SVOLGIMENTO LDEL PROCESSO
Con atto di citazione, notificate a mezzc servivic postale il

2.3.2002 alla societ: NN VNN - .- -

soggetti, meglio in epigrafe elencati, tutti condemini dello

stabile sito in -! via _ ESPONEVAND

Juants segue.

Con separati contratti di compravendita, gli attori avevano
acquistato 1 propri appartamenti, siti nell’immcbile di eus sopra,
dalla —, 1a quale, nel singeoli negozi preliminari nonche
nel contratti definitivi, si era impegnata a porlbtare & termine i
lavori di manutenzicone dell’edificic, come dalla “descrizione
degli interventi di manutenzione straordinaria®”, allegatz a2d ogni
singolo centratto.

Senncnche - proseguivane gli attori - tali ocpere erano state
esequite con Tevidentl manchevolezze ed imperfezieoni”, tanto da
indurre gli esponenti, dopo aver sollecitato -ad adempiere
esattamente alla propria obbligazione, a chiedere, ai sensi
dell’art. 696 o.p.¢., un accertamento tecnico preventivo, dal
quale era risultato che le opere non erano state esaeguite a regola

d'arte.

Tanto premesso, gli attori citavano in giudizio —

perché, accertate il suo inadempimento, fosse condannata a portare
2 ftermine, secondo 1la buona regcla dell’arte, le opere di
manutenzione dello stabile, rimucvends, ove necessaric, le opere
eseduite 1in maniera non corretta, nonché fosse candannata =
risarcire i danni cagicnati agli attori, guantificati nella somma
complessiva 'di € — ¢ in guella maggiore o minore ritenuta
equa; in subecrdine, che il prezzo di acquisto delle singnle unitd
immobiliari fosse ridotts in ragione della 1nesatta esecuzione
delle opere promesse, con consequente condanna della convenuts
alla restituzione ai condemini della differenza tra il prezzo da
lors pagate e la somma di € —o di guella diversa che
fosse risultata in cofso di causa; in ulteriore subordine, che si
dichiarasserc risolti i contratti di compravendita, stipulati tra

1  singoli condomini e
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quest’ultima, con condanna della medesima al risarcimento del

danno, quantificato in € - 2 nella maggicre ¢ minore

somma ritenuta equa; con il favore delle spese processaali.
Ritualmente costituitasi, —negava, in primo luogo,
di aver assunto alcuna cobligazione in merito all'esecuzione di
lavori di manutenzione nei confronti di taluni degli attori: in
particoiare, nessuna traccia di tale obbligazione vi sarepbe -

secondo  l'assunto della corvenuta - nei contratti di vendits

stipulat?! dalla -con — —d
_ mancanza che, peraltro, si spiega alla luce del

fatte che ctali negozi sono  stati stipulati successivamente
all'ultimazione deil lavori.

Precisava, inoltre, 1la convenata di aazersl riservata un
diritte di variazians csia quantitativa che gualitativa dei lzvori
iia gseguirsi, diritto che avrebbe potuto asercitare
discrezionalmente, purchd tali wariazioni non compremettessero la
funzionalitd e le finalita gell’intervente; aggiungevz, pol, di
aver provveduto all’esecuzione dei lavori, appaltati -all'—
—. di — entro 11 mese di settembre
1995, compiendo anche opere ulteriori rispetto a quelle indicate
nella "“descrizione degli interventi di manutenzione”, per un
valore amplamente supericre al costo aelle riparazioni delle

eventuall manchevolezze o imperfezioni, lamentate dagli attori.

Oitre a cio, eccepiva 1'intervenuta decadenza dal
diritto degli attori alla garanziz per wvizi, gilacche - secondo
1"assurntc della convenuta - ali stessi avevano provvedutc a

denunciare 1'imperfetta esecuzione dei lavori bken oltre 1'aottavo
giernc dzlle fine dell’esecuzione degli stessi, con cidé incorrendo
nella decadenza df cui allfart. 1495 c.c. .

Tanto premesso, la convenuta chiedeva respingersi le domande
proposte dagli attori; in via subordinata, nellas denegata ipotesi
in cui fossero accertate imperfezicni nelle opere esequite, fosse
dichiarata 1'insussistenza di alcun deprezzamentce degli immekili
compravendutl e comunque compensato 1 eventuale credito. -degli

attori per il costo delle riparazioni cem il wvalore delle
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ulteriori opere eseguite da -rispetto quants  indicato nella

descrizione allegata ai preliminari; con il favore delle spese
processuali.

La causa, iztruita mediante produzicne  di  docomentli e
assunzione di prove orali, passava 1in decisione successivamente
@2lla scadenza del termine assegnate per il deposito delle comparse
conciusionali e delle memorie di replica.

MOTIVI DELLA DECISICNE
La domanda, proposta in via principale dagli attori, velta ad

ottenere la condanna d4di — alla realizzazione, seccndo

regola dfarte, delle opere di manutenzione dello stebile sitao in
-, via —é fondata nei limiti e per le
ragicnl di segulte indicati.

In primo luogo, & necessario precisare che gli atteori e -
W oo stipulato, in epoche diverse, separati atti di

compravendita, aventi ad oggetto il trasferimento delle singeole

unita immebiliari comprese nello stabile di via _
- in — Ebbene, in alcuni di questi negozi, la venditrice

si & obbligata, aliresi, a “completare 1 laveori i manutenzione
straordinaria delle parti comuni, come da descrizione degli
interventi noti e concordsti con la parte acgquirente”, con cia
assumendo Verso la propria controparte contrattuale
uncobbligazicne diversa ed ulteriore rispettce a quelle tipiche
della compravendita. Proprioc di  tale obbligazione gli zttori
lamentano l‘inesatto adempimento, echiedendn la condanna di .
all'esecuzione secondo regola d'arte dei lavori promessi.

La descritta fattispecie non riguarda, dungue, 1'ipotesi di
vizi della cosa compravenduta &, di conseguenza, non puo darsi
applicazione - <osl come, invece, prospettato dalle parti - alla
disciplina contemplata dagli artt. 1490 ss. c.c..

Diversamente, gli attori, nell’introdurre il presente
giudizio, hanno formulate una domanda che deve intendersi wvolta ad
ottenere l'esatto adempimento dell’obbligazicne in parecla, ai

sensi dell’art., 1453 c.c.. .



Nessun fondamento, infatti, ha ‘I’affermazione, =sostenutsa
dalla ceonvenuta nellas sua comparsa di risposta, secondo la gquale -
nel caso di specie cosi come in  ogni  altro contratto di
compravendita - 1'unico rimedioc esperibile in ipotesi di vizi del
bene compravendute sarebbe quelio previsto dagli arct. 1490 sgs.
C.C. e non gla dallfart. 1453 c.c..

Invero, la tesi Jivrisprudenziale, richiamata da-nella
sva difesa, fa chiaramente riferimerto al caso in cui i1 bhene
vendute sia affecto da vizi ed esclude l'esperibilitd della
disciplina generale irn materia di inadempimente contrattuale,
giacche, in tale ipotesi, 1’ammissibilitd dell’azione di esatto
adempimentc  consentirebke a2l  compratore  di costringere 1l
venditore all’adempimento di un‘obbligaziene (l'eliminazione dei
difetti c© la sostituziecne della cosza) non prevista nel contratto
21 compravendita, che prescrive all’alienante un dare @ ncn gia un
facere.

Sermonche - come € evidente - tale conclusione non pus
assumersi nell’ipotesi in decisione, ove 1" inadempimentc lamentato
Concerns, appunto, un‘obbliigazione eii facere, consistente
nell’esecuzione delle opere di manutenzione stracrdinaria delle
partli comuni dell’ immcbile.

Cio posto, nessun rilievo assume 11 momento in cui gli attori
hanne denunziato alla convenuta le imperfezioni e le manchevcolerze
del lavori realizzati, poiche 1"applicabilita dell’art. 1453 c.c.
esclude la concomitante applicazione dei termini di decadenza =
prescrizione, ai quali sono soggette invece le azioni di cuil agli
artt., 1490 e 1497 c.c..

Cosl  inquadrata sul viano normativo la fattispecie, deve
rilevarsi c¢he 1'ebbligazicre avente ad oggettc 17 esecuzione deid
laveri di manutenzione straordinaria ¢ stata assunta da -nan
gia nel confronti della totaliti del condomini, bensi
esclusivamente in favore di aleuni.

Ed invero, dall’esame dei singoli contrarti, prodotti nel
fascicolo degli attori, si evince che l7obbligazione in parcla &
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stata dedotta nei negozi di compravendita stipulati tra - ed 1
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seguenti attori: — (rogito del 12.3. 1999;,-

—rogito del 12.3.1393) “Frogwo cel
22.3.1993) — (rogito del 12.3.1959i, —

_qmm aet 12.3.1999), N (oo

222,199, O --s:<> e .05, S
— rog;to del 14.4.1999) — {rogito  dedl

£9.4,1859), ogito del
‘ froglto del 12.3.1999;, “fﬁg 1to  del

12.3.1999}.

Diversamente, per gquel che riquarda 1 signori —
Gl ccito cer 10.3.1399), _ (rogitc  del

10.3.1930), (rogite del 10.3.1%%9),
(rogito del 17.12.1999) _ (rogito
del 22.2.2000), deve rilevarsi che i rispettivi

centratti  di compravendita nessuna  traccia dell’chhligazione
avente ad oggetto 1fesecuziocne dei lavori. Ne & possibile
accertare se talc obbligazione sia stataz assunta da -con la
stipulazione dei contratti preliminari, giacché gli attori si sono
limitati a produrre in giudizio esclusivamente i negozi definitivi
di compravendita.

Ne & diversa conclusiore pud giungersi sulla base della
raccomandata A/R dell’8.7.1993, con 1a quale anche =zlcuni dei
condomini poc’anzi menzionati sollecitavano -ad urna tempestive
e diligente esecuzione dei lavori fdoc. 3, fasc. attoriy, qglzcché
- com'e evidente - tale scritto nen prova  che - 51 fosse
obbligata nei confronti di tutti i sottoscritteori del citato

documento.

Quanto all’effettiva inesattezza dell’adempimento da parte

dell’obbligata, 1'ing. - in =ede di accertamento tecnico

preventive, ha rilevato come 1 laveri non sianc stati ezeguiti
secondo regolas dfarte.,
Ritiene guestc giudice che 1le considerazioni del Consulente

o Uffl{LlO skanc condivisibili sia dal punte strettamente tecnico

che dal puntc di vista logico.



Infatti, se, da un lato, il docﬁmento “descrizione degli
interventi di manutenzione stracrdinaria” indica in  maniers
algquanto generica le opere che .avrebbe dovutc realizzare e
mance un  capitelate  btecnice cul fare riferimento, dall’altro
1'esecuzione dei  laveori  da parte di -é risultata - &
prescindere dalla tipologia delle opere realizzate - non conforme
alle regole dellfarte,

In particolare, dall’elabsrato peritale in atti risulta che
non & stata effettuzta l'integrale sostituzione delle travi rotte,
che per l'esecuzione di vali opmere & stata utilizzata una guaina
pitumosa, anziché  tegole; che non si & provveduto neppure
all’integrale sgsiituzione delle gronde e dei pluviali con nuovi
@lementi in lamiera perverniciatz: che non scno stati realizzati i
frontespizi emergenti dal tetto =u via di - e sul secondc
cortile internc; che manca parte dello zaccolo di facciata e del
muro di confine rel seconde cortile; che le pareti dell’androne
presentanc distacchi di  pittura:; che 1 lcecali mezcchine degli
ascensori non hanno le pareti finite e non sono pavimentati in
gres: che, in aleunt ounti, l’intonaco dei vani scale ¢ in fase di
distacce (pagg. 6-7 ATP).

Messun pregic, al riguarde, ha 1la difesa dells convenuta,
secondo la guale la medesima si era riservata di modificare sia
qualitativamente che gquantitativamente le opere da realizzarsi,
giacché la predetta clauscla contrattuale non pud — in base ad una
interpretaziocne del contratto secondo bucona fede - tradursi neila
liceitd per 1'cgbbligata di Gompiere i lavori senza aleun riguarde
2lla perizia che la regole d’arte impongono.

Ne l'acceoglimentc della domandz  di erattao adempimento pud
trovare ostacelo nell’affermazione di W scconde 1a quale 1a
stessa avrebbe realizzato anche opere ulteriori rispetto a quelle
pattuite. In  proposito, 0sserva guesto giudice come la
realizzazione di opere diverse, anche se di valere uguale o
maggiore, da guelle coneordate non pucé -~ in  assenza di
un’accettazione da parte dei creditori ai sensi dell’arvr. 1187

c.c. - liberare la societd debitrice dall’obbligazione dowvuta.




Per le ragioni esposte, deve accogliersi la demanda di

condanna della convenuta all’esztto adempimento, sveolta dagli

attori

-
Deve invece respingersi la medesims domanda roposta dagli
r PTOL

atteri

giacche2 i medesimi
non hanno provato che ‘si fosse nei loro confronti obbiigata
ac eseguire le opere di manutenzione strasrdinaris dell’ immebi le.

Infine, deve dichiararsi asscrbita la domandz di risarcimente
del danno, giécché, in sede di precisazicne delle conclusioni, gli
attori hanno riproposto tale domanda in via subordinata rispetto z
quella di esatto adempiments, di  tal che - com’e ncto -
1’accoglimento della domanda principale preclude 1fesame di guelle
subordinate.

Visto l’esito della lite, 1la coavenuta dovra rimborsare a

U - W - oo o i, nells

misura liguidata in dispositivo, imputande al rapporto processusle

in esame 2/3 dell’unitaria nota spese degli atteri; gli attori

dovianno, in ragione della loro
socoompenza, rifondere s - le s=spese di 1lite, aella
misura liguidata in dispositivoe, imputande al rapporto processuale
in esame 1/3 dell’unitaria nota spese della convenuta.

P.G.M.
Il Giudice, «ogni contraria istanza, eccezione e deduzione
disattesa, cosi provvede:

1. in accoglimento della domanda svolta da




condanna —ad eseguire

le seguenti opere: ’

s0stituzione delle travl rotte e, previa rimozione della
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quaina bitumosa utilizzaza, apposizione della copertura in
tegole;

» sostituziore delle gronde e dei pluviali ammalorati con nuovi
elementl in lamierz pervernicizta;

# realizzazione dei frontespizi emergenti dal tetto su via -
- 2 sul secendo cortile interno:

# realizzazicne della parte mancante dello zoccolo  della
facciata e del mure di confine nel secondo corcilte;

# tinteggiatura delle pareti dell’androne nella parte in cui

Presentano distacchl di pittura;

# rifinitura delle pareti dei locali macchine degli ascensori e
realizzazione della pavimentazione in gres;

¥ intonacatura dei vani scale nelle parti in cui 17intonaco &
in fase di distacco:

2. rigetta 12 deomanda di  esatto adempimento proposta nej
confronti di —

3. condanna - rifondere a

le spese processuali, liguidate in

—per diricti, € —per

onorari, oltre rimborso forfetario ex arxt, 14 Tariffa forense

£ ner spese, €

@ IVA e CPA se e per quanto dovuti;

4. condanna

e a

rifondere a ‘ le spese di lite, liguidate in €
—per spese, € GG oizitel - e—
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onorari,

oltre rimborso forfetario ex art.

14 Tari1ffa forense

& IVA ¢ CPA se e per quanto dovuti.

5. Cosl deciso in Milano,

17.1.2006
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Il Giudice

Dott.ssa Maria Luisa Padova
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