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@ Wolters Kluwer

C’e chi gestisce il rischio.
E chi lo previene.

La funzione legale e compliance é
determinante per il successo delle
imprese. Con un ruolo giuridico e
manageriale, i Corporate Counsel
e i Risk Manager sono chiamati
a cogliere tempestivamente le
opportunita per il proprio business
e a prevenire i rischi in un contesto
sempre piu complesso, globalizzato
e di evoluzione tecnologica.

Wolters Kluwer lavora da sempre

al fianco delle aziende con
soluzioni integrate in grado di
rispondere a 360° alle esigenze di
informazione, informatizzazione
e aggiornamento professionale,
migliorando  l'organizzazione e
l'efficienza delle Direzioni legali e
di compliance.

Per non correre rischi, affidati a
Wolters Kluwer.

#rischilegali

Scopri di pit su
corporatecounsel.it




Seguici anche su Twitter @QGiuridico
per essere sempre informato

sulle novita normative e giurisprudenziali
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Scadenze
Memorandum

Memorandum

a cura di Paola Aglietta - Dottore Commercialista e Revisore Legale in Torino

MaRrTEDI 16 GeEnNAIO 2018

Versamenti IVA

Termine per il versamento dell’lva risultante:

- dalla liquidazione del mese di dicembre per i contribuenti
con periodicita IVA mensile;

- dalla liguidazione del mese di dicembre, effettuata sulla
base delle operazioni registrate e dell'imposta divenuta esi-
gibile in novembre, per i contribuenti con periodicita men-
sile che hanno affidato a terzi la tenuta della contabilita op-
tando per il regime previsto dall’art. 1, comma 3, d.P.R. n.
100/1998.

Sostituti d'imposta

Termine per il versamento delle ritenute alla fonte su redditi
di lavoro dipendente ed assimilati e su redditi di lavoro
autonomo, corrisposti nel mese precedente.

Ritenute sulle locazioni brevi

Scadenza per il versamento della ritenuta d'acconto sulle
locazioni brevi, operata nel mese precedente.

Gli intermediari che incassano per conto del proprietario i
canoni o i corrispettivi relativi ai contratti di locazione breve
(art. 4, D.L. n. 50/2017), devono operare e versare la rite-
nuta del 21% sull’'ammontare dei proventi della locazione,
all'atto dell’accredito a favore del proprietario stesso.

La ritenuta ¢ a titolo di imposta, in presenza di opzione per
la cedolare secca, mentre ¢ a titolo di acconto negli altri
casi. Si versa con F24, codice tributo 1919.

Giovebi 25 cennalo 2018

Elenchi riepilogativi INTRASTAT 2018

Il 25 gennaio scade il termine per la presentazione degli
elenchi riepilogativi INTRASTAT:

- relativi agli acquisti intracomunitari effettuate nel mese di
dicembre, per i soggetti con periodicita mensile.

- relativi alle cessioni intracomunitarie (sia di beni che di
servizi), effettuate nel mese di dicembre per i soggetti con
periodicita mensile

- relativi alle cessioni intracomunitarie (sia di beni che di
servizi), effettuate nel trimestre ottobre-novembre-dicem-
bre, per i soggetti con periodicita trimestrale.

Dal 2018 gli Intrastat mensili relativi agli acquisti devono
essere trasmessi, ai soli fini statistici, dai contribuenti per i
quali I'ammontare totale trimestrale di detti acquisti sia,
per almeno uno dei quattro trimestri precedenti, uguale o
superiore a 200.000 euro (limite innalzato rispetto alla pre-
cedente soglia di euro 100.000).

Sono invece aboliti i modelli Intra trimestrali relativi agli
acquisti (sia di beni che di servizi). Tali dati sono gia ogget-
to di comunicazione attraverso la Comunicazione Dati Fat-
ture (“Spesometro”).

Quanto al Mod.Intra 1 Cessioni, rimane inalterato |I'obbligo
di presentazione dei modelli Intra relativi alle cessioni (sia
di beni che di servizi), con I'individuazione della periodicita
mensile / trimestrale in base al superamento o meno della
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soglia di euro 50.000; € innalzata ad euro 100.000 la soglia
“trimestrale” di cessioni di beni oltre la quale € necessario
compilare anche i dati stati-stici dei modelli Intra mensili
relativi alle cessioni di beni.

LunEDI 29 Gcennalio 2018

Modello Redditi 2017: presentazione nei 90
giorni

Per effetto della proroga al 31 ottobre 2017 del termine di
presentazione delle dichiarazioni dei redditi, slitta al 29
gennaio 2018 la scadenza per la regolarizzazione dell’o-
messa presentazione del modello Redditi 2017, con sanzio-
ne ridotta, da parte dei contribuenti con periodo d'imposta
c.d. "solare”.

Le dichiarazioni presentate entro 90 giorni dalla scadenza
del termine sono considerate valide ferma restando I'appli-
cazione delle sanzioni amministrative previste per il ritardo.
Se dalla dichiarazione emerge un'imposta dovuta, si appli-
ca il ravvedimento operoso.

MEercoLeDi 31 Gennalo 2018

Titolari di contratti di locazione

Termine per la registrazione, con versamento dell'imposta
di registro (salvo applicazione regime della cedolare secca),
dei contratti di locazione stipulati o rinnovati tacitamente
con decorrenza 1° gennaio 2018.

Operatori finanziari

Invio della Comunicazione dei dati all’Anagrafe Tributaria
da parte degli operatori finanziari, contenente i dati relativi
ai rapporti intrattenuti con i clienti nel mese di dicembre.

VENERDI 16 FEBBRAIO 2018

Versamenti IVA

Termine per il versamento dell’lva risultante:

- dalla liquidazione del mese di gennaio per i contribuenti
con periodicita IVA mensile.

- dalla liquidazione del mese di gennaio, effettuata sulla ba-
se delle operazioni registrate e dell'imposta divenuta esigi-
bile in dicembre, per i contribuenti con periodicita mensile
che hanno affidato a terzi la tenuta della contabilita optan-
do per il regime previsto dall’art. 1, comma 3, d.P.R. n.
100/1998.

Sostituti d'imposta

Termine per il versamento delle ritenute alla fonte su redditi
di lavoro dipendente ed assimilati e su redditi di lavoro
autonomo, corrisposti nel mese precedente.

Ritenute sulle locazioni brevi
Scadenza per il versamento della ritenuta d'acconto sulle
locazioni brevi, operata nel mese precedente.



Scadenze
Memorandum
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Presentazione del modello di adesione e
variazione IVA di gruppo per I'anno di imposta
2018 (Modello IVA 26)

La procedura della liquidazione IVA di gruppo puo essere
utilizzata, previa opzione, dagli enti o societa controllanti
unitamente ad una o piu societa considerate “controllate”.
Per tali si intendono le societa le cui azioni o quote sono
possedute, direttamente, o indirettamente attraverso altre
societa controllate, per una percentuale superiore al 50%
del loro capitale fin dall’inizio dell’anno solare precedente
(D.M. 13 dicembre 1979).

Nell'ambito della liquidazione IVA di gruppo, gli obblighi di
versamento dell'imposta sono in capo alla societa control-
lante, sulla base di una liquidazione periodica derivante
dalla somma algebrica delle singole liquidazioni IVA delle
societa partecipanti. Tale procedura permette di compensa-
re eventuali posizioni creditorie di alcune societa del grup-
po con quelle debitorie di altre societa.

La dichiarazione di adesione al regime dell’lVA di grup-
po deve essere presentata entro il termine di liquidazio-
ne e versamento dell'imposta relativa al mese di gen-
naio e ha effetto per I'anno stesso in cui é presentata.
La dichiarazione ha la duplice finalita di manifestare la vo-
lonta di aderire alla procedura di liquidazione dell' VA di
gruppo, nonché di attestare la sussistenza dei requisiti pre-
visti per tutte le societa partecipanti alla compensazione
dell'imposta.

Eventuali variazioni dei dati indicati nella dichiarazione di
adesione devono essere comunicate entro il termine di 30
giorni dalla data in cui si € verificata la variazione.

Variazione ISTAT

La variazione percentuale relativa al mese di ottobre 2017
(indice pubblicato il 14 novembre 2017) rispetto allo stesso
mese dell’anno precedente & la seguente:

Variazione Variazione
Mese annuale 100% annuale 75%
Ottobre 2017 + 0,90% + 0,675%
IN EVIDENZA

Ampliamento split payment (art. 3, D.L. n.
148/2017 e Circ. 7 novembre 2017, n. 27/E)

L'art. 3 del D.L. n. 148/2017 ha modificato il comma 1 bis
dell’art. 17 ter, d.P.R. n. 633/1972 (introdotto con D.L. n.
50/2017).

A decorrere dal 1° gennaio 2018, con applicazione alle
operazioni per le quali &€ emessa fattura a partire da tale da-
ta, il meccanismo dello split payment si applica alle opera-
zioni effettuate nei confronti dei seguenti soggetti:

a) enti pubblici economici nazionali, regionali e locali, com-
prese le aziende speciali e le aziende pubbliche di servizi al-
la persona;

b) fondazioni partecipate da amministrazioni pubbliche di
cui al comma 1 per una percentuale complessiva del fondo
di dotazione non inferiore al 70%;

c) societa controllate, ai sensi dell’art. 2359, comma 1, n.
2), c.c., direttamente dalla Presidenza del Consiglio dei mi-
nistri e dai Ministeri;

d) societa controllate direttamente o indirettamente, ai sen-
si dell'art. 2359, comma 1, n. 1) del codice civile, da ammi-

nistrazioni pubbliche di cui al comma 1 o da enti e societa
di cui alle lett. a), b), c) ed e);

e) societa partecipate, per una percentuale complessiva
del capitale non inferiore al 70%, da amministrazioni pub-
bliche di cui al comma 1 o da enti e societa di cui alle lette-
re a), b), c) e d);

f) societa quotate inserite nell'indice FTSE MIB della Borsa
italiana identificate agli effetti dell'imposta sul valore ag-
giunto; con il decreto del Ministro dell’'economia e delle fi-
nanze di cui al comma 1 pud essere individuato un indice
alternativo di riferimento per il mercato azionario.”.

Nella circ. 7 novembre 2017, n. 27/e I'Agenzia delle Entrate
ha chiarito che la nuova normativa ha di fatto individuato
due macro categorie di soggetti: da una parte, le P.A. ve-
re e proprie e, dall’altra, le societa controllate dalle P.A. e
le societa quotate.

Per individuare i soggetti riconducibili nell’'ambito di appli-
cazione della scissione dei pagamenti, si deve far unica-
mente riferimento:

- per le Societa controllate delle PP.AA. e le societa quota-
te, agli elenchi pubblicati sul sito del MEF: http.//www.fi-
nanze.it/opencms/it/fiscalitanazionale/Manovra-di-Bilancio/-
Manovra-di-Bilancio-2017/Scissione-dei- 14 pagamenti-d./.-
n.50_2017-3-Rettifica-elenchi-definitivi/.

- per le P.A., all'elenco pubblicato sul sito dell'Indice delle
PP.AA., www.indicepa.gov.it, senza considerare, tuttavia, i
soggetti classificati nella categoria dei “Gestori di pubblici
servizi”, che, pur essendo inclusi nell’anzidetto elenco, non
sono destinatari dell’obbligo di fatturazione elettronica.
Infine, la circolare ha chiarito che dal meccanismo dello
split payment sono escluse le operazioni non imponibili po-
ste in essere nei confronti degli esportatori abituali che uti-
lizzano il plafond disponibile per acquistare beni e servizi
senza applicazione dell'lVA in fattura (ex art. 8, comma 1,
lett. ¢, d.P.R. n. 633/1972).

Stretta sui termini di detrazione dell'lVA: IVA
del 2017 detraibile entro il 30 aprile 2018

A seguito delle modifiche apportate con D.L. n. 50/2017, il
termine per esercitare il diritto alla detrazione dell' VA a
credito & anticipato alla dichiarazione relativa all’anno in
cui il diritto e sorto (in precedenza il riferimento era la di-
chiarazione relativa al secondo anno in cui il diritto e sor-
to).

Di conseguenza & stato aggiornato il termine di annotazio-
ne delle fatture di acquisto/bolle doganali prevedendo che
le stesse devono essere annotate nel registro acquisti ante-
riormente alla liquidazione periodica nella quale il diritto al-
la detrazione & esercitato e comunque entro e non oltre il
termine di presentazione della dichiarazione annuale relati-
va all'anno di ricezione della fattura/bolla doganale e con ri-
ferimento al medesimo anno.

L" accorciamento dei termini di detrazione dell’lva non si
estende ai documenti datati 2015 e 2016, ma non ancora
registrati per i quali ai fini della detrazione valgono i termini
in precedenza esistenti (entro il termine per la presentazio-
ne della dichiarazione relativa al secondo anno in cui il dirit-
to & sorto).

Il diritto di detrazione dell'imposta sugli acquisti, a partire
dal 2017, puo essere esercitato al piu tardi con la dichiara-
zione relativa all’anno in cui & sorto e alle condizioni esi-
stenti al momento della nascita del diritto medesimo, per-
tanto entro il 30 di aprile 2018.
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Opinioni
Compravendita

Garanzie

Infiltrazioni dal terrazzo.
Tutele dell’acquirente
a piu di un anno dalla consegna

di Alessandro Maria Colombo - Avvocato in Como

L'acquirente di un immobile si avvede, quando € trascorso piu di un anno dalla consegna del
bene, che il terrazzo del proprio appartamento cagiona infiltrazioni al locale sottostante. Sostie-
ne I'acquirente che questi difetti dell'immobile gli fossero stati dolosamente taciuti dal vendito-
re, il quale I'aveva rassicurato di aver fatto da poco ripristinare la pavimentazione del terrazzo.
Che tutele ha il compratore, essendosi ormai prescritta la garanzia per vizi della compravendita?
Con sentenza n. 18891/2017 la Corte di cassazione legittima il ricorso alla garanzia dell’art.

1669 c.c.

La forza espansiva (1) della garanzia per rovina e
difetti gravi di cose immobili, di cui all’art. 1669
c.c., non conosce crisi, sia sotto il profilo soggetti-
vo sia oggettivo (2).

Ne & conferma la sentenza del Supremo Collegio
n. 18891, depositata il 28 luglio 2017, relatore
dott. Antonio Scarpa, che, accogliendo il ricorso,
cassa la pronuncia della Corte d’Appello di Roma,
rinviando ad altra sezione della medesima, perché
la controversia sia definita in ossequio al seguente
principio di diritto: “I’azione di responsabilita per
rovina e difetti di cose immobili, di cui all’art.

1669 c.c., pud essere esercitata anche dall’acqui-
rente nei confronti del venditore che, prima della
vendita, abbia fatto eseguire sull'immobile ad un
appaltatore, sotto la propria direzione ed il proprio
controllo, opere di ristrutturazione edilizia o inter-
venti manutentivi o modificativi di lunga durata,
che rovinino o presentino gravi difetti”.

La sentenza merita attenzione, anche perché resa
in una fattispecie assai diffusa.

La ricorrente agisce quale acquirente, nell’anno
2001, di un appartamento in condominio, chieden-
do un risarcimento ai venditori rei, a proprio avvi-

(1) In tal senso, pare smentito |'auspicio contenuto nella re-
lazione del Guardasigilli (par. 704), al codice civile del 1942:
“Non vi & dubbio che la giurisprudenza fara un’applicazione
cauta di questa estensione, in conseguenza del carattere ecce-
zionale della responsabilita dell’appaltatore”.

(2) "Ai fini della responsabilita dell'appaltatore ex art. 1669
c.c., costituiscono gravi difetti dell'edificio non solo quelli che
incidono in misura sensibile sugli elementi essenziali delle
strutture dell’opera ma anche quelli che riguardano elementi
secondari e accessori (impermeabilizzazione, rivestimenti, in-
fissi, pavimentazione, impianti ecc.) purché tali da compromet-
tere la funzionalita dell’'opera stessa”, ex muiltis Cass., Sez. Il, 8
maggio 2007, n. 10533. “In tema di appalto, il “difetto di co-
struzione” che, a norma dell’art. 1669 c.c., legittima il commit-
tente all’azione di responsabilita extracontrattuale nei confronti
dell’appaltatore pud consistere in una qualsiasi alterazione,
conseguente ad una insoddisfacente realizzazione dell’opera,
che, pur non riguardando parti essenziali della stessa (e percio
non determinandone la ‘rovina’ o il ‘pericolo di rovina’), bensi
quegli elementi (accessori o secondari) che ne consentono
I'impiego duraturo cui & destinata, incide negativamente e in
modo considerevole sul godimento dell'immobile medesimo”
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Cass., Sez. I, 30 maggio 2003, n. 8811. Operando indagini di
“carattere essenzialmente empirico” (Greco-Cottino, Della ven-
dita, Bologna, 1966), sono stati inquadrati nell’ambito della
norma in oggetto i gravi difetti riguardanti: la pavimentazione
interna ed esterna di una rampa di scala e di un muro di recin-
zione (sent. n. 2238/2012); opere di pavimentazione e di im-
piantistica (n. 1608/2000); infiltrazioni d'acqua, umidita nelle
murature e in generale problemi rilevanti d'impermeabilizzazio-
ne (nn. 84/2013, 21351/2005, 117/2000, 4692/1999,
2260/1998, 2775/1997, 3301/1996, 10218/1994, 13112/1992,
9081/1992, 9082/1991, 2431/1986, 1427/1984, 6741/1983,
2858/1983, 3971/1981, 3482/1981, 6298/1980, 4356/1980,
206/1979, 2321/1977, 1606/1976 e 1622/1972); un ascensore
panoramico esterno ad un edificio (n. 20307/2011); I'inefficien-
za di un impianto idrico (n. 3752/07); I'inadeguatezza recettiva
d’una fossa biologica (n. 13106/1995); I'impianto centralizzato
di riscaldamento (nn. 5002/94, 7924/1992, 5252/1986 e
2763/1984); il crollo o il disfacimento degli intonaci esterni del-
I'edificio (nn. 6585/1986, 4369/1982 e 3002/1981, 1426/1976);
il collegamento diretto degli scarichi di acque bianche e dei
pluviali discendenti con la condotta fognaria (n. 5147/1987);
infiltrazioni di acque luride (n. 2070/1978).
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so, di averle taciuto infiltrazioni nel magazzino sot-
tostante, provenienti dal terrazzo dell’immobile
compravenduto.

Il giudice di primo grado, dopo avere accertato tra-
mite consulenza tecnica che lo stillicidio dovesse
farsi risalire ad epoca ben anteriore alla scoperta
fattane dall’attrice nel 2003 e, quindi, alla vendita
con contestuale consegna del bene nel 2001, acco-
glie la domanda risarcitoria, cosi negando 'operati-
vita della prescrizione dell’azione di garanzia per ef-
fetto dell’art. 1495, comma 3, c.c., eccepita dai
convenuti, in considerazione del fatto che i vendi-
tori avessero occultato il vizio.

La Corte d’Appello ribalta la decisione: la prescri-
zione annuale della garanzia dovuta dal venditore
si compie “in ogni caso in un anno dalla conse-
gna”; indipendentemente dal tempo della scoperta
e dalla valutazione della condotta del venditore,
sicché, I'azione deve dirsi prescritta in quanto pro-
posta tardivamente. La Corte di Roma esclude, al-
tresi, ogni responsabilita dei venditori ai sensi del-
I’art. 1669 c.c., in quanto norma disciplinante
“esclusivamente la responsabilita dell’appaltatore,
qualitd non rivestita dalla parte venditrice”.

Il caso approda in Cassazione, la quale opera un
vaglio analitico di diritti e azioni spettanti all’ac-
quirente ricorrente, partendo dalla garanzia che ac-
cede al rapporto di compravendita:

1) il giudice di secondo grado non ha errato: per
pacifico orientamento di legittimita, I'azione del
compratore contro il venditore per vizi redibitori
della cosa compravenduta, al fine di far valere la

garanzia a norma dell’art. 1495 c.c., si prescrive, al-
la stregua del comma terzo di tale disposizione ed
anche in relazione alla domanda di risarcimento
danni (3), in ogni caso (perfino quello di vendita
con riserva della proprieta (4)), nel termine di un
anno dalla consegna (5) del bene compravenduto,
“e cid anche se i vizi non siano stati scoperti (6) o
non siano stati tempestivamente denunciati o la
denuncia non fosse neppure necessaria” (7). Cid
“sempre che la consegna abbia avuto luogo dopo la
conclusione del contratto, coincidendo, altrimenti,
I'inizio della prescrizione con quest’ultimo even-
to” (8).

Il termine decorre dalla consegna, pertanto, “in
ogni caso” (9) (come si esprime la norma in esa-
me), indipendentemente, cioe, dal rilievo fattuale
che, nonostante ’avvenuta consegna, non fosse
ancora possibile la scoperta del vizio da parte del
compratore, e quindi - prosegue il Supremo Colle-
gio - “anche se il medesimo vizio fosse stato dolosa-
mente occultato dal venditore con espedienti o
raggiri, il che rende, piuttosto, non necessaria la
denuncia (art. 1495 c.c., comma 2) (10)”, giustifi-
candosi tale soluzione alla luce dell’esigenza di evi-
tare che i rapporti negoziali restino per lungo tem-
po sospesi, ma anche, e soprattutto, di rendere pill
agevole I'accertamento della sussistenza, della cau-
sa e della entita dei vizi (arg. da Cass., Sez. III, 17
settembre 1963, n. 2540);

2) il termine annuale di prescrizione dell’azione
avrebbe potuto essere sospeso invocando gli effetti
dell’art. 2941, n. 8, c.c., secondo il quale la prescri-

(3) T.A.R. Milano, (Lombardia), Sez. Il, 26 luglio 2017, n.
1678; Trib. Bari, Sez. Il, 1° marzo 2017, n. 1106, in DeJure: "Ai
sensi dell’art. 1495 c.c. I'azione, anche risarcitoria, prevista a
garanzia dei vizi si prescrive in un anno dalla consegna del be-
ne”; cosi anche Cass., Sez. ll, 3 agosto 2001, n. 10728.

(4) Cass., Sez. Il, 19 ottobre 1992, n. 11450.

(5) “La consegna, a questo effetto, & solo quella effettiva,
materiale, che pone il compratore in contatto diretto con la co-
sa, non anche quella che si limiti a dargliene disponibilita giuri-
dica” D. Rubino, La compravendita, in Cicu - Messineo (a cura
di), Trattato di diritto civile e commerciale, Milano, 1962, 843.

(6) Cass., Sez. Il, 5 maggio 2017, n. 11037: “in tema di
compravendita, |'azione del compratore contro il venditore per
far valere la garanzia ex art. 1495 c.c. si prescrive, in ogni ca-
so, nel termine di un anno dalla consegna del bene compra-
venduto, e cio indipendentemente dalla scoperta del vizio”;
negli stessi termini, Cass., Sez. VI, 15 dicembre 2011, n.
26967, App. Napoli 6 maggio 2002, in Nuovo dir., 2003, 672.

(7) Negli stessi termini, Cass., Sez. Il, 18 giugno 2014, n.
13890, Cass., Sez. Il, 11 settembre 1991, n. 9510.

(8) Cass., Sez. I, 16 febbraio 2015, n. 3028: “La consegna
dell'immobile oggetto del contratto preliminare di vendita ef-
fettuata prima della stipula del definitivo non determina la de-
correnza del termine di decadenza per opporre i vizi noti né co-
munque di quello di prescrizione, perché I'onere della tempe-
stiva denuncia presuppone che sia avvenuto il trasferimento
del diritto, ed il preliminare non produce tale effetto. Ne conse-

gue che, nel caso in cui il promissario acquirente sia stato im-
messo nella disponibilita materiale del bene prima della stipula
del definitivo, la presenza di vizi nella cosa consegnata abilita
il promissario acquirente - senza che sia necessario il rispetto
del termine di decadenza di cui all'articolo 1495 c.c., per la de-
nuncia dei vizi della cosa venduta - ad opporre la ‘exceptio ina-
dimpleti contractus' al promittente venditore che gli chieda di
aderire alla stipulazione del contratto definitivo”; analogamen-
te, Cass., Sez. I, 11 ottobre 2013, n. 23162, Cass., Sez. Il, 31
luglio 2006, n. 17304. Si ¢ osservato in dottrina che se la stipu-
la della vendita definitiva interviene quando |'acquirente aveva
gia scoperto i vizi, egli perderebbe la garanzia in base all’art.
1491 c.c., “perché poteva legittimamente sottrarsi a quella sti-
pulazione od ottenere per essa un prezzo minore”, D. Rubino,
op. cit., 844.

(9) Il significato dell’'inciso “in ogni caso” indicherebbe che
il termine di cui all'art. 1495, comma 3, c.c. & “prima ancora
che un termine di prescrizione dell'azione, un termine finale di
durata dello stesso rapporto sostanziale di responsabilita” D.
Rubino, op. cit., 842.

(10) Ha precisato Cass., Sez. Il, 28 giugno 1993, n. 7134
che “L'occultamento dei vizi della cosa venduta per dispensa-
re il compratore della denunzia, ai sensi dell'art. 1495 comma
2 c.c., non pud consistere nel semplice silenzio da parte del
venditore, ma esige una particolare attivita illecita del vendito-
re stesso diretta con adeguati accorgimenti a nascondere il vi-
zio della cosa”.
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zione resta, appunto, sospesa (11) ove il debitore
abbia dolosamente occultato 'esistenza del debito,
e fino alla scoperta di esso (12).

A tal fine, la S.C. ha gia affermato che, per la so-
spensione della prescrizione dell’azione di garanzia
accordata al compratore, agli effetti dell’art. 2941
c.c., n. 8, occorre accertare la sussistenza di una di-
chiarazione del venditore, non solo obiettivamente
contraria al vero, quanto altresi caratterizzata da
consapevolezza dell’esistenza della circostanza ta-
ciuta e da conseguente volonta decipiente (Cass.,
Sez. 11, 20 agosto 2013, n. 19240);

3) ulteriormente, il compratore avrebbe potuto av-
valersi dell’azione di annullamento del contratto
per dolo, la cui prescrizione ¢ diversamente regola-
ta dall’art. 1442, comma 2, c.c., per cui il termine
di cinque anni decorre solo dal giorno in cui ¢ sta-
to scoperto il vizio dolosamente occultato.

Alla luce delle censure in concreto prospettate nel-
'ultimo grado del giudizio, la via dell’azione edili-
zia si conferma una strada a fondo cieco.

La soluzione adottata dalla Corte

Per la S.C., tuttavia, la domanda di chi invoca giu-
stizia non & del tutto preclusa, ma la tutela non de-
ve essere ricercata tra le garanzie dell’acquirente
bensi tra quelle del committente, che la Corte di
Roma aveva escluso; e cid, nella fattispecie, in
quanto i venditori, alcuni anni prima di alienare il
bene, avevano posto in essere il rifacimento di sot-
tofondo e pavimentazione del terrazzo scaturigine
delle infiltrazioni, ricorrendo ad un’impresa appal-
tatrice. Intervento qualificabile, sotto il profilo edi-
lizio, quale manutenzione straordinaria.

La Corte di cassazione, con la sentenza qui annota-
ta, ci ricorda che I'azione di responsabilita per rovi-
na e difetti di cose immobili, prevista dall’art. 1669
c.c., nonostante la collocazione della norma tra

quelle in materia di appalto, puo essere esercitata,
in ragione della sua natura extracontrattuale e del
suo carattere di norma di protezione dell’incolumi-
ta pubblica, non solo dal committente contro I'ap-
paltatore, ma anche dall’acquirente nei confronti
del venditore che, perd, risulti fornito della compe-
tenza tecnica per dare direttamente, o tramite il
proprio direttore dei lavori, indicazioni specifiche
all’appaltatore esecutore dell’opera, ed abbia percio
esercitato un potere di direttiva o di controllo sul-
I'impresa appaltatrice, tale da rendergli addebitabi-
le 'evento dannoso (cosi Cass., Sez. II, 17 aprile
2013, n. 9370; Cass., Sez. 11, 16 febbraio 2012, n.
2238; Cass., Sez. II, 29 marzo 2002, n. 4622).
L’ampliamento dell’applicabilita dell’art. 1669 c.c.
sotto il profilo soggettivo riposa su indirizzi giuri-
sprudenziali e dottrinali consolidati (13). La re-
sponsabilitd del venditore, in ordine alle conse-
guenze dannose dei gravi difetti di costruzione inci-
denti profondamente sugli elementi essenziali del-
I'opera e che influiscono sulla durata e solidita del-
la stessa, compromettendone la conservazione, &
configurabile, infatti, “sia quanto questi abbia co-
struito I'immobile e lo abbia poi alienato all’acqui-
rente, sia quando il medesimo venditore abbia in-
caricato un terzo appaltatore della costruzione del
bene prima della sua vendita (arg. da Cass. Sez. 2,
16/02/2006, n. 3406)”. E I'ipotesi del cosiddetto
“costruttore-venditore” o “committente-vendito-
re”.

La sentenza in esame, per pervenire alla soluzione
del caso di specie, richiama gli arresti di Cass.,
SS.UU., 27 marzo 2017, n. 7756, la quale, compo-
nendo il contrasto di pronunce esistente sul punto,
ha stabilito che I'art. 1669 c.c. & applicabile, ricor-
rendone tutte le altre condizioni, anche alle opere
di ristrutturazione edilizia e, in genere, agli inter-
venti manutentivi o modificativi di lunga durata
su immobili preesistenti (14), che (rovinino o) pre-

(11) Difatti, la norma di cui all’art. 2941, n. 8 “é richiamata
dalla relazione del Guardasigilli (n. 349) a proposito della pre-
scrizione dell’azione di garanzia per vizi” D. Rubino, op. cit.,
845.

(12) La giurisprudenza ha pure osservato che “I'art. 1495
comma 3 c.c., ove dispone che |'azione di garanzia per vizi
della cosa venduta si prescrive in ogni caso in un anno dalla
consegna [...] non sottrae il termine medesimo alle cause di in-
terruzione di cui agli artt. 2943 s.s. c.c. (cfr. ex multis Cass. 22
luglio 1991 n. 8169)" Trib. Grosseto 9 aprile 2016, n. 312; negli
stessi termini Cass., Sez. I, 11 marzo 1981, n. 1384. Barbero,
Dir. Priv., 1, 257, configura un termine di decadenza, interpre-
tando l'inciso “/n ogni caso” del comma 3 dell’art. 1495 nel
senso che il termine non rimanga interrotto da una mera inti-
mazione stragiudiziale.

(13) “Si tratta quindi di un'azione che segue il diritto di pro-
prieta della cosa, della quale ¢ stata percio sottolineata I'ine-
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renza reale alla res fondata sulla originaria attivita materiale
della costruzione piuttosto che su di un vincolo contrattuale”
(L.V. Moscarini, L’appalto, in Pietro Rescigno (a cura di), Tratta-
to di diritto Privato, Vol. 9, Torino, 1984, 742).

(14) Lungimirante, in proposito, Trib. Ancona 16 marzo
2016, n. 478: “Non si vede la ragione di sottrarre dalla piu in-
tensa forma di tutela offerta dall’art. 1669 c.c. tutte quelle ope-
re di ristrutturazione, modifica e riparazione di immobili preesi-
stenti, che, per la presenza in esse di gravi vizi, possono pre-
giudicare la stabilita e la solidita degli edifici a cui ineriscono. |
gravi difetti presenti in tali opere non rappresentano sicura-
mente un minore vulnus alla stabilita e solidita degli edifici, ri-
spetto ai gravi difetti presenti in immobili di nuova costruzio-
ne”. Non ha ritenuto di adeguarsi all'insegnamento delle
SS.UU. la Corte d'Appello Torino, con sentenza n. 2322/2017
pubbl. il 27 ottobre 2017, in un caso di “integrale ristrutturazio-
ne, che avrebbe interessato le strutture murarie, la pavimenta-
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sentino (evidente pericolo di rovina o) gravi difetti
incidenti sul godimento e sulla normale utilizzazio-
ne del bene, secondo la destinazione propria di
quest’ultimo (15).

Il ruolo di committenti “qualificati”, se in fatto ac-
certato, pud quindi valere ai venditori, anche in
relazione ad una specifica porzione dell’organismo
edilizio, ad esempio una terrazza, sulla quale gli
stessi siano intervenuti prima dell’alienazione, I'im-
putazione della responsabilitd decennale propria
dell’appaltatore, nei confronti del quale ultimo gli
stessi potranno, a loro volta, agire “per il risarci-
mento dei danni direttamente subiti e per regresso
relativamente a quelli risarciti al terzo” (16).
Occorre evidenziare, infine, che ’estensione della
legittimazione passiva ex art. 1669 c.c. si determina
e si giustifica col ricorrere della indefettibile condi-

zione dell’aver il soggetto (venditore) collaborato
in modo attivo, con autonoma organizzazione, alla
realizzazione dell’opera (17): in altri termini, la re-
sponsabilita prevista dall’art. 1669 c.c. “¢ applica-
bile al committente-venditore che abbia avuto una
qualche ingerenza, sorveglianza o influenza nella
realizzazione dell’opera, come pud avvenire - esem-
plificativamente - quando egli nomini il direttore
dei lavori, o designi il progettista dalla cui negli-
genza dipenda, sia pure in concorso con I'appalta-
tore, il vizio lamentato” (18).

A tal fine, 'avere impartito direttive specifiche per
I’esecuzione (o la ristrutturazione ovvero la mera
straordinaria manutenzione) di una parte dell’ope-
ra, poi risultata viziata, la rende per questa parte ri-
feribile al committente.

zione, i rivestimenti e dell'impiantisca elettrica ed idraulica”.
Recepisce, invece, I'indicazione nomofilattica il Tribunale di
Bologna con sentenza n. 1961/2017 pubbl. 1’8 settembre
2017, in relazione a fattispecie di “tegole canadesi [...] mala-
mente fissate alla guaina sottostante”.

(15) Prima dell'intervento delle Sezioni Unite, il Supremo
Collegio, con sentenza 20 novembre 2007, n. 24143, aveva
escluso la configurabilita di una responsabilita ex art. 1669 c.c.
proprio nel caso di rifacimento della impermeabilizzazione e
pavimentazione del terrazzo condominiale di un edificio preesi-
stente. La dottrina aveva osservato, in proposito: “neppure
sembra da condividere I'opinione che l'art. 1669 c.c. trovi ap-
plicazione nei casi di rovina o di gravi difetti della parte riparata
o modificata [...] sempre perché manca la costruzione di un
edificio o di altro immobile. E vero che I'art. 1669 c.c. prevede
anche una rovina parziale, ma la responsabilita speciale del-
I'appaltatore ha sempre riferimento ad una costruzione com-
piuta dallo stesso appaltatore in esecuzione di quel contratto
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di appalto e non ad una riparazione modificazione; cio per la
ragione, gia indicata, dell'impossibilita di applicare la norma
oltre i casi in essa considerati”, C. Giannattasio, L appalto, in
Cicu - Messineo (a cura di), Trattato di diritto civile e commer-
ciale, Milano, 1967, 216. Di segno opposto, la piu recente,
Cass. n. 22553/2015, secondo cui risponde ai sensi dell'art.
1669 c.c., anche I'autore di opere realizzate su di un edificio
preesistente, allorché queste incidano sugli elementi essenziali
dell'immobile o su elementi secondari rilevanti per la funziona-
lita globale. In quella fattispecie, le opere avevano riguardato
lavori di straordinaria manutenzione presso uno stabile condo-
miniale, consistiti nel rafforzamento dei solai e delle rampe
delle scale (queste ultime ricostruite completamente).

(16) Cass., Sez. Il, 18 febbraio 1991, n. 1686.

(17) Trib. Firenze 12 novembre 2008, n. 3945, in Giurispru-
denza locale, Firenze, 2008.

(18) Ex multis, Cass., Sez. Il, 5 giugno 2014, n. 12675.
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