


Per non stipulare singoli contratti d'appalto con le varie imprese, il committente o il suo architetto o ingegnere trasferisce a suo nome a un imprenditore generale (IG) / imprenditore totale (IT) l'intera esecuzione di un progetto di costruzione. L'IT assume al riguardo anche la progettazione; l'IG solo la realizzazione delle costruzioni.

1. Definizione

Sotto il profilo giuridico, l'IG, ma anche il contratto d'appalto IT, è un contratto di appalto ai sensi dell'articolo 363 e segg. CO. Si tratta del fatto che un committente non deve stipulare con imprese e artigiani diversi singoli contratti, bensì trasferire l'esecuzione del progetto di costruzione a un IG/IT. In tale contesto, l'IT si assume tutte le opere dalla pianificazione (progettazione) sino alla realizzazione delle costruzioni. L'IG assume le medesime opera dell'IT, ad eccezione della pianificazione. L'IG/IT assume la responsabilità per la coordinazione delle varie opere e degli eventuali (sub)appaltatori incaricati.

2. Motivi per la stipula

Dato che a un progetto di costruzione di qualsivoglia dimensione partecipano sempre più imprese e artigiani e di norma il committente non dispone né dell'esperienza e delle conoscenze specialistiche né del tempo necessario per elaborare il contratto con le singole imprese, coinvolge spesso un IG/IT che si assume tali compiti per lui. In questo modo, il committente ha il vantaggio di avere un unico interlocutore che dispone delle competenze tecniche e dei contatti necessari nel settore edilizio. L'IG/IT monitora i lavori e assicura il rispetto della tempistica e dei requisiti finanziari. Con un contratto d'appalto IG/IT, il committente mira a concentrare la responsabilità su un imprenditore che lo scarica della coordinazione degli artigiani coinvolti e facilita la rivendicazione di carenze dell'opera (termini di prescrizione e notifica delle carenze unitarie, decadere della problematica connessa alla prova in relazione al responsabile).

L'IG/IT mira a realizzare un'organizzazione efficiente del progetto e buone condizioni per i contratti di subappalto e, oltre al suo consueto onorario in qualità di IG/IT, un utile. La dimensione del progetto di costruzione non è determinante per decidere se operare con un IG o IT. Si tratta piuttosto del desiderio del committente di coordinare le opere più diverse. Un IG/IT viene coinvolto spesso anche in caso di progetti di costruzione più piccoli (per esempio case unifamiliari).

3. Sommario

Dato che il contratto d'appalto IG/IT non è specificatamente regolamentato dalla legge e le norme da applicare non sono quasi mai di natura imperativa, le parti godono di un'ampia discrezionalità nella definizione dei dettagli.

Il presente modello disciplina alcuni diritti e doveri delle parti e rimanda alla norma SIA 118. Al riguardo si tratta di un sistema di norme sviluppate dai privati, più precisamente dalla Società svizzera degli ingegneri e architetti, e molto più dettagliato delle disposizioni in materia di contratto d'appalto contenute nel Codice delle obbligazioni. Questo sistema di norme diviene parte integrante del contratto già alla sua semplice menzione. In linea di massima, è altresì strutturato in modo favorevole per l'imprenditore; tuttavia, sulla base delle regolamentazioni dettagliate è consigliabile anche per il committente privato accettare l'applicabilità della norma SIA 118.

Un contratto d'appalto IG/IT deve riportare sempre le seguenti informazioni:

· nome/azienda, indirizzo delle parti contraenti

· contenuto del contratto d'appalto IG/IT

· corrispettivo del committente (onorario)

· inizio e fine del contratto o termine di disdetta

· data e firma delle parti contraenti.

4. Durata e cessazione

Il contratto d'appalto IG/IT è un contratto d'appalto ai sensi dell'articolo 363 e segg. CO. Ai sensi dell'articolo 377 CO, il committente ha il diritto di recedere dal contratto in qualsiasi momento. Conseguenza giuridica del recesso è da un lato l'obbligo da parte del committente di corrispondere all'IG/IT gli importi dovuti per le opere già prestate; dall'altro, l'IG/IT ha diritto al risarcimento integrale, fatti salvi accordi diversi.

5. Forma

In linea di massima, il contratto d'appalto IG/IT non deve necessariamente essere per iscritto, ma può essere stipulato anche verbalmente o persino tacitamente. Si può altresì ipotizzare che l'obbligo di forma di legge per l'acquisto di un fondo (articolo 657 cpv. 1 CC, articolo 216 cpv. 1 CO) possa essere estesi anche al contratto d'appalto, se il contratto d'appalto per lavori edili è correlato a un contratto di compravendita di un fondo stipulato tra le stesse parti contrattuali.

Dato che di norma nel contratto d'appalto vi sono parecchi punti da disciplinare (in particolare, le mansioni dell'IG/IT), è già consigliabile per scopi probatori di allestirlo in forma scritta e comunque con l'ausilio di un giurista.

Contratto d'appalto impresa generale/totale

tra

Name
Strasse, Nr., PLZ Ort
di seguito «committente»

e

Name
Strasse, Nr., PLZ Ort
di seguito «IG/IT»

Preambolo

Considerato che

· il committente del fondo [denominazione del fondo] desidera realizzare un(')[denominazione del progetto di costruzione (per esempio casa unifamiliare, albergo ecc.)],

· l'IG/IT dispone di un'esperienza pluriennale nell'ambito della coordinazione di grandi progetti di costruzione,

· il committente desidera trasmettere la coordinazione e l'esecuzione [incl. pianificazione] del progetto di costruzione atteso a un IG/IT,

le parti concordano quanto segue.

1. Oggetto contrattuale

Il committente trasferisce all'IG/IT la realizzazione «chiavi in mano delle seguenti opere edili:

[denominazione delle opere edili]

2. Parti integranti del contratto

Il presente atto sottoscritto ha la precedenza su tutte le altre parti integranti del contratto; tuttavia, entra in vigore solo con riserva che il contratto di compravendita sia stato autenticato e il passaggio di proprietà dell'oggetto abbia avuto luogo.

I seguenti documenti sono considerati parte integrante del contratto. In caso di conflitto tra le parti integranti del contratto, si applica la seguente gerarchia, laddove in caso di conflitti nell'ambito dei documenti del medesimo rango ha la precedenza il documento con la data più recente.

Parti integranti del contratto

a)
contratto autenticato di compravendita del terreno per gli oggetti di compravendita di cui al punto 1 nonché loro iscrizione nel registro fondiario

b)
licenza edilizia [denominazione della licenza edilizia] nonché concessioni e disposizioni integrative delle autorità

c)
descrizione costruttiva come da allegato 1

d)
piani contrattuali come da allegato 2

e)
piano di pagamenti come da allegato 3

Ulteriori Disposizioni generali (determinanti per l'interpretazione del contratto)

a)
norma SIA 118 edizione 1991 «Condizioni generali per l'esecuzione dei lavori di costruzione» laddove applicabile per i contratti d'appalti impresa generale (come da allegato 4) nonché l'integrazione 380

b)
ulteriori norme SIA e in accordo con le norme stabilite da altre associazioni di categoria con la SIA

c)
disposizioni del Codice delle obbligazioni svizzero sul contratto d'appalto

3. Scadenze
L'IG/IT si impegna a rispettare per la realizzazione dell'opera edile le seguenti scadenze:


consegna: [data o indicazione approssimativa del termine, per esempio inverno

(anno)]

L'IG/IT confermerà per iscritto la data esatta della consegna entro e non oltre [data].

Se il termine di consegna dell'opera edile viene ritardato per motivi imputabili all'IG/IT, quest'ultimo è tenuto a versare al committente una penale convenzionale per l'ammontare di CHF [importo] per ciascuna settimana intera di ritardo, altresì un importo massimo di CHF [importo].

È esclusa qualsivoglia richiesta di risarcimento che esula dalla penale convenzionale.

L'IG/IT ha diritto a un'estensione adeguata delle scadenze convenute in caso di forza maggiore o per altre decisioni del committente o delle autorità non sostenibili dall'IG/IT, disordini, scioperi, freddo e periodi di pioggia straordinari, difficoltà non prevedibili e circostanze analoghe.


Gli obblighi di notifica dell'IG/IT sono orientati alla norma SIA 118, art. 94 e segg.

4. Presa in consegna dell'opera edile
La presa in consegna dell'opera edile ai sensi del punto 1 viene effettuata dal committente con la disponibilità alla consegna (consegna delle chiavi) avviata dall'IG/IT con la dimostrazione al committente della disponibilità alla presa in consegna.

Le opere non ancora terminate in quel momento verranno portate a termine il più rapidamente possibile e costituiscono l'oggetto di una presa in consegna separata a completamento avvenuto dell'opera edile.

Carenze di piccola entità delle opere edili al momento della presa in consegna che non ne impediscono e/o impediscono in modo sostanziale l'uso previsto, non autorizzano a rifiutare la presa in consegna.

Al momento della consegna dell'opera edile al committente, l'IG/IT redige un verbale tecnico in cui devono essere elencate eventuali carenze e eventualmente le opere ancora da eseguire. Per l'eliminazione delle carenze e l'esecuzione delle opere non ancora terminate, nel verbale vengono convenute delle scadenze. Se l'IG/IT non rispetta tali scadenze, il committente ha il diritto a far eseguire le opere da un terzo a spese dell'IG/IT. Per il pagamento dell'impresa terza, il committente può trattenere il pagamento. Il verbale tecnico deve essere sottoscritto da entrambe le parti contrattuali. Infine, a ciascuna parte viene consegnato un esemplare sottoscritto da entrambe.

Con la presa in consegna, la cura e i rischi relativi all'opera edile vengono trasferiti al committente.

Non rientrano nella responsabilità per le carenze, i danni rilevati dopo la presa in consegna dell'opera edile per forza maggiore, normale usura, manutenzione insufficiente, uso non conforme, conseguenze derivanti maltempo o causati da terzi.

Non vengono considerate carenze le imperfezioni di poco conto (per esempio crepe in muri, intonaco e passaggi dei materiali; differenze non significative di materiale/colore e superficie derivanti dal lavoro artigianale nonché tracce d'umidità e di salnitro nei piani interrati) se non compromettono in modo sostanziale l'uso previsto per contratto.

5. Prezzo dell'opera

Il prezzo dell'opera (ai sensi del punto 1 del presente contratto) ammonta in modo forfetario a CHF [importo].

Questo importo si intende quale prezzo forfetario dell'opera, rincaro edile e imposta sul valore aggiunto dell'8% inclusi.

Questo prezzo forfetario dell'opera deve essere corrisposto secondo il piano di pagamenti allegato al presente contratto e garantito alla prima richiesta da parte dell'IG/IT (garanzia bancaria o impegno irrevocabile di pagamento di una banca svizzera).

Il committente non è autorizzato a trattenere il pagamento aldilà di quanto previsto nel punto 7.1. sulla base di eventuali carenze o opere non ancora ultimate al momento della consegna che non compromettono in modo determinante l'uso previsto dell'oggetto contrattuale.

Le opere su fattura aperta non sono previste. Richieste di modifiche da parte del committente vengono offerte ed eseguite dall'IG/IT sulla base di prezzo forfetari.

Il prezzo dell'opera comprende tutte le prestazioni, opere, consegne nonché ulteriori spese necessarie per la realizzazione ai sensi del contratto dell'opera edile, e in particolare anche quanto segue:

· tutte le prestazioni e consegne da parte dell'IG/IT e dei suoi subappaltatori e fornitori per l'esecuzione stabilita nella descrizione costruttiva e nei piani contrattuali

· direzione dei lavori e di progetto nonché onorari dei pianificatori e consulenti coinvolti dall'IG/IT

· contatti con le autorità e gli uffici pubblici

· attrezzature di cantiere, sbarramenti di cantiere, norme di circolazione

· acqua per lavori edili, corrente elettrica per lavori edili, rimozione detriti

· Rimozione e trasporto di materiale di scavo e demolizione, laddove in mancanza di accordi espliciti diversi tale materiale diventa di proprietà dell'G/IT

· premio per l'assicurazione provvisoria durante i lavori edili sino alla disponibilità alla consegna dell'opera edile nonché l'assicurazione di responsabilità civile del committente e l'assicurazione lavori di costruzione

· imposta sul valore aggiunto secondo l'aliquota nota al momento della sottoscrizione del contratto

· documentazione edile ai sensi del punto 13 e segg.

· prestazioni edili calcolate nel prezzo del'opera sovvenzionate dalla mano pubblica, laddove i pagamenti delle sovvenzioni competono al committente

· rincaro

· spese di allacciamento alla rete di fornitura idrica ed elettrica o alla canalizzazione pubblica

· spese di allacciamento all'impianto di antenna centralizzato locale per radio e televisione

· spese per concessione e controllo, incluso controllo del comune

· assunzione di garanzia e rischio dell'IG/IT

Il prezzo dell'opera non comprende le prestazioni e le spese, che devono essere pagate separatamente dal committente dietro presentazione di fattura, non registrate nel punto 5.2 e in particolare:

· prestazioni e spese successive insorte sulla base di eventi e rapporti straordinari ai sensi del punto 4.3, laddove non insorgono spese supplementari in relazione al terreno edificabile

· onorari e spese delle persone incaricate dal committente

· tutte le spese e tasse dovute dopo la consegna dell'opera edile (per esempio le spese della stima definitiva dell'opera edile da parte dell'assicurazione di costruzione cant.)

· spese relative al lotto edificabile, quindi la quota di terreno [o le quote della proprietà per piani e di comproprietà] prima della costruzione dell'edificio, gli interessi sul terreno nonché le spese per il trasferimento immobiliare dovute a seguito dell'acquisto del lotto edificabile che devono essere pagate per metà dal venditore e per metà dall'acquirente del terreno

· costi completi per il trasferimento immobiliare sull'opera, le spese notarili correlate nonché le spese per l'allestimento di cartelle ipotecarie per il finanziamento individuale

· indennizzi ai vicini e terzi ove non causati dall'IG/IT

· aumenti dell'imposta sul valore aggiunto avvenuti dopo la sottoscrizione del contratto o imposte indirette sulle prestazioni edilizie di nuova introduzione

· costi supplementari a seguito di modifiche volute dal committente nonché di ritardi del piano edilizio non causate dall'IG/IT

· costi supplementari per l'escavazione, la demolizione e lo smaltimento di materiale contaminato (terreno o costruzione)

Il committente ha il diritto di trattenere il 10% del prezzo dell'opera (vedere punto 7.1). Il saldo del 10% viene corrisposto trascorso il termine di garanzia di due anni se l'IG/IT ha soddisfatto le sue prestazioni di garanzie o dopo avere ricevuto il certificato di garanzia (garanzia bancaria o assicurativa pari al 10% dell'importo contabilizzato per la durata di due anni, calcolati dall'appalto temporaneo della costruzione).

6. Onorari per le opere su fattura
Per le opere eseguite al di fuori del prezzo forfetario dell'opera da parte dell'IG/IT quali ordine forfetario, deve essere calcolata anche una quota di spese accessorie (cfr. descrizione costruttiva), oltre alle spese di costruzione e gli onorare di architetti, ingegneri e specialisti.

7. Scadenza del prezzo dell'opera
Il prezzo dell'opera ai sensi del punto 5 viene corrisposto secondo un piano di pagamenti separato (allegato 3) a favore del seguente conto bancario indicato dall'IG/IT:

[dati relativi al conto bancario dell'IG/IT]

Il committente ha il diritto di trattenere il 10% del prezzo dell'opera ai sensi del punto 6 sino all'eliminazione delle carenze riscontrate e fissate per iscritto al momento della consegna e confermate mediante sottoscrizione del verbale sulle carenze da ambo le parti. Il committente di impegna a trasferire l'importo del 10% ritenuto  una settimana prima della consegna delle chiavi su un conto vincolato. L'importo deve essere trasferito entro e non oltre una settimana dopo la conferma scritta dell'eliminazione di tutte le carenze sottoscritta da ambo le parti sul conto summenzionato.

I pagamenti non inclusi nel prezzo dell'opera (modifiche, prestazioni suppletive) sono dovuti ai sensi del punto 8.1.

Con la scadenza di un termine di pagamento, il committente è automaticamente in mora. Egli deve corrispondere all'IG/IT un interesse di mora, unitamente alle spese per le commissioni del 5% (per anno).

Ritardi nell'esecuzione delle opere di piccola entità al momento della presa in consegna e carenze che non ne impediscono e/o non impediscono in modo sostanziale l'uso previsto, non autorizzano il committente a rifiutare la presa in consegna.

Si applica l'art. 37 cpv. 1, norma SIA 118.

Gli ampliamenti individuali, i cosiddetti extra, devono essere pagati dal committente dopo l'approvazione dei costi rilevati entro 30 giorni.

8. Modifiche

Eventuali modifiche volute dal committente agli oggetti di compravendita, ove non possibile, non sono oggetto del presente contratto e verranno eseguite solo dopo il pagamento da parte del committente.

Se le richieste di modifica e le scelte non vengono firmate dal committente entro e non oltre il termine indicato dall'IG/IT o in caso di mancato pagamento, l'opera edile viene eseguita senza ulteriori comunicazioni secondo i principi indicati nella descrizione costruttiva e nei piani indicati in precedenza.

Le richieste di modifica possono essere considerate solo nella misura in cui i requisiti statici e costruttivi, l'estetica della costruzione fuori terra, il regolamento d’amministrazione e d’utilizzazione o le norme edilizie non vengano compromesse.

Il committente concede all'IG/IT piccole modifiche sul progetto dimostratesi necessarie od opportune nel corso dell'esecuzione della costruzione. Le modifiche non devono altresì compromettere l'esecuzione competente, la funzionalità e la qualità e causare al committente costi aggiuntivi.

Tutte le modifiche o prestazioni suppletive volute dal committente dopo la sottoscrizione del presente contratto vengono eseguite solo in presenza di un contratto aggiuntivo sottoscritto da ambo le parti comprendente l'entità e i costi  (sec. preventivo) dei lavori desiderati.

Sono fatte salve le modifiche delle prestazioni contrattuali per forza maggiore o di altre circostanze non imputabili all'IG/IT (punto 3.3) nonché a seguito di nuove normative e/o della modifica della prassi amministrativa.

9. Diritto di controllo e rappresentanza

Il committente o il suo incaricato hanno il diritto di controllare i progressi nella costruzione durante il normale orario di lavoro e di richiedere informazioni all'IG/IT. Non hanno tuttavia il diritto di impartire istruzioni agli architetti, ingegneri, impresari o fornitori che partecipano alla costruzione. Tutte le istruzioni e le richieste devono essere indirizzate solo all'IG/IT o ai rappresentanti ancora da designare, ove possibile per iscritto.

Se il committente nomina un incaricato, quest'ultimo è considerato procuratore per tutti gli atti giuridici se il suo potere di rappresentanza non è limitata in forma scritta.

L'IG/IT rappresenta il committente nei confronti delle autorità e degli uffici pubblici.

Il progetto di costruzione viene eseguito esclusivamente dall'IG/IT o da soggetti incaricati. Di conseguenza, egli stipula tutti i contratti a proprio nome e per proprio conto. L'IG/IT effettua anche i pagamenti di tutti gli ordini da lui commissionati.

10. Ipoteca legale di artigiani e impresari e pagamento dei subappaltatori

L'IG/IT si impegna a utilizzare i pagamenti corrisposti del prezzo dell'opera ai sensi del punto 5.1 o secondo l'allegato 3 per intero ai fini del pagamento di subappaltatori e dell'esecuzione del presente contratto d'appalto.

11. Prestazione di garanzia e garanzia

L'IG/IT fornisce garanzia per il pianificatore da lui incaricato e le costruzioni e i calcoli da lui proposti, per l'esecuzione competente nonché per l'impiego di materiali solidi da parte dei subappaltatori e fornitori che partecipano alla costruzione.

Il termine ordinario per la rivendicazione di carenze è orientato all'art. 172 e segg. della norma SIA 118 ed è pari a 2 (due) anni, calcolati dalla disponibilità alla consegna dell'opera edile (punto 3.1). Durante tale termine, il committente ha il diritto di effettuare reclamo per le carenze in qualsiasi momento. Le carenze, la cui ritardata eliminazione porterebbe all'insorgenza di danni, devono essere notificate immediatamente e eliminate dall'IG/IT il più rapidamente possibile.

Per gli apparecchi e i dispositivi meccanici, l'IG/IT presta garanzia nell'ambito della garanzia concessa dai fornitori e/o subappaltatori.

Tempestivamente prima della scadenza del termine per la rivendicazione di carenze, le parti contrattuali fissano insieme per iscritto eventuali carenze . L'IG/IT provvede a che vengano eliminate in modo conforme ed entro un termine utile.

L'IG/IT si impegna a eseguire 3 (tre) mesi prima della scadenza della durata della garanzia fissata per contratto dei fornitori, impresari e degli artigiani l'assunzione della garanzia, unitamente alle opere accessorie correlate ai sensi delle norme della SIA in modo coscienzioso e gratuito per il committente.

Per l'eliminazione di carenze rilevate solo dopo la scadenza del termine per la rivendicazione di carenze, l'IG/IT risponde nei confronti del committente ai sensi del Codice svizzero delle obbligazioni.

12. Assicurazioni
L'IG/IT stipula l'assicurazione provvisoria durante i lavori edili nonché l'assicurazione di responsabilità civile del committente e l'assicurazione lavori di costruzione.

Per la sua responsabilità civile nei confronti di terzi, l'IG/IT dichiara di essere assicurato con un'assicurazione di responsabilità civile professionale come segue:

per danni alle persone e cose insieme CHF [importo] milioni per evento

Società assicurativa: [nome della società assicurativa]

13. Consegna dei documenti di costruzione

L'IG/IT consegnerà gratuitamente al committente o alla direzione della comunione dei comproprietari i seguenti documenti entro e non oltre 6 (sei) mesi dopo la disponibilità alla consegna dell'opera edile:

· verbale di consegna della costruzione firmato reciprocamente (verbale entro 3 (tre) settimane)

· istruzioni d'uso e norme di funzionamento

· piano acquirenti rivisto

· [altri piani]

· istruzioni d'uso e norme di funzionamento degli impianti

· elenco imprese 

14. Misure pubblicitarie
L'IG/IT è autorizzato ad apporre tabelloni pubblicitari della costruzione ed prendere ulteriori misure pubblicitarie riferite alla costruzione.

15. Organizzazione
Il presente rapporto contrattuale è basato sull'organizzazione generale del progetto riportata di seguito secondo l'allegato 5 riconosciuta come generalmente valida.

16. Modifiche del contratto

Modifiche e integrazioni al presente contratto, compresa la presente clausola, necessitano della forma scritta per essere efficaci.

17. Inefficacia parziale

Qualora una disposizione della presente convenzione dovesse risultare o diventare giuridicamente inefficace o nulla, ciò non compromette l’efficacia delle altre disposizioni del documento. La clausola inefficace o nulla deve essere sostituita con una disposizione che vi si avvicini il più possibile e in modo giuridicamente consentito per senso e scopo, nonché per volontà delle parti contraenti. Lo stesso vale qualora la presente convenzione dovesse presentare lacune.

18. Diritto applicabile e foro competente

Il presente contratto è soggetto al diritto svizzero.

Per le controversie contestuali al presente contratto sono competenti i tribunali del luogo in cui è ubicato l'oggetto da costruire.


Luogo e data
Luogo e data

___________________________

___________________________

Firma committente

Firma IG/IT

Allegati:

allegato 1:
descrizione costruttiva 

allegato 2:
piani contrattuali

allegato 3:
piano di pagamenti

allegato 4:
norma SIA 118 edizione 1991 «Condizioni generali per l'esecuzione dei lavori di costruzione»

allegato 5:
organizzazione del progetto


