


Situazione giuridica
Al committente spettano diritti sui vizi diversi a seconda che, per il contratto di appalto, siano state dichiarate applicabili le disposizioni del Codice delle obbligazioni o della norma SIA 118.
1. Difetto dell'opera
Il presupposto perché il committente possa esercitare i diritti sui vizi è che esista un difetto dell'opera, dove per difetto s'intende una difformità (stato reale) rispetto a come l'opera avrebbe dovuto essere secondo il progetto (stato nominale). All'opera manca quindi una qualità concordata per contratto oppure promessa.
Non costituisce difetto soprattutto l'opera incompiuta. In tal caso, il committente può pretendere dall'impresario soltanto il completamento, oppure praticare una detrazione dalla mercede.
2. Cosa vale: il Codice delle obbligazioni o la norma SIA 118?
È decisivo stabilire se, per il contratto d'opera, trovano applicazione le disposizioni di legge del Codice delle obbligazioni o della norma SIA 118. In quest'ultimo caso, si tratta di norme redatte dalla Società svizzera degli ingegneri e degli architetti (SIA) per il settore dell'edilizia e della progettazione. Se dovesse fare testo la norma SIA 118, occorre specificarne espressamente l'applicabilità nel contratto d'opera. Per il resto è determinante il Codice delle obbligazioni.
3. Ricorso in garanzia per i vizi della cosa
Purché redatto correttamente dal punto di vista dei contenuti e nel rispetto delle scadenze, il ricorso in garanzia per i vizi della cosa costituisce un presupposto importante per l'esercizio dei diritti sui vizi. Se il committente non reclama correttamente i difetti scoperti, l'opera difettosa s'intende accettata.
Il ricorso in garanzia per i vizi della cosa può avere luogo senza forme specifiche. Per motivi probatori, tuttavia, è raccomandabile redigerlo per iscritto e notificarlo all'impresario mediante lettera raccomandata. Per quanto riguarda il contenuto, il difetto deve essere descritto con la massima precisione possibile.

Ai sensi del Codice delle obbligazioni: Il committente deve denunciare il difetto riscontrato dopo la consegna dell’opera entro 60 giorni dalla scoperta. Il termine di 60 giorni vale soltanto per contratti stipulati a partire dal 1° gennaio 2026. Se un contratto è stato stipulato prima di questa data, gli eventuali difetti vanno segnalati tempestivamente, ma al più tardi entro 5 giorni lavorativi. Il termine di prescrizione è di cinque anni.
Secondo la Norma SIA 118: Il committente è tenuto a notificare il difetto entro due anni dal giorno della consegna dell’opera (termine di reclamo o termine di garanzia). Il committente deve tuttavia farsi carico del danno che avrebbe potuto essere evitato notificando immediatamente i difetti dell’opera. Una volta scaduto il termine di garanzia, l’imprenditore risponde dei difetti occulti, a condizione che vengano segnalati dal committente entro 60 giorni (per i contratti stipulati dal 1° gennaio 2026) o immediatamente (per i contratti stipulati prima) dopo la loro scoperta. Nel complesso, vale un termine di prescrizione di cinque anni a decorrere dalla consegna dell’opera. I diritti derivanti da difetti che l’imprenditore ha deliberatamente taciuto cadono in prescrizione invece dopo dieci anni.
4. Diritti sui vizi
Secondo il Codice delle obbligazioni: il committente può scegliere se chiedere la riparazione gratuita dell'opera o una riduzione (del suo prezzo). Il diritto al recesso (annullamento del contratto, ossia ripristino da un lato e restituzione della mercede dall'altro) sussiste soltanto se l'opera può essere rimossa senza costi eccessivi, cosa che raramente succede.
Secondo la norma SIA 118: il committente può chiedere unicamente la riparazione gratuita dell'opera. Solo se l'impresario non elimina il difetto entro il termine imposto, se rifiuta fin dall'inizio una riparazione o se non è in grado di compierla, il committente può anche scegliere una soluzione alternativa (v. punto 5), chiedere una riduzione o – alle stesse condizioni di cui sopra – il recesso.
Se l'impresario è responsabile del difetto, il committente può pretendere anche il risarcimento del danno diretto e indiretto in applicazione sia del Codice delle obbligazioni che della norma SIA 118.
5. Soluzione alternativa
Si parla di soluzione alternativa se il committente elimina il difetto dell'opera a spese dell'impresario, o se incarica un terzo a tale scopo.
Secondo il Codice delle obbligazioni: il committente è autorizzato alla soluzione alternativa soltanto in caso di urgenza. Tuttavia, deve avere già imposto all'impresario un termine per l'eliminazione del difetto minacciando una soluzione alternativa o farsi autorizzare dal giudice a sostituire l'esecuzione.
Secondo la norma SIA 118: se l'impresario non elimina i difetti contestati entro un termine adeguato impostogli dal committente, quest'ultimo ha diritto di adottare immediatamente la soluzione alternativa. Non è necessario fissare un altro termine per la riparazione minacciando la soluzione alternativa.
6. Confronto tra le disposizioni del Codice delle obbligazioni e la norma SIA 118

	
	Codice delle obbligazioni
	Norma SIA 118

	Entro quale termine si devono contestare i difetti?
	Periodo di reclamo di 60 giorni (per i contratti stipulati prima del 1° gennaio 2026 subito dopo la loro scoperta)

	Entro 2 anni dalla consegna dell’opera, dopodiché i difetti devono essere segnalati entro 60 giorni (o immediatamente, per i contratti stipulati prima del 1° gennaio 2026) dalla loro scoperta

	Quali diritti sui vizi può esercitare il committente?
	A scelta del committente: riparazione, riduzione, ev. recesso
	In primo luogo: riparazione
In secondo luogo: riparazione, riduzione, ev. recesso

	Soluzione alternativa
	Presupposti: urgenza e imposizione di un termine con minaccia di soluzione alternativa o di un'autorizzazione giudiziaria
	Subito dopo la scadenza del termine

	Termine di prescrizione
	5 anni
	5 anni (o 10 anni per difetti intenzionalmente taciuti)


7.
Verbale di consegna
· Una volta costruito, l’immobile deve essere preso in consegna dal committente. Alla consegna i difetti evidenti vanno contestati o messi a verbale, altrimenti l’opera sarà considerata approvata con tali vizi (per i difetti evidenti non viene applicato il periodo di reclamo di due anni previsto dalla norma SIA 118!). In linea di massima i difetti possono essere segnalati verbalmente all’impresario al momento della consegna. Tuttavia, per motivi di ordine probatorio, si consiglia caldamente di redigere un verbale di consegna per iscritto. Il verbale scritto consente inoltre di strutturare la consegna in modo sistematico, ad es. per singola categoria, ed evitare così che venga dimenticato un difetto evidente. Naturalmente, considerate le gravi conseguenze descritte in caso di elenco incompleto dei difetti evidenti, è opportuno segnalare difetti in più che in meno. Il seguente verbale di consegna, pur non avendo alcuna pretesa di completezza, si propone come strumento non vincolante di verifica generale. Negli uffici tecnici di edilizia è possibile ottenere verbali dettagliati per tipologia di immobile. Una volta allestito, il verbale va firmato da entrambe le parti. L’ideale sarebbe che il contratto d’appalto specificasse che il verbale, per essere valido, deve essere sottoscritto dal committente.
· Se l’impresario si rifiuta di firmare la lista di controllo dei difetti è consigliabile che il committente dell’opera la trasmetta per raccomandata al destinatario al fine di reclamare i difetti e segnalargli gli obblighi (eliminazione del difetto, adempimento corretto, ecc.).
· Attenzione: il periodo di prescrizione dei diritti sui vizi non viene interrotto né dal verbale di consegna firmato né da un avviso dei difetti.
Procedimento

La legge non prevede un procedimento specifico per contestare i difetti. Ai fini della prova, tuttavia, si raccomanda caldamente di notificarli per iscritto e comprovarne la consegna alla controparte. Per tale motivo è consigliato spedire l’avviso dei difetti tramite raccomandata. Naturalmente si può dimostrare di aver segnalato i difetti anche imbucando l’avviso nella cassetta della posta in presenza di un testimone neutrale.
La presente descrizione dei diritti sui vizi del committente dell’opera costituisce un’informazione sui principi di base delle pretese relative a un difetto nel contratto di appalto. A causa della complessità della materia non pretende di essere esaustiva né applicabile in casi reali. Se si presentano problemi concreti consigliamo di ricorrere a una persona esperta specializzata in questioni edili e immobiliari.
Verbale di consegna (nell’ambito del contratto di appalto)
Giorno di consegna: ____________
Luogo di consegna: ____________
1. Intervento edilizio: ____________
2. Fabbricato/opera: casa unifamiliare, via degli Esempi 11, 6088 Esempiopoli
3. Impresario: Esempio Sagl, via Esempio 22, 6088 Esempiopoli
4. Committenti dell’opera: 
Paola Esempio, via degli Esempi 33, 6088 Esempiopoli e 




Francesco Esempio, via degli Esempi 33, 6088 Esempiopoli
5. Subappaltatori:
__________________
__________________
__________________
6. Contratto di costruzione/contratto d’appalto __________________ del ____________
7. Clausola aggiuntiva: __________________ del ____________
8. Designazione della prestazione da prendere in consegna [ad es. lavori di costruzione grezza]: 
_______________________________________________________________________
9. Data d’inizio della prestazione edile: _________________
10. Data di ultimazione della prestazione edile: ________________
11. Riserve:
	(
	La consegna è subordinata all’eliminazione del difetto.

	(
	Rimane riservato il diritto di applicare la pena convenzionale stabilita.


[Nota: se viene espressamente pronunciata una consegna senza riserve, i difetti noti al committente possono essere fatti valere solo in misura limitata. Parimenti, la pena convenzionale definita può essere fatta valere solo se viene fatta salva alla consegna. Se la consegna è soggetta a riserva, questa diventa efficace solo quando la riserva è sciolta, normalmente cioè quando il difetto è stato eliminato.]
12 Difetti:
	Difetti presenti
	Termine per l’eliminazione dei difetti

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	


Se entro il termine concordato i difetti non sono stati eliminati, la riparazione del difetto va affidata a terzi a spese dell’impresario. 
13. Garanzia:
La garanzia inizia alla seguente data: ______ e cessa al termine definito nel contratto. Se non sono state concordate delle scadenze trovano applicazione le disposizioni del CO. 
14. Documenti:
Il committente dell’opera, o chi lo rappresenta, ha ricevuto la seguente documentazione:
______________________________
______________________________
______________________________
15. Varie ed eventuali:
________________________________________________________________________
________________________________________________________________________
________________________________________________________________________
Esempiopoli, _________________
Esempiopoli, _________________
____________________________
____________________________
Impresario
Committente dell’opera
Paola e Francesco Esempio
Via degli Esempi 33
6088 Esempiopoli

Raccomandata
Esempio Sagl
Giovanni Modello 
Via Esempio 22
6088 Esempiopoli 
Esempiopoli, ______
Contratto di appalto ________________ del _______________
Notifica di difetti / Sollecito di eliminazione dei difetti
Egregio signor Modello
Da una prima visita della nostra abitazione da lei costruita in Via degli Esempi 11, 6088 Esempiopoli abbiamo osservato diversi difetti. Di seguito trova un riepilogo dello stato delle cose: [I difetti di seguito elencati sono esempi da sostituire con i dati relativi al suo caso concreto. Attenzione: i difetti vanno descritti nel modo più concreto e dettagliato possibile.]
1.
L’allacciamento del radiatore della cucina non è stato eseguito ad arte. Il raccordo a vite non è a tenuta stagna e sgocciola.
2.
Il telaio della porta del bagno è graffiato.
3.
Il parquet della sala da pranzo presenta in alcuni punti già delle alterazioni di colore.
Chiediamo che questi difetti vengano eliminati entro il 
______________________ 
[Nota bene: il termine della scadenza deve essere adeguato e dipende dal tipo di difetto. Si può anche indicare una scadenza diversa per singoli difetti.]
senza addebito di costi. Se allo scadere del termine i difetti non saranno stati eliminati faremo valere il nostro diritto alla garanzia ricorrendo ai mezzi legali necessari.
Restiamo a disposizione per qualsiasi domanda.
Cordiali saluti
Paola Esempio
Francesco Esempio
