Casa in cambio dell’edificio
da demolire: ¢ permuta

CONTRATTI

La qualificazione
¢ essenziale per far valere
la presenza di vizi

Il trasferimento di proprieta
¢ elemento causale
delle reciproche prestazioni
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Ilcontratto conil quale sicedelapro-
prietadiun fabbricato destinatoaes-
sere demolito in cambio diuno degli
appartamenti che comporranno il
fabbricato da realizzare sull’area ri-
sultante dalla demolizione e da quali-
ficare come contratto di permuta (di
cosapresente con cosafutura). Nonsi
trattadi contratto diappalto quando
il «trasferimento della proprieta at-
tualein cambio della cosafutura» as-
sume «il carattere di elemento causale
fondamentale delle reciproche pre-
stazioni delle parti del contratto»,
mentrel’obbligo direalizzarela «co-

struzione del fabbricato futuro da
partedel cessionario vienearivestire
una connotazione meramente stru-
mentale». E quantodeciso dalla Cas-
sazione con sentenza 14371/2018.

L’accertamentodellanaturadiun
contratto e indispensabile per riferirvi
leregole dilegge: in particolare, se si
tratta di disciplinare le conseguenze
dellapresenzadivizinella cosaogget-
toditrasferimento mediante un con-
tratto di permuta di cosa da costruire
cisideveriferireallenormeintemadi
vizidettate peril contratto dicompra-
vendita, in quanto esse valgono ('ar-
ticolo1555 del Codice civile)anche per
il contratto di permuta.

Nel caso esaminato dalla Cassa-
zioneil soggetto cheaveva pattuito di
riceverelaproprieta diun futuroap-
partamento, in cambio della cessione
della proprieta di un fabbricato da
demolire, aveva denunciato la pre-
senzadivizinellanuova costruzione
«a distanza di circa otto mesi dalla
consegnadel bene». Dato che, in caso
dicompravendita (e, quindi,anche di
permuta)il «compratore decade dal
diritto alla garanzia» per vizi della
cosa acquistata, «se non denunzia i
vizial venditore entro otto giorni dal-
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lascoperta», sitrattava distabilire se
il contrattoin questione fosse quali-
ficabile come permuta (casonel qua-
leiltermine perladenunciadelvizio
sarebbe stato da considerare ineso-
rabilmente scaduto) o si trattasse,
piuttosto, di un contratto diappalto,
casonel qualel’articolo 1669 del Co-
dice civile consente al committente di
denunciare, entro un anno dalla sco-
perta, i «gravi difetti».

Confermando la sentenza d’ap-
pello, la Cassazione haindicato che,
per qualificare un dato contratto co-
me permuta (di cosa presente con co-
safutura) o come contratto diappalto
risultadeterminante stabilire se ab-
biaprevalenzalaprestazione del tra-
sferimento delbene commissionato
in costruzione (e, quindi, se abbia
prevalenzail risultato traslativo). Ne
consegue che si rientra nell’ambito
dell’appalto se «I’'obbligo di erigerei
fabbricati» «assume rilievo premi-
nente»,casonel qualeil trasferimen-
todiunaporzione delbene che sia 0g-
gettodelrisultato costruttivoacqui-
siscelanaturadimero corrispettivo,
nonmonetarioma“innatura”,dovu-
to perI’esecuzione dell’appalto.
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