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Immobili. Le ricadute del decreto ministeriale sulla sicurezza degli impianti in vigore da giovedi

Il compromesso si aggiorna

Nei contratti preliminari le «clausole di stile» non bastano piu

“

Angelo Busani

Le nuove regole sulla sicu-
rezza degliimpianti avranno ri-
cadute anche sui contratti preli-
minari di compravendita. L’ob-
bligo di garanzia di conformita
degli impianti, introdotto
dall’articolo13 del decreto mini-
steriale 37/08, ¢ infatti destina-
to a portare unarivoluzione nel
mercato immobiliare: la nuova
disposizione avral’effetto disol-
lecitare, specialmente nello
svolgimento delle contrattazio-
ni preliminari, una forte atten-
zione al problema della confor-
mita degli impianti.

Ifabbricati nuovi

Un caso asé ¢ quello dei fabbri-
cati nuovi, la cui vendita non
puo prescindere dalla presenza
diimpiantianorma:la mancan-
za di conformita degli impianti
comportainagibilita del fabbri-
cato e quindi la risolubilita del
contratto di compravendita a
causa del trasferimento di un
bene diverso da quello che I'ac-
quirente, dovendolo usare, in-
tendeva acquistare (Corte di
cassazione 1391/98).

Inverita, comunque, il mer-
cato dei fabbricati nuovi gia
daalcuniannihametabolizza-
to la necessita di garantire gli
acquirenti sulla conformita
degli impianti.

I vecchifabbricati

1l campo nel quale le abitudini
dovrannoradicalmente cambia-
re ¢, invece, quello dei contratti
preliminari per i fabbricati non
nuovi. In questo ambito il pro-
blema dello stato degli impianti
finorae¢ stato perlo piu sottaciu-

to, forseacausadelfatto che, es-
sendo abbastanzainusualeil ca-
so che gliimpianti fosseroanor-
ma oppure che il venditore di-
sponesse dellanecessariadocu-
mentazione, veniva considera-
tosottinteso chel’acquirente ac-
quistava I'immobile con gli im-
pianti «nello statoin cuisitrova-
vanoy. Accadeva, pertanto, che
la poco frequente pretesa
dell’acquirente di comprare
una casa con impianti a norma
corrispondesse non aunnatura-
le dovere del venditore maaun
risultato che 'acquirente pote-
vaottenere soloin quanto espli-
citamente concordato.

Se, finoaoggi, nel silenzio del
contratto preliminare, il lamen-
to dell’acquirente circa la non
conformita degli impianti e sta-
tofacilmente rintuzzato al rogi-
to con la considerazione che
nel compromesso erastato con-
siderato lo «stato di fatto» dei

REGOLE DI PASSAGGIO

Nel caso di patti conclusi
prima del 27 marzo

senza riferimenti precisi

il venditore potra pretendere
la rinuncia alla garanzia

beni, «visto e piaciutox» dall’ac-
quirente (e non una teorica si-
tuazione di conformita degliim-
pianti alle norme di sicurezza),
ildecreto 37 avrasenz’altro Ief-
fetto di invertire questo modo
di pensare. Da giovedi 27 mar-
70, data di entrata in vigore del
decreto, la garanzia di confor-
mitasaraun aspettoimprescin-
dibile del contratto preliminare
e la pretesa di conformita degli
impiantidaparte dell’acquiren-
te non sara pili un’eccezione,
ma diverra la regola. A questo
mutato assetto degli equilibri
contrattualidovranno adeguar-
situttiglioperatori professiona-
li. A partire da coloro che agi-

scono a livello di contrattazio-
ne preliminare (agentiimmobi-
liari in prima fila), i quali do-
vranno integrare con queste no-
vita le loro modulistiche, so-
prattutto la proposta contrat-
tuale che siusanelle agenzie.

Non si tratta, pero, di una no-
vita che costringe a mettere a
norma tutti i fabbricati che non
losiano, in quanto questinon di-
ventano invendibili. Laloro tra-
sferibilita resta, infatti, possibi-
le poiché 'acquirente puo sem-
pre esonerare il venditore dalla
garanzia di conformita. La ga-
ranziacheildecreto 37 contem-
pla altro non ¢ che la normale
garanzia per vizi che il vendito-
re deve prestare in qualsiasi
compravendita: garanzia che ¢
rinunciabile (articolo 1490,
comma 2 del Codice civile). Sa-
ra, quindi, opportuno cheil con-
tratto si occupi della questione
ele clausole di stile («senza ga-
ranzia», «visto e piaciutoy,
«nello stato di fatto in cuisi tro-
va») potrebbero non bastare,
anche se la giurisprudenza tal-
voltale hasalvate.

I preliminari gia stipulati

Sara peraltro da risolvere il ca-
so dei preliminari gia stipulati
(con rogito programmato dal
27 marzo in poi) senza conside-
rare il problema degli impianti.
Indubbiamente, il rogito dovra
occuparsi della conformita o
meno degliimpianti. Ma se 'im-
piantonon ¢anorma, il vendito-
re potra pretendere dall’acqui-
rente che questi rinunci alla ga-
ranzia, proprio perché, quando
il preliminare ¢ stato stipulato,
la contrattazione ¢ avvenuta
sul presupposto che gli impian-
ti fossero accettati dall’acqui-
rente come non a norma. Quin-
di non sarebbe plausibile che
ora 'acquirente pretendesse la
garanzia, in quanto il prezzo ¢
stato concordato conriferimen-
toaunimmobile «nel suo attua-
le stato di fatto».

Obbligo di garanzia

AL

Le nuove norme

= Dopodomanientrerain vigore
ildecreto ministeriale 37/08,
cheriordina la normativa
precedente sulla sicurezza degli
impianti

La garanzia di conformita

= Dalgiornodell’entratain
vigoredel decreto la garanzia di
conformita diventera un
elementoimprescindibile
delcontratto, mal’acquirente
potra esonerare il venditore
dalfornirla

Le «clausole di stile»

= Sitrattadelleclausole
caratterizzate da genericita e
ripetitivita tali da far supporre

che esse nonrispecchino
un’effettiva volonta negoziale
delle parti, masiano state
inserite per abitudine linguistica
m Leformule piti ricorrenti sono
«visto e piaciuto», «nello stato di
fattoin cui sitrovay, «senza
garanzia»

= Finora, le lamentele
dell’acquirente sulla mancata
conformita degliimpiantialle
norme di sicurezza venivano
rintuzzate proprioin virti della
presenzadelle clausole di stile

= Dagiovedi, invece, il contratto
deve occuparsiin modo specifico
dell’eventualerinunciaalla
garanzia, con le clausole di stile
che potrebbero non essere pili
sufficienti

SPECIALE ONLINE

DOCUMENTI

Il nuovo decreto
eichiarimenti
del ministero

Sulsitodel «Sole 24 Ore» &
possibile consultare tutta la
documentazione relativa al
nuovo decreto sullasicurezza
degliimpianti, ein particolare:
-il decreto ministeriale 37/08
sull’attivita diinstallazione di
impianti all’interno di edjifici
(conimoduli perle
dichiarazioni degliimpiantialla
regolad’arte, anche nella
versione per gli uffici tecnici
interni diimprese non

installatrici)

-I’analisi sugli effetti del
provvedimento elaborata
dall’ufficio studi del Consiglio
nazionale del notariato (il
documento € scaricabile anche
dalsitointernet della categoria,
all'indirizzo www.notariato.it)
-lerisposte fornite dal capo
dell’ufficio legislativo del
ministero dello Sviluppo
economico alle domande del
Sole 24 Ore
-unavideointervistaal
vicedirettore del Sole 24 Ore,
Elia Zamboni, sui contenuti del
decreto ministeriale
-gliarticoli e le analisi degli
esperti sugli effetti concreti del
provvedimento che entrerain
vigoreil 27 marzo, in particolare
perquantoriguardale
compravendite immobiliari

www.ilsole24ore.com

La Cassazione non permette di applicare I'agevolazione

Usucapione dichiarata
senza bonus prima casa

Antonio Montesano

La sentenza dichiarativa
di usucapione ¢ inidonea a co-
stituire presupposto per l'ap-
plicazione dei benefici prima
casa. Lo ha affermato la Corte
di cassazione con la sentenza
29 febbraio 2008, n. 5447.

L’usucapione ¢ un modo di
acquistoatitolo originario del-
laproprietaodialtrodirittore-
ale di godimento, a seguito del
possesso ininterrotto, pacifi-
co, pubblico, non violento e
continuato per vent’anni del
bene: perfezionatosi il requisi-
to ora descritto, 'acquisto del
diritto avviene ope legis.

La sentenza con la quale il
giudice dichiara verificatosi
l'acquisto ¢, quindi, una mera
sentenzadiaccertamento e, co-
me tale, essa andrebbe tassata
con l'aliquota dell’19% (articolo
8, lettera c), tariffa, parte I, del

Dpr131/86). Tuttavia,lanotaIl-
bis all’articolo 8 (introdotta
daldecreto legge 69/89) stabi-
lisce che i provvedimenti che
accertano ’'acquisto per usuca-
pione della proprieta di beni
immobili o diritti reali di godi-
mento sui beni sono soggetti a
impostasecondo le disposizio-
ni dell’articolo1della tariffa.

Se,daunlato,'introduzione
dellanotalIl-bishaavutoil pre-
gio di contrastare fenomeni
elusivi, dall’altro lato ha dato
vita a un’annosa questione: se,
insedediapplicazione dell'im-
posta di registro, sulle senten-
ze dichiarative di usucapione
siano applicabilile agevolazio-
ni"primacasa".

Sutale problematicasié pro-
nunciata orala Cassazione, se-
condo la quale la nota II-bis
all’articolo 8 parificasilatassa-
zione delle sentenze di usuca-

pione a quella degli atti di tra-
sferimento, manon in maniera
indiscriminata. Secondo i giu-
dici, agli atti accertativi
dell'usucapione non sarebbe-
ro applicabili le norme, anche
a carattere generale, agevola-
trici «degli atti di trasferimen-
toatitolo oneroso». Né puo es-
sere invocata l'applicazione
analogicaafattispecie diacqui-
sizione della proprieta a titolo
originario.

Latesi, pero, suscita qualche
perplessita. Essa, infatti, urta
contro il tenore letterale della
nota II-bis al citato articolo 8
che, come si ¢ detto, equipara
aifini fiscalila sentenza dichia-
rativadiusucapione ai trasferi-
menti negoziali, stabilendo
espressamente chelaprimade-
ve essere tassata «secondo le
disposizioni dell’articolo1del-
latariffa». Senza eccezioni.

Lettera

Bologna rilancia:
bilancio trasparente

aricerca della Fondazione :
LCiVicum suchiarezzaetra- i
¢ gnalato Bologna per I'ampiezza :

i elacompletezzadelladocumen- :
ta il Comune di Bologna con 24 !
punti su 100. Spiace constatare
che sisiano presiin esame soloi

sparenzadeibilanci, appar-
sasul «Sole» del 17 marzo, valu-

dati finanziari dal consuntivo
20006 e non I'insieme della docu-
mentazione collegata: rendicon-
tazione di risultato, consuntivo
di contabilita analitica, bilancio

sociale, consuntivo sullo stato
d’attuazione degli investimenti,
documento sinteticorelativoal- :
le tendenze pili significative di
entrate e spese, tutti riferiti al
i strazione.Inquestimesiinfattie ;
i in atto una esperienza di rendi- i

20006 e, come ¢ consuetudine,
pubblicati sul sito Iperbole.

Delresto propriolaFondazio-
ne Civicumneimesiscorsihase-

tazione pubblicatasuweb. Limi-

tare I'analisi ai soli documenti :
presi in considerazione dallari- |
i cerca riteniamo conduca a con-
¢ clusioni sicuramente parziali e :
i discutibili, non significative del :
! realegradodichiarezzae traspa-
! renza dei bilanci relativamente |
alla realta del Comune di Bolo-

gna.

L’esigenza di trasparenza al |
centro dell’iniziativa Civicum ¢

condivisa dalla nostra ammini-

¢ contazionedei principalirisulta-
! ticonseguitinel mandato ammi-
! nistrativo, che si sviluppa su
i quattro direttrici: analisi dei pilt
i significativi processi di svilup-
{ po quantitativo e qualitativo dei
! serviziedelle opportunita offer-
! teai cittadini; mappatura geore-
i ferenziatadeiprocessiditrasfor-
mazione territoriale conclusi e
in corso nel territorio comuna-
i le; sviluppo del Bilancio sociale
tramite articolazione in Bilan-
cio di genere ¢ Bilancio ambien-
¢ tale;analisi dellapressione fisca-
le locale (Ici-Tarsu-addizionale
comunale Irpef) prendendo in
i considerazione diverse tipolo-
i gie familiari e comparazioni
temporali omogenee. Anche
i questoinsieme diiniziative testi-
monial'impegno che damoltian-
ni caratterizza 'amministrazio-
. ne comunale di Bologna.

Paola Bottoni
Assessore al Bilancio di Bologna

Contahilita Finanza e Controllo

RIVISTA DI GESTIONE AZIENDALE

Dall’esperienza del Sole 24 ORE,
un indispensabile strumento mensile
che garantisce operativita, autorevolezza
e chiarezza per affiancare ogni giorno
i professionisti e le aziende nella gestione
di tutte le fasi aziendali.
Ogni mese, Contabilita Finanza
e Controllo offre sia I'approfondimento
delle tematiche piu attuali, sia un aiuto
concreto nell’adempimento degli
obblighi “di periodo”.
In ogni numero:

£
°
M
¢
©
E
(]
°
®
@
®
2
2
>
1
=
=]
<

Via Monte di Pieta 1/A - 20121 Milano - Tel. 02 72023770 - Fax. 02 72013013
nuovi orari: da Lunedi a Venerdi dalle 9.00 alle 15.30 con orario continuato - Sabato chiuso

Generale

AWISI

ECONOMICI

www.ilsole24ore.com
motore di ricerca annunci / informazioni

Inserisci il tuo annuncio
su Il Sole24QOre e online Direttamente
http://annunci.ilsole24ore.com

Con operatore;

Finanziario

[

Case vendita

—

Dolomiti: Esclusiva baita in ottima
posizione con vista panoramica, ven-
desi Immobilpoint 0472 / 834380.
www.immobilpoint.com

[

Immobili vendita

esperienza pagamento contanti. 02 /
3272448 www.cogefim.com

IL NOSTRO UFFICIO DI DUBALI,
ricerca per conto di investitori degli
Emirati Arabi, alberghi cinque stel-
le nelle seguenti citta?: Firenze, Ro-
ma, Venezia, Milano. Astenersi in-
termediari, per informazioni scrive-
re info@corradiniadvisors.com

IL NOSTRO UFFICIO DI GUANG-
ZHOU (CANTON) China ricerca per
conto di investitori cinesi, aziende ita-
liane operanti nei seguenti settori:

Commerciale

DOTTORI COMMERCIALISTI rile-
verebbero studio avviato nelle zone di
MI - CO - VA - TO. e - mall: studiop-
sm@libero.it

MANGIAROTTI & ASSOCIATI cerca
per il proprio Studio in Milano Operato-
re autonomo paghe contributi, software
Zucchetti, esperienza quinquennae in-
viare curriculum: 02 67876540

(|
Offerte impiego

i 1
+ Contabiita Finarza oo

RIVISTA b GESTIONE AZIENDALE

INDISPENSABILE

PER LA GESTIONE AZIENDALE!

e Le tematiche piu attuali
e tutti gli adempimenti

¢ Contabilita, bilancio

e principi contabili
¢ Finanza d’impresa

¢ Pianificazione, controllo

(7 —r—

iIIH-“‘"‘-.h . m"""

¢ Ilant it

1'”"”'1.':1. i
gelle gperase?
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e procedure amministrative
e Diritto e fiscalita d’impresa

. 11 numeri della rivista + 1 GRATIS!
o hmonografie

.. Accesso al sito
; www.cfc.ilsole24ore.com

... Principi contabili
internazionali 2008

ON
AMENT

BBO 0
NE APPROFITTI!

Lofferta é valida solo fino al 31/03/2008

al]

46596

Cognome ¢ Nome,

desidero abbonarmi per un anno
a Contabilita Finanza e Controllo
(1 numeri + 4 monografie + |'accesso al sito www.cfc.sole24ore.com

-+ Principi contabil internazionali 2008) +UN M
asoli €22500  PeryNaEH]
Non invii denaro ora! -

Ricevera il bollettino di pagamento
direttamente al Suo recapito.

L'abbonamento dura 12 mesi  decorre dal primo numero raggiungibe.
L'offerta & valida per i nuovi abbonament: coloro che sono gia abbonati
Ticeveranno un'offerta direttamente al loro recapito.

Professione/Azienda

P.VA

Telefono 800.069.328 K L l:l Via,
Fax 800.168.328 | fashion uomo, donna_, motociclistico, .
dall’estero ITALINVEST Beraamo operazion im- arredamento, accessori per lacasa, cal-  MARKETING REPRESENTATIVE U
Telefono +39 0342 567632 9amo Operazion! M- 74y re ¢ pelletterie in genere. Astener-  Computer Packages Inc., a privately ’

Fax +39 0230223026
e-mail: sportellosystem@ilsole24ore.com

TORINO CENTRO
POSIZIONE UNIGA

TEL.: M71.843045 = 005301202

mobiliari, terreni agricoli , villeimmo-
bili interessante redditivita, telefono
035250142

ITALINVEST Novara aviaissimo Al-
bergo trentacinque camere , salone ban-
chetti conferenze: vendes integramente
fabbricato oppure solamente azienda, te-
lefono 035 250142

—

renziati numeruno@iol.it
ACQUISTARE VENDERE AZIENDE,
Immobili, ricercare soci, ventennae

si intermediari, per informazioni scri-
vere: info@corradiniadvisors.com
ITALINVEST Novaraavviatissmo Al-
bergo trentacinque camere , salone
banchetti conferenze: vendesi integral-
mente fabbricato oppure solamente
azienda, telefono 035 250142

[

te.Vautazione multiplo del fatturato.
Massima riservatezza. Cell.
3351297790 / 3479770256 e - mail:
info@studiolegaletributario.info

owned international company and lea-
der in Intellectual Property Manage-
ment for 39 years, is seeking Marketing
Rep. Travel required. College degree
required. Must be fluent in English and
Italian - other languages a plus. Sales/
marketing experience and / or technical
skills preferred. Salaried commensurate
with experience. Resume only to

tuo. Italgest Tel. 848.842.842
SPOTORNO vendesi appartamento vi-
stamare, 3 camere, cucina, bagno, box
Agenzia Rosso 3484205191

Servizio Clienti: tel. 02.4587010

Cell

Fax

E-mail

COUPON DA SPEDIRE VIA FAX
al numero (02 o 06) 3022.5402

O IN BUSTA CHIUSA a: Il Sole 24 ORE
Servizio Abbonamenti - Via Tiburtina Valeria

Km. 68,700

- 67061 Carsoli (AQ)

L'OFFERTA

E DISPONIBILE

ANCHE SUL SITO www.shopping24.it

La cultura dei fatti.

Prof ionisti jjobs@col )
sm‘ﬂmuJEn#&HdEEEDIID Finanziamenti rotessionisti cpijob mputerpackages.com http://offene.|Iso!e24ore.com/cfc46583
. R I:l I:l i casela 1 Informativ e
Compra-vendita aziende N -
PIU' LIVELLI b — CED Altamura ricerca commercialista Localita turistiche
AB.SCUOLA LINGUE R eta max 32. Info tel.080 3146422 o [ o it
. oma centro i nfo@gaffdan it I:l alutizod et stumentpe T d fommazionicomercial B
VALUTLAMO FROPOSTE Parioli  prestigioso portfolio enti  pOTTORI COMMERCIALISTI Asso-  COSTA AZZURRA - NIZZA Apparta-
PER PARTHERSHIP aziende certificata fatturato 500mila-  giati rilevano pacchetto clienti Ced, menti nuovi con parking da €
0 CESSIONE ATTIVITA S otim dlfitto dodicianni molivi. pagne in Milano, Lombardia, Piemon-  123.000, Paghi € 24600 + rata mur-
personali proprieta cedesi solidi refe-

www.ilsole24ore.com




