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- Gli impianti «ingabbiano»
i futuri rogiti
 Per il ministero obbligo di garanzia inderogabile -
Ma l'acquirente puo rinunciare al risarcimento

An'gilu'Bunni

mis Con le risposte fornite dal-
lufficiolegislativo dello Svilup-
poeconomico alle domande po-
bte dal &3ole 24 Orex - riportate
qui accanto — si comprende un
po’ meglio quale potrd essere
I'applicazione concreta imma-
ginata dal ministero per il Dm
37/08. Ma, rispetto a guanto
operatori e professionisti ave-

vano indicato in questi giorni, .
. la questione dell'influenza del-

laregolariti degli impiantisulla
contrattazione immobiliare
compie un passo indietro.

La prima lettura .

A una prima lettura del provve-
dimento, infatti, si era temuto
che I'obbligo di garanzia pre-
scritto dallarticolo13 del decre-
to comportasse un blocco quasi
totale deirogitl, inquantol'espe-
rienza quotidiana della contrat-
tazione di fabbricati non nuovi
insegna che le vendite si fanno
per lo pili «nello stato di fattos
in cui Fimmobile si trova, quin-
diaprescindere dallaconformi-

‘th degli impianti (che spesso

per la veritd non sono a norma).
Ma guesto scenario era poi
stato scongiurato in forza di di-
verse considerazioni. In parti-
colare:
ml'obbligo digaranzia del decre-
to 37 altronon sarebbe che quel-
lo gia previsto dall'articolo 1490
del Codice civile, ampiamente
derogabile dai contraenti;
ula contrattazione immobiliare
{quindile garanzie che il vendi-

tore deve all'acquirente) non

pud essere influenzata da una
norma di rango regolamentare,
la quale non pud prevalere su

quanto dispone il Codice civile,
- Si era quindi giunti alla con-
clusione che, a parte gli immobi-
li vendutinuovi difabbrica (ipo-
tesinella quale la conformiti de-
gli impianti & requisito sconta-
to), negli altri casi il problema
fosse consegnato alla contratta-
zione del caso concreto: il vendi-
tore "virtuoso" avrebbe garanti-
to I'immaobile a norma e avreb-
be cosi potuto cercare di perce-
pire un prezzo corrispondente

“al maggior livello qualitativo

del bene venduto; il venditore
che si fosse invece accontenta-
to di posizionarsi in una fascia
di mercato con minori pretese

avrebbe potuto cercare un ac- -

quirente disposto a comprare
I'immobile «nell’attuale stato di
fatto». Con ribaltamento su
gquest'ultimodel problemadella
mMessa anorma.
L'indicazione del ministero
Nelle risposte che riportiamo
qui accanto, I'ufficio legislativo
Ael ministero. dello Sviluppo
economico svolge invece il se-
guente ragionamento: :
m il decreto 37 richiede che il
venditore garantisca la confor-
mitd degli impianti alle norme
vigentiall'epocain cui essifuro-
norealizzati;
m I'obbligo di garanzia «non &
mai derogabiles e «prescinde
dal tempo della realizzazione
degli impiantix.

Questa posizione nonappare
condivisibile. A parte gli argo-
menti ricordati in precedenza
(dei quali il ministero non fa
cenno) la posizione dello Svi-

'luppo economico comporta

che, nella contrattazione quoti-
diana, ogni venditore, dal 27
marzo in poidovrebbe: :
mfaranalizzare lo stato degliim-
pianti daun tecnico;

m affidarsi alle doti di indagine
del tecmico nell'individuare
I'epoca di costruzione o di am-
pliamento o di modificazione
dell'impianto e nel determina-

|

reselo stato attuale dellfimpian-

* torispondaalle norme tecniche

vigentiall'epocaditaliinterven-
ti impiantistici;
mnaturalmente farsi carico del-
le relative spese di indagine
tecnica.

Inaltri termini, secondo'uffi-
cio legislativo dello Sviluppo
economico I'acquirente non
pud in alcun caso esprimere la
volonti di comprare il fabbrica-
to a prescindere da tutte queste
attivita di verifica e quindi esi-
mereilvenditore dal compierle.

I punti critici

Un simile approccio appare im-
percorribile nella pratica con-
trattuale quotidiana. Inoltre, il
ministero non sembra conside-
rare che, sel'obbligo di garanzia
& asanzionatos (come spiegano
le risposte) con un obbligo di ri-
sarcimento, non si pub preten-
dere di rendere inderogabile la
garanziaquando resta rinuncia-
bilel'azione risarcitoria. Einfat-
tiimplausibile pretendere che il
venditore garantisca, quando
l'acquirente pud benissimo ri-
nunciare ad agire in giudizio
peril risarcimento.

Se, per orientare il contenuto
dei contratti, sisceglie il sistema
della nullitd (ma cib comungue
non potrebbe accadere con un
regolamento ministeriale), lo
scopo perseguito dal legislatore
viene senz'altro raggiunto, per-
chéoc’il contratto conil conte-
nuto voluto dallalegge onon c'é
nulla. Ma se si segue il sistema
dalla garanzia e non guello della
nullitd, non si pud pensare che la
garanzia sia inderogabile, in
quantola «sanzioney del risarci-
mento presuppone che 'acqui-
rente si attivi in giudizio, situa-
zione che ¢ nella suacompletadi-
sponibilitd e che & tranquilla-
mente rinunciabile,
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L’nhl:ligndigamm (articolo 13 del Dm
37/2008) riguarda i sali impianti realiz-
zati o modificati dopo il 27 marzo 2008 o an-
che gli impianti realizzati in precedenza? In
guest’ultimo caso, la garanzia concerne qualsi-
| asiimpianto o solo quelli malizzatiummﬁﬂca
tidopolalegge 46/1990?
| 1lDm22gennaio 2008 n. 37 dnsmphnala realiz-
zazione e la modifica in condizioni di piena si-
curezza degli impianti negli edifici, senza pre-
vedere nessuna disposizione di adeguamento
degli impianti preesistenti che, pertanto, si
consideranoanorma qualora realizzati o modi-
ficatiin conformita alle disposizioni applicabi-
| li a quell'epaca. D'altro canto, la prescrizione
dell'articolo 13, anche in relazione ai fini di tu-
| teladellasicurezza delle persone, non pudnon
| riguardare tutte le cessioni a qualsiasi titolo o
di uso dei fabbricati, compiute a decorrere
dall'entratainvigore della disciplina. Ne conse-
gue che dal 27 marzo del 2008 l'obbligo di ga-
ranzia previsto dall'articolo 13 riguarda tutti
gli edifici anche preesistenti, ma, naturalmen-
telasicurezza degliimpianti preesistenti (e re-
lativioneridocumentali) dovranno essere con-
formi alle norme applicabili all'epoca della lo-
ro realizzazione o del loro ultimo adeguamen-
to ahbhgatunu Pertanto, gli adempimenti di-
ventanoviavia pill tenui guante pid la realizza-
zione degli impianti si allontana nel tempo.
@ L'obbligo di garanzia & derogabile per
esplicita pattuizione tra i contraenti? In
| caso negativo, I'immobile non & piil vendibile
fino a che gli impianti non sono messia norma?
L'articolo 13 non prevede eccezioni all ‘obbligo
di garanzia, che risponde a un basilare princi-
piodibuonafedecontrattuale; é viceversa pos-
sibile non allegare le dichiar_aziunidimnfurmiv
ta edirispondenza. La mancata previsione del-
la garanzia da parte del venditore pud essere
fattavalere dall'acquirente, trattandosi di nor-
ma volta a tutelare la pubblica incolumita, ma
non comporta la nullita del contratta. .
@ L'obbligo di garanzia & derogabile per
esplicita pattuizione trai contraentise ri-
| guarda impianti realizzati dopo il 27 marzo
20087
. Siégia precisato che l'obbligo di garanzia non

prevede eccezioni perché risponde a un'esi-
genza di interesse pubblico generale come
guella delle sicurezze delle persone (soprattut-
tocasalinghe e bambini, che vengono oggi col-
piti da frequenti incidenti domestici). Inaltre,
l'obbligodigaranziarisponde a principifonda-
mentalidell'ordinamento giuridico, quali quel-
lodibuonafede contrattualee quellodirespon-
sabilita del venditore per i vizi della cosa ven-
duta. L'obbliga di garanzia, quindi, non & mai
derogabile e prescinde dal tempo della realiz-
zazione degliimpianti.
9 Sela garanzia viene prestata ma poi l'im-
pianto non si rivela a norma, la violazio-
nedell'obbligo di garanzia comporta I'applica-
zione della sanzione da euro 1.000 a eurp
10,0007
L'articolo 13 del nuovo decreto impone al
venditore di prestare la propria garanzia cir-
ca la sicurezza degli impianti, nei termini gia
indicati, ma non prevede uno specifico obbli-
godiadeguamento degliimpiantidell'immo-
bile (che il venditore potrebbe anche non co-
noscere affatto) prima di stipulare la vendita
o la locazione, Pertanto, se l'impianto non si
rivela a norma, scatta la garanzia prestata
con l'obbligodelvenditore ditenere indenne
il compratore dalle spese e dagli eventuali
tanni (obbligo che peraltro preesisteva se-
condo i principi generali del nostro ordina-
mento). Non & viceversa configurabile una
sanzione amministrativa, salvo che si possa
risalire a specifiche responsabilita relative
all'avvenuta installazione e manutenzione
dei singoli impianti.
9 Lasanzione viene irrogata al costruttore,
all'impiantista, al committente, ahrendz-
tore, al notaio?
La sanzione, che come si & visto pud riguarda-
re solo la mancata previsione della garanzia,
riguarda il venditore salva la responsabilita

. deontologica del notaio.

0 Se la garanzia viene prestata e poi l'im-
Ppianto non 5i rivela a norma, la violazio-
ne dell’'obbligo di g:amu'ia determina la nullita
del contratto?
L uhbhgu digaranzia determma effetti proprio
solo in caso di impianto non a norma ponendo
la relativa responsabilita in capo al venditore,
senza, inognicasoincidere sulla esistenza, va-
liditd o efficacia del contratto, salvo che il com-
pratore possa dimostrare che la difformits

dell'impiantodalla disciplina a esspapplicabi-
le costituisce uninadempimento "essenziala”,
tale da porre nel nulla lintero contratto.

@ Se in un contratto preliminare nulla
viene detto sullo stato degli impianti,
il preliminare si interpreta nel senso che
I'immobile & venduto «visto e piaciuton e
«nello stato in cui si trovax oppure si inter-
pretanel senso che il venditore deve mette-
re a norma gli lmmanh e garantire la loro
conformita?
Il venditore & tenuto a garantire la sicurezza
degliimpianti, nei termini anzidetti, ma non &
tenutoa metterlia norma, salvo che tale obbli-
g0 sia espressamente previsto dal prelimina-
re o dal definitivo.,

@,‘; Sein un contratto di compravendita non

& fatta menzione della garanzia néé con-
tenuta un'esplicita deroga alla garanzia, siap-
plica la sanzione da euro 1.000 a euro
1&000’*‘

@ Questasanzione vieneimogata al costrut-
tore, all'impiantista, al committente, al
venditore, al notaio?

La sanzione vieneirrogata al venditoresalva la
responsabilita deontologica del notaio.

@ Sein un contratto di compravendita non
& fatta menzione della garanzia né & con-

tenuta un’esplicita deroga alla garanzia, il con-

tratto & nullo?

No. Pud caso mai ritenersi che la garanzia val-

ga comungue, anche ove non espressamente

apposta.

L'articolo 13 prima parla di «trasferi-

mento a qualsiasi titolow e poi parla di
uvenditores. Cosa si intende per wtrasferi-
mento a gualsiasi titolo»? Solo la compra-
vendita? Qualsiasi atto traslativo a titolo
oneroso (permuta, conferimento, eccete-
ra)? Anche i trasferimenti a titolo pratuito
(donazione)? La costituzione e il trasferi-
mento di usufrutto? Il trasferimento di nuda
proprieta?
La norma riguarda ogni forma di trasferi-
mento, anche quello a titolo gratuito in
quante il principio su cui si fonda la garan-
zia & quello della tutela della sicurezza del-
le persone, Del resto, la giurisprudenza ha
gia affrontato e chiarito gli ambiti della re-
sponsabilita di chi mette un bene a disposi-
zione di altri a titolo gratuito.




