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COSTI IN ARRIVO

Buio sui prezzi
dei certificati
di rispondenza

Ma quanto costerà al cit-
tadino l’agognata «dichiara-
zione di rispondenza», cioé il
documento che può sostitui-
re la dichiarazione di confor-
mità per gli impianti eseguiti
prima del 27 marzo 2008 (da-
ta di entrata in vigore del de-
creto37/08)?

Secondoilcomma6dell’ar-
ticolo 7 del decreto, chi non
possiede la certificazione di
conformità dovrà chiamare,
a seconda delle dimensioni
dell’impianto, il responsabile
tecnicodi un’impresaabilita-
ta oppure un professionista
iscrittoall’Albo(perunitàabi-
tative con potenza impegna-
ta superiore a 6 kw o oltre
400metriquadratidisuperfi-
cie),peravereappuntola«di-
chiarazionedi rispondenza».

Il costo? Non si sa. Almeno
per il momento. Confartigia-
nato impianti e Cna impianti
nei prossimi giorni si riuni-
ranno, forse in forma con-
giunta, per dare indicazioni
ai loro associati. «Probabil-
mente verrà messo a punto
untariffarioconuna"forchet-
ta" di prezzi – spiega il presi-
dente di Confartigianato im-
pianti,LucianoMattozzi–os-
sia l’indicazione di un mini-
moeunmassimo,consideran-
docheilcostoorariodellama-
nodoperaèmoltodiversonel-
levariezonedella Penisola».

Naturalmente il costo del-
la dichiarazione varierà an-
cheasecondadelledimensio-
ni dell’impianto, e di conse-
guenza del tempo impiegato
per leverifiche.

Angelo Busani
Con le risposte fornite dal-

l’ufficiolegislativodelloSvilup-
poeconomicoalledomandepo-
stedal«Sole24Ore»–riportate
qui accanto – si comprende un
po’ meglio quale potrà essere
l’applicazione concreta imma-
ginata dal ministero per il Dm
37/08. Ma, rispetto a quanto
operatori e professionisti ave-
vano indicato in questi giorni,
la questione dell’influenza del-
laregolaritàdegli impiantisulla
contrattazione immobiliare
compieunpasso indietro.

La primalettura
A una prima lettura del provve-
dimento, infatti, si era temuto
che l’obbligo di garanzia pre-
scrittodall’articolo13deldecre-
tocomportasse un blocco quasi
totaledeirogiti,inquantol’espe-
rienzaquotidianadellacontrat-
tazione di fabbricati non nuovi
insegna che le vendite si fanno
per lo più «nello stato di fatto»
in cui l’immobile si trova, quin-
diaprescinderedallaconformi-
tà degli impianti (che spesso
perlaveritànonsonoanorma).

Ma questo scenario era poi
stato scongiurato in forza di di-
verse considerazioni. In parti-
colare:
1l’obbligodigaranziadeldecre-
to37altrononsarebbechequel-
logiàprevistodall’articolo 1490
del Codice civile, ampiamente
derogabiledaicontraenti;
1 la contrattazione immobiliare
(quindi le garanzie che il vendi-
tore deve all’acquirente) non
può essere influenzata da una
norma di rango regolamentare,
la quale non può prevalere su

quantodispone ilCodicecivile.
Si era quindi giunti alla con-

clusioneche,apartegli immobi-
livendutinuovidifabbrica(ipo-
tesinellaqualelaconformitàde-
gli impianti è requisito sconta-
to), negli altri casi il problema
fosseconsegnatoallacontratta-
zionedelcasoconcreto:ilvendi-
tore"virtuoso"avrebbegaranti-
to l’immobile a norma e avreb-
be così 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
l’immobile«nell’attualestatodi
fatto». Con ribaltamento su
quest’ultimodelproblemadella
messaanorma.

L’indicazione delministero
Nelle risposte che riportiamo
qui accanto, l’ufficio legislativo
del ministero dello Sviluppo
economico svolge invece il se-
guenteragionamento:
1 il decreto 37 richiede che il
venditore garantisca la confor-
mità degli impianti alle norme
vigentiall’epocaincuiessifuro-
norealizzati;
1 l’obbligo di garanzia «non è
mai derogabile» e «prescinde
dal tempo della realizzazione
degli impianti».

Questaposizionenonappare
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 inpoidovrebbe:
1faranalizzarelostatodegliim-
piantidaun tecnico;
1 affidarsi alle doti di indagine
del tecnico nell’individuare
l’epoca di costruzione o di am-
pliamento o di modificazione
dell’impianto e nel determina-

reselostatoattualedell’impian-
torispondaallenormetecniche
vigentiall’epocaditaliinterven-
ti impiantistici;
1naturalmentefarsicaricodel-
le relative spese di indagine
tecnica.

Inaltritermini,secondol’uffi-
cio legislativo dello Sviluppo
economico l’acquirente non
può in alcun caso esprimere la
volontàdicomprare il fabbrica-
to a prescindere da tutte queste
attività di verifica e quindi esi-
mereilvenditoredalcompierle.

I punti critici
Un simile approccio appare im-
percorribile nella pratica con-
trattuale quotidiana. Inoltre, il
ministero non sembra conside-
rareche,se l’obbligodigaranzia
è «sanzionato» (come spiegano
lerisposte) con unobbligo di ri-
sarcimento, non si può preten-
dere di rendere inderogabile la
garanziaquandorestarinuncia-
bilel’azionerisarcitoria.Èinfat-
ti implausibilepretendereche il
venditore garantisca, quando
l’acquirente può benissimo ri-
nunciare ad agire in giudizio
per il risarcimento.

Se, per orientare il contenuto
dei contratti, si sceglie il sistema
della nullità (ma ciò comunque
non potrebbe accadere con un
regolamento ministeriale), lo
scopo perseguito dal legislatore
viene senz’altro raggiunto, per-
chéoc’èilcontrattoconilconte-
nuto voluto dalla legge o non c’è
nulla. Ma se si segue il sistema
dalla garanzia e non quello della
nullità,nonsipuòpensareche la
garanzia sia inderogabile, in
quantola«sanzione»delrisarci-
mento presuppone che l’acqui-
rente si attivi in giudizio, situa-
zionecheènellasuacompletadi-
sponibilità e che è tranquilla-
menterinunciabile.

 www.ilsole24ore.com
Sul sito del «Sole» i documenti

e le analisi sul decreto sicurezza impianti

Immobili. L’ufficio legislativo dello Sviluppo economico risponde ai quesiti del Sole 24 Ore sulle nuove norme relative alla sicurezza nelle abitazioni

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

LE RISPOSTE DEL MINISTERO AI QUESITI POSTI DAL «SOLE 24 ORE»

CASA E SICUREZZA

Pubblichiamo le risposte fornite da
Raffaello Sestini, capo dell’ufficio
legislativo del ministero dello Sviluppo
economico, alle domande del «Sole 24 Ore»

e
L’obbligodi garanzia (articolo 13 delDm
37/2008) riguarda i soli impianti realiz-

zati o modificati dopo il 27 marzo 2008 o an-
che gli impianti realizzati in precedenza? In
quest’ultimocaso,lagaranziaconcernequalsi-
asiimpiantoosoloquellirealizzatiomodifica-
tidopolalegge46/1990?
IlDm22gennaio2008n.37disciplinalarealiz-
zazione e la modifica in condizioni di piena si-
curezzadegli impiantinegli edifici, senzapre-
vederenessuna disposizione di adeguamento
degli impianti preesistenti che, pertanto, si
consideranoanormaqualorarealizzatiomodi-
ficatiinconformitàalledisposizioniapplicabi-
li a quell’epoca. D’altro canto, la prescrizione
dell’articolo13, ancheinrelazioneai finidi tu-
teladellasicurezzadellepersone,nonpuònon
riguardare tutte le cessioni a qualsiasi titolo o
di uso dei fabbricati, compiute a decorrere
dall’entratainvigoredelladisciplina.Neconse-
guechedal27marzodel2008l’obbligodiga-
ranzia previsto dall’articolo 13 riguarda tutti
gliedificianchepreesistenti, ma,naturalmen-
telasicurezzadegliimpiantipreesistenti(ere-
lativioneridocumentali)dovrannoesserecon-
formi alle norme applicabili all’epoca della lo-
ro realizzazione o del loro ultimo adeguamen-
to obbligatorio. Pertanto, gli adempimenti di-
ventanoviaviapiùtenuiquantopiùlarealizza-
zionedegliimpiantisiallontananeltempo.

r
L’obbligo di garanzia è derogabile per
esplicita pattuizione tra i contraenti? In

caso negativo, l’immobile non è più vendibile
finoachegliimpiantinonsonomessianorma?
L’articolo13nonprevedeeccezioniall’obbligo
di garanzia, che risponde a un basilare princi-
piodibuonafedecontrattuale;èviceversapos-
sibilenonallegareledichiarazionidiconformi-
tàedirispondenza.Lamancataprevisionedel-
la garanzia da parte del venditore può essere
fattavaleredall’acquirente,trattandosidinor-
ma volta a tutelare la pubblica incolumità, ma
noncomportalanullitàdelcontratto.

t
L’obbligo di garanzia è derogabile per
esplicitapattuizionetraicontraentiseri-

guarda impianti realizzati dopo il 27 marzo
2008?
Siègiàprecisatochel’obbligodigaranzianon

prevede eccezioni perché risponde a un’esi-
genza di interesse pubblico generale come
quelladellesicurezzedellepersone(soprattut-
tocasalingheebambini,chevengonooggicol-
piti da frequenti incidenti domestici). Inoltre,
l’obbligodigaranziarispondeaprincipifonda-
mentalidell’ordinamentogiuridico,qualiquel-
lodibuonafedecontrattualeequellodirespon-
sabilità del venditore per i vizi della cosa ven-
duta. L’obbligo di garanzia, quindi, non è mai
derogabile e prescinde dal tempo della realiz-
zazionedegliimpianti.

u
Selagaranziavieneprestatamapoil’im-
pianto non si rivela a norma, la violazio-

nedell’obbligodigaranziacomportal’applica-
zione della sanzione da euro 1.000 a euro
10.000?
L’articolo 13 del nuovo decreto impone al
venditore di prestare la propria garanzia cir-
ca la sicurezza degli impianti, nei termini già
indicati,manonprevedeunospecificoobbli-
godiadeguamentodegliimpiantidell’immo-
bile (che ilvenditore potrebbe anche nonco-
noscereaffatto) prima distipulare la vendita
o la locazione. Pertanto, se l’impianto non si
rivela a norma, scatta la garanzia prestata
conl’obbligodelvenditoreditenereindenne
il compratore dalle spese e dagli eventuali
danni (obbligo che peraltro preesisteva se-
condo i principi generali del nostro ordina-
mento). Non è viceversa configurabile una
sanzione amministrativa, salvo che si possa
risalire a specifiche responsabilità relative
all’avvenuta installazione e manutenzione
deisingoli impianti.

i
Lasanzionevieneirrogataalcostruttore,
all’impiantista,alcommittente,alvendi-

tore,alnotaio?
Lasanzione,checomesiè vistopuò riguarda-
re solo la mancata previsione della garanzia,
riguarda il venditore salva la responsabilità
deontologicadelnotaio.

o
Se la garanzia viene prestata e poi l’im-
pianto non si rivela a norma, la violazio-

nedell’obbligodigaranziadeterminalanullità
delcontratto?
L’obbligodigaranziadeterminaeffettiproprio
solo incasodi impiantononanormaponendo
la relativa responsabilità in capo al venditore,
senza,inognicasoincideresullaesistenza,va-
liditàoefficaciadelcontratto,salvocheilcom-
pratore possa dimostrare che la difformità

dell’impiantodalladisciplinaaessoapplicabi-
lecostituisceuninadempimento"essenziale",
taledaporrenelnullal’interocontratto.

p
Se in un contratto preliminare nulla
viene detto sullo stato degli impianti,

il preliminare si interpreta nel senso che
l’immobile è venduto «visto e piaciuto» e
«nello stato in cui si trova» oppure si inter-
pretanel senso che il venditore deve mette-
re a norma gli impianti e garantire la loro
conformità?
Il venditore è tenuto a garantire la sicurezza
degliimpianti,neiterminianzidetti,manonè
tenutoametterlianorma,salvochetaleobbli-
go sia espressamente previsto dal prelimina-
reodaldefinitivo.

a
Seinuncontrattodicompravenditanon
èfattamenzionedellagaranzianéècon-

tenutaun’esplicitaderogaallagaranzia,siap-
plica la sanzione da euro 1.000 a euro
10.000?
Sì.

s
Questasanzionevieneirrogataalcostrut-
tore, all’impiantista, al committente, al

venditore,alnotaio?
Lasanzionevieneirrogataalvenditoresalvala
responsabilitàdeontologicadelnotaio.

d
Se in un contratto di compravendita non
èfattamenzionedellagaranzianéècon-

tenutaun’esplicitaderogaallagaranzia,ilcon-
trattoènullo?
No.Puòcasomairitenersichelagaranziaval-
ga comunque, anche ove non espressamente
apposta.

f
L’articolo 13 prima parla di «trasferi-
mento a qualsiasi titolo» e poi parla di

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

Per le frequenze:
800-080408
Per intervenire alle trasmissioni:
800-240024
SMS 349-2386666
I Gr possono essere ascoltati
anche su:
www.radio24.it

Italia DOMANIOGGI

Europa

Mondo

Nord: bel tempo, ma con nubi residue in Liguria ed Emilia 
Romagna, specie al mattino. Un po' di nubi anche sulle 
Alpi; la sera velature al Nordovest. 
Centro: maltempo con piogge diffuse al mattino e neve 
oltre 800/1000 m; dal pomeriggio migliora in Toscana. 
In serata ancora piogge solo in Abruzzo e Molise. 
Temperature in netto calo. Ventoso.
Sud e isole: poco nuvoloso nelle Isole. Molte nubi e 
rovesci sparsi nelle altre regioni, di sera anche in Sicilia. 
Temperature in calo in Campania e Sardegna. 

min 2 Torino - max 20 Catania

Oggi

Nord: peggiora con nevicate sulle Alpi, più insistenti al 
Nordest, e piogge sulle Venezie. Poco nuvoloso o 
nuvoloso altrove. Temperature in lieve rialzo. 
Centro: tornano nubi e piogge dal pomeriggio in Toscana, 
Umbria e Lazio. Parzialmente nuvoloso nel versante 
adriatico con un sensibile rialzo termico. Venti intensi 
occidentali. Mar Tirreno agitato.
Sud e isole: deboli piogge in Sardegna, poche nubi in 
Sicilia. Bel tempo nelle regioni ioniche; nubi in aumento 
su zone tirreniche con piogge la sera.

min -3 L'Aquila - max 20 Pescara
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TV A CURA DI ANDREA CARLI

RAIDUE 21.05
Michele Santoro con la partecipazione di Beatrice Borromeo (foto)
presenta la trasmissione di approfondimento politico e sociale

GR 24: all’ora
CHE STRADA FA: ai 15’ e ai 45’
CHE BORSA FA: ogni ora

RADIO 24

Annozero
12.00 Salvadanaio
Accordo Abi-Ministero per un aiuto finanziario
agli studenti. Con Debora Rosciani (nella foto)

Da non perdere
STEEL 21,00
Miami Vice, di Michael Mann, con Co-
lin Farrell, Jamie Foxx, Danimarca-Usa
2006 (134’). I nostalgici dei telefilm
polizieschi americani possono dormi-
re sonni tranquilli: ritornano, questa
volta sulla pellicola, i detective Ricar-
doTubbseSonnyCrockett,ancorauna
voltasulletracce dinarcotrafficanti.

RAISAT CINEMA 21,00
Il dottor Stranamore, di Stanley Ku-
brick, con Peter Sellers, Tracy Reed,
Gran Bretagna 1963 (93’). Nel timore
di un attacco sovietico, un generale
pazzo lancia un attacco contro la Rus-
siaesitoglie lavita. Ilsistemasimette
in moto per evitare che i bombardieri
raggiungano l’obiettivo. È in gioco la
sopravvivenzadelPianeta.

MYA 23,00
La morte ti fa bella, di Robert
Zemeckis, con Maeryl Streep, Goldie

Hawn, Usa 1992 (103’). Quale essere
vivente, donnao uomo che sia, si tire-
rebbe indietro davanti a una bevanda
che garantisce l’eterna giovinezza?

Attualità
RAIDUE 23,20
Artù. Va in onda lo show condotto da
GeneGnocchi,all’insegnadellebattu-
te, della satira e del sorriso.

RAITRE 23,45
Sfide. La vita di Ambrogio Fogar,
scomparso da tre anni. Un’esistenza
sopralerighe,allaricercadiuncontat-
to diretto con il mondo della natura.

Spettacolo
SKY MANIA 21,00
Traffic,diStevenSoderbergh,conMi-
chael Douglas, Benicio Del Toro, Usa-
Danimarca2000(147’).Unpoliziotto
si batte affinché la frontiera tra Stati
Uniti e Messico non diventi una diret-
trice per il traffico di droga.

RETE 4 21,10
Il piccolo Lord, di Jack Gold, con
AlecGuiness, EricPorter, GranBreta-
gna1980 (102’).Basta pocoal giova-
ne nipote di un lord per far saltare
anni e anni di tradizioni e consuetu-
dini. Sotto sotto, il nonno ha un cuo-
re tenero.

JOI 22,30
Qualcosaincuicredere,di JohnHou-
gh, con William McNamara, Tom Con-
ti, Gran Bretagna 1997 (113’). Una ra-
gazza con un grave problema di salu-
te cerca sostegno nella fede. Sarà la
mossa giusta.

SKY MANIA 23,30
Viaggio segreto, di Roberto Andò,
conDonatellaFinocchiaro,AlessioBo-
ni, Italia 2006 (107’). Capita a tutti di
vivereunmomentono.Una soluzione
potrebbe essere quella di ripercorre-
re le tappe della propria esistenza, al-
la ricerca di quel segreto che troppo
spesso ci sfugge.

IL TEMPO A CURA DEL CENTRO EPSON METEO

6.15 Lettere a Radio 24
6.45 Un abuso al giorno

Biglietto per il luna park
7.20 È la stampa bellezza

LarassegnastampadiRadio24
8.30 Melog

Tv e società
9.00 Viva voce

Fare cultura nel degrado
10.00 Trovati un bravo ragazzo

Grandi imprese della vita
11.00 Essere e benessere

La menopausa
12.00 Salvadanaio

Prestiti d’onore
per gli studenti

13.00 GR24 Edizione Extralarge
60 minuti di news

14.00 A tempo di sport
15.00 Tuttifrutti

Cantautori: Elton John,
James Taylor

16.00 Jefferson Ming
Occhi puntati sul Tibet

17.00 Focus Economia

18.45 Job 24
L’autore televisivo

19.15 La zanzara
Un volo sull’attualità

21.00 Jefferson Ming R
22.00 Un abuso al giorno R
22.15 Essere e benessere R
23.00 Tuttifrutti R
23.50 Job24 R
00.00 Saccheggi da R24

Prestiti d’onore


