


Note generali
Lo scopo dei modelli e delle liste di controllo è mettere a disposizione strumenti di orientamento sulla situazione giuridica e sulla procedura concreta in ambiti problematici del diritto. Poiché questi strumenti di orientamento non possono sempre sostituire una consulenza personalizzata, invitiamo gli utenti a rivolgersi al nostro servizio legale in caso di eventuali domande.
Avvertenza: cancellare i punti in corsivo dal proprio modello, nonché eventuali note per l’elaborazione, e sostituirli con i dati individuali.
AXA-ARAG applica la massima diligenza per garantire che i contenuti di MyRight.ch siano corretti al momento della loro pubblicazione online e conformi ai requisiti di legge. I nostri modelli sono redatti e costantemente aggiornati in collaborazione con avvocati e specialisti esterni.
Tuttavia, AXA-ARAG esclude qualsiasi garanzia nella misura in cui ciò sia consentito dalla legge. In particolare, non sussiste alcuna responsabilità per tutti gli utilizzi e l'elaborazione dei documenti. Altre indicazioni utili per gli utenti sono riportate nelle condizioni d'uso.
Per ulteriori chiarimenti di carattere legale, consigliamo di contattare il nostro servizio telefonico di consulenza giuridica. Gli specialisti di AXAjur risponderanno dal lunedì al venerdì dalle ore 8.00 alle 12.00 e dalle 13.00 alle 17.00 al numero di telefono 0848 11 11 00 (tariffa normale).
Situazione giuridica
Sono fondi ai sensi di legge non soltanto i beni immobili, ma anche le quote di comproprietà di fondi o la proprietà per piani, p.es. le abitazioni di proprietà o i diritti per sé stanti e permanenti intavolati nel registro fondiario come il diritto di costruzione (art. 655 e 779 segg. CC). 

Se sul fondo acquistato si trova una costruzione o un fabbricato nuovo, recente o rinnovato, non si applicano soltanto le norme sulla compera e vendita dei fondi secondo l'art. 216 segg. CO ma anche – in base al concorso di volontà espresso dalle parti nel contratto - le norme del contratto di appalto secondo l'art. 363 segg. CO. Se si fa ricorso ad architetti per l'esecuzione di lavori parziali, oltre alle disposizioni del contratto di appalto si applicano anche quelle del mandato secondo l'art. 394 segg. CO. 

Nell'ambito della libertà contrattuale si concorda spesso anche l'applicabilità della norma SIA 118, che è stata redatta dalla Società svizzera degli ingegneri e degli architetti allo scopo di stabilire condizioni generali per i lavori di costruzione.

In linea di principio, si possono distinguere le seguenti situazioni:

· acquisto di un immobile esistente ("vecchia costruzione")

· acquisto di un immobile nuovo ("nuova costruzione") o acquisto da progetto (contratto d'acquisto/appalto per la realizzazione e la compera di una casa o un'abitazione non ancora costruita) 

1. La responsabilità per difetti secondo la legge (cosiddetta "garanzia per i vizi della cosa")

I principi, che regolano il diritto alla responsabilità per difetti nelle vendite immobiliari, sono sostanzialmente gli stessi applicati negli altri contratti d'acquisto. Tuttavia, il contratto d’acquisto può derogare da queste regolamentazioni di legge, come spiega il capitolo 3. Iniziamo quindi con una breve esposizione delle regole vigenti per legge in merito alla responsabilità per difetti, fatte salvo quanto diversamente pattuito per contratto.

1.1 Il difetto

Un difetto sussiste quando la cosa alla consegna non è conforme alle caratteristiche concordate o promesse. Con il termine "concordate" s'intendono in particolar modo le qualità, la cui esistenza è stata espressamente promessa dal venditore al compratore (art. 197 CO). Con il termine "previste" s'intendono invece le qualità, che ci si può attendere anche senza accordi particolari - in particolare quelle necessarie per l'uso ipotizzato della cosa come abitazione.

I diritti per difetti non sussistono 

· se il compratore era a conoscenza del difetto o 

· se la responsabilità per difetti del venditore è stata efficacemente esclusa dal contratto d'acquisto. 

Il venditore del fondo ha il dovere di comunicare al compratore i fatti che risultano evidentemente significativi per la sua decisione d'acquisto, p.es. descrivendo le condizioni del fondo e rendendo noti danni o difetti precedenti. 

1.2 Obbligo d'ispezione e di denuncia dei vizi

L’acquirente è tenuto a verificare lo stato del fondo acquistato e a segnalare al venditore gli eventuali difetti entro 60 giorni dalla scoperta (oppure, se è stato concordato un termine più lungo, entro questo termine). Lo stesso vale per il committente dell’opera («committente»), che ha stipulato un contratto d’appalto con un’impresa edile. Termini più brevi non sono validi. Attenzione: Per i contratti stipulati prima dell’1.1.2026 si applica un periodo di reclamo immediato, vale a dire che, in questo caso, un difetto dovrebbe essere contestato immediatamente dopo la scoperta.
Nel ricorso in garanzia per i vizi della cosa, il compratore deve descrivere il difetto con la massima precisione e con le (almeno opportune) espressioni che ne rendano responsabile il venditore. Per motivi probatori, si sottolinea che è opportuno notificare al venditore il ricorso scritto (allegando eventuali fotografie o altri mezzi probatori) a mezzo lettera raccomandata, pour des raisons de preuve, en plus par lettre recommandée.

1.3 Termine di garanzia (termine di prescrizione)

Le pretese derivanti dalla responsabilità per difetti del venditore possono essere esercitate soltanto entro un determinato periodo di tempo dopo la consegna della cosa, il cosiddetto termine di garanzia (termine di prescrizione). L’obbligo di garanzia per i difetti dei fabbricati, compresi tutti i difetti di un fondo, è di cinque anni calcolati dall'acquisto della proprietà, ossia dall'iscrizione nel registro fondiario (art. 219 cpv. 3 CO). Eccezioni:

· nel caso di dolo del venditore, vale un termine di garanzia (termine di prescrizione) di dieci anni.

· per le cose mobili (cosiddetti beni mobiliari) presenti su un fondo, vale un termine di prescrizione di due anni. Il termine è di cinque anni se i difetti di una cosa integrata in un’opera immobiliare conformemente all’uso cui è normalmente destinata hanno causato i difetti dell’opera (art. 210 CO).
Una volta trascorsi questi termini di garanzia, i diritti cadono in prescrizione anche se il difetto è scoperto solo in un momento successivo. Restano naturalmente riservati i casi in cui il venditore si è assunto la responsabilità nel contratto per un periodo di tempo più lungo (cosiddetta dichiarazione di garanzia).

Secondo l'art. 135 CO, una prescrizione imminente può essere interrotta anche dalle seguenti azioni: mediante riconoscimento del debito per parte del debitore (di cui si raccomanda la forma scritta per motivi probatori), mediante atti di esecuzione, azione o eccezione davanti a un tribunale statale o arbitrale, nonché mediante insinuazione nel fallimento o invito a un tentativo ufficiale di riconciliazione. Per interrompere la prescrizione, non basta quindi un documento scritto indirizzato alla controparte né tantomeno il ricorso in garanzia per i vizi della cosa.

1.4 Diritti per difetti

Se l'immobile acquistato presenta un difetto o manca una qualità promessa, in linea di principio il compratore ha la possibilità di richiedere una riduzione del prezzo d'acquisto (cosiddetta "azione estimatoria") o (in caso di difetti sostanziali) la risoluzione del contratto d'acquisto (cosiddetta “azione redibitoria”, art. 205 CO). Se concordato per contratto, questo diritto di scelta può prevedere anche la riparazione e la fornitura supplementare di componenti del fabbricato. In caso di colpa del venditore, il compratore può anche pretendere il risarcimento dell'ulteriore danno (il cosiddetto danno derivante dai difetti). 

1.5 Contestazione per errore?

Se il termine di garanzia (termine di prescrizione) è trascorso o non è stato tempestivamente presentato il ricorso in garanzia per i vizi della cosa, o se la responsabilità per difetti è stata esclusa, in casi particolari il compratore ha la possibilità di contestare un contratto d'acquisto sulla base di regole errate (art. 23 segg. CO): quando si può illustrare l’esistenza di un errore sostanziale relativamente alla natura dell'immobile, il contratto d'acquisto non è vincolante per colui che in tale errore è caduto. Una contestazione per vizi della volontà è tuttavia molto rischiosa. 

2. Situazioni tipiche dei contratti

2.1 Acquisto di un immobile esistente ("vecchia costruzione")

Nella vendita di immobili esistenti (vecchie costruzioni), normalmente il venditore non intende rispondere di eventuali difetti e insiste per escludere questa responsabilità dal contratto. Di solito, nei contratti d'acquisto si trovano frasi simili a questa:

"Le parti sono a conoscenza dell'art. 192 segg. del Codice svizzero delle obbligazioni. Qualsiasi garanzia per difetti di diritto e della cosa viene espressamente esclusa dal venditore in riferimento all'oggetto acquistato. Secondo le norme del Codice delle obbligazioni, il venditore risponde comunque dei difetti che gli sono noti, ma che ha tuttavia dissimulato dolosamente al compratore".

Inoltre, nei contratti si dichiara di volta in volta che il notaio ha spiegato al compratore il significato di questa clausola.

Tali esclusioni di responsabilità sono in linea di principio consentite. Il Tribunale federale ha negato la validità di queste clausole solo in casi estremi (specialmente quando un'abitazione è quasi inabitabile). 

Per chi compra una vecchia costruzione, ciò significa che dovrebbe verificare accuratamente l'immobile prima dell'acquisto – se possibile facendo ricorso a un esperto in costruzioni edili. Se riscontra l'esistenza di difetti, il compratore dovrebbe includere nel suo budget i costi per la loro eliminazione o addirittura rinunciare all’acquisto dell'immobile. 

In questa situazione, anche il venditore ha un interesse fondamentale a segnalare i difetti esistenti al compratore prima della stipula del contratto. In caso di omissione, rischia successivamente l'accusa di avere taciuto intenzionalmente l'esistenza di un determinato difetto. La clausola di esclusione della responsabilità è nulla se il venditore ha dissimulato dolosamente al compratore i difetti della cosa (art. 199 CO).

2.2 Acquisto di un immobile nuovo ("nuova costruzione")

Per le nuove costruzioni, accade che il contratto non stabilisca nulla in merito alla garanzia o che semplicemente rimandi alle norme di legge (cfr. quanto poc'anzi esposto). Il compratore si trova in una posizione a volte migliore, ma a volte anche peggiore.

2.2.1 Posizione migliore del compratore: responsabilità per difetti "secondo la SIA 118"

Regolamentare la responsabilità per difetti delle nuove costruzioni in favore del compratore significa inserire una clausola nel contratto, che preveda l'applicazione della norma SIA 118 (art. 165 – 177) per questo tipo di impegno del venditore.

Pubblicata dalla Società svizzera degli ingegneri e degli architetti (SIA), la norma SIA 118 disciplina fondamentalmente il contratto di appalto tra un committente e un impresario costruttore. È del tutto possibile applicare per analogia le sue disposizioni in materia di responsabilità per difetti (Art. 165 – 177) anche all'acquisto di un immobile. Rispetto al diritto di legge esistono in particolare le seguenti differenze:

· Durante i primi due anni è possibile reclamare i difetti «in qualsiasi momento» (art. 172f. Norma SIA 118), vale a dire anche settimane o addirittura mesi dopo la loro scoperta. Viene così meno (nei primi due anni) il severo obbligo legale di reclamare i difetti entro 60 giorni (o, per i contratti stipulati prima dell’1.1.2026 immediatamente) dalla scoperta. Questo è un vantaggio fondamentale per l’acquirente.
· L'art. 169 della norma SIA 118 prevede un diritto a migliorie. Tuttavia, la norma SIA 118 prevede all'art. 169 che inizialmente si possano pretendere soltanto le migliorie. In particolare, il compratore non può prima far eliminare un difetto a proprie spese e poi chiedere il risarcimento danni al venditore. Questa disposizione risulta in qualche misura svantaggiosa per il compratore.

Se quindi il venditore è disposto ad assumersi la responsabilità per difetti secondo la norma SIA 118 (art. 165 – 177), si tratta di una decisione fondamentalmente positiva per il compratore. Quest'ultimo dovrebbe tuttavia accertarsi che si faccia espresso riferimento agli "artt. 165 – 177 della norma SIA 118",  poiché la regolamentazione sul termine di due anni per la notifica dei difetti (Art. 173) non è riportata in tale norma sotto il titolo "Responsabilità per difetti", bensì in "Periodo di garanzia (reclamo dei difetti)". Se si fa riferimento soltanto alla "responsabilità per difetti secondo la norma SIA 118", può non essere chiaro se con ciò s'intenda anche un termine per la loro notifica.

Se è stata concordata la corrispondente responsabilità del venditore secondo la norma SIA 118 (Art. 165 – 177), nel caso di un difetto vale quanto segue: 

1. ll difetto deve essere reclamato – "in ogni momento“ entro i primi due anni e, in seguito, subito dopo la sua scoperta.

2. Il venditore deve essere sollecitato a compiere le migliorie.

3. Se il venditore le esegue, il compratore può esercitare altri diritti per difetti (in particolare la riduzione del prezzo).

4. Si deve ricordare il termine di prescrizione di 5 anni e, se è imminente, la prescrizione deve essere interrotta.

2.2.2 Posizione peggiore del compratore: "cessione" dei diritti per difetti

Spesso anche il venditore di una nuova costruzione vuole evitare la responsabilità per difetti. Di norma, è disposto a "cedere" al compratore le proprie pretese nei confronti di impresari costruttori e progettisti, p.es. con la seguente clausola contrattuale:

"Il venditore cede al compratore tutte le pretese di garanzia (diritti a migliorie) nell'ambito dei contratti stipulati con architetti, ingegneri, impresari e fornitori che partecipano alla costruzione della casa unifamiliare, dell'area circostante e dell'accesso. L'architetto rappresenterà il compratore nell'assunzione della garanzia, nell'esercizio delle pretese che ne derivano e nella sorveglianza dei lavori che vi ricadono. Per il resto, il venditore si libera da qualsiasi garanzia”.

Nonostante siano frequenti, le convenzioni di questo tipo sono piuttosto problematiche per il compratore e, più precisamente, per i seguenti motivi:

1. È evidente che il venditore può cedere le pretese di garanzia soltanto se gli spettano nei confronti dei partecipanti alla costruzione (architetti, ingegneri, impresari e fornitori). È possibile che, al momento della loro "cessione", tali pretese abbiano già perso efficacia o siano cadute in prescrizione. In ogni caso, i termini di prescrizione decorrono separatamente per ogni partecipante alla costruzione e si deve considerare che il decorso potrebbe essere già iniziato molto tempo prima del passaggio di proprietà.

2. Spesso il venditore non documenta il processo di costruzione al compratore. Se intende esercitare i diritti per difetti, il compratore deve innanzitutto individuare chi ha eseguito le singole prestazioni in cantiere. In altre parole, se il committente (o il suo architetto) non assiste attivamente il compratore nell'affermazione dei suoi diritti contro i partecipanti alla costruzione, al compratore verranno a mancare le basi stesse per imporsi con successo.

3. Esistono difetti di cui non è noto l'autore. Accettando clausole del suddetto tipo, il compratore corre il rischio di non riuscire a risalire al soggetto in ultima analisi responsabile.
4. 4. I reclami per vizi della cosa devono essere avanzati entro 60 giorni dalla scoperta del difetto (contratti stipulati prima dell’1.1.2026 immediatamente dopo la sua individuazione), nei confronti dell’imprenditore edile responsabile. Il problema dell’acquirente è che spesso non lo conosce affatto o non riesce a reperire le informazioni necessarie in pochi giorni.
Il compratore, che accetta tale clausola, dovrebbe almeno insistere perché vi sia compresa l'assistenza del venditore (o del suo architetto) nell'affermazione delle pretese di responsabilità per difetti (cfr. seconda frase dell'esempio citato): se la sua scarsa osservanza dei doveri di assistenza porta a vanificare i diritti per difetti, il venditore risponderà delle conseguenze di questa mancanza.

3. Risultato

Contestualmente alla responsabilità per danni nell'acquisto degli immobili, si dovrebbe prestare attenzione soprattutto ai seguenti punti:

1. Le clausole, che escludono la prestazione di garanzia, sono in linea di principio valide dal punto di vista giuridico. Se ne è prevista l’applicazione (quasi sempre per le vecchie costruzioni), prima di stipulare il contratto il compratore dovrebbe acquisire un quadro il più possibile preciso delle condizioni in cui si trova l’immobile e calcolare il fabbisogno di risanamento. Anche in questa situazione, risulta quindi opportuno redigere un verbale sui difetti esistenti assieme al venditore. Ciò dovrebbe comunque avvenire prima della firma del contratto.

2. Nei casi in cui la prestazione di garanzia non è stata esclusa, per il passaggio di proprietà si dovrebbe redigere un verbale sui difetti assieme al venditore. I difetti riscontrati successivamente devono essere notificati per iscritto e per raccomandata entro 60 giorni o, per i contratti stipulati prima dell’1.1.2026, immediatamente dopo la loro individuazione. 
3. Si deve ricordare il termine di prescrizione di 5 anni. Se prima della scadenza della garanzia restano altri difetti in sospeso, la prescrizione dovrebbe essere interrotta.

Procedura
Nel caso di un contratto di appalto, non è strettamente necessario redigere un verbale di collaudo dell'immobile. Tuttavia, per motivi di chiarezza e certezza del diritto è caldamente consigliato compilare la rispettiva lista di controllo. Con questo ausilio, si possono passare in rassegna tutti i componenti importanti della prestazione edile con una procedura semplice e sistematica, verificandone l'entità. Il seguente verbale di collaudo va inteso come ausilio di verifica generico e non vincolante, senza pretesa di esaustività. Verbali dettagliati e adattati al singolo immobile sono disponibili per il ritiro presso gli uffici tecnici che si occupano di edilizia. In questo modo, si riduce il rischio di non vedere eventuali difetti dell'immobile. Se si redige un verbale, dovrebbe essere firmato da entrambe le parti e si dovrebbe preferibilmente concordarne la validità nel contratto di appalto soltanto se sottoscritto dal committente. Inoltre, è meglio contestare troppi difetti piuttosto che troppo pochi.

Se la controparte dovesse rifiutarsi di sottoscrivere la lista di controllo con i difetti, raccomandiamo al compratore o all'appaltante di notificare il rifiuto al destinatario con lettera raccomandata e di ricordargli i suoi doveri (eliminazione, necessario adempimento, ecc.).

La legge non prevede forme particolari con cui esercitare il ricorso in garanzia per i vizi della cosa. Per motivi di chiarezza e certezza del diritto, è però caldamente consigliato redigere una notifica scritta e inviarla alla controparte in modo che sia possibile dimostrarne il recapito. Si sottolinea pertanto che è opportuno anticipare la notifica dei difetti via fax (in questo caso, si consiglia di stampare la conferma di trasmissione) e quindi spedirla a mezzo lettera raccomandata. Si può dimostrare che la notifica dei difetti è stata recapitata anche infilandola personalmente nella cassetta delle lettere del destinatario, alla presenza di un testimone neutrale.

La presente descrizione della responsabilità per difetti nell'acquisto di una proprietà abitativa costituisce un'informazione di massima sui principi della materia. Il loro approfondimento è tuttavia complesso ed esistono diversi temi e questioni, che non sono trattati in questa sede. Si raccomanda pertanto di ricorrere a un esperto in questioni edili e immobiliari.

Verbale di collaudo (per contratto di appalto)

Giorno del collaudo: ____________

Luogo del collaudo: ____________

1. Intervento edilizio: ____________

2. Edificio/fabbricato: casa unifamiliare, via Bianchi 11, 6088 Città XY
3. Impresario: ditta Rossi Sagl, Via Bianchi 22, 6088 Città XY
4. Committeni: Paola Rossi, via Bianchi 33, 6088 Città XY

Mario Rossi, via Bianchi 33, 6088 Città XY

5. Subappaltatore:
__________________

__________________

__________________

6. Contratto di costruzione: contratto d'acquisto notarile del ______, ______/______

7. Convenzione successiva: ____________ del ______

8. Definizione della prestazione da 

collaudare [p. es. lavori sulla costruzione al grezzo]: _________________

9. Data di inizio della prestazione edile: _________________

10. Data di ultimazione della prestazione edile: ________________

11. Riserve:

	
	Il collaudo ha luogo senza riserve. 

	
	Il collaudo ha luogo con riserva di eliminazione dei difetti.

	
	Con riserva di esercizio della pena convenzionale concordata.


[Attenzione: se si dichiara un collaudo espresso senza riserve, i difetti noti al committente possono essere fatti valere soltanto in misura limitata. Anche la pena convenzionale concordata può essere esercitata soltanto se ne viene fatta riserva all'atto del collaudo. Se il collaudo viene dichiarato con riserva, ha effetto soltanto se la riserva è soddisfatta, quindi di norma se il difetto è stato eliminato.]

12. Difetti:

	Difetto esistente
	Scadenza per la sua eliminazione

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	

	
	


Se non avviene entro la scadenza concordata, l'eliminazione dei difetti dovrà essere eseguita da un'altra ditta a spese dell'impresario. 

13. Garanzia:

La garanzia inizia alla seguente data: ______ e termina secondo i termini contrattuali. Se non è stato concordato alcun termine per contratto, allora valgono le norme del CO. 

14. Documentazione:

La seguente documentazione è stata consegnata al committente o al suo rappresentante:

______________________________

______________________________

______________________________

15. Varie:

______________________________

______________________________

______________________________

Città XY, ___________
Città XY, ___________

_________________
_________________

Impresario
Committente

Carla e Paolo Rossi

Via Bianchi 11

6088 Città XY


Raccomandata

Ditta Rossi Sagl

Egregio signor Mario Rossi 

Via Bianchi 22

6088 Città XY 

Città XY, ______

Contratto d'acquisto ______ del ______

Notifica di difetti / Sollecito della loro eliminazione

Egregio signor Rossi
Da una prima ispezione alla nostra casa, che Lei ha costruito in via Bianchi 11, 6088 Città XY, abbiamo rilevato numerosi difetti. Qui di seguito vorremmo esporre brevemente la situazione: [Avvertenza: i difetti citati qui di seguito sono esempi che dovranno essere sostituiti con i dati del  caso concreto. Accertarsi di descrivere i difetti con la massima precisione e concretezza possibili.]

1.
Il collegamento del termosifone in cucina non è stato eseguito a regola d'arte. Il raccordo a vite non è a tenuta e gocciola.

2.
Il telaio della porta del bagno è graffiato.

3.
Il pavimento in parquet della sala da pranzo presenta già alterazioni di colore in alcuni punti.
La sollecitiamo ad eliminare questi difetti entro e non oltre il 

______ 

[Attenzione: la durata del termine deve essere congrua e commisurata al tipo di difetto. Si può anche fissare un termine diverso per ogni difetto.]

a titolo gratuito. Una volta scaduto infruttuosamente tale termine, eserciteremo il nostro diritto alla garanzia con i mezzi legali necessari.

Restiamo naturalmente a disposizione in qualsiasi momento per chiarimenti.

Cordiali saluti

Carla Rossi
Paolo Rossi

