La denuncia di vizi e difetti
negli immobili

Un'utile rassegna dele
difformita riconosciute dalla
egge e del modi per tutelars,

a legge prevede una particolare
tutela a favore dell'acquirente di
immobili. Questi pero deve prov-
vedere a determinati adempimenti
entro precisi termini, scaduti i
quali vi saranno ben poche probabilita
di ottenere in giudizio la condanna del
costruttore/venditore alleliminazione
del vizio o difetto di costruzione. Vizio
o grave difetto? Il codice civile pone una
netta distinzione tra “difformita e vizi” da
una parte e “gravi difetti” dall’altra.

1. Diffgrmita e vizi lievi
dell’gpera
Lart. 1667 c.c. disciplina l'ipotesi in cui
limmobile presenti difformita o vizi.
Per difformita si intende una discor-
danza dellopera da quanto prescritto
in contratto; per vizio si intende i ifyece
la mancanza di modalita o qualita
dellopera rispetto alle regole dell’arte.
Indipendentemente da quanto previ
in contratto, il'costruttore/venditore
tenuto alla consegna di un'operaf
“regola d’arte” La Corte di Cassazio
chiarito che “le disposizioni dell’art.
cod. civ. tendono essenzialmen
plinare le conseguenze dannos
costruttivi che incidono negati
in maniera profo nda sugli elem:
essenziali di strul:-l'\gra e di funzio:
dellopera, influende sulla sua soli
efficienza e durata, ?’Qentre quelle déll’ai;-t.
1667 cod. civ. riguardano l'ipotesi in
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cui la costruzione non corrisponda alle
caratteristiche del progetto e del contrat-
to di appalto, ovvero sia stata eseguita
senza il rispetto delle regole della tecnica’”
(Cass. Civ. n. 3002/2001).

Vediamo, in unelencazione solo esempli-
ficativa e quindi né tassativa né esaustiva,
quali siano i vizi che la giurisprudenza ha
ritenuto lievi fino ad oggi:

¢ il distacco di parte del pavimento (Trib.
Cagliari 21.04.1995);

¢ il difetto di una controsoffittatura e del-
limpianto di illuminazione con distacco
di una plafoniera (Cass. Civ. 1396/99);

® ]a non perfetta esecuzione degli intona-
ci e sistemazione delle tegole di un tetto
(C. App. Napoli 12.11.1998);

¢ j difetti nel rifacimento dellimpian-

to elettrico e nell mhazmne diin-

fissi interni ed es,lferhl (Trib. Milano
26.02.1998); ]

® [esecuzione no;i a d’arte della
pavimentazione (Cass. Civ. n. 682/2006);
® 'imperfetta esecuzione dellimpermea-

L bilizzazione della copertura di un‘autori-
. messa esterna (Cass. Civ. n. 7651/1994).

~ Quelli cui fa !grlrr?ento la norma inoltre

sono ivizi o ssia non r1c0nosc1b1h
né conosciu é quelli che lap
paltatore ab to in mala fede. 3 \

buona norm to per il com- l!;'li\
mittente/ace e accettare Tope
con riserva, N qulndl llmmobll‘ \

presenti difformita o vizi lievi, l'acqui-
rente/committente dovra denunciare
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“Se I'immobile presenta vizi
lievi, vanno denunciati entro
60 giorni”

allappaltatore/venditore il vizio entro 60
giorni dalla scoperta dello stesso.
Qualora il venditore non provveda
alleliminazione del vizio a seguito di
denuncia, sara necessario agire contro
l'appaltatore non oltre i 2 anni dalla con-
segna dellopera, trascorsi i quali 'azione
€ prescritta.

2¢1 gfavindifetti

Diversi sono invece i termini di denuncia
edi prescrizione dell'azione per i gravi
difetti previsti dallart. 1669 c.c. La norma

' prevede che, quando si tratta di edifici o

mobili destinate per loro

naturaal durata, se, nel corso di 10
anni dal nto, lopera, per vizio
del suolo o della costruzio-
~ ne, rovina % 0iin parte, ovvero
. presenta evidente pericolo di rovina o

gravi difetti, l'appaltatore e responsabile

nei confronti del committente e dei suoi

aventi causa, purché sia fatta la denuncia

entro Uftanno dalla sc\o\perta. 11 diritto del
e %\

“Se I'fRMobile pfasenta W
un dif\grave siha fino
ad 1 anno™di tempo per
denunciarlo”
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committente si prescrive in un anno dalla
denuncia. Per vizio del suolo si intende
quello che lo rende inidoneo a sopportare
la costruzione che vi insiste (ad esempio
terreno fangoso o argilloso); per “grave” ci
si riferisce a quel difetto che incide sulla
sostanza e sulla stabilita dellopera e che
ne compromette il godimento e la fun-
zione (Cass. Civ. 1608/2000). Una breve
casistica di quelli che sono stati considera-
ti gravi difetti dalla giurisprudenza:

® carenze di impermeabilizzazione
comportanti infiltrazioni d'acqua piovana
nell'immobile (Cass. Civ. n.117/2000;
Cass. Civ. 3366/1995)

® mancanza di coibentazione termica
delledificio comportante umidita (Cass.
Civ. 3146/1998);

® lesioni alle strutture, imperfezioni,
difformita idonee a diminuire sensi-
bilmente il valore dell'immobile anche
senza che vi sia pericolo di crollo (Cass.
Civ.2977/1998);

® errata pendenza dei balconi verso l'in-
terno dell’edificio con conseguenti infiltra-
zioni e ristagni nei muri di tamponamen-
to (Cass. Civ. 3301/1996);

® inadeguatezza ricettiva di fosse biologi-
che e rete fognaria (Cass. Civ. 13106/95;
Cass. Civ. 2775/1997);

® gravi difetti dellimpianto centraliz-
zato di riscaldamento che ne compor-
tano il malfunzionamento (Cass. Civ.
1081/1995);

® i gravi difetti di una canna fumaria se il
dissesto, incidendo sull'intero impianto
di riscaldamento centrale impedisce il
normale godimento dellimmobile di cui
limpianto é parte integrante (Cass. Civ.
2763/1984).

Come accennato, in funzione della mag-
giore gravita del difetto, la legge prescrive
dei termini pitt ampi sia per la denuncia
che per l'azione. Il grave difetto deve esse-
re infatti denunciato all'appaltatore/ven-
ditore entro un anno dalla scoperta dello
stesso; 'azione si prescrive invece in un
anno dalla data di denuncia. A differenza
della disciplina prevista per i vizi lievi,
‘art. 1669 c.c. pone un ulteriore termine:

non devono essere trascorsi pit di 10
anni dalla consegna dell'opera. Va sotto-
lineato che la norma in esame ¢é applica-
bile agli immobili destinati a lunga durata
per loro oggettiva natura. Per determinare
la lunghezza della durata occorre perd
avere riguardo al tipo ed alanodo della

essere occulti e
momento del coll
1665 c.c. _
In queste righe si & se
figura dell'appaltatore a quella del vendi-
tore. Sebbene, infatti, le disposizioni degli
artt. 1667 e 1669 c.c. siano previste per il
solo contratto di appalto, la giurispruden-
za ha da tempo esteso la relativa disciplina
anche al venditore-costruttore di immo-
bili (es. Cass. Civ. 2977/1998). Simmetri-
camente la posizione del committente &
stata estesa allacquirente.

3. La scoperta, la denuncia

e l'azione

Per lorientamento maggioritario si ha
scoperta del vizio/difetto allorquando il
denunciante abbia acquisito un apprezza
bile grado di conoscenza, seria ed obksi
tiva dei vizi/difetti e del nesso causale tra"
questi e lesecuzione dell'opera. (Cass. Civ.
12386/2003; Cass. Civ. 11740/2003).
Pertanto la mera conoscenza di fenomeni
che facciano semplicemente sospettare

una possibile cattiva esecuzione dellopera
non ¢ sufficiente. Per alcune pronunce

della Cassazione leffettiva consapevolezza
della gravita del vizio e della sua causa puo
essere raggiunta anche con accertamenti
tecnici (Cass. Civ. 2523/1981 e Cass. Civ.
2694/1070). Una volta acquisita consape-
volezza di quanto sopra, la denuncia puo
essere portata a conoscenza dell’ap-
paltatore senza vincoli di forma, anche
con una semplice raccomandata. La
denuncia ¢ infatti un atto recettizio che

ha lo scopo di porre l'appaltatore in grado
di compiere gli accertamenti necessari

a provare che il vizio/difetto lamentato
non é riconducibile alla sua responsabi-

parificata la

“Dal 2005 il costruttore
e obbligato a contrarre
un’assicurazione decennale”

lita. Incombe sul denunciante lonere di
provare nelleventuale giudizio di aver
provveduto alla denuncia entro la sca-
denza del termine. Inoltrata la denuncia
senza avere avuto positivo riscontro da
parte dell'appaltatore, al denunciante non
resta che proporre l'azione giudiziale per
vedere tutelato il proprio diritto. Per i vizi
lievi ex art. 1667 c.c. lazione va proposta
entro i 2 anni dalla consegna dellope-

rﬁ Per i gravi difetti invece l'azione si
prescrive entro un anno dalla denuncia e
comunque entro i 10 anni dalla consegna
dell'opera. Se perO-y_l sia stato riconosci-
mento del vizio/difetto da parte dell’ap-
paltatore (anche se fosse gia scaduto il
termine di denuncia), il committente
eisuoi aventi causa sono esonerati dal
proporre denuncia a norma dell’art. 1667,
I comma, c.c. (Cass. Civ. 27.04.2004 n.
8026; Cass. Civ. 11272/1995). Vi & infine
ottolineare che per i nuovi “immobili
ire’; l'art. 4 del D.Lgs 122/2005
eIl costruttore é obbligato a

nénto della proprieta

a1 poli dennitaria de-
cennale a dell’z o
effetto dall_a
a copertura dei danni

sia tenuto ai sensi dellarticolo 1669 del
codice civile, derivanti da rovina totale o
parziale oppure da gravi difetti costrut-
tivi delle opere, per vizio del suolo o per
difetto della costruzione, e comunque
manifestatisi successivamente alla stipula
del contratto definitivo di compravendita
o di assegnazione”. Alla tutela civilistica di
cui abbiamo parlato fino ad ora si affianca
pertanto — per gli immobili il cui per-
messo a costruire sia stato richiesto dopo
lentrata in vigore del D.Lgs 122/2005

— una nuova ed ancora pil incisiva tutela
dei diritti dell'acquirente.

VIZI LIEVI EX ART. 1667 C.C.
TERMINE DI DENUNCIA 60 giorni dalla scoperta del vizio

PRESCRIZIONE
DELLAZIONE

Entro i 2 anni dalla consegna
dell’opera

GRAVI DIFETTI EX ART. 1669 C.C.
1 anno dalla scoperta del difetto

Entro 1 anno dalla denuncia e
comungue entro i 10 anni dalla
consegna dell’opera
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