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GUIDA BIBLIOGRAFICA

L. Premessa. — Sulla predeterminazione legislativa, nel-
I'ambito della normativa di tutels del consumarore, di alcune
condizioni del contratto e sulla utilizzazione dej tipi contrattuali
quali veicoli di informazioni per il consumatore cfr., fra gli altri,
Lipari 1997, 14 ss.: Jannarelli 1997, 507 ss., il quale pone Pac-
cento, in particolare, sull’obbiettivo di ristrutturazione del mes-
cato concorrenziale, attraverso il ripristino di un corretto cir-
cuito informativo; nello stesso senso Tassoni 1999, 18 ss.. Piu in
generale, sul rapporto fra eterodeterminazione dei contenuti
contrattuali e autonomia privata, Chiné 2000, 627 ss.

2. I requisiti di forma. — Specificamente sui requisiti di
forma del contratto di acquisto di un diritto di godimento a
tempo parziale di beni immobili, v. Giuggioli 1999, 29; Vincenti
1999, 62 — in particolare, sull'esigenza di ridurre il rischio lin-
guistico cfr. Tassoni 1999, 216, ;

3. Isingoli element: del contratto. — Per una prirma analisi
dei singoli elementi del contratto previsti all’art, 3 dlgs. n. 427
del 1998 v. Giuggioli 1999, 30 ss.; Munari 1999, 85 ss.: Vincenti
1999, 62 ss.; De Marzo, 1999, 21; in particolare sulle conse-
guenze dell’eventuale mancato inserimento nel contratto delle
clausole obbligatorie, cfr. Morello 1999, 68.




Art. 3.
Requisiti del contratto

1. Il contratto deve essere redarto per iscritio a pena di nul-
litd; esso é redatto nelly lingua italiana e tradotto nells lingua o in
una delle lingue dello Stato membro in cui visiede lacquirente op-
pure, a scelta di quest’ultimo, nella lingua o in una delle lingue
deilo Stato di cui egli ¢ cittadino, purché s tratts di Iingue ufficials
dell'Unione Europea.

2. I contratto contiene, oltre a tutti gli elementi di cui all art,
2, comma 1, lettere da a) 4 1), ; seguents ulterior: elements:

a) l'identits ed il dowicilio dell' acquirente,

b) i periodo di tempo durante il guale puo esseve esercitato
i diritio oggerto del contratto e Iz datz 4 partive dalla guale [ac-
quirente pud esercitare tale diritto,

¢} la previsione di una clausola in cui si afferma che Iacqui-
Sto non comporta per Pacquirente altri oneri, obblighi o spese di-
verst da guell stabiliti nel contratto;

d) la possibilita o meno di partecipare ad un sistema di scam-
bio ovvero di vendita del diritro oggetto del contratto, nonché i
costi eventugli qualora il sistema di scambio ovvero di vendita sia
organizzato dal venditore o da un terzo da guesti designato nel
Contratto;

€) la data ed il luogo in cui il contrarto é Jirmato da ciascuna
delle parts..

3. Il venditore deve formire all acquirente la traduzione del
contratto nella lingua dello Stato membro i cui & situaro 51 bene

imnobile] purché si tratti di una delle lingue ufficiali dell Unione
ewropea.
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1. Premessa. — 2. I requisiti di forma. - 3. singoli elementi del contratto.

i. Premessa.

Larticolo in commento impone una serie di requisiti dj
forma e di contenuto del contratto, in ossequio ad una esigenzg
di correzione di quell’asimmetria informativa che caratterizza,
nella fase precontrattuale, il rapporto professionista-consuma.
tore. '

Del resto, numerosi sono gli interventi normativi di matrice
sovranazionale che, ponendosi in apparente controtendenza -
spetto al sistema codicistico, fondato sul principio dell’autono.-
mia privata e sulla libera determinazione del contenuto del con-
tratto, predeterminano in modo analitico e dettagliato alcune
condizioni deflo stipulando accordo contrattuale (cfr., fra le va-
rie disposizioni che individuano dettagliatamente il contenuto di
alcune clausole contrattuali, I'art, 124 d.lgs. n. 385 del 1993, in
materia di credito al consumo ¢ lart. 7 dlgs. n. 111 del 1995,
relativo ai contratti di vendita di pacchetti turistici aventi ad og-
getto viaggi, vacanze e circuiti « tutto Compreso »),

Si tratta cioé di un contenuto minimo ritenuto necessario
dal legislatore comunitario per Iassolvimento degli obblighi di
trasparenza, completezza ¢ comprensibilitd nei confront del
consumatore.

In realta T'utilizzazione, diffusa nellambito del diritto pri-
vato europeo, dei tipi contratruali quali veicoli d'informazione,
sembra trovare, secondo parte della dottrina, la propria finaliti
nella ristrutturazione del corretto funzionamento del mercato
concorrenziale. La predisposizione, ciog, di una griglia di infor-
mazioni che deve essere rispettata in sede dj contrattazione (o
meglio che deve risultare presente nel singolo contratto), non
implicherebbe una mortificazione dellautonomia privata (che
ricorrerebbe, invece, ove venisse imposto un eguale contenuro
delle clausole), bensi una tutela di quel circuito informativo che
¢ alla base del mercato concorrenziale (cosi, Jannarelli, 1997,
507 ss.; nello stesso senso, cfr,, Lipari, cit., 14; Tassoni 1999, 18.
Piti in generale sul tema del rapporto fra liberta negoziale ed
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eterodeterminazione del contenuto contrattuale ad opera della
legislazione di matrice comunitaria, v. Ching, 2000, 627 ss.)

2. I requisiti di forma.

Due sono gli obblighi formali previsti dall’art. 3: anzitutto,
Pobbligo della forma scritta, sotto pena di nullitd; inoltre la sua
redazione nella lingua italiana nonché la traduzione, a scelta del-
Pacquirente, nella lingua (0 in una delle lingue) dello Stato in cui
risiede, ovvero in quella dello Stato di cui € cittadino, sempreché
s tratti di una lingua ufficiale dell'Unione europea,

Quanto al requisito della forma sctitta ad substantiam, la di-
sposizione & destinata a spiegare autonomamente la sua efficacia
nelle ipotesi, peraltro residuali, nelle quali non si tratti de! tra-
sferimento di un diritto reale immobiliare, ovvero di un altro di-
titto su un immobile avente durata ultranovennale, poiché que-
sti casi sarebbero comunque rientrati nella previsione dell’art.
1350 c.c. (cfr, Tassoni 1995, 104; Munari 1999, 85; Giuggioli
1999, 29; Vincenti 1999, 63),

Quanto alla redazione in lingua italiana ed alla traduzione
nella lingua dello Stato di residenza o cittadinanza dell’acqui-
rente, si tratta evidentemente di regole dirette a raggiungere una
finalita informativa a vantaggio del consumatore; nel tentativo di
superare o quantomeno distribuire adeguatamente il cosiddetto
« rischio linguistico », il rischio ciod di non comprendere le di-
chiarazioni della controparte (cfr. Tassoni 1999, 216).

Si pud osservare come la prima versione (italiana) risultera
prevalente, in caso dj difformita, tispetto all’altra, essendo que-
st’ultima una mera traduzione dj quella predisposta, 25 origine,
dal venditore, .

Dubbi rimangono circa le conseguenze del mancato rispetto
di questo requisito « linguistico », non essendo in alcun modo
precisate dalla norma; si & affermato, sul punto, che mentre Ia
traduzione del testo italiano, originariamente predisposto, non
incide sul requisito della forma de contratto, la redazione del
contratto nella lingua italiana, invece, potrebbe intendersi come
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una prescrizione che integra e precisa il vincolo della form,
scritta ed essere percid sanzionata, a sua volta, con la nullita (cf;
Tassoni 1999, 216).

Nessun dubbio, invece, sulle conseguenze del mancato 1.
spetto dell’obbligo previsto per il venditore, sempre in temg &
«lingua del contrattc », dall’ultimo comma deil’art. 3.

E, infatti, prevista una sanzione amministrativa per il vend;.
tore che non consegna all'acquirente la versione del contratyg
tradotta nella lingua del paese dove & sito Pimmobile (art, 12 y,
amplins, infra, cap. X111, 3),

3. 1 singoli elementi del contratto.

1l contratto dovra anzitutto contenere tut gli elementi gi
inseriti nel documento informativo (v. retro, cap. VII).

In particolare, va segnalato come uno di tali elementi —
Findicazione degli estremi della concessione edilizia — sia in
realtd gid previsto dalla L n. 47 del 1985, all’art, 17. Questa di-
sposizione, infatti, prevede la nulliti degli atti, in forma pubblica
O privata, che abbiano per oggetto il trasferimento o la costitu-
zione di diritti reali su edifici o parti di essi la cuj costruzione sia
iniziata dopo I'entrata in vigore della legge, qualora non risulti
Pindicazione da parte dell’alienante degli estremi della conces-
sione edilizia (ovvero della concessione in sanatoria prevista dal-
Part. 13 della stessa legge).

Cio premesso, & da ritenere che la sanzione per la mancanza
di questo requisito prevista nel decreto legislativo d.lgs. n. 427
del 1998, ovverosia il sorgere di un diritro dj recesso in capo al-
Pacquirente ex art. 5 (v, infra, p. 404 e ss.), non determina il ve-
nir meno della comminatoria di nullita ex art, 17 1. n. 47 del
1985 che potra sempre essere fatta valere anche dopo lo scadere
del termine per I'esercizio del diritto di recesso (cfr., De Marzo
1999, 21; Vincenti 1999 64).

Gli ulteriori elementi sono:

a) lidentita dell'acquirvente e 7] sup domicilio, il che permet-
terd, nell’ipotesi di una controversia relativa all'applicazione del
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decrero, di individuare ex art, 10 i foro inderogabile, territorial-
mente competente (purché il domicilio o la residenza siano in
Italia). Si & affermato, tuttavia, che il dato testuale deve interpre-
tarsi in modo non rigoroso, lasciando alle parti la possibilita di
stipulare contratri per persona da nominare ex art, 1411 ¢.C.; in
questo caso, cid che dovrebbe quindi essere precisato, secondo
questa interpretazione, & Videntita di chi stipula I'accordo e non
del soggetto a favore del quale si costituisce o trasferisce il di-
ritto oggetto del contratro (cfr. Giuggiuli 1999, 34).

b)Y il periodo di tempo durante ;] quale pud esercitarsi il diritio
oggetto del contratto e Iz data dalls quale potrd esercitarsi il tale
diritto. Con riferimento a questo requisito, va sottolineato come
la sua inosservanza non sia sanzionata dalla norma se non attra-
verso I'attribuzione del diritto di recesso per Pacquirente.

Tuttavia, la mancata indicazione di questo elemento po-
trebbe portare alla nullita del contrarto per indeterminatezza
dell’oggetto, quantomeno nelle ipotesi in cui sia trasferito un di-
ritto reale; in tali ipotesi, sia che si consideri la multiproprieta
« reale » come forma di proprieta sia che la si consideri diritto
reale atipico (sul dibattito dottrinale relativo alla qualificazione
della multiproprieta immobiliare, v. rezro, p. 43 ¢ ss.), lindica-
zione del periodo di godimento del bene appare essenziale per
la determinatezza dell'oggetto del contratto: “inquadrando, in-
vece, la figura in questione nello schema della comunione, si &
avanzata I'ipotesi di una determinazione del periodo e colloca-
zione di esso all'interno dell’anno, successiva alla conclusione
del contratto, attraverso una « opportuna » interpretazione del-
Part. 1101 c.c., che tenesse conto, in particolare, dei prezzi pa-
gati complessivamente daj singoli comproprietari al fine di indi-

viduare i periodi di rispettiva spettanza (Giuggioli 1999, 35).
Qualora, invece, oggetto del contratto non fosse un diritto
reale, ma azioni o quote di una societs che gestisce il complesso
immobiliare, la mancanza dell’elemento in esame non influi-
rebbe sicuramente sulla validita dell'accordo. Lo specifico pe-
riodo di godimento spettante a ciascun socio e la durata dello

SIess0, potrd essere oggetto di successiva decisione da parte del-
Porganismo amministrativo e gestionale,
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¢) la previsione di una clausola in cui 5t afferma che Pacquissy
non comporta per lacquirente altvi oneri, 0bblighi o spese divers;
da quelli stabiliti nel contratto. La disposizione appare impor-
tante proprio quale norma di chiusura rispetto alla necessarig
indicazione nel contratto degli oneri finanziari che graveranng
sull’acquirente.

Il disposto dell’art. 2 lettera b (v. retro, cap. VII), infatti, im-
pone al professionista di informare Pacquirente, in modo detra-
gliato, sui costi dell’operazione economica, sia sotto il profilo del
corrispettivo del diritto che acquista, sia sotto il profilo dei co-
sti di utilizzazione, degli oneri e delle imposizioni fiscali.

Il venditore, quindi non potra richiedere all’acquirente
somme ulteriori, quali ad es. cauzioni, tasse di iscrizione a clubs,
ecc.

Inoltre, dato che 'art. 1347 c.c. obbliga le parti, non solo a
quanto previsto]espressamente nell’accordo, ma anche a tutte le
conseguenze che ne derivano secondo la legge, ulteriori oneri,
obblighi o spese (non inclusi nell’elencazione di cui all’art. 2 let-
tera b} potrebbero derivare direttamente dalla legge. In tale ipo-
tesi sembra legittimo ritenere il diritto dell’acquirente ad essere
tenuto indenne da parte del professionista, dei maggiori costi.

Dubbi possono sorgere relativamente alle conseguenze del
mancato inserimento nel contratto della clausola in esame. In ef-
fetti, non & prevista alcuna sanzione specifica, né quella ammini-
strativa a carico del venditore ex art. 12 e neppure il diritto di
recesso per I'acquirente ex art. 5.

In realtd, mettendo in relazione il contenuto dell’art. 3 con
la disposizione del successivo art. 9, si pud ipotizzare una solu-
zione di garanzia dell’acquirente, in conformita con le intenzioni
del legislatore comunitario; la disposizione da ultimo richiamata,
infatti, prevede {v., amplius, infra, p. 443 e ss.) che sono nulle le
clausole ed i patti aggiunti di rinuncia dell’acquirente ai diritti
previsti dal presente decreto legislativo o di limitazione delle re-
sponsabilitd previste a carico dell’acquirente.

Se, dunque, diritto fondamentale dell’acquirente & quello di
non essere tenuto a prestazioni diverse ed ulteriori rispetto a
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quelle specificamente previste nel contratto e se la mancata in-
serzione nel contratto della clausola di cui all’art. 3 — che riba.
disce tale diritto — si considera come un tacito patto di rinun-
cia ad esso, la clausola stessa potrebbe ritenersi comungue inse-
rita, automaticamente, in virtd del disposto dell’art. 1339 c.c.
(cfr., in questo senso, Munari 1999, 89; Giuggioli 1999, 36; Vin-
centi 1999, 63).

d) la possibiliti o meno di partecipare ad un sistema di scams-
bio ovvero di vendita del diritto oggetto del contratto, nonché i
costi eventuali, qualora il sistema di scambio ovvero di vendita sin
organizzato dal venditore o da un terzo da questi designato.

La norma impone al venditore di informare I'acquirente
della possibilita di partecipare a sistemi di scambio o di vendita
della quota acquistata proprio per Iimportanza che, nella logica
di un investimento in multiproprieta, assume la prospettiva di
una diversificazione del godimento. Linvestimento in multipro-
prietd, infatti, avendo natura prettamente turistica, presenta con-
notati di particolare flessibilita.

La facoltd di partecipare a questi meccanismi di scambio e
vendita pud rappresentare un elemento importante ai fini della
decisione di acquisto e, per questo, pur non.essendo un requi-
sito obbligatorio del documento informativo; deve essere speci-
ficata nel contratto, pena il diritto di recesso delPacquirente ex
art. .

Qualora la possibilita di scambio o vendita sussita, il consu-
matore dovra essere informato circa i costi relativi alla sua even-
tuale partecipazione. Trattandosi, tuttavia, di costi non stretta-
mente connessi all’acquisto, ma relativi ad una eventuale attivita
successiva, ¢ da ritenere che la loro individuazione non sia per il
venditore vincolante ai sensi della lettera ¢ dellarticolo in esame.

La mancanza di questa indicazione comporta il diritto di re-
cesso del consumatore.

e) la data ed il luogo in cui il contratto e firmato da ciascuna
delle parti.

Anche la mancanza di questo requisito, o pitt precisamente
Pomessa indicazione della data, comporta il diritto di recesso del
consumatore entro tre mesi dalla conclusione del contratto.
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La data in cui il contratto & sottoscritto da entrambe le partj
tappresenta il dies a guo della decorrenza del termine per I'esar.
cizio del diritto di recesso ad nsurum di cui all'art. 5 comma 1 e
la sua indicazione nel contratto assume rilievo in particolare nel-
Tipotesi (peraltro frequente nella contrattazione immobiliare) i
cui la sottoscrizione del promittente acquirente e del promit.
tente venditore non siano contestuali (v,, amplius, infra, p. 415),

La mancata indicazione del luogo, elemento di minore im-
portanza anche alla luce dell’art. 10 (v., infra, cap. XIII), non in-.
contra una specifica sanzione. '

Naturalmernte, la tutela che Vart. 3 predispone a favore del-
Pacquirente dovra essere coordinata ed integrata con Ia tutela
ordinaria che, in via generale, & predisposta dal nostro ordina-
mento in materia contrattuale: s; €, quindi, posto il problema
delle conseguenze — 4l di I3 della specifica « sanzione » per il
professionista, rappresentata dal (prolungamento del termine
per lesercizio del) diritto dj recesso a favore dell’acquirente —
della mancafa osservanza dei requisiti di cui all’are. 3.~

Sotto questo profilo, se si attribuisse a questa disposizione il
carattere di norma imperativa (conformemente 4 quanto il te-
nore della sua formulazione lascerebbe intendere), la conse.
guenza, in caso dj violazione, sarebbe Ia nullita del contratto in
virtd del primo comma dell’art. 1418 c.c.. Tuttavia, si & affer-
mato (cfr. Morello 1999, 68) che tale conclusione non sarebbe
lecita, poiché le disposizioni contenute nel presente decreto deb-
bono essere interpretate, non tanto con riferimento al sistema
codicistico, quanto piuttosto con riferimento al complesso delle
leggi che tutelano specificamente il consumatore; dall'insieme di
tali interventi normativi derivano principi generali da cui emerge
una finalitd precipuamente informativa degli obblighi posti a ca-
rico del professionista circa il contenuto « obbligatorio » del
contratto, che non giustifica, in linea di principio, la sanzione di
nullita del contratto in caso ds inosservanza degli obblighi stessi.
Pertanto, sara pia agevole — rispetto allipotesi della nullita

— individuare nella omessa indicazione di un requisito contenu-
tistico previsto all’art. 3, I violazione di un obbligo di informa-
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zione da parte del professionista, che impedisce all’acquirente di
rendersi conto con precisione del contenuto del contratto e dei
 diritti ed obblighi che da esso derivano, ed una conseguente re-
sponsabilita precontrattuale ex art. 1337 c.c. (cfr. Morello 1999,
63).




