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Il costruttore paga
per 1vizi «minori»

Augusto Cirla

+. Siallargalaresponsabili-

ti del costruttore. Nel solco
di altre pronunce analoghe,
lasentenzadellaCorte di cas-
sazione n. 10857 del 29 aprile
del 2008 confermaun princi-
pio rilevante: il costruttore-
venditore ¢ da considerarsi
civilmente responsabile - aj
sensi dell’articolo 1669 del
Codice civile - per i difetti
dell'immobile da lui costrui-
to ¢ venduto, anche sc questi
difetti sono in apparenza di
poco conto e, comunque,
nonneimpediscono comple-
tamente 'utilizzo.

Utitizzo impossibile

La vicenda giudiziaria presa
in esame dalla Suprema cor-
te ¢ nata quando sulle pia-
strelle del pavimento di alcu-
niappartamenti~appena co-
struiti da una societa edile e
venduti a soggetti privati ~
s0no apparse numerose cd
evidentilesioni. Gliacquiren-
ti, una volta individuati i di-
fetti, hanno citato in giudizio
lasocieta per ottenere il risar-
cimento dei danni.

Sullabase del principio ge-
nerale di responsabilita
dell’appaltatore contenuto
nell’articolo 1669 del Codi-
ce civile, anche la rottura
delle piastrelle del pavimen-
to ¢ stata fatta rientrare tra i
gravi difetti che implicano
una responsabilitad del co-
struttore e che gli impongo-
no diintervenire.

Assume particolare rilievo
il fatto chelacondanna del co-
struttore sia conseguita
all'evidente impiego di mate-
riali inidonei (o comunque
non utilizzati a regola d’arte).
Inoltre, va evidenziato che i
difetti hanno compromesso
in modo pil che rilevante la
funzionalita, I'abitabiliti ¢ -
in pratica- il libero godimen-
to dei beni immobili da parte
dicoloro cheliavevano acqui-
stati. E per eliminare le rottu-
re e lc fessurazioni non ¢ ba-
statalasostituzione delle mat-

tonelle lesionate, ma si € resa
necessaria la demolizione
dell’intera pavimentazione e
ilrifacimento dei sottofondi.

Risarcire oriparare

Il particolare che rileva &
quelio per cui il costruttore &
responsabile (e come tale te-
nuto a eseguirc le riparazio-
ni necessarie o a risarcire il
danno) anche quando i difet-
ti sono meno invasivi ¢ non
destinati a provocare larovi-
na dell'immobile.

Secondo la Corte, il grave
difetto di costruzione che le-
gittima l'applicazione dell’ar-
ticolo 1669 del Codice «puod
consistere in qualsiasi altera-
zione,conseguente all'imper-
fetta esecuzione dell’opera,
che pregiudichi in modo con-
siderevole il normale godi-
mento dell'immobile, pur ri-
guardando direttamente solo
una parte di esso». E questo
anche se al difetto si pud ov-
viare conunintervento dima-
nutenzione ordinaria.

Ipriﬁcipi -

A,

La responsabilita

u |'articolo 1669 del Codice
civile rende Pappaltatore
tesponsabile nei confronti del
committente se Uoperada lui
realizzata - entro dieci anni dal
suo compimento — presenta dei
gravidifetti. Ladenuncia di
questi difetti deve essere fatta
alfappaltatore entrounanno
daila loro scoperta.

I difetti

_ m Secondola Cassazione

(sentenza 10857/2008) per
gravedifettosiintende tuttocid
da cuiderivaun apprezzabile
danno allafunzione economica
dell'immobile o una sensibile
menomazione della possibilita
dinormale godimento
dell’edificio o diuna parte
diesso.




