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s Domani entra in vigore il
decreto ministeriale 37/08, che
riordinalanormativasullasicu-
rezza degliimpianti. Con molte
noviti, prima tra tutte lamodifi-
ca dei contratti di trasferimen-
to di immobili, dai compromes-
si ai rogiti. Si perché, come sot-
tolineato a pit riprese nei gior-

{ niscorsisul «Solezq Orew, laga-

| ranzia di conformita diventada
domaniunelementoimprescin-
dibile del contratto, anche se
I'acquirente potrd esonerare il
venditore dal fornirla.

Gli ultimi chiarimenti sul de-
creto Arriveranno oggl, con un
parere ufficiale dell'ufficio legi-
slativo del ministero dello Svi-
luppo economico in risposta a
un quesito delle Camere di com-
mercio. Unaprorogadell’entra-
ta in vigore del provvedimento
{pubblicato sulla «Gazzetta Uf-
ficialew n. 61 del 12 marzo) & da
escludere: lo stesso ufficio legi-
slativo del ministero dello Svi-
luppo economico ha chiarito
che per fare slittare i termini sa-
rebbe necessarioun attonorma-
tivo, peril quale non c'é tempo.

La posizione di Confedilizia

Confedilizia, intanto, preme
perché&il ministero troviunaso-

luzione al problema della docu-
mentazione da consegnare agli
inguilini, chiedendo in alterna-
tivail rinvio dell'entratain vigo-
re del decreto. Il nodo riguarda
la «documentazione ammini-
strativa e tecnica» che dovreb-
be, secondo il decreto, essere
consegnata sia agli acquirenti
degli immobili che agli inquili-
ni;unadocumentazione che, se-
condo Confedilizia, non & in
gran parte mai statarilasciata, o
che comungue non & in posses-
soné di venditoriné di proprie-
tarilocatori, e perlaquale non é
prevista aleuna documentazio-
neequipollente.

I nuovi contratti

Fino a oggi, salvo che sitrattas-
se di vendite di fabbricati nuo-
vi, il tema degli impianti non
era quasi considerato nei con-
tratti oppure era confinato a
semplici clausole di stile del ti-
po: l'immobile & venduto come
wvisto e piaciutox, nello «stato
di fatto in cuisi trovas e simili,
MNelle vendite di fabbricati
nuovi, invece, gid da tempo si
menzionavalagaranziadelven-
ditore di conformita degli im-
pianti alla normativa vigente e
la consegnadal venditore all'ac-
guirente delle relative certifica-
zionidi esecuzione dell’ impian-

toaregola d'arte.

Ildecreto 37 dadomani obbli-
gherd il venditore a garantire la
conformiti degli impianti e a
consegnare all’acquirentelare-
lativa documentazione. Ma
non si tratta di un presupposto
imprescindibile per la vendita.
Se l'acquirente accetta di com-
prarel'immobile congli impian-
ti non conformi, il venditore &
esoneratodalla prestazione del-
lagaranziaedallaconsegnadel-
la documentazione che certifi-

cala conformita degli impianti. .

Quindi, dal decreto 37 non
cmerge alcun obbligo di messa
anorma degli impianti che non
siano conformi; né il regola-
mento ministeriale impone di
vendere solo immaobili che sia-
no a norma. Certo che, perd, se
il venditore garantisce impianti
a norma, che poi non si riveling
tali, il compratore pud preten-
dere dal venditore il risarcimen-
todeldanno che l'acquirente su-
bisce per effettuare la messa a
norma. Mei casi pit gravi (si
pensiaun fabbricato che siaina-
gihile), il compratore potea ad-
dirittura pretendere la risolu-
zione del contratto.

Sedungue Pacquirente vuole
comprare 'immobile con im-
piantinon a norma pud farlo. In
tal caso, & importante che ilven
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' Immobili. Da domani in vigore il decreto sulla sicurezza che abroga e sostituisce le vecchie regole
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Impianti, riordino al via
Il ministero esclude proroghe - Oggi arrivano le istruzioni

ditore, ricorrendo adichiarazio-

ni che non corrana il rischio di
essere qualificate come clauso-
le di stile, dia atto nel contratto
di esser ‘stato esonerato dal
compratore dall’'obbligodi pre-
stare garanzia, avendo chiarito
allacquirente che:

m gli impianti non sono confor-

mi allalegge;

m I'acquirente dovri sostenere
spese se intenderi effettuare
I'adeguamento degli impianti;
m 'utilizzo di un immobile con
impianti non a norma potrebbe
comportare gravirischiperl'in-
columité delle persone che vi-
vono o lavorano nell'immobile
in questione. e per lintegrita
dell'immobile stesso e delle co-
se in esso contenute,

Uno spunto per scrivere le
clausole: pud ‘essere tratto
dall'esempio pubblicato quisot-
to, che va ovviamente adattato
al casc concreto.

Se poi s tratta diunitd immo-
biliare che fa parte diumn edifi-
ciocondominiale, un'inevitabi-
le attenzione dovra essere po-
sta anche agli impianti del con-
dominio; e sari bene che il ven-
ditore coinvolga per tempo
I'amministratore per farsi certi-
ficarese gliimpianti sonoanor-
ma e siano programmate spese
di adeguamento.
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Cosa cambia
per gli immobili
da domani?

| Tutti gli immobili devono

| essere provvisti, in caso di
| vendita o di affitto, salvo la
| deroga di cui oltre, diuna

| impiann‘ domesticialla
| normativa sulla sicurezzain
J vigore al momento della loro
| attuazione, Questo si attua
| tramite la dichiarazione di

contratto, e con ["allegazione
al contratto della
dichiarazione di conformita
dell'impianto alla normativa
tecnica (allegazionz che perd
si pud evitare)

Quando e come
2 é stato stabilito
il nuovo obblige?

Dal decreto n. 37/08 del
ministero dello Sviluppo
economico. Il
provvedimento entrain
vigore domani

garanzia resa dal venditore nel :
! Leimprese ei professionisti competenti
. (ingegneri, geometri eccetera)

In cosa consiste
la garanzia
sugli impianti?

| Nellaloro conformita alle norme

: tecniche cui ogniimpianto deve fare
 riferimento {(norme Uni oaltre

i disposizioni, ad esempia)

! garanzia sulla conformitadegli : ...

"la conformita?

Senza gaiﬁﬁ:ia
- l'immobile
si pud vendere?

i Si, I'immobile si pud comungue

: vendereoaffittare ancheinassenza
i digaranzia. Vale la possibilita di

[ deroga prevista dal Codicecivile,

: Madeveesserechiarotrale partilo
¢ statodegliimpianti. In sostanza, in
i unacompravendita, il notaio

. assicurerd cheil venditore abbia

¢ informato 'acquirente dellostatodi |
¢ nonconformita degli impiantie che

: l'acquirente abbia effettivamente

~ Cosasuccede
per i contratti
d'affitto i|_1 corso?

Mon é stato ancora chiarito.
Presumibilmente,
proseguono immutati.
L'obbligo scattera alla data
discadenza, ciog nel
momento di stipulazione del
nuovo contratto. Tuttavia
rimane il dubbio peri
contratti che si rinnovano
"tacitamente"

-/ Quali sono
' li impianti
4 %termaﬂ?

i

Sona gli impianti elettrici,
radiotelevisivi, idrici, sanitari,

di protezione contro le scariche ! !

: Perlamancanza dellaclausola

: contrattuale il venditore rischia una
i sanzione da mille a 10mila euro

atmosferiche, di automazione
di purt"e,ca ncelli e barriere, di
riscaldamento, di
climatizzazione, di
condizionamento. Nel decreto
ministeriale vengono
menzionati anche gli impianti
direfrigerazione, di
distribuzione e utilizzazione di

o di cose per mezzo di
ascensori, di protezione
antincendio

1 O civuole gia £
lll!l prehnnnare?

gas, disollevamento di persone |

¢ No,non & obbligatoria, maé -

¢ senz'altro opportuna perevitare
. sorprese al momento del rogito

i compreso

Si puo far valere
- 12 una conformita
= Chiéincaricato
I 6 “di certificare |

- 4 — Ancheinuovi
13 immobili
_J sonointeressati?

: 51, mainquestocasoilDmnonha
i unreale effetto pratico. Per

: ottenere ['agibilita, infatti, gli
impianﬁdwunu essereanorma.

{lmtl obblighi
11 i ardanntutﬁ
glnmmnhllf?

51. Residenziali, commerciali e di
! qualsiasialtra natura

ante 27 marzo?

 Si.Vale laconformita secondo le
: normevigenti all'epoca della
i costruzione odell'intervento

La conformita .
1 4 vale anche
per le donazioni?

© Moné statodel tutta chiarito. I

" ministerodello Sviluppo economico

Seinvecela
conformita c'a,
come va provata?

. Ilvenditore deve consegnare

i all'acquirente la relativa

| documentazione; inoltre sideve,
! salvoderoga, allegare all'atto di

compravendita o al contratto di
lpcazione la dichiarazione di

! confarmita dell'impianto alla

- normativa tecnica (o, per gli

| impianti gi3 costruiti, la

| "dichiarazione di rispondenza”)

./~ Senonsiscrive
i 9 nulla dello stato - -

sdippuial

| dovrebbe diffondere istruzioni

ufficiali perillustrare questo e diversi
altri aspetti ancora oscur del decreto

: tlosasuﬁcedé
1 perinterventi
J fai-da-te?. - . -

Neppure questo & stato chiarito.

! Presumibilmente, se l'intervento &
. statodi portata taleda aver

: modificato le caratteristiche

| dell'impianto, chivuole farvalere

laconformita deve farlo certificare
da un professionista o da
un'impresa conuna
"dichiarazione di rispondenza”

'ﬂ o
:H garanzia? ﬁ}

. Peraumentareletutele rispetto

agliincidenti domestici. Ma
I'effetto pud anche essere quello di
; introdurre una maggiora
trasparenza (anche fiscale) negli

- interventi di manutenzione e

: ristrutturazione, checon l'entrata
i invigorediquesto Dmdovranno
: essereeseguiti “aregolad'arte”
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'FABBRICATI ANORMA. ...

Le clausole
per la casa
con garanzia

Cnn riferimento agli

Dm 22 gennaio 2008, n. 37, che
corredanoibeni oggetto del
presente contratto, la "parte
alienante" garantisce la"parte
acquirente" circala conformita
didettiimpiantie diquelli
condominialialla normativa in
materia di sicurezza vigente
all'epoca in cui detti impianti
sono stati realizeati. i

2. Le "parti contraenti®
convengono che sulla "parte
alienante” non grava alcun
obbligo di adeguamento dei
predetti impianti alla
normativa eventualmente
sopravvenutarispettoaquella
vigente all'epocain cui gli
impianti vennero realizzati; ¢
che pertanto grava sulla "parte
acquirente” ogni onere e spesa

gliimpianti a detta eventuale

occorra sostenere per adeguare
I conformitd degliimpianti che

Sﬂpmﬁfenuta normativa.

3. Le"parti contraenti”

! dichiarano di esserea

- conoscenzadell'obbligo della

| "parte alienante” di consegnare
; alla"parte acquirente" la

i documentazione di cui
i all'articolo1z del decreto 37/08,
i laquale:
| mviene allegataal presente
| contrattocon lettera "x"
i mnonviene allegata al presente
: contratto, per concorde
i rinuncia fattane dalle "parti
! contraenti”.

; : . ...ENON A NORMA
impiantidi cui all'articolo, |

- Come redigere
laccordo
senza conformita

SR,
. chel'assembleacondominiale
i deciderdin futuro di sostenere
i perlaconformazione degli

; C onriferimento agli

impiantidi cuiall’articolo,

 Dm 22 gennaio 2008, .37, le

"parti contraenti” convengono:
a)chela"parte alienante”,

con il consensodella "parte

acquirente”, non garantisce la

B o 1

i corredanoibenioggetto del
| presentecontrattoalla

i mormativainmateriadi

i sicurezzavigenteall'epocain
i cuidettiimpiantisono stati

| realizzati;

b} dirinunciare di comune

i accordoall'allegazione al
i presentecontrattodella
¢ documentazione dicui

i allarticoloi1z Dm37/08;

c)che,oveibeniinoggetto

| facciano parte diedificio
- i condominiale,la"parte

| acquirente” esonerala"parte
¢ alienante" dallaprestazione

¢ dellagiranziadi conformiti
! degliimpianti condominiali,
¢ dichiarandodiaccettarlinello
i statoincuiessiattualmentesi’
: trovano,diaccollarsiogni
i onerediispezioneedi
: informativasullorostato
i pressolamministrazione del
i condominio e pure di farsi

carico fin daora di ogni spesa

impianti condominiali alla

| normativa sullaloro sicurezza.

2. Conriguardoallamancata
prestazione, ad operadella
"parte alienante™, della
garanziadiconformitd, dicui
allaletteraa) del comma
precedente, la "parte
acguirente” dichiarac
riconosceche:

a}l trasferimento deibeni

¢ opggetto del presente contratto
i eil prezzo pattuito e sopra

trala "parte alienante” ela

i riferimentoall'attualestatodi |
. fattodei predettibenie

i pertanto,in particolare, con

! riferimentoallattuale stato di
| fattodegliimpianti, non

i normativain materiadi

i correttamenteed
¢ esaurientemente avvertitola

: perl'incolumiti delle personee |

circaidannialle cose che
. possono derivare dall'assenza

! materia disicurezza.

! eontratto, diconoscernelo

. statodifattoe, in particolare, di
i averesaminatoconcuralo

i statodegliimpianti e diessere

indicato sono stati convenuti

"parte acquirente” comn

conforme alla normativa in
materiadisicurezza;

b}la"parte venditrice" ha
correttamente ed

esautentementeavvertitola |
"parte acquirente”circalanon !
conformiti degliimpiantialla

sicurezza;
cila partevenditrice” ha

"parte acquirente” circairischi

di conformitd degliimpianti
rispetto allanormativain

2. A finidi quanto precede, la -
"parteacquirente” dichiara:
a}diavervisitato e
ispezionato con attenzionei
beni opgetto del presente

Dﬂftﬁamﬂﬂlﬂﬂﬂﬂnﬁﬂmﬂza
dellaloro non conformitialla
normativa in materia di

. Sicurezza;

bl :imvcracutt.ltudl

{- acquistareibeniinoggetto

: nellostato incuisi trovano, e

| pertantodotatidiimpiantinon
i conformi allanormativain

i materiadisicurezza, e diaver
¢ irrevocabilmente rinuneiatoa
i pretenderedalla“parte

. alienante”l'adeguamento degli
¢ impiantiallanormativain’

. materiadisicurezza;

c)diriminciare |

irrevocabilmente, ai sensi
. dell'articolo149o del Codice
i civile, allagaranziadi :

conformita degliimpiantialla

. normativain materiadi
. sicurezzadicuiall'articololy
! Dm37/ o8

d)di farsi interamente carico

. deglioneriedellespesedi
i adepuamentodegliimpianti,
i allanormativainmateriadi

sicurezzaedimanlevarela
"parte alienante” daogni

responsabiliti al riguardo;

e)di essere perfettamente a

. conoscenzaedifarsi
! interamente caricodeirischi

- per I'incolumiti delle persone e

. deidannialle cose che possono

derivare dallaassenza di
conformithdegliimpianti
rispettoallanormativa in
materiadisicurezza;

f)di manlevare la"parte
alienante” da qualsiasi ;
responsabiliti d'orain poi

: deriviacausadidannialle |

: personeoalle cose procurati

. dall'assenzadiconformita degli
i impiantialle norme inmateria
i disicurezza.

(a cura di Angelo Busani)
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