REPUBBLICA ITALIANA
IN NOME DEL PCOPOLO ITALIANO
TRIBIUNALE DI MILANG

SEZTONE IV
Il gludice, dott.ssa Maria Luica Fadowva, ha
Pronunciato la seguente

SENTENZA

nella causa discritta al numero 39%527/00 RG promossa

con gli avv.ti
procuratori

1claliatari;
ATTORT

1 persona del legale

rappresentante in carica, con lfavy,
procuratore domiciliatario;

CONVENUTA
Conclusioni: per entrambe le parti come nei
rispattivi fogli allegati al verbale di udienza

01.12.05.

Svelgimento del processo.

Con atto
2000
convenivano in giudizia
Esponevano che in data 29 luglio 1838 avevano
acquistato un immebile ({villa unifamiliare} sita in
F dalla  costruttrice  convenuta;
bpresentavano che, successivamente all'acquisto,

s1 erano appalesati numerosi vizi di costruzione. In

particolare, nel giugno del 1999 e nell'aprile 2000
sl erano verificati due episedi di allagamento del

piano seminterrato, con ligquami provenienti
dall'impianto fognario, poiché - nella
prospettazicne gli attori - realizzate con ura

pendenza insufficiente a garantire lo scarico: il
parguet del pavimento del locale soggiorne del pians
terra non era stato correttamente posate; allo
stesso piano sussistevanc difficeltd di chiusura dei
serramenti; i davanzali delle. finestre poste al
pianc sottotetto ed il davanzale - della finestra
della cuecina erano stati posati in contropendenza:
parte dell’intonaco plastice delle facciate esterne



si era distaccato; la canalina dell'impianto
dell'antenna televigiva risultava astruita;
L'impianto elettrico nom era stato realizzato a
norma  di  legge; l'implanto di riscaldaments e
climatizzazione non era correttamente funzionante
e quindi comportava notevoli costi per consumo di
gas ad uso riscaldamento.

Gli attori, gqualificando la fattispecie nell'ambito
della responsabiliti disciplinata dall'articole 1669
€.¢., chiedevano 1in principalita 1'accertamento

della responsabilita della convenuta e la
conseguente condanna al risaxrcimento del danno; in
via subordinata, la riduzione del Prezzo
dell'immobile con conseguente condanna alla

restituzione di parte dell'importo pagato guale
corrispettivo, oltre al risarcimente del dannc,
Costituitasi tempestivamente in giudizia,

eccepiva in wvia preliminare la
inzi lamentati, stante la tardiva
denuncia. Contestava puntualmente nel merito la
sussistenza degli stessi e la loro ascrivibilita
alla convenuta: il malfunzicnamento della fognatura
dipendeva dal cattiveo utilizze fattone dagli attori,
che non AVEVAND procedutco alla regolare
manutenzicne; la contropendenza dei davanzali era
Stata determinatae dalla posa da parte degli attori
di pesi eccessivi, tali da determinare la
compressione di  una parte del materiale di
costruzione; il distacco dell'intonaco dai muri
esterni era dovute al normale assestamenta della
casa; la non conformita dell'impiante elettrico e
l'ogtruzicne della canalina della televisione
dovevano essere attribuite alla responsabilitd di un
tecnico terz¢, che su commissicne degli attori aveva
provveduto a modificare lo stato dei Tuoghi;
riconosceva 1]l difettc relative alla caldaia,
rappresentande tuttavia che lo stesso nen poteva
essere tale da incidere sul consumo nella misura
indicata dagli attori.
All'udienza di prima comparizione, gli attori
€sponevanc che, successivamente all'instaurazieone
del giudizio, si era manifestatc un nuove vizio
consistente nella comparsa di fessurarzioni lungo 1la
parete della scala d'ingresso, domanda della quale
la convenuta eccepiva la tardivita. .
Inutilmente esperitoc il tentativo di conciliazione
fra le parti, veniva disposta consulenza tecnica



d'ufficic. In data 20 novembre 2002 si costituiva
nuove difenscore per la convenuta, depositande la
comparsa in udienza. 11 Giudice assegnava termini
per il deposito di memorie e repliche istruttorie.
Ritenuta la causa matura per la decisione, veniva
fissata stata udienza di pPrecisazione delle
conclusicni, e guindi assegnati alle parti i termini
di legge per il deposite di comparse conclusicnali e
repliche, in esitoc ai quali la causa wveniva
trattenuta decisione,

Motivi della decisione.

Giova anzitutto premettere cha, diversamente dalla
prospettazione effettuata dagli attori, la
fattispecie di responsabilita ascritta alla
convenuta non pud essere ricondotta nell'ambiteo del
disposto di c¢ul all'articele 166% c.c., dovendosi
qualificare pil correttamente la stessa sulla base
della previsicne degli articoli 1667- 1668 c.c.
Invero, 1la responsabilita dell'appaltatcre per la
rovina ed i difetti di cose immobili opera allorché
guesti ultimi sianoc di gravita tale da incidere
sulla sostanza e sulla stabilita dell’opera; ovverc
compromettanc gravemente l'utilizzazione della
stessa,

Fin in generale "per quanto riguarda la differenza
tra Jle disposizioni contenute nell'articolo 1669
c.¢. e guelle di cui all'articolo 1667 c.c., e stato
chiarito dalla giurisprudenza di legittimita che le
prime tendonc essenzialmente a disciplinare le
consegquenze  dannose del vizi  costruttivi  che
incidonoe negativamente 1in maniera profonda suvgli
elementi essenziali d4di struttura e di funzionalird
dell'opera, influends sulla sva soliditd, efficienza
e durata, mentre 51 ha azlone di garanzia per vizi e
difformitid a norma dell'articeole 1667 c.c. guande la
costruzione non corrisponde alle caratteristiche del
progetto e del contratto di appalto ovvero & stata
egequita senza 11 rispette delle regole della
tecnica" {Cass. n. 3002/ 2001}, ipotesi -
questfultima - in cui pid propriamente vanno

ricomiresi illirofili ii doglianza azionati da
Invero, lamentato gife relativo alla




costruzione dello scarico di  liquami pur avendo
comportato per due welte 11 reflusso di acque
luride dalla fognatura - nella stessa prospettazione
degli atteri - non & un wvizio tale da compronattere
la seolidita della costruziones, essendo piuttosto
ascrivibile - sempre seconde le domande azionate -
al mancato rispetto delle regole della tecnica nella
realizzazione dell’opera. Quanto all’impianto di
riscaldamento, 11 profilo oggetto delle pretese
attoree attiene principalmente all’eccessivita dei
costi.
Deve inoltre evidenziarsi come la domanda {swolt
via subordinata) di diminuzione del prezsz
tiplcamente ricenducibile ail dispostc dell'art.
c.c., non essendc tale rimedioc previsto pe
responsabilita di cui all'articolo 1665 c.c., che
comporta un'cobbligazicne di natura esclusivamente
risarcitoria. Sicché, nonostante 1la prospettazione
contenuta nells narrativa dell'atte, in realta la
Etessa difesa attorea invoca la tutela
legislativamente prevista per la difformitd e i wvizi
dell "opera.

Cid premessc, deve essere disattesa 1'eccezione di
decadenza dall'azione, per la mancata denunzia dei
vizi nel termine di legge, sollevata dalla convenuta
nella prima memoria difensiva.

Il dies a quo al fine della verifica dell'osservanza
del termine della denuncia & ecollocabile comn la
sCoperta dei vizil nella loro manifestazione
esteriore. Sicché, per quanto riguarda la fognatura,
la denuncia alla societa appaltatrice & datata 24
glugno 1992, a fronte dell'episcdieo di allagamento
del pianc seminterrato risalente allg stesso mese
fcircostanza, questa, da subito non  contestata
dall'todierna convenutal . Peraltro, non asgendo
necessarlia - ai soli fini dell'impadimento della
decadenza - 1'indicazione specifica dei singeolid
vizi, ed alla luce del tenore letterale delle
scritto di cui appena sopra, in cui i indicano
altri vizi oltre a gquelli attinenti alla fognatura e
81 fa espressamente riferimento a precedenti
collogqui telefonici intercorsi tra le parti (anche
gquesta circostanza non contestata), lTatto in esame
pud  essere ritenuto idoneo a fornire la prova
dell 'avvenuta denunzia e della sua tempestivita,
gravante sul committenti.

Cid «chiarito, occorre precisare che, sulla bage




della prevalenfte giurisprudenza, la garanzlia opera
oggettivamente (salva in ognl casce la presenza del
nesso  di causalita che riconduca 11 difetto al

comportamento dell "appaltatore), mentre
1'cbhbbligazione del risarcimento del danneo, in
aggiunta all'eliminazione dei vizi o, in

alternativa, alla diminuzicne del prezzo, presuppone
altresi i1l requisito della coclpa.

La walutazicne della fondatezza nel merito delle
pretese  avanzata da parte attrice deve essere
effettuata alla luce della consulenza tecnica
depositata in data 10 aprile 2003. Il perito
nominato dall'ufficic ha effettuato indagini
approfondite ed ha fornito elementi di walutazione
dellc state dei luoghi particolarmente attendibili,
sia alla luce delle argomentazioni utilizzate, sia
in gquanto coerente & motivata anche in ordine zlle
osservazioni via via formulate dalle parti e dai
loro consulenti. }
Quanto all'impiante fognarie, il ceonsulente ha
evidenziatoc che in effetti sussiste, in una parte

della tuhatura, una  minima cantropendenza che
tuttavia non & tale da compromettere il
funzionamento dell'impiantc di scarico. Il

consulente ha poli precisato che "l1l¢ scorrimento
dell'acqua nella tubazicne non avviene per pendenza
del fondc della stessa f...] ma perché 11 livello
dell’acqua nella tubazione in F {ogsia il tratto di
collettore in controtendenza] pud alzarsi fino a
creare uwna tendenza ldraulica".

Tale ccnclusions, avvalerata del resto dal fatto che
glli episcdi di escndaziene lamentati sono solo due,
porta a concludere, sotto un prime profile, che non
possa neppure identificarsi un "difetto" dell'opera,
tale da integrare la garanzia dell'articolo 16867;
sotto altro profilo, i danni lamentati dagli attori
non  possonc dirsi  riconducibili ad una condotta
ascrivibile alla convenuta, e pertanto, per dquanto
attiene a tale aspetto, neppure pud trovare
accoglimento 1a domanda risarcitoria awvanzata. Lo
stessc consulente ha sottolineato che gli episedi di
malfunzionamente sopra descritti potrebbero essere
stati - pin vergsimilmente - causati da una
scorretta manutenzione dell‘'impianto, =~ o¢nere
pacificamente gravante sui committenti.

La lamentata fessurazicne dell'intonaco plastico
delle facciate & dovuta al fisiologico assestamento



dell'immobile, & pertanto non  concreta alcuna
responsabilita per inadempimento dell'cbhligazione
gravante sull'appaltateore. Parimenti, il perito
d'ufficic ha riscontrato l'inesistenza delle
disconnessioni e ondulazioni del pavimente in
parguet; ha invece dato atto del]l 'avvenuto
ripristine, a cura e Epese della convenuta, dello
scrostamento dells imbiancatura di una parete del
sottcotette dovuta zalla perdita del tubo di scarico
della wvaschetta di raccolta della condensa della
macchina dell’impiante di rclimatizzazione; della
fessurazione situata nel scottoscala; del distaceo
delle ©piastrelle del locale bagno del piano
seminterrato,

In ultime, 1'impianto elettrice installato al planc
terra e nel piano sottotetto é stato regolarmente
certificato secondo le norme vigenti; a fronte di
tale attestazione tecnica, g¢gli atteori non hanno
fornitec prova, ed il CTU nulla ha evidenziato in tal
genso, della sussistenza di elementi di pericolo
tall da reppresentare la non conformitca della
suddetta certificazione al reale stato dei luoghi.

A diversa conclusione deve giungersi con rlferlmento
al residui vizi lamentati dagli attori.

I davanzali delle finestre sono stati realizzati in
un materiale non sufficientemente rigide e
resistente; , tantoc & vero che la compressione dello
stesso ha comportato la contrependenza che impedisce
all'acqua di scolare versc 1'esterno: il costo
stimatoc per il rifacimento di tutte le finestre a

regola d'arte corrisponde ad Euro—

Quante all'impianto di riscaldamento, a2 ¢aldaia
difettosa {come gsplicitamente ammesso dalla
convenuta) & stata sostituita a spese degli attori i
quali hannc affrontato un costo pari a Eurq
(si wveda in particolare 1'allegato 4 della
consulenza tecnica). Deve tuttavia evidenziarsi,
sotte gquesto aspetto, che la societd convennta giad
nel 2000 si era offerta di sostituire (a mezzo della
ditta che aveva realizzato impianto) la caldaia
difettesa con un' a, al prezzo di lire

iperi a Eurc ; polché sussiste in capo alla
parte creditrice l'obbligo di attivarsi usando
l'ordinaria diligenza al fine di evitare ulteriori
danni (1227 c.c.), non & dovuta la differenza. di
Spesa sostenuta dagli attori per non aver accettato,
senza valida motivazione, l'¢fferta di intervento da



parte di 51 confronti il
documente 17 del ASC1CO te attrice, dal

quale peraltroe emerge che tale offerta & stata

antecedente - 30 marzo 2000 - alla notifica
dell’atto dj i ione)., Deve aggiungersi la somma
di Eurcﬂpari 2l maggior costo energetico
gsocstenuto sino all'aprile del 2000 ; tale

obbligazione risarcitoria trova fondamento nalla
imputabilitd allas societd convenuta del danno subite
dagli atteri, stante l'inosservanza delle regole di
perizia che avrebberc dovuto comportare la cura per
l'installazione di un impianto a regola d'arte.

Sono ingltre wizi rilevanti ai fini della garanzia
di cui all'articole 1667 c.c.: .
- l'eccessiva distanza fra il pavimentso e il portone
blindato d'ingressc del locale soggiorne, al piano
terra, in gquanto pacificamente riconducibile ad un
difetto di costruzione, peraltro in parte rimediato
dalla convenuta in corso di causa: la realizzazione
di una disfacente socluzione comporta il coste di
Euro :
- la difficolta di meancvra nella chiusura delle ante
oscuranti a battente del piano terra, dovuta a
ragioni termiche e di stagionatura che hanno
modificate lo spessore del legname, materiale
pacificamente fornito dalla societa appaltatrice
(1658 ¢.c.): 1l costo per 1'intervento o stato
stimato in Eurg

- graffi in  alcuni serramenti dell'immobile,
provocati dal sistema di chiusura e apertura dei
serramenti stessi, pacificamente installate dalla
gocieta appaltatrice: l'intervento di risistemazione
& stato stimato in Furo

- ostruzione della canalizzazione per il cavo della
televisione, anch'essa riconducibile ad un vizio di
costruzione: per la realizzazione della nuova

Wta si rende necessaric un coste di  Furo

Deve pertanto trovare accoglimento la domanda
spiegata in wvia subordinata dagli atteri, quanto
alla riduzione proporzionale del TEZZO
dell 'immobile, per complessivi Euro &
dovute inoltre il risarcimente del danno pari ad
Euro '

Quanto alla domanda azionata in via riconvenzionale
dalla convenuta, per avere quest'ultima sostenuto i
costi di una intervento di spurgo della fognatura

@ -




degli attori, per le ragionli sopra ampiamente
esposte, ed in particolare trattandosi di opera i

nanutenzg el]l"impianto come tale gravante su
- SN - vl
de essere ¢ondannati alla restituzione g vore

della controparte della somma di Euro ltre
agli interessi legall calecclati dal 2 luglio 1299 ad

oggl per complessivi Euro?

La parziale fondatezza 2 domande azicnate da
parte attrice e la circostanza per cui la convenuta
si & attivata al fine deil‘'eliminazione di alcuni
vizi a s& ascrivibili soltanteo successivamente alla
notifica dell'atto di citazione comporta, alla luce
del principio di cui all'tarticele 91 c.p.c., la
condanna di alla rifusi

in eficio e ﬂ
d di 3/4 delle spese processuali da guesti
ultimi sostenute, come liguidate in dispositiwva.

Fer le medesime ragioni, il coste delle consulencze
tecniche d'ufficio realizzate In corso di  causa
viene definitivamente i1 posto a carice della
convenuta.

P.O.M,
Il giudice, definitivamente pronunciande nella causa
promossa da
contraddittoric
disattesa ogni ulteriore domanda ¢ eccezicne,

ACCERTA
la responsabilita di

; in
ordine ai wvizi, comewicati,
relativi all'immobile sito in qdi
proprietd degli attori, e conseguentemente

CONDANNA
alla ituzione 1n favore degli atteri di Euro
a titolo di ridugzione del prezzeo; al

pagamento di ulteriori Eure a titolo di

risarcimento del danno;
CCNDANNA
gli attori alla restituzione, in favore della

convenuta, della somma di Euro-

PONE

-le spese gid liquidate per le consulenze tecniche

d'ufficio espletate in corso . di causa
definitivamente a garice della convenuta;
CONDANNA



mana rifusione di 3/4 delle
Spese pProces tenute daglli atteri, tale
frazigne liguidata in complessivi (di cui
Euro ber spese vive, Buro er 1
diritti, PEurc qr onorari, FEuro er
spege generali) oltre i

Milane, 15.06.07,

Il giudice
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