Codice etico per immobili da costruire

PARTE |
1. Introduzione

Il d.lgs. 20 giugno 2005, n. 122, entrato in vigdr&l1 luglio 2005, regola la vendita di immobilad
costruire. Il decreto introduce norme volte a comgerare gli interessi delle imprese costruttrich co
I'esigenza di tutela della parte ritenuta piu debbacquirente.

A tutela dell'acquirente sono state introdotte nenrolte a garantire:

* una conclusione del contratto il piu possibilormata e consapevole;

* la restituzione di quanto pagato, nel caso in itwontratto preliminare dovesse risolversi peréhé
costruttore/ venditore incorre in una situazionerdii;

* una tutela in caso di danni da rovina o grawettiifriconducibile alla garanziexart. 1669 c.c.).

Il decreto, inoltre, garantisce all'acquirente urtt di prelazione in caso di vendita all'incapfwrescrive la
suddivisione del mutuo finanziario in quote e ihZionamento della garanzia ipotecaria, esclude la
revocatoria fallimentare per immobili a uso abitatise trasferiti a giusto prezzo, e istituiscefamdo di
solidarieta.

2. Finalita e principi generali

Il Codice persegue lo scopo di chiarire e integmestilcuni aspetti della nuova normativa in temacduisto

di immobili da costruire e di individuare alcune datitd operative per dare una corretta e semplice
esecuzione alle disposizioni contenute nel d. [g8/2005, nel rispetto delleatio delle norme. Ferma
restando la liberta delle singole imprese, anchereadi alle associazioni che hanno partecipato alle
trattative, volte a convenire le regole di cui e#gente Codice, di autodeterminarsi e di scegleestrategie
commerciali da adottare, il Codice si propone diirgf interpretazioni, modalita operative e suggesti
pratici, in attuazione delle norme di legge, pea wapida ed efficace soluzione delle contestaziosr,la
soddisfazione dell’acquirente, nell’'ottica dellagparenza e della chiarezza dei diritti e deglliighbdi ogni
parte nella contrattazione e formazione degli aticoontrattuali nonché nel rispetto del principiobdona
fede.

| principi su cui si fonda il presente Codice risdono all'interesse comune di predisporre lineedgui
indicazioni e regole per i costruttori e gli acquti nell'interpretazione e attuazione delle disposi di
legge e delle garanzie previste a favore dell'aeque. Il Codice si propone, inoltre, di offrird’@tquirente
puntuali e complete informazioni per una conclusiotel contratto il piu possibile consapevole in
riferimento al contenuto del contratto stesso, edlatteristiche degli immobili, alla documentaaahe ha
diritto di ottenere dal costruttore/venditore, ialificazione del prezzo e delle modalita di pagamealla
fideiussione, all’assicurazione decennale sull’irbiteoe ad altri aspetti di dettaglio.

In particolare, ai lavori di formazione del preserntodice hanno partecipato, oltre ad associazioni
rappresentative di consumatori, anche associazppiresentative di costruttori edili, di istitutitcari e di
compagnie assicuratrici, le quali si impegnandsgeatto dei criteri interpretativi e delle modaldperative
individuate nel presente Codice, al fine di dateaatione alle disposizioni del d.lgs. 122/2005.

Ai sensi dell'art. 18 del d.lgs. 206/2005, il prete Codice, se adottato dalle associazioni diinfento, e
vincolante e la violazione, da parte del costreti@nditore, degli impegni in esso contenuti sarisiderata



una pratica ingannevole, con conseguente facoltailppromissario acquirente di ottenere la tutela
amministrativa e giurisdizionale prevista dall'&7. del predetto decreto.

3. Definizioni

Si riportano qui di seguito i significati dei temmie delle definizioni, anche ai sensi dell’artdél d.Igs.
122/2005, utilizzate nel presente documento.

a) Acquirente la persona fisica che sia promissaria acquirenthe acquisti un immobile da costruire,
ovvero che abbia stipulato ogni altro contrattompeeso quello di leasing, che abbia o possa avere p
effetto I'acquisto o comunque il trasferimento rionmediato, a s€ o a un proprio parente in primagra
della proprieta o della titolarita di un dirittoale di godimento su un immobile da costruire, oovanlui il
quale, ancorché non socio di una cooperativa @liliabbia assunto obbligazioni con la cooperativa
medesima per ottenere I'assegnazione in proprit&guisto della titolarita di un diritto reale gdodimento

su un immobile da costruire per iniziativa dellessi.

b) Costruttore I'imprenditore o la cooperativa edilizia che priano in vendita o che vendano un
immobile da costruire, ovvero che abbiano stipulagaoi altro contratto, compreso quello di leasiclge
abbia o possa avere per effetto la cessione asfdrimento non immediato in favore di un acquizailla
proprieta o della titolarita di un diritto realegthdimento su un immobile da costruire, sia nebdasui lo
stesso venga edificato direttamente dai medesiminel caso in cui la realizzazione della costrmeigia
data in appalto o comunqgue eseguita da terzi.

c) Situazione di crisila situazione che ricorre nei casi in cui il codbre sia sottoposto o sia stato
assoggettato a esecuzione immobiliare, in relazadfimmobile oggetto del contratto, ovvero a falgnto,
amministrazione straordinaria, concordato preventiliquidazione coatta amministrativa (per una
definizione piu specifica del concetto cfr. il port.3).

d) Immobili da costruire gli immobili per i quali sia stato richiesto ilepmesso di costruire e che siano
ancora da edificare o la cui costruzione non rlisgsere stata ultimata versando in stadio taleaia
consentire ancora il rilascio del certificato dikalia.

e) Parti: i soggetti che hanno partecipato allo studioa @éfinizione del contenuto del presente Codice e
particolare, Fimaa Milano, Assoedilizia, Corcab lbardia, Ascoteco, Assimpredil Ance, Alcab Abi,
Assocond-Conafi, Confcooperative Adiconsum, Isl¥inia, Federconsumatori, Consiglio Nazionale
Geometri.

4. Analisi della normativa

4.1. Ambito e definizioni

a) Ambito di applicazione della norma

Il decreto legislativo si riferisce ai contrattichanno per effetto il trasferimento non immedditproprieta

(o di altro diritto reale di godimento) su un imniebda costruire, in capo all'acquirente. Si pogson
considerare ricompresi, tra i contratti preliminaG.d. preparatori, i seguenti:

e contratto preliminare di vendita;

e qualunque atto/contratto con il quale venga m@ognato il successivo trasferimento della propraeta
costituzione di diritti reali su immobili da cosimel con effetto vincolante per l'acquirente (a loto
esemplificativo: proposte di acquisto, quantomeerb aaso in cui vengano versati, contestualmente all
proposta, acconti o caparre; opzione di vendita iolfgegni I'acquirente a tener ferma una proposta di
acquisto per un determinato periodo ecc.; risittzece, escluso il patto di prelazione non sorgataesso
un obbligo in capo allacquirente);

* atti di assegnazione di alloggio da parte diet@ccooperativa edilizia (piu in generale, qualsiastratto,
stipulato tra la cooperativa e il socio persongdisfinalizzato a far ottenere a quest’ultimo fagrieta o un
diritto reale di godimento su un immobile da cas&uovvero qualsiasi contratto stipulato tra laperativa

e un terzo non socio, purché persona fisica, avergeedette finalita).

Tra i contratti definitivi, si possono considerai@mpresi:



« vendite c.d. obbligatorie (vendita di cosa altugindita generica, vendita alternativa, venditacdia futura

e vendita sottoposta a termine iniziale); in qu@sdéesi, il trasferimento della proprieta dellsaaggetto di

compravendita non avviene, per volonta delle pedtitestualmente alla stipulazione del contrattanman

momento successivo, al realizzarsi di un eventeriolte (ad es., nel caso di vendita di cosa geaeric

I'effetto traslativo si verifichera nel momento lelividuazione della cosa, nella vendita di cdstura, nel

momento in cui la cosa viene a esistenza);

* leasing (cfr. espresso riferimento contenuto'all1l, comma 1, letterd) del decreto);

e contratto di permuta di terreno di proprieta 'detijuirente con un appartamento da edificare suérte

stesso;

* vendita sottoposta a condizione sospensiva;licaso, il contratto di compravendita diverra eftie e

produrra i propri effetti solo successivamenteaaiferarsi della condizione (ad es., il rilascio,pdate della

Pubblica Amministrazione competente, del permesgsostruire).

Si possono considerare esclusi i seguenti contratti

* contratti produlttivi in via immediata di effeteali (ad es., contratto di compravendita immoleljaanche

laddove residuino, dopo la stipulazione, obbligazidel venditore tali da non incidere sul rilasdel

certificato di agibilita);

* contratto di compravendita di un immobile a rust{se le parti non prevedono una successiva tattivi

edificatoria da parte del venditore);

« vendita di immobili per i quali non sia ancoratstrichiesto il permesso di costruire.

Infatti, il legislatore, a tutela dell'acquirentenell’intento di contrastare I'abusivismo edilizioa prescritto

I'applicabilita della normativa di protezione unicante agli immobili per i quali sia stato richiesto

premesso di costruire.

In conformita alla tesi maggiormente rispettosadhgb testuale della norma, la disciplina in esame si

applica neppure agli acquisti a titolo originario.

b) Le parti del contratto
e Acquirente L’acquirente deve essere una persona fisica. isaiptina di tutela contenuta nel
d.lgs.122/2005 non si applica se I'acquirente e sow@eta, un ente, in genere una persona giuridica.
decreto legislativo non richiede espressamentel’abguirente sia anche consumatore. In assenza di
espressa restrizione della legge, potrebbe rientralta nozione di acquirente anche la personzafigie
agisce nell’'esercizio dell'impresa o professionep@he in questo senso il riferimento al leasing).
Qualora il contratto abbia a oggetto una casa iiazibne, I'acquirente sara un consumatore (ovvero,
secondo la definizione data dal Codice del consaftart. 3, qualsiasi persona fisica che agisca per
scopi estranei all'attivita professionale o impriémdale eventualmente svolta), e, dunque, con la
disciplina del decreto concorrera anche la diguiph tutela dei consumatori. In particolare, trauao
applicazione le norme di cui agli artt. 33-38 caodns. in materia di clausole vessatorie (che hanno
sostituito gli artt. 146%is ss., c.c.). Si consideri, poi, che in forza dell’dr, comma 1, lettera), del
d.lgs. 122/2005 il contratto pud contenere una sdiu per persona da nominare che attribuisca
all'acquirente la facoltd di nominare un parentepdimo grado. Una scelta eventualmente diversa
(nomina di un parente oltre il primo grado o di smggetto non legato allacquirente da vincoli di
parentela), comunque possibile e pienamente Iegiftcomportera, quale conseguenza, I'inoperativita
della disciplina a tutela dell’acquirente presariial decreto e, in particolare, dell’'obbligo peér i
costruttore di consegnare la fideiussione e lazpaliassicurativa di cui agli artt. 2, 3 e 4.3.
All'autonomia delle parti non € comunque preclusddcolta di estendere le tutele previste dal decre
anche oltre i limiti di legge, mediante appositétygaioni da inserire nel contratto. Ricordiamo dhe
disciplina in esame si estende anche all'assegm@zioccessione in proprieta a un socio 0 a un tdirzo
alloggi o unita immobiliari da costruirsi per iritiva di una cooperativa edilizia.
* Costruttore Si tratta di un venditore che costruisce o faroo®. Presupposto indispensabile é che si
tratti di imprenditore, ovvero, secondo la defioree offerta dall’art. 2082 c.c., colui che «esercit
professionalmente un’attivita economica organizzatiine della produzione o dello scambio di beni o
di servizi». E costruttore:
- sia I'imprenditore che proceda direttamente difieazione (impresa edile);
- sia I'imprenditore che ceda o si obblighi a ceder unita immobiliari, impegnandosi alla costrumgo
che, pero, verra realizzata da un terzo legatemditore con un contratto (ad es. di appalto).

Ci si domanda, poi, se sia necessario che il dbsteusia lo stesso soggetto che ha richiestorihpeso di

costruire. In altre parole, si prospetta la segueternativa: le norme a tutela dell’acquirenguairdano

unicamente i contratti stipulati dall'imprenditothe ha assunto l'iniziativa della costruzione redgndo il



relativo permesso di costruire ovvero le nuove aigponi sono applicabili anche nel caso in cui il
costruttore sia soggetto diverso rispetto a quelle ha richiesto il permesso di costruire. Questal
interpretazione e da preferire, vistarkio di tutela della norma nei confronti dell’acquirergevista la
comoda scappatoia elusiva che seguendo una diveesaretazione porterebbe, ad esempio, a escludere
I'applicazione della disciplina di cui al decretellfipotesi in cui I'imprenditore edile, proprio Wéntento di
eludere la disciplina di tutela, proceda alla agssidel terreno e del fabbricato in corso di casbne a una
societa immobiliare costituitad hoc

¢) Situazione di crisi

Sul punto, si rinvia all'illustrazione contenutd saccessivo punto 4.3, relativo alle fideiussioni.

d) La nozione di immobili da costruire

Occorre che si tratti di immobili per cui sia staiohiesto il permesso di costruire al momento alell
conclusione del contratto. Al permesso di costraisgjuiparato «ogni altro titolo, denuncia o pralimento
abilitativo della costruzione» (ad es. DIA).

Si tratta dell'immobile che il costruttore cost@um fara costruire. Come gia rilevato, la disciplivon si
applica se il contratto non ha a oggettofacere (immobile non finito che il venditore non si obldig
ultimare direttamente o indirettamente).

Nonostante il decreto non menzioni espressamenistitatturazioni, i restauri e i risanamenti cansgivi
(per la nozione cfr. l'art. 3, d.P.R. 6 giugno 2001380), considerata la ragione giustificatrieladnorma,
in via di interpretazione si dovrebbe ritenere t@ie normativa si applichi anche a simili intervexgni qual
volta il bene dedotto in contratto sia sostanzialt®ediverso rispetto a quello esistente al momeletta
conclusione del contratto, oltre che agli interveaite comunque necessitino di rilascio di certificai
agibilita.

€) Applicabilita della disciplina (norma transitoria)

La disciplina prevista dagli artt. 2, 3 del decrétotema di fideiussione) e 4 (in tema di assizimae) si
applica ai contratti aventi a oggetto il trasfenmmenon immediato della proprieta o di altro diriteale di
godimento sugli immobili per i quali il permessocdistruire o altra denuncia o provvedimento albilitasia
stato richiesto successivamente alla sua datatitann vigore (21 luglio 2005).

4.2. Contenuto del contratto

L’art. 6 del d.lgs. 122/2005 prevede che il corgireliminare (e ogni altro contratto a esso eayafo)

debba contenere una serie di elementi minimi, clieessere corredato di alcuni documenti.

In particolare, si tratta dei seguenti elementi.

a) Indicazioni previste dagli artt. 2659, comma 11re 2826, c.c., ovvero cognome, nome, luogo, data
nascita e numero di codice fiscale delle parti,ahénil regime patrimoniale delle stesse, se com@ida
denominazione o la ragione sociale, la sede eniena di codice fiscale delle persone giuridichdlede
societa previste dai Capi Il, lll e IV del Titolo el libro V e delle associazioni non riconosciuten
l'indicazione, per queste ultime e per le socieemglici, anche delle generalitd delle persone he |
rappresentano secondo l'atto costitutivo; I'indicae dell'immobile ipotecato.

b) Descrizione dell'immobile e di tutte le sue peetize di uso esclusivo oggetto del contratto. tiine
necessario descrivere come l'immobile verra ultona quindi in particolare la destinazione (ad es.,
abitativa), il tipo di edilizia (libera, convenziata), la superficie dell'unita immobiliare, la cooagizione
interna dell’'unita immobiliare oggetto del contoaticon particolare riferimento alle caratteristicheal
numero dei locali di cui l'unita stessa dovra esggmposta. Per una migliore descrizione dell'imiteosi
potra fare riferimento agli elaborati grafici diogetto (ovvero alle piantine in scala), al capitleontenente
la descrizione delle caratteristiche dei materdali utilizzare, da allegare al contratto. Il cortradovra,
inoltre, contenere la descrizione delle pertinetizaso esclusivo. Come precisato dai primi comnterita
del decreto, con una simile formulazione il legsta ha inteso riferirsi non solo alle pertinenze
dellimmobile che saranno trasferite all’acquirerite proprieta esclusiva, ma anche a quelle di matur
condominiale per le quali sia convenuto I'utilizesclusivo a favore dell’acquirente, in deroga eil’a102
c.c. (si tratta, ad es., della terrazza o delitastsolare qualora risultino di uso esclusivo dedppietario
dell’'ultimo piano). Simili pertinenze si distinguordalle parti comuni dell’edificio (ad es., il saosu cui
sorge l'edificio, i muri maestri, i cortili). Peruanto attiene al calcolo della superficie degli iofili, si
rinvia a quanto previstimfra (Parte Il, punto 1).

c) Estremi di eventuali atti d’obbligo e convenziomibanistiche stipulati per I'ottenimento dei fitol
abilitativi alla costruzione e l'elencazione deinedli previsti. La prescrizione in oggetto fa egs@
riferimento ad atti d’obbligo e convenzioni la atipula &€, molto spesso, necessaria e prodromidiasdtio



del titolo abilitativo della costruzione, tra cuil @sempio le convenzioni di attuazione di un Pidho
lottizzazione di iniziativa privata o la convenzéodi attuazione di un Piano di recupero. Inoltreleve fare
menzione anche di tutti i vincoli discendenti dételeonvenzioni. Di tali vincoli € richiesta un’alazione
nel contratto stesso: non € quindi sufficiente dadé gli estremi della convenzione, ma occorre
espressamente indicare, ad esempio, se vi sianetiddi alienazione e/o limitazioni nella facolta d
concedere in godimento gli immobili; vincoli di idiécabilita; obblighi di prelazione, vincoli nella
determinazione del prezzo, requisiti soggettivcapo agli acquirenti e ai successivi aventi caumseaso di
rivendita; obblighi di manutenzione delle aree adee obblighi di destinazione delle unita immobilia
obblighi e vincoli di carattere costruttivo, ar@tibnico, estetico; vincoli a parcheggio; servitiuugo
pubbilico. In tali casi, occorre indicare in via suoaria il tipo di vincolo gravante sull'immobile, modo che
'acquirente possa averne conoscenza e, ove Ingdateeffettuare i necessari approfondimenti prima d
sottoscrivere il contratto.

d) Caratteristiche tecniche della costruzione, camtigplare riferimento alla struttura portante,eall
fondazioni, alle tamponature, ai solai, alla copext agli infissi e agli impianti. Al fine di assi@re alla
parte acquirente la completa informazione di cié fdrmera oggetto del contratto definitivo di acyoj
sufficiente una descrizione sintetica delle caratiehe tecniche, purché in grado di fornire ideane
indicazione in ordine alla tipologia della costre e alle sue caratteristiche.

Inoltre, i costruttori si impegnano a fornire infimazioni scritte in merito ai materiali che verranniizzati
per la realizzazione degli immobili. Se si reputacessaria una piu analitica descrizione di dette
caratteristiche, si potra rinviare a documenti sgfpda allegare al contratto (ad es., capitolati).

e) Termini massimi di esecuzione della costruzioarche eventualmente correlati alle varie fasi di
lavorazione. Il fondamento della suddetta previsioisiede nell’esigenza dell’acquirente di conosaer
priori quale sara il tempo massimo di ultimazione dedistrtizione, mentre I'indicazione delle varie fassi d
lavorazione non e obbligatoria (vista I'espressiotiézzata dal legislatore: «eventualmente»). ilefdi
garantire trasparenza e chiarezza dei diritti i ddplighi di ogni parte, sara, dunque, opportpnevedere:

« il termine iniziale dei lavori;

* 'eventuale indicazione delle fasi delle lavoradi(almeno di quelle piu rilevanti);

* il termine di fine lavori.

A quest'ultimo proposito, per individuare il momendi ultimazione del fabbricato, rilevante ai fihélla
disciplina protettiva del decreto in oggetto, sirpdare riferimento alle norme che disciplinandldscio del
certificato di agibilitd. Si considera ultimato nimobile quando sussistono tutte le caratteristiche
consentono 'ottenimento del certificato di agiiijiovvero:

* la sussistenza delle condizioni di sicurezzegngi salubrita, risparmio energetico degli ediéicdegli
impianti negli stessi installati, valutate secoigd@anto dispone la normativa vigente;

* la richiesta di accatastamento dell’edificio;

* 'avvenuta prosciugatura dei muri e la salubdi¢gyli ambienti;

» dichiarazione di conformita degli impianti insé&i,

¢ i| collaudo statico;

« il collaudo delle opere eseguite nelle zone sibni

* la conformita delle opere realizzate alla nornaatiigente in materia di accessibilita e superameletle
barriere architettoniche;

« dichiarazione attestante il risparmio energetiegli edifici e degli impianti negli stessi instll

f) Indicazione del prezzo complessivo da corrispeidm danaro o il valore di ogni altro eventuale
corrispettivo, i termini e le modalita per il suagamento, la specificazione dell'importo di evelitsemme

a titolo di caparra; le modalita di corresponsideéprezzo devono essere rappresentate da bdyaficiari o
versamenti diretti su conti correnti bancari o ptishdicati dalla parte venditrice e alla stess®stati, 0 da
altre forme che siano comunque in grado di asgiedaaprova certa dell’avvenuto pagamento. Attravda
suddetta norma si vuole tutelare il contraentermémdolo dell’effettivo e complessivo ammontare del
corrispettivo pattuito. Vista la previsione normatiche obbliga all'indicazione del prezzo complesssi
ritengono, pertanto, non ammissibili i meccanisimiedisione del prezzo che rimandano la determlitabi
dello stesso a elementi esterni al contratto. @eadunque quantificare nel contratto le somme cesgie
dovute dall'acquirente, senza che il venditore pagservarsi la facolta di ottenere il pagamentaltériori
spese a carico dell’acquirente non determinate mgrhinabili solo in futuro (ad es., spese per
'accatastamento del fabbricato, per l'allacciamedegli impianti). Eventuali successive variaziaial
prezzo, anche giustificabili a fronte di variamtidorso d’opera, dovranno formare oggetto di uatinazione
espressa in forma scritta al precedente contrafinpnare sottoscritto tra le parti, rimanendolesa la



legittimita di una pattuizione che attribuiscacastruttore o a un terzo, il diritto di variaziomeilaterale (per
gli aspetti attinenti alla fideiussione, cfr. ilqto 4.3).

Quanto alle modalita di pagamento, il legislatoresprive determinate modalita di corresponsione del
prezzo (bonifici bancari o versamenti diretti sitt@orrenti bancari o postali indicati dalla pavenditrice

e alla stessa intestati, o altre forme che siamouogue in grado di assicurare la prova certa de#auto
pagamento). Il legislatore intende in tal modo @ssire che tutti i pagamenti siano agevolmente
dimostrabili, anche in considerazione del fatto ahenomento dell’escussione della fideiussioneslativa
richiesta dovra essere accompagnata da «idoneandatazione comprovante I'ammontare delle somme e
il valore di ogni altro eventuale corrispettivo adwmplessivamente il costruttore ha riscosso» gadomma

4, del d.Igs. 122/2005). Il pagamento mediantegmss®ancario deve ritenersi ammesso e ricompred ne
formulazione di chiusura della norma: «altre forame siano comunqgue in grado di assicurare prova cer
dell'avvenuto pagamento». Oltre che tramite le stiddmodalita di pagamento del corrispettivo, quest
potra essere effettuato attraverso un finanziamemoesso da una banca, oppure tramite accolloaleio
originariamente acceso dalla parte promettenteitrem@e successivamente frazionato.

g) Estremi della fideiussione di cui all’art. 2 delgs. 122/2005.

h) Eventuale esistenza di ipoteche o trascriziomigjudizievoli di qualsiasi tipo sullimmobile cora |
specificazione del relativo ammontare, del soggaktoui favore risultano e del titolo dal quale ideno,
nonché la pattuizione espressa degli obblighi dstrattore a esse connessi e, in particolare lisebtalighi
debbano essere adempiuti prima o dopo la stiplleodératto definitivo di vendita.

i) Estremi del permesso di costruire o della suaesta se non ancora rilasciato, nonché di ogro &tblo,
denuncia o provvedimento abilitativo alla costruzo

I) Eventuale indicazione dell'esistenza di impregpadtatrici, con la specificazione dei relativi idat
identificativi, affinché I'acquirente sia posto aondizione di valutare le capacita tecniche ed ectoche
dellimpresa che eseguira i lavori. A tal fine npare sufficiente una generica autorizzazione acltpp i
lavori a terzi, dovendosi invece identificare tuteimprese alle quali il costruttore intende &dfigl, anche
successivamente, i lavori per la costruzione ddbriaato.

Ammissibilita dell'indicazione degli elementi presdtti dall'art. 6, comma 1, d.lgs 122/2005 mediante
rinvio a fonti esterne al contratto

Ci si domanda se sia ammissibile procedere alViddiazione degli elementi prescritti dall’'art. 8 ddgs.
122/2005 mediante il rinvio a fonti esterne rispeitt contratto e ai suoi Allegati.

Considerato che le prescrizioni del decreto («devoantenere», «devono essere allegati») rispondono
all'esigenza di assicurare una completa regolara&mta contrattuale a tutela dell’acquirente, coralita di
trasparenza e di determinatezza dell'oggetto deitratio, deve ritenersi che una simile facolta sia
inammissibile.

Per I'individuazione degli elementi richiesti dalit. 6 del d.lgs. 122/2005 non e quindi consentitginvio,

ad esempio, a un capitolato, o agli elaborati pitage, allegati al primo atto di vendita.

Secondo alcuni dei commentatori la preclusionebtsrdimitata solo agli elementi essenziali.

Allegati (art. 6, comma 2, d.lgs. 122/2005)

Al contratto vanno allegati:

* il capitolato tecnico descrittivo dell'immobileegntenente le caratteristiche dei materiali daizate,
individuati anche solo per tipologie, caratteriséice valori omogenei, nonché I'elenco di tutteifieiture e
degli accessori convenuti tra le parti);

« gli elaborati progettuali (ossia il progetto iade al quale & stato richiesto o rilasciato il s di
costruire o l'ultima variazione al progetto origiima limitatamente alla rappresentazione graficaglide
immobili oggetto del contratto, delle relative jreenze esclusive e delle parti condominiali).

Gli elaborati progettuali sono volti a consentiriecantraenti I'esatta individuazione dell'immobilda
trasferire e del contesto generale nel quale leseté collocato (se si tratta di edificio condowi). A tal
fine, riveste particolare importanza la rappresaaote grafica dell'immobile da trasferire, delldatere
pertinenze e delle parti condominiali.

Piu nel dettaglio, gli elaborati del progetto cimeforza dell’articolo in esame, dovranno esselegati al
contratto, dovranno contenere i seguenti elementi:

a) indicazione della scala utilizzata;

b) chiara individuazione di ciascun vano attravensa lettera alfabetica;

¢) indicazione della lunghezza lineare di ciascuo tiel muro perimetrale interno;



d) indicazione della misura della superficie inteloraa;

€) indicazione della misura della superficie estdonda;

f) indicazione della misura della superficie di cias vano.

Al fine di una maggiore chiarezza visiva, gli elemeli cui alle lettere), b), c) dovranno essere inseriti nel
disegno, mentre gli elementi di cui alle lettdyee), f) dovranno essere indicati in un’apposita tabebistg a
margine della planimetria.

Poiché specifiche esigenze tecniche potranno mortael corso del progetto, alla modifica delle mésu
previste nell’elaborato allegato al contratto, svmnno indicare anche le percentuali massime Idi ta
variazioni.

Il capitolato tecnico, invece, dovrebbe consertirealutare anche aspetti di dettaglio, facenderinfiento
alle caratteristiche tipologiche e strutturali @lificio da trasferire, delle relative pertinengedelle parti
condominiali.

Occorre tener presente che al momento della sjoua del contratto preliminare non é possibileaszere
con chiarezza tutti gli aspetti di dettaglio deltsstruzione.

Pertanto, si deve ritenere che cid che é previstsuddetti elaborati non sia assolutamente vimtelper le
parti, le quali potranno apportare varianti qualoréterranno opportuno.

4.3. Fideiussione

Soggetti a cui richiedere il rilascio della fideiusione e momento del rilascio

All'atto della stipulazione del contratto, ovvera un momento precedente (art. 2.1), il costruttere
obbligato a procurare il rilascio e a consegndtacgjuirente una fideiussione.

L'art. 3.1 del d. Igs. 122/2005 prevede che la itidsione debba essere rilasciata da una banca, da
un’impresa esercente le assicurazioni o da intelaneithanziari iscritti nell’elenco speciale di icall’art.

107 TUB.

Oggetto, importo e natura della fideiussione

La fideiussione deve garantire all'acquirente lstitezione delle somme versate, oltre agli intérkeggli
maturati, qualora il costruttore incorra in unaa#ione di crisi.

Piu precisamente, la fideiussione deve essere mbrim pari alle somme e al valore di ogni altrorguale
corrispettivo che il costruttore ha riscosso o dameora riscuotere secondo i termini e le modatidbilite
nel contratto, prima del trasferimento della prefaio di altro diritto reale di godimento.

Restano, comunque, escluse le somme per le gpalitdita I'erogazione da parte di un soggetto miteia
nonché i contributi pubblici gia assistiti da awdora garanzia.

La fideiussione e concessa a garanzia della restite delle predette somme per il caso in cui ldepa
promittente venditrice incorra in una delle sitwaidi crisi indicate nell’'art. 3 (nonché degli eteali
interessi legali maturati fino al momento in cuipleedetta situazione di crisi si e verificata), .gue nei
seguenti casi:

a) trascrizione del pignoramento avente a oggettmit immobiliari di cui al presente contratto;

b) pubblicazione della sentenza dichiarativa delinfi@nto (con la quale viene dichiarato il dissesto
economico dell’azienda) o del provvedimento di ilizione coatta amministrativa (particolare procadu
concorsuale a carattere amministrativo, alla gsai® assoggettate determinate categorie di imprese lo
piu imprese pubbliche o private sottoposte al @adiatpubblico per il rilievo economico e socialdlddoro
attivita —, procedura disposta nel caso di dissestmomico o per gravi irregolarita nella gestionénfine,
per violazione di norme di legge) della parte pttenite venditrice;

¢) presentazione della domanda di ammissione ableepiura di concordato preventivo (procedimento
concorsuale proposto dallo stesso debitore instdyahfine di evitare le conseguenze maggiormente
drastiche del fallimento) nei confronti della pgrtemittente venditrice;

d) pubblicazione della sentenza che dichiara l@stainsolvenza (ovvero quello stato di dissestmemico
nel quale si venga a trovare I'imprenditore, stite si manifesta con inadempimenti o altri fatteaeri,
che dimostrano che il debitore non e piu in gradsadidisfare regolarmente le proprie obbligazios8,
anteriore, del decreto che dispone la liquidaziooatta amministrativa o I'amministrazione straoadia
della parte promittente venditrice (per amministae straordinaria si intende la procedura conabesu
della grande impresa commerciale insolvente, awalifa conservative del patrimonio produttivo, naade
prosecuzione, riattivazione o riconversione deliigiga imprenditoriali).

La fideiussione potra essere escussa alle condiicni all'art. 3, comma 3, del d. Igs. 122/20€8tanto a



decorrere dalla data in cui si & verificata undedsbpra elencate situazioni di crisi, a condiziche, per
I'ipotesi di cui alla letteran), I'acquirente abbia comunicato al costruttor@tiapria volonta di recedere dal
contratto e, per lipotesi di cui alle predettetdet b), c) e d), il competente organo della procedura
concorsuale non abbia comunicato la volonta distaee nel contratto preliminare.

Il decreto prescrive che I'efficacia della fideiis®e cessi al momento del trasferimento della petgro di
altro diritto reale di godimento sullimmobile o ltatto definitivo di assegnazione. Tuttavia, constato
notato in dottrina (De Nova), per garantire un'éif@ tutela all’acquirente, sara opportuno prevedse la
fideiussione non si estingua sino al momento dediscrizione dell’atto di trasferimento o quantonmehe
essa possa essere escussa sino a tale momento.

Caratteristiche inderogabili della fideiussione

In forza dell’art. 3.4 «la fideiussione deve premexla rinuncia al beneficio della preventiva esmre del
debitore principale di cui all'art. 1944, commadg| Codice civile e deve essere escutibile, vaiéisi le
condizioni di cui al comma 3, a richiesta scrittell'dcquirente, corredata di idonea documentazione
comprovante l'ammontare delle somme e il valore ajni altro eventuale corrispettivo che
complessivamente il costruttore ha riscosso, dalisival domicilio indicato dal fideiussore a mezdio
lettera raccomandata con avviso di ricevimento».

Non e esclusa dal legislatore la possibilita cheatante sollevi eccezioni e dunque non si tratta d
fideiussione a prima richiesta.

Rinunciabilita da parte dell'acquirente - Inidoneita di garanzie sostitutive

Un patto tra venditore/costruttore e acquirententev& oggetto I'esclusione dell’obbligo di rilasalella
garanzia fideiussoria sarebbe da considerarsi @llfgari di un’eventuale previa rinuncia dell'acguite a
ricevere la consegna della fideiussione.

Nel corso dei lavori preparatori erano state pres®nsiderazione garanzie alternative (ad es. siepdelle
somme presso terzi/notaio/banche), considerateipieiinee. Si deve ritenere che la fideiussione pussa
essere sostituita con altre garanzie.

Sanzione per 'omesso rilascio e consegna delladidssione

La sanzione prescritta dal legislatore per il mémadascio della fideiussione € la nullita relaivel
contratto, che puo essere fatta valere unicamerifaatjuirente. La sanzione si estende anche al icasui
la garanzia fideiussoria sia rilasciata per un irtmnferiore rispetto a quello che dovra pagaaeduirente.
Secondo autorevole dottrina (De Nova), una similita potrebbe essere sanata mediante rilascibvtar
della fideiussione.

Il beneficiario della fideiussione

a) La clausola per persona da nominatéd.lgs. 122/2005 consente la nomina soltanto rdiparente di
primo grado. Cio non significa precludere allawoma privata di effettuare una scelta eventualmente
diversa, fermo restando che, in tal caso, per&ta® limiti all’applicazione a favore di questioia delle
norme di tutela. Pertanto, non dovrebbe operafay@e della persona nominata, la fideiussiongefga,
tuttavia, presente che se una simile limitazioren&iutilizzata per eludere I'applicazione dellenmardi
tutela, si potra incorrere nella sanzione dellditautlel contratto per frode alla leggx art. 1344 c.c. (Si
pensi, ad es., al caso di stipulante persona giar@ldi successiva nomina di una persona fisica).

b) La cessione del contratt¥algono, nella sostanza, le stesse conclusiorsicipervenuti soprsub g.

¢) Il contratto a favore di terzo/algono, nella sostanza, le stesse conclusiorgickipervenuti soprsub g,
anche se il caso in esame rappresenta certameiptetesi poco frequente nella prassi.

Fideiussione e varianti al progetto originario

Frequente e l'ipotesi in cui il costruttore e l'aggnte convengano, successivamente alla stipulazie|
contratto preliminare, di realizzare varianti rigpeal progetto originario per le quali I'acquirergia tenuto
al pagamento di ulteriori somme prima della stipidae del contratto definitivo.

Secondo un’interpretazione letterale del decreteglirente si troverebbe, di fronte a una simietési,
sprovvisto di tutela.

Un'’interpretazione del decreto che faccia levaassliaratio di tutela dovra, quindi, condurre, come gia
ipotizzato dai primi commentatori della normatiwaconsiderare esistente un obbligo per il venditbre



prestare fideiussione a garanzia di tali ulterflmgamenti. In assenza, sara ipotizzabile la nuligkativa)
del contratto modificativo (ossia di quello con caontraenti concordano I'esecuzione delle vaijant

4 4. Assicurazione dell'immobile

Oggetto dell’assicurazione

L’art. 4 del d.lgs. 122/2005 prevede I'obbligo plecostruttore di contrarre e di consegnare alliacente,
all'atto di trasferimento della proprieta, una gpé assicurativa indennitaria decennale, con eftittla data
di ultimazione dei lavori, a copertura dei dannitenali e diretti all'immobile, compresi i dannitarzi, al
cui risarcimento sia tenuto ai sensi dell’art. 1868, derivanti da rovina totale o parziale oppdaegravi
difetti costruttivi delle opere, per vizio del saob per difetto di costruzione e, comunque, matsafes
successivamente alla stipula del contratto defimitii compravendita o di assegnazione.

La garanzia, quindi, ha a oggetto i gravi difetg\isti dall’art. 1669 c.c. e non si estende ad &lzi e
difformita di minore entita. Possono essere comatdgravi quei difetti che menomano apprezzabilt@eh
normale godimento della cosa o impediscono cheeilebfornisca la normale utilita propria della sua
destinazione. Occorrera valutare caso per casno s&io/difetto sia da considerarsi grave allagtiee di tali
criteri e la soluzione potra variare a secondaedelicostanze del caso concreto. In quest'otticdetta
anche I'elenco esemplificativo dei vizi contenuta@ccessivo punto 4 (Parte ).

Tali vizi devono manifestarsi «successivamente stifaula del contratto definitivo di compravenddadi
assegnazione»: la polizza garantira, infatti, esedumente i vizi che si manifestino successivamatitatto
di trasferimento della proprieta. Il termine «ind#éaria» sta a significare che l'acquirente & gat@ardal
verificarsi di un sinistro, indipendentemente daltertamento di una responsabilita del costruttoos. tale
previsione normativa il legislatore ha voluto teask il rischio del perimento del bene su un stiggéa
compagnia di assicurazione) che garantisca unaioragmitela dell’acquirente (parte debole del caibd)
laddove si verificassero le situazioni di cui all’al669 c.c. Detta tutela assicurativa, inoltreliféerenza di
guella fideiussoriex artt. 2 e 3, prescinde totalmente dal verificarsiih situazione di crisi dell'impresa
costruttrice.

Pertanto, il presupposto della polizza indennitarla conclusione di un contratto preliminare @nanque,
di un atto a effetti traslativi non immediati), ntienil momento in cui la polizza deve essere conaty
allacquirente dal costruttore € quello in cui @ne il trasferimento della proprieta mediante $tipdel
contratto definitivo di compravendita. Infine, Ifielacia della polizza decorre dalla data dell’utizione dei
lavori, che potrebbe essere anche successiva edae a quella del trasferimento della proprietguandi,
della consegna della polizza.

Il beneficiario dell’assicurazione

La polizza assicurativa deve essere stipulata «zefloéo dell’acquirente» (art. 4 del decreto). Per
«acquirente » si intende la persona fisica cheraerton il costruttore/venditore; vi rientra andhgarente
di primo grado del promissario acquirente, ai sde#iart. 1 del d.Igs. 122/2005.

In teoria si potrebbe sostenere che I'obbligo asato/o in esame (a copertura dei danni materiairetti
all'immobile di cui all’art. 1669 c.c., compresi @re eventuali danni cagionati a terzi) é disposgvla
beneficio dell’acquirente. | successivi subacquirequindi, pur avendo azione nei confronti deltoaisore
ai sensi dell'art. 1669 c.c., non sarebbero obtigamente garantiti da polizza assicurativa. Midtaanche
se la lettera della norma consente in astratto simdle interpretazione restrittiva, di fatto la ak
assicurativa stipulata dal costruttore produrréomaticamente effetti anche nei confronti degli eva
successivi acquirenti dellimmobile nell’arco dedi anni.

La polizza assicurativa deve avere a oggetto Finfabbricato, e non puo essere limitata alle dmgmita
immobiliari. Pertanto, & opportuno il rilascio dnai polizza assicurativa, relativa all'intero falobitd
condominiale, che sia stipulata dal costruttoreereficio di tutti gli acquirenti di unita immobiliache
costituiranno il fabbricato, e che possa esseta falere anche in modo frazionato.

Clausola per persona da nominare

La previsione di una clausola per persona da nomigacompatibile con la normativa prevista dals.lg
122/2005 a tutela dell’acquirente, e, piu speaifieate, con le disposizioni in materia di polizzsiasrativa

nei limiti di seguito indicati. Come gia ricordatta persona che assume le vesti di «acquirente» puo
programmare l'acquisto a favore di se stesso maalsimo, di un parente di primo grado (art. letat) del
decreto), ma non a favore di altri soggetti. PerEmbbligo per il costruttore di contrarre e cogsare



all'acquirente la polizza assicurativa non trovpla@azione nel caso in cui la persona nominata siarun
parente di primo grado dello stipulante acquirente.

Cessione del contratto

L'acquirente che ha stipulato il contratto prelianie, o il contratto definitivo avente a oggettoimmobile

da costruire, potrebbe decidere di cedere il ctinteaun terzo in conformita agli artt. 1406 ss. c.

La polizza assicurativa non produrra i propri éffatseguito della cessione del contratto, nel ¢asai il
cessionario non sia parente in primo grado dellaegte (cedente), salva apposita clausola volta a
estendere pattiziamente gli effetti della polizefa. (Qquanto gia osservato, a tale proposito, aiqutenti punti

4.1 e 4.2); nel caso in cui, invece, detto rappdrtparentela sussista, la polizza assicurativa galida ed
efficace, in considerazione del subingresso delsiorario nella medesima posizione giuridica di
«acquirente» del cedente.

Contratto a favore di terzo

La nozione di «acquirente» contenuta nel d.lgs./2(0%5 consente di estendere l'applicazione della
disciplina anche alla fattispecie in cui I'acquigtell'immobile da costruire sia pattuito tra cogiore e
acquirente a favore di un terzo ai sensi del’&tl1 c.c. A tal fine, & necessario che il contratéoconcluso

da una persona fisica e che sia stato pattuitglisto a favore di un proprio parente in primo gralda
polizza assicurativa dovra essere stipulata a éadet terzo, che dovra essere persona fisica etpaire
primo grado dello stipulante (acquirente).

Mancata consegna della polizza - Conseguenze

L’art. 4 del decreto statuisce espressamente duwostiuttore € obbligato a consegnare all’acquéesit’atto

del trasferimento della proprieta, la polizza assitiva. Tale previsione chiarisce pertanto cheolasegna
deve avvenire al momento della stipula del comtrdtfinitivo. Posto che la disciplina in commento s
applica ai negozi a effetti reali differiti, la ceggna della polizza assicurativa non avra luogmahento
della conclusione del contratto preliminare, bereimomento, successivo, in cui la proprieta veasferita
all'acquirente e, pertanto, nel momento in cui dbliricato sara stato edificato. All'inadempimento
dell'obbligazione di consegna della polizza consedm responsabilita contrattuale del costruttore ne
confronti dell’acquirente.

PARTE Il - MODALITA DI ESECUZIONE DEL CONTRATTO
E OBBLIGHI DI COMPORTAMENTO

1. Modalita di misurazione delle superfici indicaten contratto

Per finalita di trasparenza, € buona norma chesilrattore/venditore renda note all’acquirente gaaiita di
misurazione delle superfici indicate in contrattexmo restando I'impegno a utilizzare criteri pseadli
indicazione della superficie delle unita immobiliavggetto di compravendita. Quanto alla concreta
individuazione dei criteri, visto che non risultasgibile indicare un criterio unico valido per ¢uke ipotesi,
nel contratto dovra essere previsto il rinvio aallegato (da predisporsi di volta in volta) ove geno
indicati tali criteri (ovvero tali criteri potrannessere inseriti nelle planimetrie da consegnaisicanissario
acquirente).

A titolo indicativo, si segnala che le tre tipolegitilizzate nella prassi sono le seguenti:

1. superficie esterna lorda;

2. superficie interna netta;

3. superficie interna lorda.

La prima indica I'area di un edificio delimitato @éementi perimetrali verticali, misurata esternataesu
ciascun piano fuori terra o entro terra alla quaiavenzionale di m 1,50 dal piano pavimento. Lasda
larea di un’unita immobiliare, determinata dallansmatoria dei singoli vani che costituiscono I'@nit
medesima, misurata lungo il perimetro interno derim dei tramezzi per ciascun piano fuori terrantro
terra rilevata a un’altezza convenzionale di m @&lOpiano di pavimento.

La terza, invece, indica l'area di un’unita immddoié, misurata lungo il perimetro interno del muro
perimetrale esterno per ciascun piano fuori teremtoo terra, rilevata a un’altezza convenzionalen d.,50
dal piano pavimento.

La superficie interna lorda include:



* lo spessore dei muri interni e dei tramezzi;

* | pilastri/colonne interne;

* lo spazio (interno) di circolazione orizzontateiidoi, disimpegni, ecc.) e verticale (scale easori,

scale mobili, impianto di sollevamento, ecc.);

* la cabina di trasformazione elettrica, centratenica, sale impianti interni o contigui all’edificinterni;

Non include:

* o spessore dei muri perimetrali;

« il porticato ricavato all'interno della proiezierell'edificio o contiguo;

* i balconi, terrazzi e simili;

* lo spazio di circolazione verticale e orizzont@sterno);

* i vani a uso comune.

La superficie commercialé la misura che comprende la superficie princigale superfici secondarie che
rientrano nella superficie commerciale in ragiore dhpporti mercantili noti nella pratica degli aff
immobiliari, talvolta esplicitamente indicati nebrdratti preliminari oppure tenuti presente medant
richiamo degli usi, laddove sussistono.

Quanto agli usi, si pud prendere a riferimentodecolta degli usi della Camera di Commercio di kiila
relativamente alla compravendita degli appartamerdondominio e delle ville o villette (anche disra).

La superficie principale la superficie dei locali e dei vani componerithinobile; lesuperfici secondarie

si suddividono in annesse (balcone, terrazze eccgllegate (soffitte, cantine, sottotetti, ectn).caso di
mancata indicazione da parte del venditore/costeittie| criterio seguito per il calcolo della sdjpée puo
farsi riferimento a quelli indicati dalle varie Care di Commercio.

Si segnala che, per l'edilizia convenzionata, stiesd criteri specifici indicati negli atti tra Come e
impresa costruttrice.

Esistono anche criteri catastali (uniformi in tutli@lia), che pero, di regola, non sono tenuti in
considerazione nella contrattualistica perché vatitb ai fini dell'imposizione fiscale.

2. Comunicazioni da effettuare all’acquirente

2.1. Informazioni

A maggior tutela dell’acquirente, € opportuno imgenel contratto obblighi di informazione periogia
favore degli acquirenti, in forza dei quali vengammmunicati eventuali ritardi nell’avanzamento teiori
(qualora si verifichino) e le cause relative, owerengano riferite dichiarazioni della banca refatal
pagamento degli interessi sui mutui erogati. Sigdaiiero anche ipotizzare comunicazioni relativespletto
della normativa in tema di sicurezza sul lavorgptare pagamento dei fornitori, nonché eventudktewa

di iscrizioni pregiudizievoli sul terreno.

Il venditore &, altresi, tenuto a comunicare eva@ntariazioni riguardanti gli elementi indicati ptecedente
punto 4.2 letterad) Parte | (caratteristiche tecniche della costmejocon particolare riferimento alla
struttura portante, alle fondazioni, alle tamporgt@i solai, alla copertura, agli infissi e agtlipianti) e
letterae) (termini massimi di esecuzione della costruzicamghe eventualmente correlati alle varie fasi di
lavorazione).

Anche eventuali varianti rispetto alla DIA e/o armesso di costruire ovvero variazioni delle impres
appaltatrici che eseguiranno i lavori di edificamandranno comunicati all'acquirente.

2.2. Sospensione e interruzione dei lavori

Come detto, € opportuno che sia previsto I'obblagl venditore di comunicare allacquirente se si
verificano ipotesi di interruzione e/o sospensideelavori e di fornire indicazione in ordine attause e al
tempo stimato per la ripresa dei lavori.

Nel caso in cui il venditore ometta di comunicaverguali interruzioni e/o sospensioni di cui comuaq
I'acquirente venga a conoscenza, ovvero rifiufodnire indicazioni in ordine alle cause e ai terdpiipresa
dei lavori, 'acquirente potra considerarsi legitéito a interrompere i pagamenti.

L'interruzione dei pagamenti dovra considerarsi sogque giustificata se l'interruzione/sospensione de

lavori si protragga per oltre 60 giorni.



3. Termini di consegna dell'immobile

Riguardo ai termini di consegna dell'immobile ddicarsi nel contratto, sono prospettabili le dueedie
alternative indicate di seguito:

a) Consegna anteriore alla data fissata per laladmne del contratto definitivo notarile di compeadita.

In questa ipotesi, anteriormente alla consegnamalonente saranno effettuati, su invito della parte
promittente venditrice, sopralluoghi presso I'uriitédmobiliare promessa in vendita, finalizzati allerifica
dello stato dell'immobile.

In occasione di tali sopralluoghi, verra redattoverbale (verbale di preconsegna) contenente taxione

di eventuali vizi e/o difetti che parte promittentenditrice si impegnera a eliminare in un termdse
convenire. Contestualmente alla consegna, poie paomissaria acquirente dovra impegnarsi a soitese
apposito verbale.

Il pagamento del saldo prezzo avverra contestudbmalia consegna, salvo la somma eventualmente da
versarsi mediante intervento di una banca finaneet che verra corrisposta contestualmente alla
stipulazione del contratto definitivo notarile.

b) Consegna contestuale alla data fissata per laulatione del contratto definitivo notarile di
compravendita. Anteriormente alla data fissata [serstipulazione del contratto notarile definitivo,
normalmente si svolgera un sopralluogo finalizzalta verifica dello stato dell'immobile nel qualerva
redatto un verbale (verbale di preconsegna) conteréndicazione di eventuali vizi e/o difetti chmarte
promittente venditrice dovra impegnarsi a eliminaeétermine di 15 giorni, salvo per quegli intertieche
richiedano un periodo di tempo superiore. In casandncata eliminazione del vizio, permarra una
responsabilita in capo al venditore/costruttore lpecostruzione/trasferimento di un immobile viriaa
favore dell'acquirente, con conseguente dirittagqdest’ultimo di far valere pretese risarcitorie ioattra
natura (cfr. il successivo punto 4). Nell'ipotesiesame (consegna contestuale alla stipulazioneodéiatto
notarile definitivo), anche il pagamento del sghlezzo avverra contestualmente al momento dellasgpra

e del trasferimento di proprieta.

4. Modalita e termini per la denuncia di eventualivizi e/o difetti dell’'unita immobiliare

Considerato I'oggetto dei contratti rientranti feelhbito di applicazione del d.lgs. 122/2005, coaside le
pattuizioni contenute in tali contratti e la sogiale omogeneita delle unita immobiliari alienate wha
stessa societa venditrice/costruttrice, che serdfiziano tra loro solo nel caso in cui venga cafata con
'acquirente I'esecuzione di varianti significatjv@ ritiene che la tutela che il compratore pudoviaere in
caso di vizi/difetti dell'alloggio sia quella detdadal Codice civile in tema di compravendita (at#90 ss.
c.c.). Il compratore e tutelato anche dalla gaapar la rovina e difetti di cose immobili previstall'art.
1669 c.c. in relazione al contratto di appalto, manuta, per giurisprudenza unanime, avente natura
extracontrattuale e, dunque, applicabile anchecasb in esame. Secondo la giurisprudenza, dovrebbe,
invece, rimanere esclusa la tutela offerta dall’B67 c.c. Difformita e vizi dell'opera nell’appalfp

In forza delle norme in tema di garanzia per viellan vendita (artt. 1490 ss. c.c.), il compratore p
domandare, a sua scelta, la risoluzione del cootoatvero la riduzione del prezzo, oltre, in ogasg, al
risarcimento del danno.

In entrambe le ipotesi piu sopra descritte — comseafell'immobile anteriore alla stipulazione dehtratto
definitivo notarile di compravendita (precedentengou3a) e consegna contestuale alla stipulazione del
contratto definitivo notarile di compravendita (peedente punt8b) — i termini previsti dall’art. 1495 c.c. per

la denuncia di eventuali difformita e/o vizi daifimobile decorreranno dal momento della consegna
(attestata dal verbale redatto in contraddittaade parti).

Le parti potrebbero inserire nel contratto cheventuali difformita o i vizi apparenti (per vizi parenti si
intendono quelli rilevabili attraverso un rapido semmario esame degli immobili) dovranno essere
denunciati entro un determinato termine decorreiai&a consegna (ad es., 15 giorni, ovvero quelrdive
termine eventualmente convenuto); soltanto oveasii di vizi non apparenti, il predetto terminecdeera
dalla scoperta.

L'azione contro il venditore per far valere vizodifetti si prescrive entro un anno dalla consegna

Se si tratta, invece, di rovina o di gravi difetéll'immobile (cfr. art. 1669 c.c.), 'acquirent®fpa ottenere

dal costruttore il risarcimento del danno (ovvereentualmente, I'eliminazione dei vizi), salva édlta di
domandare la risoluzione del contratto.



| termini per far valere la garanzia decennale \izrex art. 1669 c.c. decorreranno dalla fine dei lavori.
L’'acquirente sara tenuto a effettuare la denunoteoeun anno dalla scoperta e il suo diritto sisprivera
entro un anno dalla denuncia.

Risulta ovviamente impossibile procedere a unagricione e a una classificazione di tutti i viziétii che
potrebbero manifestarsi in un immobile, anche petalgravita degli stessi varia a seconda deltmstanze
del caso concreto; tuttavia, a livello meramentkciativo ed esemplificativo, si pud osservare qoaegue.

a) In linea di principio, sono da consideragsavi, oltre ai vizi nella costruzione che incidano audtruttura

e funzionalitd dell'opera (pericolo di cedimentgvina, ecc.), anche i vizi costruttivi che menomano
apprezzabilmente il normale godimento della codmpediscono che il bene fornisca la normale utilita
propria della sua destinazione. Seguendo il cotemunciato, rientrano in questa tipologia, secolado
giurisprudenza, infiltrazioni d’acqua piovana ralbggio, difetto d'impermeabilizzazione dell’ediid,
mancata impermeabilizzazione delle pareti, cadatéirdonaco e del rivestimento dei muri perimeitiethe
pregiudica il normale godimento dell’appartamergsjoni alla struttura in cemento armato o in legmmn
conformita degli impianti di riscaldamento rispetiha normativa vigente (che non consentano, adiles.
rispetto delle temperature stabilite dalla legge.

b) Di minore gravita risultano, invece, vizi o difejuali, ad esempio, mancato funzionamento detlianto

di condizionamento o dell'impianto elettrico, infaita/superiorita della superficie delle unita iipiiari
rispetto a quanto indicato nel contratto preliminarnei documenti allegati non superiore a un g&nts
crepe nelle pareti, rotture di piastrelle, sbeawatlel parquet, lesioni del piatto doccia, difeila porta
basculante del box, graffi su pavimenti e/o suaseenti. Occorrera poi valutare, caso per casatés di
una distribuzione dei locali leggermente diversspetto alla descrizione che emerge dal contratto
preliminare, al pari del mancato rilascio del diedito di agibilita.

Quanto ai rimedi di cui I'acquirente potrebbe aevai occorre distinguere.

In presenza di gravi vizi/difetti (cfr. precedenétteraa), il promissario acquirente potrebbe rifiutarsi di
ricevere la consegna e/o di stipulare il contratédinitivo notarile (se non ancora avvenuti), adshao
I'esistenza di vizi o difetti nellimmobile, oltrehe richiedere un risarcimento del danno.

Se la stipulazione del contratto definitivo & gidvenuta, I'acquirente potrebbe far valere pretesiéeva
ottenere la riduzione del prezzo in proporzioneasti per I'eliminazione dei difetti, ovvero la alsizione
del contratto (sempre che sia ravvisabile un inguie®nto grave del venditore), salvo in ogni cadtiritto

al risarcimento del danno. Invece, in presenzafditdnon cosi gravi, la possibilita di rifiutata consegna
e/o la stipulazione del contratto definitivo datpattel promissario acquirente dovra essere valatsa per
caso e dovra essere fondata su contestazioni ediectcche siano tali da giustificare il rifiuto desimo. In
ogni caso, il promissario acquirente avra il diriti ottenere il risarcimento del danno.

Affinché I'acquirente sia, quindi, consapevole detliziative e delle azioni che potra intraprendecEorre
che valuti con attenzione la natura e la gravitavig/difetti che dovessero eventualmente manifest
nellimmobile.

Infine, senza che cio possa rilevare ai fini délisciplina dei vizi o difetti, nel contratto prelinare potra
essere prevista la facolta, per la parte prométeenditrice, di completare le finiture e sisternaziesterne
dell'edificio anche in epoca successiva alla stipidne del contratto definitivo, ma comunque naneal
termine di validita del relativo permesso di cos&u

5. Disciplina delle varianti

Anche se nessun riferimento specifico € contenwb decreto in tema di varianti alle singole unita
immobiliari o all’edificio nel corso dei lavori, pa opportuno dedicarvi attenzione.

Le varianti possono essere di due tipi:

a) varianti apportate dal costruttore al fabbricatalle unitd immobiliari in corso di costruzioneuédj, ad
es., modifiche relative alle altezze, distanze antfa unita immobiliari e/o dai confini) e alle tai
immobiliari promesse in vendita rispetto a quanigidato nelle planimetrie allegate al contrattdiprimare

e alla denuncia di inizio attivita/permesso di oaise;

b) varianti richieste dal promissario acquirente.

Quanto alle primesfub precedente letta), occorre ulteriormente distinguere a secondasiheatti di 1)
varianti necessarie per esigenze di costruzioneerolggge ovvero, 2) varianti rispondenti a esigenze
commerciali contingenti. Quanto all'ipotessub 1), parte promittente venditrice comunichera
preventivamente a parte promissaria acquirente ddifiohe necessarie per esigenze di costruzione/per

legge.



Quanto invece all'ipotesiub?2), le modifiche rispondenti a esigenze commerciatitingenti, se comportano
varianti all'immobile promesso in vendita o se diniscono il suo valore, prestigio, funzionalitarre@no
comunicate dal venditore, ovvero occorrera I'azizazione da parte dell’acquirente (la scelta trapiiee
comunicazione ovvero necessita di ottenere I'azeadione é rimessa agli accordi tra le parti).
L'autorizzazione non potra essere negata qualorai@zioni risultino necessarie al fine di rispett le
esigenze costruttive e rispettino i limiti fissddlla legge e in particolare dall’art. 1538 c.c.

E fatta comunque salva la possibilita per il vemditdi apportare varianti di dettaglio. Quanto,cicw, alle
variazioni all'interno delle unita immobiliari achiesta della parte promissaria acquirente (cEcedente
lett. b), la loro realizzazione dovra essere chiesta adlitere. Dette variazioni dovranno essere approgate
verranno realizzate dal venditore o da societaudsstq indicata e le relative spese saranno a tosaieo
della parte promissaria acquirente, che corrisp@ntle somma a tale titolo dovuta contestualmente al
stipulazione del contratto notarile definitivo. &oe, qualora I'acquirente versi il corrispettiva fevarianti
anteriormente alla stipulazione del contratto difim notarile, come gia evidenziato al precedegmt@to
4.3, secondo un’interpretazione del decreto cheidaleva sulla suaatio (tutela dell’acquirente), dovra
condurre a considerare esistente un obbligo pemidlitore di prestare fideiussione a garanzialduliriori
pagamenti.

Sara opportuno pattuire tra le parti che la pamengssaria acquirente dichiari che la realizzazidinearianti

a propria cura e spese successivamente alla datgdazione del contratto definitivo di compradéa fa
venir meno la responsabilita del venditore in adismancato rilascio del certificato di agibilie artt. 24 e
25 del d.P.R. 380/2001, qualora le stesse inflaissal positivo perfezionamento della procedura.
Occorrera, altresi, stabilire che qualora I'acquigerichieda variazioni che comportino modifiche e
successivamente sia inadempiente all’obbligo diuestgre I'immobile ovvero receda, sara tenuto a
corrispondere al venditore una somma corrispondehiienporto necessario per ripristinare l'origimngar
conformazione dell’'unita immobiliare, fermo il dio al risarcimento del danno eventualmente dovuto.

6. Disciplina fiscale

Per quanto concerne il trattamento fiscale cuieviassoggettato il contratto preliminare, si fa rothe, ai
sensi del d.P.R. 26 aprile 1986, n. 131, il coturpteliminare € soggetto a registrazione e scomianposta
fissa pari a euro 168,00.

Le somme versate a titolo di caparra confirmatsciantano un'imposta di registro nella misura dé|&0%,
sia se il contratto preliminare & soggetto a IViy, is caso contrario. Tale imposta di registro @ubata
all'imposta principale qualora sia dovuta per lgisgazione del contratto definitivo.

Sugli acconti prezzo, invece, & dovuta l'impostarelgistro nella misura del 3% solo se il contratto
preliminare non e soggetto a IVA. L'imposta di itgh € imputata all'imposta principale qualoradi&uta

per la registrazione del contratto definitivo.

Da segnalare che, se nel contratto preliminaregettg a IVA) & prevista la clausola per persona da
nominare, I'eventuale nomina effettuata entro umoacomporta per la societa venditrice I'emissionarch
nota di accredito per gli importi ricevuti dal coagnte originario.

In base a quanto disposto dall’art. 26 del d.P@otBbbre 1972, n. 633, c'eé tempo un anno perclsédéeta
venditrice possa restituire al promissario acquéeche si era impegnato ad acquistare per sé pgpsona
da nominare, le somme gia ricevute, comprensivelMi. Trascorso un anno dall'effettuazione
dell'operazione imponibile, non e piu possibile parsocieta venditrice ottenere il rimborso delAV
versata, con la conseguenza che potra essereitesgclusivamente I'imponibile.

7. Tentativo di conciliazione

In caso di controversie in tema di vendita di imftiab costruzione, il costruttore e I'acquirentetpanno
ricorrere ai servizi di mediazione presso la Candé@ommercio.

Qualora l'acquirente rivesta la qualita di conswrmat sara competente la Camera di Commercio della
Provincia in cui risiede il consumatore.

In caso contrario, la Camera di Commercio, Indastfirtigianato e Agricoltura della Provincia in dua
sede o residenza il soggetto istante.

Le parti firmatarie del presente accordo si impegna promuovere |'adesione al tentativo di conzitiae
presso un Organismo di mediazione del Sistema Gadener



In caso di esito non positivo del tentativo di dbazione, le parti potranno liberamente adire [téuita
giudiziaria ordinaria, ovvero, a seguito di appeditattativa, convenire che la soluzione di un’'d¢uale
controversia sia deferita a uno o piu arbitri,exs degli artt. 806 ss. c.p.c.

Le parti firmatarie del presente accordo si impegna promuovere altresi, in tale ultimo caso, il
deferimento della controversia alla Camera di Corsioedella Provincia dove risiede il consumatore
(secondo il cui Regolamento arbitrale si svolgepiiacedimento). L’arbitrato sara rituale, di divit



