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A seguito delle reazioni ricevute in merito all’articolo 
apparso nell’ultimo numero di Archi 5/2014 relativo 
alla responsabilità per la direzione dei lavori di garan-
zia, colgo l’occasione per precisare alcuni aspetti par-
ticolari concernenti l’architetto e l’ingegnere confron-
tato con la responsabilità per difetti, segnatamente le 
modalità di notifica dei difetti, i diritti del committen-
te, e la garanzia dell’imprenditore dopo il collaudo.

Per la gestione dei difetti e dei relativi diritti e obbli-
ghi delle parti coinvolte, il collaudo rappresenta l’atto 
formale (il momento) decisivo. Risulta quindi fonda-
mentale effettuare il collaudo dell’opera. Ideale sa-
rebbe effettuarlo secondo le regole definite dalla 
norma sia 118, ed. 2013. Vista la sua indiscussa im-
portanza e il suo contenuto molto equilibrato, la nor-
ma sia 118, ed. 2013, dovrebbe sempre essere esplici-
tamente integrata nei contratti di appalto e quindi 
costituire l’insieme di regole da applicare in caso di 
difetti. Le presenti considerazioni si basano esclusiva-
mente sul sistema definito dalla norma sia 118.
I difetti scoperti durante il collaudo e annotati in un 
apposito verbale di collaudo (ad esempio nel formu-
lario sia 1029) conferiscono al committente una serie 
di diritti, gestiti di regola dal suo rappresentante ar-
chitetto o ingegnere che ha assunto la funzione di 
direttore dei lavori (a questo proposito, cfr. nuovo Re-
golamento sia 103, ed. 2014). Oltre alla verifica dell’o-
pera, al momento del collaudo il rappresentante del 
committente deve esigere dall’appaltatore l’atto di 
garanzia solidale, giusta l’art. 181 sia 118; documento 
utile in caso di inadempienza dell’appaltatore nella 
fase di eliminazione dei difetti.
I diritti del committente, e di riflesso le modalità d’a-
zione a carico del professionista suo rappresentante, 
sono descritti all’art. 169 sia 118. Per ogni difetto, il 
committente può far valere dapprima unicamente il 
diritto all’eliminazione del difetto da parte dell’im-
prenditore entro un determinato termine (art. 169 
cpv. 1 sia 118). Quindi, sulla base dei difetti annotati 
nel verbale di collaudo o notificati in seguito all’ap-
paltatore, il committente deve assegnargli un termi-
ne ragionevole che gli permetta di intervenire e di 
eseguire i lavori che portano alla riparazione del di-
fetto. Se l’imprenditore non elimina i difetti entro il 
termine stabilito dal committente, questi ha il diritto 
di scegliere fra insistere per l’eliminazione dei difetti, 
chiedere un minor valore o recedere dal contratto 
(art. 169 cpv. 1 cifra 1, 2 e 3 sia 118).
Sovente non è facile per il committente capire chi è il 
responsabile di un determinato difetto. In effetti egli 

si confronta di regola con un danno (ad esempio 
umidità nel soffitto) consecutivo a un difetto (ad 
esempio tetto realizzato in modo difettoso), senza sa-
pere quale attore dei vari che hanno contribuito alla 
realizzazione del tetto sia effettivamente responsabile. 
Saper gestire l’intera problematica diventa determi-
nante per non perdere i propri diritti di garanzia e 
per arrivare a una soluzione a favore del committente.
Se il committente opta per l’eliminazione del difetto, 
egli ha tempo di regola 5 anni dal collaudo per esige-
re la sua riparazione (periodo di garanzia previsto 
all’art. 180 cpv. 1 sia e pure all’art. 371 cpv. 2 co). Per 
evitare la prescrizione, egli ha la possibilità di chiede-
re all’appaltatore di trasmettergli una dichiarazione 
firmata di rinuncia alla prescrizione o di interrompe-
re la prescrizione tramite atto formale, segnatamente 
tramite l’invio di un precetto esecutivo o l’inoltro di 
un’istanza di conciliazione.
Non sapendo con certezza chi sia il responsabile, egli 
deve notificare (per iscritto tramite lettera raccoman-
data) il difetto a ogni potenziale responsabile e alle 
rispettive assicurazioni. Con loro il committente deci-
de le modalità d’azione, segnatamente l’allestimento 
di una perizia congiunta per conoscere le cause del 
difetto e la definizione del genere di lavoro da esegui-
re per eliminare il difetto. Sulla base della perizia, i 
responsabili e le relative assicurazioni assumono, in 
percentuale alle rispettive responsabilità, i costi per la 
riparazione dei difetti e per il risarcimento dei relativi 
danni. Se il procedimento extragiudiziario non si con-
clude in un tempo ragionevole con la riparazione del 
difetto, per non perdere i propri diritti, al committen-
te non resta altra possibilità che l’azione giudiziaria 
volta a chiedere il risarcimento del danno subito.
Dopo l’eliminazione di un determinato difetto, l’ap-
paltatore segnala al committente la fine dei lavori di 
riparazione. In seguito, le parti effettuano un collau-
do della parte d’opera riparata, conformemente agli 
art. 157 a 171 sia 118. Dal giorno del collaudo decorre, 
unicamente per la parte d’opera sistemata, un nuovo 
periodo di reclamo dei difetti di due anni, rispettiva-
mente un nuovo periodo di garanzia di 5 anni.
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