diverso dal proprietario stesso e abbia fattivamente contribuito alla determinazione della rovina
dell’edificio: in questa ipotesi, infatti, entrambi i soggetti appena menzionati saranno responsabili in solido nei
confronti del terzo danneggiato ai sensi dell’art. 2055 c.c., dal quale si dovra, peraltro, riconoscere al proprietario il
diritto di regresso nei confronti del custode per la violazione del dovere di vigilanza disposto dall’art. 2051 c.c.
(Franzoni, op. cit., 547; Bianca, Diritto civile. La responsabilita, Milano 1994, 763; Thiene, in Commentario breve al
codice civile a cura di Cian e Trabucchi, Padova 2011, 2219; cfr., in giurisprudenza, [—7Cass. 14 ottobre 2005, n.
19975, Danno e resp. 2006, 994 ss., con nota di Laghezza, “Responsabilita per rovina di edificio e uso anomalo del
bene”; 7 Cass. 30 marzo 2001, n. 4737; Cass. 16 marzo 1987, n. 2692).

La natura della responsabilita

Rispetto agli aspetti appena considerati, ha destato ben pil controverse questioni, tanto in dottrina quanto in
giurisprudenza, il problema dell’individuazione della natura della responsabilita prevista nell’art. 2053 c.c.
La dottrina maggioritaria ritiene che la norma in esame contempli una forma
Dottrina/ . N . L —
di responsabilita oggettiva del proprietario, nel senso che quest’ultimo
sarebbe dalla legge considerato responsabile per i danni cagionati dal crollo
del proprio immobile a prescindere dalla circostanza che egli abbia, o meno, diligentemente verificato e/o fatto in
modo che |'edificio venisse realizzato a regola d’arte e risultasse quindi privo di difetti di costruzione, cosi come dal
fatto che egli si sia, o meno, diligentemente occupato della manutenzione e della conservazione del medesimo (cosi,
tra gli altri, Franzoni, op. cit., 561 ss.; Monateri, op. cit., 152; Salvi, ibidem; Comporti, “Fatti illeciti: le responsabilita
oggettive. Artt. 2049-2053”, in “Il Codice Civile. Commentario” fondato da Schlesinger, Milano 2009, 394 ss.).

Secondo un minoritario, ma autorevole orientamento la responsabilita in parola sarebbe, pero, una forma di

responsabilita oggettiva — nel senso che si € appena sopra esposto — soltanto con riguardo ai danni derivanti da vizio di
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costruzione dell'immobile, mentre relativamente ai danni conseguenti a difetto di manutenzione si dovrebbe piu

N

propriamente parlare di una responsabilita “aggravata” per colpa presunta, in quanto I'art. 2053 c.c. porrebbe
a carico del proprietario la presunzione che la rovina dell’edificio sia stata causata da una carente manutenzione e
conservazione dello stesso (cosi Bianca, op. cit., 763 ss., nonché Torrente, Schlesinger, “Manuale di diritto privato”,
Milano 2011, 871 e 877 ss.); e in tempi piuttosto lontani non era, infine, mancato chi riteneva di poter ravvisare un
fondamento colposo in tutte le ipotesi di responsabilita coperte dalla norma in esame (cfr., per esempio, Pogliani,
“Responsabilita e risarcimento dal illecito civile”, Milano 1969, 176).
Incertezze del tutto analoghe si riscontrano poi nella giurisprudenza (cfr.
Giurisprudenza @ Alpa, “La responsabilita oggettiva”, Contratto e impresa 2005, 974), essendo
possibile rinvenire sia pronunce che inquadrano la responsabilita ex art.
2053 c.c. nel’ambito della responsabilita oggettiva (v., tra le piu recenti, Cass. 21 gennaio 2010, n. 1002, [/ Cass. 15
settembre 2008, n. 23682 e Cass. 18 febbraio 2005, n. 3385) sia sentenze che preferiscono parlare di responsabilita a
titolo di colpa presunta (v., [cass. 30 gennaio 2009, n. 2481, Nuova giur. civ. comm. 2009, 753 ss., con nota di
Garatti, “La riparazione del danno non patrimoniale nelle ipotesi di rovina di edificio”) o, piu sinteticamente, di
“responsabilita legale presunta” (7 Cass. 12 marzo 2004, n. 5127) del proprietario di edificio.
A ogni modo, sembra che I'importanza del dibattito sulla natura della responsabilita prevista nell’art. 2053 c.c. finisca
per essere fortemente ridimensionata una volta che sia stata fatta chiarezza su due punti fondamentali che
prescindono dall’esito del dibattito stesso, e cioé: il danneggiato che agisce invocando I'art. 2053 c.c. non é tenuto a
provare che il proprietario dell’edificio & responsabile per negligenza nella costruzione e/o nella manutenzione
dell'immobile, ma soltanto che la rovina di quest’ultimo gli ha cagionato un danno; a quel punto, si tratta di intendersi
— e questo aspetto verra specificamente trattato nel prosieguo del nostro discorso — su quale sia il contenuto della

prova liberatoria attraverso la quale il proprietario puo dimostrare che la rovina dell’edificio “non e dovuta a difetto di

manutenzione o a vizio di costruzione” e rimanere, in tal modo, esente da responsabilita.

La nozione di edificio

L'espressione “edificio o .. altra costruzione”,
utilizzata anche nellart. 812 c.c., appare
particolarmente ampia, in quanto e idonea a
ricomprendere qualsiasi opera umana connessa al
suolo anche in via provvisoria, nonché qualsiasi
singolo elemento o manufatto accessorio
incorporato materialmente e stabilmente alla
cosa principale in modo tale da costituirne parte
integrante, nell’'uno e nell’altro caso a prescindere

dal materiale (pietra, calce, cemento, mattoni o altro) = e ¥ T
: ‘WL "

con il quale essa é stata realizzata cosi come dall’'uso
(abitativo o non abitativo, privato o pubblico) al quale essa e destinata (Comporti, op. cit., 405 ss.; Franzoni, op. cit., 552;

Monateri, op. cit., 154 ss.; Thiene, ibidem; in giurisprudenza v., tra le piu recenti, [—7Cass. 12 novembre 2009, n. 23939;
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—7Cass. 29 marzo 2007, n. 7755; —/Cass. 27 gennaio 2005, n. 1666, Nuova giur. civ. comm. 2006, 209 ss., con nota di
Sangermano, “La fattispecie della responsabilita del proprietario per rovina di edificio innanzi alla Supr. Corte: nihil sub
sole novi”). Sembrano rimanere fuori da questa amplissima definizione, in buona sostanza, solamente le costruzioni
sotterranee, in quanto il concetto stesso di “rovina” presuppone che la costruzione sporga dal suolo o quantomeno abbia
un livello superiore a un piano di base su cui possa crollare, anche solo parzialmente, una sua componente (Franzoni, op.
cit., 553; Monateri, op. cit., 153; Thiene, ibidem).

Sulla scorta di queste considerazioni, in giurisprudenza (cfr. I'ampia raccolta di Monateri, op. cit., 153 ss., da cui sono
state tratte la maggior parte delle sentenze di seguito citate) sono stati allora considerati rientrare nel concetto

di edifici o altre costruzioni rilevante ai sensi dell’art. 2053 c.c., tra gli altri:

» il pontile di legno (Trib. Milano 23 marzo 1968),

» latrave del solaio (Cass. 9 agosto 1961, n. 1941),

» le mura della citta (Cass. 11 novembre 1977, n. 4898),

» la rete metallica utilizzata per chiudere I'ingresso a un cantiere (App. Roma 19 maggio 1958),

» il muro costruito lungo la strada a sostegno di un fondo (Cass. 15 giugno 1967, n. 1406),

» la tribuna di uno stadio (App. Firenze 3 aprile 1963),

» il muro di contenimento tra due fondi a dislivello (Cass. 7 settembre 1977, n. 3907; "7Cass. 29 ottobre 2001, n.
13406; —/Cass. 17 marzo 2005, n. 5762),

» la canna fumaria (App. Milano 14 maggio 1957),

» il tabellone pubblicitario fissato al balcone (Pret. Taranto 15 marzo 1977),

> la passerella pedonale (Trib. Parma 25 gennaio 1960),

» il bacino artificiale (Pret. Citta di Castello 13 novembre 1964),

» lo spogliatoio di un impianto sportivo (—Cass. n. 19975/2005, cit.),

> la grata posta sul marciapiede al servizio di un edificio (7 Cass. n. 23939/2009),

7

» la grata infissa a sostegno di vasi di fiori (Cass. 7 luglio 1960, n. 1795),
la scala interna (Trib. Roma 11 maggio 1959),

la saracinesca (App. Milano 19 gennaio 1962),

la copertura del tetto (/—7Cass. n. 1666/2005, cit.),

vV V Vv

le imposte, i vetri e le finestre (Trib. Roma 30 novembre 1967),

Y VvV

il cancello metallico di una struttura alberghiera fuoriuscito dai binari (EdCass. n. 2481/2009, cit.),

» la copertura in lamiera di un fabbricato (Trib. Pavia 29 febbraio 2012).

Diverse pronunce si sono poi occupate di fattispecie relative alla rottura di tubazioni idriche e sanitarie: I'argomento
verra specificamente trattato infra, quando verra esaminato il concetto di “rovina”.

Sebbene alcune risalenti pronunce lo abbiano escluso (Cass. 7 giugno 1954, n. 1846 e Cass. 13 aprile 1951, n. 894), I'art.
2053 c.c. appare applicabile anche nel caso di rovina di un rudere, ovverosia di un edificio che, per vetusta o altre
ragioni, sia ridotto a un cumulo di macerie insuscettibili di essere in alcun modo utilizzate: la norma in esame, infatti, non
opera alcuna precisazione al riguardo, e anzi appare a maggior ragione opportuno che essa venga applicata quando
I'edificio, in virtu delle caratteristiche sopra ricordate, appare ben piu pericoloso rispetto a un immobile che si trovi in

buone condizioni (cfr. Monateri, ibidem e Franzoni, op. cit., 553, nonché Cass. 9 agosto 1962, n. 2478). Deve ritenersi, allo
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stesso modo, irrilevante che I'edificio sia ancora in corso di costruzione, mentre per i danni derivanti da edifici in
demolizione bisogna distinguere: se il danno & provocato proprio dall’'opera di distruzione dell’edificio 'art. 2053 c.c.
non potra trovare spazio, mentre la norma sembra, invece, coprire le fattispecie relative a danni cagionati dalla rovina
delle parti del'immobile non ancora demolite (Monateri, op. cit., 156).

Rimane infine da precisare che, com’e del tutto evidente, sono completamente estranei all’'ambito di applicazione
dell’art. 2053 c.c. i danni cagionati dalla caduta di cose che non siano materialmente incorporate nell’edificio

(Comporti, op. cit., 405).

La “rovina”

L'intima connessione che evidentemente sussiste tra
il concetto di edificio e quello di rovina (cfr. Franzoni,
op. cit., 551 ss.) ha fatto si che anche quest’ultimo, al
pari del primo, sia sempre stato inteso in senso
particolarmente ampio ed estensivo: sebbene il
significato della parola “rovina” di per sé richiami la
disgregazione violenta (Bianca, op. cit, 761) e
tendenzialmente totale (Comporti, op. cit., 404) di
un edificio, la dottrina e soprattutto Ia

giurisprudenza tendono, infatti, a ricomprendere

senz’altro nel campo d’applicazione dell’art. 2053
c.c. anche il crollo di singole parti (anche piccole) soltanto dellimmobile nonché tutti i guasti, le malformazioni e le
alterazioni funzionali dello stesso che rechino danno a terzi (cfr. Bianca, ibidem; Monateri, op. cit., 157; Comporti, ibidem;
Franzoni, 554 ss.), in tal modo finendo per estendere notevolmente I'ambito di applicazione della norma in discorso
(Torrente, Schlesinger, op. cit., 878).

Nelle applicazioni giurisprudenziali, in particolare, viene insistentemente ripetuto il principio secondo cui il concetto di
rovina ricomprende ogni disgregazione, sia pure limitata, degli elementi strutturali della costruzione,
ovvero degli elementi accessori in essa stabilmente incorporati (v., fra le tante, [—/Cass. n. 23939/2009;
[~7Cass. n. 7755/2007; Cass. 14 ottobre 2005, n. 19974, Danno e resp. 2006, 865 ss., con nota di Foffa, “Una valanga di
danni non risarciti”), con I'esclusione, pertanto, delle sole ipotesi di disgregazione, totale o parziale, di elementi o
manufatti accessori che non facciano parte della struttura della costruzione (/”_7Cass. 6 maggio 2008, n. 11053), quali
potrebbero essere, per esempio, gli arredamenti e i macchinari che non sono a servizio dell'immobile, ma di coloro che vi
abitano o vi svolgono un’attivita professionale (Bianca, ibidem).

Ragionando in questi termini, non puo allora sorprendere che sia stata, per esempio, affermata la responsabilita del
proprietario in relazione alle infiltrazioni determinate dalla mancata o insufficiente copertura del tetto gia demolito e
privo anche del solaio ("7Cass. n. 1666/2005, cit.) o che I'art. 2053 c.c. sia stato ritenuto applicabile ai danni
riportati da un soggetto inciampato in una grata sconnessa, posta sul marciapiede al servizio di un edificio (/7 Cass. n.
23939/2009). Com’é facile intuire, diverse pronunce si sono poi occupate d’ipotesi relative alla rottura delle

tubazioni idriche e sanitarie, che & stata ritenuta riconducibile al concetto di “rovina” pure nelle ipotesi in cui il
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versamento di liquido non abbia intaccato le strutture murarie, rilevando come tale evento comporti comunque
un’alterazione funzionale dell’edificio (v. Cass. 29 gennaio 1981, n. 693; —7Cass. 17 novembre 1984, n. 5868; Cass. 3
dicembre 1997, n. 12251). Va evidenziato che, peraltro, la giurisprudenza ha escluso la responsabilita del proprietario
dell’edificio ex art. 2053 c.c. per infiltrazioni di acqua in un appartamento dello stabile derivanti da una avaria che
non riguardava la conduttura idrica strutturalmente incorporata nell’edificio stesso, bensi I'impianto di scaldabagno
dell’appartamento soprastante, e quindi una pertinenza organicamente distinta dallo stesso (/_/Cass. 14 gennaio
1988, n. 212); allo stesso modo, i giudici hanno, inoltre, negato la responsabilita ex art. 2053 c.c. del Comune per i
danni subiti dal proprietario di un edificio in seguito alla rottura di una tubazione dell’acquedotto comunale, rilevando
che I'edificio coinvolto era di proprieta dello stesso danneggiato e che la tubatura comunale, di per sé, non puo essere
considerata né edificio né costruzione tale da poterne derivare, in caso di rovina, la responsabilita oggettiva del
Comune che ne & proprietario (/_7Cass. n. 11053/2008). Sembrerebbe poi coerente con 'ampia nozione di “rovina”
sopra esaminata ricondurre nell’ambito d’applicazione dell’art. 2053 c.c. pure i danni cagionati a terzi dal
malfunzionamento degli ascensori (cosi gia Ferri, voce “Ascensori”, Novissimo Dig. it.,, 2, Torino 1958, 1024; nello
stesso senso, in giurisprudenza, Cass. 5 luglio 1950, n. 1849 e Cass. 29 dicembre 1948, n. 1936), anche se la
giurisprudenza ha talvolta preferito dare spazio, nelle ipotesi in esame, al regime previsto per la responsabilita da cose
in custodia dall’art. 2051 c.c. (Cass. 27 luglio 1979, n. 4385).

A differenza dell’art. 1669 c.c., I'art. 2053 c.c. richiede, a ogni modo, che il crollo, totale o parziale, dell’edificio sia
effettivo e non prende in considerazione il semplice pericolo di rovina (Franzoni, op. cit., 555; Monateri, op. cit., 158;
Thiene, op. cit., 2220), sicché la norma non € stata ritenuta applicabile, per esempio, nell'ipotesi di apertura di una
voragine sotto un edificio che minacciava il crollo dello stesso (Trib. Napoli 14 novembre 1966) o nel caso di pericolo
derivante dalla presenza di un ordigno inesploso nella soffitta di un edificio (Cass. 17 ottobre 1969, n. 3405) o, ancora,
per addebitare al proprietario di un edificio pericolante il costo sostenuto dal Comune per collocare e mantenere
transenne e altri segnali di pericolo intorno all’edificio medesimo senza la previa emissione, nelle forme prescritte, di

provvedimento sindacale contingibile e urgente ai sensi della normativa di settore (Cass. 28 novembre 1992, n. 12727).

| soggetti responsabili

Il proprietario

La responsabilita contemplata dall’art. 2053 c.c. grava, innanzitutto, su chi risulta essere titolare del diritto di
proprieta sull’edificio avendo riguardo al momento in cui si verifica la rovina: ai fini dell’applicazione della
norma sono, pertanto, irrilevanti i mutamenti di titolarita dell'immobile avvenuti prima o dopo la rovina stessa, cosi
come gli eventuali accordi, relativi alla responsabilita derivante dalla rovina dell’edificio, intercorsi tra il proprietario
attuale e il proprietario anteriore o posteriore (Franzoni, op. cit., 547 ss.; Monateri, op. cit., 160; Bianca, ibidem; per la
giurisprudenza cfr., in particolare, Cass. 16 luglio 1966, n. 1924).

L’acquisto del diritto di proprieta sull’immobile, verificato alla luce delle ordinarie regole degli acquisti a titolo
originario o derivativo, segna, quindi, il momento a partire dal quale il soggetto iniziera a rispondere della
rovina ex art. 2053 c.c., a prescindere dal fatto che egli abbia 0 meno gia trascritto il suo acquisto (Franzoni, op. cit.,

547) nonché dal fatto che I'edificio gli sia gia stato o meno consegnato (Monateri, ibidem).
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Naturalmente non risponde della rovina dell’edificio — nemmeno se questo gli sia gia stato consegnato - il
promissario acquirente, non essendo egli proprietario fino alla stipula del contratto definitivo (Monateri,
ibidem; Franzoni, op. cit., 547 ss.; Cass. 3 marzo 1965, n. 360), mentre in caso di acquisto dell’'immobile in via di
successione a titolo universale I’erede, in virtu dell’efficacia retroattiva dell’accettazione dell’eredita (v. art. 459 c.c.),
rispondera della rovina anche se questa & avvenuta dopo la morte del de cuius e prima dell’accettazione

stessa (Monateri, ibidem; Franzoni, op. cit., 548; Cass.

La natura privataiOipiSEs, 24 agosto 1954, n. 2987). Nonostante la legge affermi

del proprietario dell’edificio . . .
che egli acquista la proprieta della cosa solamente con

non incide ne limita . - . A
il pagamento dell’'ultima rata di prezzo, si ritiene che

I'applicabilita
dell’art. 2053 c.c.

pure l'acquirente con patto di riservato dominio
risponda ai sensi dell'art. 2053 c.c. laddove I'edificio
gli sia gia stato consegnato e lo stesso abbia assunto,
pertanto, i rischi inerenti alla cosa secondo il dettato dell’art. 1523 c.c. (Franzoni, ibidem).

Viene generalmente considerata irrilevante, ai fini dell’applicazione dell’art. 2053 c.c., la natura privata o pubblica
del soggetto proprietario dell’edificio (Bianca, ibidem; Franzoni, op. cit., 548; Thiene, ibidem; Comporti, op. cit., 433):
anche la Pubblica Amministrazione, in altri termini, € chiamata a risarcire i danni cagionati dalla rovina
dell’immobile, in quanto lI'applicazione della norma in esame non comporta alcun apprezzamento in ordine
all’'esercizio dei poteri discrezionali da parte dell’ente pubblico (Monateri, op. cit., 161; in giurisprudenza cfr., tra le
altre, "7/ Cass., Sez. Unite, 14 dicembre 2001, n. 15875; Cass. 11 novembre 1977, n. 4898; Cass. 17 settembre 1963,
n. 2549). Sulla scorta di questi principi, una lontana pronuncia ha affermato che la responsabilita ex art. 2053 c.c.
della Pubblica Amministrazione permarrebbe anche con riguardo ai danni derivati dalla rovina di un immobile
demaniale oggetto di concessione in uso (Cass., Sez. Unite, 21 settembre 1970, n. 1638; nello stesso senso v., pil di
recente, Trib. Trieste 11 luglio 2002); questo orientamento e stato, tuttavia, criticato in dottrina, rilevando che esso
finisce per addossare la responsabilita per la rovina dell’edificio demaniale sul soggetto che non pud materialmente
provvedere al suo mantenimento, ovverosia la Pubblica Amministrazione, e disincentivare, al contempo, dall’agire in
tal senso il concessionario, che sarebbe, invece, nella situazione migliore per occuparsi della conservazione
dell'immobile (Monateri, ibidem).

Qualora vengano causati danni dalla rovina di un edificio in comunione o in condominio, tutti i comproprietari o i
condomini saranno solidalmente responsabili in proporzione delle singole quote di dominio (Monateri, ibidem;
Franzoni, ibidem; in giurisprudenza cfr., tra le altre, Cass. 21 ottobre 1979, n. 5552), salvo che non venga accertato
che il fatto dannoso é riconducibile alla responsabilita esclusiva di uno soltanto di essi (Comporti, op. cit., 401).
In caso di rovina di una parte dell’edificio in proprieta esclusiva, invece, rispondera soltanto chi ¢ titolare della
medesima, e questo anche se da quella parte trae utilizzo I'intero condominio (Monateri, ibidem): nel caso, per
esempio, di danni provocati dalla caduta di materiali dalla terrazza che, sebbene sia prospiciente il cortile comune
dell’edificio condominiale, appartiene in via esclusiva al proprietario dell’appartamento al quale accede in qualita di
pertinenza, obbligato al risarcimento sara, in via esclusiva, il predetto proprietario e non il condominio (Cass. 18

novembre 1992, n. 12317).
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Secondo un’opinione dottrinale, la responsabilita ex art. 2053 c.c. dovrebbe rimanere esclusa quando I'esercizio
della titolarita sia impedito da un ostacolo giuridico di diritto pubblico o processuale (Monateri, op. cit., 160).

Appare, tuttavia, diversamente orientata la giurisprudenza, che ha ritenuto non venire meno la responsabilita prevista
dalla norma in parola nell’ipotesi di edificio posto sotto sequestro in pendenza di una procedura di espropriazione

(Cass. 20 luglio 1953, n. 2401) oppure sottoposto a provvedimento di requisizione (Cass. 7 giugno 1954, n. 1846).

I titolari di diritti reali minori o altri diritti di godimento

Considerato che I'art. 2053 c.c. si riferisce, letteralmente, soltanto al proprietario, sorge il problema di stabilire se,
nel caso in cui I'immobile sia oggetto di un diritto reale minore facente capo a terzi, a rispondere della rovina
dell’edificio sia sempre e comunque soltanto il proprietario, o se, invece, la responsabilita debba ritenersi gravare sul
titolare del diritto reale, o se, ancora, si profili un concorso di responsabilita dei due soggetti summenzionati regolato
dall’art. 2055 c.c.
Quest’ultima sembra essere la soluzione che in effetti tende a prevalere, almeno in linea di principio, tanto in
giurisprudenza (cfr. Cass. 7 maggio 1957, n. 1533 e Cass., Sez. Unite, 21 settembre 1970, n. 1638) quanto in dottrina,
la quale, peraltro, si divide tra quanti ritengono che sarebbe possibile applicare analogicamente I'art. 2053 c.c.
(quantomeno) ai titolari del diritto di usufrutto, di uso e di abitazione sull'immobile (Bianca, op. cit., 762) e quanti,
invece, affermano che costoro risponderebbero della rovina dell’edificio quali custodi sulla base della diversa
disciplina contenuta nell’art. 2051 c.c. (Franzoni, op. cit., 551).
Con particolare riguardo all’usufrutto non manca, tuttavia, chi sostiene
UsufruttO/ che a rispondere della rovina dell’edificio dovrebbe essere soltanto
I"'usufruttuario, e non anche il proprietario, in virtu dell’applicazione
analogica della disciplina sulla responsabilita esclusiva dell’'usufruttario prevista dall’art. 2054, comma 3 c.c. (Monateri,
op. cit., 162, secondo cui la norma testé richiamata sarebbe “ispirata a un criterio generale estremamente efficiente dal
punto di vista economico e congruente anche con i principi della titolarita proprietaria”); e di esclusione della
(cor)responsabilita del proprietario si € parlato, inoltre, anche con riguardo alle ipotesi in cui 'immobile sia gravato da un
diritto di enfiteusi o di superficie, osservando come I'enfiteuta e il superficiario siano in una posizione che sembra
identificarsi con il concetto di proprietario a cui fa riferimento I'art. 2053 c.c. (Franzoni, ibidem).
Generalmente si ritiene che siano, invece, esclusi dall’ambito di
Possesso o detenzione <" N , .
applicazione dell’art. 2053 c.c. coloro che hanno il possesso o la
detenzione dell'immobile senza la titolarita di un diritto reale di
godimento, come, per esempio, il conduttore, il comodatario, il sequestratario, il concessionario ecc. (Bianca, op. cit.,
762 ss.; Thiene, ibidem; con specifico riferimento alla prima delle figure appena menzionate v., inoltre, Franzoni, op. cit.,
549 e Monateri, op. cit., 163).
Questo profilo & stato in giurisprudenza affrontato soprattutto con riguardo
Locazione/ alle ipotesi d’immobile concesso in locazione, per ribadire che il
proprietario dell'immobile locato, conservando la disponibilita
giuridica e, quindi, la custodia delle strutture murarie e degli impianti in esse conglobati, su cui il

conduttore non ha il potere-dovere di intervenire, & responsabile in via esclusiva, ai sensi dell’art. 2053
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c.c., dei danni arrecati ai terzi da dette strutture e impianti, salvo eventuale rivalsa, nel rapporto interno,
contro il conduttore che abbia omesso di avvertire della situazione di pericolo (cosi, tra le altre, —7Cass. n.
4737/2001 e Cass. 29 maggio 1996, n. 4994); con riguardo, invece, alle altre parti e accessori del bene locato, rispetto
alle quali il conduttore acquista detta disponibilita con facolta e obbligo di intervenire onde evitare pregiudizio ad altri,
la responsabilita verso questi ultimi, secondo le previsioni dell’art. 2051 c.c., gravera soltanto sul conduttore
medesimo (v., ex multis, Hcass. 22 maggio 2012, n. 8141; " 7Cass. 9 giugno 2010, n. 13881; Cass. 28 novembre
2007, n. 24737; Cass., Sez. Unite, 11 novembre 1991, n. 12019).

Negli ultimi anni & stato, inoltre, ulteriormente

precisato che la responsabilita del proprietario Laresponsablllta

dell’edificio ex art. 2053 c.c. sarebbe configurabile del proprietario e configurabile
anche quando i danni derivino

dal comportamento di terzi

non soltanto quando i gravi difetti dell'immobile siano
originari, ma pure quando essi derivino da attivita
svolte al suo interno, e si estenderebbe sia al fatto immessi nel godimento del bene
proprio, sia ai danni provocati dal comportamento di

terzi che lo stesso proprietario abbia immesso nel godimento dell’edificio, soprattutto se da tale immissione egli
tragga un vantaggio anche economico, come nel caso della locazione: sulla scorta di questi principi, & stato, quindi,
escluso che andasse esente da responsabilita ex art. 2053 c.c. il proprietario del'immobile nel quale il locatario,
cagionando danni agli appartamenti dei piani superiori, aveva parzialmente abbattuto un muro maestro per ricavarvi
un’apertura maggiore di quella esistente, pur riconoscendo al proprietario stesso il diritto di rivalersi sul conduttore
per i danni risarciti a causa del comportamento di quest’ultimo (/7 Cass. n. 23682/2008).

Condiviso da una parte della dottrina (Franzoni, op. cit., 550), quest’ultimo orientamento & stato, pero, da taluno
aspramente criticato in quanto fondato su di una eccessiva e ingiustificata dilatazione del concetto di “rovina”
dell’edificio (v., in particolare, Di Marzio, “Rovina di edificio: il proprietario € responsabile se la rovina e stata
provocata dal conduttore?”, Immobili & proprieta 2009, 43 ss.) e sembra, in effetti, andare in controtendenza rispetto
a quell’indirizzo dei giudici di merito che escludono la responsabilita del proprietario dell'immobile qualora, per
esempio, il danno sia derivato da un bene aggiunto dal conduttore all'interno dell'immobile locato nonché dalla
cattiva manutenzione del conduttore medesimo proprio su quel bene, che al momento del contratto di locazione non
esisteva e dell’installazione del quale il proprietario non era a conoscenza (Trib. Roma 9 dicembre 2003).

In linea di principio, la responsabilita del proprietario prevista dall’art. 2053 c.c. trova applicazione anche
qualora a essere danneggiato sia il conduttore stesso dell’immobile (a cid non ostando il fatto che quest’ultimo
abbia dichiarato di accettare 'immobile nello stato in cui si trova: App. Torino 22 marzo 1965), anche se, in questa
ipotesi, la prova liberatoria, a carico del proprietario, che la rovina non & dovuta a difetto di manutenzione o vizio
di costruzione, potra riguardare I'inosservanza degli specifici obblighi incombenti al conduttore in virtu del rapporto di
locazione (previsti negli artt. 1576, 1577, 1587, n. 1 e 1609 c.c.) come comportamento idoneo a eliminare o limitare la
responsabilita del proprietario-locatore stesso (Cass. 13 dicembre 1988, n. 6774); qualora, poi, si tratti di danni relativi a
materia che nel rapporto di locazione ha la sua specifica regolamentazione legislativa, come i danni da riparazioni alla
cosa locata, sara applicabile, in base al principio secondo cui le norme speciali prevalgono su quelle generali, solo la

predetta regolamentazione e I'operativita dell’art. 2053 c.c. restera esclusa (Cass. 6 febbraio 1987, n. 1202).
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In mancanza di precedenti giurisprudenziali sul punto, fino a oggi soltanto la
Leasing@ dottrina si € occupata della rovina d'immobile concesso in leasing, dividendosi

tra quanti prospettano una responsabilita concorrente e solidale del
concedente e dell’utilizzatore (Thiene, ibidem; Franzoni, op. cit., 551), quanti ritengono che dovrebbe essere
ritenuto responsabile, in quanto proprietario, soltanto il concedente (Gabrielli, “Considerazioni sulla natura del
leasing immobiliare e loro riflessi in tema di pubblicita e responsabilita civile”, Riv. dir. civ. 1984, 277) e quanti, infine,
sostengono la tesi della responsabilita esclusiva dell’utilizzatore, in quanto unico soggetto dotato di poteri di
godimento e di controllo sul bene oggetto del contratto di leasing (Monateri, op. cit., 165).
Va ricordato, infine, che la responsabilita del proprietario ex art. 2053 c.c. pud non di rado concorrere con quella del
costruttore dell’edificio, che evidentemente rispondera nei confronti dei terzi a titolo diverso. Il proprietario potra poi
agire in regresso nei confronti dell’appaltatore, invocando la norma dell’art. 1669 c.c., laddove sussistano i

presupposti di applicazione di quest’ultima (Thiene, ibidem; Franzoni, op. cit., 568; Monateri, op. cit., 165 ss.).

Il rapporto di causalita tra la rovina e il danno

Conclude la nostra analisi degli elementi costitutivi dell’illecito contemplato dall’art. 2053 c.c. la trattazione del
rapporto di causalita rilevante ai sensi della norma in esame.
Al riguardo, il primo punto da precisare e che, ai fini dell’applicazione

dell’art. 2053 c.c., il rapporto di causalita che deve essere

accertato dal giudice € quello che sussiste tra la rovina e . : 4
'evento dannoso subito dal terzo e non, invece, quello o - y =
sussistente tra la causa della rovina e il crollo dell’edificio, sicché p €

diventa irrilevante stabilire il momento in cui si sono manifestate le ﬁ P

cause che hanno portato alla rovina dell'immobile e la loro maggiore o

minore prossimita rispetto alla rovina stessa (Franzoni, op. cit., 556;

Comporti, op. cit., 407).

Una seconda questione sulla quale bisogna soffermarsi riguarda poi la distanza temporale tra la rovina
dell’edificio e il pregiudizio subito dal danneggiato. Da questo punto di vista, & facile osservare che non sussiste
alcun dubbio circa I'applicabilita dell’art. 2053 c.c. nelle ipotesi in cui I'evento dannoso e simultaneo e contestuale al
cedimento dell’edificio, cio che avviene, per esempio, quando I'intonaco, il balcone o una parte del tetto cadono e
vanno a colpire un passante o un’automobile parcheggiata nei pressi dello stabile.

Si puo, tuttavia, giungere alle stesse conclusioni quando tra la rovina e I'evento dannoso trascorre un apprezzabile
periodo di tempo, sicché vengano a mancare I'immediatezza e la contemporaneita tra il crollo dell'immobile e il
sinistro? Ricadono cioé nell’ambito d’applicazione dell’art. 2053 c.c. le fattispecie in cui, per esempio, una persona
cade appoggiandosi a una ringhiera resa cedevole dalla rovina avvenuta parecchi mesi addietro, oppure finisce dentro
una voragine apertasi da lungo tempo nel pavimento dell'immobile?

Secondo una risalente giurisprudenza, la risposta al quesito dovrebbe essere

Giurisprudenza%

di segno negativo, perché I'art. 2053 c.c. avrebbe tra i suoi presupposti
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applicativi la simultaneita tra la rovina e il danno nonché il carattere violento e repentino del crollo dell'immobile (v.,
in particolare, Cass. 11 giugno 1957, n. 2172 e Cass. 16 ottobre 1956, n. 3656).

Successivamente i giudici hanno, pero, mutato orientamento e, in conformita all’opinione della dottrina maggioritaria,
hanno negato che tra la rovina e I'evento dannoso debba necessariamente sussistere un rapporto di immediatezza e
assoluta contestualita, potendo il nesso eziologico tra il crollo e il sinistro senz’altro essere anche mediato e indiretto
purché venga accertato, secondo le regole generali della materia della causalita, che il crollo abbia contribuito a
provocare il sinistro secondo parametri di probabilita, ragionevolezza e normalita (Franzoni, op. cit., 557; Monateri,
op. cit., 158s.; Comporti, op. cit., 407 ss.; per la giurisprudenza v., in particolare, Cass. 14 giugno 1962, n. 1491; Trib.
Torino 19 novembre 1962; App. Torino 22 marzo 1965). Soltanto qualora questa indagine dia esito negativo, essendo
stato accertato che la rovina é stata soltanto una remota occasione dell’evento dannoso, la responsabilita del
proprietario dovra essere, allora, giudicata sulla base di altre disposizioni normative, prima fra tutte quella sulla
responsabilita da cose in custodia — che potrebbero essere costituite, per esempio, dal cumulo di macerie rimasto

dopo il crollo dello stabile — dettata dall’art. 2051 c.c. (Franzoni, ibidem).

La prova liberatoria

Come abbiamo gia visto all'inizio del nostro discorso, I'art. 2053 c.c. disegna un regime di responsabilita
particolarmente favorevole per il danneggiato, in quanto consente a quest’ultimo di assolvere il proprio carico
probatorio dando la prova (soltanto) di avere subito un pregiudizio che sia causalmente riconducibile alla rovina
dell’edificio, e addossa, a quel punto, sul proprietario

I'onere di fornire la prova liberatoria consistente nel 1l proprietario dell’edificio

dimostrare che la rovina dell’edificio “non & dovuta a deve dimostrare

difetto di manutenzione o a vizio di costruzione”. Va che la rovina ¢ stata provocata

da un fattore causale autonomo
estraneo alla sua condotta

notato che I'alternativa posta dalla legge
permette al proprietario di liberarsi dalla sua
responsabilita solamente provando che il danno
e estraneo tanto all’'una quanto all’altra causa (Bianca, op. cit.,, 764 ss.). L'aspetto fondamentale su cui &
necessario intendersi per comprendere quale sia il contenuto della prova liberatoria richiesta al proprietario € che
quest’ultima non ha niente a che vedere con la diligenza del proprietario stesso, nel senso che egli non potrebbe
andare esente da responsabilita dimostrando di avere diligentemente verificato e/o fatto in modo che I'edificio
venisse realizzato a regola d’arte e risultasse quindi privo di difetti di costruzione, oppure che egli si e diligentemente
occupato della manutenzione e della conservazione dell’edificio medesimo (su questo punto v., in particolare,
Franzoni, op. cit., 558 ss. e 562 ss.).

La prova liberatoria di cui all’art. 2053 c.c. si risolve invece, tanto secondo la dottrina quanto secondo la
giurisprudenza, nel caso fortuito in senso ampio, comprensivo anche del fatto del terzo e del
danneggiato, ovverosia nella dimostrazione che la rovina dell’edificio & stata provocata da un fattore causale
autonomo e assorbente, diverso dal difetto di manutenzione e dal vizio di costruzione e del tutto estraneo alla
condotta del proprietario (Franzoni, op. cit., 559; Comporti, op. cit., 397; Monateri, op. cit., 167s.; Salvi, ibidem), sul

quale finiscono per gravare, pertanto, anche le cause ignote laddove egli non riesca ad assolvere I'onere probatorio di

GRUPPQREZIORE 9.2012 14




LA RESPONSABILITA CIVILE
IMMOBILIZY, )

cui sopra (Franzoni, ibidem): come i giudici di legittimita hanno avuto recentemente modo di ribadire, infatti, “tale
esimente, che in quanto comune a ogni forma di responsabilita assume portata generale, si pone sul medesimo
piano e in rapporto di alternativita con quella speciale prevista dall’art. 2053 c.c., potendo configurarsi il caso
fortuito tanto in negativo, quale assenza del difetto di costruzione o manutenzione, quanto in positivo, quale
evento imprevedibile e inevitabile, dotato di una sua propria ed esclusiva autonomia causale, come per esempio un
fenomeno che, scatenando in modo improvviso e impetuoso le forze distruttive della natura, assuma proporzioni
cosi immani e sconvolgenti da travolgere ogni baluardo posto a salvaguardia di uomini e cose” (cosi Cass. n.
19974/2005, cit.; in termini analoghi cfr. poi, tra le altre, _7Cass. n. 5127/2004; "—/Cass. n. 19975/2005, cit.;
[dcass. n. 2481/20009, cit.; @App. Roma 21 ottobre 2009, n. 4137; nel senso che il caso fortuito potrebbe essere
costituito anche da un fatto che non presenti i caratteri della imprevedibilita e inevitabilita v., perd, ”/Cass. 21
gennaio 2010, n. 1002).

Con riguardo alla nozione di caso fortuito, inoltre, pare utile ricordare che, sempre secondo gli insegnamenti della
Suprema Corte, “dovendosi ancorare il concetto di caso fortuito al criterio generale della prevedibilita con
I'ordinaria diligenza del buon padre di famiglia, la quale si risolve in un giudizio di probabilita, non si puo far carico
al soggetto dell’obbligo di prevedere e prevenire, nell’infinita serie di accadimenti naturali o umani che possono
teoricamente verificarsi, anche quegli eventi di provenienza esterna che presentino un cosi elevato grado di
improbabilita, accidentalita o anormalita da poter essere parificati, in pratica, ai fatti imprevedibili” (Cass. 14

ottobre 2005, n. 19974, cit.).

La giurisprudenza ha, per esempio, escluso
che possa andare esente da responsabilita
ex art. 2053 c.c. il proprietario che come esimente invochi:

I'incolpevole
ignoranza

I’assoluta mancanza

o . gli eventi bellici
di sintomi

la vetusta che ne abbiano

del difetto S
premonitori dell’edifici
i - ell’edificio compromesso
della costruzione della rovina

(iR L Tk (Cass. n. 1156/1955;

Cass. n. 2584/1958, Cass. n. 1941/1961)
Cass. n. 1795/1960)

(Cass. n. 2157/1961) la stabilita
(Cass. n. 1846/1954)
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Con riguardo alle condizioni meteorologiche sussistenti al momento della rovina i giudici hanno, invece, offerto
soluzioni piuttosto contrastanti, anche se sembrerebbe possibile affermare che, quantomeno in linea di principio, il
carattere esimente viene negato al vento impetuoso e riconosciuto ai nubifragi e ai cicloni (cfr. Monateri, op. cit., 169,
e la giurisprudenza ivi citata); in una significativa pronuncia, la Cassazione ha poi escluso la responsabilita del gestore
di una funivia per i danni derivanti dal crollo di un edificio, adiacente alla stazione di partenza, che era stato travolto
da una valanga di neve di proporzioni eccezionali, determinata dalla concomitanza di tre fattori, ciascuno dei quali di
per sé insolito, quali un abnorme accumulo di neve, la bassa temperatura della stessa e la presenza di venti fortissimi
(Cass. 14 ottobre 2005, n. 19974, cit.).

La casistica giurisprudenziale dimostra che la prova liberatoria viene piu facilmente fornita dal proprietario
invocando il fatto del danneggiato, che diviene unico fattore causale dell’evento lesivo quando, per esempio, il
danneggiato medesimo passa sopra un ponticello con un pesante autocarro di ghiaia (Cass. 4 dicembre 1971, n. 3516),
discende dalla propria terrazza senza usare gli opportuni accorgimenti in caso di disintegrazione dei mattoni dei
parapetto (Cass. 24 luglio 1953, n. 2507) o si introduce abusivamente in un rudere e rimane vittima della caduta dei
gradini d’accesso dopo averli danneggiati con atti vandalici (Trib. Monza 6 ottobre 1983); parrebbe non costituire,
invece, un fattore esimente della responsabilita del proprietario 'uso anomalo del bene da parte del danneggiato,
come e stato deciso in una fattispecie relativa a un giocatore di calcio che, per recuperare il pallone finito fuori dal
campo, era salito sul solaio dello spogliatoio di cui era dotato I'impianto sportivo e che, in seguito al cedimento di un
muretto di mattoni al quale si era appoggiato, era precipitato al suolo subendo lesioni mortali (/_7Cass. n.
19975/2005, cit.).

Naturalmente, laddove la condotta del danneggiato non sia tale da escludere ogni profilo di responsabilita in capo al
proprietario, ma abbia comunque agevolato o accelerato la rovina dell'immobile o di parte di esso, si configurera un
concorso di colpa della vittima dell’illecito con conseguente riduzione del risarcimento dovuto ai sensi dell’art. 1227

c.c. (v., trale altre, [/ Cass. n. 19975/2005, cit.; Cass. 10 giugno 1998, n. 5767; /7 Cass. n. 1002/2010).

NORME DI RIFERIMENTO

ART. 459 C.C. - Acquisto dell’eredita

ART. 812 C.C. - Distinzione dei beni

ART. 1127 C.C. - Costruzione sopra l'ultimo piano dell’edificio
ART. 1523 C.C.
ART. 1669 C.C.

Passaggio della proprieta e dei rischi

Rovina e difetti di cose immobili
ART. 2051 C.C. - Danno cagionato da cose in custodia
ART. 2053 C.C.- Rovina di edificio

ART. 2055 C.C. - Responsabilita solidale
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LA RESPONSABILITA “AGGRAVATA” DELL’APPALTATORE

Nel caso di beni immobili, per loro natura destinati a durare nel tempo,

7

Pur collocandosi all’interno dello speciale regime di responsabilita dell’appaltatore per difformita e vizi dell’opera
delineato dagli artt. 1667 e 1668 c.c., I'art. 1669 c.c. prevede una responsabilita che puo senz’altro definirsi
“aggravata” rispetto alla disciplina tracciata dalle norme dei due articoli precedenti, dalla quale si differenzia per la
diversa durata della responsabilita dell’appaltatore, per I'oggetto della garanzia, per la maggiore estensione dei
termini previsti per la denuncia e la proposizione dell’azione nonché, come subito vedremo piu da vicino, per la
(incerta e dibattuta) natura. Il fondamento di tale disposizione normativa risiede nell’intento del legislatore di
prolungare la durata della responsabilita dell’appaltatore costruttore di edifici, in considerazione del fatto che nel caso
di beni immobili, per loro natura destinati a durare nel tempo, & piuttosto frequente che i vizi si appalesino anche a
distanza di diversi anni dall’ultimazione dei lavori (su questi aspetti v., per tutti, Parola, “La responsabilita

dell’appaltatore ex art. 1669 c.c.”, Obbl. e contratti 2006, 142, e ivi per ulteriori riferimenti).
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Come appena anticipato, a differenza della responsabilita prevista negli artt. 1667 e 1668 c.c., alla quale pacificamente
si ritiene di attribuire natura contrattuale, 'inquadramento della natura della responsabilita prevista nell’art. 1669
c.c. e stata per lungo tempo oggetto, sia in dottrina che in giurisprudenza, di un ampio e approfondito dibattito,
dibattito che, in realta, sembra tutt’altro che concluso, in quanto vede ancora oggi contrapporsi tra loro diversi
orientamenti.
Secondo la dottrina maggioritaria, la semplice lettura del
Responsabilita contrattuale / . ) )
dato letterale dell’art. 1669 c.c. e la collocazione sistematica
dello stesso nel contesto della disciplina del contratto d’appalto
sarebbero sufficienti per concludere che tale responsabilita ha senz’altro natura contrattuale e puo,
conseguentemente, essere fatta valere solamente dai soggetti espressamente menzionati dalla norma
stessa, ovverosia il committente e i suoi aventi causa (in questo senso v., tra gli altri, Comporti, op. cit., 408 ss.;
Rubino, ludica, “Dell’appalto. Art. 1655-1677”, Comm. cod. civ. a cura di Scialoja, Branca, Bologna-Roma 2007, 449 ss.;
Sollai, Codice dell’appalto privato a cura di Luminoso, Milano 2010, 633 ss.; Rizzieri, “Opere di rifacimento di un
immobile e natura della responsabilita dell’appaltatore”, Resp. civ. 2008, 516 ss.).
Secondo una parte minoritaria della dottrina (v., per
esempio, Monateri, op. cit.,, 166; Gigliotti, “Sulla natura Responsabilita exuacontrattuale@
extracontrattuale della responsabilita prevista dall’art. 1669 c.c.”,
Giur. it. 2007, 1654 ss.; Barbanera, “La responsabilita del costruttore per rovina e difetti di cose immobili nel quadro
dei rapporti tra la disciplina speciale ex art. 1669 c.c. e la norma generale dell’art. 2043 c.c.”, La nuova giur. civ. comm.
2000, 137 ss.) e la praticamente unanime giurisprudenza, invece, “I'art. 1669 c.c., nonostante la sua collocazione
nell’ambito della disciplina del contratto d’appalto, da luogo a un’ipotesi di responsabilita extracontrattuale, la quale,
pur presupponendo un rapporto contrattuale, ne supera i confini e si configura come obbligazione derivante dalla
legge per finalita e ragioni di carattere generale, costituite dall’interesse pubblico — trascendente quello individuale
del committente — alla stabilita e solidita degli immobili destinati ad avere lunga durata, a preservazione
dell’incolumita e sicurezza dei cittadini; sotto tale profilo la norma si pone in rapporto di specialita con quella generale
di cui all’art. 2043 c.c.,, che trova applicazione solo ove non risulti applicabile quella speciale, e attribuisce
legittimazione ad agire contro I'appaltatore ed eventuali soggetti corresponsabili non solo al committente e ai suoi
aventi causa (ivi compreso l'acquirente dell'immobile), ma anche a qualunque terzo che lamenti essere stato
danneggiato in conseguenza dei gravi difetti della costruzione, della sua rovina o del pericolo della rovina di essa”
(Cass. 8 gennaio 2005, n. 1748; nello stesso senso cfr., tra le altre, __/Cass. 3 agosto 2010, n. 18032; [/_/Cass. 12
aprile 2006, n. 8520; /7 Cass. 31 marzo 2006, n. 7634; "/ Cass. 28 aprile 2004, n. 8140; /_/Cass. 5 maggio 2003, n.
6753; —7Cass. 10 settembre 2002, n. 13158; —cass. 7 gennaio 2000, n. 81; Cass. 7 aprile 1999, n. 3338). In una
posizione isolata si pongono, infine, quegli Autori (Pagliara, “La responsabilita per rovina e difetti di cose immobili”,
Dir. e prat. ass. 1980, 221 ss.; Polidori, La responsabilita dell’appaltatore, Napoli 2004, 126 ss.) secondo cui la
responsabilita prevista dall’art. 1669 c.c. avrebbe natura mista, e cioé contrattuale nei rapporti tra le parti del
contratto di appalto, extracontrattuale con riguardo ai danni subiti dai terzi.
Va peraltro chiarito che le implicazioni applicative che discendono a seconda che si accolga I’'una o I’altra

delle tesi appena esposte riguardano, in realta, solamente il profilo attinente alla legittimazione attiva e
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passiva, che nella prospettiva che attribuisce alla responsabilita ex art. 1669 c.c. natura contrattuale rimane
limitata ai soggetti ivi espressamente menzionati, mentre nell’ottica extracontrattuale si estende in maniera assai
significativa fino a ricomprendere, sul piano attivo, qualsiasi soggetto che, pur estraneo alla stipulazione del
contratto d’appalto, sia stato danneggiato a causa del crollo, dei gravi difetti o del pericolo di rovina del bene, e dal
lato passivo qualsiasi soggetto che, mettendo a disposizione le proprie risorse economiche, organizzative o
intellettuali, abbia contribuito in modo autonomo alla realizzazione dell’edificio (su questi aspetti torneremo, piu
ampiamente, nel prosieguo del discorso).

L’adesione alla tesi della natura contrattuale o aquiliana della responsabilita prevista nell’art. 1669 c.c.
non dispiega, invece, alcuna influenza con riguardo a profili quali la prescrizione, I'onere probatorio, il
danno risarcibile e il criterio d’'imputazione, posto che tali aspetti vengono gia compiutamente disciplinati dalla
norma stessa e non vengono, quindi, toccati dagli esiti del dibattito che abbiamo sopra riassunto (per queste
considerazioni cfr. Polidori, op. cit., 110 ss. e Sollai, op. cit., 636, ove ulteriori citazioni).

Un altro importante aspetto sul quale, del resto, la teoria contrattuale sostenuta dalla dottrina maggioritaria e la tesi
extracontrattuale fatta propria dalla giurisprudenza convergono € quello della inderogabilita della disciplina dell’art.
1669 c.c. e della conseguente nullita degli accordi diretti a escludere o limitare la responsabilita dell’appaltatore in
conseguenza di quanto disposto nell’art. 1229, comma 2 c.c., dettato con riguardo alla responsabilita contrattuale ma
applicabile, in via analogica, anche in tema di responsabilita aquiliana (Comporti, op. cit., 418 ss.; per 'affermazione
della natura inderogabile dell’art. 1669 c.c., in giurisprudenza v., in particolare, [”_/Cass. 6 novembre 2008, n.
26609, | contratti 2009, 456 ss., con nota di Lamanuzzi, “Art. 1669 c.c. e clausole di esonero da responsabilita”, Giur. it.
2009, 1918 ss., con nota di Lascialfari, “La responsabilita dell’appaltatore ex art. 1669 c.c.: criteri di imputazione e

clausole di esonero”, nonché Cass. 7 gennaio 2000, n. 81).

| presupposti di applicazione: gli immobili di lunga durata

Come la giurisprudenza ha avuto modo di precisare, la responsabilita del costruttore ex art. 1669 c.c. ricorre in

tre distinte ipotesi:

1. avvenuta rovina, totale o parziale, dell’edificio

2. attuale pericolo certo ed effettivo che, in un futuro pii 0 meno

prossimo, possa verificarsi la rovina totale o parziale

3. esistenza di gravi difetti della costruzione, che ne pregiudichino la

possibilita di lunga durata che dovrebbe caratterizzarla

Ciascuna di queste tre ipotesi deve, inoltre, essere legata da un nesso di causalita a un difetto di

costruzione o a un vizio del suolo preesistente alla costruzione stessa (Cass. 25 maggio 1982, n. 3184).
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Si puo allora affermare che, dal punto di vista oggettivo, I'art. 1669 c.c. si applica nel caso in cui beni immobili,
destinati per natura a lunga durata, rovinino in tutto o in parte o presentino pericolo di rovina, e sempre
che i suddetti eventi siano causalmente collegati a un vizio del suolo o a un difetto di costruzione.
Generalmente si ritiene che tali presupposti siano tassativi e che, pertanto, la norma non possa essere applicata in via
analogica a ipotesi diverse da quelle espressamente in essa contemplate, ipotesi alle quali piuttosto si applicheranno,
ovviamente sempre che ne sussistano i relativi presupposti, gli artt. 1667 e 1668 c.c. (v., tra gli altri, Rubino, ludica, op.
cit., 449 ss. e Marinelli, Commentario del codice civile diretto da Gabrielli, “Dei singoli contratti: artt. 1655-1802" a
cura di Valentino, Torino 2011, 153; in senso contrario v., perdo, Comporti, op. cit.,, 427). L'onere di provare la
sussistenza degli elementi costitutivi della responsabilita ex art. 1669 c.c. grava sull’attore-danneggiato, secondo i
principi generali in materia di onere della prova (Comporti, op. cit., 426).

Primo presupposto di applicazione della norma ¢, quindi, la presenza

Natura dei beni di beni immobili, la cui nozione si ricava dalle previsioni contenute nell’art.

812, comma 1 e 2 c.c., con la precisazione che rimangono perd fuori dal
raggio operativo dell’art. 1669 c.c., in quanto prive della caratteristica della destinazione alla “lunga durata”, le
costruzioni che siano unite al suolo a scopo soltanto occasionale e transitorio (Sollai, op. cit., 636 ss.; Polidori, op. cit.,
105). Si tratta di una nozione piuttosto ampia, come comprovato dal fatto che in giurisprudenza si e ritenuto di poter
applicare I'art. 1669 c.c., per esempio, a una minuscola cappella funeraria (App. Torino 11 marzo 1958), alle gru
ancorate al suolo tramite robuste fondazioni (Trib. Trieste 9 novembre 1988) e alla cabina per I'alloggio dell’ascensore
con il relativo macchinario (App. Milano 14 aprile 1974).
Perché trovi spazio applicativo I'art. 1669 c.c. & poi necessario che gli immobili siano destinati per loro natura a lunga
durata: essi devono, pertanto, essere intrinsecamente destinati a durare nel tempo, secondo una valutazione da
svolgere alla stregua di parametri meramente oggettivi e prescindendo tanto dalla destinazione che il committente o
entrambe le parti abbiano voluto attribuire all'immobile quanto dagli specifici accordi o impegni eventualmente
intercorsi tra loro al riguardo (Comporti, op. cit., 427; Sollai, op. cit.,, 637; Rubino, ludica, op. cit., 456; in
giurisprudenza, cfr. Cass. 24 maggio 1972, n. 1621 e Cass. 6 febbraio 1970, n. 261). Alla luce di questi principi, la
norma non potra trovare allora applicazione, per esempio, con riguardo a un ponte provvisorio, a un padiglione
costruito per un’esposizione temporanea o a una baracca di legno, anche se realizzata allo scopo di destinarla a uso
abitativo (Rubino, ludica, ibidem). Secondo taluno, I’elemento della destinazione a lunga durata sarebbe,
inoltre, oggetto di presunzione, secondo I'id quod plerumque accidit, gia in considerazione del fatto che si
tratta di beni immobili, con la conseguenza che non sarebbe il danneggiato a doverlo dimostrare, ma spetterebbe
piuttosto al danneggiante I'onere di dare la prova del contrario (Sollai, ibidem; Parola, op. cit., 145).
Sembra sicuro che 'art. 1669 c.c. si applica non solo nel caso in cui venga realizzata ex novo un’intera costruzione,
ma pure quando I'appaltatore provveda a realizzare una nuova parte dell'immobile preesistente (per esempio, una
sopraelevazione), purché la stessa presenti una propria autonomia dal punto di vista dell’ingegneria (Rubino, ludica,
op. cit., 456 ss.; Sollai, ibidem).

Muovendosi in questa prospettiva, la giurisprudenza ha, in particolare,

Applicabilita affermato che la responsabilita prevista dall'art. 1669 c.c. si rende

applicabile nei confronti del costruttore non soltanto con riferimento alla

GRUPPQREZIORE 9.2012 20




LA RESPONSABILITA CIVILE
IMMOBILIZY,

costruzione oggetto del contratto, ma anche in relazione alla stessa opera che sia stata ricostruita dallo stesso
costruttore nell’assolvimento dell’obbligo di garanzia (nella specie, si trattava della ricostruzione del muro di cinta
dell’edificio) per eliminarne i vizi costruttivi, precisando altresi che, in tali ipotesi, il termine decennale durante il quale
I'appaltatore & tenuto a garantire I'integrita dell’opera inizia a decorrere ex novo dall’ultimazione degli interventi
ricostruttivi, per effetto del nuovo rapporto di garanzia sorto con la ricostruzione, totale o parziale, dell’edificio
destinato a lunga durata (Cass. 4 gennaio 1993, n. 13).
Sempre secondo la giurisprudenza, I'art. 1669 c.c. non sarebbe, invece, applicabile in caso di semplici
modificazioni o riparazioni apportate a un edificio preesistente o ad altre preesistenti cose immobili,
anche se destinate per loro natura a lunga durata (nella specie, si trattava dell’'opera di rifacimento
dell'impermeabilizzazione e pavimentazione del terrazzo condominiale di un edificio), in questi casi potendo piuttosto
trovare applicazione, se ne ricorrono le condizioni, la disciplina sulla responsabilita dell’appaltatore per difformita e
vizi dell’opera di cui all’art. 1667 c.c. (@Cass. 20 novembre 2007, n. 24143, Resp. civ. 2008, 516 ss., con la gia citata
nota critica di Rizzieri, “Opere di rifacimento di un immobile e natura della responsabilita dell’appaltatore”; I contratti
2008, 673 ss., con nota critica di Lamanuzzi, “Art. 1669 c.c. e opere di riparazione o modificazione”; Nuova giur. civ.
comm. 2008, 680 ss., con nota critica di Marinucci, “Opere di riparazione del terrazzo condominiale ed esclusione della
garanzia decennale dovuta dall’appaltatore ex art. 1669 cod. civ.”).
Quest’orientamento, che invero non trova alcun riscontro normativo e appare
DOttrma% privo di ogni fondamento, viene, tuttavia, respinto dalla dottrina maggioritaria,
secondo cui anche nel caso di riparazioni o modificazioni dell'immobile
la disciplina dell’art. 1669 c.c. potrebbe trovare applicazione, anche se, evidentemente, entro certi limiti e
facendo alcune distinzioni. A questo riguardo, va considerata, in primo luogo, l'ipotesi in cui, a seguito della modifica o
riparazione, sia tutto I'immobile che si rovini o rimanga danneggiato: in questo caso, sara certamente applicabile I'art.
1669 c.c., anche se la parte riparata o modificata non era d’importanza tale da rientrare nel raggio d’azione della norma,
purché lo siano le altre parti andate in rovina o danneggiate. Qualora, invece, a rovinare o presentare gravi difetti sia
solamente la parte riparata o modificata, bisognera verificare se la riparazione o modifica sia destinata per sua natura a
lunga durata (non lo sarebbe, in particolare, una riparazione c.d. ordinaria), oppure se sia destinata a lunga durata la
parte riparata o modificata (perché in un immobile destinato per sua natura a lunga durata, non tutte le singole parti
sono, anch’esse, normalmente destinate a lunga durata), o, ancora, se la parte riparata o modificata sia rilevante e
importante rispetto all'intera opera: in tutti questi casi, allora, I'art. 1669 c.c. risultera applicabile, mentre non lo sara
nei casi opposti, cosi come quando la rovina dipenda da cause che riguardano altre parti dell'immobile non investite

dall’opera di modifica o riparazione (Rubino, ludica, op. cit., 457 ss.; Sollai, op. cit., 637s.; Parola, ibidem).

La roving, il pericolo di rovina, i gravi difetti

Fra gli eventi dannosi che fanno scaturire la responsabilita decennale dell’appaltatore I'art. 1669 c.c. annovera,
innanzitutto, la rovina totale o parziale dell’immobile.
La prima ricorre quando, a causa di un dissesto strutturale, I'immobile viene meno

nella sua interezza, nonché quando la compromissione dei suoi elementi essenziali si

ROVINA TOTALE

ripercuota negativamente sulla durata e sulla stabilita dell'intera opera (cfr. Cass. 6
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febbraio 1970, n. 261; Cass. 30 aprile 1969, n. 1394; Cass. 28 aprile 1951, n. 1034) oppure la privi irreparabilmente della
sua normale utilizzabilita (Polidori, op. cit., 107, Comporti, op. cit., 428).
Si ha, invece, rovina parziale quando l'evento dannoso interessa

solamente una parte dell’immobile, che sia pero caratterizzata da notevole

ROVINA PARZIALE

importanza: deve trattarsi, in particolare, di rovina o distacco di parti costituenti

strutture indispensabili per la stabilita dell’opera, per la sua utilizzazione o per la
sua conservazione, e non di elementi solo superficiali, che non ne pregiudichino
la statica o il godimento, o che per loro natura non siano destinati a lunga durata
(Cass. 2 settembre 1966, n. 2307), o che rivestano un’importanza minima e
trascurabile nell’economia complessiva dell’edificio (Rubino, ludica, op. cit., 460), o, ancora, che, servano soltanto
all’estetica e al miglior godimento dell'immobile come le cosiddette rifiniture (Sollai, op. cit., 639).

Ulteriore caso di applicazione dell’art. 1669 c.c. si ha, poi, quando I'immobile

presenta evidente pericolo di rovina. Va perd osservato, a questo riguardo, che non

vi @ uniformita di vedute circa il significato da attribuire all’aggettivo

“evidente”. Secondo un orientamento fedele al dato letterale dell’espressione
utilizzata dal legislatore, il pericolo evidente sarebbe quello che si rivela esteriormente
attraverso segni visibili, come le modificazioni e le alterazioni negli elementi essenziali
per la statica dell’edificio, tali da denotare di per sé una situazione di pericolo che
possa essere rilevata da un soggetto di avvedutezza media e privo di particolari cognizioni tecniche, sicché non
sarebbe sicuramente evidente il pericolo che possa essere accertato soltanto attraverso le indagini di persone esperte
(Cass. 4 agosto 1958, n. 2681 e Cass. 15 maggio 1959, n. 1431, nonché, in dottrina, Comporti, op. cit., 428 e ivi per
ulteriori riferimenti). Un altro indirizzo interpretativo ritiene, invece, che nell’art. 1669 c.c. “evidente” significhi
“certo ed effettivo”, con la conseguenza che il pericolo che presenti tali caratteri assumerebbe rilievo anche laddove
sia constatabile soltanto mediante una perizia 0 comunque solamente grazie all’accertamento di un tecnico (Rubino,
ludica, op. cit., 461 ss., e nello stesso senso, in giurisprudenza, App. Roma 22 giugno 1957).

Oltre che evidente, per assumere rilievo ai sensi dell’art. 1669 c.c. il pericolo di rovina deve poi essere
attuale, nel senso che deve essere certo, in base alle conoscenze della tecnica edilizia, che se non vi si pone rimedio
'immobile crollera; non ¢, tuttavia, necessario che la rovina sia anche imminente, che anzi I'art. 1669 c.c. trovera
applicazione anche qualora essa sia destinata a verificarsi oltre il decennio previsto dalla norma (cfr., su questi aspetti,
Rubino, ludica, op. cit., 462; Cass. 21 marzo 1980, n. 1916; Cass. 24 gennaio 1983, n. 681). In base ai principi generali
dell’art. 2697 c.c., a ogni modo, spetta all’attore fornire la prova del pericolo di rovina, e tale prova dovra essere data
attraverso fatti precisi e determinati, non essendo sufficiente invocare una generica e non meglio precisata deficienza
dell'immobile (Rubino, ludica, ibidem).

L'ultimo caso in cui sorge la responsabilita prevista dall’art. 1669 c.c. riguarda, infine,

la presenza di gravi difetti delllimmobile. E questa I'ipotesi che ha trovato maggiori

GRAVI DIFETTI

riscontri applicativi nelle aule dei tribunali, e questo anche in virtu del fatto che, nel DELL'IMMOBILE

corso del tempo, la giurisprudenza ha ritenuto di dover adottare una

concezione progressivamente sempre pill ampia del presupposto in parola.
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L’orientamento piu risalente era, invero, alquanto restrittivo, in quanto, rifacendosi alla Relazione al codice civile, nella
quale si legge che “i difetti devono essere molto gravi e devono incidere sempre nella sostanza e nella
stabilita della costruzione”, considerava gravi difetti ex art. 1669 c.c. solamente quelli atti a incidere
profondamente sulla solidita, la stabilita e la durata dell’opera (v., per esempio, Cass. 8 settembre 1970, n. 1360; Cass.
17 aprile 1968, n. 1151; Cass. 6 ottobre 1962, n. 2862), cosi esponendosi, tuttavia, alla critica di quanti osservano che,
restringendo la nozione di gravi difetti unicamente ai vizi che compromettono la stabilita e la conservazione
dell'immobile, verrebbe meno la possibilita di distinguere tale ipotesi da quella di rovina parziale (Rubino, ludica, op.
cit.,, 463). Con il passare degli anni I'interpretazione della giurisprudenza si e fatta, tuttavia, considerevolmente piu
elastica, tanto che oggi, secondo i giudici, il difetto di costruzione puo consistere in una qualsiasi alterazione,
conseguente a un’insoddisfacente realizzazione dell’opera, che, pur non riguardando parti essenziali

|u

della stessa (e percid non determinandone la “rovina” o il “pericolo di rovina”), bensi quegli elementi accessori o
secondari che ne consentono I'impiego duraturo cui e destinata (quali, per esempio, le condutture di
adduzione idrica, i rivestimenti, I'impianto di riscaldamento, la canna fumaria), incida negativamente e in modo
considerevole sul godimento dellimmobile medesimo (cfr., tra le altre, "_7Cass. 4 ottobre 2011, n. 20307;
@App. Roma 5 maggio 2011, n. 2002; 7 Cass. 1° agosto 2003, n. 11740; 7/ Cass. 4 novembre 2005, n. 21351,
| contratti 2006, 767 ss., con nota di Carrino, “Osservazioni in merito alla responsabilita dell’appaltatore per gli
immobili destinati a lunga durata ex art. 1669 Codice civile”; _/Cass. 8 gennaio 2000, n. 117), pregiudicandone la
normale utilizzazione, in relazione alla sua funzione economica e pratica e secondo la sua intrinseca natura (cosi, ex
multis, _7Cass. 15 settembre 2009, n. 19868; Cass. 10 gennaio 1995, n. 245; Cass. 21 aprile 1990, n. 3339).
Ragionando in questa prospettiva, non risulta allora determinante, ai fini dell’applicabilita o meno dell’art. 1669 c.c.,
la distinzione fra strutture portanti ed elementi ornamentali, perché anche questi ultimi possono, nella concretezza
dei fatti, assurgere a elementi essenziali per il pieno godimento dell’'opera oggetto dell’appalto (su questo punto cfr.,
in particolare, Cass. 22 febbraio 1999, n. 1468 e Cass. 28 novembre 1992, n. 12792, nonché /Cass. 16 luglio 2004,
n. 13268 e |”_/Cass. 10 giugno 2011, n. 12879, le quali hanno precisato che si deve, invece, applicare I'art. 1667 c.c.
e non l'art. 1669 c.c. nelle ipotesi in cui i vizi dell’opera incidano solamente sul suo aspetto decorativo ed estetico e il
manufatto, pur in presenza dei riscontrati difetti, rimanga integro quanto a funzionalita e uso cui sia destinato); per la
stessa ragione, i gravi difetti possono riguardare anche una parte limitata dell’edificio, purché da essi derivi
comunque, direttamente o indirettamente, un’apprezzabile menomazione nel godimento di tutto I'immobile (cfr.
Rubino, ludica, op. cit., 463 Ss., e in giurisprudenza, fra le altre, Cass. 18 febbraio 1991, n. 1686).

Un altro importante aspetto su cui la giurisprudenza ha avuto modo di intervenire riguarda, poi, il fatto che la
responsabilita per gravi difetti dell’opera ex art. 1669 c.c. non puo ritenersi esclusa per il solo fatto che detti
difetti siano derivati da cause sopravvenute al completamento dei lavori, laddove le anzidette cause
sopravvenute non fossero del tutto imprevedibili al momento dell’esecuzione dei lavori stessi, cosicché, per esempio,
non potra essere esclusa la responsabilita dell’appaltatore in caso si verifichino infiltrazioni d’acqua dovute
all'innalzamento di una falda acquifera sottostante I'edificio da lui realizzato, laddove venga accertato che esse si

sarebbero potute prevedere e, quindi, prevenire con adeguate opere di impermeabilizzazione (7 Cass. n. 19868/2009).
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Sulla scorta dei principi sopra illustrati, sono allora stati riscontrati gravi difetti rilevanti ai fini dell’applicazione

dell’art. 1669 c.c., tra gli altri, nei seguenti casi:

» la deficienza delle fondamenta tale da non consentire la sopraelevazione del primo piano previsto dal contratto di
appalto (App. Bari 16 maggio 1960)

» la costruzione di un fabbricato sopra una falda freatica, senza adeguate opere d’impermeabilizzazione (App.

Perugia 25 febbraio 1989)

\74

il distacco fino al lastrico solare delle strutture di cemento armato di due fabbricati contigui con infiltrazioni

continue di umidita, conseguenti alla mancata costruzione del muro di tamponatura del fabbricato realizzato in

appoggio a una costruzione preesistente (Cass. 24 maggio 1972, n. 1622)

» lo scivolamento continuo delle tegole cagionato da infiltrazioni d’acqua (Cass. 2 agosto 1991, n. 9082)

» la costruzione di solai con laterizi difettosi, comportanti |'ossidazione delle armature in ferro, con distacco
dell’intonaco e dei tavelloni (Cass. 29 luglio 1992, n. 9081)

» linsufficiente spessore dei solai, che determina il loro incurvamento e quindi anomale spinte sulle pareti,

comportanti la necessita di lavori di consolidamento (Cass. 2 luglio 1975, n. 2928)

\%

la difettosa copertura del fabbricato con conseguenti infiltrazioni di acqua e di umidita negli appartamenti

sottostanti (fra le tante, Cass. 12 maggio 1999, n. 4692 e [/ Cass. n. 21351/2005, cit.)

» il distacco di oltre meta del rivestimento esterno a causa di infiltrazioni all’'interno dell’edificio (Cass. 11 novembre
1986, n. 6585; Cass. 29 novembre 1996, n. 10624)

» il crollo del rivestimento esterno dell’edificio (Cass. 11 novembre 1986, n. 6585)

» la mancata sigillatura dei mattoni, che provoca infiltrazioni d’acqua (Cass. 6 giugno 1977, n. 2321)

» la difettosa impermeabilizzazione del manto di copertura dell’edificio con relativi problemi di infiltrazioni d’acqua
(=7 Cass. n. 11740/2003);
il distacco o la distruzione delle piastrelle (ex multis, ["—7Cass. n. 8140/2004);
il rigonfiamento dei pavimenti, con cretti e spacchi, imputabili al rigonfiamento a sua volta del terreno sottostante,
dovuto alla mancata realizzazione di un idoneo drenaggio da parte del costruttore (App. Perugia 5 novembre 1966);

» il cedimento dei balconi (Cass. 28 settembre 1973, n. 2429); I'ancoraggio difettoso della ringhiera protettiva (Cass.
9 gennaio 1970, n. 57);

» l'inefficienza dell'impianto di riscaldamento, tale da rendere I'immobile pressoché inutilizzabile per molti mesi

all’anno (ex multis, Cass. 19 gennaio 1999, n. 456 e Cass. 30 gennaio 1995, n. 1081);

» la caduta di un boiler malamente installato (Trib. Genova 29 aprile 1997);
» il dissesto della canna fumaria dell'impianto centralizzato di riscaldamento (Cass. 27 agosto 1986, n. 5252);
» I'errata pendenza delle tubazioni della rete fognaria che determina la fuoriuscita di liguami (Cass. 21 aprile 1999, n.

3339; Cass. 27 dicembre 1995, n. 13016);
» la deformazione e la rottura delle colonne montanti di scarico delle acque luride, eseguite in plastica, con
conseguente infiltrazione delle stesse acque nell’edificio (Cass. 4 maggio 1978, n. 2070);
» lacreazione di una fognatura incapace di sopportare il peso della strada soprastante (Cass. 25 febbraio 1959, n. 538);
» il passaggio di acqua piovana attraverso la porta dei garages con deflusso all’interno dei locali (Trib. Terni 16

settembre 1991);
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\7

il distacco di parte della stilatura dei giunti di recinzione del giardino condominiale (Cass. 10 aprile 1996, n. 3301);
» la caduta del muro di cinta (Cass. 4 gennaio 1993, n. 13);

le infiltrazioni di acqua piovana nel pianerottolo dell’ingresso e la presenza di un “velo d’acqua” con forte odore di

Y

muffa in molti appartamenti (Cass. 29 novembre 1994, n. 10218);
la mancata protezione del fabbricato dalle infiltrazioni d’acqua provenienti dal fondo contiguo (Cass. 29 luglio

1992, n. 9081);

\74

I'esistenza, nella zona giorno, di un cattivo odore d’intensita variabile, ma percepibile anche nella zona notte e
all’esterno dell’abitazione in caso di apertura, rispettivamente, della porta di comunicazione tra gli ambienti della

casa, nel primo caso, e della porta d’ingresso nel secondo (Trib. Pistoia 4 ottobre 2011);

\74

le violazioni delle norme di legge in materia di progettazione ed esecuzione delle costruzioni soggette ad azione sismica,
a prescindere dall'indagine sull’effettivo pregiudizio alla stabilita della costruzione ("7 Cass. 4 giugno 2008, n. 14812).

Rimane soltanto da precisare, in conclusione, che laddove I'immobile presenti difetti privi del carattere della gravita
I'appaltatore sara pur sempre responsabile, ma solamente in base a quanto previsto negli artt. 1667 e 1668 c.c. e nei

limiti dei medesimi (Rubino, ludica, op. cit., 465; Polidori, op. cit., 107).

| vizi palesi e i vizi occulti

E importante precisare che, secondo la giurisprudenza e una parte della dottrina, I'art. 1669 c.c., essendo diretto a
tutelare interessi generali quali I'incolumita pubblica e la stabilita delle costruzioni, si applica tanto nel caso vizi occulti
guanto nel caso di vizi palesi e a prescindere dal fatto che I'opera sia stata o meno accettata o collaudata (cfr. Cass. 4
giugno 1958, n. 2861; [—7Cass. 5 febbraio 2000, n. 1290; Comporti, op. cit., 430).

Una diversa tesi viene, invece, sostenuta da un’altra parte della dottrina, la quale, muovendo dall’assunto per cui la
norma in commento contemplerebbe, analogamente agli artt. 1667 e 1668 c.c., un’ipotesi di responsabilita
contrattuale, ritiene che le uniche deroghe al disposto dell’art. 1667 c.c. sarebbero quelle espressamente contenute
nell’art. 1669 c.c., mentre per gli altri aspetti si dovrebbero necessariamente richiamare le comuni regole previste
per la responsabilita dell’appaltatore dai due articoli precedenti: ragionando in questi termini, pertanto, si afferma, in
primo luogo, che I'art. 1669 c.c. si applicherebbe, come le altre norme sopra richiamate, solamente ai vizi occulti, e
in secondo luogo che, qualora I'opera sia stata accettata sebbene il difetto fosse riconoscibile o fosse stato comunque
riconosciuto anche se occulto, I'appaltatore verrebbe liberato dalla responsabilita discendente dall’applicazione della

norma in discorso (Rubino, ludica, op. cit., 458 ss.; Sollai, op. cit., 643).

Il vizio del suolo o difetto di costruzione

Come gia accennato in precedenza, affinché I’appaltatore risponda per responsabilita aggravata ai sensi
dell’art. 1669 c.c. & necessario che la rovina, il pericolo di rovina o i gravi difetti dell'immobile siano
causati da vizio del suolo o difetto della costruzione. Per vizio del suolo s’intende I'inidoneita del terreno
a sorreggere la costruzione, la quale pud essere dovuta alle piu diverse cause che potevano e dovevano essere
accertate, prima di procedere all’edificazione dellimmobile, attraverso le indagini geologiche e/o geotecniche

richieste non soltanto da specifiche norme di legge e dal contratto, ma pure dal criterio della diligenza professionale di
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cui all’art. 1176, comma 2 c.c. (Comporti, op. cit., 431);

si tratta, quindi, di una situazione naturale che Una condizione naturale,
avrebbe dovuto escludere la possibilita di costruire su individuabile mediante
quel determinato terreno o, quantomeno, avrebbe indagini geotecniche,

dovuto consigliare particolari cautele all’appaltatore che esclude la possibilita
(Marinelli, op. cit., 151 ss.). Se l'opera assunta di costruire su un terreno

dall’appaltatore consiste nella sopraelevazione di

nuove parti in un edificio gia esistente, agli effetti dell’art. 1669 c.c. deve essere equiparata al suolo la parte
preesistente dell’edificio, nel senso che I'appaltatore sara responsabile qualora la parte sottostante non fosse in grado
di sorreggere la sopraelevazione (Rubino, ludica, op. cit., 467). La circostanza che, ai fini della costruzione di opere
edilizie, I'indagine sulla natura e consistenza del suolo edificatorio rientri, in mancanza di diversa
previsione contrattuale, tra i compiti dell’appaltatore, il quale potra andare esente da responsabilita solamente
laddove, nel caso concreto, le condizioni geologiche non risultino accertabili con I'ausilio di strumenti, conoscenze e
procedure “normali” avuto riguardo alla specifica natura e alle peculiarita dell’attivita esercitata ("7 Cass. 31 maggio
2006, n. 12995), peraltro non esclude che, in questi casi, vi possa essere un concorso di responsabilita del progettista,
come meglio vedremo nelle pagine seguenti.

Il difetto di costruzione puo riguardare tanto vizi consistenti nella cattiva esecuzione materiale di un
progetto di per sé adeguato quanto vizi del progetto stesso; la seconda ipotesi, a ben vedere, sarebbe idonea a
ricomprendere anche il vizio del suolo, perché se quest’ultimo non era adatto a sostenere quel determinato immobile,
e da considerare senz’altro difettoso il progetto che ne ha, invece, previsto la costruzione su quel determinato suolo
(Rubino, ludica, ibidem; Marinelli, op. cit., 152). Nel caso di vizi del progetto, inoltre, potrebbe di nuovo presentarsi un
concorso di responsabilita tra appaltatore e progettista, problema con riguardo al quale rinviamo, ancora, alla
trattazione successiva. Resta da precisare, infine, che dai veri e propri difetti di costruzione vanno tenute distinte le
mere difformita dell’opera rispetto alle previsioni contrattuali, che non rientrano nel campo

d’applicazione dell’art. 1669 c.c., bensi in quello degli artt. 1667 e 1668 c.c. (Sollai, op. cit., 644).

| legittimati attivi

Legittimato a far valere la responsabilita fondata sull’art.
1669 c.c. &, innanzitutto, il committente, che pud essere COMMITTENTE
tanto un soggetto privato quanto un soggetto pubblico, posto
che la norma in esame indubbiamente si applica anche agli
appalti pubblici (Parola, op. cit.,, 143; Sollai, op. cit., 645;
~7Cass. 11 agosto 2000, n. 10719). Pur non essendo
espressamente menzionati dalla legge sono, inoltre,

legittimati all’azione ex art. 1669 c.c., in applicazione dei AVENTI CAUSA

principi generali, anche gli eredi del committente (Parola, op.

cit., 150; Sollai, ibidem).
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L'art. 1669 c.c. estende poi la legittimazione attiva

anche agli aventi causa del committente, per tali Le azioni spettanti
dovendosi intendere coloro che hanno acquistato il al committente

diritto di proprieta sullimmobile, a titolo e ai suoi aventi causa
singolare, per atto inter vivos, per legato, o per sono autonome, distinte e
aggiudicazione in seguito a esecuzione forzata o legate a vizi, difetti e pericoli

ad altra procedura espropriativa (Rubino, ludica,

op. cit., 471; Parola, ibidem; Sollai, ibidem).

Rimangono, invece, esclusi dalla categoria degli aventi causa del committente quanti abbiano acquistato soltanto un
diritto reale limitato sull'immobile (Rubino, ludica, op. cit., 473; Parola, ibidem): in questi casi, pertanto, il risarcimento
ex art. 1669 c.c. spettera soltanto al committente e si trattera di un risarcimento pieno, ovverosia non limitato in
conseguenza del fatto che I'immobile risulta gravato dalla presenza di diritti facenti capo a terzi (Sollai, ibidem).

Per quanto riguarda la posizione assunta dall’avente causa del committente, &€ importante precisare, in primo luogo,
che egli subentra solamente nel rapporto di responsabilita ex art. 1669 c.c., rimanendo completamente estraneo a
tutti gli altri obblighi e diritti che dal contratto d’appalto scaturiscono per il committente stesso (Rubino, ludica, op.
cit., 471; Parola, ibidem; Sollai, ibidem), e in secondo luogo che, a prescindere da quanto previsto nell’art. 1669 c.c.,
egli rimane sempre libero di agire, a titolo di responsabilita contrattuale, direttamente nei confronti del proprio dante
causa, il quale potra poi rivalersi nei confronti dell’appaltatore facendo valere la responsabilita prevista nell’articolo in
discorso (Parola, ibidem; Sollai, op. cit., 646).

L’azione diretta di responsabilita contro I'appaltatore pud essere proposta dal terzo acquirente, non solo se questi ha
acquistato I'immobile prima che avvenisse la rovina o divenisse evidente il pericolo di rovina o si manifestassero i gravi
difetti, ma anche se I’ha acquistato dopo tale momento, purché I'azione non fosse gia stata proposta dal committente.
Qualora, invece, quest’ultimo avesse gia promosso I'azione di responsabilita ex art. 1669 c.c. prima del trasferimento
dell'immobile, si avra una successione a titolo particolare nel diritto controverso, prevista e disciplinata dall’art. 111
c.p.c. (Rubino, ludica, op. cit., 472; Sollai, ibidem).

Un altro aspetto che merita di essere evidenziato e che, dopo il trasferimento dell'immobile, accanto alla
legittimazione attiva dell’avente causa continua a persistere anche la legittimazione attiva del committente: a questa
conclusione giungono, infatti, sia la dottrina che muove dall'inquadramento della responsabilita ex art. 1669 c.c.
nell’alveo della responsabilita contrattuale, non ravvisando alcuna ragione che imponga di ritenere che la
legittimazione del committente venga a estinguersi o a trasferirsi definitivamente in capo al nuovo proprietario
dell’edificio (Rubino,ludica, ibidem; Sollai, ibidem), sia la giurisprudenza che, ragionando in termini di responsabilita
extracontrattuale, rinviene il fondamento del perdurare della legittimazione del committente nella piana applicazione
delle norme che disciplinano questa forma di responsabilita (su questo punto v., in particolare, Cass. 2 aprile 1991, n.
3221). Sempre i giudici hanno, inoltre, precisato che le azioni spettanti al committente e ai suoi aventi causa sono
autonome, distinte e ricollegabili a vizi, difetti e situazioni di pericolo sostanzialmente diverse, cio da cui consegue che
il rispetto dei termini di decadenza e di prescrizione previsti dall’art. 1669 c.c. va accertato con esclusivo riguardo a
ciascuna delle indicate azioni e ai fatti sui quali la medesima trova fondamento, e inoltre che il giudicato formatosi

sull’una non puo avere effetto vincolante nei confronti delle altre (Cass. 17 novembre 1976, n. 4278).
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Laddove i presupposti di applicazione dell’art. 1669 c.c. si concretizzino in
Condominio/ . . - e o -

relazione alle parti comuni di un edificio in condominio, ai sensi dell’art.
1131, comma 1 c.c. al’amministratore spetta la legittimazione attiva a
proporre la relativa azione contro |'appaltatore anche senza la preventiva autorizzazione dell’assemblea, posto che
tale azione rientra tra gli atti conservativi di cui all’art. 1130, n. 4, c.c. (ex multis, Cass. 11 novembre 1986, n. 6585;
[~/ Cass. 21 marzo 2000, n. 3304; " /Cass. 1° agosto 2006, n. 17484; "/ Cass. 8 novembre 2010, n. 22656); tale
legittimazione si estende, inoltre, alla proponibilita del procedimento di accertamento tecnico preventivo finalizzato
ad acquisire tempestivamente elementi di fatto sullo . . .

. , - . L’amministratore e legittimato
stato dei luoghi o sulla condizione e qualita di cose, da )
a proporre I'azione
contro 'appaltatore
anche senza la preventiva

autorizzazione dell’assemblea

utilizzare successivamente nel giudizio di merito
introdotto con la domanda ex art. 1669 c.c., posto
che tale accertamento & strumentale all’esercizio
stesso dell’azione di responsabilita anzidetta (/" Cass.
9 novembre 2009, n. 23693).

L'azione di garanzia ex art. 1669 c.c. potrebbe, peraltro, essere promossa anche da ciascun condomino, e senza
necessita che al giudizio partecipino gli altri condomini, sia nel caso in cui i vizi denunciati riguardino la cosa comune,
sia se investano delle unita immobiliari di proprieta esclusiva (Cass. 10 aprile 2004, n. 4485). Qualora i vizi di
costruzione di un edificio in condominio riguardino, invece, soltanto alcuni appartamenti, e non anche le parti comuni,
I’azione di risarcimento dei danni ex artt. 1669 e 2058 c.c. pu0 essere proposta da qualsiasi titolare del bene oggetto
della garanzia, senza necessita che al giudizio partecipino gli altri comproprietari, non sussistendo un’ipotesi di
litisconsorzio necessario nei confronti degli altri condomini, ancorché possa insorgere, in sede di esecuzione,
un’interferenza in modo riflesso tra il diritto riconosciuto in sentenza (risarcimento del danno in forma specifica) e i
diritti degli altri condomini, nel senso che i danneggiati, per procedere all’esecuzione dei lavori necessari a eliminare i
difetti, dovranno procurarsi il consenso degli altri condomini per il fatto che essi dovranno eseguirsi nella proprieta
condominiale ("7 Cass. 15 novembre 2006, n. 24301).

Per concludere il discorso sulla legittimazione attiva, € opportuno infine
Soggetti estranei % ricordare che, come abbiamo gia visto, partendo dall'inquadramento della
responsabilita ex art. 1669 c.c. nellalveo della responsabilita
extracontrattuale, una parte minoritaria della dottrina e la costante giurisprudenza attribuiscono la legittimazione ad
agire ai sensi della norma in discorso non solo al committente e ai suoi aventi causa, ma anche a qualunque terzo che,
seppure estraneo al contratto di appalto o a una relazione proprietaria con I'immobile, risulti essere stato danneggiato
in conseguenza dei gravi difetti della costruzione, della sua rovina o del pericolo della rovina di essa. Questa
conclusione viene, pero, decisamente respinta dalla dottrina maggioritaria, la quale, attribuendo natura contrattuale
alla responsabilita prevista dall’art. 1669 c.c., sostiene che tutti i soggetti danneggiati diversi dal committente
e dai suoi aventi causa non potrebbero avvalersi dell’azione fondata sull’applicazione della norma in
discorso, ma vedrebbero i loro interessi tutelati da altre disposizioni normative, quali, per esempio, quella
sulla responsabilita del proprietario dell’edificio contenuta dell’art. 2053 c.c., quella sulla responsabilita da cose in

custodia contemplata dall’art. 2051 c.c. nonché la generale previsione dell’art. 2043 c.c.
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| legittimati passivi

Come gia accennato nelle pagine addietro, nonostante I'art. 1669 c.c. parli espressamente di responsabilita
dell’appaltatore la giurisprudenza, muovendo dalla tesi della natura extracontrattuale della responsabilita in parola,
ritiene che I'ambito di applicazione della stessa possa essere esteso ben al di la del suo tenore letterale, fino a
ricomprendere una gamma assai ampia di soggetti responsabili, individuati attraverso il criterio della
partecipazione alla costruzione dell’edificio in posizione di “autonomia decisionale” (in questo senso v., in
particolare, ”_7Cass. 16 febbraio 2006, n. 3406 e [/ Cass. n. 13158/2002): secondo i giudici I'art. 1669 c.c., infatti,
puo essere invocato per agire in giudizio contro tutti coloro che abbiano collaborato, fornendo un autonomo apporto,
alla realizzazione dell'immobile, operando sia nella fase di progettazione o del compimento dei calcoli relativi alla
statica dell’edificio che in quella di direzione dell’esecuzione dell’opera ("7 Cass. 30 maggio 2003, n. 8811), per far
valere la responsabilita solidale dei medesimi sulla base del consolidato principio secondo cui i coautori di un illecito
aquiliano rispondono in solido nei confronti del soggetto danneggiato anche quando le rispettive condotte siano state
tra loro indipendenti e siano state poste in essere ciascuna sulla base di un diverso rapporto contrattuale, a condizione
che esse abbiano concorso in modo efficiente alla produzione dell’evento (cfr., —7Cass. 29 gennaio 2002, n. 1154, in
Danno e resp. 2002, 739 ss., con nota di De Marzo, “Le responsabilita del progettista e direttore dei lavori: applicabilita
dell’art. 1669 c.c.”; 7 Cass. 22 agosto 2002, n. 12367; Cass. 25 agosto 1997, n. 7992).
Sulla base dell’analisi della giurisprudenza, & possibile affermare che la legittimazione passiva all’azione ex art.
1669 c.c. si determina, precisamente, sulla base di due requisiti congiunti:
> I"aver collaborato in modo attivo, a ragione dell’opera richiesta e prestata, alla costruzione dell’edificio,
guesta ampiamente intesa come attivita di progettazione, di esecuzione del progetto e di controllo
sull’esecuzione stessa;
» I'aver goduto di autonomia nell’organizzazione ed espletamento dell’incarico ricevuto, nel senso che il
soggetto della cui responsabilita si tratta e stato libero di gestire nel modo da lui ritenuto migliore I'organizzazione
e |'attuazione del proprio incarico e ne e, pertanto, divenuto responsabile (cfr. Parola, op. cit., 152; Carnevali,
“Responsabilita ex art. 1669 c.c. e presunta legittimazione passiva del fornitore di materiali edilizi difettosi”, Resp.
civ. e prev. 1998, 192 ss.).
Sulla scorta di questi principi, ormai da lungo tempo la giurisprudenza riconosce, quindi, la possibilita di applicare
I'art. 1669 c.c., oltre che all’appaltatore, innanzitutto anche al progettista e al direttore dei lavori che con
la propria opera abbiano causato o concorso a cagionare la rovina, il pericolo di rovina o i gravi difetti dell’edificio (ex
multis, —cass. n. 3406/2006; —7cass. 23 maggio 2005, n. 10806; Cass. n. 8811/2003; —7cass. n. 13158/2002;
[~/ Cass. n. 1154/2002, cit.).
Il principio secondo cui I'appaltatore esplica I'attivita contrattualmente
Appaltatore/ prevista in piena autonomia, con propria organizzazione e a proprio rischio,
apprestando i mezzi adatti e curando le modalita esecutive per il
raggiungimento del risultato, implica poi che, di regola, per i danni che egli abbia cagionato a terzi nel corso

dell’esecuzione dell’opera non possa essere chiamato a rispondere il committente (ai sensi dell’art. 2049 c.c.).

GRUPPQREZIORE 9.2012 29



IMMOBI LIEplLlus > LA RESPONSABILITA CIVILE

Nel corso degli anni, tuttavia, si & fatto strada ['orientamento
giurisprudenziale secondo cui anche il committente pud essere Committente /
corresponsabile dei suddetti danni quando si ravvisino, a suo carico,
specifiche violazioni del principio del neminem laedere riconducibili all’art. 2043 c.c., e segnatamente
guando I'evento dannoso gli sia addebitabile, a titolo di culpa in eligendo, per essere stata affidata 'opera a impresa
che palesemente difettava delle necessarie capacita tecniche e organizzative per eseguirla correttamente, nonché
qguando il committente si sia ingerito con singole e specifiche direttive nella esecuzione del contratto o abbia
concordato con I'appaltatore singole fasi o modalita esecutive dell’appalto, in modo tale che I'appaltatore, in base ai
patti contrattuali o nel concreto svolgimento del contratto, sia divenuto un semplice esecutore di ordini del
committente e sia stato privato della sua autonomia a tal punto da aver agito come nudus minister di questi (cfr., fra le
tante, "/ Cass. n. 3406/2006; ["/Cass. 12 maggio 2003, n. 7273; [/ Cass. 15 novembre 2002, n. 16080; Cass. 6
aprile 2000, n. 8686).
In alcune occasioni, inoltre, i giudici hanno affermato che I'appaltatore sarebbe addirittura esentato da responsabilita
qualora dimostri di avere manifestato il proprio dissenso, denunciando tempestivamente al committente i vizi
imputabili a errori di progettazione o direzione dei lavori, e di essere stato indotto a eseguire il progetto come nudus
minister per le insistenze del committente e a rischio del medesimo (cfr. 7 Cass. 27 maggio 2011, n. 11815; "/ Cass.
2 agosto 2001, n. 10550; Cass. 26 luglio 1997, n. 8075), cosi incorrendo, peraltro, nella critica di chi ha fatto notare
che, da un lato, il committente pud senz’altro disporre dei propri interessi dando all’appaltatore un ordine
potenzialmente lesivo, ma di certo non puo, in alcun modo, pregiudicare i diritti dei terzi e la conseguente
responsabilita dell’appaltatore nei confronti dei medesimi, e dall’altro che I'appaltatore stesso, essendo un lavoratore
autonomo, non & tenuto a eseguire supinamente gli ordini del committente, ma & tenuto ad avere cura di non ledere i
terzi, sicché ha senz’altro il potere, e anzi il dovere di rifiutarsi di eseguire gli ordini che potrebbero arrecare
pregiudizio a soggetti diversi dal committente (Rubino, ludica, op. cit., 491).
L’appaltatore, a ogni modo, sara responsabile in via esclusiva nel caso in cui il committente abbia
esercitato un controllo sui relativi lavori, designando, nel proprio interesse, un sorvegliante privo di
poteri d’ingerenza (7 Cass. 29 dicembre 2009, n. 27495).

Sulla scorta della tesi che ravvisa il presupposto di applicazione

Fornitore / dell’art. 1669 c.c. nella partecipazione alla costruzione dell'immobile

in posizione di autonomia decisionale, i giudici di legittimita hanno,
invece, escluso che possa essere considerato responsabile ai sensi della norma in esame il fornitore dei
materiali utilizzati, non implicando tale prestazione, che si esaurisce nella consegna dei prodotti richiesti,
alcuna partecipazione, nemmeno indiretta, alla costruzione dell/immobile (—7Cass. n. 13158/2002, |
contratti 2003, 148 ss., con nota di Carnevali, “Fornitore di materiali difettosi e responsabilita ex art. 1669
Codice civile”, alla quale si & poi conformata Trib. Firenze 12 novembre 2008; in senso opposto si era,
invece, in precedenza pronunciata Trib. Bergamo 4 dicembre 1996).
La questione e stata ulteriormente approfondita in dottrina, la quale ha, invero, rilevato come sia necessario
distinguere a seconda che il fornitore si sia limitato a fornire materiali di serie, ovverosia rientranti tra quelli da

lui normalmente realizzati e messi in commercio (com’era, in effetti, accaduto nella fattispecie decisa dalla
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sentenza appena citata), oppure abbia predisposto prodotti su misura per uno specifico lavoro. Mentre, nel
primo caso, il fornitore sicuramente non puo essere chiamato a rispondere dei danni ex art. 1669 c.c., avendo egli
assunto una posizione assolutamente neutra rispetto alla progettazione e alla costruzione dell'immobile, qualora
I'oggetto di fornitura siano stati materiali non di serie si possono verificare due ipotesi. In primo luogo, i prodotti
specifici potrebbero essere stati realizzati sotto precise direttive del committente, e in tal caso si dovrebbe, ancora
una volta, escludere la responsabilita del fornitore, essendosi egli limitato a eseguire, quale nudus minister, le
istruzioni tecniche ricevute dall’appaltatore dell’edificio. Potrebbe, pero, anche darsi il caso in cui tale soggetto abbia
agito, nella predisposizione del materiale ad hoc, in piena autonomia decisionale, realizzando i prodotti e i materiali
secondo specifiche da lui stesso elaborate o progettate e da lui ritenute idonee per quello specifico edificio: in tale
ipotesi, allora, il fornitore potra essere legittimato passivo di un’azione proposta sulla base dell’art. 1669 c.c., avendo
egli attivamente e autonomamente partecipato alla costruzione dell’edificio (Carnevali, op. ult. cit., 153).
: Un’ultima questione che merita di essere esaminata, infine, € quella relativa
Venditore costiufigsy % alla possibilita di applicare I'art. 1669 c.c. alla figura del venditore-
costruttore, che precisamente ricorre quando il contratto e di vendita,
ma l'immobile é stato costruito dallo stesso alienante con propria gestione diretta dei lavori: la difficolta
della questione nasce dal fatto che, a ben vedere, non si tratterebbe di colmare una lacuna della legge tramite lo
strumento dell’interpretazione analogica, bensi di soppiantare un’apposita disciplina, quella contenuta negli artt. 1490
ss. c.c., che con riguardo al contratto di compravendita regolano gia espressamente — anche se in maniera meno
favorevole per il compratore dell'immobile — la garanzia per vizi della cosa venduta.
Proprio queste considerazioni inducono, invero, la dottrina maggioritaria a dare risposta negativa al quesito sopra
formulato: si osserva, infatti, che il venditore non ha mai assunto alcuna obbligazione di costruire e quindi, partendo
dal presupposto per cui I'art. 1669 c.c. configura un’ipotesi di responsabilita contrattuale, non puo essere chiamato a
rispondere in base a norme dettate appositamente per il (diverso) contratto di appalto.
L’unico caso in cui, sempre secondo tale orientamento, sarebbe possibile considerare responsabile anche il venditore
ai sensi dell’art. 1669 c.c. & quello della vendita di cosa futura, che precisamente si ha qualora sia stato lo stesso
venditore a impegnarsi alla realizzazione del bene stipulando il contratto prima ancora di averlo realizzato: tale
contratto, presentando rilevanti affinita con I'appalto, giustificherebbe, infatti, I'applicazione della disciplina relativa a
tale ultima fattispecie e il superamento della disciplina della garanzia per vizi nella compravendita, dettata dalla legge
con riferimento all’ipotesi “normale” in cui il venditore non abbia assunto alcuna obbligazione di facere nei confronti
dell’'acquirente. Qualora, invece, la vendita sia stata conclusa dopo che I'edificio era stato costruito, pur essendo stato
il venditore a costruire I'immobile con I'intenzione di venderlo in seguito I'art. 1669 c.c. non potrebbe essere
applicato, non essendo in alcun modo possibile “scalzare” la disciplina della garanzia per vizi di cui agli artt. 1490 ss.
c.c. (Rubino, ludica, op. cit., 473 ss.; Sollai, op. cit., 650 ss.).
Tutte queste riflessioni sembrano, peraltro, sfuggire alla giurisprudenza, la quale, partendo dall'inquadramento della
responsabilita ex art. 1669 c.c. nellalveo della responsabilita extracontrattuale, ne estende senz’altro la
legittimazione passiva anche al venditore-costruttore, e questo tanto nei casi in cui il venditore abbia provveduto alla
costruzione con propria gestione di uomini e mezzi, quanto nelle ipotesi in cui, pur avendo egli utilizzato I'opera di

soggetti estranei, la costruzione sia comunque a lui riferibile, in tutto o in parte, per avere a essa partecipato in
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posizione di autonomia decisionale, mantenendo il potere di coordinare lo svolgimento dell’altrui attivita o di
impartire direttive o di sorveglianza (cfr., ex multis, "/ Cass. 16 febbraio 2012, n. 2238; —7Cass. 23 luglio 2007, n.
16202; "7/ Cass. n. 7634/2006; "7 Cass. 13 gennaio 2005, n. 567).

Il criterio d’imputazione della responsabilita e la prova liberatoria

Sebbene le diverse tesi proposte sul punto finiscano per arrivare a conclusioni tutto sommato convergenti, si
riscontrano differenti opinioni con riguardo all’'individuazione del criterio di imputazione della responsabilita prevista,
in capo all’appaltatore, dall’art. 1669 c.c.
Una parte della dottrina ritiene che la norma in esame configuri un’ipotesi di responsabilita oggettiva (cfr.,
Alpa, op. cit.,, 977; Marinelli, op. cit.,, 151), strettamente correlata al
Dottrina / . .o .
cosiddetto  “rischio  d’impresa” gravante sull’appaltatore,
principalmente argomentando sulla base del dato letterale della norma stessa, che non fa alcun riferimento
all’elemento della colpa, nonché dell’osservazione che sarebbe conforme a criteri di equita e di giusta allocazione
delle risorse accollare all'imprenditore-appaltatore il peso degli eventuali danni provocati a terzi.
Corollario di tale orientamento interpretativo & che non sarebbe data all’appaltatore la possibilita di provare,
al fine di potersi liberare dalla responsabilita, la mancanza di colpa, ovverosia di avere utilizzato tutta la
diligenza e la perizia dovuta nella realizzazione dell'immobile.
Secondo un’altra corrente di pensiero, invece, il silenzio della norma circa il criterio d’imputazione della
responsabilita dell’appaltatore andrebbe colmato attraverso il ricorso alle regole generali in materia di
responsabilita contrattuale, e in particolare di responsabilita dell’appaltatore per vizi, regole dalle quali
discenderebbe che quella dell’appaltatore € una responsabilita per colpa, peraltro presunta ai sensi dell’art. 1218 c.c.
Ragionando in questa prospettiva, all’appaltatore dovrebbe, allora, essere riconosciuta la possibilita di dare la prova
della mancanza della propria colpa, se non fosse che “la particolare natura della sua prestazione limita sensibilmente i
modi con cui questa prova puo essere raggiunta ... La bonta dell’esecuzione, infatti, si giudica dai risultati: se 'opera va
in rovina o é difettosa, cio significa che non si sono impiegate la diligenza e la perizia dovute. Di fronte a cid non
gioverebbe cercare di provare di avere adoperato tutta la dovuta diligenza e perizia: una tale prova, per sua natura,
non potrebbe mai essere raggiunta in pieno, e contrasterebbe col risultato materiale costituito dalla rovina ecc.
L’appaltatore, invece, se vuole provare la mancanza di una sua colpa, deve addurre fatti positivi, precisi e
concordanti” (Rubino, ludica, op. cit., 467s.).
Su posizioni del tutto analoghe a quelle da ultimo ricordate si attesta, infine,
la giurisprudenza, la quale, inquadrando I'art. 1669 c.c. nellambito della Giurisprudenza@
responsabilita extracontrattuale, & solita ripetere che “pur non
configurandosi a carico del costruttore un’ipotesi di responsabilita obiettiva, né una presunzione assoluta di colpa,
grava pur sempre sul medesimo una presunzione ijuris tantum di responsabilita, che puo essere vinta non gia
attraverso la generica prova di aver usato, nell’esecuzione dell’opera, tutta la diligenza possibile, ma con la positiva e
specifica dimostrazione della mancanza di responsabilita attraverso I'allegazione di fatti positivi, precisi e concordanti”
(Cass. 28 novembre 1998, n. 12106; nello stesso senso cfr. pure, ex multis, "7 Cass. 6 dicembre 2000, n. 15488; Cass.
15 aprile 1999, n. 3756; Cass. 27 febbraio 1991, n. 2123).
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Cio che dalla discussione sopra esposta emerge, in definitiva, € che il soggetto danneggiato, dopo avere dato prova
della sussistenza dei presupposti di applicazione dell’art. 1669 c.c. non sara tenuto a dimostrare anche la colpa
dell’appaltatore, ma sara, piuttosto, quest’ultimo a dover fornire, per andare esente da responsabilita, una prova

liberatoria che puo alternativamente consistere nella dimostrazione che:

> la rovina o i difetti dell’edificio sono derivati da cause sopravvenute al completamento dei lavori che
erano, al momento dell’esecuzione dei lavori stessi, del tutto imprevedibili e insuscettibili di essere
adeguatamente affrontate e neutralizzate (cfr., in questo senso, la gia vista 7 Cass. n. 19868/2009), cause tra le
quali senz’altro rientrano, innanzitutto, il caso fortuito, il fatto doloso o colposo del terzo nonché la condotta dello
stesso danneggiato (v. Sollai, op. cit., 657, e ivi per ulteriori citazioni in tal senso);

» la rovina o i difetti dell’edificio derivano da cause originarie, e quindi da vizi del suolo, del progetto o
dell’esecuzione dello stesso, che perdo non erano percepibili e accertabili dall’appaltatore con I'ordinaria
diligenza (Cass. 6 maggio 1987, n. 4204; con particolare riguardo ai vizi del suolo cfr., inoltre, la gia ricordata
[—7Cass. n. 12995/2006), o che I'appaltatore ha rilevato e tempestivamente segnalato al committente, il quale ha
tuttavia insistito perché I'opera venisse ugualmente realizzata a proprio rischio;

> l'appaltatore ha agito quale nudus minister del committente, il quale si & riservato poteri d’ingerenza e di
disposizione talmente penetranti da privarlo della liberta di determinazione e di decisione circa le modalita di
esecuzione dell’opera;

> il vizio dell’opera non costituisce qualcosa di anomalo ed eccezionale, in quanto si verifica normalmente,
allo stato attuale della tecnica comunemente utilizzata, nelle opere dello stesso genere, sicché nessun rimprovero
puo essere mosso all’appaltatore che abbia correttamente seguito la tecnica in parola (Rubino, ludica, op. cit., 470;

Sollai, op. cit., 658).

| termini per la proposizione dell’azione

L’art. 1669 c.c. prevede tre termini distinti:

1. il primo, decennale, di durata della garanzia ivi prevista;

2. il secondo, di un anno, per la denuncia dei vizi;

3. ilterzo, sempre di un anno, per la proposizione dell’azione.
Come ¢ stato pil volte precisato tanto in dottrina quanto in

giurisprudenza, i termini in questione sono interdipendenti, nel

senso che, ove uno soltanto di essi non sia rispettato, la
responsabilita dell’appaltatore nei confronti del committente (o
dei suoi aventi causa) non puo essere fatta valere (v., fra le
tante, Cass. 20 luglio 2004, n. 14561 e Cass. 14 febbraio 1989, n.
903): per usare un’immagine, si potrebbe dire che essi costituiscono gli anelli di una catena, sicché, se si sgancia anche

uno soltanto dei tre, I'art. 1669 c.c. non puo pil essere invocato dal soggetto danneggiato (Rubino, ludica, op. cit., 485).
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Il primo dei termini di cui sopra riguarda, come detto, la durata della
Durata della garanzia garanzia, la quale concerne soltanto i vizi dell’opera che si
manifestino nel corso di dieci anni dal compimento dell’opera
medesima. In giurisprudenza & stato, peraltro, messo in luce che la responsabilita ex art. 1669 c.c. pud essere
affermata anche in relazione a quei danni che, pur verificatisi oltre il decennio, si presentino come un aggravamento di
quelli gia prima manifestatisi e tempestivamente denunciati, dai quali essi risultino dipendenti per intimo nesso
causale (Cass. 19 febbraio 1965, n. 275).
In merito alla natura di tale termine, pacificamente si ritiene che non si tratti né di termine di prescrizione né di
decadenza, in quanto esso attiene, piuttosto, alla durata del rapporto sostanziale di responsabilita che grava
sull’appaltatore, del quale costituisce, in altre parole, il termine finale; al medesimo non si applicano, pertanto, le
cause di interruzione e di sospensione previste in materia di prescrizione (Rubino, ludica, op. cit., 481).
I momento di decorrenza del termine in discorso viene dall’art. 1669 c.c. ricollegato al compimento dell’opera, che
viene generalmente identificato con il giorno in cui I'opera stessa & stata materialmente ultimata, indipendentemente
dalla consegna e dal collaudo (Rubino, ludica, ibidem; Parola, op. cit., 148; Cass. 22 luglio 1995, n. 8050).
La determinazione del momento in cui I'opera & stata ultimata & normalmente agevole negli appalti
pubblici, con riguardo ai quali & possibile fare riferimento a una serie di procedure e di formalita, e in particolare alla
compilazione del verbale di ultimazione dei lavori, che attestano il verificarsi di tale evento (Cass. 22 luglio 1995, n.
8050). Negli appalti privati, dove mancano tali formalita, puo invece risultare difficile provare in quale
giorno l'opera sia stata ultimata. Al riguardo, entrambe le parti potranno avvalersi di ogni mezzo di prova, e
qualora permangano incertezze circa la data di ultimazione dei lavori, si ritiene possibile fare riferimento al momento
dell’accettazione o del collaudo o della consegna, quali fatti presumibilmente prossimi al termine dei lavori (Rubino,
ludica, op. cit., 482; Parola, op. cit., 148 ss.; Sollai, op. cit., 664 ss.). Nel caso, poi, di opere da “eseguire per partite” ex
art. 1666 c.c., che vengano ultimate in momenti diversi, si ritiene che, di regola, si avranno tanti singoli termine
decennali, decorrenti separatamente per ciascuna partita dal giorno dell’ultimazione della stessa, e non un unico
termine decennale decorrente dalla data del completamento dell’ultima partita. Quest’ultima soluzione, tuttavia,
dovra essere seguita nelle ipotesi in cui i diversi lotti s’influenzino reciprocamente, in modo tale che la durata e la
resistenza dei primi non possa essere valutata se non nel momento in cui tutta I'opera e stata completata (si pensi,
per esempio, a una casa da eseguirsi per piani, ove la resistenza delle fondazioni e del pianterreno possono essere
giudicate solo dopo che sono stati ultimati gli altri piani): in tal caso, cio€, si dovra avere riguardo a un termine unico,
decorrente dal momento di ultimazione di tutto il complesso (Rubino, ludica, ibidem; Parola, op. cit., 149; Sollai, op.
cit., 665). Qualora, infine, 'opera sia stata realizzata da piu appaltatori in tempi diversi e successivi e in piena
indipendenza I'uno dall’altro, il termine decennale decorre, per ciascuno di essi, dal momento in cui ha terminato la
propria singola opera (Rubino, ludica, ibidem; Parola, ibidem).
Denuncia Il secondo termine da rispettare affinché I’azione di responsabilita
possa essere esercitata riguarda la denuncia della rovina o del pericolo
di rovina o dei gravi difetti, che il proprietario dell’immobile (cioé il committente o i suoi aventi causa) deve fare

all’appaltatore entro un anno dalla scoperta dei vizi dell’opera. Scopo di questa denuncia & mettere I'appaltatore
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nelle condizioni di verificare se il vizio effettivamente

: . . . L'onere della prova
sussista e quali ne siano le cause, in modo da provare

che esso non e a lui imputabile od offrirsi di porvi della'teripess gy

. . - o della denuncia
rimedio: pacificamente si riconosce, pertanto, che

. . . . incombe
quello in discorso & un termine di decadenza (v.,

per tutti, Marinelli, op. cit.,, 154, nonché, in Rlegmmittente
giurisprudenza, [”_/Cass. n. 567/20085 e [_/Cass. 22

agosto 2003, n. 12386).

La denuncia costituisce un atto recettizio: i suoi effetti, pertanto, si producono soltanto dal momento in cui
giunge a conoscenza del destinatario, non essendo, invece, sufficiente che gli sia stata spedita. La norma in esame non
richiede forme particolari, sicché si ritiene senz’altro ammissibile anche una denuncia orale, stragiudiziale, nonché una
denuncia contenuta nello stesso atto che introduce il giudizio di responsabilita ex art. 1669 c.c. (Parola, ibidem; Cass.
9 marzo 1999, n. 1993).

Il termine in esame decorre, come detto, dalla scoperta dei vizi dell'immobile. Al riguardo, la giurisprudenza ha avuto
modo di precisare, innanzitutto, che il termine decorre dal giorno in cui il committente abbia conseguito la
conoscenza non soltanto della ricollegabilita dei vizi alla responsabilita dell’appaltatore, ma anche
dell’effettiva gravita degli stessi, purché gli episodi rivelatori della completa gravita dei difetti si siano manifestati
nel decennio dal compimento dell’opera (/7 Cass. n. 12386/2003), e in secondo luogo che & necessario, sempre per il
decorso del termine, che il committente consegua un apprezzabile grado di conoscenza oggettiva della gravita dei
difetti e della loro derivazione causale dall'imperfetta esecuzione dell’opera, non essendo sufficienti, viceversa,
manifestazioni di scarsa rilevanza e semplici sospetti (@Cass. 31 gennaio 2011, n. 2169; [—7Cass. 23 gennaio 2008,
n. 1463, | contratti 2008, 1122 ss., con nota di Di Giovanni, “Responsabilita dell’appaltatore per i difetti dell’'opera”;
Cass. 13 gennaio 2005, n. 567; 7 Cass. 29 marzo 2002, n. 4622) né il palesarsi dei vizi dell’edificio in maniera tale che
un uomo di media accortezza se ne sarebbe accorto (Rubino, ludica, op. cit., 483). Ulteriore corollario di queste
affermazioni € che, ove un’adeguata conoscenza del difetto costruttivo e delle sue specifiche cause, nonché della sua
gravita, possa conseguire soltanto all’espletamento di apposite indagini tecniche, il termine di decadenza per la
denuncia dei vizi costruttivi decorrera dall’acquisizione della relativa relazione peritale (v., fra le tante, "_/Cass. n.
2169/2011 cit.; 7 Cass. 1° febbraio 2008, n. 2460; 7 cass. n. 11740/2003; Cass. 29 maggio 1998, n. 5311), anche
se il ricorso a un accertamento tecnico non potra, peraltro, giovare al danneggiato quale escamotage per essere
rimesso in termini quando dell’entita e delle cause dei vizi egli avesse gia avuta idonea conoscenza (Cass. 31 gennaio
2008, n. 2313). Nei tempi pil recenti, inoltre, la giurisprudenza ha precisato che, allorché in corso di causa vengano
accertati nuovi vizi dell'immobile, ulteriori rispetto a quelli gia lamentati, trattandosi di vizi accertati solo in corso di
causa, non possono essere denunciati anteriormente e non devono essere autonomamente denunciati, posto che,
comungue, vengono accertati in giudizio nel contraddittorio delle parti (Cass. 10 maggio 2012, n. 7179). In ogni
caso, secondo la giurisprudenza I'onere della prova della tempestivita della denuncia incombe sul committente, in
quanto la denuncia costituisce condizione necessaria all’azione ("7 Cass. 16 giugno 2000, n. 8187; Cass. 29 novembre

1996, n. 10624; in senso contrario, v. pero, in dottrina, Rubino, ludica, op. cit., 483).
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La scoperta dei vizi potrebbe avvenire nell’ultimo dei

dieci anni di durata massima della responsabilita Il riconoscimento del vizio
dell’appaltatore. In questo caso, la denuncia potra essere assume rilevanza
compiuta anche dopo scaduto il decennio, purché venga anche se successivo
fatta entro I'anno dalla scoperta. La responsabilita ex art. al termine di decadenza
1669 c.c. viene, invece, meno se i vizi dellopera si stabilito per la denuncia
manifestano entro il decennio, ma vengono

effettivamente scoperti soltanto in un momento successivo (Rubino, ludica, op. cit., 484).
Un ulteriore aspetto di particolare importanza concerne la possibilita che I'appaltatore riconosca i difetti
dell’opera e/o si impegni a eliminarli. Con riguardo a queste fattispecie, la giurisprudenza ha in diverse occasioni
affermato che, sulla scorta di quanto previsto dall’art. 1667 c.c., il riconoscimento del vizio assume rilevanza anche
qualora esso sia successivo al termine di decadenza stabilito per la denuncia stessa da parte dell’appaltante, con la
conseguenza che quest’ultimo non perde il diritto alla garanzia pur non avendo fatto la denuncia stessa (cfr., tra le
altre, Cass. 23 maggio 2000, n. 6682; 7 Cass. 5 settembre 2000, n. 11672), e inoltre che esso determina il sorgere di
una nuova obbligazione, la quale, essendo svincolata dai termini di prescrizione di cui all'art. 1669 c.c., e soggetta
all'ordinaria prescrizione decennale (cfr., tra le tante, Cass. 27 aprile 2004, n. 8026).

L’'ultimo limite temporale contemplato dall’art. 1669 c.c., espressamente

Prescrizione dell'azione qualificato come termine di prescrizione, & quello di un anno, decorrente

dalla denuncia, per la proposizione dell’azione giudiziale: il committente,
pertanto, vede svanire la garanzia prevista dalla norma in parola qualora ometta di proporre domanda
giudiziale entro un anno dalla denuncia, o meglio entro un anno da quando la denuncia & giunta al
destinatario (Rubino, ludica, op. cit., 485; Sollai, op. cit., 668). A norma dell’art. 2943 c.c., peraltro, il decorso del
termine in parola puo essere interrotto non solo dalla proposizione della domanda giudiziale, ma altresi da qualsiasi
atto stragiudiziale (per esempio, una lettera) che valga a costituire in mora il debitore ("7 Cass. 22 febbraio 2000,
n. 1955) nonché dalla proposizione del ricorso per accertamento tecnico preventivo (@Cass. 20 maggio 2009, n.
11743). Con riguardo a questo termine ci si € poi chiesti se, una volta decorso il termine per proporre I'azione, sia
comungque possibile far valere la garanzia in via di eccezione, in analogia a quanto previsto dall’art. 1667 c.c. A
guesta domanda la giurisprudenza ha risposto in senso negativo, affermando che “la regola eccezionalmente
sancita dall’ultimo comma dell’art. 1667 c.c., secondo cui il committente convenuto per il pagamento puo sempre
far valere, in via d’eccezione, la garanzia, purché le difformita o i vizi siano stati denunciati entro i termini prescritti,
non e applicabile in via analogica alla responsabilita per gravi difetti prevista dall’art. 1669 c.c., trattandosi di una
deroga alla norma generale di cui all’art. 2934 c.c., secondo la quale la prescrizione estingue il diritto sia se fatta
valere in via di azione, che in via di eccezione” (@Cass. 15 febbraio 2011, n. 3702; nello stesso senso, v. pure
Cass. 15 luglio 1996, n. 6393).
Vale la pena evidenziare, da ultimo, che il decorso dei termini previsti dall’art. 1669 c.c. e la conseguente
improponibilita di un’azione su quella norma fondata non significa certo che I'appaltatore non potra piu essere
chiamato a rispondere dei danni cagionati a terzi dai difetti dell’'opera che egli ha realizzato sulla base dei principi

generali (Marinelli, op. cit., 155): secondo la giurisprudenza, infatti, I'azione ex art. 1669 c.c. si pone in rapporto di
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specialita rispetto a quella fondata sull’art. 2043 c.c., risultando quest’ultima esperibile quando in concreto la prima
non lo sia, per esempio nel caso di danno manifestatosi e prodottosi oltre il decennio dal compimento dell’opera o
nel caso in cui sia decorso il termine di prescrizione annuale dell’art. 1669, comma 2 c.c.; peraltro, poiché
nell’ipotesi di esperimento dell’azione ex art. 2043 c.c. non opera il regime probatorio speciale di presunzione della
responsabilita del costruttore, spettera a colui che agisce provare tutti gli elementi richiesti dalla norma generale,
e, in particolare, anche la colpa del costruttore (ex multis, [—7Cass. n. 8520/2006, con nota di Gigliotti, cit.; nello
stesso senso v., in dottrina, Carnevali, “Ancora sui rapporti tra I'art. 1669 c.c. e I'art. 2043 c.c.”, Resp. civ. prev.

1999, 1054 ss.).

I rimedi esperibili

Limitandosi a prevedere che I'appaltatore “e
responsabile”, l'art. 1669 c.c. solleva il
problema di stabilire quali siano i rimedi di cui
puo usufruire colui che agisca sulla base della
norma in parola. Nessun dubbio, ovviamente,
sussiste circa il fatto che alla responsabilita ex
art. 1669 c.c. consegua il generalissimo rimedio
dell’'obbligo del risarcimento del danno per
equivalente monetario; il vero problema
riguarda, piuttosto, la  possibilita di

riconoscere al danneggiato, oltre al

risarcimento del danno, anche gli altri
rimedi contemplati, in alternativa tra loro, dall’art. 1668 c.c., ovverosia I’eliminazione dei vizi dell’opera, la
riduzione del prezzo e la risoluzione del contratto.

La dottrina maggioritaria ritiene che la questione in esame debba ricevere risposta di segno negativo, facendo leva su
di una nutrita serie di argomentazioni. Innanzitutto, si osserva che le discipline predisposte dagli artt. 1667-1668 c.c.
da un lato e dall’art. 1669 c.c. dall’altro sono sensibilmente diverse per la durata nel tempo della responsabilita
dell’appaltatore, per i presupposti della stessa nonché per i termini di denuncia e di prescrizione, sicché appare del
tutto logico e coerente che tra le due fattispecie vi sia una differenza anche dal punto di vista dei rimedi (Rubino,
ludica, op. cit., 659), anche considerato il fatto che I'art. 1669 c.c. non contiene alcun rinvio all’art. 1668 c.c.
(Comporti, op. cit., 432). Viene poi rilevato, in secondo luogo, che accordare a colui che agisce ex art. 1669 c.c. i

rimedi previsti nella norma precedente sarebbe anche, a ben vedere, privo di senso:

» larisoluzione del contratto comporterebbe, infatti, 'obbligo per I'appaltatore della restituzione del prezzo, in
contrasto con il fatto che il committente o i suoi aventi causa hanno goduto dell'immobile, magari per un rilevante
lasso di tempo;

» la riduzione del prezzo, poi, non avrebbe alcun senso nel caso di rovina totale, mentre negli altri casi verrebbe di

fatto a coincidere con il risarcimento del danno;
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> la condanna dell’appaltatore alla eliminazione dei vizi, infine, si presenterebbe come una conseguenza del
tutto inopportuna e irragionevole, perché costringerebbe tale soggetto a riaprire i lavori dopo molti anni, non
potendosi, del resto, escludere che dopo cosi tanto tempo egli non sia pil in grado di provvedere alle riparazioni
dell'immobile o abbia, addirittura, cessato o trasferito la propria attivita (cfr. Sollai, op. cit., 659 e Parola, op. cit., 153).
Di diverso avwviso €&, pero, la giurisprudenza, la quale, attribuendo natura extracontrattuale alla responsabilita prevista
dalla norma in esame, conseguentemente ritiene che “con I'azione di cui all'art. 1669 c.c., il committente puo chiedere
la condanna dell’appaltatore alternativamente al pagamento della somma di denaro corrispondente al costo delle opere
necessarie per |'eliminazione dei difetti, ovvero all’esecuzione diretta di tali opere, giacché I'art. 1669 c.c., riferendosi
genericamente alla responsabilita dell’appaltatore, senza precisare le forme nelle quali il danno debba essere risarcito, ha
inteso richiamare il principio generale secondo il quale, nei limiti dell’art. 2058 c.c., il risarcimento puo essere disposto in
forma specifica o, per essere venuto meno, il rapporto fiduciario che legava il committente all’appaltatore, per
equivalente pecuniario” (Cass. 10 maggio 1995, n. 5103; nello stesso senso v. poi, tra le altre, Cass. 22 dicembre 1999, n.
14449; Cass. 29 novembre 1996, n. 10624; Cass. 7 maggio 1984, n. 2763). Sempre secondo i giudici, la circostanza che
poi, in concreto, I'appaltatore, per motivi di ordine pratico (trasferimento in altra sede, ritiro dall’attivita ecc.), non possa
procedere all’esecuzione in forma specifica, integra, ove dedotta e provata da chi I'eccepisce, l'ipotesi della eccessiva
onerosita per il debitore, in presenza della quale il giudice puo disporre, ai sensi dell’art. 2058, comma 2 c.c., che il
risarcimento avvenga per equivalente (Cass. 29 novembre 1996, n. 10624; Cass. 7 maggio 1984, n. 2763).
Nei tempi piu recenti, inoltre, la Cassazione e giunta addirittura ad affermare che «non sussiste incompatibilita tra le
norme di cui agli artt. 1667 e 1669 c.c., nel senso che il committente di un immobile che presenti “gravi difetti” ben
puo invocare, oltre al rimedio risarcitorio del danno (contemplato soltanto dall’art. 1669), anche quelli previsti
dall’art. 1668 c.c. (eliminazione dei vizi, riduzione del prezzo, risoluzione del contratto) con riguardo ai vizi di cui
all’art. 1667, purché non sia incorso nella decadenza stabilita dal secondo comma dello stesso art. 1667. Infatti,
guanto a struttura — diversamente da ciod che riguarda la diversa natura giuridica della responsabilita rispettivamente
disciplinata dalle anzidette norme (I'art. 1669, quella extracontrattuale; I'art. 1667, quella contrattuale) — le relative
fattispecie si configurano l'una (art. 1669) come sottospecie dell’altra (art. 1667), perché i “gravi difetti” dell’opera si
traducono inevitabilmente in “vizi” della medesima, sicché la presenza di elementi costitutivi della prima implica
necessariamente la presenza di quelli della seconda, con la conseguenza — non smentita da alcun dato testuale, logico
e sistematico — che la norma generale continua ad applicarsi anche in presenza dei presupposti di operativita della
norma speciale, cosi da determinare una concorrenza delle due garanzie, quale risultato conforme alla ratio di

rafforzamento della tutela del committente sottesa allo stesso art. 1669 c.c.” (7 Cass. n. 3702/2011 cit.).

La quantificazione dei danni

Per concludere, rimangono da svolgere alcune riflessioni con riguardo al profilo della quantificazione dei danni risarcibili,
che pur rappresentando sempre un debito di valore, da liquidarsi con riguardo al potere di acquisto della moneta al
momento delle decisione, anche qualora esso venga rapportato all'importo delle spese occorse per riparazioni effettuate
dal committente che ha subito il pregiudizio (Cass. 23 maggio 2000, n. 6682; Cass. 4 gennaio 1993, n. 13), & invero

destinata a mutare sensibilmente in conseguenza della natura e della gravita degli inconvenienti occorsi all'immobile.
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ROVINA TOTALE

In caso di rovina totale dell'immobile, il risarcimento del danno
comprende il valore del bene nel momento in cui € stato interessato
dalla rovina, o meglio il valore che il bene avrebbe avuto senza la
rovina al momento della liquidazione giudiziale (somma che
potrebbe senz’altro differire, tanto in positivo quanto in negativo,
dal corrispettivo pagato per I'appalto), nonché tutti gli altri eventuali
danni derivati causalmente da tale evento (Rubino, ludica, op. cit.,
477 ss.; Sollai, op. cit., 660 ss.).

LA RESPONSABILITA CIVILE

ROVINA PARZIALE

Gli stessi criteri si applicano nel caso di rovina
parziale, limitatamente alla parte andata persa
(Rubino, ludica, op. cit., 478), e comunque tenendo
conto del fatto che la parte non rovinata sia o meno
ancora suscettibile di autonoma utilizzazione (Sollai,
op. cit., 661).

PERICOLO DI ROVINA

E necessario distinguere a seconda che la rovina sia 0 meno ancora
evitabile: nel primo caso, 'ammontare del risarcimento dovra
essere determinato in base al costo dei lavori necessari per
scongiurare la rovina, oltre a eventuali ulteriori danni; nel secondo
caso, invece, si dovra nuovamente dare spazio ai parametri di
riferimento gia sopra esposti con riguardo ai casi di rovina totale o
parziale dell'immobile (Rubino, ludica, op. cit., 478 ss.; Sollai,
ibidem; Parola, op. cit., 154; Cass. 11 giugno 1968, n. 1853).

GRAVI DIFETTI

Se l'immobile presenta gravi difetti, il risarcimento
comprende la differenza fra il valore attuale dell'immobile
difettoso e quello che lo stesso avrebbe in assenza dei vizi
(calcolato secondo i criteri gia esposti sopra) nonché tutti
gli ulteriori danni che quei difetti possano avere gia
cagionato al proprietario (Rubino, ludica, op. cit., 480;
Sollai, op. cit., 662).

Da ultimo, va ricordato che, con riguardo a tutte le diverse ipotesi sopra esaminate, nella determinazione del
risarcimento dovuto si dovra sempre tenere conto dell’eventuale concorso di colpa del danneggiato ex art. 1227 c.c.:
qualora si dimostri, pertanto, che quest’ultimo avrebbe potuto scongiurare la rovina totale o parziale dell’edificio,
oppure impedire l'ulteriore aggravamento dei gravi difetti dellimmobile, attraverso un tempestivo e non
eccessivamente oneroso o dispendioso intervento sull'immobile stesso, il risarcimento dovra essere diminuito in
considerazione del grado della colpa del danneggiato e dell’apporto causale della di lui condotta rispetto al verificarsi

dell’evento dannoso (su questi aspetti v., amplius, Rubino, ludica, op. cit., 479 ss.; Sollai, op. cit., 661 ss.).

T

E——“ NORME DI RIFERIMENTO

ART. 1176 C.C.

Diligenza nell’'adempimento

ART. 1229 C.C. - Clausole di esonero da responsabilita

ART. 1667 C.C. - Difformita e vizi dell'opera

ART. 1668 C.C. - Contenuto della garanzia per difetti dell’opera
ART. 1669 C.C. - Rovina e difetti di cose immobili

ART. 2043 C.C. - Risarcimento per fatto illecito

9 C.C. - Responsabilita dei padroni e dei committenti
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La titolarita o comunque la disponibilita di un immobile
non é solo fonte di diritti, in specie di utilizzo e di godimento,

ma anche di obblighi, soprattutto di vigilanza, in capo al proprietario

o utilizzatore, che, orientati al rispetto del principio del neminem laedere,
possono mettere capo a una serie di conseguenze di tipo penale,

oltre che risarcitorio, qualora vengano inosservati
e da tale inosservanza scaturisca un danno a terzi.

STEFANO MARCOLINI

Avvocato penalista e Professore aggregato di Diritto processuale penale
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IL MECCANISMO D’IMPUTAZIONE E LA VALUTAZIONE DEI DANNI

Solo le omissioni e le negligenze che si accompagnino a eventi dannosi gravi

possono generare una responsabilita ex delicto concorrente con la responsabilita civile

La prima domanda che viene da porsi &€ come si possa arrivare a imputare penalmente degli eventi dannosi, scaturenti
da un immobile, al suo proprietario — si pensi al caso classico, il crollo del cornicione.
Si &, infatti, abituati a pensare al diritto penale come al diritto dell’azione, cioé come a uno strumento che pone divieti
e che conseguentemente colpisce (con lo stigma pil grave che I'ordinamento conosca, la sanzione penale) delle
consapevoli condotte attive, mentre nell’esempio appena fatto al proprietario sembra potersi imputare al piu
un’inerzia o una negligenza — la mancata manutenzione del cornicione.
In realta il diritto penale, di fronte all’evolversi della societa moderna del rischio, ha conosciuto da tempo una
profonda transizione da modelli d’incriminazione imperniati sulla figura classica del reato commissivo doloso (o
colposo) a modelli diversi, tra i quali spicca senz’altro la figura del reato omissivo e, in particolare, quella del reato
omissivo improprio.
| reati omissivi propri sono, assai semplicemente, quelli nei quali il legislatore stesso ha gia tipizzato
come vietata una condotta omissiva. Il caso piu banale — ma comunque significativo — che si suole addurre
come reato omissivo proprio € il delitto di omissione di soccorso (art. 593 c.p.).
La teoria del reato omissivo improprio o commissivo mediante omissione, invece, & imperniata, nell’ordinamento
italiano, sull’art. 40 cpv. c.p., secondo cui “non impedire un evento, che si ha I'obbligo di impedire, equivale a
cagionarlo”.
Tale norma viene combinata, in via di interpretazione giurisprudenziale, con le norme incriminatrici di parte speciale
commissive, sino a far nascere una nuova fattispecie. L'esempio di scuola che si suole fare e quello del reato
contravvenzionale commissivo di disturbo delle occupazioni o del riposo delle persone, di cui all’art. 659 c.p. Esso, in
combinazione con I'art. 40 cpv. c.p., pud essere ascritto anche a un soggetto agente il cui rimprovero non consista in
una condotta positiva, ma nel non aver impedito lo strepito notturno del proprio cane.
In questo modo, I'integrazione del reato di parte speciale puo discendere, a seconda dei casi, o dalla realizzazione
dell’azione causale tipica, prevista dalla norma, oppure dall’omissione non impeditiva ex art. 40 cpv. c.p.: norma che
quindi & nota in giurisprudenza e soprattutto in dottrina come clausola di equivalenza.
i Non ogni fattispecie penale di parte speciale si presta a un simile
Dottrma% innesto e alla possibilita di consumazione indifferentemente
mediante commissione od omissione. La dottrina osserva che, al netto
di una serie di esclusioni necessitate (una per tutte: quella dei reati abituali, che presuppongono la reiterazione di piu
comportamenti, necessariamente positivi), il campo di applicazione privilegiato per la teoria del reato omissivo
improprio & costituito dai reati causali puri e, segnatamente, dai delitti contro la vita e I'incolumita individuale nonché
da una serie di reati contro I'incolumita pubblica (strage, naufragio ecc.).
La struttura del reato omissivo improprio & quanto mai problematica da definire, stante, come si & detto, la

sua matrice di origine giurisprudenziale e, quindi, I'assenza di una previsione legale espressa, generale o speciale.

(GRUPP()RE 9.2012 41



LA RESPONSABILITA PENALE
IMMOBILIZ Y,

Sulla scorta delle ricostruzioni del reato commissivo, la miglior dottrina individua comunque quali elementi fondanti

I'ipotesi in esame:

1. La condotta omissiva

2. L'evento non impedito

3. La connessione causale

(secondo un giudizio ipotetico o prognostico)

4. La posizione di garanzia

Quest’ultima, in particolare, discende proprio dall’art. 40 cpv. c.p., laddove parla di obbligo (giuridico) di impedire I'evento.
La giurisprudenza afferma che, “in tema di reato colposo commissivo mediante omissione, il condizionamento
causale tra accadimento dannoso e incolpato si fonda sull'obbligo di impedire I'evento del quale il
soggetto rimasto inerte sia normativamente gravato, cosi da assumere una posizione di garanzia rispetto
all'evento temuto e pur verificatosi” (Cass. pen. 25 maggio 2001, n. 1215, Sez. IV, Cass. pen. 2002, 1025).
Uno dei momenti pil problematici — oltre al corretto accertamento del nesso di causalita, specie nell’ambito della
responsabilita medica (v. Cass. pen. 5 luglio 2000, n. 1533, Sez. IV, Cass. pen. 2001, 2709, nonché Cass. pen., Sez.
Unite, 10 luglio 2002, Franzese; per una recente affermazione delle differenze che governano I'accertamento del
nesso di causalita nel campo civile e in quello penale cfr. Cass. civ. 18 giugno 2012, n. 9927, Sez. lll, Dir. e giust. on line,
19 giugno 2012, con nota di Savoia) — riguarda proprio I'individuazione delle posizioni di garanzia, perché ciascuna di
esse fonda un obbligo di attivarsi da parte del titolare, obbligo che, se violato, conduce alla declaratoria di
responsabilita penale.
Da qui la necessita di una predeterminazione di queste posizioni che sia la piu chiara possibile, in modo da poter
essere conosciuta ex ante dai suoi destinatari. Tale necessita, va pero detto, viene frustrata dalla gia segnalata
mancanza di normativa sul punto, stante la natura giurisprudenziale e dottrinale della teoria in esame e il conseguente
fiorire di una varieta di opinioni.
La dottrina tradizionale ricorre, nell’enunciare le fonti delle posizioni di garanzia, al cosiddetto trifoglio,
attribuendo alla legge, al contratto e alla precedente azione pericolosa la natura di possibili fonti
dell’obbligo di attivarsi. La dottrina piu recente, nel criticare il criterio giuridico-formale del trifoglio si muove verso
criteri pill contenutistici, distinguendo tra posizioni di protezione e posizioni di controllo.
» Le prime hanno come scopo quello di preservare determinati beni da qualsiasi forma di minaccia (grava sui
genitori I'obbligo di preservare i figli minori da ogni possibile fonte di pericolo);
> le seconde, con simmetria invertita, hanno invece come scopo quello di assicurare che determinate fonti di
pericolo non ledano le posizioni di chiunque possa trovarsi nella loro sfera di influenza (il padrone che porta a

passeggio il cane deve assicurarsi che questo non cagioni nessun tipo di danno a chicchessia).
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La teoria qui solo sommariamente ripercorsa (cfr., per ulteriori riferimenti, Fiandaca, “Omissione”, Dig. disc. pen.
1994, 546 ss.), nel connettere una norma di parte generale — I'art. 40 cpv. c.p. — con una di parte speciale di volta in
volta diversa, ricorda senz’altro, sotto il profilo tecnico, il medesimo combinarsi della norma sul tentativo (art. 56 c.p.)
o di quella sul concorso di persone (art. 110 c.p.) con le norme di parte speciale, e trova applicazione in svariati settori
dell’ordinamento: si pensi al diritto penale dell’edilizia, al diritto penale del lavoro, al gia cennato ambito della

responsabilita medica, solo per citare i settori piu frequentemente interessati.

Gli immobili “pericolosi”

Si puo ora comprendere che tipo di responsabilita penale possa incombere sul proprietario o sul “fruitore” (sia
consentito, in questo momento, I'uso di simile locuzione ancora generica) di un bene immobile.
Esso, come noto, non & solo fonte di possibile impiego per scopi meramente privati (abitativi e/o ricreativi) o di
sfruttamento economico: anzi, proprio in connessione con questi impieghi, 'immobile puo costituire una naturale
fonte di pericolo per I'incolumita di beni giuridici appartenenti ad altri consociati.
Non si pensi solo all’edificio pericolante, ma anche, per esempio, alla possibile frana di un appezzamento boschivo e
ad altri consimili eventi, che possono facilmente interessare anche zone naturali non antropizzate.
Dalla configurazione dell'immobile come oggetto
L'immobile
puo costituire

una fonte naturale
di pericolo per l'incolumita

di beni e di persone

intrinsecamente pericoloso scaturisce
un’obbligazione generale — sulla base del neminem
laedere — di protezione dei consociati da
qualunque tipo di danno che prevedibilmente ne
derivi (salvi sempre il caso fortuito e la forza maggiore:
art. 45 c.p.), obbligazione che grava in capo alla persona
che, in quel momento, abbia la proprieta o eserciti comunque una sfera di controllo o signoria su quel bene.

Si tratterebbe, dovendo fare applicazione delle categorie illustrate al paragrafo precedente, di una tipica posizione
di controllo.

Accanto a tale fonte generale della posizione di garanzia, ne esiste anche una pil specifica. Secondo I'art. 677 c.p.,
rubricato “omissione di lavori in edifici o costruzioni che minacciano rovina”, infatti, il proprietario di un edificio o di
una costruzione che minacci rovina ovvero chi e per lui obbligato alla conservazione o alla vigilanza dell’edificio o della
costruzione, che ometta di provvedere ai lavori necessari per rimuovere il pericolo, commette un illecito
amministrativo, depenalizzato nel 1999 (comma 1). Altrettanto vale — prosegue la norma — per chi, avendone
I’'obbligo, omette di rimuovere il pericolo cagionato dall’avvenuta rovina di un edificio o di una costruzione (comma 2).
E, infine, se da simili illeciti derivi pericolo per le persone, la violazione da amministrativa diviene penale ed e punita
con l'arresto fino a sei mesi o con 'ammenda non inferiore a 309 euro (comma 3).

Esplicitata la doppia fonte (generale e speciale) della posizione di garanzia che impone a ciascun proprietario — o a
chi & per lui obbligato — di vigilare sull'immobile, affinché esso non venga a costituire pericolo per le ragioni di
terzi, si possono esaminare gli altri elementi di quella che si potrebbe definire come la “fattispecie omissiva in

materia immobiliare”.
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Gli elementi costitutivi del reato

L’accertamento degli elementi essenziali della fattispecie avviene a ritroso:

PROPRIETA
sverificare se /CONTROLLO eaccertare |'esistenza
I'evento e dunque del nesso di
il danno cagionato causalita (secondo
siano riferibili a un un giudizio ipotetico
immobile 0 prognostico
! ! al momento del prog ico)

EVENTOE fatto NESSO DI
DANNO CAUSALITA

COEFFICIENTE
COLPOSO

eaccertare il
coefficiente,
normalmente
colposo

del soggetto attivo

everificare il titolare
della proprieta
e/o il controllo

Vale solo la pena di ricordare che tutti questi elementi della fattispecie vanno rigorosamente provati dal
pubblico ministero, sul quale incombe I'esclusivo onere della prova, secondo i generali principi processuali
penali, scaturenti dalla presunzione costituzionale di non colpevolezza. In altre parole, non vi & qui spazio per nessuna
inversione dell’onere della prova di sapore civilistico, sulla falsariga di quanto, per esempio, prevede I'art. 2053 c.c.

Esaminato il meccanismo di operativita della fattispecie, viene ora il compito piu lungo e delicato: individuare il
catalogo dei reati che si possono porre all’inizio della sopra illustrata catena, come generativi di danno risarcibile
sul piano civilistico e come generativi di responsabilita penale in capo ai proprietari o utilizzatori che non abbiano

evitato I'evento.

Il danno alle cose: I'inesistenza del reato di “danneggiamento colposo”

Va innanzitutto ricordato che, nel nostro ordinamento, non esiste il reato di danneggiamento (di cose) colposo.

L’art. 635 c.p., rubricato appunto “danneggiamento”, prevede una figura delittuosa che non si sottrae all’ordinario
criterio d’imputazione subiettiva che, per i delitti, & il dolo (art. 42, comma 2 c.p.), né le cosiddette figure di
danneggiamento “speciale” in relazione all’oggetto (art. 635-bis c.p. per informazioni, dati e programmi informatici;
art. 635-ter c.p. per informazioni, dati e programmi informatici utilizzati dallo Stato o da altro ente pubblico o
comunque di pubblica utilita; art. 635-quater c.p. per sistemi informatici o telematici; art. 635-quinquies c.p. per
sistemi informatici o telematici di pubblica utilita) fanno eccezione alla regola generale.

A conferma di cid si consideri che l'ordinamento penale militare di pace conosce si una figura di
danneggiamento colposo, ma solo in virtu di una espressa disposizione incriminatrice, secondo cui se il
reato di danneggiamento di edifici militari (art. 168 c.p.m.p.) o il reato di distruzione o deterioramento di cose mobili
militari (art. 169 c.p.m.p.) “@ commesso per colpa, si applica la reclusione militare fino a sei mesi” (cosi I'art. 170
c.p.m.p.). Va detto che tale norma e stata piu volte sottoposta, negli anni ‘80 e nei primi anni '90 dello scorso secolo, a

scrutinio di legittimita costituzionale, ma il giudice delle leggi ha sempre dichiarato le questioni inammissibili (cfr.,

(GRUPP()RE 9.2012 44



< LA RESPONSABILITA PENALE
IMMOBILIZ Y, )

Corte Cost. 10 marzo 1994, n. 82; Corte Cost. 20 aprile 1989, n. 216; Corte Cost. 9 marzo 1989, n. 106; Corte Cost. 19
maggio 1988, n. 585; Corte Cost. 2 febbraio 1988, n. 143; Corte Cost. 23 luglio 1987, n. 280). La norma e pertanto
vigente anche se, di fatto, la clinica giudiziaria non registra pressoché nessuna pronunzia sul punto.
Resterebbe da chiedersi se residuino spazi per configurare, in materia immobiliare, un danneggiamento
doloso mediante omissione: sulla scorta, magari, di uno “spregiudicato” ricorso a forme di dolo eventuale, in luogo
della colpa cosciente, quale quello cui si & assistito in materia di omicidio stradale in talune pronunzie di merito (cfr.
Corte d’assise Milano 16 marzo 2012, n. 9, Sez. |, DeJure on line; Trib. Roma 21 luglio 2008, I/l merito 2008, 9, 53, con
nota di Sorgato; e invece ancora restia ad avallare simili ricostruzioni la giurisprudenza di legittimita, per le cui
posizioni si vedano le recenti Cass. pen. 15 marzo 2011, n. 10411, Sez. |, Riv. pen. 2011, 1028 e —7Cass. pen. 24
marzo 2010, n. 11222, Sez. IV, C.E.D., rv. 249492).
La dottrina piu avveduta nutre dubbi sulla stessa possibilita che la teoria del
Dottrina/ reato omissivo improprio, considerata la sofferenza alla quale espone il
principio di tassativita, possa trovare applicazione al delitto di
danneggiamento, norma posta a tutela anche di minime offese al patrimonio: si osserva, a supporto di tale
convinzione, che sarebbe per assurdo colpevole del reato anche il giardiniere che lasciasse volontariamente appassire
una pianta di rose della padrona di casa.
La giurisprudenza sembra aver condiviso, nella sostanza, le preoccupazioni
dottrinali, se & vero che i casi di condanna per danneggiamento omissivo Giurisprudenza@
sono perrarae aves: gli annali registrano, per esempio una fattispecie in cui
I'inosservanza, da parte del sindaco di un Comune, di una serie di doveri in materia di tutela della salute pubblica ha
portato alla sua condanna per danneggiamento (oltre che per abuso d’ufficio) in un caso di grave inquinamento delle
acque, che aveva prodotto specifici danni (Cass. pen. 21 giugno 1985, Sez. VI, Cass. pen. 1986, 1636: “I'omessa
osservanza da parte del sindaco dei doveri funzionali di tutela della salute pubblica a lui demandati dagli artt. 217 R.D.
27 luglio 1934, n. 1265 e 153 R.D. 4 febbraio 1915, n. 148 integra, in caso di grave inquinamento di acque, il delitto di
danneggiamento qualora in conseguenza dell'omissione si siano verificati eventi dannosi”). In particolare, in quel caso
il sindaco, quale autorita sanitaria locale, aveva omesso I'adozione dei necessari provvedimenti in occasione della
disattivazione di un depuratore centralizzato e cio aveva prodotto un ulteriore deterioramento del fiume Arno.
Nonostante la dottrina sia schierata in senso negativo e la clinica giudiziaria non offra pressoché nessun esempio
pratico, in via di pura teoria l'ipotesi di danneggiamento doloso arrecato in via di omissione — per esempio
attraverso la deliberata incuria di un terreno in forte pendenza, al fine di consentire che le forti piogge in corso
rechino danno al fondo a valle, di proprieta di un odiato vicino — pare essere configurabile; la scarsa ricorrenza
statistica si deve, piuttosto, alle quasi insormontabili difficolta insite nella prova dell’elemento soggettivo doloso,

rispetto a quello colposo.

Il danno alle persone nelle varie fattispecie

Il capitolo senz’altro pili cospicuo & costituito dalla lesione dei beni giuridici della salute e dell’integrita
individuali, in tutti i casi in cui 'evento dannoso — per esempio la caduta di un cornicione — cagioni il ferimento piu

0 meno grave oppure addirittura la morte di uno o pit individui.
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Le lesioni personali colpose sono previste, nella forma commissiva, dall’art. 590

c.p., secondo cui commette il reato “chiunque cagiona ad altri, per colpa, una
LESIONI PERSONALI

COLPOSE

lesione personale”. Il delitto in questione & un tipico esempio di reato causale
puro, in cui, ciog, il disvalore s’incentra sull’evento mentre le modalita
della condotta restano a forma libera.

Il reato di lesioni colpose deriva molti aspetti della propria disciplina dalla
corrispondente fattispecie dolosa, di cui agli artt. 582 e 583 c.p.

In particolare, I'art. 590, comma 2 c.p. mutua dalle norme appena citate la tripartizione in lesioni lievi, gravi e
gravissime, al fine di modulare in crescendo il corrispondente trattamento sanzionatorio. L’art. 590, comma 3 c.p.
prevede poi degli ulteriori regimi di rigore nel caso di lesioni “stradali” e di lesioni sui luoghi di lavoro: si tratta pero di
ipotesi connotate da una spiccata specialita ratione materiae, estranee alle tematiche oggetto della presente
trattazione.

Va, invece, segnalata la disciplina ad hoc del concorso formale di reati: “nel caso di lesioni di pil persone si applica
la pena che dovrebbe infliggersi per la piu grave delle violazioni commesse, aumentata fino al triplo; ma la pena della
reclusione non puo superare gli anni cinque” (art. 590, comma 4 c.p.).

La procedibilita del reato € sempre a querela, tranne che per le ipotesi di cui all'art. 590, comma 3 c.p., connotate
da procedibilita officiosa (ma che si € osservato essere estranee alla presente trattazione).

Non vi & dubbio che la norma in esame — I'art. 590 c.p. — si presti a essere combinata con I'art. 40 cpv. sino a
generare delle fattispecie di lesioni colpose mediante omissione; ed & altrettanto indubbio che tali ipotesi abbraccino i
danni alla persona, suscettibili di rientrare nel concetto di “lesioni”, che scaturiscano dall’'omessa o insufficiente
manutenzione di un immobile.

Si veda, per esempio, in una fattispecie in tema di lesioni colpose da crollo di soffitto, Cass. pen. 29 novembre
1985, Sez. IV (Cass. pen. 1987, 1731), secondo cui “e penalmente responsabile dell'evento colposo, subito dal
conduttore a seguito del crollo di immobile soggetto a regime vincolistico, il proprietario che ometta, attraverso i
controlli e gli interventi opportuni, di garantire la staticita dell'immobile stesso”.

Altra norma d’interesse, in una progressione crescente di gravita della lesione inferta

al bene dell’'incolumita fisica, & quella relativa all’omicidio colposo ex art. 589 c.p., il

cui comma 1 recita: “chiunque cagiona per colpa la morte di una persona & punito con
la reclusione da sei mesi a cinque anni”.

Come il reato di lesioni, anche 'omicidio (sia nella versione dolosa, sia in
quella colposa) & un tipico reato causale puro. Analogamente a quanto gia visto
per le lesioni colpose, vi sono dei regimi sanzionatori speciali in caso di omicidio colposo
sul luogo di lavoro e di omicidio colposo stradale (art. 589, commi 2 e 3 c.p.), peraltro insuscettibili di applicazione alla
materia in esame. Da segnalare, anche in questo caso, la norma in materia di concorso formale, sia omogeneo sia
eterogeneo: “nel caso di morte di pil persone, ovvero di morte di una o pil persone e di lesioni di una o piu persone, si
applica la pena che dovrebbe infliggersi per la piu grave delle violazioni commesse aumentata fino al triplo, ma la pena

non puo superare gli anni quindici”.
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Quanto a procedibilita, il reato di omicidio colposo si discosta da quello di lesioni, essendo sempre
perseguibile d’ufficio.
Sul versante giurisprudenziale e stato ritenuto responsabile del reato di
Giurisprudenza @ omicidio colposo, in relazione al decesso dell'inquilino conseguente a
esalazioni di monossido di carbonio provenienti dalla caldaia, il
comproprietario dell'immobile, che si sia occupato degli incombenti nascenti dalla locazione dello stesso, perché in tal
modo ha assunto la posizione di garanzia per il regolare funzionamento dell'impianto di riscaldamento (v. [/ Cass.
pen. 27 settembre 2010, n. 34843, Sez. IV, Cass. pen. 2011, 3873). Anche secondo —7cass. pen. 29 settembre 2006,
n. 32298, Sez. IV, (Guida al diritto 2006, 43, 86) «in tema di reati omissivi, il fondamento della responsabilita &
correlato all'esistenza di un dovere giuridico di attivarsi per impedire che I'evento temuto si verifichi. Il titolare di
quest'obbligo versa, in tal caso, in “posizione di garanzia”, le cui componenti essenziali sono costituite: da un lato, da
una fonte normativa di diritto privato o pubblico, anche non scritta, o da una situazione di fatto per precedente
condotta illegittima, che costituisca il dovere di intervento; dall'altro lato, dall'esistenza di un potere (giuridico, ma
anche di fatto) attraverso il corretto uso del quale il soggetto garante sia in grado, attivandosi, di impedire I'evento. In
tale “posizione di garanzia” si trova il proprietario di un immobile nei confronti dell'affittuario, cosicché il primo deve
consegnare al secondo un impianto di riscaldamento revisionato, in piena efficienza e privo di carenze funzionali e
strutturali» (da queste premesse, la Corte ha rigettato il ricorso avverso la sentenza che aveva condannato per il reato
di omicidio colposo in danno degli inquilini di un appartamento i proprietari di questo, che I'avevano locato con una
caldaia per il riscaldamento in pessimo stato di manutenzione, cosicché, durante il funzionamento, si era determinata
la fuoriuscita di monossido di carbonio che aveva mortalmente intossicato gli occupanti dell'immobile).
Le considerazioni svolte sopra, con riguardo all’estrema difficolta sul piano pratico — e alla riluttanza — sul piano della
politica criminale — nel configurare ipotesi di danneggiamento omissivo proprio di tipo doloso sono replicabili anche
per quanto riguarda le lesioni e 'omicidio. Tentare di ipotizzare una lesione o un omicidio dolosi, commissivi
mediante omissione, se pure potrebbe gratificare le menti piu fervide, consegna alla realta esempi

destinati a restare mere ipotesi di scuola.

I delitti colposi di comune pericolo

Nel cammino da ipotesi meno gravi a ipotesi di sempre maggiore gravita, il successivo gruppo di norme che devono
essere esaminate ruota intorno agli artt. 449 e 450 c.p.

La prima di queste norme, rubricata “delitti colposi di danno”, recita:

“Chiunque, al di fuori delle ipotesi previste nel comma 2 dell’art. 423-bis, cagiona per colpa un incendio, o un altro
disastro preveduto dal capo primo di questo titolo, € punito con la reclusione da uno a cinque anni.

La pena e raddoppiata se si tratta di disastro ferroviario o di naufragio o di sommersione di una nave adibita a
trasporto di persone o di caduta di un aeromobile adibito a trasporto di persone”.

La norma determina la punibilita a titolo di colpa dei delitti di comune pericolo mediante violenza. A esclusione della
strage, il cui stesso campo semantico evoca scenari necessariamente sorretti dal dolo, le ipotesi di incendio (artt.
423 e 423-bis c.p.), di inondazione, frana o valanga (art. 426 c.p.), di naufragio, sommersione o disastro
aviatorio (art. 428 c.p.), di disastro ferroviario (art. 430 c.p.) e soprattutto di crollo di costruzioni o altri

disastri (art. 434 c.p.) possono essere realizzati anche mediante colpa.
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) J— Per un esempio, in giurisprudenza, Cass. pen. 16 marzo 1984, Sez. | (Cass.
Lasl spec1f1c1ﬁ7 pen. 1985, 1826), secondo cui “il delitto di incendio colposo puo avere
carattere commissivo mediante azione o mediante omissione a seconda della
causa del fatto; nella seconda ipotesi I'omissione non integra I'essenza del reato colposo (caso mai di altre e ben
specifiche disposizioni di legge), bensi il mezzo attraverso cui si determina o si favorisce |'azione di cause di
modificazioni del mondo esterno, ossia di quell'evento che concreta la consumazione del reato”.

In giurisprudenza ci si e preoccupati di distinguere
queste gravi ipotesi da quella contravvenzionale di
cui alllart. 677 c.p., che verra partitamente
esaminata piu avanti. Si puo sin d’ora osservare
come, a tal proposito, si sia affermato che “per la
sussistenza del delitto di disastro colposo previsto
dagli art. 434 e 449 c.p. € necessario che il crollo
della costruzione abbia assunto la fisionomia di un
disastro, cioe di un avvenimento di tale gravita e

complessita da porre in concreto pericolo la vita e

I'incolumita delle persone, indeterminatamente
considerate, dal momento che il pericolo da esso cagionato deve essere caratterizzato dalla potenzialita di diffondersi
ampiamente nello spazio circostante la zona interessata dall'evento, sicché il solo elemento oggettivo del crollo,
diversamente da quanto previsto per la contravvenzione di cui all'art. 677 stesso codice, non e sufficiente per la
configurabilita del delitto in questione” ("—/Cass. pen. 17 luglio 2003, n. 30216, Sez. |, Cass. pen. 2004, 1618).
Animata dalla medesima volonta di riservare il reato di disastro ai casi davvero pil gravi & anche ”_7Cass. pen. 6
maggio 2009, n. 18977, Sez. IV (C.E.D., rv. 244043), secondo cui “in tema di delitti contro l'incolumita pubblica, le
condotte colpose integranti pericolo di crollo di una costruzione non configurano il delitto di cui all'art. 449 c.p., che
richiede il verificarsi di un disastro inteso come disfacimento dell'opera” (nella specie, la Corte ha escluso che il grave,
genetico disastro statico di un edificio, tanto rilevante da determinare pericolo di collasso, configurasse la fattispecie
di disastro innominato colposo). In un altro caso, concernente un crollo che aveva riguardato una notevole parte del
tetto di uno stabilimento industriale, con interessamento anche di alcune travi, e provocato altresi il ferimento di tre
operai e il rischio per l'incolumita di numerosi altri ivi presenti, la Corte ha ritenuto integrato il reato ex art. 434 c.p.
(@Cass. pen. 18 maggio 2006, n. 16989, Sez. IV, Guida al diritto 2006, 24, 95). Mentre, invece |'esplosione, causata
dall'accensione del motore di un veicolo, custodito nell'autorimessa di un edificio, da cui era fuoriuscito G.P.L., con
grave danneggiamento di alcuni garages vicini, le cui porte erano state divelte verso I'esterno, e dell’appartamento
sovrastante non é stato ritenuto come crollo punibile ex art. 434 e 449 c.p., perché I'evento non aveva condotto alla
disintegrazione delle strutture essenziali dell’edificio stesso, in modo che la forza di coesione tra i singoli elementi
costruttivi fosse superata e vinta dalla forza di gravita (Cass. pen. 29 aprile 1994, Sez. |V, Cass. pen. 1996, 807; cfr.
anche Cass. pen. 23 giugno 1987, Sez. |, Riv. pen. 1988, 129).

Si & poi affermato che “ai fini dell'integrazione del reato di cui agli artt. 434 e 449 c.p., per crollo di costruzione, totale

o parziale, deve intendersi la caduta violenta e improvvisa della stessa accompagnata dal pericolo della produzione di
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un danno notevole alle persone, senza che sia necessaria la disintegrazione delle strutture essenziali dell'edificio”
(Cass. pen. 20 gennaio 2012, n. 2390, Sez. IV, C.E.D., rv. 251749; fattispecie relativa al distacco completo, su una linea
lunga circa 150 metri, del rivestimento di mattoni che rivestiva la parete esterna di un edificio scolastico).

Viceversa, “non risponde di crollo di costruzioni chi ha tentato di togliersi la vita, saturando col gas il bagno del proprio
appartamento condominiale, anche se poteva immaginare le conseguenze eventualmente disastrose del proprio gesto.
La norma incriminatrice di cui all'art. 434 c.p. (Crollo di costruzioni o altri disastri dolosi), infatti, richiede per la
sussistenza del reato che I'agente commetta un fatto diretto a cagionare un crollo di una costruzione o di una parte di
esso ovvero un altro disastro. Pertanto, se il fatto consumato & stato posto in essere non per conseguire questo risultato
(cioe un crollo o altro disastro), ma per raggiungere altra finalita (cioe il suicidio), I'ipotesi delittuosa in esame non puod
configurarsi perché sono venuti a mancare sia I'elemento oggettivo che soggettivo del reato: il fatto diretto a cagionare il
crollo e la volonta diretta a cagionarlo” ("7 Cass. pen. 27 ottobre 2009, n. 41306, Sez. |, Dir. e giust. on line 2009).
Crollo/disastro e lesione/omicidio colposi possono ovviamente concorrere: “& ipotizzabile il concorso
formale tra i reati di omicidio colposo e di crollo colposo poiché con una unica condotta colposa si possono
determinare i due eventi, di pericolo per la pubblica incolumita, e di danno, per I'omicidio. Pertanto non puo ritenersi
assorbito nel primo il secondo reato, essendo distinta |'oggettivita giuridica dei due delitti” (Cass. pen. 8 gennaio 1982,
Sez. IV, Cass. pen. 1983, 1133). In tema, un’interessante massima invita a riflettere sulle distinte sfere di applicazione
delle norme: “nel reato di crollo colposo di costruzioni, cosi come in quello, eventualmente conseguente, di omicidio
colposo, vanno tenuti nettamente distinti il momento nel quale fu posta in essere la condotta dell'imputato e quello degli
eventi che si ritengono causati da quella condotta, dato che condotta ed evento, pur essendo gli elementi costitutivi di un
unico fatto rilevante, possono essere tra loro temporalmente assai distanti” (fattispecie relativa a eventi — deflagrazione
di una miscela aria-gas metano a seguito della quale era crollato un fabbricato cagionando la morte di un abitante —
verificatisi nel 1986; la Cassazione ha ritenuto legittimo che la condotta causativa di tali eventi penalmente rilevanti
potesse esser ricercata con riferimento ad eventuali deficienze nella costruzione dell'impianto del gas sotto la casa della
vittima avvenuta tra il 1970 e il 1972: Cass. pen. 31 marzo 1992, Sez. V, Cass. pen. 1993, 1993).

Trattandosi di fattispecie molto gravi, I'art. 450 c.p. si preoccupa di anticipare, in ben determinati casi, la soglia di
tutela, affermando che, se sorge pericolo di disastro ferroviario, d’inondazione, di naufragio o sommersione di nave o
di altro edificio natante, colui che ha colposamente fatto sorgere o persistere detto pericolo, viene punito con la

reclusione sino a due anni.

NORME DI RIFERIMENTO

ART. 449 C.P. - Delitti colposi di danno

ART. 450 C.P. - Delitti colposi di pericolo
ART. 582 C.P. - Lesione personale

ART. 589 C.P. - Omicidio colposo

ART. 590 C.P. - Lesioni personali colpose
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L’INCOLUMITA PUBBLICA TUTELATA DALLE CONTRAVVENZIONI

Una tutela apprestata per tutte le ipotesi in cui una semplice trascuratezza
nella cura dell'immobile comporti un pericolo per la pubblica incolumita

L’omissione di lavori in edifici che minacciano rovina

Come si & visto in precedenza, I'art. 677 c.p. & significativamente rubricato “omissione di lavori in edifici o
costruzioni che minacciano rovina”. Esso punisce, peraltro con mera sanzione amministrativa pecuniaria, la
condotta del proprietario oppure quella del soggetto tenuto alla conservazione o alla vigilanza di un edificio o di una
costruzione, i quali, in presenza di un pericolo di rovina, omettano i lavori di consolidamento necessari (comma 1); con
la stessa sanzione punisce anche la condotta inerte successiva all’avvenuta rovina dell’edificio o della costruzione
(comma 2). Lillecito si trasforma significativamente in penale, sia pure contravvenzionale e oblazionabile ex art. 162-
bis c.p., quando alle due situazioni sopra descritte si accompagni pericolo per le persone (comma 3).

Proprio sulla possibilita e sulle modalita di oblazione si pronunzia Cass. pen. 27 aprile 1994, Sez. | (Cass. pen. 1996,
1440): “nel caso di oblazione nelle contravvenzioni per le quali la legge stabilisce la sola ammenda, di cui all'art. 162
c.p., quando la pena edittale e indeterminata nel massimo — come nella specie per la contravvenzione prevista dall'art.
677, comma 1 c.p. — occorre fare riferimento al disposto dell'art. 26 c.p.”, che oggi afferma che la pena dell'ammenda
pura non puo essere superiore a 10.000 euro.

Tale norma, sempre come si & visto in precedenza, assume significato gia a livello di teoria del reato
omissivo improprio. Essa fonda, accanto al generico (ma pur sempre importante) principio del neminem
laedere, la posizione di garanzia che lega I'immobile al suo proprietario o al suo utilizzatore.

L'art. 677, comma 3 c.p. va ora, per la sua importanza e considerate le non poche pronunce giurisprudenziali sul
tema, esaminato in sé, come autonoma fonte di possibile incriminazione (in dottrina cfr., almeno, Riondato, “Rovina di
edifici e omissione di lavori in edifici o costruzioni che minacciano rovina”, Enc. dir. 1989, 159).

Il bene giuridico tutelato ¢, in questo caso, sovraindividuale, come si evince dalla collocazione sistematica della
norma (inserita tra le contravvenzioni poste a tutela dell'incolumita delle persone nei luoghi di pubblico transito o
nelle abitazioni) e dal riferimento al pericolo per le persone (al plurale) come elemento che “promuove” la semplice
violazione amministrativa a contravvenzione.

Trattasi di un reato di pericolo. Va precisato che tale pericolo & astratto nei primi due commi dell’art. 677 c.p.,
che prevedono gli illeciti amministrativi, mentre deve considerarsi concreto nel successivo comma 3. In tali termini la
giurisprudenza: “mentre la fattispecie di cui al comma 1 dell'art. 677 c.p. incrimina I'omissione dei lavori necessari a
rimuovere il pericolo, generico e presunto, in un edificio o costruzione che minacci rovina, l'ipotesi prevista al comma
3, richiede che dall'omissione dei lavori, in edifici o costruzioni che minacciano rovina, derivi il pericolo concreto per
I'incolumita delle persone” (/7 Cass. pen. 11 maggio 2006, n. 16285, Sez. |, C.E.D., rv. 234435).

Le cause che hanno portato all’instaurazione della situazione di pericolo sono del tutto irrilevanti e
potrebbero coincidere con un precedente caso fortuito o con una precedente forza maggiore (es. un
terremoto); questo perché il reato si incentra sulla situazione di negligente inerzia una volta che tale pericolo,

gualunque ne sia stata la scaturigine, sia sorto (Cass. pen. 3 ottobre 1996, n. 9866, Sez. |, Cass. pen. 1997, 2716).
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Il reato &, inoltre, da considerarsi permanente: “la contravvenzione prevista dall'art. 677 c.p. ha natura di reato
permanente in quanto lo stato di consumazione perdura finché il pericolo per la pubblica incolumita non sia cessato.
Ne consegue che, trattandosi di reato permanente a condotta omissiva, la permanenza viene a cessare solo nel
momento in cui viene meno la situazione antigiuridica per fatto volontario dell'obbligato o per altra
causa” (Cass. pen. 17 gennaio 2008, n. 6596, Sez. |, Cass. pen. 2009, 585; Cass. pen. 28 marzo 1996, n. 5196, Sez. |,
Cass. pen. 1997, 1735).

Sulla cessazione della permanenza, momento di enorme rilevanza pratica (solo da quel momento inizia a decorrere il
termine di prescrizione del reato: Cass. pen. 29 aprile 1986, Sez. |, Riv. pen. 1987, 326), si registrano anche ulteriori e
piu puntuali riflessioni: “la contravvenzione di cui all'art. 677, comma 3 c.p. ha carattere permanente: il momento
iniziale del reato si verifica quando sorge il pericolo per l'incolumita delle persone, in conseguenza della omissione di
lavori in edifici o costruzioni che minacciano rovina, e la permanenza cessa quando tale pericolo venga eliminato,
attraverso |'effettuazione di lavori che non sono soltanto quelli necessari e sufficienti per impedire il crollo
dell'edificio, ma anche quelli indispensabili a evitare il pericolo per l'incolumita pubblica, come, per esempio, la
recinzione dell'edificio che minaccia rovina” (@Cass. pen. 13 luglio 2007, n. 28010, Sez. |, Guida al diritto 2007, 38, 94).
Va anche menzionata un’ulteriore causa di cessazione, comune a molti reati permanenti e volta a evitare le cosiddette
spirali di condanna: “la contravvenzione di omissione di lavori in edifici o costruzioni che minacciano rovina ha
carattere permanente, in quanto lo stato di consumazione perdura fino a che il pericolo per la incolumita pubblica non
sia cessato per fatto volontario dell'obbligato o per altra causa, oppure con la pronuncia della sentenza di primo
grado, quando la condotta antigiuridica si protragga nel corso del procedimento penale, come nelle situazioni nelle
quali il capo di imputazione abbia fatto riferimento solo alla data dell'accertamento del reato” (/_/Cass. pen. 27
marzo 2007, n. 12721, Sez. |, C.E.D., rv. 236382).

Dal punto di vista strutturale, I'art. 677, comma 3 c.p. costituisce un reato omissivo proprio, perché la condotta
incriminata dal legislatore e gia direttamente ed esplicitamente, in questo caso, un non facere.

Conclusivamente, “la contravvenzione di omissione di lavori in edifici o costruzioni che minacciano rovina & reato
permanente a condotta omissiva” (Cass. pen. 7 gennaio 2008, n. 233, Sez. |, Cass. pen. 2009, 1052; in senso conforme,
anche Cass. pen. 19 settembre 1997, n. 9905, Sez. |, C.E.D,. rv. 208762; Cass. pen. 28 marzo 1996, n. 5196, Sez. |,
C.E.D., rv. 204667, Cass. pen. 27 gennaio 1989, n. 7722, Sez. |, C.E.D., rv. 181416; Cass. pen. 29 aprile 1986, n. 8018,
Sez. |, C.E.D., rv. 173489).

Quanto al concetto di rovina, la giurisprudenza afferma che con tale termine “il
legislatore ha inteso riferirsi a ogni evento che faccia venire meno l'integrita della
costruzione o dell'immobile, intesa quale sostanziale perdita della sua stabilita, sicché

tale reato non & configurabile ove I'omissione riguardi la realizzazione di opere non

conformi sotto diverso profilo alla normativa di sicurezza” (Trib. Milano, 29 aprile 2009,

Foro ambr. 2009, 286).

Sempre con riguardo al concetto di rovina, ci si chiede se essa possa essere

parziale oppure totale. La giurisprudenza appare orientata a sostenere la prima delle

due tesi: “ai fini della configurabilita del reato di cui all'art. 677 c.p., il concetto di rovina di edificio non comprende
solo il crollo improvviso o lo sfascio dell'edificio o della costruzione nella loro totalita, ma anche il distacco di una parte
non trascurabile di essi” (Cass. pen. 17 gennaio 2008, n. 6596, Sez. |, Cass. pen. 2009, 1053); e ancora: “nel reato di
omissione di lavori in edifici che minacciano rovina (art. 677 c.p.) rientra nella nozione di pericolo di rovina anche una

situazione che riguardi una parte dell'edificio, lesionata in modo da minacciare la caduta di materiale sulla pubblica via
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e da rappresentare un concreto pericolo per le persone” ("7 Cass. pen. n. 12721/2007, Sez. |, Cass. pen. 2008, 1056:
nel caso di specie si trattava dei balconi, lesionati in modo da minacciare la caduta di calcinacci sulla pubblica via; cfr.
anche Cass. pen. 11 febbraio 1985, Sez. |, Cass. pen. 1986, 1090). Non va pero sottaciuto che autorevole, benché
risalente dottrina sul punto ritenesse esattamente I'opposto (Manzini, “Trattato di diritto penale italiano”, Torino
1986, 503, secondo cui, dato che la fattispecie incriminatrice parla di minacciante o avvenuta rovina di un edificio o
d'altra costruzione, deve trattarsi di un crollo che intacchi la consistenza dell'edificio o della costruzione, non essendo
sufficiente il solo pericolo per la pubblica incolumita: non rientrerebbe, pertanto, nell'ambito di applicabilita della
previsione di cui all'art. 677 c.p., la minacciante rovina di un comignolo, di tegole, di un cornicione ecc.).
Il fatto che la rovina debba comunque riguardare edifici o costruzioni esclude dal fatto tipico eventi che riguardino
fondi non antropizzati (si pensi alla frana in un bosco, dovuta ad incuria).
L’elemento soggettivo della contravvenzione potrebbe in astratto essere indifferentemente doloso o
colposo, ma la ricorrenza statistica della
versione colposa €&, come comprensibile, La proprieta o la disponibilité
assolutamente prevalente. Contro i dubbi di chi, ) .
dell'immobile
anzi, possa paventare delle forme larvate di b i . e
impongono insopprimibili
obblighi di vigilanza
fonte di responsabilita colposa

responsabilita oggettiva, la giurisprudenza ha avuto
modo di chiarire che la proprieta o la disponibilita
dell'immobile impone insopprimibili obblighi di
vigilanza che fondano sempre il rimprovero di
matrice colposa. Si € cosi affermato che “la fattispecie incriminatrice prevista dall'art. 677, comma 3 c.p., configurabile
allorquando dall'omissione di lavori in edifici o costruzioni che minacciano rovina derivi un concreto pericolo per
I'incolumita delle persone, & correttamente ravvisata, dovendosi escludere una responsabilita oggettiva,
argomentandosi in punto di colpa il cosciente e inveterato disinteresse dei comproprietari dell'edificio, a fronte di una
situazione oggettiva macroscopicamente gravissima, caratterizzata da lesioni e distacchi, e aggravata anche da
interventi di abusivismo edilizio, anziché riparatori, al punto di essere stata oggetto di intervento dei vigili del fuoco
prima e dell'autorita comunale poi (con ordinanza non ottemperata)” v. Cass. pen. 5 aprile 2011, n. 13596, Sez. |,
Guida al diritto 2011, 32, 88.

L'ignoranza in concreto dello stato di pericolo €, pertanto, ininfluente; e non & nemmeno necessaria, ai fini
della configurazione del reato, una previa diffida a provvedere da parte della pubblica autorita: “ai fini della
configurabilita del reato previsto dall'art. 677, comma 3 c.p., occorre che il proprietario, o chi per lui obbligato alla
conservazione del bene, non abbia provveduto ai lavori necessari e indispensabili per rimuovere il pericolo attuale e
concreto per la pubblica incolumita — che sussiste anche in relazione all'occasionale passaggio di persone nel luogo in
cui insiste I'edificio — a nulla rilevando né l'ignoranza dello stato di pericolo in cui quest'ultimo versa, né una
preventiva diffida a provvedere da parte della pubblica autorita” (Cass. pen. 17 gennaio 2008, n. 6596, Sez. |, C.E.D.,
rv. 239127). Similmente, anche "7 Cass. pen. n. 28010/2007, Sez. | (Guida al diritto 2007, 38, 94): “la fattispecie
incriminatrice prevista dall'art. 677, comma 3 c.p., configurabile allorquando dall'omissione di lavori in edifici o
costruzioni che minacciano rovina derivi un concreto pericolo per l'incolumita delle persone, si realizza allorché il
proprietario del bene non si sia attivato per rimuovere le cause del pericolo accertato, a nulla rilevando né l'ignoranza
dello stato di pericolo in cui versi I'edificio (rientrando nella normale diligenza del proprietario di un immobile curarne
lo stato al fine di evitarne una rovina pericolosa per la pubblica incolumita), né un preventivo provvedimento

amministrativo che accerti e formalmente notifichi all'obbligato la necessita di intervenire, derivando questa
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direttamente dalla legge, sul presupposto di fatto dell'obiettiva sussistenza di una minaccia di rovina dell'immobile (o
di una sua parte) e, dunque, di una situazione di pericolo per I'altrui incolumita” (nello stesso solco si legga anche
Cass. pen. 15 aprile 2003, n. 17884, Sez. |, Cass. pen. 2004, 1275).

Su tale ultimo punto — vale a dire nel sancire l'irrilevanza dei provvedimenti amministrativi ai fini della perfezione del
reato — la giurisprudenza e particolarmente perentoria: “l'obbligo, la cui inosservanza e punita dall'art. 677, comma 3
c.p., di provvedere all'esecuzione dei lavori necessari a rimuovere il pericolo per I'incolumita delle persone costituito
dall'esistenza di un edificio o di una costruzione che minacci rovina, sorge indipendentemente da qualsiasi
provvedimento coattivo della P.A.: che, se adottato, assume carattere meramente ricognitivo della gia verificatasi
inosservanza, sicché la brevita del termine concesso dal provvedimento stesso per |'esecuzione dei lavori e il fatto che
questi ultimi non siano specificati non assume rilevanza ai fini dell'esclusione del reato” (Cass. pen. 7 gennaio 2008, n.
233, Sez. |, Cass. pen. 2009, 1052; cfr. anche Cass. pen. 29 aprile 1997, n. 4502, Sez. |, Cass. pen. 1998, 1371).

A livello di individuazione del soggetto attivo, ci si trova di fronte a un reato proprio, che richiede quindi una
particolare qualifica in capo al soggetto agente. La giurisprudenza ha cosi ritenuto mancante la qualifica in capo
all’occupante abusivo di un immobile, affermando che “la fattispecie incriminatrice prevista dall'art. 677 c.p. configura
un reato proprio che puo essere commesso soltanto dal proprietario dell'edificio o dal non proprietario che, per legge
o per convenzione, sia obbligato alla conservazione o alla vigilanza del medesimo” (Cass. pen. 20 dicembre 2006, n.
41691, Sez. |, Guida al diritto 2007, 8, 92).

La responsabilita dell’inquilino/conduttore

La giurisprudenza piu recente appare decisamente orientata a escluderlo dal novero dei possibili soggetti
attivi. A tale conclusione arriva, per esempio, una recente pronunzia di merito: “la norma di cui all'art. 677 c.p.
(omissione di lavori in edifici o costruzioni che minacciano rovina) non si limita a sanzionare obblighi imposti da norme
di diritto civile, piuttosto mira a tutelare una sfera autonoma, costituita dall'interesse alla salvaguardia della pubblica
incolumita. L'inquilino come tale, pertanto, non & destinatario del precetto di cui all'art. 677 c.p., che configura un
reato proprio e che puo essere quindi commesso soltanto dal proprietario dell'edificio o dal non proprietario che, per
legge o per convenzione sia obbligato alla conservazione o alla vigilanza del medesimo. Le leggi sulla locazione degli
immobili urbani non hanno, infatti, sostituito il soggetto tenuto all'esecuzione di lavori, ma hanno concesso
semplicemente all'affittuario e al conduttore la facolta di sostituirsi al proprietario inadempiente. Cio posto deve,
pertanto, escludersi che la previsione dell'obbligo contrattualmente imposto, nel caso di specie, al conduttore di
provvedere alla manutenzione dei locali, potesse essere ritenuta idonea a esimere il prevenuto, in quanto proprietario
dei locali, dall'obbligo penalmente sanzionato di eseguire tutti il lavori necessari per scongiurare il pericolo
dell'eventuale rovina dell'edificio, e, conseguentemente, dalla responsabilita per il reato al medesimo ascritto” (Trib.
Palermo 13 aprile 2006, /| merito 2007, 4, 47). Ancora piu puntuale la statuizione della Corte di Cassazione: “la
fattispecie prevista all'art. 677 c.p. (omissione di lavori in edifici o costruzioni che minacciano rovina) configura un
reato proprio che puo essere commesso soltanto dal proprietario dell'edificio o dal non proprietario che, per legge o
convenzione, sia obbligato alla conservazione o alla vigilanza del medesimo. Ne consegue che il conduttore
dell'appartamento sito nell'edificio non & destinatario, in quanto tale, del precetto di cui al citato articolo, atteso che,
a norma dell'art. 1576 c.c., tutte le riparazioni necessarie per il mantenimento della cosa locata sono a carico del
locatore e non gia del conduttore e che costui ha solo I'onere, secondo quanto dispone I'art. 1583 c.c., di non opporsi

alla loro esecuzione” (Cass. pen. 5 novembre 2002, n. 41709, Sez. |, Cass. pen. 2003, 3424).
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Ma delle pronunzie, peraltro assai piu risalenti, erano andate di contrario

avviso: “l'obbligo giuridico di rimuovere il pericolo derivante dalla Orientamento contrario @
minacciante rovina di un edificio o altra costruzione — la cui violazione

integra il reato contravvenzionale di cui all'art. 677 c.p. — incombe anche sul conduttore: questi, infatti, detiene il
bene nel proprio interesse, con obbligo di provvedere alla piccola manutenzione e potere di eseguirvi comunque le
riparazioni urgenti, dandone contemporaneamente avviso al locatore; egli, quindi, & tenuto ad attivarsi, anche in
luogo del proprietario, e sia pure nei limiti in cui le leggi civili gli consentono un autonomo potere d’intervento, per
la eliminazione di situazioni che possano, almeno potenzialmente, causare la violazione del principio del “neminem
laedere”» (Cass. pen. 22 gennaio 1997, n. 1437, Sez. |, Cass. pen. 1997, 3419; v. anche Cass. pen. 24 novembre
1987, Sez. |, Riv. pen. 1988, 1169).

Il trasferimento della posizione di garanzia

Il trasferimento della posizione di garanzia & stato ritenuto possibile nel caso di locazione finanziaria, in
conseguenza di specifiche disposizioni contrattuali: “nell’ipotesi nella quale un immobile sia concesso in locazione
finanziaria e legittima la clausola con la quale si trasferisce sul conduttore I'onere di provvedere alla manutenzione
anche straordinaria del bene e quindi alla sua conservazione. Ne consegue che, poiché l'art. 677 c.p. prevede la
possibilita che persona diversa dal proprietario sia tenuta alla riparazione dell'edificio, e il conduttore che diviene
soggetto attivo della contravvenzione venendo la responsabilita del proprietario in considerazione solo in via
sussidiaria nell’eventualita che il locatario non possa adempiere all'obbligo per circostanze indipendenti dalla sua
volonta” (Cass. pen. 5 ottobre 1992, Sez. |, Cass. pen. 1993, 829).

E poi possibile che del reato sia chiamato a rispondere

il sovrintendente ai beni ambientali, il quale & ex Ai fini della responsabilita
lege obbligato ad assicurare la conservazione dei beni il soggetto titolare
culturali e a impedire il loro deterioramento, nel caso della posizione di garanzia

minaccino rovina, intervenendo direttamente o deveaverelapossibilita‘l

imponendo al proprietario I'esecuzione dei lavori B i concretamente
necessari, da svolgere sotto la sua vigilanza (7 Cass.

pen. 12 luglio 2005, n. 25255, Sez. |, Cass. pen. 2007, 1113), nonché il dirigente industriale e il direttore di
miniera, la cui posizione di garanzia trova la sua fonte nelle norme del D.P.R. 9 aprile 1959, n. 128 (Cass. pen. 6
dicembre 1990, n. 4793, Sez. IV, Foro it. 1992, 36). Viceversa, anche qualora il Comune abbia ingiunto a un privato di
eseguire i lavori necessari per ripristinare la sicurezza di un edificio, prospettando I'ipotesi di un proprio intervento
sostitutivo, cio non rende i pubblici dipendenti responsabili del suo successivo crollo: “e cio, in quanto le ingiunzioni
sono emanate nell'esercizio di funzioni di polizia amministrativa e — per quanto concerne gli effetti prodotti ai fini
della responsabilita penale — evidenziano lo stato di pericolo dell'immobile rafforzando I'obbligo dei proprietari, gia
esistente in base alle leggi civili, di effettuare i lavori necessari per garantire I'osservanza del neminem laedere. Non si
e verificata quindi alcuna interruzione del rapporto di causalita perché il comportamento del comune non esclude o
diminuisce ma, al contrario, rende ancor piu attuale e urgente I'adempimento degli obblighi dei proprietari” (Cass.

pen. 31 maggio 1983, Sez. IV, Cass. pen. 1984, 283).
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Si e pregevolmente precisato che il soggetto titolare della posizione di

Casi Spedﬂd@ garanzia, per essere tenuto responsabile, deve avere la possibilita di attivarsi
concretamente. In applicazione di tale assunto, si & affermato che “non puo

rispondere del reato di cui all'art. 677 c.p. (omissione di lavori in edifici o costruzioni che minacciano rovina) il
proprietario di un immobile sottoposto a sequestro preventivo quando la sua richiesta di riacquistarne la disponibilita
onde poter provvedere ai necessari lavori sia rimasta senza esito” (/7 Cass. pen. 23 aprile 2009, n. 17322, Sez. |, Riv.
pen. 2009, 818). Altro caso in cui si & ritenuto che l'impossibilita di eseguire i lavori, non dipendente da colpa,
escludendo la libera volonta dell'agente, non rende configurabile il reato e stata quella della mancata esecuzione di
lavori di demolizione in un edificio pericolante da parte del direttore dei lavori, data I'appartenenza del fabbricato a
una societa dichiarata fallita e I'assenza di uno specifico incarico da parte del curatore fallimentare (Cass. pen. 19
settembre 2002, n. 35144, Sez. |, Cass. pen. 2003, 2317). Viceversa, in questo panorama appare corretta la decisione
secondo cui “in tema di reato omissivo improprio, I'imprenditore che abbia eseguito lavori in appalto per conto della
pubblica amministrazione, sospesi a seguito di un provvedimento in tal senso dalla medesima P.A. qualora venga a
sapere che i lavori eseguiti sono fonte di pericolo, deve intervenire per controllare quella fonte ed evitare che la stessa
danneggi i terzi nelle persone e nei beni”, considerando che la fattispecie riguardava il crollo di un edificio, dovuto al
fatto che, durante il periodo di sospensione dei lavori di rifacimento di marciapiedi, a causa delle rilevanti infiltrazione
di acqua piovana si erano verificati dei gravissimi danni ad un immobile, e I'appaltatore, nonostante le sollecitazioni
del Comune committente, ad approntare quelle cautele (puntellamenti) necessarie ad impedire il pericolo di crollo,

non intervenne (Cass. pen. 31 ottobre 1991, Sez. IV, Cass. pen. 1994, 1204).

L'individuazione dei responsabili in condominio

L'insegnamento appena riportato pare utilmente trapiantabile, sempre a livello di individuazione del soggetto attivo, a
una ipotesi che appare di massimo interesse nella presente sede, e cioé quella della individuazione dei soggetti tenuti
dalla posizione di garanzia nel caso di condominio.

La prima situazione con cui fare i conti & quella in cui, divenuta nota la situazione di pericolo, ’assemblea
condominiale incarichi 'amministratore di intervenire. La giurisprudenza nettamente maggioritaria afferma
che, in tal caso, & proprio costui che deve ritenersi responsabile nel caso si produca poi un pericolo concreto per le
persone (cfr. Cass. pen. 26 gennaio 2001, n. 19678, Sez. |, Studium Juris 2002, 105). Interessanti le affermazioni e il
caso giudicato da [”_7Cass. pen. 13 ottobre 2009, n. 39959, Sez. IV (C.E.D., rv. 245317), secondo cui «la responsabilita
penale dell'amministratore di condominio va ricondotta nell'ambito della disposizione (art. 40, comma 2 c.p.) per la
qguale "non impedire un evento che si ha |'obbligo giuridico di impedire equivale a cagionarlo". Per rispondere del
mancato impedimento di un evento e, ciog, necessario, in forza di tale norma, I'esistenza di un obbligo giuridico di
attivarsi allo scopo: detto obbligo puo nascere da qualsiasi ramo del diritto, e quindi anche dal diritto privato, e
specificamente da una convenzione che da tale diritto sia prevista e regolata com'e nel rapporto di rappresentanza
volontaria intercorrente fra il condominio e I'amministratore». Secondo questa pronunzia, quindi, € configurabile a
carico dell'amministratore di condominio un obbligo di garanzia in relazione alla conservazione delle
parti comuni (nel caso di specie, vi era stato un incendio riconducibile ad un difetto di installazione di una canna

fumaria di proprieta di un terzo estraneo al condominio che attraversava parti comuni dell'edificio).
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Solo un’isolata pronunzia esclude perentoriamente ogni possibile coinvolgimento dell’amministratore:
“in tema di omessa esecuzione di lavori in edifici che minacciano rovina, destinatario dell'obbligo di provvedere ai
lavori necessari per rimuovere il pericolo é il proprietario dell'immobile o colui che, per fonte legale o convenzionale,
sia tenuto alla conservazione o alla vigilanza dell'edificio, ma non I'amministratore del condominio, sul quale non
incombono obblighi di questo genere, essendogli attribuita soltanto la gestione delle cose comuni” (7 Cass. pen.
aprile 2008, n. 13934, Sez. IV, C.E.D., rv. 239225).
Quid, invece, nei casi di mancata formazione della volonta assembleare, che
sovente coincidono con il mancato apprestamento dei mezzi finanziari necessari
affinché "amministratore stesso si attivi? In tali ipotesi, quest’ultimo viene ritenuto
estraneo a ogni addebito e vengono invece ritenuti penalmente responsabili i singoli
condomini: “ai fini della configurabilita del reato previsto dall'art. 677, in caso di mancata
formazione della volonta assembleare e di omesso stanziamento di fondi necessari a porre rimedio al degrado che da
luogo al pericolo, non pud essere ipotizzata alcuna responsabilita dell'amministratore per non aver attuato interventi
che non era in suo materiale potere adottare e per la realizzazione dei quali non aveva le necessarie provviste,
ricadendo in siffatta situazione la responsabilita in capo ai singoli condomini” (Cass. pen. 2 maggio 2011, n. 16790,
Sez. |, Dir. e giust. on line 28 maggio 2011, con nota di Gallucci).
E ancora: “in tema di omissione di lavori in costruzioni che minacciano rovina negli edifici condominiali (nella
specie, i solai dei locali garage), nel caso di mancata formazione della volonta assembleare e di omesso
stanziamento di fondi necessari per porre rimedio al degrado che da luogo al pericolo non pud ipotizzarsi la
responsabilita per il reato di cui all'art. 677 c.p. a carico dell'amministratore del condominio per non aver attuato
interventi che non erano in suo materiale potere, ricadendo in siffatta situazione su ogni singolo proprietario
I'obbligo giuridico di rimuovere la situazione pericolosa, indipendentemente dall'attribuibilita al medesimo
dell'origine della stessa” (7 Cass. pen. 21 maggio 2009, n. 21401, Sez. |, Cass. pen. 2010, 632; 7 Cass. pen. 13
aprile 2001, n. 15759, Sez. |, ivi, 2002, 1714).
Altro profilo non sempre chiaro, nel caso di responsabilita dei condomini, é se
essa sussista solamente nel caso in cui la situazione di pericolo sia a essi
attribuibile o a prescindere da cid. Secondo //Cass. pen. 12 febbraio 2008, n.
6596, Sez. | (Cass. pen. 2009, 1053), “in un edificio condominiale I'obbligo — penalmente
- sanzionato dall'art. 677 c.p. — di eseguire i lavori necessari a scongiurare il pericolo di
rovina, grava, in caso di mancata formazione della volonta assembleare, sul singolo
condomino, indipendentemente dall'attribuibilita a esso della situazione pericolosa”. Conformi a tale pronunzia
sono anche Cass. pen. 6 febbraio 2001, Sez. | (Cass. pen. 2002, 1714) e Cass. pen. 3 ottobre 1996, Sez. | (ivi, 1997,
2716, con nota di ulteriori richiami giurisprudenziali cui si rinvia). Risalente e di opinione contraria €, invece, Cass.
pen. 22 aprile 1980, Sez. IV (Riv. pen. 1980, 918), secondo cui la responsabilita del singolo condomino puo essere
affermata solo quando il pericolo di rovina abbia avuto origine nell'ambito della parte di edificio della quale egli
stesso e proprietario esclusivo.
Per chiudere il capitolo relativo al caleidoscopico atteggiarsi delle posizioni di garanzia all’interno del condominio, si

ritiene che un buon riepilogo possa essere dato da Cass. pen. 19 febbraio 2001, n. 301, Sez. | (Dir. e form. 2001, 184),
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secondo cui “in tema di omissione di lavori in edifici o costruzioni che minacciano rovina (art. 677 c.p.), 'obbligo di
rimuovere il pericolo relativo alle parti comuni dell'edificio condominiale incombe sull'amministratore anche se esso
puo risorgere in via autonoma a carico dei singoli condomini qualora, per cause accidentali, I'amministratore non
possa, con la necessaria urgenza, o non sia messo in condizioni di adoperarsi a tale scopo” (altra massima assai simile
€ enunciata da Cass. pen. 19 giugno 1996, n. 7764, Sez. |, Cass. pen. 1997, 1008). Istruttiva la vicenda di merito
sottostante: la Corte ha annullato con rinvio la sentenza di condanna di un condomino accusato — assieme agli altri —
di non aver ottemperato all'ordinanza del sindaco, che aveva imposto ai predetti di consolidare il rivestimento esterno
dell'edificio per evitare pericolo ai passanti, sulla base dell'omessa valutazione della lettera scritta dall'imputato
all'amministratore e con la quale il medesimo si era dichiarato disponibile a partecipare alle spese necessarie, come gli

altri condomini che — per questo fatto — erano stati prosciolti da analogo addebito.

| rapporti con altre figure di reato

Nei rapporti con le altre figure, non & dubbio che il reato di cui all’art. 677, comma 3 c.p. possa concorrere con il
reato di lesioni o con quello di omicidio, essendo norme poste a tutela di beni giuridici distinti, mentre &
probabilmente da ritenersi assorbito nella contestazione dei delitti di disastro ex artt. 449 o 450 c.p.

Oggetto di riflessione sono stati anche i rapporti tra la contravvenzione in esame e quella di cui all’art. 650 c.p.
Secondo la giurisprudenza prevalente, “la contravvenzione prevista dall'art. 650 c.p., consistente nella mancata
ottemperanza all'ordinanza-ingiunzione del sindaco che imponga al proprietario di un edificio I'esecuzione di opere
necessarie a salvaguardare la pubblica e privata incolumita, & assorbita da quella prevista dall'art. 677, comma 3,
c.p.”, che deve quindi considerarsi speciale rispetto alla prima, norma in bianco a carattere sussidiario (@Cass.
pen. 3 luglio 2006, n. 22886, Sez. |, Cass. pen. 2007, 2501; in senso conforme, cfr. anchel 7 Cass. pen. 3 febbraio
2004, n. 4032, Sez. |, C.E.D., rv. 227822; Cass. pen. 5 giugno 2012, Sez. |, C.E.D., rv. 221893; Cass. pen. 26 gennaio
2001, n. 19678, Sez. |, Studium Juris 2002, 105; Cass. pen. 4 dicembre 2000, n. 7008, Sez. |, Cass. pen. 2001, 3422;
Cass. pen. 19 giugno 1996, n. 7764, Sez. |, ivi, 1997, 1008; Cass. pen. 1° ottobre 1981, n. 10660, Sez. |, C.E.D., rv.
151147). Quel che si ammette é che il reato ex art. 650 c.p. possa concorrere con l'illecito amministrativo di cui ai
primi due commi dell’art. 677 c.p. (v. "_7Cass. pen. 18 giugno 2003, n. 25998, Sez. |, Cass. pen. 2004, 1621; Cass.
pen. 5 giugno 2002, Sez. |, cit.).

Da ultimo, ci si & chiesti quale rapporto intercorra tra I'art. 677 c.p. e I'art. 30 del Codice della strada, il quale
prevede e sanziona in via amministrativa I'obbligo di conservazione dei fabbricati e dei muri di qualsiasi genere
fronteggianti le strade “in modo da non compromettere l'incolumita pubblica e da non arrecare danno alle strade e
alle relative pertinenze”. La giurisprudenza ha stabilito che la norma stradale appena citata “non ha carattere di
specialita rispetto alla contravvenzione prevista dall'art. 677 c.p., che punisce I'omissione di lavori in edifici o
costruzioni che minacciano rovina. Detta seconda disposizione normativa ha, infatti, un ambito di applicazione piu
ampio rispetto alla prima, che tutela la pubblica incolumita soltanto con riferimento alla "viabilita". L'art. 677 c.p.,
inoltre, richiede che trattisi di un edificio o costruzione "che minacci rovina", mentre tale condizione non e richiesta

dall'art. 30 cod. strad.» ("_/Cass. pen. 19 gennaio 2000, n. 652, Sez. |, Cass. pen. 2000, 3307).
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Le notazioni processuali

by

Sul versante processuale si & affermato che il pericolo codificato nella norma legittima di per sé
I'applicazione di misure cautelari reali, soprattutto dello strumento del sequestro preventivo: “& legittimo,
nell'ambito di procedimenti per i reati di omissione di lavori in edifici o costruzioni che minacciano rovina, il sequestro
preventivo degli immobili costituenti causa di un evento franoso” (7 Cass. pen. 14 ottobre 2009, n. 40034, Sez. ).

Sempre sul versante processuale, la giurisprudenza ha avuto modo di occuparsi della legittimazione a costituirsi parte
civile nei processi penali per contestata violazione dell’art. 677 c.p. Secondo una recente posizione, “il Comune e
legittimato a costituirsi parte civile nel processo per la contravvenzione di cui all’art. 677 c.p., in quanto titolare di un
interesse diffuso all'osservanza dei provvedimenti sindacali volti alla tutela della sicurezza e al bene specifico del
territorio, il cui assetto urbano viene a essere pregiudicato dal pericolo di crolli di manufatti immobiliari” (Cass. pen. 5
aprile 2012, n. 12883, Sez. |, C.E.D., rv. 252262). Tale pronunzia pero si pone in contrasto con una pronunzia precedente
che aveva negato il diritto del Comune al risarcimento, affermando che |'onere finanziario sopportato dall’ente locale per
sopperire, attraverso il restauro conservativo di un edificio, all'inerzia dei proprietari dello stabile, malgrado la relativa
diffida, solo indirettamente era riferibile al commesso reato, essendo invece diretta conseguenza dell'espletamento della
procedura prevista dalla legge n. 142/1990, e dell'intervento sostitutivo eseguito dal Comune stesso in forza dell'art. 38,

comma 3, della medesima legge (/7 Cass. pen. 19 gennaio 2000, n. 652, Sez. I).

La rovina di edifici o altre costruzioni

L'ultima fattispecie che merita di essere esaminata e quella
di cui all'art. 676 c.p. Secondo questa norma, rubricata
“rovina di edifici o di altre costruzioni”, chiunque ha
avuto parte nel progetto o nei lavori concernenti un
edificio o un'altra costruzione, che, poi, per sua colpa,
rovini, € punito con la sanzione amministrativa pecuniaria
da 154 euro a 929 euro (comma 1); se dal fatto & derivato
pericolo alle persone, la pena e dell'arresto fino a sei mesi
ovvero dell'ammenda non inferiore a 309 euro (comma 2).
Rispetto alla fattispecie di cui all’art. 677 c.p., & evidente
che qui ci si trova di fronte a un reato proprio, che puo
essere commesso unicamente dal progettista o da chi
abbia preso parte ai lavori relativi a un edificio o a una

costruzione: “la contravvenzione di cui all'art. 676 c.p., a

differenza del delitto previsto dall'art. 449 c.p. in relazione
al precedente art. 434, ha natura di reato proprio del progettista e del costruttore” (Cass. pen. 11 marzo 1992, Sez. |,
Cass. pen. 1993, 2545).

In particolare, si tratta di chi abbia svolto, nella fase ideativa, o in quella esecutiva dell'opera edilizia, un'attivita non
meramente attuativa di direttive altrui, realizzando una condotta non conforme alle regole della scienza e della

tecnica delle costruzioni; di conseguenza, si afferma, possono essere compresi nel novero dei soggetti attivi del reato il
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progettista, il costruttore o il direttore dei lavori, ma non l'esecutore materiale, salvo che non abbia operato
colposamente di propria iniziativa, in contrasto o al di fuori delle istruzioni ricevute o comunque senza le direttive di
un tecnico dell'edilizia (Cass. pen. 26 aprile 1988, Sez. |, Cass. pen. 1989, 1245).

La scarna giurisprudenza su questa norma e piu che altro volta a marcarne la differenza rispetto ai crolli
“maggiori”, che come tali sono punibili come delitti ex artt. 434 e 449 c.p.

In questo senso, si afferma che “per la configurabilita

del delitto di crollo colposo occorre che il fatto dia Un reato proprio

luogo a concreto pericolo, da valutarsi ex ante, per la che puo essere commesso
vita o l'incolumitd di un numero indeterminato di unicamente dal progettista
persone, anche se appartenenti tutte a determinate o da chi abbia preso parte
categorie, restando irrilevante il mancato verificarsi ai lavori relativi a un edificio

del danno e differenziandosi la detta ipotesi di reato

da quella contravvenzionale di cui all'art. 676 comma 2 c.p. proprio per la presenza, in essa, del pericolo per la
pubblica incolumita, derivante dal diffondersi del crollo nello spazio circostante” (7 Cass. pen. 11 dicembre 2003, n.
47475, Sez. |, Riv. pen. 2004, 318); oppure che “le due ipotesi di reato, rispettivamente delittuosa e contravvenzionale,
previste dall'art. 449 c.p., con riferimento all'art. 434, e dall'art. 676 stesso codice, differiscono tra loro non soltanto
perché soggetto attivo del delitto puo essere chiunque, mentre soggetti attivi della contravvenzione possono essere
esclusivamente il progettista e il costruttore, ma si distinguono anche e soprattutto per la differenza inerente
all'elemento materiale e, particolarmente, per la maggiore gravita dell'avvenimento che caratterizza il delitto rispetto
alla contravvenzione. Per la sussistenza del delitto, invero, si richiede che il crollo della costruzione abbia
assunto la fisionomia di un disastro, cioé di un avvenimento grave e complesso con conseguente pericolo
per la vita e I'incolumita delle persone, indeterminatamente considerate, mentre per la contravvenzione
deve trattarsi di semplice rovina di un edificio o di altra costruzione e la circostanza che sia derivato
pericolo alle persone é prevista come aggravante” (Cass. pen. 5 febbraio 1991, Sez. IV, Cass. pen. 1992, 2742; si
vedano anche Cass. pen. 10 gennaio 1985, Sez. IV, Cass. pen. 1986, 1933; Cass. pen. 31 maggio 1983, Sez. IV, Cass.
pen. 1984, 283; Cass. pen. 4 febbraio 1983, Sez. IV, Cass. pen. 1984, 1403; Cass. pen. 18 dicembre 1979, Sez. IV, Giust.
pen. 1981, 502).

Pertanto, “il cedimento di parte del muro di contenimento, di un terreno collinare con ribaltamento all'interno del
cortile di una scuola integra il delitto di disastro colposo e non gia la contravvenzione di rovina aggravata di edifici,
stante I'idoneita dell'accadimento a porre in pericolo I'incolumita di un numero indeterminato di persone” (/7 Cass.

pen. 19 maggio 2000, n. 5820, Sez. IV, Foro it. 2001, 366).

NORME DI RIFERIMENTO
ART. 434 C.P. - Crollo di costruzioni o latri disastri dolosi

ART. 449 C.P. - Delitti colposi di danno
ART. 450 C.P. - Delitti colposi di pericolo
ART. 676 C.P. - Rovina di edifici o altre costruzioni
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SENTENZE CIVILE

Cass. civ. 23 maggio 2012, n. 8141

RESPONSABILITA CIVILE - DANNO - CAGIONATO DA COSE IN CUSTODIA

Svolgimento del processo. ... convenne dinanzi al
Tribunale di Roma, ... chiedendone la condanna al
risarcimento dei danni provocati da infiltrazioni idriche
provenienti dall'immobile di proprieta dello stesso.
Resisteva alla domanda il medesimo ... che formulava
eccezione di difetto di legittimazione passiva,
assumendo di aver concesso il proprio immobile in
locazione a terzi.

Il Tribunale dichiarava la responsabilita del
proprietario dell'appartamento dal quale si era
verificata  l'infiltrazione e lo condannava al
risarcimento del danno ex art. 2051 c.c.

Avverso la sentenza ha proposto appello
sostenendo che il risarcimento era stato liquidato dal
Tribunale in misura notevolmente inferiore rispetto al
danno effettivo a causa di una CTU assolutamente
inattendibile, sia in relazione allo stato dei luoghi che
ai costi per il ripristino degli stessi.

Si costituiva lo riproponendo, con appello
incidentale, I'eccezione di carenza di legittimazione
passiva; nel merito sosteneva la mancanza del nesso di
causalita e dei lamentati danni.

La Corte distrettuale accoglieva I'appello incidentale e,
in totale riforma della sentenza impugnata, rigettava
la domanda originariamente formulata dal ...

Propone ricorso per cassazione ... con due motivi e
presenta memoria. Resiste con controricorso ...
Motivi della decisione. Con il primo motivo del
ricorso parte ricorrente denuncia "Nullita della
sentenza per violazione della legge n. 449/1997, art.
21, comma 18 in relazione all'art. 360 n. 5 c.p.c.
(errore decisivo sull'esistenza e validita di un atto nullo

e/o inesistente)".

Assume il ricorrente che la Corte d'appello ha
attribuito valore a un documento che la norma
considera nullo o inesistente, privo quindi di valore
probatorio, ossia al contratto di locazione non
registrato del quale la legge n. 449/1997, all'art. 21,
comma 18 esclude la validita.

Con il secondo motivo si denuncia: "Nullita della
sentenza in relazione all'art. 360 n. 5 c.p.c., per
assoluta contraddittorieta della motivazione rispetto
alle motivazioni della sentenza del Tribunale e alle
risultanze probatorie di questo giudizio".

Assume il ricorrente che l'esistenza di un rapporto
contrattuale, data per scontata dalla Corte d'appello
ed esclusa dal Tribunale, non poneva a carico
dell'attore di dimostrare l'esistenza della conduttrice
o, soprattutto, la mancata custodia e la sorveglianza
da parte di questa per far si che la responsabilita dei
danni ricadesse sul solo locatore.

Contesta inoltre il ricorrente che lo .. sia stato
ritenuto carente di legittimazione passiva mentre il
convenuto avrebbe dovuto chiamare in causa la
conduttrice per essere da questa manlevato dalla
responsabilita.

Ritiene, inoltre, che la Corte ha anche errato
nell'attribuire la responsabilita a un soggetto
estraneo al giudizio.

I motivi sono infondati.

Si rileva anzitutto che il primo motivo doveva essere
dedotto ex art. 360, n. 3 (o n. 4) e non certamente ex
art. 360, n. 5.

La questione prospettata &€ comunque irrilevante certo
essendo che nella specie — valido o non valido che

fosse il contratto di locazione — cido che rileva &
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unicamente la circostanza, assolutamente pacifica, che
il  proprietario non fosse nella detenzione
dell'appartamento; tale circostanza & riconosciuta
anche dal ricorrente.

Si deve altresi rilevare che malgrado il contratto di
locazione comporti il trasferimento al conduttore
dell'uso e del godimento sia della singola unita
immobiliare sia dei servizi accessori e delle parti
comuni dell'edificio, una siffatta detenzione non
esclude i poteri di controllo, di vigilanza e, in genere, di
custodia spettanti al proprietario-locatore, il quale
conserva un effettivo potere fisico sull'entita
immobiliare locata — ancorché in un ambito in parte
diverso da quello in cui si esplica il potere di custodia
del conduttore — con conseguente obbligo di vigilanza
sullo stato di conservazione delle strutture edilizie e
sull'efficienza degli impianti. Grava, pertanto, sul
proprietario, quale custode dei beni e degli impianti
condominiali, la responsabilita per i danni subiti da
terzi (nel novero dei quali vanno ricompresi anche i
conduttori di appartamenti siti nell'edificio) dai detti
beni e impianti (Cass. 27 luglio 2011, n. 16422).

Il proprietario dell'immobile locato conserva la
disponibilita giuridica, e quindi la custodia, delle

strutture murarie e degli impianti in esse inglobati ed &

SENTENZE CIVILE

responsabile in via esclusiva, ai sensi degli artt. 2051 e
2053 c.c., dei danni arrecati a terzi da dette strutture e
impianti. Con riguardo invece alle altre parti e
accessori del bene locato, rispetto alle quali il
conduttore acquista detta disponibilita con facolta e
obbligo di intervenire onde evitare pregiudizio ad altri,
la responsabilita verso questi ultimi, secondo le
previsioni dell'art. 2051 c.c., grava soltanto sul
conduttore medesimo.

Orbene, facendo applicazione di tali principi, deve
ritenersi che nella fattispecie in esame le infiltrazioni
non sono state determinate dagli impianti custoditi dal
proprietario, bensi da cosa custodita dalla conduttrice.
E stato, infatti, accertato che le infiltrazioni si sono
verificate in una sola occasione, pur in assenza di
riparazioni sugli apparati conglobati nelle strutture
murarie.

Cid ha indotto la Corte a ritenere che le suddette
infiltrazioni non possono che essere state provocate
dalla conduttrice.

Per tutte le ragioni che precedono i motivi devono
essere in conclusione rigettati con condanna di parte
ricorrente alle spese del giudizio di cassazione che si
liguidano come in dispositivo.

(Omissis)

Cass. civ. 10 maggio 2012, n. 7179

APPALTO PRIVATO - DIFFORMITA E VIZI DELL'OPERA

Svolgimento del processo. Con citazione 4 luglio
2000 ... e ... esponevano di avere acquistato il ... da ...
un appartamento che presentava gravi vizi e difetti
costruttivi con riferimento ai sottofondi e ai parquet di
listoncini i quali, inoltre, erano difformi rispetto alle
caratteristiche enunciate nel preliminare di vendita;
siccome il ... aveva prestato anche la garanzia del
costruttore, chiedevano, che il medesimo fosse
condannato al rifacimento del massetto e dei

pavimenti o, in subordine, al risarcimento in relazione

al diminuito valore dell'appartamento e, in ogni caso al
risarcimento dei danni.

Il convenuto si costituiva, resisteva alla domanda ed
eccepiva l'intempestivita della denuncia e Ia
prescrizione dell'azione.

Espletata CTU, il Tribunale di Venezia con sentenza del
6 giugno 2003 condannava il convenuto al pagamento
della somma di euro 8.621,28 oltre interessi dalla data
della domanda a titolo di risarcimento del danno, oltre

spese di causa.
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Il ... proponeva appello; resistevano gli appellati che
proponevano appello incidentale.

La Corte d’appello di Venezia con sentenza del 19
novembre 2009 rigettava I'appello principale e
accoglieva parzialmente  l'appello  incidentale
condannando l'appellante al pagamento delle spese.

... propone ricorso per cassazione affidato a 6 motivi.

Il ... e la ... sono rimasti intimati.

Motivi della decisione. 1. Con il primo motivo il
ricorrente deduce la nullita della sentenza per
I'omessa pronuncia sul motivo di appello relativo
all'attribuzione degli interessi sul quantum risarcitorio
dal giorno della domanda, mentre con l'appello era
stato dedotto che alcuni costi al momento della
domanda non erano neppure stati sostenuti e che il
CTU aveva stimato il costo di ripristino al momento
della consulenza (13 luglio 2002) cosi attualizzando il
risarcimento e pertanto gli interessi non potevano
decorrere dal momento della proposizione della
domanda (4 luglio 2000).

2. Con il secondo motivo il ricorrente deduce la nullita
della sentenza per I'omessa pronuncia sul motivo di
appello relativo all'incremento dei costi stimati dal
Tribunale per la sostituzione del parquet sulla base
della C.T. di parte attrice; si assume che era stata
censurata, con specifico motivo di appello, la
statuizione relativa all'incremento del risarcimento per
un preteso maggior costo (per euro 193,93) del
parquet, calcolato in lire 24.000 a mq. invece che in
lire 15000 a mqg., ma neppure su questa censura il
giudice di appello aveva in alcun modo motivato.

3. Con il terzo motivo il ricorrente deduce la nullita
della sentenza per I'omessa pronuncia sul motivo di
appello relativo all'erroneo riconoscimento agli attori,
a titolo di risarcimento, anche del costo della
ridipintura dei locali, essendo stato dedotto che il
costo della ridipintura non era liquidabile in quanto la
necessita di rifacimento della pavimentazione non
aveva attinenza con le pareti o i soffitti dell'immobile;

4. Con il quarto motivo il ricorrente deduce la nullita
della sentenza per I'omessa pronuncia sul motivo di

appello relativo alla propria condanna al pagamento
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integrale delle spese di lite del primo grado
nonostante che con la sentenza fossero state
notevolmente ridimensionate le pretese economiche
degli attori.

5. | quattro motivi devono essere esaminati
congiuntamente in quanto concernono I'omessa
pronuncia su quattro motivi di appello.

Tenuto conto della natura processuale del vizio
dedotto, questa Corte deve procedere all'esame
diretto dell'atto di appello e dei relativi motivi;
nell'atto di appello sono esposti tre motivi, ma i primi
due non corrispondono ai motivi di appello per i quali
il ricorrente lamenta I'omessa pronuncia; era stata
invece indicata come motivo di appello la condanna
alle spese processuali.

Tuttavia nello stesso atto di appello, dopo
I'esposizione delle censure indicate come "motivi di
appello”, sono sviluppate ulteriori censure (quelle
richiamate ai precedenti punti 1, 2 e 3) in ordine alle
quali con il ricorso per cassazione e stato dedotto il
vizio di omessa pronuncia; queste censure, pur non
specificamente indicate come motivi di appello,
attengono a errores in iudicando e pertanto, in
relazione all'effetto devolutivo del giudizio di appello,
non assume rilevanza il fatto che non siano state
espressamente epigrafate come motivi di appello
essendo chiara la volonta di sottoporre tali censure
all'esame e al giudizio del giudice di appello che,
quindi, aveva il dovere di decidere anche su di esse.
Nella sentenza impugnata, invece, non si rinviene
alcun elemento, neppure implicito, dal quale possa
desumersi che le stesse siano state in qualche modo
prese in considerazione.

Ne discende che i quattro motivi di omessa pronuncia
devono essere accolti, precisandosi che il ricorrente ha
altresi indicato quelle specifiche circostanze di merito
che avrebbero potuto portare, secondo la sua
opinione, all'accoglimento del gravame, cosi che ha
assolto anche I'onere di indicare lo specifico
pregiudizio che deriva dal mancato esame dei motivi6.
Con il quinto motivo cosi testualmente rubricato:

"violazione dell'art. 1669 c.c., per erroneo mancato
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riscontro della decadenza degli attori dall'onere di
denuncia dei vizi nel termine annuale prescritto dalla
suddetta norma in relazione all'art. 360 c.p.c., n. 3". |l
ricorrente deduce di avere eccepito, con il motivo di
appello, la diversita dei vizi accertati rispetto a quelli
rilevati dal CT e in relazione ai quali gli attori avevano
agito; egli sostiene che gli attori non avrebbero mai
denunciato i vizi accertati dal CTU in quanto quelli
denunciati sarebbero altri e diversi e pertanto sarebbero
incorsi nella decadenza di cui all'art. 1669 c.c.

7. Il motivo e infondato e deve essere rigettato in quanto
muove dal presupposto che i nuovi vizi risultanti in corso
di causa dovessero essere autonomamente denunciati e
che in mancanza di denuncia nel termine annuale,
avrebbe dovuto essere pronunciata la decadenza stabilita
dall'art. 1669 c.c.; tuttavia il suddetto presupposto e' del
tutto privo di fondamento perché, trattandosi di vizi
accertati solo in corso di causa, non potevano essere
denunciati anteriormente e non dovevano essere
autonomamente denunciati, posto che, comunque,

erano accertati in corso di causa nel contraddittorio delle
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parti; il motivo, per altro verso, € pure inammissibile in
guanto si risolve in una censura di merito in ordine alla
tipologia dei vizi denunciati e alla loro corrispondenza con
quelli accertati che esula dall'ambito della violazione di
legge oggetto del motivo.

8. Con il sesto motivo il ricorrente deduce violazione
dell'art. 91 c.p.c. e del D.M. n. 127/2004, art. 6,
comma 1, per l'erronea individuazione dello scaglione
di valore della causa perché la Corte d’appello avrebbe
liguidato con riferimento a uno scaglione eccedente
quello tra i 5.200 euro e i 26.000 euro e, quindi, con
riferimento al petitum piuttosto che al decisum perché
se avesse applicato lo scaglione corretto non avrebbe
potuto liquidare per onorari euro 2.930,00, ma, al
massimo euro 2.610.

9. Il motivo & assorbito dall'accoglimento dei primi
qguattro motivi con la conseguente cassazione della
sentenza e il rinvio della causa, anche per la
liguidazione delle spese, ad altra sezione della Corte
d’appello di Venezia.

(Omissis)

Cass. civ. 20 maggio 2009, n. 11743

APPALTO PRIVATO - DIFFORMITA E VIZI DELL'OPERA

Svolgimento del processo. Con sentenza del
27.12.00 il Tribunale di Foggia, accogliendo per quanto di
ritenuta ragione la domanda proposta il ... da Pe.Pa. Fr. e
Fe.Em., nei confronti della societa "Ed. Fe. Srl", che si era
costituita resistendo alla richiesta, diretta all'eliminazione
di vizi e al risarcimento dei danni, relativi a un
appartamento in ... costruito e venduto dalla convenuta,
condannd quest'ultima al pagamento in favore degli
attori della somma di lire 6.075.000, con interessi dal
maggio 1998, oltre al rimborso delle spese di lite.

La societa proponeva appello articolato su vari motivi,
al quale resistevano, costituendosi, il Pe., la Fe. e
|'adita Corte di Bari, con sentenza 27 febbraio-28
aprile 2004, in accoglimento del gravame dichiarava
"prescritto in base alla decorrenza del termine annuale
di cui all'art. 1669 c.c., il diritto degli appellati. A

denunciare i vizi di costruzione ...", con condanna dei

soccombenti al pagamento delle spese del doppio
grado di giudizio, sulla base delle seguenti essenziali
considerazioni, ritenute assorbenti rispetto a ogni
altro motivo dedotto:

a) il rigetto da parte del giudice di primo grado
dell'eccezione di prescrizione, sul rilievo che gli
inconvenienti accertati dal CTU in corso di causa
permanessero all'epoca del sopralluogo, non risultava
correlato ad alcuna qualificazione giuridica dell'azione;
b) dovendo quest'ultima ricondursi all'art. 1669 c.c. e
trovando pertanto applicazione il termine annuale di
prescrizione previsto da quella norma, essendo stati i
vizi denunciati con una lettera del legale degli attori fin
dal 18 novembre 1994, la domanda del 28 ottobre
1996 era da ritenersi tardiva;

¢) a tal proposito la tesi degli attori, di "aver preso

coscienza dei difetti solo in corso di causa", era
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contrastata dal contenuto della citata missiva, "con la
guale erano stati denunciati precisi difetti di costruzione".
Contro tale sentenza il Pe. e la Fe. hanno proposto
ricorso per cassazione affidato a due motivi. lllustrati
da successiva memoria.

La societa intimata non ha svolto, in questa sede,
attivita difensive.

Motivi della decisione. Con il primo motivo di
ricorso viene dedotta violazione dell'art. 112 c.p.c,,
censurandosi per mancata corrispondenza fra il chiesto
e il pronunziato la qualificazione da parte dei giudici di
appello dell'azione in attrice in base all'art. 1669 c.c.,
con la conseguente applicazione del termine
prescrizionale annuale. Tale qualificazione sarebbe
"riduttiva ed errata atteso che gli attori non chiedevano
solo I’eliminazione dei vizi ma anche il ristoro dei danni
conseguenti al ridotto godimento dell'immobile, danni
pure riconosciuti e liquidati dal primo Giudice".

Il motivo non merita accoglimento, considerato che la
qualificazione dell'azione compete, sulla base delle
ragioni esposte dalla parte istante a fondamento della
domanda, al giudice, che non & vincolato dal nomen
juris dalla stessa eventualmente indicato a sostegno
della pretesa, ma solo, agli effetti dell'art. 112 c.p.c.,
dalla prospettazione dei fatti dedotti quale causa
petendi e dalle richieste in concreto formulate.

Nel caso di specie, come risulta dalla narrativa della
sentenza (richiamata e fatta propria dai ricorrenti nella
premessa espositiva del ricorso), i coniugi Pe.-Fe.
avevano agito nei confronti della societa costruttrice e
venditrice dell'appartamento al fine di conseguirne la
condanna "all'esecuzione di opere per eliminare i vizi

con risarcimento del danno per il disagio ...", cosi
proponendo una domanda chiaramente riconducibile
alla previsione di cui all'art. 1669 c.c., che per costante
giurisprudenza di legittimita configura un'azione di
natura extracontrattuale, basata su una presunzione di
responsabilita e prevista, in funzione d’interessi anche
di natura generale, al fine di garantire la stabilita e
solidita degli edifici e delle altre cose immobili
destinate per loro natura a lunga durata; tale azione e

esperibile non solo nei confronti dell'appaltatore, ma
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pure del venditore dell'immobile, nel caso in cui questi
ne sia stato anche il costruttore (v., Cass. n.
12406/2001, n. 13003/2000, n. 3146/1998, n.
8109/1997), e accorda il diritto non solo a esigere
|'eliminazione dei vizi di costruzione, vale a dire alla
reintegrazione in forma specifica, ma anche, in
alternativa, quello per equivalente pecuniario (v. Cass.
n. 10624/1996, n. 4622/2000, n. 8140/2004), che nella
specie era stato attribuito dal primo giudice, pretese
rispetto alle quali quella, palesemente connessa e
consequenziale, diretta a conseguire anche il ristoro
degli ulteriori danni, dovuti al mancato o ridotto uso
del bene, non da luogo a un'azione di natura diversa,
derivando dal medesimo titolo dedotto, con il
conseguente assoggettamento allo speciale termine
prescrizionale breve previsto dall'art. 1669 c.c.

Il secondo motivo di ricorso, deducente violazione e falsa
applicazione dell'art. 1669 c.c., anche in riferimento
all'art. 2943 c.c., contiene tre profili di censura.

Con il primo si sostiene che erroneamente la corte
barese avrebbe preso in considerazione, ai fini della
decorrenza del termine prescrizionale, la missiva in
data 18 novembre 1994 del legale di fiducia degli
attori, poiché dal contenuto della stessa, limitata a
elencare i fenomeni di infiltrazioni e umidita
interessanti lo stabile, non sarebbe stato possibile
desumere alcuna consapevolezza dell'origine e delle
cause degli inconvenienti e Ila loro eventuale
riconducibilita a vizi e difetti di costruzione, accertati
solo con la successiva consulenza tecnica.

La censura & infondata, considerato che, come gli
stessi ricorrenti ammettono, con la lettera erano state
denunciate "infiltrazioni a livello di solaio di copertura
e a livello di solai di calpestio dei piani terra con
consistenti macchie di umidita che rendono poco
vivibili agli ambienti interni", vale a dire fenomeni
evidenti e rilevanti che, tenuto conto della recente
risalenza della costruzione e della localizzazione in
corrispondenza di un elemento strutturale della stessa
(il solaio suddetto), non potevano che essere ascrivibili
a difetti di costruzione dell'immobile, dei quali,

dunque, gli attori avevano gia  acquisito
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quell'apprezzabile grado di conoscenza obiettiva della
gravita dei difetti, piu che nutrire semplici sospetti,
richiesto dalla costante giurisprudenza di legittimita
(v., Cass. n. 81/2000, n. 6092/2000), in base alla quale
erano gia in grado di poter invocare — come, in effetti,
hanno fatto con la comunicazione epistolare — Ia
presunzione di responsabilita gravante ex art. 1669
c.c. a carico del costruttore, mentre la successiva
verifica tecnica in sede giudiziale avrebbe costituito
solo la conferma della relativa sussistenza, entita ed
eziologia (v. Cass. n. 9199/2001, n. 4622/2002, che
sull'analoga questione della decorrenza del termine
decadenziale di cui all'art. 1669 c.c., hanno cassato le
decisioni di merito secondo le quali solo con la
consulenza tecnica la parte attrice avrebbe acquisito
certezza al riguardo).

Con il secondo e subordinato profilo si censura la
decisione di appello per non aver tenuto conto che,
comunque, il termine di prescrizione sarebbe stato
interrotto, ancor prima che dall'atto di citazione, dal
ricorso per accertamento tecnico preventivo,
promosso dal condominio e dalla Fe. in proprio, sin
dall'...; dagli atti relativi, acquisiti al processo fin dal
primo grado, avrebbe dovuto desumersi che, in realta,
I'azione giudiziaria era stata iniziata con Ia
proposizione di quel ricorso e non, piu tardi, con la
notificazione dell'atto di citazione.

La censura, fondata nei sensi di seguito precisati, va
accolta, in quanto confortata dal conforme indirizzo
della giurisprudenza di legittimita, secondo il quale la
proposizione del ricorso per accertamento tecnico
preventivo comporta l'interruzione del termine
prescrizionale ai sensi dell'art. 2943 c.c.,, comma 1, in
relazione al diritto oggetto della richiesta istruttoria (v.
Cass. n. 11087/2000, 3045/2000, 696/1997).

Da tale principio il collegio non ritiene di doversi
discostare, tenuto conto che il ricorso per accertamento
tecnico preventivo, in quanto diretto ad acquisire
elementi di prova in funzione della conferma della
fondatezza della pretesa sostanziale dedotta, integra la
proposizione di un giudizio "conservativo", come tale

rientrante nell'espressa previsione di cui alla citata
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norma, configurando un'iniziativa processuale con la
quale viene inequivocamente manifestata alla
controparte la propria volonta di esercitare il diritto in
questione.

Nel caso di specie risulta, dalla narrativa della sentenza
impugnata, che tra gli altri atti acquisiti dal giudice di
primo grado figuravano quelli relativi a wun
accertamento tecnico preventivo, instaurato prima del
giudizio di merito.

Di tale allegazione, ancorché contestata dalla parte
appellante sul rilievo, tra gli altri, che I'accertamento
tecnico fosse stato richiesto solo dal condominio e non
anche dalla Fe., come pur sostenuto da parte degli
appellati oggi ricorrenti, non si & occupata la Corte di
merito, cosi omettendo un accertamento decisivo ai fini
della verifica del decorso o meno del termine di
prescrizione (la cui interruzione, per principio
consolidato dalle Sezioni Unite di questa Corte, va
rilevata anche di ufficio, sulla scorta delle acquisizioni
documentali in atti: v. S.U. n. 15661/2005, conf. n.
12401/1998). Non hanno tenuto conto i giudici di
appello che, se effettivamente il ricorso de quo fosse
stato promosso in data ..., a tutela del proprio di diritto
di proprieta individuale, anche dalla Fe., avrebbe nei
confronti di quest'ultima utilmente e di nuovo
interrotto il termine di cui all'art. 1669 c.c., avendo fatto
seguito entro I'anno alla gia citata lettera in data 18
novembre 1994, con conseguente sospensione del
relativo decorso sino alla conclusione del procedimento
di accertamento tecnico preventivo, segnato dalla
comunicazione alla parte del deposito dell'elaborato
peritale, a partire dal quale avrebbe dovuto computarsi
il nuovo decorsoci fine di stabilire la tempestivita del
successivo dedotto atto interruttivo, costituito dalla
domanda giudiziale del 28 ottobre 1996.

La sentenza impugnata deve essere pertanto cassata
su tale punto e, rimanendo assorbito il terzo profilo di
censura (contenente doglianze  espressamente
proposte "ancora piu subordinatamente" rispetto a
quelle precedenti), va disposto il rinvio ad altra
sezione della Corte di provenienza che provvedera

anche sulle spese del presente giudizio. (Omissis)
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Cass. civ. 30 gennaio 2009, n. 2481

RESPONSABILITA CIVILE - DANNO - CAGIONATO DA COSE IN CUSTODIA

Svolgimento del processo. Con citazione del
gennaio 1989 Sc.Gi. e Gu.Ma., in proprio e quali
esercenti la potesta genitoriale sul figlio minore Sa.,
convenivano in giudizio, dinanzi al Tribunale di Messina,
i fratelli Sa.An.Sa. e Sa.Fr.Na., esponendo che in data ...,
il predetto minore aveva subito gravi lesioni, a seguito
della caduta di un cancello in ferro situato nell'Hotel "..."
di ..., appartenente ai Sa., (albergo nel quale la famiglia
Gu.-Sc. si trovava in occasione di un ricevimento).
Nell'atto introduttivo del giudizio gli attori avevano
precisato che il bambino, dell'eta di quattro anni, si
trovava a giocare nel cortile di pertinenza dell'albergo,
quando improvvisamente il cancello metallico, posto
all'ingresso del cortile, si era staccato dal binario sul
quale poggiava, ed era caduto addosso al minore,
travolgendolo. Gli attori chiedevano il risarcimento dei
danni subiti dal figlio in conseguenza dell'incidente.

| convenuti, costituendosi in giudizio, deducevano che la
responsabilita  dell'accaduto era da imputare
esclusivamente al comportamento imprudente del
minore — e dei genitori dello stesso, i quali avevano
omesso di sorvegliarlo adeguatamente — e chiedevano
di essere autorizzati a chiamare in causa la As. Spa. Ge.,
presso la quale erano assicurati per i danni da
responsabilita civile dell'albergo.

La compagnia di assicurazioni si costituiva in giudizio,
eccependo I'inoperativita della polizza.

In corso di causa era chiamata in giudizio, a istanza degli
attori, la Snc. Fr.Sa., costituita nel ... dai convenuti, nella
quale era stato conferito l'immobile nel quale era
I'albergo.

Il Tribunale di Barcellona Pozzo di Gotto, presso il quale
— dopo la sua istituzione — la causa era stata riassunta,
accoglieva la domanda solo nei confronti della societa
Fr.Sa.

Con la medesima decisione, il Tribunale rigettava la
domanda nei confronti dei fratelli Sa. in proprio, per
carenza di legittimazione passiva, e nei confronti della

societa assicuratrice per inoperativita della polizza

relativamente al rischio in questione.

Decidendo sull'appello principale degli originari attori - e
di Sc.Sa., nel frattempo divenuto maggiorenne — e
sull'appello incidentale della compagnia di assicurazione
e dei fratelli Sa., con una prima decisione del 28 agosto
2003, n. 355, la Corte d’appello di Messina rigettava gli
appelli incidentali, condannando invece i fratelli Sa., in
solido con la societa Fr.Sa. Snc, al risarcimento dei
danni, ivi compreso il danno morale.

Con sentenza definitiva 28 dicembre 2003-23 febbraio
2004, la stessa Corte riconosceva a titolo di risarcimento
del danno morale la somma di euro 20.000,00
(ventimila/00) a carico della societa Fr.Sa. e dei Sa. in
proprio, provvedendo a una nuova liquidazione delle
spese del giudizio di primo grado.

Avverso le due sentenze della Corte di Messina, la
societa Fr.Sa. Snc e i fratelli Sa.An.Sa. e Sa.Fr.Na., hanno
proposto ricorso per Cassazione sorretto da quattro
motivi, illustrato da memoria.

Resistono, con distinti controricorsi, la societa GE. -. As.

Ge. spa nonché Sc.Gi., Gu.Ma. e Sc.Sa.

Motivi della decisione. Con il primo motivo i
ricorrenti deducono violazione e falsa applicazione degli
artt. 2043 e 2053 c.c., anche in relazione,
subordinatamente, all'art. 1227 c.c.,, nonché omessa,
insufficiente e contraddittoria motivazione circa un
punto decisivo della controversia (in ordine alla
sentenza non definitiva n. 355/2003).

La Corte d'appello, con questa prima sua decisione,
aveva correttamente evidenziato che I'art. 2053 c.c.
stabilisce che la responsabilita del proprietario per i
danni riconducibili alla rovina della cosa, puo essere
vinta solo dalla prova, gravante sul proprietario
medesimo, che l'evento non sia attribuibile a vizi di
costruzione o a difetti di manutenzione.

| giudici d'appello, tuttavia, non avevano considerato
che la presunzione dettata dall'art. 2053 c.c. puo essere
superata anche attraverso presunzioni semplici. Essi,

infatti, tra I'altro, senza adeguata motivazione - avevano
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considerato non rilevanti le testimonianze rese da
coloro che erano sopraggiunti dopo l'incidente e le
risultanze del rapporto dei Carabinieri, intervenuti sui
luoghi dell'incidente.

Gli stessi giudici avevano omesso qualsiasi
approfondimento, sia sulle ragioni sia avevano
determinato il crollo del cancello, sia sull’eventuale
presenza di concause che avrebbero potuto condurre al
deragliamento del cancello dal suo binario.

In particolare, ad avviso dei ricorrenti, la Corte
territoriale avrebbe dovuto tener conto di quanto
riferito dai testimoni, in merito alla presenza di
numerosi bambini in prossimita del cancello, e
dell’ipotesi — formulata dai Carabinieri — secondo i quali,
con ogni probabilita, l'incidente si era verificato a
seguito del continuo andirivieni del cancello, spinto dai
ragazzi intenti a giocare: fino a che il cancello era uscito
dal binario scorrevole e dal perno che lo teneva in alto,
cadendo rovinosamente sul piccolo Sc.Sa.

In ogni caso, i giudici di appello avrebbero dovuto
valutare, sotto il profilo dell'art. 1227 c.c., I'eventuale
concorso di colpa dei genitori del minore, quanto meno
a titolo di culpa in vigilando.

Il motivo & inammissibile, ancor prima che infondato.

La responsabilita da cosa in custodia costituisce
un’ipotesi di responsabilita a titolo di colpa presunta,
atteso che, una volta assolto da parte del danneggiato,
che agisca per il risarcimento dei danni ex art. 2053 c.c.,
I'onere di provare l'esistenza del danno e il nesso di
causalita con lo stato di rovina dell'edificio altrui, grava
sul proprietario dell'edificio I'onere di fornire la prova
specifica dell'insussistenza della colpa, dimostrando che
la rovina non e dovuta a difetto di manutenzione (della
quale si postula quindi la doverosita) o a vizio di
costruzione. (Cass. 8 settembre 1998 n. 8876, Cass. 12
marzo 2004 n. 5127). Benché la norma non ne faccia
menzione, ai fini dell'esonero dalla responsabilita, e
consentita anche la prova del caso fortuito, ovvero di un
fatto dotato di efficacia causale autonoma rispetto alla
condotta del proprietario medesimo, ivi compreso il
fatto del terzo o dello stesso danneggiato.

E, inoltre, configurabile il concorso tra la colpa presunta
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del proprietario e quella accertata in concreto del
danneggiato, che con la propria condotta abbia
agevolato o accelerato la rovina dell'immobile o di parte
di esso (cfr. Cass. 14 ottobre 2005, n. 19975).

Tanto premesso, in linea generale, va rilevato, con
riferimento al caso di specie, che i giudici di appello
hanno — con motivazione adeguata — escluso che da
parte dei proprietari dell'albergo fosse stata data la
prova del fatto del terzo (vizi di costruzione) o del
concorso di colpa del danneggiato.

Si tratta, com’e evidente, di accertamento di fatto che
sfugge a qualsiasi censura in questa sede di legittimita.
Non solo gli attuali ricorrenti non hanno fornito la prova
che pure era a loro carico, ma puo dirsi che da parte dei
giudici di merito sia stata, invece, raccolta la prova
contraria.

La difesa dei controricorrenti aveva precisato che, in una
precedente occasione, lo stesso cancello era caduto su
un’autovettura, cagionando danni che erano stati
risarciti dalla stessa compagnia di assicurazione.
Tale circostanza, di per sé sola, ad avviso dei
controricorrenti, varrebbe a confermare I'esistenza di
difetti di costruzione o d’installazione del cancello.

Con il secondo motivo i ricorrenti denunciano violazione
e falsa applicazione degli artt. 1362 e 1363 c.c, in
relazione anche all'art. 1366 c.c., in rapporto al disposto
dell'art. 1370 c.c., nonché omessa, insufficiente e
contraddittoria motivazione circa un punto decisivo
della controversia (in ordine alla sentenza non definitiva
n. 355/2003).

| giudici di appello avevano confermato — senza
adeguata motivazione - quanto gia stabilito dal primo
giudice e cioé che la polizza per la responsabilita civile
verso terzi della societa, esercente I'albergo, escludeva
la copertura relativamente ai "danni derivanti dalla
proprieta di fabbricati e dei relativi impianti fissi".
Anche questa censura si rivela del tutto inammissibile.
L'interpretazione del contratto € riservata al giudice di
merito ed & censurabile in sede di legittimita solo per
erronea o insufficiente motivazione, ovvero per
violazione dei canoni di ermeneutica contrattuale

(Cass. 28 luglio 2005, n. 15915).
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Deve, inoltre, dichiararsi inammissibile, in sede di
ricorso per Cassazione, la censura relativa alla violazione
dei canoni di ermeneutica contrattuale, qualora la parte
ricorrente si limiti a riportare nella rubrica gli artt. 1362
e 1363 c.c, senza specificare - come appunto e
avvenuto nel caso di specie (cfr. pagg. 10 - 14 del ricorso
- le ragioni e il modo in cui si sarebbe realizzata I'asserita
violazione (Cass. 14 giugno 2006, n. 137717).

In tal caso, infatti, la ricostruzione del contenuto della
volonta delle parti si traduce nella mera proposta di
un’interpretazione, diversa da quella censurata
inammissibile come tale in sede di legittimita (Cass. 18
novembre 2003, n. 17427).

Nel caso di specie, inoltre, non & neppure riportato
integralmente il testo integrale della polizza assicurativa
(richiamato solo per alcune parti) della quale si lamenta
I'errata interpretazione.

| giudici di appello hanno fatto riferimento alla lettera
"n" dell'art. 3 della condizioni generali di contratto, la
quale, sotto la rubrica "esclusioni" precisa che
"dall’assicurazione Responsabilita civile terzi sono
esclusi i danni derivanti dalla proprieta di fabbricati e dei
relativi impianti fissi".

E hanno concluso, sulla base di un’interpretazione
letterale della clausola, incensurabile in questa sede,
che il danno reclamato dagli originari attori non poteva
essere risarcito dalla compagnia di assicurazione
essendo derivato da un impianto fisso (cancello) di
proprieta della struttura alberghiera esercitata,
espressamente escluso dal contratto.

In questa prospettiva, la Corte territoriale ha ritenuto
del tutto fuor di luogo il richiamo al canone
interpretativo di cui agli artt. 1366 e 1370 c.c.
(interpretazione secondo buona fede e contro |'autore
della clausola), che pure hanno carattere sussidiario,
precisando che tali criteri non trovano ingresso
allorquando la lettera del contratto sia sufficientemente
precisa ed escluda il ricorso ad altri criteri ermeneutici.
Tale conclusione appare in linea con la costante
giurisprudenza di questa Corte, per la quale i canoni
legali di ermeneutica contrattuale sono governati da un

principio di gerarchia interna in forza del quale i canoni
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strettamente interpretativi prevalgono su quelli
interpretativi — integrativi — quale va considerato anche
il principio di buona fede, sebbene questo rappresenti
una sorta di punto di sutura tra i due gruppi di canoni —
e ne escludono la concreta operativita, quando
I'applicazione degli stessi canoni strettamente
interpretativi risulti da sola sufficiente a rendere palese
la comune intenzione delle parti stipulanti (Cass. 14
ottobre 2003 n. 15371).

Con il terzo motivo i ricorrenti deducono omessa,
insufficiente o contraddittoria motivazione circa un
punto decisivo della controversia (anche in rapporto al
disposto di cui agli artt. 61, 62, 191 e 194 c.p.c.) nonché
violazione e falsa applicazione della legge n. 57/2001,
art. 5, comma 5 e D.M. 3 luglio 2003 all. 1 e 2, GURI 11
settembre 2003, n. 211 (sent. n. 355/2003 e 65/2004).
Anche in sede di appello, gli attuali ricorrenti avevano
contestato le conclusioni alle quali era pervenuto il C.T.
nominato dal Tribunale, secondo le quali i postumi
invalidanti riscontrati a carico dello Sc.Gi. avrebbero inciso
sull’efficienza psicofisica del minore e sulla capacita
lavorativa anche futura nella misura del 25%.

La richiesta di nuova consulenza tecnica di ufficio era
stata respinta dai giudici di merito, ai quali era stato
fatto presente che, in considerazione del tempo
trascorso dalla data della prima consulenza, sarebbe
stato possibile un accertamento definitivo dei postumi
permanenti residuati dall'infortunio.

Ai giudici di appello era stato fatto presente che la
nuova regolamentazione della materia, dettata dal
decreto interministeriale del 3 luglio 2003, prevede
espressamente che in caso di danni plurimi monocroni
non si deve procedere alla valutazione dei postumi
permanenti con il criterio della semplice sommatoria
delle percentuali previste per ogni singolo organo o
apparato, ma a una valutazione complessiva, che deve
tener conto della globale incidenza sull’integrita psico-
fisica del soggetto.

Sulla base di tali criteri, era stata redatta la consulenza
tecnica di parte - Sa., che aveva indicato la esistenza di
postumi permanenti di natura invalidante, in una

percentuale valutabile intorno al 5%. Anche in rapporto
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allintervenuta regolamentazione normativa della
materia, sarebbe stato necessario rinnovare le
operazioni di consulenza tecnica di ufficio, potendosi
ipotizzare una menomazione definitiva complessiva
oscillante tra il 3% e il 9%. Le censure proposte con
guesto mezzo sono inammissibili.

Rientra nei poteri discrezionali del giudice di merito la
valutazione dell'opportunita di disporre indagini
tecniche suppletive o integrative di quelle gia espletate,
di sentire a chiarimenti il consulente tecnico di ufficio
ovvero di disporre addirittura la rinnovazione delle
indagini, con la nomina di altri consulenti. L'esercizio di
un tale potere, cosi come il mancato esercizio di esso,
non e censurabile in sede di legittimita (Cass. 10 giugno
1998, n. 5777, 6 aprile 2001, n. 5142).

Nel caso di specie, la Corte territoriale ha preso in
esame la richiesta di rinnovazione della consulenza
tecnica di ufficio, respingendola in considerazione della
valutazione gia espressa dal primo consulente tecnico di
ufficio che aveva rilevato che il sinistro aveva causato
una limitazione a livello psichico, una menomazione
estetica e una menomazione funzionale, consistente in
una condizione di estrema vulnerabilita del soggetto, in
conseguenza dei postumi permanenti residuati
dall'infortunio e aveva provveduto a una valutazione
globale della loro incidenza.

| giudici di appello hanno spiegato le ragioni per le quali
hanno ritenuto appropriata la relazione del consulente
tecnico di ufficio, sia per quanto riguarda le valutazioni
mediche sia per quanto attiene alla quantificazione del
grado d’invalidita.

Con il quarto motivo si lamenta violazione e falsa
applicazione degli artt. 2043, 2056, 1223 e 1226 c.c.
anche in relazione al disposto dell'art. 2697 c.c.,
nonché omessa, insufficiente o contraddittoria
motivazione circa un punto decisivo della controversia
Il giudice di primo grado aveva accertato una riduzione
della capacita lavorativa del 25% equiparando
immotivatamente la riduzione della capacita lavorativa
specifica alla quale aveva fatto riferimento il

consulente tecnico di ufficio con pari riduzione della

SENTENZE CIVILE

capacita lavorativa generica, per poi liquidare il danno
futuro nella misura del 40% del danno biologico.

| giudici di appello avevano confermato la decisione di
primo grado.

In realta, sottolineano i ricorrenti, il grado d’invalidita di
una persona non si riflette automaticamente sulla
riduzione percentuale della capacita lavorativa specifica
(e quindi di guadagno della stessa).

Questo danno patrimoniale, invece, deve essere
accertato in concreto attraverso la dimostrazione che il
soggetto leso svolgesse — ovvero presumibilmente
avrebbe svolto in futuro — un’attivita lavorativa
produttiva di reddito, e inoltre attraverso la prova della
mancanza di persistenza dopo l'infortunio, di una
capacita lavorativa generica di attendere ad altri lavori —
confacenti alle attitudini e condizioni personali e
ambientali dell'infortunato, e altrimenti idonei alla
produzione di altre fonti di reddito, in luogo di quelle
perse o ridotte.

Quest’ultimo motivo si appalesa, del pari, inammissibile.
Si tratta, infatti, di censure del tutto nuove, perché mai
proposte in appello.

In sede d’'impugnazione della decisione di primo grado,
gli attuali ricorrenti non avevano formulato alcuna
doglianza in ordine alla pronuncia dell’accertata
riduzione della capacita lavorativa specifica e di
guadagno dello Sc.G., limitandosi a dedurre che il
Tribunale aveva acriticamente  accettato le
conclusioniraggiunte dall'ausiliare tecnico e che la
misura dell'invalidita permanente avrebbe dovuto
essere ricondotta al 5% secondo i rilievi formulati dal
Dott. Mo. Sul punto dell’accertata incapacita lavorativa
si era, pertanto, gia formato il giudicato, a seguito della
mancata, specifica censura in grado di appello.

| giudici di appello avevano, tra I'altro, ricordato che "in
ordine al criterio di calcolo adottato e alla sua esattezza
sotto il profilo matematico non sono state sollevate
specifiche doglianze".

Conclusivamente il ricorso deve essere rigettato.
Sussistono giusti motivi per disporre la compensazione

delle spese del giudizio. (Omissis)
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Cass. pen. 20 gennaio 2012, n. 2390, Sez. IV
REATI CONTRO L'INCOLUMITA PUBBLICA

Ritenuto in fatto. 1. La Corte di appello di Firenze
ha confermato la sentenza del Tribunale di
Montepulciano con la quale, per quanto quirileva, ... e
. sono stati ritenuti responsabili del reato di cui
all'art. 449, comma 1 c.p., per avere, il ... quale
progettista architettonico e direttore dei lavori e I' ...
quale responsabile del cantiere della ditta
appaltatrice, per colpa cagionato il crollo della facciata
del Liceo scolastico di ..., avvenuto in data ... per difetti
di costruzione della stessa. Concesse le attenuanti
generiche, i due erano stati condannati a un anno di
reclusione oltre al risarcimento del danno in favore
delle costituita parte civile, amministrazione
provinciale di Siena.
E stato accertato, in fatto, che il crollo era consistito
nel completo distacco del rivestimento di mattoni che
tamponava la parte esterna di una facciata, composta
di tre piani, di uno dei fabbricati componenti il plesso
scolastico; la superficie caduta era di circa 100 m
quadri per un'altezza di ca. 10 m; il crollo era avvenuto
poco dopo il temine delle lezioni e aveva interessato
un'area esterna di uno degli edifici, area che era
solitamente occupato dai ragazzi durante gli intervalli
delle lezioni. La costruzione del complesso era stata
voluta dalla Provincia di Siena e per essa dal ...,
coordinatore del settore LLPP della amministrazione
provinciale progettista e direttore di lavori; era stata
appaltata alla soc. ... coop. Srl di cui era responsabile
... ed era stata in parte subappaltata alla ..., il cui legale
rappresentante e responsabile di cantiere, ..., € stato
ritenuto responsabile del crollo e condannato al pari
degli altri due attuali ricorrenti. Quanto alle cause del
crollo, l'istruttoria svolta ha consentito di accertare
che il distacco dell'intera parete era avvenuto in

guanto il rivestimento di mattoni era stato realizzato

dando ai mattoni una base di appoggio inferiore a
quella voluta dalle regole dell'arte al fine di ovviare
alla sporgenza della trave di fondazione rispetto ai
pilastri laterali, sporgenza che la direzione dei lavori
voleva che non fosse visibile tanto da far demolire la
porzione di facciata che gia era stata realizzata e che
evidenziava la mancanza di allineatura; all'insufficiente
appoggio dei mattoni si era aggiunta anche la
mancanza di qualsiasi ammorsatura degli stessi nelle
parti laterali della facciata, anche esse demolite e
rifatte senza ammorsatura per poterli fare combaciare
e formare I'esatto angolo.

2. Avverso tale sentenza hanno presentato ricorso per
cassazione i difensori degli imputati.

2.1. l'aw.to .., per .., deduce: 1) nullita e/o
inutilizzabilita della consulenza disposta dal pubblico
ministero senza dare avviso all'impresa esecutrice dei
lavori e al direttore dei lavori (il ricorrente ing. ..., capo
dell'ufficio  tecnico della provincia di Siena
committente e proprietaria del plesso; il ricorrente
sottolinea come fosse chiaro fin da subito che, in
presenza del crollo di una porzione di un edificio, che
indagati non potevano non essere, tra altri, il
costruttore e il direttore dei lavori, e richiama il
principio espresso dalla Corte Costituzionale (ord. n.
307/2005) secondo cui la qualita di indagato non
dipende dalla iscrizione nel registro degli indagati;
sulla eccezione di nullita o inutilizzabilita la sentenza
impugnata non ha preso posizione, ma si e limitata a
rilevare che le cause e l'entita del crollo erano
desumibili aliunde dagli altri elementi raccolti in sede
istruttoria; sottolinea che la ricostruzione in fatto
dell'episodio, intesa come descrizione fattuale, & in
massima parte contenuta nell'accertamento di cui si

contesta l'utilizzabilita; 2) difetto di motivazione in
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quanto la Corte d’appello avrebbe del tutto
apoditticamente e senza riferimento a qualunque
elemento di prova, ritenuto I'esistenza di un vizio di
progettazione, per la sporgenza di 5 cm del pilastro di
fondazione, addebitale al ...; vi & dunque un vizio di
motivazione neppure superabile facendo riferimento
alla sentenza di primo grado dal momento che
quest'ultima aveva escluso una responsabilita
progettuale dell'ing. ... e aveva ravvisato solo errori
nella fase di realizzazione della stessa; 3)
contraddittorieta, manifesta illogicita della sentenza
che ha ravvisato la responsabilita del ... per difetto di
vigilanza sulla corretta esecuzione del progetto e per
aver dato indicazioni erronee sulle modalita di
esecuzione, delineando contemporaneamente una
responsabilita omissiva e commissiva tra loro
incompatibili; travisamento del fatto rispetto alle
deposizioni dei testi ..., ... e ...; 4) violazione di legge
circa il ritenuto reato di disastro colposo; non vi e stata
alcuna compromissione o disintegrazione delle
strutture portanti dell'edificio, come necessario (29
aprile 1994, n. 10162, Sez. IV, rv 200156), in quanto il
crollo ha riguardato solo "il parametro esterno della
tamponatura della facciata; € mancato anche |l
pericolo per l'incolumita pubblica, dal momento che,
come aveva dichiarato il Preside dell'istituto, la parete
non affacciava sull'uscita della scuola ma si trattava di
uno spiazzo interno.

2.2 Ll'avv.to ... per ... deduce: 1) nullita per omessa
correlazione tra accusa e sentenza; erroneamente la
sentenza di appello ha escluso che sia stato
condannato per omissione di controllo sui lavori di
costruzione dell'edificio scolastico, e dunque che vi sia
stato il denunciato vizio di mancanza di correlazione
tra accusa e sentenza a fronte della contestazione di
un reato commissivo per aver realizzato il paramento
esterno delle tamponature della facciata con modalita
tali da renderlo instabile; 2) violazione di legge e
precisamente dell'art. 449 c.p., per aver ritenuto la
sussistenza di tale reato in mancanza di un evento di

pericolo concreto per l'incolumita pubblica; per la
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sussistenza del reato & necessario che sia accertato
I'effettivo verificarsi del pericolo per l'incolumita
pubblica, pericolo che nella specie non vi & stato
essendosi il crollo verificato di sabato quando la scuola
era chiusa; & stato erroneamente interpretato e
applicato I'art. 449 come reato di pericolo astratto o
presunto; 3) travisamento delle testimonianze rese dai
testi ... e ... circa la qualifica di capocantieri dell' ...; 4)
erronea attribuzione ad ... della responsabilita sul
presupposto, smentito dalle risultanze processuali, che
egli fosse capocantiere.

Considerato in diritto. 1. Deve preliminarmente
rilevarsi, non risultando inammissibili i ricorsi e in
assenza di cause di proscioglimento ex art. 129 c.p.p.,
che il reato ascritto agli imputati e estinto per
intervenuta prescrizione atteso che dal ..., data in cui &
stato commesso, € ormai decorso il termine massimo
di sette anni e mezzo previsto per legge.

L'esame dei ricorsi viene pertanto condotto ai fini della
conferma delle statuizioni civili della sentenza,
secondo la pacifica giurisprudenza di questa Suprema
Corte che impone (al giudice di appello o) alla Corte di
Cassazione, nel dichiarare estinto per amnistia o
prescrizione il reato per il quale in primo grado &
intervenuta condanna, di decidere sull'impugnazione
agli effetti civili e di esaminare per tale decisione, i
motivi della impugnazione proposta dall'imputato,
valutando criticamente la decisione adottata; dalla
ritenuta mancanza di prova della innocenza degli
imputati non puo automaticamente farsi derivare la
conferma della condanna al risarcimento dei danni
(Cass. 1° marzo 1997, n. 1983; Cass. 9 novembre 1994,
n.11211).

2.1 ricorsi non meritano accoglimento risultando in
parte inammissibili in parte infondati i motivi dedotti.
2.1 Il primo motivo di ... & inammissibile per difetto di
specificita; il ricorrente ripropone la questione della
nullita della consulenza tecnica del Pubblico Ministero
per mancato avviso agli indagati, lamentando che la
corte di appello non abbia preso posizione al riguardo;

non tiene conto pero che la Corte d’appello ha
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ritenuto irrilevante l'indagine tecnica che si pretende
viziata, osservando che le circostanze del crollo
emergevano pacificamente da altri elementi di prova
quali le fotografie scattate e le testimonianze rese dai
testi di polizia giudiziaria, le deposizioni degli altri testi
escussi e le risultanze delle stesse consulenze di parte;
a fronte di cio il ricorrente, lungi dal dimostrare che
I'atto in discussione era indispensabile ai fini del
decidere, insiste genericamente nella sua rilevanza.

2.2 Il secondo e il terzo motivo, in quanto riferiti
all'accertamento dei fatti, possono essere
congiuntamente  esaminati. Gli  stessi  sono
inammissibili in quanto la prospettazione e volta a
disarticolare la sentenza impugnata incentrandosi su
pretese, ma insussitenti, difformita rispetto a quanto
accertato nel giudizio di primo grado ovvero sull'analisi
di singole frasi della complessa motivazione,
estrapolate e isolate dal contesto di insieme, nel
tentativo di dimostrare che quanto si afferma non
corrisponde alle risultanze processuali e integra il vizio
di travisamento della prova. Dal primo punto di vista,
non vi € contrasto tra l'accertamento compiuto dai
giudici dei due gradi di giudizio, che conformante
hanno ritenuto che il crollo dell'edificio sia stato
causato da difetti di costruzione; in particolare il
rilievo contenuto nella sentenza di appello che "il
difetto di ammorsatura .... dipendeva da un difetto di

progettazione..." trova conferma nell'accertamento
contenuto nella sentenza di primo grado secondo cui
la sporgenza della trave di fondazione rispetto alle
travi laterali aveva reso necessario, per non rendere
visibile la differenza di livello, non voluto dalla
direzione dei lavori, eseguire il rivestimento dando ai
mattoni un appoggio minore di quanto normalmente
avveniva. Dal secondo punto di vista, non risulta
provato il preteso travisamento delle testimonianze
rese dai testi ..., ... e ... dal momento che le deposizioni
testimoniali dei predetti, peraltro non interamente
allegate, hanno esattamente il contenuto che viene
loro attribuito dalle sentenze di merito, e cioe quanto

a quelle di ... e ..., di indicare che le decisioni sulle
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modalita di realizzazione dell'opera venivano adottate
dalla direzione lavori, il che non pud che significare,
essendo l'ing. direttore dei lavori, previa sua
informazione e autorizzazione, e quelle di ... di
confermare che la scorretta esecuzione del lavoro,
dando ai mattoni un appoggio minore di quanto
normalmente avveniva, fu effettuata in conformita e
su richiesta della direzione dei lavori, previa
demolizione della porzione di lavoro gia realizzato sia
sulla facciata che in corrispondenza degli angoli.

2.3 Non sussiste la pretesa incompatibilita tra profili di
colpa omissivi e commissivi contestati, motivo che
viene proposto dalla difesa di ... sotto la veste del
difetto di correlazione tra accusa e sentenza; € noto
che nei reati colposi non & sempre agevole distinguere
tra i casi in cui un determinato comportamento debba
essere qualificato quale condotta attiva o, al contrario,
quelli in cui lo stesso vada assunto nel genus
dell'omissione; molto spesso accade, infatti, che nella
fattispecie concreta "componenti" attive e passive
interagiscano tra di loro rendendo cosi poco agevole
I'operazione interpretativa in oggetto; nel caso in cui
poi un unico evento venga addebitato a diversi
soggetti, € possibile che diverso sia stato I'apporto dei
singoli con diversa qualificazione rispetto ad essi del
reato come omissivo e commissivo; inoltre la
distinzione puo0 ritenersi ancora piu sfumata alla luce
dell'affermarsi della teoria normativa della colpa che
rinviene il disvalore dell'azione colposa nella mancata
osservanza del dovere di diligenza in relazione
all'attivita compiuta e che porta a superare la
dicotomia tra azione ed omissione.

Nel caso di specie la condotta contestata agli imputati,
chiaramente esposta nel capo di imputazione, & quella
di aver contribuito, per colpa, a realizzare la facciata
dell'edificio scolastico di cui si tratta con i difetti di
costruzione che sono stati causa del crollo della
medesima; gli imputati, per le posizioni da essi
rivestite, di cui appresso si dira, avevano I'obbligo di
garantire che |'opera pubblica fosse eseguita secondo

le regole della buona tecnica; la violazione di tale
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dovere, e cioé il riscontrato difetto di progettazione da
parte del ... nonché l'autorizzazione da parte sua di
modalita esecutive pericolose e il difetto di vigilanza
sulla materiale esecuzione dell'opera da parte di ... ne
hanno comportato la responsabilita; gli imputati sono
stati condannati esattamente per la condotta attiva
colposa loro contestata e cioe quella di aver realizzato
un edificio senza il rispetto delle corrette modalita
costruttive; il difetto di progettazione o di vigilanza
costituiscono le componenti omissive della colpa ma la
condotta posta in essere € una condotta attiva e cioe
quella appunto della costruzione dell'edificio.

E pertanto pienamente corretta la sentenza di appello
che ha gia chiarito che ad ..., come agli altri imputati, €
stata contestata la condotta colposa consistita
nell'aver realizzato il paramento esterno della
tamponatura dell'edificio con difetti costruttivi e che
esattamente per questa condotta — e non per difetto
di vigilanza — egli, come gli altri, & stato condannato
essendosi accertato che esattamente i contestati
difetti costruttivi (insufficiente base d'appoggio dei
mattoni e difetto di ammorsatura) hanno cagionato il
crollo dell'edificio.

2.4. La difesa dei ricorrenti contesta la sussistenza del
reato di cui all'art. 449 c.p., richiamando da un lato
una sentenza di questa Corte (29 aprile 1994, n. 10162
Sez. IV) che ha ritenuto necessaria la disintegrazione
delle strutture essenziali dell'edificio, e, dall'altro, la
giurisprudenza che richiede necessario un pericolo
concreto.

Le censure non sono fondate.

La decisione che viene invocata, assai risalente nel
tempo e rimasta sostanzialmente isolata, si riferisce a
una fattispecie del tutto particolare, quella cioé in cui,
a seguito di un'esplosione causata dall'accensione del
motore di un veicolo, custodito nell'autorimessa di un
edificio, da cui era fuoriuscito G.P.L., erano stati
gravemente danneggiati alcuni garage vicini, le cui
porte erano state divelte verso I'esterno, e
I'appartamento sovrastante; in tale situazione e stata

esclusa la sussistenza del reato in questione. La
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correttezza della valutazione effettuata dalla Corte in
detta decisione non consente di recepire anche le
affermazioni che vengono riferite nella relativa
massima, secondo cui il concetto di crollo, totale o
parziale, di una costruzione implica la disintegrazione
delle strutture essenziali di essa in modo che la forza
di coesione tra i singoli elementi costruttivi venga
superata e vinta dalla forza di gravita.

Vengono in tal modo introdotti nella nozione di crollo
dei requisiti che non risultano normativamente
previsti, atteso che l'art. 434, comma 1 c.p.,, fa
semplice riferimento al crollo di una costruzione, ciog,
secondo il significato della parola, ad una caduta
violenta e improvvisa della costruzione, senza che
necessariamente sia richiesta la disintegrazione delle
strutture essenziali; nel prevedere espressamente la
possibilita che il crollo interessi una parte della
costruzione la norma sembra confermare che si puo
prescindere da un tale requisito. La difesa di entrambi
i ricorrenti sottolinea poi la necessita del pericolo
concreto, che nel caso di specie non sarebbe
riscontrabile in quanto il cedimento della parete si &
verificato di Sabato, quando la scuola era chiusa e
nessuno si trovava nel cortile.

E pacifico che, come gia questa Corte ha avuto modo
di precisare (3 marzo 2000, n. 5820, Sez. IV; 29
gennaio 2003, n. 47475, Sez. |), per la sussistenza del
delitto di disastro colposo previsto dagli artt. 434 e
449 c.p., & necessario che il crollo della costruzione
abbia assunto la fisionomia di un disastro, cioeé di un
avvenimento di tale gravita e complessita da porre in
concreto pericolo la vita e l'incolumita delle persone,
indeterminatamente considerate, dal momento che il
pericolo da esso cagionato deve essere caratterizzato
dalla potenzialita di diffondersi ampiamente nello
spazio circostante la zona interessata dall'evento,
sicché il solo elemento oggettivo del crollo,
diversamente da quanto previsto per la
contravvenzione di cui all'art. 677 dello stesso codice,
non é sufficiente per la configurabilita del delitto in

qguestione. Non e dubbio che il delitto ex art. 449 c.p.,
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richieda per la sua configurabilita una concreta
situazione di pericolo, da valutarsi ex ante, per
I'incolumita pubblica; nel senso della ricorrenza di un
giudizio di probabilita relativo all'attitudine di un certo
fatto a ledere o a mettere in pericolo un numero
indeterminato di persone: l'effettivita della capacita
diffusiva del nocumento (c.d. pericolo comune) deve
essere accertata in concreto. Nel caso di specie, i
giudici di merito hanno riferito che si e trattato del
distacco completo del rivestimento di mattoni che
tamponava la parete esterna di una facciata
dell'edificio scolastico, interessando |'area antistante
la facciata stessa per circa 150 m; i detriti accumulatisi
avevano ricoperto un tratto di circa 50 m per un peso
di molte tonnellate; I'area era abitualmente
frequentata dagli alunni della scuola durante gli
intervalli delle lezioni, correttamente valutando la
sussistenza del reato contestato o per le proporzioni
del crollo e il pericolo per la pubblica incolumita. La
qualificazione di grave pericolosita non pud venire
meno per il fatto che il crollo non abbia provocato per
una coincidenza favorevole, danno alle persone,
essendo accaduto di sabato a scuola chiusa. Cio che
rileva e che certamente fosse ravvisabile la probabilita
della produzione di un danno notevole alle persone.

2.5 Da ultimo resta da valutare la posizione di ... sotto
il profilo della qualifica dal medesimo rivestita, atteso
che il ricorrente contesta la propria responsabilita
sostenendo che gli € stata attribuita sulla base della
ritenuta sua qualita di capocantiere, qualita invece

insussistente in quanto i testi assunti (lo stesso ... e ...,
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dipendente della ..) avevano dichiarato che
capocantiere era il .... La censura e infondata. Gia la
sentenza di primo grado, come noto integrativa di
quella di appello, ha chiarito il punto in questione
attribuendo ad ... la qualifica di capo cantiere nel
senso di "responsabile del cantiere" allestito dalla
appaltatrice ..., funzione peraltro puntualmente
indicata dal capo di imputazione; in particolare tale
sentenza ha precisato che ... era presente nel cantiere
quale ‘"rappresentante" del prevenuto, era
pienamente consapevole delle pericolose modifiche
costruttive richieste dalla direzione dei lavori ... e
aveva messo al corrente ... di tali problematiche. E
dunque evidente che le testimonianze invocate
attribuiscono al ... la qualifica di capocantiere solo
sulla base del dato di fatto costituito dalla sua
presenza nel cantiere, ma cido non toglie che il vero
responsabile del cantiere stesso rimanesse ... cui
competeva, per la detta qualifica, di controllare e
organizzare |'attivita del cantiere finanche rifiutandosi,
come sarebbe stato necessario nel caso di specie, di
eseguire opere in contrasto con la buona tecnica
costruttiva e dunque pericolose.

3. In conclusione, la sentenza impugnata deve essere
annullata senza rinvio perché il reato e estinto per
prescrizione. | ricorsi, ai fini civili, devono essere
rigettati con condanna dei ricorrenti, tra loro in solido,
alla rifusione in favore della parte civile,
amministrazione provinciale di Siena, delle spese del
presente grado di giudizio, liquidate in complessivi
euro 2500,00. (Omissis)
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Cass. pen. 2 maggio 2011, n. 16790, Sez. 1
CONTRAVVENZIONI CONCERNENTI LA PUBBLICA SICUREZZA

Ritenuto in fatto. 1. Con sentenza del Tribunale di
Napoli 15 gennaio 2010 DI.An. veniva condannata alla
pena di 400 euro di ammenda in quanto, nella sua
qualita di amministratrice dello stabile in
destinataria di ordinanza sindacale dell'11 aprile 20086,
aveva omesso di provvedere con la dovuta
tempestivita alla esecuzione di opere necessarie per
eliminare uno stato di pericolo, rappresentato da
lesioni verticali alla muratura portante esterna
dell'immobile derivante dal dissesto delle fondamenta
del fabbricato. Nel corso del processo risultava che era
stata depositata solo il 13 gennaio 2010 la relazione
tecnica di eliminazione dello stato di pericolo, atteso
che l'imputata sosteneva a sua difesa che per risalire
alla causa dello stato di dissesto si erano rese
necessarie lunghe indagini, con conseguente
dilatazione dei tempi, in quanto gli accertamenti
tecnici riguardavano anche fabbricati adiacenti. |l
primo giudice riteneva che I'imputata avrebbe dovuto
e potuto adoperarsi immediatamente per eliminare lo
stato di pericolo e che le addotte giustificazioni non
potevano avere alcun effetto scusante, attesa la
contingente gravita della situazione che l'imputata
lascio latente per piu di due anni.

Di qui I'affermazione di colpevolezza e l'inflizione di
pena.

2. Avverso tale pronuncia ha proposto ricorso per
Cassazione la difesa dell'imputata, per dedurre:

2.1 mancanza, contraddittorieta o manifesta illogicita
della motivazione in quanto nessuna valutazione
sarebbe stata fatta dal giudice di merito sulla
consistenza delle opere necessarie allo scopo,
coinvolgenti rete fognaria, idrica e muratura in
fondazione.

L'imputata non avrebbe affatto sottovalutato Ila
portata dell'impegno, poiché, se vero e che I'ordinanza

del Sindaco venne notificata il 3 maggio 2006, la stessa

fin dal 2 maggio 2006 aveva depositato la
dichiarazione di inizio attivita, dopo di che é stata
documentata l'intensa attivita che segui in termini di
assemblee condominiali, richieste di intervento all' ...,
contatti con il Comune e quant'altro. In proposito
vengono citati arresti giurisprudenziali con cui la
severita, quanto ai tempi di intervento, della norma &
stata mitigata in sede interpretativa nei casi, come
quello di specie, in cui la volonta deve formarsi in sede
assembleare e colui che debba affrontare la spesa sia
diverso dalla persona destinataria dell'ingiunzione.

2.2 erronea applicazione dell'art. 677 c.p. e dell'art.
1135 c.c., in quanto il richiamo a quest'ultima norma
fatto dal giudice sarebbe del tutto improprio, poiché
tale norma, nel dare la possibilita all'amministratore di
ordinare lavori che rivestono carattere d'urgenza, non
obbliga lo stesso, in caso di mancanza di fondi, ad
anticipare le somme necessarie per i lavori, né gli
conferisce il potere di impegnare economicamente il
condominio nei confronti della ditta che dovra
eseguire gli interventi. Ancora, l'interpretazione data
all'art. 677 c.p., sarebbe erronea, poiché I'obbligo di
rimuovere il pericolo ricade sull'amministrazione, ma
risorge in via autonoma, a carico dei singoli, quando
per cause accidentali I'amministratore non sia in
condizioni di operare.

2.3. erronea applicazione dell'art. 677 c.p.: la
contestazione fa leva sull'ordinanza del Comune di ...,
dal tenore contraddittorio, atteso che la condizione di
pericolo descritta a giustificazione della richiesta di
intervento avrebbe dovuto comportare lo sgombero
dell'intero fabbricato a opera del Sindaco di ..,
laddove invece non venne disposto nulla in proposito;
nessuna attivita poteva esser chiesta
all'amministratore nell'immediato, se non quella di
convocare l'assemblea per iniziare i lavori, non

essendo stata possibile alcuna iniziativa per eliminare
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il pericolo. Viene quindi chiesto di derubricare quanto
meno l'ipotesi contestata in quelle depenalizzate di cui
all'art. 677, comma 1 e 2c.p., con conseguente
annullamento della sentenza.

Considerato in diritto. Il ricorso é fondato e deve
essere accolto.

Dalla sentenza impugnata non risulta che sia stato
dato adeguato peso al fatto che la Di. era semplice
amministratrice dello stabile in oggetto e non aveva
alcun autonomo potere di spesa. Gli addebiti che
pertanto potevano esserle fondatamente mossi
dovevano avere riguardo esclusivamente al profilo del
ritardo con cui la stessa avesse o meno stimolato la
rimozione della situazione di pericolo, sia in termini di
informazione dei singoli condomini, che in termini di
sollecitazione alla rimozione.

Dalla documentazione allegata dalla difesa e gia
prodotta in giudizio emerge una realta trascurata dal
giudice di merito nel processo formativo del giudizio,
in ordine alla conclamata attivazione della stessa nel
coordinarsi con il condominio viciniore, interessato ai
lavori, con I' ... e con l'ingegnere incaricato di redigere
la conclusiva relazione sullo stato di dissesto del

fabbricato in oggetto, che certo non brillarono per

SENTENZE PENALE

tempestivita. A fronte della manifestata presa in carico
del problema che incombeva sul condominio e
dell’attivazione delle procedure necessarie per
rimuovere il problema, I'avere ricondotto in capo alla
stessa un addebito di ritardo per aver "voluto
attendere gli accertamenti tecnici e aver voluto
rispettare | successivi iter burocratici", come sta scritto
nella sentenza, appare conclusione logicamente non
consentita, soprattutto in ragione del fatto che la Di.
non aveva disponibilita di spesa. Sul punto & bene
ricordare un precedente arresto di questa Corte con
cui e stato stabilito che, in caso di mancata formazione
della volonta assembleare e di omesso stanziamento
di fondi necessari a porre rimedio al degrado che da
luogo al pericolo, non pud essere ipotizzata alcuna
responsabilita dell'amministratore per non aver
attuato interventi che non era in suo materiale potere
adottare e per la realizzazione dei quali non aveva le
necessarie provviste, ricadendo in siffatta situazione la
responsabilita in capo ai singoli condomini (Cass. 17
gennaio 2008, n. 6596, Sez. 1).

In piena condivisione con questa linea interpretativa,
la sentenza va annullata senza rinvio perché l'imputata

non ha commesso il fatto. (Omissis)
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LA RESPONSABILITA CIVILE

2012
CASS. CIV. 16 FEBBRAIO 2012, N. 2238

Azione di responsabilita per rovina e difetti
d’immobile — Esperibilita anche dall'acquirente
contro il venditore — Ammissibilita — Condizioni

2011
CASS. CIV. 4 OTTOBRE 2011, N. 20307

Difetto di costruzione — Nozione — Elementi
accessori o secondari dell'opera — Estensibilita

CASS. CIV. 10 GIUGNO 2011, N. 12879

Appalto - Vizi e difformita dell'opera -
Riconoscimento e assunzione dell'impegno di
eliminarli

RASSEGNA CIVILE

L'azione di responsabilita per rovina e difetti di cose
immobili, prevista dall'art. 1669 c.c., pud essere
esercitata non solo dal committente contro
I'appaltatore, ma anche dall'acquirente contro il
venditore che abbia costruito I'immobile sotto la
propria responsabilita, allorché lo stesso venditore
abbia assunto, nei confronti dei terzi e degli stessi
acquirenti, una posizione di diretta responsabilita
nella costruzione dell'opera, e sempre che si tratti di
gravi difetti, i quali, al di fuori dell'ipotesi 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 |'abitabilita del medesimo.

Il "difetto di costruzione" che, a norma dell'art. 1669
c.c., legittima il committente all'azione di
responsabilita  extracontrattuale nei confronti
dell'appaltatore, come del progettista, puo
consistere in una qualsiasi alterazione, conseguente
a un'insoddisfacente realizzazione dell'opera, che,
pur non riguardando parti essenziali della stessa
bensi quegli elementi accessori o secondari che ne
consentono |'impiego duraturo cui & destinata, incida
negativamente e in modo considerevole sul
godimento dell'immobile medesimo.

In tema di appalto, il riconoscimento dei vizi e delle
difformita dell'opera e l'assunzione dell'impegno a
eliminarli da parte dell'appaltatore implicano non
soltanto I'accettazione delle contestazioni e la
rinuncia a far valere I'esonero dalla garanzia previsto
dall'art. 1667 «c.c, ma determinano altresi
I'assunzione di una nuova obbligazione, sempre di
garanzia, diversa e autonoma rispetto a quella
originaria, che non necessita di alcuna accettazione
formale della controparte, cui attribuisce il
medesimo diritto di agire per vizi ormai riconosciuti
e, quindi, svincolato dal termine di decadenza e
soggetto solo al termine di prescrizione ordinario.
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CASS. CIV. 27 MAGGIO 2011, N. 11815

Progettazione — Progetto — Errori— Fornito dal
committente — Responsabilita dell'appaltatore

APP. ROMA 5 MAGGIO 2011, N. 2002

Responsabilita per rovina di edificio —
Configurabilita — Sussistenza — Necessita

CASS. CIV. 15 FEBBRAIO 2011, N. 3702

Azione di responsabilita ex art. 1669 c.c. — Azione

di garanzia ex art. 1667 c.c. — Incompatibilita tra
le due azioni — Configurabilita — Esclusione

RASSEGNA CIVILE

In tema di appalto gli errori del progetto fornito dal
committente ricadono su questo ultimo ed
escludono la responsabilita dell'appaltatore solo
qguando questi si ponga, rispetto a quello, per
espressa previsione contrattuale, come nudus
minister, come passivo strumento nelle mani del
committente, direttamente e totalmente
condizionato dalle istruzioni ricevute senza nessuna
possibilita d’iniziativa e vaglio critico, laddove in ogni
altro caso la prestazione dovuta dall'appaltatore
implica anche il controllo e la correzione degli
eventuali errori del progetto fornitogli.

| gravi difetti che danno luogo a responsabilita del
costruttore nei confronti dell'acquirente ex art. 1669
c.c. sono ravvisabili non solo nell'ipotesi di rovina o di
pericolo di rovina dell'immobile, ma anche in
presenza di fatti che, senza influire sulla stabilita,
pregiudichino in modo grave la funzione cui
I'immobile e destinato e dunque la godibilita e la
fruibilita dello stesso sotto I'aspetto abitativo, come
guando la realizzazione & avvenuta con materiali
inidonei e/o non a regola d'arte e anche incidenti su
elementi secondari e accessori dell'opera (quali
impermeabilizzazione, rivestimenti, infissi,
pavimentazione, impianti) purché tali da
compromettere la sua funzionalita e I'abitabilita ed
eliminabili solo con lavori di manutenzione.

In tema di appalto, non sussiste incompatibilita tra le
norme di cui agli artt. 1667 e 1669 c.c., nel senso che
il committente di un immobile che presenti "gravi
difetti" ben puo invocare, oltre al rimedio risarcitorio
del danno (contemplato soltanto dall'art. 1669),
anche quelli previsti dall'art. 1668 c.c. (eliminazione
dei vizi, riduzione del prezzo, risoluzione del
contratto) con riguardo ai vizi di cui all'art. 1667,
purché non sia incorso nella decadenza stabilita dal
secondo comma dello stesso art. 1667. Infatti,
quanto a struttura — diversamente da ci0o che
riguarda la diversa natura giuridica della
responsabilita rispettivamente disciplinata dalle
anzidette norme (I'art. 1669, quella
extracontrattuale; I'art. 1667, quella contrattuale) —
le relative fattispecie si configurano I'una (l'art. 1669)
come sottospecie dell'altra (art. 1667), perché i
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CASS. CIV. 31 GENNAIO 2011, N. 2169

Difformita e vizi dell'opera — Rovina e difetti cose
immobili — Scoperta del vizio — Momento -
Condizioni — Fattispecie

RASSEGNA CIVILE

"gravi difetti" dell'opera si traducono inevitabilmente
in "vizi" della medesima, sicché la presenza di
elementi costitutivi della prima implica
necessariamente la presenza di quelli della seconda,
con la conseguenza — non smentita da alcun dato
testuale, logico e sistematico — che la norma
generale continua ad applicarsi anche in presenza dei
presupposti di operativita della norma speciale, cosi
da determinare una concorrenza delle due garanzie,
quale risultato conforme alla ratio di rafforzamento
della tutela del committente sottesa allo stesso art.
1669 c.c. Ne consegue, altresi, che non e dato
ravvisare un contrasto dell'art. 1669 c.c. con l'art. 3
Cost., sotto il profilo della irragionevole disparita di
trattamento rispetto alla disciplina posta dall'art.
1667 c.c. in tema di prescrizione, non patendo il
committente alcun deficit di protezione per il fatto
che i difetti dell'opera presentino il carattere di
particolare gravita indicato dall'art. 1669 citato.

In tema di responsabilita dell'appaltatore per rovina e
difetti di cose immobili ai sensi dell'art. 1669 c.c.
I'identificazione degli elementi conoscitivi necessari e
sufficienti perché possa individuarsi la scoperta del
vizio ai fini del computo dei termini annuali posti dalla
norma — il primo di decadenza per effettuare la
denuncia e il secondo, che dalla denuncia stessa inizia
a decorrere, di prescrizione per promuovere |'azione —
deve effettuarsi sia con riguardo alla gravita dei difetti
dell'edificio che con riguardo al collegamento causale
dei dissesti all'attivita progettuale e costruttiva
espletata. Non potendosi onerare il danneggiato della
proposizione di azioni generiche a carattere
esplorativo, la conoscenza completa idonea a
provocare la decorrenza del doppio termine
(decadenziale e prescrizionale) deve ritenersi
acquisita, in assenza di anteriori esaustivi elementi,
solo all'atto dell'acquisizione delle disposte relazioni
peritali. Deriva, da quanto precede, pertanto, che la
denuncia di gravi vizi da parte del committente pud
implicare un’idonea ammissione di valida scoperta
degli stessi tale da costituire il dies a quo per la
decorrenza del termine di prescrizione e, a maggior
ragione, tale da far supporre una conoscenza dei
difetti di tanto antecedente da implicare la decadenza,
solo quando, in ragione degli effettuati accertamenti
tecnici, risulti dimostrata la piena comprensione dei
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fenomeni e la chiara individuazione e imputazione
delle loro cause, per l'un effetto, alla data della
denuncia e, per l'altro, a data a essa
convenientemente anteriore. (In applicazione del
principio di cui sopra la Suprema corte ha ritenuto
incensurabile, sotto il profilo della violazione di legge,
la sentenza di merito che aveva ritenuto di far
decorrere solo dall'acquisizione della consulenza
tecnica in corso di causa il termine prescrizionale,
atteso che risponde alla normalita dei casi).

2010

CASS. CIV. 8 NOVEMBRE 2010, N. 22656 In tema di condominio, la legittimazione
dell'amministratore derivante dall'art. 1130, comma 1
Azione risarcitoria ex art. 1669 c.c. — Condizioni —

X n. 4 c.c. — a compiere gli atti conservativi dei diritti
Tutela dell'edificio nella sua unitarieta P 8

inerenti alle parti comuni dell'edificio — gli consente di
promuovere azione di responsabilita, ai sensi dell'art.
1669 c.c. nei confronti del costruttore a tutela
dell'edificio nella sua unitarieta, ma non di proporre,
in difetto di mandato rappresentativo dei singoli
condomini, delle azioni risarcitorie per i danni subiti
nelle unita immobiliari di loro proprieta esclusiva.

CASS. CIV. 3 AGOSTO 2010, N. 18032 In tema di appalto, la responsabilita dell'appaltatore
per gravi difetti dell'opera sancita dall'art. 1669 c.c. si

distingue nettamente da quella per vizi e difformita
dell'opera denunciabili, ex art. 1667 c.c., con |'azione
di responsabilita contrattuale e per i quali non &
richiesto che necessariamente incidano in misura
rilevante sull'efficienza e la durata dell'opera.

Appalto — Realizzazione della costruzione — Gravi
difetti dell'opera — Azione di responsabilita

CASS. CIV. 9 GIUGNO 2010, N. 13881 In tema di danni da cose in custodia, ai fini della
configurabilita della responsabilita ex art. 2051 c.c.,

occorre la sussistenza del rapporto di custodia con la
cosa che ha dato luogo all'evento lesivo, rapporto
che postula I'effettivo potere sulla stessa, e cioe la
sua disponibilita giuridica e materiale, con il
conseguente potere d’intervento su di essa.
Pertanto, il proprietario dell'immobile locato,
conservando la disponibilita giuridica e, quindi, la
custodia delle strutture murarie e degli impianti in
esse conglobati, é responsabile in via esclusiva, ai
sensi degli artt. 2051 e 2053 c.c., dei danni arrecati a
terzi da tali strutture e impianti; grava, invece, sul
solo conduttore la responsabilita, ai sensi dell'art.

Responsabilita ex art. 2051 c.c. — Configurabilita
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CASS. CIV. 21 GENNAIO 2010, N. 1002

Risarcimento del danno — Concorso del fatto
colposo del creditore o del danneggiato — art.
1227, comma 1 c.c. — Criteri di riferimento per la
riduzione della misura del danno - Individuazione

2009
CASS. CIV. 29 DICEMBRE 2009, N. 27495

Responsabilita e risarcimento — Danni a terzi —
Responsabilita dell'appaltatore — Anche in
presenza di controllo del committente — Sussiste

CASS. CIV. 9 NOVEMBRE 2009, N. 23693

Azione di responsabilita nei confronti
dell'appaltatore ex art. 1669 c.c. — Accertamento
tecnico preventivo — Legittimazione

RASSEGNA CIVILE

2051 c.c., per i danni arrecati a terzi dagli accessori e
dalle altre parti del bene locato, di cui il predetto
acquista la disponibilita, con facolta e obbligo di
intervenire onde evitare pregiudizi ad altri.

Ai fini della determinazione della riduzione del
risarcimento del danno in caso di accertato concorso
colposo tra danneggiante e danneggiato in materia di
responsabilita extracontrattuale, occorre — ai sensi
dell'art. 1227, comma 1 c.c. — porre riferimento sia
alla gravita della colpa e che all'entita delle
conseguenze che ne sono derivate. In particolare, la
valutazione dell'elemento della gravita della colpa
deve essere rapportata alla misura della diligenza
violata e, solo se non sia possibile provare le diverse
entita degli apporti causali tra danneggiante e
danneggiato nella realizzazione dell'evento dannoso,
il giudice puo avvalersi del principio generale di cui
all'art. 2055, ultimo comma c.c., ossia della
presunzione di pari concorso di colpa, rimanendo
esclusa la possibilita di far ricorso al criterio
equitativo (previsto dall'art. 1226 c.c. e richiamato
dall'art. 2056 c.c.), il quale pud essere adottato solo
in sede di liquidazione del danno ma non per la
determinazione delle singole colpe.

L'appaltatore & responsabile in via esclusiva dei danni
cagionati a terzi nell'esecuzione dell'opera anche nel
caso in cui il committente abbia esercitato un
controllo sui relativi lavori, designando, nel proprio
interesse, un sorvegliante privo di poteri d'ingerenza.

La legittimazione dell'amministratore di condominio
a proporre, nei confronti dell'appaltatore, azione di
responsabilita ai sensi dell'art. 1669 c.c. anche senza
preventiva autorizzazione dell'assemblea
condominiale si estende pure alla proponibilita del
procedimento di accertamento tecnico preventivo
finalizzato ad acquisire tempestivamente elementi di
fatto sullo stato dei luoghi o sulla condizione e
qualita di cose, da utilizzare successivamente nel
giudizio di merito introdotto con la domanda ex art.
1669 citato, posto che tale accertamento e
strumentale all'esercizio stesso dell'azione di
responsabilita anzidetta.
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APP. ROMA 21 OTTOBRE 2009, N. 4137

Rovina di edificio — Natura oggettiva della
responsabilita a carico del proprietario —
Sussistenza

CASS. CIV. 15 SETTEMBRE 2009, N. 19868

Nozione di gravi difetti — Alterazioni incidenti sul
godimento dell'immobile — Portata — Fattispecie

2008
CASS. CIV. 6 NOVEMBRE 2008, N. 26609

Appalto (contratto di) — Rovina e difetti di cose
immobili (responsabilita del costruttore)

CASS. CIV. 15 SETTEMBRE 2008, N. 23682

Danni derivanti ai terzi dall'attivita del locatario
dell'immobile — Esenzione della responsabilita del
proprietario ai sensi dell'art. 2053 c.c. -
Esclusione — Fondamento

RASSEGNA CIVILE

La responsabilita posta dall'art. 2053 c.c. a carico del
proprietario per i danni cagionati dalla rovina di un
edificio ha natura oggettiva, per colpa presunta, che
puo essere vinta solo dalla prova, gravante sullo
stesso proprietario, che I'evento non é da attribuire a
vizio di costruzione o difetto di manutenzione e cioe
dalla ricorrenza del caso fortuito, della forza
maggiore ovvero di altri fatti, posti in essere da un
terzo o dallo stesso danneggiato, aventi un'efficienza
causale del tutto autonoma rispetto alla condotta del
proprietario medesimo. Da cid consegue che tali fatti
non sono ravvisabili nell'attivita svolta sull'immobile
da altro soggetto per incarico di quest'ultimo, come
nel caso di affidamento di lavori in appalto.

| gravi difetti che, ai sensi dell'art. 1669 c.c., fanno

sorgere la responsabilita dell'appaltatore nei
confronti del committente e dei suoi aventi causa
consistono in quelle alterazioni che, in modo

apprezzabile, riducono il godimento del bene nella
sua globalita, pregiudicandone la normale
utilizzazione, in relazione alla sua funzione
economica e pratica e secondo la sua intrinseca
natura. (Applicando tale principio, la S.C. ha
confermato la sentenza di merito con la quale era
stata negata la tutela ex art. 1669 c.c. con
riferimento a vizi consistenti — tra l'altro — in un
difettoso montaggio della caldaia e in un’errata
pendenza dei balconi, sul presupposto che il
committente non aveva nemmeno allegato se il
primo vizio incidesse sul funzionamento della caldaia
e il secondo determinasse ristagni di acqua).

In materia di appalto, ove il committente agisca nei
confronti dell'appaltatore, ai sensi dell'art. 1669 c.c.,
per il risarcimento dei danni conseguenti a gravi
difetti di costruzione di un immobile, non puo
operare tra le parti la clausola di esonero di
responsabilita eventualmente pattuita, trattandosi di
responsabilita extracontrattuale.

La responsabilita del proprietario per la rovina di
edificio, ai sensi dell'art. 2053 c.c., & configurabile
qguando i danni derivino, oltre che da difetti originari
e da attivita da lui svolte all'interno dell'immobile,
anche dal comportamento di terzi immessi nel

9.2012 83




IMMOBILIC !, )

CASS. CIV. 4 GIUGNO 2008, N. 14812

Prescrizioni per la progettazione e I'esecuzione
delle costruzioni soggette ad azione sismica—
Violazione — Gravi difetti — Configurabilita

CASS. CIV. 6 MAGGIO 2008, N. 11053

Responsabilita ex art. 2053 c.c. — Limiti — Danni

derivanti da qualsiasi disgregazione dell'edificio o
di elementi o manufatti accessori non costituenti

parte della struttura della costruzione

RASSEGNA CIVILE

godimento dello stesso. La locazione, in particolare,
poiché costituisce una delle possibili modalita di
godimento dell'immobile, dalla quale il proprietario
trae vantaggio economico, giustifica, a titolo
oggettivo, ovvero a prescindere dalla sua colpa per
omessa sorveglianza, la responsabilita del
proprietario ai sensi del citato art. 2053 verso i terzi, i
quali, pertanto, possono sempre invocare a loro
tutela l'imputabilita al proprietario degli eventi
dannosi. Peraltro il conduttore, nei confronti del
quale il proprietario potra rivalersi, nei rapporti
interni, per i danni addebitatigli ai sensi del suddetto
articolo a causa del suo comportamento, non puo
certo compiere nell'immobile locato interventi e
modifiche senza il consenso del proprietario che,
anche per questa via ne assume la responsabilita
verso i terzi danneggiati.

Le violazioni delle prescrizioni dettate, in base alla
legge n. 64/1974 (e attualmente dal D.P.R. n.
380/2001), per la progettazione e |'esecuzione delle
costruzioni soggette ad azione sismica integrano i
gravi difetti, di cui l'appaltatore e responsabile nei
confronti del committente ai sensi dell'art. 1669 c.c.,
incidendo esse sulla sostanza e stabilita degli edifici o
delle altre cose immobili destinate per loro natura a
lunga durata, non potendo essere sovrapposte alle
prescrizioni normative anzidette, in quanto recanti
delle presunzioni assolute, una diversa
individuazione degli stati limite delle strutture e
diversi modelli di calcolo delle azioni simiche e dei
loro effetti.

La responsabilita del proprietario di un edificio o di
altra costruzione per i danni cagionati dalla loro
rovina puo ravvisarsi solo in caso di danni derivanti
dagli elementi (anche accessori ma) strutturali
dell'edificio o di altra costruzione e percio da parti
essenziali degli stessi, ossia di danni derivanti
dall'azione dinamica del materiale facente parte
della struttura della costruzione e non da qualsiasi
disgregazione sia pure limitata dell'edificio o di
elementi o manufatti accessori non facenti parte
della struttura della costruzione.
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CASS. CIV. 1° FEBBRAIO 2008, N. 2460

Pericolo di rovina o esistenza di gravi difetti di
costruzione — Azione di responsabilita — Dies a
quo del termine di decadenza

CASS. CIV. 23 GENNAIO 2008, N. 1463

Rovina e difetti di cose immobili (responsabilita
del costruttore) — Decorrenza del termine per la
denuncia — Dalla conoscenza dei difetti —
Necessita — Portata

2007
CASS. CIV. 20 NOVEMBRE 2007, N. 24143

Rifacimento e pavimentazione terrazzo
condominiale — Vizio costruttivo — Insussistenza —
Applicazione art. 1669 c.c. — Esclusione.

CASS. CIV. 23 LUGLIO 2007, N. 16202

Art. 1669 c.c. — Applicabilita alla Cooperativa edilizia
costruttrice e venditrice — Configurabilta — Sussistenza
— Assenza di scopo di lucro - Irrilevanza

RASSEGNA CIVILE

Il termine di un anno per la denuncia del pericolo di
rovina o di gravi difetti nella costruzione di un
immobile, previsto dall'art. 1669 c.c. a pena di
decadenza dall'azione di responsabilita contro
I'appaltatore, decorre dal giorno in cui |l
committente consegua un apprezzabile grado di
conoscenza oggettiva della gravita dei difetti e della
loro derivazione causale dall'imperfetta esecuzione
dell'opera, non essendo sufficienti, viceversa,
manifestazioni di scarsa rilevanza e semplici sospetti;
tale conoscenza deve ritenersi, di regola, acquisita, in
assenza di anteriori ed esaustivi elementi, solo
all'atto  dell'acquisizione di relazioni peritali
effettuate; |'accertamento relativo, involgendo un
apprezzamento di fatto, € riservato al giudice di
merito ed & insindacabile in sede di legittimita, se
sorretto da motivazione congrua ed esente da vizi
logici o da errori di diritto.

In tema di garanzia per gravi difetti dell'opera ai sensi
dell'art. 1669 c.c., il termine per la relativa denunzia
non inizia a decorrere finché il committente non
abbia conoscenza sicura dei difetti e tale
consapevolezza non pud ritenersi raggiunta sino a
guando non si sia manifestata la gravita dei difetti
medesimi e non si sia acquisita, in ragione degli
effettuati accertamenti  tecnici, la piena
comprensione del fenomeno e la chiara
individuazione e imputazione delle sue cause, non
potendosi onerare il danneggiato della proposizione
di azioni generiche a carattere esplorativo.

La responsabilita dell'appaltatore ex art. 1669 c.c.
trova applicazione esclusivamente quando siano
riscontrabili  vizi riguardanti la  costruzione
dell'edificio stesso o di una parte di esso, ma non
anche in caso di modificazioni o riparazioni apportate
ad un edificio preesistente o ad altre preesistenti
cose immobili, anche se destinate per loro natura a
lunga durata.

Ai fini dell'applicazione del regime di responsabilita
previsto dall'art. 1669 c.c. riveste la qualita di
costruttore-venditore la cooperativa edilizia che ha
assegnato ai soci prenotatari unita immobiliari di un
complesso condominiale, realizzandosi in tal caso un
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CASS. CIV. 29 MARZO 2007, N. 7755

Rovina di edificio — Nozione — Responsabilita del
proprietario — Prova liberatoria — Onere —
Oggetto

CASS. CIV. 29 MARZO 2007, N. 7755

Appalto (contratto di) — Responsabilita del
committente per i danni arrecati a terzi — Diretta
o indiretta — Concorrente o esclusiva —
Sussistenza

2006
CASS. CIV. 15 NOVEMBRE 2006, N. 24301

Vizi riguardanti solo alcuni appartamenti di un
edificio in condominio e non anche le parti

comuni di esso — Azione di risarcimento danni nei

confronti dell'appaltatore o del venditore

RASSEGNA CIVILE

trasferimento della proprieta a titolo oneroso
nonostante |'equivalenza del corrispettivo al prezzo
della costruzione e l'assenza di profitto della
cooperativa.

In tema di responsabilita del proprietario per danni
derivanti, ex art. 2053 c.c., da rovina dell'edificio, va
considerata tale ogni disgregrazione, sia pure
limitata, degli elementi strutturali della costruzione,
ovvero degli elementi accessori in essa stabilmente
incorporati. Ne consegue che il proprietario
dell'edificio, per andare esente da responsabilita,
deve fornire la prova che la rovina non & dovuta a
difetto di manutenzione o a vizio di costruzione.

L'autonomia dell'appaltatore il quale esplica la sua
attivita, nell'esecuzione dell'opera assunta, con
propria organizzazione, apprestandone i mezzi e
curandone le modalita di intervento, comporta che,
di regola, l'appaltatore deve ritenersi unico
responsabile dei danni derivati a terzi dall'esecuzione
dell'opera; detta responsabilita viene meno allorché
il committente si sia ingerito nell'esecuzione
dell'opera imponendo all'appaltatore le sue direttive
— dalle quali sia poi derivato il danno a terzi —, poiché
solo in tal caso puo ritenersi che l'appaltatore sia
divenuto nudus minister del committente in
relazione all'evento dannoso.

Qualora i vizi di costruzione di un edificio in
condominio riguardino soltanto alcuni appartamenti,
e non anche le parti comuni, |'azione di risarcimento
dei danni ex artt. 1669 e 2058 c.c. nei confronti del
venditore—costruttore ha natura personale e pud
essere proposta da qualsiasi titolare del bene
oggetto della garanzia, senza necessita che al giudizio
partecipino gli altri comproprietari; inoltre I'azione va
proposta esclusivamente dai proprietari delle unita
danneggiate, non sussistendo un’ipotesi di
litisconsorzio necessario nei confronti degli altri
condomini, ancorché possa insorgere, in sede di
esecuzione, un’interferenza in modo riflesso tra il
diritto riconosciuto in sentenza (risarcimento del
danno in forma specifica) e i diritti degli altri
condomini, nel senso che i danneggiati, per
procedere all'esecuzione dei lavori necessari a
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eliminare i difetti, dovranno procurarsi il consenso
degli altri condomini per il fatto che essi dovranno
eseguirsi nella proprieta condominiale; tale
condizionamento dell'eseguibilita della pronuncia al
consenso dei condomini costituisce soltanto un
limite intrinseco alla pronuncia giudiziale, che non
cessa comunque di costituire un risultato
giuridicamente apprezzabile.

L'amministratore del condominio & legittimato a
proporre l'azione di cui all'art. 1669 c.c., relativa ai
Azione ex art. 1669 c.c. — Autorizzazione gravi difetti di costruzione che possano porre in
deII'as.sembIea condominiale — Necessita — pericolo la sicurezza dell'edificio condominiale, anche
Esclusione senza  preventiva  autorizzazione da  parte
dell'assemblea condominiale.

CASS. CIV. 1° AGOSTO 2006, N. 17484

Trattandosi di opere edilizie da eseguirsi su strutture

o basamenti preesistenti o preparati dal
Costruzione su strutture o fondamenta preparate  .ommittente o da terzi, I'appaltatore viola il dovere
dal committente o da terzi — Obblighi

dell'appaltatore — Onerosita e difficolta di
esecuzione

CASS. CIV. 31 MAGGIO 2006, N. 12995

di diligenza stabilito dall'art. 1176 c.c. se non verifica,
nei limiti delle comuni regole dell'arte, l'idoneita
delle anzidette strutture a reggere |'ulteriore opera
commessagli, e ad assicurare la buona riuscita della
medesima, ovvero se, accertata l'inidoneita di tali
strutture, procede egualmente all'esecuzione
dell'opera. Anche l'ipotesi dell’'imprevedibilita di
difficolta di esecuzione dell'opera manifestatesi in
corso d'opera derivanti da cause geologiche, idriche
e simili, specificamente presa in considerazione in
tema di appalto dall'art. 1664, comma 2 c.c. e
legittimante se del caso il diritto a un equo
compenso in ragione della maggiore onerosita della
prestazione, deve essere valutata sulla base della
diligenza media in relazione al tipo di attivita
esercitata. E laddove I'appaltatore svolga anche i
compiti d’ingegnere progettista e di direttore dei
lavori, I'obbligo di diligenza & ancora piu rigoroso,
essendo egli tenuto, in presenza di situazioni
rivelatrici di possibili fattori di rischio, ad eseguire gli
opportuni interventi per accertarne la causa ed
apprestare i necessari accorgimenti tecnici volti a
garantire la realizzazione dell'opera senza difetti
costruttivi. La maggiore specificazione del contenuto
dell'obbligazione non esclude, infatti, la rilevanza
della diligenza come criterio determinativo della
prestazione per quanto attiene agli aspetti
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CASS. CIV. 31 MAGGIO 2006, N. 12995

Realizzazione dell'opera — Obbligo
dell'appaltatore di realizzazione a regola d'arte —
Sussistenza — Fondamento

CASS. CIV. 12 APRILE 2006, N. 8520

Responsabilita dell'appaltatore — Azioni ex art.
1669 c.c. ed ex art. 2043 c.c. - Ammissibilita —
Rapporto — Specialita — Conseguenze — Diversita
di regime probatorio.

RASSEGNA CIVILE

dell'adempimento, sicché gli specifici criteri posti da
particolari norme di settore (es. il riferimento ai c.d.
"coefficienti di sicurezza" previsti dalla legge 5
novembre 1971, n. 1086 e il relativo regolamento di
attuazione D.M. 16 giugno 1976) non solo non
valgono a ridurre o limitare la responsabilita
dell'appaltatore ma sono per converso da intendersi
nel senso che la relativa inosservanza viene a
ridondare in termini di colpa grave dell'appaltatore.

In tema di contratto di appalto, l'appaltatore e
tenuto a realizzare l'opera a regola d'arte,
osservando, nell'esecuzione della prestazione, la
diligenza qualificata ai sensi dell'art. 1176, comma 2,
c.c. quale modello astratto di condotta, che si
estrinseca (sia egli professionista o imprenditore)
nell'adeguato sforzo tecnico, con impiego delle
energie e dei mezzi normalmente e obiettivamente
necessari od utili in relazione alla natura dell'attivita
esercitata, volto all'adempimento della prestazione
dovuta e al soddisfacimento dell'interesse creditorio,
nonché a evitare possibili eventi dannosi. Anche
laddove egli si attenga alle previsioni del progetto
altrui, come nel caso in cui il committente
predispone il progetto e fornisce indicazioni sulla
relativa realizzazione, |'appaltatore pud comunque
essere ritenuto responsabile per i vizi dell'opera se,
nel fedelmente eseguire il progetto e le indicazioni
ricevute, non segnala eventuali carenze ed errori,
giacché la prestazione da lui dovuta implica anche il
controllo e la correzione degli eventuali errori del
progetto, mentre va esente da responsabilita
laddove il committente, pur reso edotto delle
carenze e degli errori, gli richieda di dare egualmente
esecuzione al progetto o gli ribadisca le indicazioni, in
tale ipotesi risultando l'appaltatore stesso ridotto a
mero nudus minister, cioé passivo strumento nelle
mani del primo, direttamente e totalmente
condizionato dalle istruzioni ricevute senza
possibilita di iniziativa o vaglio critico.

In tema di responsabilita dell'appaltatore per gravi
difetti dell'opera, sono ammissibili, rispetto al
medesimo evento, sia 'azione prevista dall'art. 1669
c.c., che l'azione contemplata dall'art. 2043 c.c,,
norma generale sulla responsabilita per fatto illecito.
L'azione ex art. 1669 c.c. si pone in rapporto di
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CASS. CIV. 31 MARZO 2006, N. 7634

Appalto (contratto di) — Rovina e difetti di cose
immobili (responsabilita del costruttore) — In
genere

CASS. CIV. 16 FEBBRAIO 2006, N. 3406

Responsabilita extracontrattuale — Ambito
applicativo — Appaltatore, progettista, direttore
dei lavori, committente costruente con gestione
diretta

2005
CASS. CIV. 4 NOVEMBRE 2005, N. 21351

Gravi difetti della costruzione — Alterazioni
incidenti sulla funzionalita dell'immobile —
Responsabilita del costruttore — Sussiste

RASSEGNA CIVILE

specialita rispetto alla seconda, risultando questa
esperibile quando in concreto la prima non lo sia,
percio anche nel caso di danno manifestatosi e
prodottosi oltre il decennio dal compimento
dell'opera. Pertanto, poiché nell'ipotesi di
esperimento dell'azione ex art. 2043 c.c. non opera il
regime probatorio speciale di presunzione della
responsabilita del costruttore, in tale caso, spetta a
colui che agisce provare tutti gli elementi richiesti
dalla norma generale, e, in particolare, anche la
colpa del costruttore.

In tema di responsabilita del costruttore, nell'ipotesi
in cui l'immobile presenti gravi difetti di costruzione
che, incidendo profondamente sugli elementi
essenziali, influiscano sulla solidita e la durata dello
stesso, la norma di cui all'art. 1669 c.c., sebbene
dettata in materia di appalto, configura una
responsabilita extracontrattuale che, essendo sancita
per ragioni e finalita di interesse generale, e
estensibile al venditore che sia stato anche
costruttore del bene venduto.

L'ipotesi di responsabilita regolata dall'art. 1669 c.c.
in tema di rovina e difetti d’'immobili ha natura
extracontrattuale e, conseguentemente, trova un
ambito di applicazione pil ampio di quello risultante
dal tenore letterale della disposizione — che fa
riferimento soltanto all'appaltatore nei confronti del
committente e dei suoi aventi causa —, perché
operante anche a carico del progettista, del direttore
dei lavori e dello stesso committente che abbia
provveduto alla costruzione dell'immobile con
propria gestione diretta, ovvero sorvegliando
personalmente I'esecuzione dell'opera, si da rendere
I'appaltatore un mero esecutore dei suoi ordini. Il
suo presupposto risiede quindi, in ogni caso, nella
partecipazione alla costruzione dell'immobile in
posizione di "autonomia decisionale".

Ai fini della responsabilita del costruttore di cui
all'art. 1669 c.c. si ritiene che i gravi difetti di
costruzione, che danno luogo alla garanzia prevista
nell'articolo suddetto, non si identificano con i
fenomeni che influiscono sulla staticita, durata e
conservazione dell'edificio, ma possono consistere in
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CASS. CIV. 23 MAGGIO 2005, N. 10806

Appaltatore — Rovina e difetti di cose immobili —
Natura extracontrattuale — Responsabilita del
progettista e del direttore dei lavori — Sussiste

CASS. CIV. 17 MARZO 2005, N. 5762

Responsabilita ex art. 2053 c.c.

CASS. CIV. 27 GENNAIO 2005, N. 1666

Rovina di edificio — Nozione — Responsabilita del
proprietario — Prova liberatoria -

RASSEGNA CIVILE

tutte le alterazioni che, pur riguardando
direttamente una parte dell'opera, incidano sulla
struttura e funzionalita globale, menomando
apprezzabilmente il godimento dell'opera medesima.

La responsabilita dell'appaltatore nei confronti del
committente o dei suoi aventi causa per il caso di
rovina e di difetti di edifici (art. 1669 c.c.) ha natura
extracontrattuale e trova applicazione anche a carico
di coloro che hanno collaborato nella costruzione sia
nella fase di progettazione che di direzione
dell'esecuzione dell'opera. Ne segue, pertanto, che
deve essere cassata la sentenza del giudice del
merito che (pur ritenendo la sussistenza di difetti)
abbia escluso la responsabilita del professionista che
risulti essere stato progettista architettonico,
progettista esecutivo e direttore dei lavori e, quindi,
in ogni caso collaboratore della costruzione sia nella
fase di progettazione che di direzione della
esecuzione dell'opera.

La fattispecie prevista dall'art. 887 c.c. (a norma del
quale nei fondi a dislivello negli abitati il proprietario
del fondo superiore deve sopportare per intero le
spese di costruzione e di manutenzione del muro di
sostegno dalle fondamenta fino all'altezza del
proprio suolo) presuppone che il dislivello tra i due
fondi sia d'origine naturale. Se il dislivello, invece, &
stato causato dal proprietario del fondo inferiore,
I'obbligo della costruzione e della manutenzione del
muro di sostegno incombe su quest'ultimo, che
risponde ex art. 2053 c.c. dei danni cagionati dalla
sua rovina.

In tema di responsabilita del proprietario per danni
derivanti, ex art. 2053 c.c., da rovina dell'edificio, per
tale deve intendersi ogni disgregazione, sia pure
limitata, degli elementi strutturali della costruzione,
ovvero degli elementi accessori in essa stabilmente
incorporati; responsabilita dalla quale il proprietario
dell'edificio pud andare esente solo fornendo la
prova che la rovina non e dovuta a difetto di
manutenzione o a vizio di costruzione. (Nella specie &
stata ritenuta la responsabilita del proprietario in
relazione alle infiltrazioni determinate dalla mancata
o insufficiente copertura del tetto gia demolito e
privo anche del solaio).
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CASS. CIV. 13 GENNAIO 2005, N. 567

Pericolo di rovina o esistenza di gravi difetti di
costruzione — Azione di responsabilita — Dies a
quo del termine di decadenza — Dalla scoperta

2004
CASS. CIV. 16 LUGLIO 2004, N. 13268

CASS. CIV. 12 MARZO 2004, N. 5127

Responsabilita legale presunta — Prova liberatoria
— Ammissibilita — Contenuto - Fattispecie in tema
di caduta da un tetto del professionista incaricato
della manutenzione.

RASSEGNA CIVILE

Il termine di un anno per la denuncia del pericolo di
rovina o di gravi difetti nella costruzione di un
immobile, previsto dall'art. 1669 c.c. a pena di
decadenza dall'azione di responsabilita contro
I'appaltatore, decorre dal giorno in cui il
committente consegua un apprezzabile grado di
conoscenza oggettiva della gravita dei difetti e della
loro derivazione causale dall'imperfetta esecuzione
dell'opera, non essendo sufficienti, viceversa,
manifestazioni di scarsa rilevanza e semplici sospetti;
il relativo accertamento, involgendo un
apprezzamento di fatto, e riservato al giudice di
merito ed & insindacabile in sede di legittimita, se
sorretto da motivazione congrua ed esente da vizi
logici o da errori di diritto.

In tema di appalto, e applicabile la disciplina di cui
all'art. 1667 c.c. e non quella di cui all'art. 1669 c.c.
ogni qualvolta i lamentati (e accertati) vizi dell'opera
non incidano negativamente sugli elementi
strutturali essenziali di questa e, quindi, sulla sua
solidita, efficienza e durata, ma solamente sul suo
aspetto decorativo ed estetico, cosicché il
manufatto, pur in presenza dei riscontrati difetti,
rimanga integro quanto a funzionalita e uso cui sia
destinato.

L'art. 2053 c.c. pone a carico del proprietario di un
edificio una responsabilita legale presunta, che puo
essere vinta, senza che si dia luogo necessariamente
al concorso di responsabilita del proprietario
dell'edificio, qualora si provi I'esistenza di un'altra
causa dell'evento dannoso avente un’efficienza
causale del tutto autonoma ed esclusiva rispetto al
vizio di costruzione o al difetto di manutenzione (nel
caso di specie, la S.C. ha confermato la sentenza di
merito, che aveva escluso ogni responsabilita del
proprietario di un edificio in corso di intervento
manutentivo, a fronte della caduta dal tetto del
tecnico, incaricato della manutenzione, e quindi a
conoscenza dello stato di precarieta in cui versava
I'immobile, non avendo questi adottato le doverose
ed essenziali precauzioni volte ad assicurare che
I'ispezione che si apprestava a compiere si svolgesse
in situazione non pericolosa).
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2003
CASS. CIV. 22 AGOSTO 2003, N. 12386

Appalto (contratto di) — Rovina e difetti di cose
immobili (responsabilita del costruttore) —
Decadenza dalla garanzia

CASS. CIV. 1 AGOSTO 2003, N. 11740

Appalto (contratto di) — Rovina e difetti di cose
immobili (responsabilita del costruttore) —
Decadenza dalla garanzia "Scoperta del vizio" -

RASSEGNA CIVILE

| termine di un anno per la denuncia dei gravi difetti,
previsto a pena di decadenza dall'art. 1669, comma 1
c.c. decorre dal giorno in cui il committente abbia
conseguito la conoscenza non soltanto della loro
ricollegabilita alla responsabilita dell'appaltatore ma
anche dell'effettiva gravita degli stessi, purché gli
episodi rivelatori della completa gravita del difetti si
siano manifestati nel decennio dal compimento
dell'opera.

In tema di responsabilita dell'appaltatore per rovina
e difetti di cose immobili ai sensi dell'art. 1669 c.c.,
I'identificazione degli elementi conoscitivi necessari e
sufficienti perché possa individuarsi la "scoperta" del
vizio ai fini del computo dei termini annuali posti
dalla norma — il primo di decadenza per effettuare la
"denunzia" ed il secondo, che dalla denunzia stessa
inizia a decorrere, di prescrizione per promuovere
I'azione — deve effettuarsi sia con riguardo alla
gravita dei difetti dell'edificio che con riguardo al
collegamento causale dei dissesti all'attivita
progettuale e costruttiva espletata, sicché, non
potendosi onerare il danneggiato della proposizione
di azioni generiche a carattere esplorativo, la
conoscenza completa idonea a provocare la
decorrenza del doppio termine (decadenziale e
prescrizionale) deve ritenersi acquisita, in assenza di
anteriori esaustivi elementi, solo all'atto
dell'acquisizione delle disposte relazioni peritali. Ne
consegue che la denunzia di gravi vizi da parte del
committente puo implicare un'idonea ammissione di
valida scoperta degli stessi tale da costituire il dies a
quo per la decorrenza del termine di prescrizione e, a
maggior ragione, tale da far supporre una
conoscenza dei difetti di tanto antecedente da
implicare la decadenza, solo quando, in ragione degli
effettuati accertamenti tecnici, risulti dimostrata la
piena comprensione dei fenomeni e la chiara
individuazione e imputazione delle loro cause, per
I'un effetto, alla data della denunzia e, per l'altro, a

data a essa convenientemente anteriore.
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CASS. CIV. 30 MAGGIO 2003, N. 8811

Responsabilita ex art. 1669 c.c. del progettista e
del direttore dei lavori — Ipotizzabilita

CASS. CIV. 12 MAGGIO 2003, N. 7273

Responsabilita del committente per i danni
arrecati a terzi — Eccezioni alla regola della
responsabilita esclusiva dell'appaltatore — Casi —
Condizioni — Fattispecie

RASSEGNA CIVILE

In tema di appalto e in ipotesi di responsabilita ex
art. 1669 c.c. per rovina o difetti dell'opera, la natura
extracontrattuale di tale responsabilita trova
applicazione anche a carico di coloro che abbiano
collaborato nella costruzione, sia nella fase di
progettazione o dei calcoli relativi alla statica
dell'edificio, che in quella di direzione dell'esecuzione
dell'opera, qualora detta rovina o detti difetti siano
ricollegabili a fatto loro imputabile. Ne consegue che
la chiamata in causa del progettista e/o direttore dei
lavori da parte dell'appaltatore, convenuto in
giudizio per rispondere, ai sensi dell'art. 1669 c.c.,
dell'esistenza di gravi difetti dell'opera, e Ia
successiva chiamata in causa di chi ha effettuato i
calcoli relativi alla struttura e statica dell'immobile da
parte del progettista e/o direttore dei lavori,
effettuata non solo a fini di garanzia ma anche per
rispondere della pretesa dell'attore, comporta, in
virtu di quest'ultimo aspetto, che la domanda
originaria, anche in mancanza di espressa istanza, si
intende automaticamente estesa al terzo, trattandosi
di individuare il responsabile nel quadro di un
rapporto oggettivamente unico.

In tema di appalto, il principio secondo cui
I'appaltatore esplica I'attivita contrattualmente
prevista in piena autonomia, con propria
organizzazione ed a proprio rischio, apprestando i
mezzi adatti e curando le modalita esecutive per il
raggiungimento del risultato, implica anche che, di
regola, egli solo debba ritenersi responsabile dei
danni cagionati a terzi dall'esecuzione dell'opera. Il
committente, tuttavia, pud essere corresponsabile
eccezionalmente dei suddetti danni quando si
ravvisino, a suo carico, specifiche violazioni del
principio del neminem laedere riconducibili all'art.
2043 c.c. (e tale potrebbe essere il tralasciare ogni
sorveglianza nella fase esecutiva nell'esercizio del
potere di cui all'art. 1662 c.c.), ovvero quando
I'evento dannoso gli sia addebitabile a titolo di culpa
in eligendo per essere stata affidata |'opera ad
impresa che palesemente difettava delle necessarie
capacita tecniche ed organizzative per eseguirla
correttamente, o ancora quando ['appaltatore, in
base ai patti contrattuali o nel concreto svolgimento
del contratto, sia stato un semplice esecutore di
ordine del committente e privato della sua
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CASS. CIV. 5 MAGGIO 2003, N. 6753

Responsabilita per cose in custodia — Presunzione

di colpa — Prova liberatoria — Fortuito —
Riconducibilita esclusiva del danno a fatto del
terzo — Configurabilita

2002
CASS. CIV. 15 NOVEMBRE 2002, N. 16080

Appalto (contratto di) — Responsabilita — del
committente

RASSEGNA CIVILE

autonomia a tal punto da aver agito come nudus
minister di questi, o infine quando il committente si
sia di fatto ingerito con singole e specifiche direttive
nella esecuzione del contratto o abbia concordato
con l'appaltatore singole fasi o modalita esecutive
dell'appalto.

In tema di chiamata di terzo da parte del convenuto
che ritenga il soggetto da lui indicato I'unico
effettivamente e direttamente obbligato alla pretesa
dell'attore, Il'erronea  difforme  qualificazione
dell'azione come chiamata in garanzia impropria
ridonda in vizio d'extrapetizione, dacché importa la
pronunzia su una domanda diversa da quella
sostanzialmente e formalmente proposta con l'atto
ex art. 106 c.p.c.,, con conseguenze diverse sulla
estensibilita automatica dell'originaria domanda
attorea al terzo chiamato, consentita solo nell'ipotesi
di chiamata diretta. Ne consegue che, nell'ipotesi in
cui il Condominio convenuto chiami in causa il
Consorzio appaltatore quale unico responsabile dei
danni denunziati dai condomini attori e che,
effettivamente, i danni risultino cagionati da gravi
difetti dell'edificio condominiale imputabili
all'appaltatore, deve dichiararsi la responsabilita di
questi ai sensi dell'art. 1669 c.c., di natura
extracontrattuale; cio, da un lato, per escludere la
responsabilita del condominio ex art. 2051 c.c. in
relazione alla causa d'esonero prevista dalla stessa
norma e, daltro lato, per affermare ['obbligo
risarcitorio del terzo chiamato direttamente nei
confronti degli attori.

Di regola, l'appaltatore, poiché nell’esecuzione dei
lavori appaltati opera in autonomia, con propria
organizzazione e apprestando i mezzi a cio necessari,
e esclusivo responsabile dei danni cagionati a terzi
nella esecuzione dell'opera, salva la esclusiva
responsabilita del committente, se questi si sia
ingerito nei lavori con direttive vincolanti, che
abbiano ridotto I'appaltatore al rango di nudus
minister, ovvero la sua corresponsabilita, qualora si
sia ingerito con direttive che soltanto riducano
I'autonomia dell'appaltatore. Pertanto, I'appaltatore
€ responsabile in via esclusiva dei danni cagionati a
terzi nell'esecuzione dell'opera anche nel caso in cui
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CASS. CIV. 10 SETTEMBRE 2002, N. 13158

Appalto (contratto di) — Rovina e difetti di cose
immobili (responsabilita del costruttore)

CASS. CIV. 22 AGOSTO 2002, N. 12367

Responsabilita civile — Colpa o dolo — Concorso di
piu fatti colpo si

CASS. CIV. 29 MARZO 2002, N. 4622

Appalto (contratto di) — Rovina e difetti di cose
immobili (responsabilita del costruttore) —
Decadenza dalla garanzia — Prescrizione del

RASSEGNA CIVILE

il committente abbia esercitato un controllo sui
relativi lavori, designando, nel proprio interesse, un
sorvegliante privo di poteri d'ingerenza. (Nella specie
la S.C. ha cassato la sentenza impugnata, escludendo
che la designazione di un sorvegliante dei lavori e la
consegna all'appaltatore da parte del committente di
una relazione geologica attestante che i lavori non
avrebbero messo a rischio la stabilita di un edificio
ubicato in prossimita della zona interessata dai
medesimi  fosse  sufficiente a  giustificare
I'affermazione della corresponsabilita del
committente per i danni cagionati a detto edificio).

L'ipotesi di responsabilita regolata dall'art. 1669 c.c. in
tema di rovina e difetti d’'immobili ha natura
extracontrattuale e, conseguentemente, un ambito di
applicazione piu ampio di quello risultante dal tenore
letterale della disposizione — che fa riferimento
soltanto all'appaltatore nei confronti del committente
e dei suoi aventi causa —, perché operante anche a
carico del progettista, del direttore dei lavori e dello
stesso committente che abbia provveduto alla
costruzione dell'immobile con propria gestione
diretta, ovvero  sorvegliando  personalmente
I'esecuzione dell'opera, si da rendere I'appaltatore un
mero esecutore dei suoi ordini. Il suo presupposto
risiede quindi, e in ogni caso, nella partecipazione alla
costruzione dell'immobile in posizione di "autonomia
decisionale", in difetto della quale lo stesso
appaltatore sfugge a tale forma di responsabilita.

| coautori di un illecito aquiliano rispondono in solido
nei confronti del danneggiato, quand'anche le
rispettive condotte siano state tra loro indipendenti, a
condizione che esse abbiano concorso in modo
efficiente alla produzione dell'evento (principio
affermato dalla S.C. in tema di appalto, con
riferimento ai danni risentiti dal committente un
conseguenza dei concorrenti  inadempimenti,
ancorché relativi a contratti differenti, dell'appaltatore
e del progettista — direttore dei lavori).

Il termine di decadenza di un anno per la denuncia
del pericolo di rovina o di gravi difetti della
costruzione di un immobile, previsto dall'art. 1669
c.c. a pena di decadenza dall'azione di responsabilita
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diritto del committente

CASS. CIV. 29 GENNAIO 2002, N. 1154

Appalto (contratto di) — Responsabilita
dell'appaltatore

2001
CASS. CIV. 14 DICEMBRE 2001, N. 15875

Danni derivanti dalla rovina di opera idraulica di
seconda categoria relativa a bacino idrografico
interregionale — Presunzione di responsabilita

dello Stato e, in via solidale, della regione ex art.

2053 c.c. — Sussistenza — Fondamento

RASSEGNA CIVILE

contro l'appaltatore, decorre dal giorno in cui il
committente consegua un apprezzabile grado di
conoscenza oggettiva della gravita dei difetti e della
loro derivazione causale dall'imperfetta esecuzione
dell'opera(nella specie, dalla data del deposito della
relazione del consulente, nominato in sede di
accertamento tecnico preventivo), non essendo
sufficienti, viceversa, manifestazioni di scarsa
rilevanza e semplici sospetti. L'accertamento del
momento nel quale detta conoscenza sia stata
acquisita, involgendo un apprezzamento di fatto, &
riservato al giudice di merito ed & insindacabile in
sede di legittimita se sorretto da motivazione

congrua ed esente da vizi logici o da errori di diritto.

Nell'appalto per la costruzione di edificio in base a
progetto fornito dal committente, l'indagine sulla
natura e la consistenza del suolo edificatorio rientra
negli obblighi dell'appaltatore, in mancanza di una
diversa previsione contrattuale, con la conseguenza
che i difetti della costruzione derivanti da vizi o da
inidoneita del suolo comportano la responsabilita
dell'appaltatore.

Per le opere idrauliche di seconda categoria relative
ai bacini idrografici interregionali, il D.P.R. n.
616/1977 all'art. 89, prevede, non un trasferimento,
ma una delega di funzioni alle regioni interessate,
che le esercitano sulla base di programmi, direttive e
istruzioni fissati e coordinati dallo Stato; dal che
deriva che, in caso di danni da rovina di un'opera
idraulica appartenente a detta categoria, per un
verso persiste, ai sensi dell'art. 2053 c.c., la
presunzione di responsabilita dello Stato, che
conserva la proprieta della suddetta opera, e per
I'altro concorre, in base alla stessa disposizione, la
responsabilita della regione, accomunata per legge
nell'obbligo di esercitare una diuturna vigilanza
sull'opera e di compiere gli interventi manutentivi
necessari per assicurare la solidita e la non
pericolosita, per i terzi, della stessa, salvo che non sia
provata |'ascrivibilita dell'evento a causa diversa dalla
carenza manutentiva.
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CASS. CIV. 29 OTTOBRE 2001, N. 13406

Proprieta — Limitazioni legali della proprieta—
rapporti di vicinato

CASS. CIV. 2 AGOSTO 2001, N. 10550

Appalto (contratto di) — Esecuzione da parte
dell'appaltatore di un progetto fornitogli dal
committente — Vizi dell'opera derivanti da errori
del progetto

CASS. CIV. 30 MARZO 2001, N. 4737

Responsabilita civile — Danni arrecati a terzi dalle

strutture murarie e dagli impianti in esse
conglobati — Responsabilita in via esclusiva del
proprietario — Sussistenza

RASSEGNA CIVILE

L'art. 887 c.c., nel disciplinare il regime delle spese di
costruzione e conservazione del muro di confine
comune tra fondi a dislivello negli abitati, pone una
presunzione semplice di comproprieta di detto muro,
salvo il diritto degli interessati di provare con ogni
mezzo (e il potere del giudice di raggiungere il
relativo convincimento anche per via presuntiva) la
proprieta esclusiva del muro a favore del proprietario
del fondo sopraelevato o di quello sottostante, a
seconda che il muro sia stato costruito interamente
sul suolo di uno soltanto dei due confinanti, allo
scopo, rispettivamente, di contenere il fondo
sopraelevato o di realizzare una struttura necessaria
o utile per il fondo a valle.

L'appaltatore che debba eseguire un progetto
fornitogli dal committente & responsabile verso
guest'ultimo dei vizi dell'opera derivanti dallo stesso
progetto sia nel caso in cui, pur essendosi accorto di
tali errori, non li abbia denunziati tempestivamente
al committente, sia se non |i abbia rilevati ma
avrebbe potuto e dovuto riconoscerli con la normale
diligenza nei limiti delle sue cognizioni tecniche.
L'autore & invece esentato da responsabilita se
dimostri di aver manifestato il proprio dissenso e di
essere stato indotto a eseguire il progetto come
nudus minister per le insistenze del committente a
rischio del medesimo.

Il proprietario dell'immobile locato, conservando la
disponibilita giuridica e, quindi, la custodia delle
strutture murarie e degli impianti in esse conglobati,
su cui il conduttore non ha il potere-dovere di
intervenire, € responsabile in via esclusiva, ai sensi
dell'art. 2053 c.c. (sola norma applicabile alla
fattispecie per il principio di specialita rispetto all'art.
2051 c.c.), dei danni arrecati ai terzi da dette
strutture e impianti, salvo che provi che la rovina
della costruzione, totale o parziale, non sia dovuta a
mancanza di manutenzione o a vizio di costruzione.
Peraltro, il proprietario pud eventualmente rivalersi,
nell'ambito del loro rapporto interno, contro il
conduttore, solo quando questi abbia violato il
proprio dovere di avvertirlo della situazione di
pericolo.
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2000
CASS. CIV. 6 DICEMBRE 2000, N. 15488

Azione di responsabilita ex art. 1669 c.c. — Natura
extracontrattuale — Configurabilita— Portata —
Limiti

CASS. CIV. 5 SETTEMBRE 2000, N. 11672

Grave difetto di costruzione — Danni conseguenti
— Giudizio di risarcimento contro il costruttore —
Negazione dell'obbligo di esecuzione delle opere
necessarie a evitare il difetto

RASSEGNA CIVILE

La responsabilita dell'appaltatore ai sensi dell'art.
1669 c.c. e riconducibile alla violazione di primarie
regole (di rilievo pubblico) dettate per assicurare la
sicurezza dell'attivita costruttiva, si da potersi
configurare una sua attrazione nell'ambito della
responsabilita extracontrattuale. Nondimeno, dal
crollo o dalla rovina di un edificio deriva, a carico di
chi quell'edificio abbia costruito, una presunzione
juris tantum di responsabilita, che pud essere vinta
dall'appaltatore attraverso la prova dell'ascrivibilita
del fatto al fortuito o all'opera di terzi (nella specie,
in base all'enunciato principio la S.C. ha cassato la
sentenza che aveva escluso la responsabilita
dell'impresa appaltatrice per il crollo di una
controsoffittatura avvenuto in un ospedale, sul
presupposto che, essendo emerse varie concause
nella dinamica produttiva del crollo, delle quali una
sola era ascrivibile all'appaltatore, il committente
aveva omesso di colmare la residua incertezza
probatoria).

Nel giudizio contro il costruttore di un immobile per
il risarcimento dei danni conseguenti a un grave
difetto di costruzione, ai sensi dell'art. 1669 c.c.,
I'eccezione del costruttore che, senza contestare il
difetto denunciato, si limita a negare il suo obbligo di
esecuzione delle opere che avrebbero potuto
evitarlo, si risolve nel riconoscimento del difetto
quando risulti in concreto che quelle opere
sarebbero state necessarie per l'esecuzione della
costruzione a regola d'arte, e, conseguentemente,
assolve il committente (o i suoi aventi causa)
dall'onere della denuncia del vizio o del difetto nel
termine di decadenza previsto dall'art. 1669 c.c.,
dovendosi estendere alla responsabilita
dell'appaltatore costruttore dell'immobile la regola
del capoverso dell'art. 1667 c.c., per il quale, ai fini
della garanzia dei vizi dell'opera eseguita
dall'appaltatore, la denuncia dei vizi, da parte del
committente, nel termine di sessanta giorni dalla
scoperta, indicato dalla medesima norma, non &
necessaria se l'appaltatore riconosce le difformita o i
vizi dell'opera.
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CASS. CIV. 11 AGOSTO 2000, N. 10719

Responsabilita dell'appaltatore — Del progettista
— Del direttore dei lavori — Del committente
avvalsosi di detti ausiliari — Sussistenza

CASS. CIV. 16 GIUGNO 2000, N. 8187

Appalto (contratto di) — Rovina e difetti di cose
immobili (responsabilita del costruttore) —
decadenza dalla garanzia — Denuncia del difetto

CASS. CIV. 21 MARZO 2000, N. 3304

Condominio — Azione giudiziaria contro
I'appaltatore — Rappresentanza in giudizio —
Legittimazione processuale dell'amministratore

CASS. CIV. 22 FEBBRAIO 2000, N. 1955

Appalto (contratto di) — Rovina e difetti di cose
immobili (responsabilita del costruttore) —
Decadenza dalla garanzia — Prescrizione del
committente del diritto

RASSEGNA CIVILE

La disciplina dell'art. 1669 c.c., relativa anche ai gravi
difetti dell'opera e applicabile anche negli appalti
pubblici, si applica non solo nei confronti
dell'appaltatore, ma anche nei riguardi del
progettista, del direttore dei lavori e dello stesso
committente che si sia avvalso di detti ausiliari e la
relativa responsabilita esula dai limiti del rapporto
contrattuale corso tra le parti, per assumere la
configurazione propria della responsabilita da fatto
illecito.

In tema di appalto, poiché la denuncia dei gravi
difetti o del pericolo di rovina dell'opera costituisce,
ai sensi dell'art. 1669 c.c., una condizione dell'azione
di  responsabilita esercitabile nei confronti
dell'appaltatore o del costruttore-venditore, quando
il convenuto eccepisca la decadenza dall'azione per
intempestivita della denuncia, costituisce onere
dell'attore fornire la prova di avere operato la
denuncia entro I'anno dalla scoperta.

E atto conservativo dei diritti inerenti alle parti
comuni dell'edificio l'azione dell'amministratore, ai
sensi dell'art. 1669 c.c., nei confronti dell'appaltatore
per gravi difetti di costruzione relativamente alle
medesime e pertanto sussiste la sua legittimazione,
ai sensi degli artt. 1130 n.4 e 1131, comma 1 c.c.

In tema di appalto per la realizzazione di edifici o altri
immobili destinati per loro natura a lunga durata, il
termine annuale previsto dall'art. 1669, comma 2,
per l'esercizio del diritto del committente a essere
risarcito dei correlativi danni, decorrente dalla
denunzia di rovina o di pericolo di rovina, o di gravi
difetti dell'immobile, € per espressa definizione
normativa, un termine prescrizionale. Ne consegue
che, a norma dell'art. 2943 c.c,, il relativo decorso
viene interrotto non solo dalla proposizione della
domanda giudiziale, ma, altresi, da qualsiasi atto
stragiudiziale che valga a costituire in mora il
debitore. Cio in quanto detto termine si riferisce non
gia alla sola azione di responsabilita nei confronti
dell'appaltatore, ma al diritto di credito del
committente, affiancato, come tutti i diritti, dalla
facolta, per il suo titolare, di farlo valere in giudizio, la
quale costituisce un modo di esplicazione dello
stesso, e non incide sulla sua disciplina sostanziale,
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CASS. CIV. 5 FEBBRAIO 2000, N. 1290

Impugnazioni — Termini brevi

CASS. CIV. 8 GENNAIO 2000, N. 117

Contratto di appalto — Gravi difetti di costruzione
— Infiltrazioni di acqua per carenze di
impermeabilizzazione

CASS. CIV. 7 GENNAIO 2000, N. 81

Contratto di appalto — Natura extracontrattuale
della responsabilita — Tutela dell'interesse
generale

1988
CASS. CIV. 14 GENNAIO 1988, N. 212

Rovina di edificio — Elementi strutturali e non
accessori — Responsabilita del proprietario

RASSEGNA CIVILE

ivi compresa la regolamentazione della prescrizione
e delle relative cause di interruzione.

L'esito positivo del collaudo di un’opera non esclude
la responsabilita, dell'appaltatore ai sensi dell'art.
1669 c.c. — norma di garanzia dell'opera nel tempo,
mentre il collaudo costituisce prova di tenuta in un
unico contesto — e pertanto egli & tenuto a
rispondere in caso di gravi difetti nell'esecuzione.
Qualora poi essi dipendano altresi da errori del
progettista, anche costui e responsabile, in concorso
e in solido con l'appaltatore, ai sensi del medesimo
art. 1669 c.c., per i danni derivatine, con la
conseguenza che il rapporto processuale tra i
predetti condebitori € scindibile e che la notifica
della sentenza, da parte del danneggiato, nei
confronti dell'uno, non determina la decorrenza del
termine breve per impugnare nei confronti dell'altro.

Tra i gravi difetti di costruzione per i quali € operante
a carico dell'appaltatore la garanzia prevista dall'art.
1669 c.c. rientrano le infiltrazioni d'acqua
determinate da carenze della impermeabilizzazione
perché incidono sulla funzionalita dell'opera
menomandone il godimento.

La responsabilita per gravi difetti di cui all'art. 1669 c.c.
e di natura extracontrattuale, essendo sancita al fine
di garantire la stabilita e solidita degli edifici e delle
altre cose immobili destinate per loro natura a lunga
durata, a tutela dell'incolumita personale dei cittadini,
e, quindi, d’interessi generali inderogabili, che
trascendono i confini e i limiti dei rapporti negoziali tra
le parti. Ne consegue che detta responsabilita non puo
essere rinunciata o limitata da particolari pattuizioni
dei contraenti e, pertanto, eventuali esigenze di
economicita nella costruzione dell'opera, riconducibili
alla volonta del committente, non escludono il dovere
del progettista e direttore dei lavori di procedere alla
sua realizzazione a regola d'arte.

La responsabilita del proprietario d'un edificio o di
altra costruzione per i danni cagionati dalla loro
rovina puo ravvisarsi solo in caso di danni derivanti
dagli elementi (anche accessori ma) strutturali
dell'edificio o di altra costruzione e percio da parti
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1984
CASS. CIV. 17 NOVEMBRE 1984, N. 5868

Contratto di locazione — Poteri di controllo, di
vigilanza e di custodia — Responsabilita

RASSEGNA CIVILE

essenziali degli stessi, ossia di danni derivanti
dall'azione dinamica del materiale facente parte
della struttura della costruzione e non da qualsiasi
disgregazione sia pure limitata dell'edificio o di
elementi o manufatti accessori non facenti parte
della struttura della costruzione. Va, pertanto,
esclusa la responsabilita del proprietario dell'edificio,
a norma dell'art. 2053 c.c., per infiltrazioni di acqua
in un appartamento dell'edificio, ove derivanti da
un’avaria che non riguardi la conduttura idrica
strutturalmente incorporata nell'edificio stesso bensi
I'impianto  di  scaldabagno dell'appartamento
soprastante e cosi una pertinenza organicamente
distinta dallo stesso.

Malgrado il contratto di locazione comporti il
trasferimento al conduttore dell'uso e del godimento
sia della singola unita immobiliare sia dei servizi
accessori e delle parti comuni dello edificio, una
siffatta detenzione non esclude i poteri di controllo,
di vigilanza e, in genere, di custodia spettanti al
proprietario-locatore, il quale conserva un effettivo
potere fisico sulla entita immobiliare locata -
ancorché in un ambito in parte diverso da quello in
cui si esplica il potere di custodia del conduttore -
con conseguente obbligo di vigilanza sullo stato di
conservazione delle strutture edilizie e sull'efficienza
degli impianti, compatibile con quello di analogo
contenuto che spetta al conduttore, tanto che le
relative responsabilita in rapporto a un evento
dannoso, verificatosi per il mancato esercizio di quei
poteri dell'ambito delle rispettive sfere di azione,
possono concorrere.
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LA RESPONSABILITA PENALE

2010

CASS. PEN. 27 SETTEMBRE 2010, N. 34843

Reato — Causalita (rapporto di) — Obbligo
giuridico di impedire I'evento — Posizione di
garanzia

CASS. PEN. 24 MARZO 2010, N. 11222

Reato — Elemento soggettivo — Dolo eventuale e
colpa cosciente — Differenza — Fattispecie

2009
CASS. PEN. 27 OTTOBRE 2009, N. 41306

Crollo di costruzioni o altri disastri dolosi

CASS. PEN. 14 OTTOBRE 2009, N. 40034

Omissione di lavori in edifici o altre costruzioni
che minacciano rovina — Immobili causa di un
evento franoso — Sequestro preventivo

GRUPPOQEMIORE

RASSEGNA PENALE

E responsabile del reato di omicidio colposo, in
relazione al decesso dell'inquilino conseguente a
esalazioni di monossido di carbonio provenienti
dalla caldaia, il comproprietario dell'immobile, che
si sia occupato degli incombenti nascenti dalla
locazione dello stesso, perché in tal modo ha
assunto la posizione di garanzia per il regolare
funzionamento dell'impianto di riscaldamento.

La cosiddetta colpa cosciente (aggravata dalla

previsione dell'evento) consiste nella

rappresentazione dell'evento come possibile
risultato della condotta e nella previsione e
prospettazione che esso non si verifichera, e si
differenzia pertanto dal dolo eventuale che si
risolve nell'accettazione del rischio di verificazione
dell'evento non direttamente voluto seppure
rappresentato, e non soltanto dalla situazione di
pericolo posta in essere, con la conseguenza di una
condotta tenuta anche a costo di determinazione di

quell'evento.

Non integra il delitto di crollo di costruzione o altri
disastri dolosi, previsto dall'art. 434 c.p., il fatto di chi
abbia aperto la valvola di una bombola di gas nel suo
appartamento condominiale al fine di far saturare
I'ambiente per suicidarsi, determinando cosi il crollo
dell'edificio.

E legittimo, nell'ambito di procedimenti per i reati
di omissione di lavori in edifici o costruzioni che
minacciano rovina, il sequestro preventivo degli
immobili costituenti causa di un evento franoso.
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CASS. PEN. 13 OTTOBRE 2009, N. 39959

Condominio — Omissione di condotta dovuta —
Responsabilita — Fattispecie

CASS. PEN. 23 APRILE 2009, N. 17322

Omissione di lavori in edifici o altre costruzioni
che minacciano rovina — Immobile sottoposto a
sequestro preventivo

CASS. PEN. 6 MAGGIO 2009, N. 18977

Reati contro l'incolumita pubblica — Delitti colposi
di danno o di pericolo — Disastro innominato
colposo - Pericolo di crollo

RASSEGNA PENALE

La responsabilita penale dell'amministratore di
della
disposizione (art. 40, comma 2 c.p.) per la quale "non
impedire un evento che si ha I'obbligo giuridico di
impedire equivale a cagionarlo". Per rispondere del
impedimento di un evento ¢,
necessario, in forza di tale norma, |'esistenza di un
obbligo giuridico di attivarsi allo scopo: detto obbligo
pud nascere da qualsiasi ramo del diritto, e quindi
anche dal diritto privato, e specificamente da una
convenzione che da tale diritto sia prevista e regolata
com'é nel rapporto di rappresentanza volontaria
intercorrente fra il condominio e I'amministratore.
(In applicazione di tale principio, la Corte ha ritenuto
configurabile a
condominio di un obbligo di garanzia in relazione alla
conservazione delle parti comuni, in una fattispecie

condominio va ricondotta nell'ambito

mancato cioe,

carico dell'amministratore di

d’incendio riconducibile a un difetto d’installazione di
una canna fumaria di proprieta di un terzo estraneo
parti

al condominio che attraversava comuni

dell'edificio).

Non integra il reato di omissione di lavori in edifici
che minacciano rovina (art. 677 c.p.) la condotta del
proprietario di un immobile, sottoposto a sequestro
preventivo, che non provveda a eseguire i lavori
urgenti per rimuovere una situazione di pericolo
quando l'autorita giudiziaria abbia rigettato la sua
richiesta di riacquistarne la disponibilita.

In tema di delitti contro l'incolumita pubblica, le
condotte colpose integranti pericolo di crollo di una
costruzione non configurano il delitto di cui all'art.
449 c.p., che richiede il verificarsi di un disastro
inteso come disfacimento dell'opera. (Nella specie, la
Corte ha escluso che il grave, genetico disastro
statico di un edificio, tanto rilevante da determinare
pericolo di collasso, configurasse la fattispecie di
disastro innominato colposo).
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CASS. PEN. 21 MAGGIO 2009, N. 21401

Omissione di lavori in edifici o altre costruzioni
che minacciano rovina — Edificio condominiale —
Garage — Responsabilita dell'amministratore

2008
CASS. PEN. 3 APRILE 2008, N. 13934

Omissione di lavori in edifici o altre costruzioni
che minacciano rovina — Reato proprio —
Destinatario dell'obbligo

CASS. PEN. 12 FEBBRAIO 2008, N. 6596

Omissione di lavori in edifici o altre costruzioni
che minacciano rovina — Sussistenza di un
pericolo concreto per la pubblica incolumita -
Necessita

2007
CASS. PEN. 13 LUGLIO 2007, N. 28010

Omissione di lavori in edifici o costruzioni che
minacciano rovina — Reato permanente —
Cessazione della permanenza

RASSEGNA PENALE

In tema di omissione di lavori in costruzioni che
minacciano rovina negli edifici condominiali, nel caso
di mancata formazione della volonta assembleare e
di omesso stanziamento di fondi necessari per porre
rimedio al degrado che da luogo al pericolo non puo
ipotizzarsi la responsabilita per il reato di cui all'art.
677 c.p. a carico dell'amministratore del condominio
per non aver attuato interventi che non erano in suo
materiale potere, ricadendo in siffatta situazione su
ogni singolo proprietario I'obbligo giuridico di
rimuovere la pericolosa,
indipendentemente dall'attribuibilita al medesimo
dell'origine della stessa.

situazione

In tema di omessa esecuzione di lavori in edifici che
destinatario dell'obbligo di
provvedere ai lavori necessari per rimuovere il
pericolo e il proprietario dell'immobile o colui che,
per fonte legale o convenzionale, sia tenuto alla
conservazione o alla vigilanza dell'edificio, ma non
I'amministratore del condominio, sul quale non
incombono obblighi di questo genere essendogli
attribuita soltanto la gestione delle cose comuni.

minacciano rovina,

Ai fini della configurabilita del reato previsto dall'art.
677, comma 3 c.p., occorre che il proprietario, o chi
per lui obbligato alla conservazione del bene, non
abbia provveduto ai lavori necessari e indispensabili
per rimuovere il pericolo attuale e concreto per la
pubblica incolumita — che sussiste anche in relazione
all'occasionale passaggio di persone nel luogo in cui
insiste I'edificio — a nulla rilevando né l'ignoranza
dello stato di pericolo in cui quest'ultimo versa, né
una preventiva diffida a provvedere da parte della
pubblica autorita.

La contravvenzione di cui all'art. 677, comma 3 c.p.
ha carattere permanente: il momento iniziale del
reato si verifica quando sorge il pericolo per
I'incolumita  delle conseguenza
dell’omissione di lavori in edifici o costruzioni che

persone, in

minacciano rovina, e la permanenza cessa quando
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CASS. PEN. 27 MARZO 2007, N. 12721

Omissione di lavori in edifici o altre costruzioni
che minacciano rovina — Natura di reato
permanente a condotta omissiva

2006
CASS. PEN. 20 DICEMBRE 2006, N. 41691

Omissione di lavori in edifici o costruzioni che
minacciano rovina — Reato proprio — Soggetto
attivo — Individuazione - Fattispecie

CASS. PEN. 29 SETTEMBRE 2006, N. 32298

Reato — Causalita (rapporto di) — Obbligo
giuridico di impedire I'evento — Posizione di
garanzia — Nozione

RASSEGNA PENALE

eliminato, attraverso

I'effettuazione di lavori che non sono soltanto quelli

tale  pericolo venga

necessari e sufficienti per impedire il crollo
dell'edificio, ma anche quelli indispensabili a evitare
il pericolo per l'incolumita pubblica, come, per
esempio, la recinzione dell'edificio che minaccia
rovina.

La contravvenzione di omissione di lavori in edifici o
costruzioni che minacciano rovina ha carattere
permanente, in quanto lo stato di consumazione
perdura fino a che il pericolo per lincolumita
pubblica non sia cessato per fatto volontario
dell'obbligato o per altra causa, oppure con la
pronuncia della sentenza di primo grado, quando la
condotta antigiuridica si protragga nel corso del
procedimento penale, come nelle situazioni nelle
quali il capo di imputazione abbia fatto riferimento
solo alla data dell'accertamento del reato.

La fattispecie incriminatrice prevista dall'art. 677 c.p.
configura un reato proprio che puo essere commesso
soltanto dal proprietario dell'edificio o dal non
proprietario che, per legge o per convenzione, sia
obbligato alla conservazione o alla vigilanza del
medesimo. (Nella specie, secondo la Cassazione, era
stato correttamente escluso che potesse essere
soggetto attivo del reato de quo |'occupante abusivo
dell'immobile).

Configura il delitto di omicidio colposo la condotta
dei proprietari di un appartamento che l'abbiano
locato con una caldaia per il riscaldamento in
pessimo stato di manutenzione, cosicché, durante il
funzionamento, si era determinata la fuoriuscita di
monossido di carbonio che aveva mortalmente
intossicato gli occupanti dell'immobile, giacché il
proprietario di un immobile si trova in "posizione di
garanzia" nei confronti dell'affittuario, in virtu della
quale il primo deve consegnare al secondo un
impianto di riscaldamento revisionato, in piena
efficienza e privo di carenze funzionali e strutturali.
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CASS. PEN. 3 LUGLIO 2006, N. 22886

Omissione di lavori in edifici o altre costruzioni
che minacciano rovina — Inosservanza
dell'obbligo di manutenzione e conservazione
derivata da inosservanza dell'ordinanza
ingiunzione del Sindaco

CASS. PEN. 18 MAGGIO 2006, N. 16989

Reati colposi di comune pericolo — Disastro
colposo - Crollo di costruzioni — Nozione

CASS. PEN. 11 MAGGIO 2006, N. 16285

Omissione di lavori in edifici o altre costruzioni
che minacciano rovina — Fattispecie prevista dal
comma 1 dell'art. 677 c.p. — Reato a pericolo
presunto — Differenza con la fattispecie di cui al
comma 3 — Reato a pericolo concreto

2005
CASS. PEN. 12 LUGLIO 2005, N. 25255

Omissione di lavori in edifici o altre costruzioni
che minacciano rovina — Reato proprio —
Destinatari dell'obbligo

RASSEGNA PENALE

La contravvenzione prevista dall'art. 650 c.p.
consistente nella
all'ordinanza-ingiunzione del sindaco che imponga al
proprietario di un edificio l'esecuzione di opere
necessarie a salvaguardare la pubblica e privata
incolumita & assorbita da quella prevista dall'art. 677,
comma 3 c.p.

mancata ottemperanza

Deve considerarsi “disastro”, punibile ai sensi
dell'art. 449, comma 1 c.p., in relazione all'art. 434
dello stesso codice, il crollo colposo di una
costruzione allorché esso abbia interessato le
strutture essenziali dell'edificio e abbia quindi
assunto proporzioni tali da mettere in concreto
pericolo la vita e lincolumita delle persone,
indeterminatamente  considerate; abbia, cioe,
determinato l'insorgenza di un effettivo pericolo per
I'incolumita pubblica, non avendo peraltro rilievo
alcuno la circostanza che, a seguito del crollo, siano
realmente rimaste coinvolte delle persone.

Mentre la fattispecie di cui al comma 1 dell'art. 677
c.p. incrimina l'omissione dei lavori necessari a
rimuovere il pericolo, generico e presunto, in un
edificio o costruzione che minacci rovina, l'ipotesi
prevista al comma 3, richiede che dall'omissione dei
lavori, in edifici o costruzioni che minacciano rovina,
derivi il pericolo concreto per l'incolumita delle
persone.

L'inosservanza dell'obbligo di provvedere
all'esecuzione dei lavori necessari a rimuovere il
pericolo di rovina in edifici o altre costruzioni (art.
677 c.p.) € reato proprio che pud essere commesso
dal soggetto che, pur non essendo proprietario, ha
I'obbligo — per fonte legale o convenzionale — di
conservazione o vigilanza sul bene, sempre che,
trattandosi di obblighi alternativi e non sussidiari, vi
sia una verifica circa l'esistenza delle disposizioni
normative attributive di obblighi di

conservazione o vigilanza.

specifici
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2004
CASS. PEN. 3 FEBBRAIO 2004, N. 4032

Omissione di lavori in edifici o altre costruzioni
che minacciano rovina — Inosservanza
dell'obbligo di manutenzione e conservazione
derivata da inosservanza dell'ordinanza-
ingiunzione del Sindaco

2003
CASS. PEN. 11 DICEMBRE 2003, N. 47475

Reati contro l'incolumita pubblica — Delitti colposi
di danno o di pericolo — Crollo colposo -
Distinzione dalla contravvenzione di rovina di
edifici

CASS. PEN. 17 LUGLIO 2003, N. 30216

Disastro colposo — Nozione — Pericolo concreto
per l'incolumita collettiva — Sussistenza

CASS. PEN. 18 GIUGNO 2003, N. 25998

Reati contro I'ordine pubblico — Inottemperanza
all'ordine del Sindaco di esecuzione di opere di
consolidamento — Reato di cui all'art. 650 c.p.

RASSEGNA PENALE

L'inosservanza dell'ordinanza del Sindaco che
ingiunge di provvedere all'urgente
dell'immobile in stato di pericolo per la pubblica

riparazione

incolumita, da parte del soggetto titolare dell'obbligo
di manutenzione e conservazione della costruzione o
edificio, integra il reato di cui all'art. 677 c.p.,
fattispecie speciale rispetto alla contravvenzione
prevista dall'art. 650 c.p.

Per la configurabilita del delitto di crollo colposo
occorre che il fatto dia luogo a concreto pericolo, da
valutarsi ex ante, per la vita o l'incolumita di un
indeterminato di persone, anche se
appartenenti tutte a determinate categorie, restando
irrilevante il mancato verificarsi del danno e
differenziandosi la detta ipotesi di reato da quella
contravvenzionale di cui all'art. 676, comma 2 c.p.
proprio per la presenza, in essa, del pericolo per la
pubblica incolumita, derivante dal diffondersi del
crollo nello spazio circostante.

numero

Per la sussistenza del delitto di disastro colposo
previsto dagli artt. 434 e 449 c.p. € necessario che il
crollo della costruzione abbia assunto la fisionomia di
un disastro, cioe di un avvenimento di tale gravita e
complessita da porre in concreto pericolo la vita e
I'incolumita delle persone, indeterminatamente
considerate, dal momento che il pericolo da esso
cagionato deve essere caratterizzato dalla
potenzialita di diffondersi ampiamente nello spazio
circostante la zona interessata dall'evento, sicché il
solo elemento oggettivo del crollo, diversamente da
qguanto previsto per la contravvenzione di cui all'art.
677 c.p., non é sufficiente per la configurabilita del
delitto in questione.

Ricorre l'ipotesi della contravvenzione di cui all'art.
650 c.p. qualora il proprietario di un edificio
pericolante non provveda a eseguire le necessarie
opere di consolidamento e di restauro imposte dal
Sindaco a tutela della pubblica incolumita, ferma
restando la configurabilita dell'illecito amministrativo
di cui all'art. 677, comma 1 c.p.
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2001
CASS. PEN. 13 APRILE 2001, N. 15759

Condominio — Omissione di lavori in costruzioni
che minacciano rovina Mancata formazione della
volonta assembleare — Obbligo giuridico di
rimuovere la situazione pericolosa

2000
CASS. PEN. 19 MAGGIO 2000, N. 5820

Disastro colposo — Situazione di pericolo concreto
per la pubblica incolumita — Necessita —
Configurabilita

CASS. PEN. 19 GENNAIO 2000, N. 652

Omissione di lavori in edifici o altre costruzioni
che minacciano rovina — Circolazione — Pericolo o
intralcio

RASSEGNA PENALE

In tema di omissione di lavori in costruzioni che
minacciano rovina negli edifici condominiali, nel caso
di mancata formazione della volonta assembleare
che consenta all'amministratore di adoperarsi al
riguardo, sussiste a carico del singolo condomino
I'obbligo giuridico di
pericolosa, indipendentemente dall'attribuibilita al
medesimo dell'origine della stessa.

rimuovere la situazione

Il delitto di disastro colposo di cui all'art. 449 c.p.
richiede un avvenimento grave e complesso con
conseguente pericolo per la vita o l'incolumita delle
persone
riguardo; € necessaria una concreta situazione di

indeterminatamente  considerata  al
pericolo per la pubblica incolumita nel senso della
ricorrenza di un giudizio di probabilita relativo
all'attitudine di un certo fatto a ledere o a mettere in
pericolo un numero non individuabile di persone,
anche se appartenenti a categorie determinate di
soggetti; e, I'effettivita della capacita
diffusiva del nocumento (c.d. pericolo comune) deve

inoltre,

essere accertata in concreto, ma la qualificazione di
grave pericolosita allorché,
casualmente, I'evento dannoso non si & verificato.

non viene meno

L'art. 30 del nuovo codice della strada, il quale
prevede e sanziona in via amministrativa I'obbligo di
conservazione dei fabbricati e dei muri di qualsiasi
genere fronteggianti le strade "in modo da non
compromettere
arrecare danno alle strade e alle relative pertinenze"
rispetto alla

I'incolumita pubblica e da non

non ha carattere di specialita
contravvenzione prevista dall'art. 677 c.p., che punisce
in edifici o costruzioni che
Detta disposizione

normativa ha, infatti, un ambito di applicazione piu

I'omissione di lavori

minacciano rovina. seconda
ampio rispetto alla prima, che tutela la pubblica
incolumita soltanto con riferimento alla "viabilita".
L'art. 677 c.p., inoltre, richiede che trattisi di un
edificio o costruzione "che minacci rovina", mentre

tale condizione non e richiesta dall'art. 30 cod. strada.
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LA RESPONSABILITA CIVILE

LA NATURAE IL DANNO

Norme

ART. 2051 C.C. — Danno cagionato da cose in custodia

Ciascuno e responsabile del danno cagionato dalle cose che ha in custodia, salvo che provi il caso fortuito.

/ Dottrina

Secondo un consolidato orientamento, si ritiene applicabile I'art. 2051 c.c. solo quando il danno sia stato prodotto
dalla cosa per un suo “connaturato dinamismo” o per la sua “intrinseca natura”, ma non quando il danno sia stato,
invece, causato “con” la cosa, cioé quando esso sia riconducibile a un comportamento umano che abbia reso nociva la
cosa stessa. Cio tuttavia non significa che la cosa in custodia debba anche essere pericolosa: come dimostrato dalle
numerose pronunce in tema di danni causati dallo scivolamento su pavimenti bagnati nelle banche e negli ipermercati,
oppure per caduta su gradini o marciapiedi in cattivo stato di manutenzione, la norma dell’art. 2051 c.c. si applica a
tutte le cose, anche di per sé inoffensive, a prescindere da quali siano la loro struttura e la loro qualita.

E importante sottolineare che I'articolo in esame non si riferisce alla custodia intesa nel senso contrattuale del
termine, bensi a un effettivo potere fisico che implica il governo e I'uso della cosa e che puo sussistere, oltre che in
capo al proprietario e all’'usufruttuario, pure in capo al semplice possessore o detentore, nell’interesse proprio o altrui,

nonché in capo a colui che possieda o detenga la cosa abusivamente.

Prova liberatoria
< Dottrina

Risulta controversa la precisa natura della prova liberatoria del “caso fortuito”.

» Un primo orientamento, in passato prevalente in giurisprudenza, ritiene che la norma citata contempli un’ipotesi
di responsabilita per colpa presunta del custode, e comporti percid una semplice inversione dell’'onere della prova:
anziché essere il danneggiato a dovere dimostrare la colpa del danneggiante, dovrebbe essere quest’ultimo a
provare, per liberarsi, di essersi comportato, alla luce delle circostanze del caso concreto, diligentemente.

» Secondo, invece, una diversa impostazione, prevalente in dottrina e, ormai da qualche anno, anche in
giurisprudenza, I'art. 2051 c.c. contemplerebbe invece una vera e propria ipotesi di responsabilita oggettiva,
fondata soltanto su una determinata relazione — quella, appunto, di custodia — intercorrente tra il custode e la
cosa, con la conseguenza che la prova del caso fortuito potrebbe ritenersi integrata solo dalla dimostrazione di un
evento interruttivo del nesso causale (per esempio, il fatto del terzo) tra la cosa in custodia e il danno.

Questa seconda impostazione appare, invero, preferibile, come risulta evidente gia solo considerando il fatto che la

norma in esame non fa alcun riferimento a obblighi di vigilanza in capo al custode né, tanto meno, a un qualsivoglia

standard di diligenza da riferire allo stesso, menzionando invece, quali unici presupposti della responsabilita, la

relazione di custodia e la derivazione del danno dalla cosa.

/7 Giurisprudenza

La giurisprudenza ha chiarito che il vizio di costruzione della cosa in custodia, seppure ascrivibile al terzo costruttore,
non esclude la responsabilita ex art. 2051 c.c. del custode nei confronti del terzo danneggiato, non costituendo esso un
caso fortuito idoneo a interrompere il nesso causale, fatte sempre salve, comunque, |'eventuale corresponsabilita del

costruttore verso il danneggiato nonché I’eventuale azione di rivalsa del custode-danneggiante nei suoi confronti.

GRUPPOE¥IORE 9.2012 109




7 SCHEDE NORMATIVE CIVILE
IMMOBILIl_:'p'l-!rs )

LA ROVINA DI EDIFICIO

Norme

ART. 2053 C.C. — Rovina di edificio
Il proprietario di un edificio o di altra costruzione é responsabile dei danni cagionati dalla loro rovina, salvo che provi

che questa non e dovuta a difetto di manutenzione o a vizio di costruzione.

éﬂ Dottrina

Il concetto di rovina viene inteso in senso particolarmente ampio, in quanto si ritiene che esso ricomprenda ogni
disgregazione, sia pure limitata, degli elementi strutturali della costruzione, ovvero degli elementi accessori in essa
stabilmente incorporati, con I'esclusione, pertanto, delle sole ipotesi di disgregazione, totale o parziale, di elementi o
manufatti accessori che non facciano parte della struttura della costruzione.

Notevolmente ampia appare anche l'interpretazione dell’espressione “edificio o ... altra costruzione”, utilizzata anche

nell’art. 812 c.c., che viene considerata idonea a ricomprendere qualsiasi opera umana connessa al suolo anche in via

provvisoria, nonché qualsiasi singolo elemento o manufatto accessorio incorporato materialmente e stabilmente alla
cosa principale in modo tale da costituirne parte integrante, nell’'uno e nell’altro caso a prescindere dal materiale

(pietra, calce, cemento, mattoni o altro) con il quale essa e stata realizzata cosi come dall’'uso (abitativo o non

abitativo, privato o pubblico) al quale essa & destinata.

» Secondo l'orientamento che appare preferibile, la norma in esame contempla una forma di responsabilita
oggettiva del proprietario, nel senso che quest’ultimo viene dalla legge considerato responsabile per i danni
cagionati dal crollo del proprio immobile a prescindere dalla circostanza che egli abbia, o meno, diligentemente
verificato e/o fatto in modo che I'edificio venisse realizzato a regola d’arte e risultasse quindi privo di difetti di
costruzione, cosi come dal fatto che egli si sia, o meno, diligentemente occupato della manutenzione e della
conservazione del medesimo: la prova liberatoria di cui all’art. 2053 c.c. si risolve, infatti, tanto secondo la dottrina
quanto secondo la giurisprudenza, nel caso fortuito in senso ampio, comprensivo anche del fatto del terzo e del
danneggiato, ovverosia nella dimostrazione che la rovina dell’edificio e stata provocata da un fattore causale
autonomo e assorbente, diverso dal difetto di manutenzione e dal vizio di costruzione e del tutto estraneo alla
condotta del proprietario.

> Secondo l'interpretazione prevalente, qualora 'immobile sia oggetto di un diritto reale minore facente capo a terzi
(usufrutto, uso, abitazione ecc.), a rispondere della rovina dell’edificio non sara soltanto il proprietario, ma si
configurera un concorso di responsabilita, ai sensi dell’art. 2055 c.c., del proprietario con il titolare del diritto reale
di cui sopra. Generalmente si ritiene che siano, invece, esclusi dall’ambito di applicazione dell’art. 2053 c.c. coloro
che hanno il possesso o la detenzione dell'immobile senza la titolarita di un diritto reale di godimento, come, per
esempio, il conduttore, il comodatario, il sequestratario, il concessionario ecc. Qualora, poi, a cagionare danni sia la
rovina di un edificio in comunione o in condominio, tutti i comproprietari o i condomini saranno solidalmente
responsabili in proporzione delle singole quote di dominio, salvo che non venga accertato che il fatto dannoso e
riconducibile alla responsabilita esclusiva di uno soltanto di essi; nel caso di rovina di una parte dell’edificio in
proprieta esclusiva, invece, rispondera soltanto chi ne é titolare, e questo anche se da quella parte trae utilizzo

I'intero condominio.
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LA DIFFORMITA E I VIZI DELL’OPERA

Norme

ART. 1667 C.C. — Difformita e vizi dell’opera

L’appaltatore e tenuto alla garanzia per le difformita e i vizi dell’opera. La garanzia non e dovuta se il committente ha
accettato I'opera e le difformita o i vizi erano da lui conosciuti o erano riconoscibili, purché, in questo caso, non siano
stati in mala fede taciuti dall’appaltatore.

Il committente deve, a pena di decadenza, denunziare all’appaltatore le difformita o i vizi entro sessanta giorni dalla
scoperta. La denunzia non & necessaria se I'appaltatore ha riconosciuto le difformita o i vizi o se li ha occultati.

L’azione contro I'appaltatore si prescrive in due anni dal giorno della consegna dell’opera. Il committente convenuto
per il pagamento pud sempre far valere la garanzia, purché le difformita o i vizi siano stati denunziati entro sessanta

giorni dalla scoperta e prima che siano decorsi i due anni dalla consegna.
O Natura della garanzia

/7 Giurisprudenza

Appare controversa la ricostruzione della natura della garanzia dell’appaltatore. Facendo leva sull’interpretazione
letterale dell’art. 1667, comma 1 e dell’art. 1668, comma 1 c.c., un primo orientamento, senz’altro prevalente in
giurisprudenza, sostiene che le norme in esame contemplerebbero un’ipotesi di responsabilita oggettiva fondata sul
rischio tecnico-giuridico gravante sull’appaltatore stesso, il quale sarebbe, di conseguenza, tenuto a prestare al
committente i rimedi previsti nella seconda delle due norme sopra considerate a prescindere dalla propria colpa, con
la sola eccezione del risarcimento del danno (con riguardo al quale, peraltro, la colpa stessa viene ritenuta presunta
fino a prova contraria). Secondo un altro indirizzo, invece, gli artt. 1667 e 1668 c.c. non costituirebbero nient’altro che
una speciale applicazione dei principi della responsabilita contrattuale per inadempimento o per inesatto
adempimento, dal legislatore predisposta in considerazione delle peculiarita del contratto di appalto: in questa
prospettiva, pertanto, si ritiene che tutti i rimedi messi a disposizione del committente dall’art. 1668, comma 1 c.c,, e

in particolare modo anche I'eliminazione delle difformita e dei vizi dell’opera, presuppongano la colpa dell’appaltatore.

k/} Dottrina

Lo speciale regime delineato negli artt. 1667 e 1668 c.c. costituisce rimedio per le sole fattispecie in esso
contemplate, rimanendo, invece, applicabili le norme generali degli artt. 1453 ss. c.c. per le ipotesi di inadempimento
diverse da quelle di cui sopra, come, per esempio, nel caso in cui l'appaltatore non esegua interamente |'opera,
oppure, pur avendola eseguita, si rifiuti di consegnarla o vi proceda con ritardo rispetto al termine pattuito. Va
sottolineato che, in queste ipotesi, il diritto al risarcimento del danno, trovando fondamento nella generale
responsabilita dell’appaltatore per inadempimento, sara assoggettato (soltanto) agli ordinari termini di prescrizione e

non al regime di decadenza e prescrizione breve di cui all’art. 1667 c.c.
@® Riconoscibilita dei vizi e dei difetti

/ Dottrina

La riconoscibilita delle difformita o dei vizi dell’opera necessita di essere diversamente valutata a seconda che alla
verifica proceda il committente, profano delle regole dell’arte, o un perito da questi nominato: mentre nel primo caso
si dovra fare riferimento al parametro dell’ordinaria diligenza, nel secondo caso verra in rilievo il criterio della perizia

esigibile da un soggetto dotato di specifiche competenze tecnico-professionali.
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Al vizio riconoscibile vanno poi equiparati il vizio sopravvenuto del quale fosse riconoscibile la causa nel momento
dell’accettazione, nonché i vizi occulti, ma riconosciuti dall’appaltatore.
La mala fede dell’appaltatore, che deve essere provata dal committente, ricorre quando egli era a conoscenza dei

vizi dell’opera e li ha intenzionalmente taciuti.

© Denuncia

4 Dottrina

L'obbligo della denunzia prevista dal comma 2 della norma si riferisce soltanto ai vizi occulti: quelli palesi devono
essere fatti valere in sede di verifica o di accettazione, altrimenti si perde il diritto alla garanzia. La denunzia in
discorso costituisce una semplice comunicazione a forma libera (ma deve, pero, risultare in modo univoco il suo
scopo di denuncia dei vizi) e non deve specificamente e analiticamente indicare i vizi o le difformita che si fanno
valere. Se nella denunzia non viene fatta (almeno) una generica riserva per altri vizi, la denunzia specifica di alcuni
soltanto fra quelli scoperti potrebbe, peraltro, importare la decadenza dalla garanzia per gli altri vizi non denunziati.
Non &, infine, necessaria la denunzia per proporre azione di responsabilita qualora si agisca nel termine dei sessanta
giorni, in quanto la relativa domanda vale come denunzia.

Il riconoscimento dei vizi e delle difformita dell’opera da parte dell’appaltatore, non dovendosi accompagnare alla
confessione stragiudiziale della sua responsabilita, sussiste e vale a escludere la necessita della denunzia anche
guando I'appaltatore, ammessa I'esistenza del vizio, contesti o neghi in qualsiasi modo, o per qualsiasi ragione, di
doverne rispondere. Esso puo intervenire anche dopo la scadenza del termine di sessanta giorni e non & soggetto a
una forma determinata, sicché puo esprimersi anche in forma tacita, come, per esempio, attraverso |'esecuzione
delle riparazioni da parte dello stesso appaltatore. Secondo la giurisprudenza, qualora, poi, I'appaltatore non si
limiti a riconoscere la sussistenza dei vizi, ma assuma anche I'obbligo di eliminarli (oppure, assumendo direttamente
guest’ultimo obbligo, ponga in essere, implicitamente, detto riconoscimento), si configura un’obbligazione nuova e
autonoma, svincolata dai termini di decadenza e di prescrizione ex art. 1667 c.c. e soggetta soltanto all’ordinaria
prescrizione decennale. Perché si abbia occultamento dei vizi da parte dell’appaltatore e sia cosi esclusa la
necessita della denunzia, si ritiene sufficiente, in analogia a quanto stabilito dal comma 1 della norma, il semplice

silenzio di malafede da parte dell’appaltatore stesso.

O Prescrizione

éﬂ Dottrina

Il termine di prescrizione di cui al comma 3 vale per tutte le azioni di cui all’art. 1668 c.c., ma non per le comuni
azioni contrattuali e per I'eventuale, loro connessa, azione di risarcimento dei danni. Il termine in parola decorre
dalla data della consegna definitiva dell’'opera, anche se in tale momento (o in un altro momento) I'appaltatore
abbia riconosciuto i vizi, e questo perché tale riconoscimento vale a sostituire la denunzia ai sensi del comma 2 ma
non influisce sulla fonte dell’obbligazione dell’appaltatore e sulla durata della sua prescrizione. Anche una volta
intervenuta la prescrizione, peraltro, residua una limitata tutela del committente, nel senso che quest’ultimo,
convenuto in giudizio dall’appaltatore per il pagamento del prezzo, pud ancora far valere la garanzia, a condizione
di avere denunziato i vizi o le difformita nei sessanta giorni dalla scoperta e nei due anni dalla consegna, ma
unicamente per paralizzare le pretese dell’appaltatore avvalendosi dell’eccezione d’inadempimento di cui all’art.

1460 c.c., non gia per ottenere I'attuazione dei rimedi contemplati dall’art. 1668 c.c.

GRUPPOE¥IORE 9.2012 112




7 SCHEDE NORMATIVE CIVILE
IMMOBILIl_:'p'l-!rs )

LA GARANZIA PER DIFETTI DELL'OPERA

Norme

ART. 1668 C.C. — Contenuto della garanzia per difetti dell’opera

Il committente puo chiedere che le difformita o i vizi siano eliminati a spese dell’appaltatore, oppure che il prezzo sia
proporzionalmente diminuito, salvo il diritto al risarcimento del danno nel caso di colpa dell’appaltatore.

Se pero le difformita o i vizi dell’opera sono tali da renderla del tutto inadatta alla sua destinazione, il committente puo

chiedere la risoluzione del contratto.

4 Dottrina

Secondo la prevalente dottrina, il committente che pretenda I'eliminazione dei vizi “a spese dell’appaltatore”
dovrebbe, innanzitutto, rivolgersi a costui, eventualmente procedendo ex art. 2931 c.c. laddove non riesca a
raggiungere un accordo, mentre nel caso in cui si rivolgesse direttamente a un terzo, o provvedesse personalmente,
nei confronti dell’appaltatore conserverebbe solo il rimedio della riduzione del prezzo: in questa prospettiva, la
locuzione “a spese dell’appaltatore” viene intesa non nel senso che il committente possa (o debba) fare eliminare i vizi
da un terzo o provvedere lui stesso, e quindi farsi rimborsare le spese dall’appaltatore, ma al contrario che
quest’ultimo & tenuto e legittimato a eseguire le correzioni o le riparazioni necessarie. Seppure tra qualche
oscillazione, la giurisprudenza sembra, invece, interpretare la dizione “a spese dell’appaltatore” nel senso che
I'appaltatore sarebbe tenuto effettivamente alle sole spese, e non all’eliminazione dei vizi, e quindi che il committente
potrebbe provvedere direttamente oppure incaricare un terzo, senza che sia necessaria una preliminare esecuzione
forzata nei confronti dell’appaltatore, dal quale sarebbe, poi, possibile pretendere il rimborso delle spese sostenute.

Un orientamento ritiene, inoltre, che il committente potrebbe anche pretendere I'integrale rifacimento dell’opera,
anziché la risoluzione prevista dal comma 3, qualora quest’ultima sia affetta da vizi o difformita che la rendano del

tutto inadatta alla sua destinazione.

O Riduzione del prezzo

/ Dottrina

La riduzione del prezzo, per la determinazione della quale dovranno essere impiegati criteri obiettivi, si effettua
confrontando il valore e il rendimento dell’opera dedotta in contratto con quelli dell’opera difettosamente eseguita, in
modo da porre il committente nella condizione economica corrispondente a quella in cui si sarebbe trovato se avesse
stipulato a un prezzo inferiore. La diminuzione di valore dell’opera puo ritenersi necessariamente presente quando si
faccia valere un vizio, mentre quando si agisce per difformita il committente avra I'onere di provare il deprezzamento,
non essendo questo un effetto necessario delle difformita stesse, a meno che queste ultime non dipendano
dall’impiego di materiali meno pregiati di quelli contrattualmente previsti o da altre cause tali da incidere di per se
stesse sul pregio dell’opera.

Per quanto concerne il concorso tra azione di eliminazione dei vizi e azione di riduzione del prezzo, generalmente si
afferma esservi la facolta di scelta in capo al committente: le due azioni sono tra loro alternative, in quanto tutelano il
medesimo interesse, che puo essere soddisfatto una sola volta, e non due, con entrambi i rimedi. A questo principio
fanno, pero, eccezione le ipotesi in cui il committente abbia esercitato un’azione, ma non sia stato in grado di
soddisfarsi, in tutto o in parte, mediante I'esecuzione forzata, nel qual caso egli potra, allora, proporre anche I'altra

azione per la parte di danno non ristorata.
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® Risarcimento del danno
4 Dottrina

Il risarcimento del danno puod essere domandato, in aggiunta ai rimedi dell’eliminazione delle difformita e dei vizi e/o
della riduzione del prezzo, solo se sussistano pregiudizi che non possano essere eliminati tramite gli altri due rimedi,
come, per esempio, i danni provocati a terzi o a cose del committente, o quelli derivati da mancato guadagno, o,
ancora, quelli determinati dal ritardo nella consegna a seguito dell’eliminazione del vizio. Il risarcimento del danno,
sebbene espressamente previsto solo per i casi di riduzione del prezzo ed eliminazione di vizi e difformita, €, inoltre,
ammissibile anche nel caso di risoluzione del contratto di cui al comma 2 |l risarcimento del danno puo, infine, essere
richiesto anche in modo del tutto autonomo, nel caso cioe in cui non siano invocabili, o non siano stati invocati gli altri

rimedi previsti dall’art. 1668 c.c.

© Risoluzione del contratto
4 Dottrina

Il rimedio della risoluzione del contratto di appalto e subordinato ai casi di maggior gravita delle difformita e dei vizi,
quando cioe 'opera, considerata nella sua unicita e complessita, sia assolutamente inadatta alla destinazione sua
propria, in quanto affetta da vizi che incidono in misura notevole sulla struttura e funzionalita della medesima, si da
impedire che essa fornisca la sua normale utilita. Non & necessario, per procedere a risoluzione, che I'inidoneita sia
definitiva e ineliminabile; se pero i vizi e le difformita sono facilmente e sicuramente eliminabili, secondo un
orientamento il committente puo solo chiedere, a sua scelta, uno dei provvedimenti previsti dal comma 1 dell’art.
1668 c.c., fatto sempre salvo il diritto al risarcimento del danno. Al fine dell’applicazione del comma 2 della norma, la
valutazione delle difformita o dei vizi deve di norma avvenire in base a criteri obiettivi, ossia considerando la
destinazione che I'opera riceverebbe dalla generalita delle persone, ma deve essere compiuta anche tramite criteri
soggettivi quando la possibilita di un particolare impiego o di un determinato rendimento erano stati dedotti in
contratto. Da sottolineare infine che, essendo I'appalto un contratto, di regola, a esecuzione prolungata, e non
continuata o periodica (ma fanno eccezione, per esempio, gli appalti di manutenzione), la risoluzione ha efficacia
retroattiva tra le parti in conformita ai principi generali di cui all’art. 1458, comma 2 c.c.: con la risoluzione il
committente viene, pertanto, liberato dall’obbligo di pagare il prezzo, e, qualora lo avesse gia pagato, avra diritto alla

restituzione con gli interessi.
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LA ROVINA O I DIFETTI DI COSE IMMOBILI

Norme

ART. 1669 C.C.— Rovina o difetti di cose immobili

Quando si tratta di edifici o di altre cose immobili destinate per loro natura a lunga durata, se, nel corso di dieci anni
dal compimento, I'opera, per vizio del suolo o per difetto della costruzione, rovina in tutto o in parte, ovvero presenta
evidente pericolo di rovina o gravi difetti, I'appaltatore & responsabile nei confronti del committente e dei suoi aventi
causa, purché sia fatta la denunzia entro un anno dalla scoperta.

Il diritto del committente si prescrive in un anno dalla denunzia.

/ Dottrina

Per immobili destinati per loro natura a lunga durata si intendono tutti quei beni immobili, la cui nozione si ricava dalle
previsioni contenute nell’art. 812, comma 1 e 2 c.c., che siano intrinsecamente destinati a durare nel tempo alla
stregua di parametri meramente oggettivi, prescindendo, quindi, tanto dalla destinazione che il committente o
entrambe le parti abbiano voluto attribuire all'immobile quanto dagli specifici accordi o impegni eventualmente
intercorsi tra loro a questo riguardo.

La natura della responsabilita prevista dall’art. 1669 c.c. & fortemente controversa.

Facendo leva sul dato letterale della norma e sulla sua collocazione all’interno della disciplina del contratto d’appalto,
la dottrina maggioritaria ritiene che essa configuri una responsabilita di natura contrattuale che puo essere,
conseguentemente, fatta valere solamente dai soggetti ivi espressamente menzionati, ovverosia il committente e i
suoi aventi causa. Secondo una parte minoritaria della dottrina e la giurisprudenza quasi unanime, invece, I’art. 1669
c.c., nonostante sia collocato nell’ambito della disciplina del contratto d’appalto, darebbe luogo a un’ipotesi di
responsabilita extracontrattuale, la quale, pur presupponendo un rapporto contrattuale, ne supererebbe i confini, per
configurarsi come un’obbligazione derivante dalla legge per finalita e ragioni di carattere generale, costituite
dall’interesse pubblico — trascendente quello individuale del committente — alla stabilita e solidita degli immobili
destinati ad avere lunga durata, a preservazione dell’incolumita e sicurezza dei cittadini. Sotto questo profilo, la norma
si porrebbe, allora, in rapporto di specialita con quella generale di cui all’art. 2043 c.c., che rimarrebbe comunque
applicabile ove non risulti applicabile quella speciale, e legittimerebbe ad agire contro I'appaltatore (ed eventuali
soggetti corresponsabili) non solo il committente e i suoi aventi causa (ivi compreso I'acquirente dell'immobile), ma
anche qualunque terzo che lamenti essere stato danneggiato in conseguenza dei gravi difetti della costruzione, della
sua rovina o del pericolo della rovina della stessa. Non mancano, infine, autori secondo cui la responsabilita prevista
dall’art. 1669 c.c. avrebbe natura mista, e cioé contrattuale nei rapporti tra le parti del contratto di appalto,
extracontrattuale con riguardo ai danni subiti dai terzi.

Un importante punto sul quale convergono quanti sostengono la natura contrattuale della responsabilita prevista
dall’art. 1669 c.c. e quanti, invece, ritengono che si tratterebbe di responsabilita extracontrattuale € quello della
inderogabilita della disciplina dell’art. 1669 c.c. e della conseguente nullita degli accordi diretti a escludere o limitare la
responsabilita dell’appaltatore, in conseguenza di quanto disposto nell’art. 1229, comma 2 c.c., dettato con riguardo

alla responsabilita contrattuale ma considerato applicabile, in via analogica, anche in tema di responsabilita aquiliana.
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"~/ Giurisprudenza

Nonostante I'art. 1669 c.c. parli espressamente di responsabilita dell’appaltatore la giurisprudenza, muovendo dalla
tesi della natura extracontrattuale della responsabilita in parola, ritiene che I'ambito di applicazione della stessa possa
essere esteso, dal punto di vista della legittimazione passiva, ben al di la del suo tenore letterale, fino a ricomprendere
una gamma assai ampia di soggetti solidalmente responsabili, individuati attraverso il criterio della partecipazione alla
costruzione dell’edificio in posizione di “autonomia decisionale” e ricomprendenti, oltre all’appaltatore, il cosiddetto
venditore-costruttore dell'immobile, il progettista, il direttore dei lavori nonché, in presenza di determinati
presupposti, lo stesso committente.
Per quanto concerne il criterio d'imputazione della responsabilita dell’appaltatore fatto proprio dall’art. 1669 c.c., la
giurisprudenza afferma che, pur non configurandosi a carico del costruttore un’ipotesi di responsabilita obbiettiva, né
una presunzione assoluta di colpa, grava pur sempre sul medesimo una presunzione iuris tantum di responsabilita, che
puo essere vinta non gia attraverso la generica prova di aver usato, nell’esecuzione dell’opera, tutta la diligenza
possibile, ma con la positiva e specifica dimostrazione della mancanza di responsabilita attraverso I'allegazione di fatti
positivi, precisi e concordanti, i quali possono consistere, per esempio, e in particolare, nella dimostrazione che:

» la rovina o i difetti dell’edificio sono derivati da cause sopravvenute al completamento dei lavori (quali,
innanzitutto, il caso fortuito, il fatto doloso o colposo del terzo nonché la condotta dello stesso danneggiato) che
erano, al momento dell’esecuzione dei lavori stessi, del tutto imprevedibili e insuscettibili di essere adeguatamente
affrontate e neutralizzate;

> la rovina o i difetti dell’edificio derivano da cause originarie, e quindi da vizi del suolo, del progetto o
dell’esecuzione dello stesso, che pero non erano percepibili e accertabili dall’appaltatore con I'ordinaria diligenza, o
che I'appaltatore ha rilevato e tempestivamente segnalato al committente, il quale ha tuttavia insistito perché
I'opera venisse ugualmente realizzata a proprio rischio;

» [l'appaltatore ha agito quale nudus minister del committente, il quale si e riservato poteri di ingerenza e di
disposizione talmente penetranti da privarlo della liberta di determinazione e di decisione circa le modalita di

esecuzione dell’opera.
O Fonti di responsabilita
4 Dottrina

La responsabilita ex art. 1669 c.c. ricorre in tre distinte ipotesi:

1. avvenuta rovina, totale o parziale, dell'immobile;

2. attuale pericolo certo ed effettivo che, in un futuro pil 0 meno prossimo, possa verificarsi la rovina totale o
parziale;

3. esistenza di gravi difetti della costruzione, che ne pregiudichino la possibilita di lunga durata che dovrebbe
caratterizzarla; ciascuna di queste tre ipotesi deve, inoltre, essere legata da un nesso di causalita a un difetto di
costruzione o a un vizio del suolo preesistente alla costruzione stessa.

A trovare i maggiori riscontri applicativi €, senza dubbio, la terza delle tre ipotesi sopra considerate, ovverosia quella del

grave difetto di costruzione, il quale puo consistere in una qualsiasi alterazione, conseguente a un’insoddisfacente
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realizzazione dell’opera, che, pur non riguardando parti essenziali della stessa (e percio non determinandone la “rovina”’o
il “pericolo di rovina”), bensi quegli elementi accessori o secondari che ne consentono I'impiego duraturo cui e
destinata (quali, per esempio, le condutture di adduzione idrica, i rivestimenti, I'impianto di riscaldamento, la
canna fumaria), incida negativamente e in modo considerevole sul godimento dell'limmobile medesimo
pregiudicandone la normale utilizzazione, in relazione alla sua funzione economica e pratica e secondo la sua
intrinseca natura. Puo trattarsi anche di elementi ornamentali, perché anche questi ultimi possono, nella concretezza
dei fatti, assurgere a elementi essenziali per il pieno godimento dell’'opera oggetto dell’appalto; e per la stessa ragione,
i gravi difetti possono riguardare anche una parte limitata dell’edificio, purché da essi derivi comunque, direttamente o

indirettamente, un’apprezzabile menomazione nel godimento di tutto I'immobile.

7 Giurisprudenza

Secondo la giurisprudenza, la responsabilita per gravi difetti dell’opera ex art. 1669 c.c. non puo ritenersi esclusa per il
solo fatto che detti difetti siano derivati da cause sopravvenute al completamento dei lavori, |a dove le anzidette cause
sopravvenute non fossero del tutto imprevedibili al momento dell’esecuzione dei lavori stessi, cosicché, per esempio,
non potra essere esclusa la responsabilita dell’appaltatore in caso si verifichino infiltrazioni d’acqua dovute
all'innalzamento di una falda acquifera sottostante I'edificio da lui realizzato, laddove venga accertato che esse si

sarebbero potute prevedere e, quindi, prevenire con adeguate opere di impermeabilizzazione.

® Termini

4 Dottrina

L’art. 1669 c.c. prevede tre termini distinti per far valere la responsabilita ivi prevista:

» il primo, decennale, di durata della garanzia;

» il secondo, di un anno, per la denuncia dei vizi;

> il terzo, sempre di un anno, per la proposizione dell’azione, con riguardo al quale la giurisprudenza ha
recentemente ribadito che la regola, eccezionalmente sancita dall’ultimo comma dell’art. 1667 c.c., secondo cui il
committente convenuto per il pagamento puo sempre far valere, in via d’eccezione, la garanzia, purché le
difformita o i vizi siano stati denunciati entro i termini prescritti, non e applicabile in via analogica alla
responsabilita per gravi difetti prevista dall’art. 1669 c.c., trattandosi di una deroga alla norma generale di cui
all’art. 2934 c.c., secondo la quale la prescrizione estingue il diritto sia se fatta valere in via di azione, che in via di
eccezione.

Appare importante precisare che i termini di cui sopra sono interdipendenti, nel senso che, ove uno soltanto di essi

non sia rispettato, la responsabilita dell’appaltatore nei confronti del committente (o dei suoi aventi causa) non potra

piu essere fatta valere invocando I'art. 1669 c.c., ma sara possibile agire soltanto sulla base della generale previsione

dell’art. 2043 c.c., il che significa che, non operando il regime probatorio speciale di presunzione della responsabilita

del costruttore, spettera al danneggiato provare tutti gli elementi richiesti dalla norma generale e quindi, in

particolare, anche la colpa del costruttore stesso.
© Azioni
4 Dottrina

Disponendo soltanto che I'appaltatore “é responsabile”, I'art. 1669 c.c. solleva il problema di stabilire se, oltre al

generalissimo rimedio dell’obbligo del risarcimento del danno per equivalente monetario, il danneggiato che agisce ai
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sensi della norma in parola possa pretendere anche gli altri rimedi contemplati, in alternativa tra loro, dall’art. 1668
c.c., ovverosia 'eliminazione dei vizi dell’opera, la riduzione del prezzo e la risoluzione del contratto. Diversamente
dalla dottrina maggioritaria, la giurisprudenza appare propensa a rispondere positivamente alla questione: la natura
extracontrattuale attribuita alla responsabilita prevista dalla norma in esame porta, infatti, i giudici ad affermare che,
con l'azione di cui all’art. 1669 c.c, il committente puo chiedere la condanna dell’appaltatore
alternativamente al pagamento della somma di denaro corrispondente al costo delle opere necessarie
per 'eliminazione dei difetti, ovvero all’esecuzione diretta di tali opere, giacché 'art. 1669 c.c., riferendosi
genericamente alla responsabilita dell’appaltatore, senza precisare le forme nelle quali il danno debba essere risarcito,
ha inteso richiamare il principio generale secondo il quale, ai sensi e nei limiti dell’art. 2058 c.c., il risarcimento puo
essere disposto in forma specifica o per equivalente pecuniario. Se poi, in concreto, I'appaltatore, per motivi di ordine
pratico (trasferimento in altra sede, ritiro dall’attivita ecc.), non possa procedere all’esecuzione in forma specifica, sara
da ritenersi integrata, sempre secondo i giudici, 'ipotesi dell’eccessiva onerosita per il debitore, in presenza della quale
il tribunale puo disporre, ai sensi dell’art. 2058, comma 2 che il risarcimento avvenga per equivalente. Nei tempi piu
recenti, inoltre, la Cassazione e giunta ad affermare che non sussiste incompatibilita tra le norme di cui agli artt. 1667 e
1669 c.c., nel senso che il committente di un immobile che presenti “gravi difetti” puo invocare, oltre al rimedio
risarcitorio, anche quelli previsti dall’art. 1668 c.c. (eliminazione dei vizi, riduzione del prezzo, risoluzione del contratto)
con riguardo ai vizi di cui all’art. 1667 c.c., purché non sia incorso nella decadenza stabilita dal comma 2 dello stesso
art. 1667 c.c., e questo perché le relative fattispecie si configurano I'una (art. 1669 c.c.) come sottospecie dell’altra
(art. 1667 c.c.), sicché la presenza di elementi costitutivi della prima implica necessariamente la presenza di quelli della
seconda, con la conseguenza che la norma generale continuera ad applicarsi anche in presenza dei presupposti di

operativita della norma speciale, cosi da determinare una concorrenza delle due garanzie
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LA RESPONSABILITA PENALE

CODICE PENALE

ART. 449
Delitti colposi di danno
Chiunque, al di fuori delle ipotesi

previste nel secondo comma dell'art.
423-bis, cagiona per colpa un incendio
o un altro disastro preveduto dal capo
primo di questo titolo, & punito con la
reclusione da uno a cinque anni.

La pena & raddoppiata se si tratta di
disastro ferroviario o di naufragio o di
sommersione di una nave adibita a
trasporto di persone o di caduta di un
aeromobile adibito a trasporto di

persone.

>

Bene giuridico
tutelato

Natura giuridica

Condotta

Elemento
soggettivo

Momento
consumativo

Procedibilita

Competenza

Arresto

Fermo

Custodia cautelare
in carcere

Altre misure
cautelari personali

Termine
di prescrizione

Incolumita pubblica

Delitto comune, di evento, a forma libera

Porre in essere un incendio o un altro
disastro preveduto dal capo | del titolo VI

del libro Il del codice penale

Colpa

Reato a natura istantanea, consumato

con il verificarsi di uno degli eventi

disastrosi presi in esame dalla norma

D’ufficio
—  Tribunale monocratico previa
celebrazione dell’'udienza preliminare

(comma 1)

— Tribunale in composizione collegiale

(comma 2)

— Facoltativo (comma 1)

— Obbligatorio (comma 2)

Consentito

Consentita

Consentite

— 6 anni (comma 1)
—10 anni (comma 2)

Tutti eventualmente interrompibili nei

limiti massimi di cui all’art. 161, comma 2

c.p.
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ART. 450

Delitti colposi di pericolo
Chiunque, con la propria azione od
omissione colposa, fa sorgere o
persistere il pericolo di un disastro
ferroviario, di una inondazione, di
un naufragio, o della sommersione
di una nave o di un altro edificio
natante, & punito con la reclusione
fino a due anni.

La reclusione non e inferiore a un
anno se il colpevole ha trasgredito
ad una particolare ingiunzione
dell'autorita diretta alla rimozione

del pericolo.

CODICE PENALE

>

Bene giuridico
tutelato

Natura giuridica

Condotta

Elemento
soggettivo

Momento
consumativo

Procedibilita

Competenza

Arresto
Fermo

Custodia cautelare
in carcere

Altre misure

cautelari personali

Termine
di prescrizione

SCHEDE NORMATIVE PENALE

Incolumita pubblica

Delitto comune, di pericolo, di mera
condotta

Commissiva oppure omissiva

Colpa

Reato a natura istantanea, consumato

con il sorgere del pericolo del

verificarsi  di  uno degli eventi

disastrosi presi in esame dalla norma
D’ufficio

Tribunale monocratico a citazione
diretta

Non consentito
Non consentito

Non consentite

Consentito il divieto temporaneo di
esercitare determinate attivita
professionali o imprenditoriali

6 anni

Eventualmente interrompibili nei limiti

massimi di cui all’art. 161, comma 2 c.p.
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Art. 589

Omicidio colposo

Chiunque cagiona per colpa Ia
morte di una persona & punito con
la reclusione da sei mesi a cinque
anni.

Se il fatto e commesso
violazione delle norme sulla
disciplina della circolazione stradale
o di quelle per la prevenzione degli
infortuni sul lavoro la pena e della
reclusione da due a sette anni.

con

Si applica la pena della reclusione da

tre a dieci anni se il fatto e
commesso con violazione delle
norme sulla disciplina  della

circolazione stradale da:

1) soggetto in stato di ebbrezza
alcolica ai sensi dell'art. 186, comma
2, lett. ¢), D.Lgs. 30 aprile 1992, n.
285, e successive modificazioni;

2) soggetto sotto I'effetto di
sostanze stupefacenti o psicotrope.
Nel caso di morte di piu persone,
ovvero di morte di una o piu
persone e di lesioni di una o piu
persone, si applica la pena che
dovrebbe infliggersi per la piu grave
delle violazioni commesse
aumentata fino al triplo, ma la pena
non puo superare gli anni quindici.

CODICE PENALE

>

Bene giuridico
tutelato

Natura giuridica

Condotta

Elemento soggettivo

Momento
consumativo

Procedibilita

Competenza

Arresto
Fermo

Custodia cautelare

in carcere
Altre misure
cautelari personali

Termine
di prescrizione

SCHEDE NORMATIVE PENALE

Vita

Delitto comune, di danno, causale
puro

Cagionare per colpa la morte di una
persona

Colpa

Reato a natura istantanea, la cui

consumazione coincide con la

lesione del bene tutelato
D’ ufficio

Tribunale in composizione

monocratica previa celebrazione

dell’udienza preliminare
Facoltativo
Facoltativo

Consentita

Consentite

— 6 anni (comma 1)
— 7 anni (comma 2)
—10 anni (comma 3)

Tutti eventualmente interrompibili
nei limiti massimi di cui all’art. 161,
comma 2 c.p.
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CODICE PENALE

Art. 590

Lesioni personali colpose
Chiunque cagiona ad altri per colpa una
lesione personale €& punito con la
reclusione fino a tre mesi o con la multa
fino a euro 309.

Se la lesione & grave la pena e della
reclusione da uno a sei mesi o della multa
da euro 123 a euro 619, se € gravissima,
della reclusione da tre mesi a due anni o
della multa da euro 309 a euro 1.239.

Se i fatti di cui al comma 2 sono commessi
con violazione delle norme sulla disciplina
della circolazione stradale o di quelle per la
prevenzione degli infortuni sul lavoro la
pena per le lesioni gravi e della reclusione
da tre mesi a un anno o della multa da
euro 500 a euro 2.000 e la pena per le
lesioni gravissime e della reclusione da uno
a tre anni. Nei casi di violazione delle
norme sulla circolazione stradale, se il
fatto € commesso da soggetto in stato di
ebbrezza alcolica ai sensi dell'art. 186,
comma 2, lett. ¢), D.Lgs. 30 aprile 1992, n.
285, e successive modificazioni, ovvero da
soggetto sotto l'effetto di sostanze
stupefacenti o psicotrope, la pena per le
lesioni gravi & della reclusione da sei mesi
a due anni e la pena per le lesioni
gravissime & della reclusione da un anno e
sei mesi a quattro anni.

Nel caso di lesioni di piu persone si applica
la pena che dovrebbe infliggersi per la pil
grave delle violazioni commesse,
aumentata fino al triplo; ma la pena della
reclusione non pud superare gli anni
cinque.

Il delitto & punibile a querela della persona
offesa, salvo nei casi previsti nel primo e
secondo capoverso, limitatamente ai fatti
commessi con violazione delle norme per
la prevenzione degli infortuni sul lavoro o
relative all'igiene del lavoro o che abbiano
determinato una malattia professionale.

>

Bene giuridico
tutelato

Natura giuridica

Condotta

Elemento
soggettivo

Momento
consumativo

Procedibilita

Competenza

Arresto
Fermo

Custodia cautelare
in carcere

Altre misure
cautelari personali

Termine
di prescrizione

SCHEDE NORMATIVE PENALE

Incolumita individuale

Delitto comune, di danno, causale puro

Cagionare ad altri lesioni personali per

colpa

Colpa

Reato a natura istantanea, la cui
consumazione coincide con la lesione del

bene tutelato

A querela, salve le eccezioni previste

dall’art. 590, u.c. c.p

— Giudice di pace per le fattispecie

perseguibili a querela di parte, a
esclusione delle fattispecie connesse alla
colpa professionale e dei fatti commessi
con violazione delle norme per Ia
prevenzione degli infortuni sul lavoro o
relative all’igiene del lavoro o che abbiano
determinato una malattia professionale
quando, nei casi anzidetti, derivi una
malattia di durata superiore a venti giorni.
— Tribunale monocratico mediante rito a

citazione diretta nei restanti casi

Non consentito
Non consentito

Non consentita

Non consentite

6 anni, eventualmente interrompibile nei

limiti massimi di cui all’art. 161, comma 2

c.p.
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ART. 676

Rovina di edifici o di altre
costruzioni.

Chiunque ha avuto parte nel progetto o
nei lavori concernenti un edificio o
un'altra costruzione, che poi, per sua
colpa, rovini, & punito con la sanzione
amministrativa pecuniaria da euro 154 a
euro 929.

Se dal fatto e derivato pericolo alle
persone, la pena & dell'arresto fino a sei
mesi ovvero dell'ammenda non inferiore

a euro 309.

CODICE PENALE

» Bene giuridico
tutelato

» Natura giuridica

» Condotta

» Elemento soggettivo

» Momento
consumativo

» Procedibilita

» Competenza

» Arresto
» Fermo

» Custodia cautelare
in carcere

» Altre misure
cautelari personali

» Prescrizione

SCHEDE NORMATIVE PENALE

Incolumita delle persone nei luoghi

di pubblico transito o nelle
abitazioni
Reato proprio di natura

contravvenzionale, di danno
Progettazione o costruzione di
edificio o altra costruzione che poi
rovini, se dal fatto derivi pericolo
alle persone

Trattandosi di contravvenzione, dolo
o colpa

Reato di natura istantanea che si
consuma al momento della rovina

D’ufficio

Tribunale in composizione

monocratica mediante rito a

citazione diretta
Non consentito
Non consentito

Non consentita

Non consentite

4 anni, eventualmente
interrompibile nei limiti massimi di
cui all’art. 161, comma 2 c.p.
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CODICE PENALE

» Bene giuridico Incolumita delle persone nei luoghi di

ART. 677

GRUPPOERIORE

Omissione di lavori in edifici

o costruzioni che minacciano
rovina

Il proprietario di un edificio o di una
costruzione che minacci rovina ovvero
chi & per lui obbligato alla conservazione
o alla vigilanza dell'edificio o della
costruzione, il quale omette di
provvedere ai lavori necessari per
rimuovere il pericolo, € punito con la
sanzione amministrativa pecuniaria da
euro 154 a euro 929.

La stessa sanzione si applica a chi,
avendone |'obbligo, omette di rimuovere
il pericolo cagionato dall'avvenuta rovina
di un edificio o di una costruzione.
Se dai fatti preveduti dalle disposizioni
precedenti deriva pericolo per le
persone, la pena & dell'arresto fino a sei
mesi o dell'ammenda non inferiore a
euro 309.

tutelato

» Natura giuridica

» Condotta

Elemento
soggettivo

Momento
consumativo

» Procedibilita

Competenza

Arresto
Fermo

Custodia
cautelare in
carcere

Altre misure
cautelari
personali

Prescrizione

pubblico transito o nelle abitazioni

Reato comune di natura
contravvenzionale, di pericolo

Omessa effettuazione di lavori su edifici
o0 altre costruzioni che minaccino rovina
(comma 1); omessa rimozione del
pericolo nel caso di avvenuta rovina di

edificio o costruzione (comma 2).

Ambedue le condotte costituiscono
mero illecito amministrativo, a meno
che derivi pericolo per le persone
(comma 3)

Trattandosi di contravvenzioni € dolo o
colpa

Reato permanente

D’ufficio

Tribunale in composizione monocratica

mediante rito a citazione diretta
Non consentito
Non consentito

Non consentita

Non consentite

4 anni, eventualmente interrompibile
nei limiti massimi di cui all’art. 161,
comma 2 c.p.
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NEL PROSSIMO NUMERO ...

L’ASSEGNAZIONE DELLA CASA CONIUGALE

VVYVYVYVYVYYVYY

| criteri dell’assegnazione della casa

Casa in comproprieta tra i coniugi o di proprieta
Esclusiva del coniuge non assegnatario
Assegnazione della casa di terzi

Le spese dopo I'assegnazione

Trascrizione e opponibilita

Cessazione e revoca

Famiglia di fatto e casa familiare

IMMOBILI 24

IL PORTALE PER | PROFESSIONISTI

DEL MONDO IMMOBILIARE.

: Jow
e 0 e Immobili LSEALE s
IMMOBILI24 —

Un contenitore ricco

di informazioni ,
utili e aggiornate i
quotidianamente.

acquista la proprieta della
m 8 costruzione sudiesso

www.immobili24.ilsole24ore.com

9.2012 125






