SVOLGIMENTO DEL PROCESSO

Con atto di citazione, ritualmente notificato, 1 sige.ti (NI NEEEEREny - SN
M convenivano in giudizio la _ esponendo che:

- data 25.10.2000 acquistavano m compropricta Punita immobihare, comprensiva di
box, situata tn - via (N, 1|’ mbito di un complesso residenziale
edificato di recente dalla YR o.rc venditrice; immobie veniva
consegnato 1 data 15121992 e ga in tzlc data mancavano alcuni lavori i
complctamento e/o aggustamento che venivano debitamente specificati nel relativo
verbale;

-con lettera in data 15.02.2000 gl acquirentt scghalavano all'unpresa costruttrice-
venditrice sta 1 mancato adempimento degli obblighi assunti in occasione della
sottoscrizione del verbale di consegna, sia ultenon nuove inadempienze; in difetto d
alcun mscontro seguiva successiva comunicazione in data 14.03.2000 anch’cssa rimasta
senza nscontro;

-atteso tale comportamento della societd venditnce ed essendos: nel frattempo aggravate
le condizioni delPimmobile, glt atton st rivolgevano al legale, Ia quale inviava ulteriore
comunicazione di formale messa in mora della ¢ij SN - rispondeva con
lettera 9 gennato 2001;

-gli attori conferivano dunque ncanico al geom. (NP di verificare la
situazione complessiva dell''mmobile, accertando le cause det vizi, 1 rimedi ed 1 danni ed
il consulente quantificava 1 costo per procedere all’elmmazione degli stesst in f
S ci:ca, precisando tuttavia che tale importo non comprendeva anche 1l costo
d’intervento per individuare la causa del danno da formazione di muffa nel sottotetto e
relativa eliminazione.

Cio premesso chiedevano, accertato il grave madempimento della (I EGGG_u .
condannarsi la stessa ex art. 1453 c.c. ad eseguire, a propra cura ¢ spese, uanto
necessario per Peliminazione der wizi e difetti accertati ovverso condannarsi la stessa
convenuta a mantenere gli attort indenm di tutte le spese che dovranno sostenere per
I'elimsinazione dei suddetts vizi e difetts; in wvia subordinata chiedevano determinarsi il

minot valore dell’opera cosi come eseguita in relazione ai wizi e difeth nscontrati




condannando Iz SR 2: rcsutuzione di quanto pagato in eccesso; in

ogni caso condannarsi la convenuta al nsarcimento del dannc denivante da cattiva
cotbentazione del tetto.

St costituiva n giudizio la (R 1« quale contestava la ricostruzone 1n
fatto effettuata dagh attor.

In patticolate, la convenuta assumeva che nel verbale di consegna in data 15.12.99 erano
state elencate 1n modo specifico le opere che la stessa st impegnava ad ulumate e/0
eseguire {completamento opere di mansarda, collaudo smpianti draulici cd elettrici,
revisione porte e serramenti, revisione ed eventuale sostituzione paastrelle); tali opere
venivano por effettuate tanto che, in data 25.10.2000, le parti addivenivano alla stspula
del rogito relatvo allimmebile de quo e contestuale saldo del prezzo da parte degh
acquirenti, senza che gl stessi sollevassero alcuna eccextone sullo stato dell'immobile.
Soltanto in seguito alla consegna, glt attori tniziavano a lamentare presunti vizi, sebbene
all'atto della consegna delle chiavi avevano espressamente dichiarate che Pimmobile era
cornispondente a quanto previsto nel contratto prelminare e nell’allegato capitolato.

In particolare, con lettera 15.02.2000, 1l siz. Yl contcstava la mancata ultimazione
dell'impianto elettrico, la mancata pulizia del’immobile, la presenza di una piastrella
rotta, la struttura caldaia graffiata, il marmo sotto la porta d’ingresso rotto e gh stipint
delle porte ammaccati. Seguiva quindi la race. 14.12.200 dell’avv. "R che sollevava
ulterron contestazioni (umidita in mansarda, cattiva esecuzione nella posa delle prastrelle
del piatto doccra), cun rispondeva la societa con mussiva 9.01.2001 contestando qualsiast
responsabilitz a sé ascrivibile; nel maggio/giugno 2001 (16 mes: dope la consegna) gl
attori faccvano eseguite perizia di parte sull'immobile 1n questione, dalla quale
emergevano presunti vizi addebitabil alla (GG

In wvia preliminare, la societd convenuta eccepiva Uintervenuta prescnzione dell’azione
proposta ex att. 1495 c.c.

Nel metito, chiedeva 1l rigetto delle domande attoree perché infondate. In particolare,
assumeva la convenuta che la penizia di parte, redatta ben sedic: mesi dopo la consegna

del’immobile, riportava vizi ¢ difeth, in parte diversi da quellt in precedenza contestaty,

in patte del tutto nuovi, comunque non imputabili alla stessa ~
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In wia subordinata, chiedeva che fosse tenuta all’esecuzione delle sole opere indicate
nell’allegato A di cui al verbale di consegna del 15.12.1999.
Alla prima udienza in data 5.12.2001 le parti chiedevano termini pet comunicazione di
comparse € la causa veniva rinviata all’'udienza i data 19.04.2002 per la comparizione
petsonale delle parts e per tutti gli incombent: di cut all’art. 183 c.p.c.. A tale udienza
venivano concessi it termni per le memotte di cui all’art. 183 V comima e 184 c.p.c..
Con ordinanza in data 8.11 2002 1l Grudice dispeneva CTU per accertate la sussistenza
det vizi lamentati ¢ la Joro niconductbilita alla societa convenuta, riservandost sulle prove
orali all’esito della perizia.
Espletata e deposstata la CTU in data 10.06.2003, coh ordmnanza in data 31.10.2003 il
Giudice ammetteva in parte le prove orali nchseste dalle parts.
Assunte le prove ammesse, la causa veniva rinviata pet la preasazione delle conclusioni
¢, all’'udienza in data 7.04.2005, precisate dalle partt le conclusioni, 1l Giudice assumeva la
causa 1n decisione dopo aver assegnato alle parti stesse 1 terrnini di legge per 1l deposito
deglt scntti difensivi,

MOTIVI DELLA DECISIONE
L’eccezione di prescrizione dell’azione ex art. 1495 c.c. sollevata dalla convenuta non &
fondata.
Infatts, se ¢ vero che effettivamente i verbale di conscgna dell'immobile & in darta
15.12.1999, & comunque rimasto accertato che 'immobile de quo € stato abitato i epoca
molto successiva come € emerso dagli attl ¢ dalle deposizioni testimoniali e €16 certo non
per volonta degli acquirenti ma per le condiziont oggettve dello stesso immobile.
Cosi, gia dalla msssiva 15.02.2000 (doc. 2 attost) si evince tale circostanza { “.....con l
presente VT informiamo che wonostante | continui solleciti, a distanga di due mesi dalla consegna
dell'abitasgone non abbiamo ancora potuto usufruire della stessa in guanto 1 lavort allinferno non sono
stati da Voi altimats. ... Ci riserviamo comungue di comunicare eventnali aliri probleni nel momento fn
cwi g casa o verrd effettivamente consegnata...”), tibadita con la missiva in data 14.03.2000 (
doc. 3 atton) ove st gferiscono altrt problemi attinentt all'impianto dr nscaldamento e

seguita pot dalla missiva del legale 1n data 14.12.2000.




I test1 assunti, poi, hanno tutt concordemente dichiarato che 'mmmoble é stato di fatto
abitato dagli attori solo dalla meti del mese di maggio 2000 (v. testi SE_—_=- Y=
'-), Anche gh stesst testi di parte convenuta, sul punto specifico, non sono stan
precisi rispondendo con incertezea (v. teste Il o limitandosi a confermare
I'avvenuta consegna come da relativo verbale (v. teste (EEGEG_GgG:-

Ne consegue che pertanto d terrmune di prescrizione & stato certamente interrotto dalle
missive inviate dagh attori e pot dal legale degli stessi e dunque 'azione e stata proposta
in modo tempestivo.

Allo stesso modo, pud con certezza affermarsi che gl atton hanno denunciato in modo
tempestivo 1 vizi/difetti man mano che ventvano riscontrati {v. doc 2-3-4-5- attori).

Nel mento, listruttona svolta ha dimostrato la fondatezza delle lamentele svolte dagli
atton e relative a1 vizi/difetti dell'immobile de quo.

F’ acclarato che, al momento della formale consegna dell'immobie (15.12.99),
mancavano ¢ non ¢rano ancora completate alcune opere (Allegato A- completamento
opere in mansarda, collaudo mmpiants idraulict ed elettrici, revisione porte e serramenti,
tevistone ed eventuale sostituzione piastrelle); che tali opere non sono state
inmediatamente eseguite e soprattutto al momento del rogitc non erano ancora
completate. Glt stessi attori, n sede di interrogatono formale, hanno chianto le ragion
che hanno suggento loro comunque di stipulare 1l rogito notanle, pur in assenza del
completamento delle opere  (7...E’ vero she all'atio del rogito abbiano saldato il pregzo
deilimmobile perché era nostre precipue interesse stipnlare il contratto in gquano a nostro avvise la SN
W o 5 frovava in buone condizioni economiche...”), mentre gli stessi testi di parte
convenuta, sul punto, ¢ hanno dsposto in modo contraddittonio {cost i teste (IR ha
pritna dichiarato che le opere erano state eseguite prima del rogito 25.10.2000 ma pos, su
specifica domanda, ha dichiarato di non nicordare se dopo la consegna st era ancora
recato presso Pappartamento degli attosi) o in modo impreciso (cosi il teste (NS
“...Null'altro ricordo neflo specifico anche se solftamente le opere vemivane eseguite tnfie prima del
rogiie...”").

La CTU espletata ha mfatd accertato la sussistenza dei vizi/difetti lamentati, anche se

con nguardo ad alcuni (piastrelle e umiditd in sottotetto) ha espresso dubbi sulla




ascrivibilita degli stessi alla societa convenuta. Tali dubbi non hanno ragione di
sussistere. '
Infatti, quanto alla sostituzione piastrelle pavimento, vi ¢ da dire che, attesa la materiale
disponibilita del’immobile da parte degli atten in epoca successiva alla formale consegna
del dicembre *99 e, considerato che 1 lavon nel frattempo sono proseguiti, si pud
fondatamente ritenere che non siano statt gh atton a provocare la rottura delle stesse
piastrelle. Del resto, lo stesso CTU esprime dubbi sul fatto che possano essere statt gl
attoti a rompetle ed indica puntualmente alcune probabili cause (“.un ritiro incontrollato def
masselte, 1 collantt usati, la non ofizmale scelta delle prastrelle oppure..i fisiologici assestamenti. . sono le
concause di talf rotture).

Con riguardo pot all’'umidita nel “sottotetto”, che costituisce 1l vizio pin nilevante, al dila
delle opposte prospettazioni delle part, non v1 & dubbio che tale umidita msulti 1n
concreto accertata dal C'1T'U.

Ora 1 fatto che nel verbale di consegna 151299 parte acqurente s1 impegnava a
mantenere le destinazioni d'uso dei locals, con particolare niguardo ai locali cantina e
sottotetto ma Pallegato A del predetto verbale di consegna prevedeva il completamento
opere in mansarda; che, inoltre, allegato allo stesso contratto preliminare vi sono
planimetne che parlano di “piano mansardato™; che gli stessi testi assunti, di parte
convenuta, dichtarano che effettivamente etano previste opere di completamento della
mansarda, ulteriori perd a quelle previste nel capitolato ( v. teste {JJl) c che gli stesst
attoni st erano accollati 1 relattvi lavon, revocando Pincarico confento alla stessa -

—sono tutte circostanze irnlevantt atteso che, in ogni caso, in assenza di
alcuna prova su chi dovesse eseguire 1 lavon di completamento della mansarda (d
contratto di appalto, allegato alle note alla CTU da parte degli atton ¢ stato tardivamente
prodotto ¢ dunque deve ritenersi documento inutilizzabile, mentre non vi sono rscontri
documentals alle dichiaraziom testimonial sull’esecuzione det predetts lavori da parte
degli stessi attori), e indubbio che le cause dell’'umiditd riscontrata nel sottotetto sono da
addebitarst a difett costruttivi.

Infatty, i1 CTU precisa che ci6 € dovato “afls poca o inefficiente coibentazione terwrica, alla caifiva

gestione del microclima interno. .. e ad una tefficiente ventilazione dei locall”).
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Quanto a1 nimedi il CTU precisa che st doviebbe intervenire “.auwmentando la resistenga
termica della sokita di falda e dei muri perimetrali, mettendo in opera un cappolfo inferne costituito da
un materassive di lana di vetro o maferiale similare, nascosto da wna conire parefe, opportunaniente
ventibata. .. il costo ... di enro Y -

In conclusione, ntiene 11 Giudice che debba essere accolta la domanda nsarcitoria
formulata dagli atton e che s1 quantifica, tenuto conto delle risultanze peritah ¢ dei cost
indicatt dallo stesso CTU per rimediare ai suddetti wizi/difetts (tenendo conto del
minimo ¢ massimo ndicatt in CTU), in complessivi euro — oltre interesst legal
dalla domanda al saldo.

Le spese del giudizio seguono la soccombenza e s1 hiquidane in dispositivo.

P.Q.M.
Il Giudice, definitivamente pronunciando nella causa promossa da (G

—contro —, disattesa ogni contraria, istanza, eccezione

e deduzione, respinta ogni contraria domanda, cosi provvede:

1) accerta ¢ dichiara Iinadempimento della { D <. pe: leffetto,
condanna la stessa a pagare agh atton la somma complessiva di euro T o
interessi dalla domanda al saldo, a titolo di spesc necessane per eliminare 1 viz/difetts

accertatt nell'immobile di cut € causa;

2) condanna la_ a nmborsare agli atton le spese del grudizic, che si
liquidano in complessivi euro - ci cut eurc¥ND per onorari, euro -

dintta ed curo-pcr spese, oltre rimb. forf. ed accesson come per legge; pone a
carico della societa convenuta le spese di CTU nella musura liquidata dal Gradice.
Cosi deciso in Milano 1l 15.07.2005

Il Gudice

alter Colombo




