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Erwagungen

E. 1

[l ricorso in materia civile € presentato tempestivamente ( art. 100 cpv. 1 LTF ) dalla parte
soccombente nella procedura cantonale ( art. 76 cpv. 1 LTF ) ed e volto contro una sentenza
finale (art. 90 LTF ) emanata su ricorso da un‘autoritaticinese di ultimaistanza ( art. 75
LTF), che ha statuito in una causa civile con un valore litigioso superiore a fr. 30'000.--
(art. 72 cpv. L e 74 cpv. 1 lett. b LTF). Sotto questo profilo il ricorso € ammissibile.

E.21

Il Tribunale federale applicail diritto d'ufficio ( art. 106 cpv. 1 LTF ). Nondimeno, tenuto
conto dell'onere di allegazione e di motivazione posto dall’ art. 42 cpv. L e 2 LTF, lacui
mancata ottemperanza conduce al'inammissibilita del gravame, il Tribunale federale
esaminadi regola solo le censure sollevate ( DTF 142 111 364 consid. 2.4 conrinvii). La
ricorrente deve pertanto spiegare puntual mente nei motivi del ricorso, confrontandosi con i
considerandi della sentenzaimpugnata, perché quest'ultimaviolail diritto ( DTF 143 11 283
consid. 1.2.2; 142 111 364 consid. 2.4). 1| Tribunale federale fonda il suo ragionamento
giuridico sull'accertamento dei fatti svolto dall'autoritainferiore (art. 105 cpv. 1 LTF); puo
scostarsene 0 completarlo solo se € stato effettuato in violazione del diritto ai sensi dell' art.
95 LTF o in modo manifestamente inesatto ( art. 105 cpv. 2 LTF). "Manifestamente
inesatto” significain questo ambito "arbitrario” ( DTF 147 V 35 consid. 4.2; 140 111 115
consid. 2; 135 111 397 consid. 1.5). La parte che critica la fattispecie accertata nella sentenza
impugnata deve sollevare la censura e motivarlain modo preciso, come esige |’ art. 106 cpv.
2LTF(DTF 1471V 73 consid. 4.1.2; 140 111 264 consid. 2.3, con rinvii). Essadeve
spiegare in maniera chiara e circostanziatain che modo queste condizioni sarebbero
soddisfatte ( DTF 140 111 16 consid. 1.3.1, con rinvii). Critiche appellatorie sono
inammissibili ( DTF 1481 104 consid. 1.5).

E.22

Nellamisurain cui laricorrente si limita ad esporre la propria opinione senza confrontarsi
in modo puntuale con i considerandi della sentenza impugnata, spiegando specificatamente
per quali ragioni violerebbero il diritto, il gravame non adempie le citate esigenze di
motivazione ed e quindi inammissibile. Parimenti, il gravame non puo essere vagliato nel
merito laddove laricorrente rimette semplicemente in discussione i fatti accertati dai giudici
cantonali sullabase della periziadell'arbitratore, e le relative valutazioni di naturatecnica,
senza sostanziarli d'arbitrio con una motivazione conforme ai requisiti dell’ art. 106 cpv. 2
LTF.

E.31

Invocando gli art. 367 cpv. 1, 370 cpv. 1 e 2 CO e 8 CC, laricorrente sostiene chein
concreto i difetti degli immobili non sarebbero stati notificati tempestivamente, sicché



diritti degli opponenti relativi atali difettosita sarebbero perenti. Rimprovera alla Corte
cantonale di avere travisato la portata della convenzione del 2013 con cui € stato nominato
il perito arbitratore, la quale non costituirebbe una notificadei difetti, bensi unicamente un
atto volto ad accertarne |'effettiva esistenza.

E.3.2

In concreto non é contestato dalle parti che lagaranziaper i difetti € soggetta alle regole sul
contratto di appalto. In presenza di un contratto misto, che combina elementi del contratto
di compravenditae di quello d'appalto, qualorale parti non abbiano convenuto una
disposizione particolare, tale garanzia soggiace infatti alladisciplinadel contratto di appalto
(art. 368 segg. CO), segnatamente per quanto concernei difetti che interessano le parti
comuni ( DTF 118 11 142 consid. 1a; sentenza4A_152/2021 del 20 dicembre 2022 consid.
4.1 eriferimenti).

E.33

L' art. 367 cpv. 1 CO prevede che, seguita la consegna dell'opera, il committente, appenalo
consental'ordinario corso degli affari, deve verificare |o stato e segnalarne all'appaltatore i
difetti. Ovei difetti st manifestassero soltanto piu tardi, dovra esserne dato avviso tosto che
siano scoperti; altrimenti I'opera si ritiene approvata nonostante i difetti stessi ( art. 370 cpv.
3 CO). Laleggeistituisce unafinzione di accettazione dell'operaladdove il committente
non segnalal'esistenza di difetti non appena ne abbia avuto conoscenza. L'appaltatore e
liberato della sua responsabilita riguardo ai difetti notificati tardivamente (cfr. art. 370 cpv.
1 CO), mentrei diritti del committente derivanti dalla garanzia per difetti dell'opera sono
perenti (sentenze 4A_288/2018 del 29 gennaio 2019 consid. 6.1.1; 4A_251/2018 dell'11
settembre 2018 consid. 3.1 erispettivi riferimenti). Le circostanze del caso concreto,
segnatamente la natura dei difetti, sono determinanti per valutare se il committente ha agito
tempestivamente ( DTF 131 111 145 consid. 7.2; sentenza4A_570/2020 del 6 aprile 2021
consid. 4.1 erinvii). L'appaltatore pud comunque rinunciare a prevalersi dellatardivitadella
notifica dei difetti. Questa rinuncia puo essere espressa o tacita. E per esempio questo il
caso quando |'appaltatore, a conoscenza dell'avviso tardivo, inizi il rifacimento dell'operao
riconosca l'obbligo di eliminare il difetto. Le circostanze concrete devono permettere di
dedurre chiaramente una rinunciatacita: I'onere della prova al riguardo spetta a
committente (sentenza4A_256/2018 del 10 settembre 2018 consid. 3.2.2; FRANCOIS
CHAIX, in: Commentaire romand, Code des obligations |, 3aed. 2021, n. 24 all' art. 370
CO ; PETER GAUCH, Der Werkvertrag, 6a ed. 2019, n. 2163).

E.34

La Corte cantonale haritenuto che, per come € formulata, la convenzione non mette
assolutamente in discussione |'esistenza di unavalida notificadel difetti. Harilevato che la
convenzione ne regolale conseguenze e le modalita per larisoluzione definitivadella
controversia, senza accennare minimamente alla problematica. | giudici cantonali hanno
considerato cheil principio dellabuona fede avrebbe imposto alaricorrente di sollevare gia
allora una contestazione, in concreto non avvenuta. Hanno quindi ammesso |'esistenza di
unanotifica valida e tempestiva, o eventualmente larinuncia dellaricorrente a prevalersi di
un'eventual e tardivita della notifica, giacché sottoscrivendo la convenzione si € impegnata,
a determinate condizioni, arispondere dei difetti cheil perito arbitratore avrebbe accertato.

E.35



Laricorrente cercadi sminuire la portata della convenzione, manon ne considera
puntualmente il tenore, limitandosi ad addurre ch'essa mirerebbe unicamente ad accertare
I'effettiva esistenza di difetti, che sarebbero solo

"presunti” . Disattende tuttavia che dalla convenzione, segnatamente dalle sue premesse
(punti n. 3 e 4), che costituiscono parte integrante della convenzione stessa (l€ett. a), risulta
chei condomini hanno notificato alla promotrice i presunti difetti di cui ai documenti
allegati. Tali documenti (inserti C e D della convenzione) elencano in modo dettagliato i
difetti notificati. L'accordo concluso trale parti miraad evitare procedure dispendiose ed a
conseguire una definizione certadel difetti e degli eventuali interventi necessari allaloro
eliminazione (punto n. 4). Le parti hanno quindi incaricato il perito arbitratore di valutare
ogni singolo difetto notificato e di esprimers a riguardo. In particolare egli eratenuto a
definire sei difetti fossero tali, rispettivamente se rientrassero o meno nelle tolleranze
previste dalle norme applicabili, e a determinare le modalita ei costi delle riparazioni,
nonchéi pregiudizi derivanti dalle riparazioni, rispettivamente il minore valore qualorail
difetto non potesse essere eliminato (lett. h). La convenzione obbligainoltre laricorrente a
risarcirei condomini per tutti i difetti aloro non imputabili entro tre mesi dallaricezione
della perizia, rispettivamente dalla ricezione delle risposte ale eventuali domande di
delucidazione e di complemento.

Risulta quindi che I'esistenza di unavalida notificadei difetti € un presupposto della
convenzione ed é stata data per acquisitadalle parti. Laricorrente si € inoltre impegnata a
ripararei difetti confermati dal perito ed arisarcirei comproprietari. In tali circostanze,
considerato il chiaro tenore della convenzione conclusatrale parti, la Corte cantonale ha
rettamente rilevato che laricorrente avevain ogni caso rinunciato a prevalers di
un'eventuale tardivita della notifica dei difetti. In quanto anmissibile, la censura € pertanto
infondata.

E.3.6

Allaluce di quanto esposto, risultano parimenti infondate le censure relative all'asserita
perenzione dei diritti di garanzia per i difetti notificati. Né la Corte cantonale haviolato il
diritto di essere sentitadellaricorrente per avere ritenuto superflual'audizione del testimoni
dalei prospettati riguardo all'asseritatardivitadellanotifica. La garanzia del diritto di essere
sentito non impedisce infatti all'autorita di procedere a un apprezzamento anticipato delle
prove richieste e rinunciare ad assumerle, se € convinta che non potrebbero condurlaa
modificareil suo giudizio ( DTF 144 Il 427 consid. 3.1.3; 141 | 60 consid. 3.3).

E.3.7

Laricorrente lamentala mancanza agli atti di una precedente perizia eseguita nel 2010, che
gia attesterebbe I'esistenza di difetti di naturafonica, ma che non le sarebbe stata
consegnata. La Corte cantonale non ha tuttaviatratto conclusioni decisive sullabase di tale
perizia, ritenendo che alaluce del contenuto della citata convenzione, latematicarelativa
alla prima perizia non dovesse essere approfondita. Considerato che, come visto, la
ricorrente ha comunque rinunciato a prevalersi di un'eventuale tardivita della notifica dei
difetti, la portata della precedente perizia non é rilevante per I'esito del litigio e non deve
essere vagliata in questa sede.

E.41



Laricorrente sostiene chei diritti degli opponenti per i difetti degli appartamenti sarebbero
prescritti in applicazione dell’ art. 371 cpv. 2 CO . Essariconosce che, comerilevato dalle
precedenti istanze, il termine di prescrizione iniziava a decorrere al momento del rilascio
del certificato di abitabilita. Contesta tuttavia che la sottoscrizione della convenzione ne
abbia comportato I'interruzione. Laricorrente ribadisce di non avere mai riconosciuto
I'esistenza dei difetti, che sarebbero stati notificati tardivamente. Né essa avrebbe ammesso
un'obbligazione specifica, non essendo peraltro chiarala natura della garanzia, se di
riparazione o di risarcimento del minor valore. Laricorrente sostiene che la convenzione
conterrebbe

"un semplicerinvio alla garanzia per difetti, unadichiarazione d'intenti e null'altro” .

E.4.2

Con queste argomentazioni laricorrente si scosta dalle chiare disposizioni della
convenzione, minimizzandone nuovamente la portata. Disattende che |'esistenza di una
valida notificadei difetti € stata data per acquisitadalle parti e che con |'assunzione degli
obblighi previsti dalla convenzione laricorrente harinunciato aprevalers di un‘'eventuae
tardivita della notifica (cfr. consid. 3.5). Sulla base del principio dell'affidamento, che regge
I'interpretazione delle dichiarazioni di volonta ( DTF 145 111 365 consid. 3.2.1; 140 |11 134
consid. 3.2 erispettivi rinvii), non e possibile ritenere che la convenzione contempli
soltanto un semplice rinvio alagaranzia per difetti. Come rettamente rilevato dalla Corte
cantonale, nella convenzione laricorrente si € impegnata arisarcire i condomini per tutti i
difetti accertati dal perito arbitratore e non imputabili a condomini stessi 0 ai loro ausiliari,
riconoscendo quindi a queste condizioni la sua responsabilita.

E.43

Secondo I' art. 135 n. 1 CO, laprescrizione e interrottain particolare mediante
riconoscimento del debito per parte del debitore. Costituisce un riconoscimento del debito
ai sensi di questa disposizione ogni comportamento del debitore cheil creditore puoin
buona fede intendere come una conferma del fatto che il debitore € obbligato
giuridicamente; e sufficiente cheil debitore riconoscail debito nel principio ( DTF 134 111
591 consid. 5.2.1; 119 11 368 consid. 7b pag. 378 seg.). La questione di sapere se un debito
e stato riconosciuto o meno deve essere determinata sulla base delle circostanze concrete
del singolo caso (sentenza 4A_256/2018, citata, consid. 3.4.2). Allaluce di quanto esposto,
gli impegni assunti dalla ricorrente nella convenzione dovevano essere in buona fede
compresi quali obblighi vincolanti di ripararei difetti che sarebbero stati confermati e
quantificati dal perito, rispettivamente di risarcire i comproprietari per tali difetti. La Corte
cantonal e ha quindi ammesso a ragione un riconoscimento di debito che ha comportato
I'interruzione della prescrizione. Cio posto, considerata I'avvenuta interruzione della
prescrizione, non € contestato chei diritti degli opponenti per i difetti dell'opera non sono
prescritti. Nellamisurain cui € ammissibile, la censura deve di conseguenza essere respinta.

E.51

Laricorrente sostiene che I'insieme dei condomini, parti della citata convenzione, costituiva
una comunione indivisa, sicché avrebbero dovuto agirein giudizio in litisconsorzio
necessario per fare valerei loro diritti. Richiamaal riguardo il fatto che le disposizioni
convenzionali s riferiscono in generale a



"i condomini" , senzaindicare lafacolta per gli stessi di agire individua mente, tranne che
su un aspetto puntuale concernente degli importi trattenuti da alcuni di loro.

E.5.2

La Corte cantonale harilevato che le censure sollevate a riguardo dallaricorrente con
I'appello si riducevano ad argomentazioni soggettive, non idonee a mettere in discussione
gli accertamenti del giudizio pretorile. Ha negato che vi fosse una clausola della
convenzione che imponesse ai condomini, comungue elencati individual mente trale parti,
un agire congiunto in materiadi garanzia per i difetti dell'immobile. Una rappresentanza da
parte di un unico patrocinatore o I'allestimento di una sola copia della convenzione,
destinata al legale, non era sufficiente adimostrare il contrario. La precedente istanza ha
ritenuto che laricorrente non avevaindicato ulteriori ragioni per cui sarebbe occorso
riconoscere una pretesa indivisibile, considerato altresi che, per costante giurisprudenza,
ciascun condomino potevafare valere, sulla base del proprio contratto di
compravendita/appalto, la garanzia anche per i difetti inerenti le parti comuni. Ha quindi
concluso che ogni opponente, quale partner contrattuale della ricorrente nell'acquisizione
della propria PPP e successivamente con |a sottoscrizione della suddetta convenzione,
aveva lalegittimazione per agire in giudizio e fare valere la propria pretesa, di natura
pecuniariae divisibile.

E.53

Laricorrente si limitaa ribadire genericamente lates di appello, senza tuttavia confrontarsi
puntual mente con le considerazioni contenute nella sentenza impugnata, spiegando in
maniera precisa, con una motivazione conforme alle esigenze degli art. 42 cpv. 2 e 106 cpv.
2 LTF, per quali ragioni esse poggerebbero su accertamenti manifestamente insostenibili e
sarebbero lesive del diritto federale. Laricorrente adduce che, in concreto, la necessita di
agire congiuntamente non deriverebbe tanto dai singoli contratti di compravendita/appalto
guanto piuttosto dalla convenzione sottoscritta dall'insieme dei condomini. La Corte
cantonale si é tuttavia fondata (anche) sulla convenzione litigiosa ed ha accertato che
nessuna clausolaimponevaai condomini di agire congiuntamente in materia di garanzia per
i difetti. Esponendo in modo appellatorio una propriainterpretazione della convenzione, la
ricorrente non sostanzia d'arbitrio tale accertamento con una motivazione conforme ale
esigenze dell' art. 106 cpv. 2 LTF . Per il resto, come ha rettamente rilevato la Corte
cantonale, la giurisprudenzadel Tribunale federale ha gia avuto modo di precisare che non &
dato un litisconsorzio necessario dei singoli proprietari per piani per fare valere le pretese di
garanziaper i difetti dell'immobile ( DTF 145 111 8 consid. 3.5; 114 11 239 consid. 5¢/aa;
11111 458 consid. 4). | proprietari per piani sono infatti individuamentetitolari dei diritti di
garanzia anche per i difetti concernenti le parti comuni, tali diritti derivando dal contratto
concluso da ogni acquirente con il venditore. Sotto questo profilo, il diritto allariduzione
del prezzo per il minore valore, di naturadivisibile, non pone particolari difficolta
giuridiche guando e esercitato personalmente da un acquirente (sentenza 4A_152/2021,
citata, consid. 4.1 erinvii).

E.6.1

Laricorrente sostiene che B. non sarebbe stato legittimato afare valere
personalmente |'integrale quota di minor valere della PPP 27242, siccome nell'atto di
compravenditaimmobiliare del 12 ottobre 2016, dalui concluso con K. dinanzi d
notaio, la pretesa pecuniaria nei confronti dellaricorrente non sarebbe stata quantificata né



sarebbe stata formalmente ceduta all'acquirente. Secondo laricorrente, nell'atto del 12
ottobre 2016 non sarebbe ravvisabile una volonta delle parti di cedere la pretesa per il
minore valore, che non sarebbe stata chiaramente menzionata. La ricorrente sostiene che, in
ogni caso, il diritto a minor valore sarebbe stato incedibile, siccome strettamente legato ad
entrambi gli acquirenti originari.

E.6.2

Secondo la giurisprudenza, il diritto al minor valore, in quanto diritto formatore, non e di
principio cedibile ( DTF 114 11 239 consid. 5c/ag; cfr. inoltre DTF 145 111 8 consid. 3.2.2;
sentenza4A_152/2021, citata, consid. 5.3). Puo tuttavia essere ceduta la pretesa di parziae
restituzione del prezzo versato ( DTF 114 Il 239 consid. 5¢/aa; GAUCH, op. cit., n. 1618 e
n. 2442). In concreto, non e di per sé contestato che B. eK. hanno
esercitato congiuntamente i diritti di garanzia per i difetti quando erano entrambi
comproprietari della PPP 27242. Tutti e due erano infatti parti alla citata convenzione
sottoscritta nel 2013. La cessione oggetto dell'atto di compravenditadel 12 ottobre 2016
non concerne quindi il diritto al minor valore, mala corrispondente pretesa di rimborso di
una parte del prezzo.

E.6.3

Al riguardo, laricorrente si limita sostanzialmente arichiamare le clausole n. 7 e 8 del
contratto di compravenditadel 12 ottobre 2016, adducendo che la cessione della pretesanon
sarebbe stata esplicitamente menzionata né quantificata. Fa essenziamente riferimento alla
clausolan. 8, secondo cui

"Il dominio, il possesso, diritti ed oneri, utili e rischi, trapasseranno alla parte acquirente con
I'iscrizione del presente aregistro fondiario” . Laricorrente espone semplicemente una
propriainterpretazione dell'atto di compravendita, fondandosi sul suo tenore letterale.
Determinante non é tuttavia un'interpretazione puramente |etterale della clausola
contrattuale, bensi la vera e concorde volonta dei contraenti giustal' art. 18 cpv. 1 CO, la
guale deve essere accertata effettuando un'interpretazione soggettiva del contratto. Si tratta
al proposito di una questione che attiene |'accertamento dei fatti e che e quindi esaminata
dal Tribunale federale sotto il profilo ristretto dell'arbitrio ( DTF 144 111 93 consid. 5.2.2;
sentenza4A _152/2021, citata, consid. 5.2.1). Laricorrente non faal proposito valere una
violazione del divieto dell'arbitrio con una motivazione conforme alle esigenze dell’ art. 106
cpv. 2 LTF . Non espone elementi concreti che permettono di concludere che I'accertata
cessione della pretesa non corrispondeva allareale volonta delle parti. Nella fattispecie, non
risulta l'esistenza di una controversiatraB. eK. riguardo alla portata
dell'atto di compravenditadel 12 ottobre 2016. In particolare, non risulta che il secondo
abbia a suavolta fatto valere, nonostante la vendita della sua quota di comproprieta, un
risarcimento nei confronti dellaricorrentein relazione coni difetti notificati. Non sono
quindi state addotte dalla ricorrente, né sono seriamente ravvisabili, ragioni per ritenere che

B. non fosse abilitato a chiedere personalmente in giudizio I'interariduzione del
prezzo della PPP 27242, di cui era diventato unico proprietario.
E.7.1

[l ricorrente criticala perizia dell'arbitratore, contestando in particolare il criterio adottato
dal perito di procedere ad un'indagine a campione in tre appartamenti. Adduce che la perizia
sarebbe inconcludente e che, fondandosi sulla stessa, i precedenti giudici sarebbero incorsi
nell'arbitrio. Cio, a prescindere dall'esistenza 0 meno di una contestazione del referto in



sede cantonale.

E.7.2

La Corte cantonale hainnanzitutto rilevato che le censure dellaricorrente erano irricevibili,
siccome costituivano essenzialmente una riproposizione di tesi soggettive addotte dinanzi al
Pretore. Hainoltre accertato che la perizia era stata presentata alle parti al'inizio del 2015
ed haritenuto che una contestazione avvenuta solamente alla fine del 2015 eratardiva.
Secondo la Corte cantonale, anche | e critiche dellaricorrente dinanzi a Pretore sulla
metodol ogia adottata dal perito erano ampiamente tardive e in contrasto con il principio
dellabuonafede. Nel merito, la Corte cantonale ha comunque ritenuto corretta la perizia.

E.73

Quando, come in concreto, la sentenza impugnata poggia su diverse motivazioni
indipendenti, alternative o sussidiarie, di per se sufficienti per definireI'esito della causa, la
ricorrente e tenuta, penal'inammissibilita, a dimostrare che ognunadi esse violail diritto (
DTF 142 111 364 consid. 2.4 pag. 368; 138 | 97 consid. 4.1.4 erinvii).

In questa sede laricorrente rimprovera alla Corte cantonale di non avere sufficientemente
spiegato quali sarebbero state |e censure semplicemente riproposte in appello e come tali
ritenute irricevibili. Adduce inoltre genericamente di avere esposto nell'appello i motivi per
cui il giudizio pretorile sarebbe stato errato. Laricorrente non si confronta tuttavia con le
esigenze di motivazione dell'appello previste dall’ art. 311 cpv. 1 CPC, e non fa quindi
valere unaviolazione di questa disposizione con una motivazione conforme al' art. 42 cpv.
2 LTF (cfr., sui requisiti di motivazione dell'appello, DTF 141 111 569 consid. 2.3.3; 138 11
374 consid. 4.3.1).

Quanto alatardivita delle contestazioni sollevate dallaricorrente, essa s limitaaribadire
genericamente di avere

"contestato subito la periziaafine 2015/inizio 2016" . Non considera tuttavia
I'accertamento, vincolante per il Tribunale federale (art. 105 cpv. 1 LTF ), secondo cui il
referto peritale era stato presentato alle parti giaall'inizio del 2015 e non spiega per quali
ragioni, tenuto conto del rilevante lasso temporale e del fatto che laricorrente non hafatto
uso della possibilita prevista dalla convenzione di chiedere delucidazioni a perito, tali
contestazioni avrebbero dovuto essere considerate tempestive.

Nellamisurain cui laricorrente non si confronta specificatamente con le distinte
motivazioni della sentenza impugnata, ma presenta essenzialmente censure di merito
concernenti la concludenza della perizia, il gravame € inammissibile.

E.74

Richiamando due opinioni dottrinali (ANNETTE DOLGE, in: Basler Kommentar,

Schwei zerische Zivilprozessordnung, 3aed. 2017, n. 41 dl' art. 189 CPC ; BERNHARD
BERGER, in: Berner Kommentar, 2012, n. 13 all' art. 189 CPC ), laricorrente sostiene
invero ch'essa avrebbe potuto eccepire senza formalita preliminari che la perizia non
sarebbe stata vincolante. Premesso che la prima autrice citata riserva esplicitamente il caso
in cui la contestazione del carattere vincolante della perizia sia sollevatain urto con il
principio della buonafede, le critiche ricorsuali relative alla concludenza della perizianon
sostanziano un'eccezione ai sensi dell’ art. 189 cpv. 3 CPC . Laricorrente non considerala
natura del difetto in questione che, come accertato in modo vincolante dalla Corte cantonale
(art. 105cpv. 1LTF), edi naturafonica ed e causato da un insufficiente isolamento



acustico di entrambi gli edifici, riconducibile alla loro struttura grezza, uguale per i due
blocchi. Rilevato altresi che laricorrente non hafatto uso della facolta, previstadalla
convenzione, di chiedere a perito eventuali delucidazioni e complementi peritali,
un'erroneita manifesta della perizia non & minimamente resa verosimile. Criticando il modo
di procedere del perito, laricorrente mirain realta afare rivedere liberamente il contenuto
dellaperizia. Cio e tuttaviainammissibile in questa sede. Peraltro, il perito arbitratore giusta
I" art. 189 CPC e di principio dotato di conoscenze specialistiche ed é incaricato dalle parti
di accertare in modo per loro vincolante i fatti giuridicamente rilevanti. Riguardo a questi
fatti, il giudice investito della causa non € quindi tenuto ad assumere ulteriori prove (cfr.
messaggio del 28 giugno 2006 concernente il Codice di diritto processuale svizzero [CPC],
FF 2006 6593 pag. 6697; sentenza 4A_460/2018 del 13 giugno 2019 consid. 5.3). In tali
circostanze, la censura non deve essere vagliata oltre.

E.81

Laricorrente sostiene infine che non avrebbe potuto essere condannata a risarcimento del
minor valore, siccomei difetti riscontrati avrebbero potuto essere riparati. Rilevache la
convenzione sulla nomina del perito arbitratore prevedeva che quest'ultimo definisse il
minore valore di ogni PPP soltanto sei difetti non potevano essere eliminati: né la perizia
né la successiva delucidazione del referto peritale hanno tuttavia stabilito ch'essi non
fossero riparabili. Laricorrente adduce di non avere mai aderito alla soluzione del minor
valore, che sarebbe riconducibile soltanto allarichiesta di alcuni condomini.

E.82

La Corte cantonal e ha accertato, sulla base delle risultanze istruttorie considerate nel loro
insieme, cheil risarcimento del minor val ore costituiva una soluzione ammissibile discussa
e concordatafrale parti. Harichiamato al riguardo il contenuto dei documenti E e P agli
atti, nonchéil verbale di audizione testimoniale del perito e quello dinterrogatorio di

B. , rilevando che anche quest'ultimo costituiva un mezzo di prova ammissibile,
seppure da val utare con cautela. La Corte cantonale hainoltre preso in considerazione
I'audizione testimoniale dell'avv. N. , Che avevaredatto la convenzione e
partecipato alle trattative. Ha altresi rilevato che la possibilita di un risarcimento del minore
valore era contemplata dalla convenzione e in concreto comportava costi inferiori rispetto a
quelli degli interventi di riparazione.

E.83

Laricorrente non si confronta puntualmente con le prove prese in considerazione dalla
Corte cantonale e non sostanzia quindi d'arbitrio |'accertamento secondo cui il risarcimento
del minore valore corrispondeva alareale e concorde volonta delle parti. In particolare, la
ricorrente non considera il contenuto dei citati verbali d'interrogatorio, limitandos a
sminuirne larilevanzaper il fatto che s tratterebbe di persone interessate alla causa. Non fa
tuttavia valere dichiarazioni contraddittorie o in contrasto con determinati atti,
disattendendo anzi ch'esse sono tradi loro concordanti e coerenti con il contenuto dei
documenti considerati. Nuovamente, non dimostra quindi I'arbitrarieta della conclusione dei
giudici cantonali con una motivazione conforme alle esigenze dell’ art. 106 cpv. 2 LTF.

E.91

Laddove contestail calcolo del minore valore complessivo di fr. 721'091.12 stabilito dal
perito, laricorrente disattende che la Corte cantonale ha innanzitutto ritenuto la
contestazione irricevibile ai sensi degli art. 229 e 317 CPC . Le sarebbe quindi spettato



spiegare in modo specifico, con una motivazione conforme alle esigenze dell’ art. 42 cpv. 2
LTF, per quali ragioni la precedente istanza avrebbe violato queste disposizioni
dichiarando irricevibile la censura d'appello. In tali circostanze, le considerazioni di merito
sull'ammontare del minor valore esposte in questa sede sono inammissibili e non devono
essere vagliate.

E.9.2

Laricorrente critica pure laripartizione interna del minor valore frai condomini, ritenendo
arbitrariala suddivisione in base alle rispettive quote millesimali, siccome non
considererebbe quali PPP sarebbero toccate dai difetti e in che misura. Ritiene altresi
indivisibile la pretesa pecuniaria. Nuovamente, essa s limitatuttaviaaribadire letesi di
appello, senza confrontarsi in modo specifico coni considerandi del giudizio impugnato,
spiegando, con una motivazione conforme alle esposte esigenze, in che consiste la
violazione del diritto.

La Corte cantonal e hainfatti negato un interesse degno di tutela della ricorrente a contestare
laripartizione interna del minor valore, non subendo dalla stessa alcun pregiudizio. Ha
comunque accertato che il difetto riguardante tutte le PPP concerne esclusivamente i rumori
prodotti per via solida dagli impianti tecnici ed & causato da un insufficiente isolamento
acustico delle costruzioni. Richiamando il verbale di audizione testimoniale del perito, la
Corte cantonale harilevato cheil difetto fonico gravale parti comuni e pertanto gli
immobili nel loro complesso: interessa tutti gli appartamenti per effetto della
propagazione sonora, nel senso che le singole unita di PPP possono causare €/o subireil
disturbo fonico. Questi accertamenti non sono censurati d'arbitrio con una motivazione
conforme ale esigenze dell’ art. 106 cpv. 2 LTF e sono di conseguenza vincolanti per il
Tribunale federale (art. 105 cpv. 1 LTF). Ricordato che, contrariamente a quanto addotto
dalaricorrente, il diritto allariduzione del prezzo e di natura divisibile, la decisione di
ripartirla proporzional mente al minor valore delle rispettive PPP causata dal difetto alle
parti comuni, non violail diritto federale (sentenza4A_152/2021, citata, consid. 4.1).

E. 10

Da quanto precede, discende cheil ricorso s rivela, nellamisurain cui € ammissibile,
infondato e va come tale respinto. Le spese giudiziarie e le ripetibili seguono la
soccombenza (art. 66 cpv. 1 e68 cpv. 1LTF).
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