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REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME BEL POPOLO ITALIANO
il TRIBUNALE di MILANO

in composizione monocratica
Sezione 1V civile
Giudice Giovanni Rollero
ha pronunciato la seguente
SENTENZA

Nella causa civile iscritta al numero di Ruolo Generale sopra riportato, assegnata a sentenza alla
udienza dell’8 febbraio 2007 ed introitata per 1a decisione in data 19 aprile 2007, promossa
DA

elettivamente domiciiiati in viz don E. Cattaneo nr. 2, Legnano (MI], presso 1o stidio dell” Avvocatn
Paolo Zambon, che li rappresenta e difende per delepa in calce all’atto di citazione,
ATTORI

CONTRO
—Iettivamente domicihiata in viale Tosell nr.
04, Legnano (MI), presso lo studio deil’Avvocato Maria Antonieta De Bemardis, che la

rappresenta e difende per delega in calce alla copia notificata dell’atto di citazione,
CONVENUTA

Ogpetto: vendita di cose immobili

Conclusioni: come da fogh allegatt




SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atto di citazione ritualmente notificato ii 18 dicembre 2003, i comugl -

—onvenivano in giudizio _ed esponevano che:

# con atto del 18 dicembre 2002 avevano acquistato un appartamento 4 piano terreno,
con due box € canting, in via —
> era slalo specificato nellatto notarile che il materiale godimento delle porziom

immobiliari sarebbe stato differito al momento della conscgna, entro 1l 20 aprile

20403,

qualche giorno prima di tale data la vendilﬁce,—avcva consegnato

loro tc chiavi, affinché potessero far eseguire lavori di imbiancatura e pulizia,

w7

continuande ad abitare nella casa ove avevano vissuto fino a quel momento;

A4

per tali lavor era stato necessario usufruire solo dell’acqua fredda ed il rubineito che
crogava |'acqua calda all’appartamento era rimasto chiuso; -

# sabato 10 maggio 2003 era stzlo effelluaio il rasloco e nella serata di guel giomo era
stato aperto per la prima volta il rubinetto centrale dell’acqua calda;

¥ il successivo 12 maggio la condomina —veva avvertito la sigra

he vi era una vistosa fuoriuscita d’acqua nella corsia dei box sottostante

I’appartamento ove gli attori si erano appena trasferiti,

# verificata la netizia, era starg subito informato 1'amiministratore condomimniale

he nel giom successivi aveva inviato sul posto i]-

itolare dell’impresa addetta alle manutenzioni cendominiali, 1] quale, con

i'ausilio di un apposito strumento ¢ di un tecnico specializzato, il 16 maggio 2003
aveva individuato la probabile provenienza della perdita d’acqua da un punto situalo
circa a metd del comidoio della zona notte dell’appartamento det coniugi
)

# 1l 19 maggio 2003, 1] q— coadiuvato da due operal, aveva runosso paite del
pavimenti nel corridoio ¢ nel bagno e, demolito {1 massetto 10 cemento € portate alla
luee le tubature dell’acqua, aveva conslatalo che la perdita proveniva dalic tubazioni

deil’acqua calda dell’alloggio depli atteri;



» lo stesso glorno era intervenuto un feenico di fiducia dei coniugi —

che aveva deseritto o state della tubaturs, vistosamente arrugpinita ¢ con perdite
d’acqua in pid punty, che s1 manifestavano non appcna veniva aperta la “‘saracinesca®
dell’acqua calda, lanto da autorizzare I’ {potesi che il problema risalisse ad epoca non
recente ¢ che fosse stato ““gestito”, semplicemente tenendo chiuso il rubinetto
centrale deli"acqua calda;

¥ 1l vizio riscontrato era stato denunciato verbalmente lo stesso giomo 19 maggic

2003, con una telefonata ricevuta dal manto della Sig.l—

il 22 maggio 2003 la contecstazione era stata formalizzata con lettera raccomandata

b+

con avviso di ricevimento e fax, ai quali la convenuta aveva replicato con fax del
legale di fiducia dell’!1 giugne 2003, con il quale si era affermato che il vizio era
stato tardivamente denunciato € che, in ogni caso, 1o stesso era noto, lanto da avere
formato oggetio di discussione in sede di trattative, cosicché non era dovuta alcuna
garanzia;

7> con lcttera del 25 novemhre 2003 era stato richiesto alla convenuta il pagamento
della somma di € 7.143.,65 a titole di risarcimento dei danni, costitviti dalle spese
sostenute per la nparazione della perdita d’acqua ed 1l npnstne dell’appartamento,
ma la richiesta non aveva trovato nscontre € si era resa necessaria lintroduzione di
questo giudizig;

in occasione dei fatti di causa $1 era appreso che gia in precedenza, nel maggio 2002,

v

si era venficata una modesta perdita d'acqua | all’incirca nello stesso punto della
corsia dei box ¢ che anche in queila occasione ’amministratore del condominic
aveva fatto intervenire il si-il guale, tultavia, non aveva potute accedere
all’appartamento a quel tempo di proprietd della convenuta per gli opportuni

accertamenti, perché la sig.rﬂ-cppur avvisata preventivamente, nof era

stata trovata a casa;

talc comportamento, ad avviso dei coning ccreditava Mipotesi che
p g P

la sig.ra—zesse loro dolosamente occuliato 1) vizio di cwi era a conoscenza,

Su queste premesse gli attori, richiamato i disposto degh artt. 1490, 1494 e 1495 cc,

v

chicdevano la condannu dells convenuta al pagamento della somma di 7.143,65 €, con gli interessi
logalt
Con comparsa tempestivamente depositata | 20 febbrajo 2004 si coslituiva la sigra
_ponendo che gh attori, condomini {in quanto proprictan di aliro alloggic) e suoi vicin
di casa fin dal 1994, ben conoscevano le problematiche inereoti le infiltrazioni di acqua nelle pary



comum, perehé gia nel 1999 it condominjo, dopo aver inutilmente sollecitato negh anni precedent
un intervento nsolutivo dell’impresa che nel 1992/93 aveva edificato il complesse immobihiare,
aveva incaricato un professionista, I'ing. -i ricercare le cause della corresione delle
tubuziont al prano lerra.

Nel giugne 1999 Pamministratore aveva inviate a tutti 1 condomim - e, quindi, anche a
coniugi_: gia abitavano nell’appariamento vicino a guello, por acquistato, della
sig.1a -.ma copia della relazione dell’ing-:hc aveva individuatlo la causa della

perdita d’acqua verificatasi in altro appartamento al piano terréno in fenomeni di carrosione, dovuti
alla qualita dei materiali impiegati per le tubazioni cd alle condiziom del sottofondo in cur erano
stati posati i tubi in metallo.

Alle assemblee condominiali rilevanti il s1 -eva partecipato anche come delegato
della -t i rapporti di buon vicinato che a quel tempo intercorrevano fra le due
famiglie.

Si escludeva, quindi, che fosse dovuta la garanzia per i vizi della cosa venduta, essendo stan
gli stessi noti agli acquirenti fin da momento precedente 1’acquisto e, in ogni caso, st sosteneva che
costoro, avendo denunciato solo il 22 maggio 2003 un vizio scoperto 11 12 maggio 2003, erano
decaduti dall’azione volta a far valere la garansa del venditore, per mancato rispetto del termine di
otto giomi stabilito dall’art. 1495 cc.

Si escludeva, infine, che la convenuta avesse in qualsiasi modo inteso occultare 1l vizio, 1n
particolare chindendo la “saracinesca™ che mterrompeva il flusso dell’acqua calda, cssendosi, fra
I"altro, assicurata fin dal 1997 contro van danni, fra 1 quali quelli da perdite d’acqua.

Si chiedeva, pertanto, il rigetto di tutte le domande degli attori,

Preso atto all’udienza del 7 ottobre 2004 dell’indisponibilita delle parti ad una soluzione
conciliativa, erano assegnati i termini per la precisazione e modifica delle domande ¢ per nehieste
1struttorie e produzioni documentali.

Ammesse all’udienza del 3 marzo 2005 tutte le prove orali dedotte dagli attori e parte di
quelle articolate dalla convenute, nelle udienze del 14 giugno e 16 novembre 2005 erano escussi
tutti 1 testimoni ammessi e, preso atto della reciproca rinuncia delle parti & nspettivi wnterrogator
formali, la causa era nienuta matora per la decisione.

All'udicnza dell’8 febhraio 2007 lc parti precisavano le conclusioni conme da fogli allegat ¢,
dopo il rituale scambio i comparse comelusionali ¢ repliche, il 19 apnle 2007 la causa era trattenula

per la decisione.



comunl, perche gia nel 199% il condominio, dopo aver inutilmente sollecitato negli anni precedemi
un inlervenlo nsolutive dell'tmpresa che nel 1892/93 aveva edificate il complesso immobiliare,
aveva incaricato un professionista, l'ing.-:li ricercare le cause della corrosione delle

tubazion al piano terra,

Nel giugno 1999 Pammirmstratore aveva mviate a tutti 1 condomin - e, guindi, anche ai

mniugi—he gia abitavano nell’appartamento vicino a quello, pol acquistato, della
sig.ra_ una copla della relaziene dell'in-hc aveva individuato la causa della

perdita d’acqua veriticatasi in altro appartamento al piano terreno in fenomeni di corrosione, dovull
alla qualita dei materiali impiegati per lc tubazioni ed alle condizioni del sottofondo in cul erano
stati posati 1 tubi in metallo,

Alle assemblee condominiali rilevant i]_ﬂvcva partceipato anche come delegato
della sig.l-masi i rapport1 di buon vicinato che a quel tempo intercorrevang fra le duc
famiglie.

51 escludeva, quindi, che fosse dovuta la garanzia per 1 vizi della cosa venduta, essendo stati
£l stesst not agli acquirent fin da moemento precedente 1’acquisto e, in ogni caso, si sosteneva che
costore, avendo denunciato soto 1l 22 maggio 2003 un vizio scoperto il 12 magpic 2003, erano
decaduti dall’azione volta a far valere la garanzia del venditore, per mancato rispetto del termine di
otto giorni stabilito dall’art. 1495 cc.

51 escludeva, infine, che la convenuta avesse in qualsiasi modo inteso occultare 1l vizio, 1n
particolare chiudendo la “saracinesea™ che interrormpeva il flusso dell’acqua calda, essendosi, fra
["altro, assicurata fin dal 1997 contro vari danni, fra i quali quelli da perdite d’acqua.

o1 chiedeva, pertanto, ii rigetto di tutte le domande degli attor.

Preso atto all’udienza del 7 ottobre 2004 dellindisponibilita delle parti ad una soluzione
conciliativa, erano asscgnati 1 termint per la precisazione ¢ modifica delle domande e per richicstc
istruttonie e produzioni documentali.

Ammesse all’udienza del 3 marzo 2005 tutte le prove orali dedotte dagli attori e parte di
quelle articolate dalls convenule, nelle udienze del 14 giugno e 16 novemnbre 2005 erano escusst
tutti § testimoni ammessi €, preso atto della reciproca rinuncia detle parti ai rispettivi interrogator
tormali, la causa eta ritenuta matura per la decisione.

All'udienza dell'§ febbruio 2007 le parti precisavano le conclusioni come da fogh allegati ¢,
dopo il rituale scambio di comparse conclusionali ¢ repliche, it 19 aprile 2007 la causa era tratrenuta

per la decisione.




MOTIVI DELLA DECISIONE

Non sono contestate dalla convenuta né le cause della perdita d’acqua nclla zona box
riscontrata dalla condomina sig.ra— 12 maggio 2003 ne la conpruita delle spese sostenute
dagh attoni per la riparazione e per le necessaric opere di ripristino detl’appartamento in cui 8i erano
trasferiti solo due giomi prima, il 10 maggio 2003,

Le ecceriom della convenuta attengono, invece, alla decadenza degli attor dallazione volta
a far valere [a garanzia del venditore, per avere lardivamente denunciato selo 1) 22 maggio 2603 un
vizio di cul crano venufi a conoscenza il 12 maggio 2003 ¢, in una prospettiva pid radicale,
I’impossibilita per gli attort di invocare la garanzia cx art. 1490 cc, per avere gli stessi conosciuto 1
vizi della cosa {art. 1491 ec} prima deli’acquisto, avendo partecipato, quali condomini, proprietan
di altro appartamento nello stesso complesso residenziale, a tutte le iniziative che, fin dal 1999,
avevano portato ad individuare I'esistenza di un concreto pericolo di corrosione delle tubature delle
unila immohiliar del pano terreno.

Per evidenti ragioni di ordine logico, conviene esaminare preliminarmente il secondo
argomcnte difensive, che, al senst detl'art. 1491 cc,  escluderebbe, se fondalo, qualsiasi
responsabilité della convenuta.

La relazione in data 31 maggio 1999 dell’ing— (doc. 8 fasc. convenuta), compilata
su incarico dell’amministrazione condominiale, contiene una puntuale descrizione delle cause dei
fenomem di corrosione che a2 quel tempo avevano gia interessato le tubature dell’acqua di altro
condomino del piano terreno, tanto da renderme necessaria la sostituzione con tubazioni in materiale
plastico.

Sul rilieve che le cause dei fenomem riscontrati erano comuni anche agli altn locali del
piano terra, le cui tubature erano seggette “alle stesse condizioni di umiditd e di sottofondo™, il
tecnico aveva evidenziato la necessita della “sostituzione totale delle condotie con uguali condotie
in matenale plastico e la asciugatura completa del sottofondo con ama secca (macchine tipo
MUNTERS)".

I.a missiva di data 2 piugno 1999 dell’amministratore  condominiale _
accompagnatoria  della relazione tecnica de!]’in‘l-v. doc. 8§ fasc. convenula), nsuila

inviata non gia a tutti i condomini, come asserite dalla convenuta ¢ come, inammissibilmente, viste

l¢ contrarie risultanze deocumentali, si & chiesto di provare per {estimoni (v. cap. 6 memona

istruttoria di parte convenuta), ma_atla sola sia.ra—:ondnmina del piano terreno e, come

talc, intcressata a conoscere la “diagnasi” del teenico, che aveva consighato, onde evitare danm alle




parti comuni, un intervento sulle tubazioni di proprietd esclusiva del condomini del prano Lerreno,
fra i quali a sig.ra - oren. ¢ opportuno aggiungere, interamente a carico di costoro,

Le conseguenze givridiche di questa inoppugnabile rmsultanza documentale, dovuta
all’iniziativa declla stcssa convenuta, sono duplici. non & provata, per un verso, la conoscenza del
vizio da parte dei coniugi — prima dell’acquiste dell’appartamento lore venduto
dalla sig,ra_é provata, per contro, la risalente conoscenza del vizio da parte della

venditrice, che, non avendo portato gli acquirenti 2 conoscenza del contenuto della relazione
dell’ing. -a lei (& non al con ugl _ trasmessa  dali’amministratore
condominiale oltre tre anni prima (¢ aon avendo dato corso alle opere la cui necessita era stata ben
spiegata dal tecnico), ha, per ¢id solo, occultato agli acquirentt I"esistenza del vizio, cosi rendendo
superflua (ex art. 1495 I1 comma cc} la denuncia da parte dei venditori, da ritenersi, in ogni caso,
tempestiva, posto che in data 12 maggio 2003 venne unicamente constatata la presenza di
infilirazioni d’acqua neila zona box, provenienti dalle porzioni immobiliari soprastanti, ma solo i
19 maggio 2003 o, al pig, il 16 maggio 2003 ne venne accertata la provenienza dalle fubazioni a
servizio esclusivo deli’appartamenio acquistato dai conin gi—, si da doverst ritcnerc
tempestiva la denuncia escguita con la lettera raccomandata del 22 maggio 2003,

In materia, pud utilmente richiamarsi il costante insegnamento della giunsprudenza di
legittimita, secondo cul, la scoperta del vizio, ai fini della decorrenza del termine di decadenza ex
art. 1495 cc, deve essere effettiva e completa (v. Cass. sent. nr. 1458/1994) e nel caso in cui la
scoperta avvenga per gradi ed in termpi diversi € successivi, come nel caso di specie, la scoperta non
pud dirsi avvenuta se¢ non quando il compratore abbia acquisito la certezza abiettiva, non essendo
sufficiente il mero sospetta, dell’esistenza dei vizo. {cfr. Cass. sent. nr. 1145272000, nr. 4637/1998,
nr. 754171995 ed altre)}

Da guanto sin qui detto discende che e fondata la domanda risarcitoria degli attori: ia
convenuta, pertanio, dovra pagare loro la somma di € 7.143,65, maggiorata con gh interessi legal:
dal 18 dicembre 2003 al saido.

Alla soccombenza della convenuta segue, di diritto, la condanna alla nfusione delle spese d

lite degli attori, liquidate come da dispositive.




rOM

IL TRIBUNALE IH MILANO

in composizione oonecratica

defimitivamente pronuaciando, nel contraddittorio delle parti, respinta o assorbita ogni diversa

domanda, eccezione, deduzione,

CONDANNA
Caniela Colombo a pagare a Giampaolo Solinas e Monica Usscglio la somma di € 7.143,65, con gh

intcressi legali dal 18 dicembre 2003 al saido;

RIGETTA

ogni altra domanda delle parti e

CONDANNA
Danicla Colombo & rimborsare a Giampaolo Solinas e Monica Usseglio  le spese di lite, che s
liguidano in € 300,00 per spese, € 2.000,00 per dihtti, € 2.000,00 per onoran, € 500,00 per imborso
forferario dcl 12,5% su diritti ed onorari e, cosi complessivamente, in € 4.800,00 oltre [VA e CPA
come per legge.

Cosi decise m Milano, il 24 apnle 2007,

il Gi e
Giova Rollero




