IMMOBILI DA COSTRUIRE - POLIZZA DECENNALE

L’art. 4 del decreto legislativo n. 122 del 20 giugno 2005 recante “Disposizioni per la tutela dei diritti patrimoniali degli acquirenti di immobili da costruire, a norma della L. 2 agosto 2004, n. 210” impone al costruttore l’obbligo di stipulare “una polizza assicurativa indennitaria decennale a beneficio dell'acquirente e con effetto dalla data di ultimazione dei lavori a copertura dei danni materiali e diretti all'immobile, compresi i danni ai terzi, cui sia tenuto ai sensi dell'articolo 1669 del codice civile, derivanti da rovina totale o parziale oppure da gravi difetti costruttivi delle opere, per vizio del suolo o per difetto della costruzione, e comunque manifestatisi successiva-mente alla stipula del contratto definitivo di compravendita o di assegnazione”. 

Questa garanzia (definita comunemente “polizza decennale postuma” o “Decennale postuma”) è applicabile solo nel caso di trasferimento non immediato della proprietà o di altro diritto reale di godimento su di un immobile da costruire e solo nel caso in cui acquirente e venditore rispondano ai requisiti indicati dall’art. 1 del DLGS 122/05. 

La polizza decennale postuma copre i danni materiali e diretti all'immobile, compresi i danni ai terzi, cui il costruttore sia tenuto ai sensi dell'articolo 1669 c.c. 

Non è stata purtroppo prevista alcuna sanzione in caso di mancata consegna della polizza assicurativa all’acquirente. 

La presente nota è stata predisposta dall’APPI per chiarire agli acquirenti di immobili in costruzione i diritti loro riconosciuti dall’art. 4, d.lgs. n. 122/2005 e gli obblighi posti a carico del costruttore, nonché le caratteristiche principali cui deve rispondere la polizza decennale postuma. 

1)    Il contraente: il costruttore, compresa la cooperativa edilizia, che promettano in vendita o che vendano un immobile da costruire, anche tramite contratto di leasing, che comporti un trasferimento di proprietà o di un diritto reale di godimento, su di un immobile da costruire. Per costruttore non si deve intendere solamente colui che realizzerà materialmente l’opera, me colui che la promette in vendita, esclusa la vendita tra privati in forma occasionale. In sostanza occorre che il venditore agisca nell’esercizio di impresa, per pretendere il rilascio della polizza decennale postuma.

2)    Il beneficiario: è l'acquirente, cioè la persona fisica che sia promissaria acquirente o che acquisti un immobile da costruire, ovvero che abbia stipulato ogni altro contratto, compreso quello di leasing, che abbia o possa avere per effetto l'acquisto o comunque il trasferimento non immediato, a sé o ad un proprio parente in primo grado, della proprietà o della titolarità di un diritto reale di godimento su di un immobile da costruire. 

3)    L’oggetto della garanzia: sono gli immobili per i quali sia stato richiesto il permesso di costruire (o altra denuncia o provvedimento abilitativo) successivamente alla data del 21 luglio 2005 e solo se tali immobili siano, al momento della contrattazione, ancora da edificare o non siano ancora ultimati per cui non è possibile ottenere il certificato di abitabilità. Si ritiene che rientrino in tale previsione anche gli immobili da ristrutturare o ricostruire.

4)    La copertura assicurativa: sono i danni materiali e diretti all'immobile, compresi i danni ai terzi, dei quali il costruttore risponda ai sensi dell'articolo 1669 c.c., derivanti da rovina totale o parziale oppure da gravi difetti costruttivi delle opere, per vizio del suolo o per difetto della costruzione, manifestatisi successivamente alla stipula del contratto definitivo di compravendita o di assegnazione. Occorre prevedere che in caso di mancato pagamento del premio, di eventuali varianti in corso d’opera al progetto originario del fabbricato ed in genere eventuali comportamenti dolosi e/o colposi del costruttore, non incidano sull’efficacia della garanzia prestata.

5)    I massimali: sono gli importi massimi risarcibili in caso di evento dannoso e devono essere tali da coprire l’intero costo di ricostruzione a nuovo dell’immobile. 

6)    Durata della garanzia: deve essere di dieci anni, a decorrere dalla data di ultimazione dei lavori. 

Un consiglio sulla copertura assicurativa. Poiché la giurisprudenza ha di recente fornito un’interpretazione estensiva dell’art. 1669 c.c. con riferimento ai gravi difetti costruttivi, occorre ricomprendere, nella polizza, anche quelle carenze costruttive che vanno ad incidere su elementi secondari ed accessori dell'opera (quali impermeabilizzazione dei tetti, impianti elettrici e di riscaldamento/condizionamento, rivestimenti, pavimenti, infissi ecc.) in grado di compromettere la funzionalità e l'abitabilità dell’immobile. 
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