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Decreto Legislativo 20 giugno 2005, n. 122

Disposizioni per la tutela dei diritti patrimoniali
degli acquirenti di immobili da costruire, a norma
della legge 2 agosto 2004, n. 210.

IL  PRESIDENTE  DELLA  REPUBBLICA

Visti gli articoli 76 e 87 della Costituzione;
Vista la legge 2 agosto 2004, n. 210, recante dele-

ga al Governo per la tutela dei diritti patrimoniali degli
acquirenti di immobili da costruire;

Vista la preliminare deliberazione del Consiglio dei
Ministri, adottata nella riunione del 18 febbraio 2005;

Acquisiti i pareri delle competenti Commissio-
ni della Camera dei deputati e del Senato della Re-
pubblica;

Ritenuto di accogliere le osservazioni formulate
dalle Commissioni parlamentari, ad eccezione di quel-
le aventi ad oggetto questioni meramente formali o
non conformi con i principi espressi dalla legge di
delegazione;

Vista la deliberazione del Consiglio dei Ministri,
adottata nella riunione del 10 giugno 2005;

Sulla proposta del Ministro della giustizia, di con-
certo con il Ministro dell’economia e delle finanze,
con il Ministro delle infrastrutture e dei trasporti, con
il Ministro del lavoro e delle politiche sociali e con il
Ministro delle attività produttive;

E M A N A

il seguente decreto legislativo:

Art. 1
Definizioni

1. Ai fini del presente decreto devono intendersi:
a) per «acquirente»: la persona fisica che sia

promissaria acquirente o che acquisti un immobi-
le da costruire, ovvero che abbia stipulato ogni
altro contratto, compreso quello di leasing, che
abbia o possa avere per effetto l’acquisto o comun-
que 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, ovvero colui il quale,
ancorché non socio di una cooperativa edilizia, ab-
bia assunto obbligazioni con la cooperativa medesi-
ma per ottenere l’assegnazione in proprietà o l’ac-
quisto della titolarità di un diritto reale di godimen-
to su di un immobile da costruire per iniziativa del-
la stessa;

b) per «costruttore»: l’imprenditore o la coo-
perativa edilizia che promettano in vendita o che ven-
dano un immobile da costruire, ovvero che abbiano
stipulato ogni altro contratto, compreso quello di le-
asing, che abbia o possa avere per effetto la cessione
o il trasferimento non immediato in favore di un ac-
quirente della proprietà o della titolarità di un diritto
reale di godimento su di un immobile da costruire,
sia nel caso in cui lo stesso venga edificato diretta-
mente dai medesimi, sia nel caso in cui la realizza-
zione della costruzione sia data in appalto o comun-
que eseguita da terzi;

c) per «situazione di crisi»: la situazione che
ricorre nei casi in cui il costruttore sia sottoposto o
sia stato sottoposto ad esecuzione immobiliare, in
relazione all’immobile oggetto del contratto, ov-
vero a fallimento, amministrazione straordinaria,
concordato preventivo, liquidazione coatta ammi-
nistrativa;

d) per «immobili da costruire»: gli immobili
per i quali sia stato richiesto il permesso di costruire
e che siano ancora da edificare o la cui costruzione
non risulti essere stata ultimata versando in stadio tale
da non consentire ancora il rilascio del certificato di
agibilità.

Decreto legislativo - (DLG) n. 122 del 20 giugno 2005, pubblicato
nella Gazzetta Ufficiale n. 155 del 06/07/2005
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Art. 2
Garanzia fideiussoria

1. All’atto della stipula di un contratto che abbia
come finalità il trasferimento non immediato della
proprietà o di altro diritto reale di godimento su un
immobile da costruire o di un atto avente le medesi-
me finalità, ovvero in un momento precedente, il co-
struttore è obbligato, a pena di nullità del contratto
che può essere fatta valere unicamente dall’acquirente,
a procurare il rilascio ed a consegnare all’acquirente
una fideiussione, anche secondo quanto previsto dal-
l’articolo 1938 del codice civile (1), di importo corri-
spondente alle somme e al valore di ogni altro even-
tuale corrispettivo che il costruttore ha riscosso e,
secondo i termini e le modalità stabilite nel contrat-
to, deve ancora riscuotere dall’acquirente prima del
trasferimento della proprietà o di altro diritto reale di
godimento. Restano comunque esclusi le somme per
le quali è pattuito che debbano essere erogate da un
soggetto mutuante, nonché i contributi pubblici già
assistiti da autonoma garanzia.

2. Per le società cooperative, l’atto equipollente
a quello indicato al comma 1 consiste in quello con il
quale siano state versate somme o assunte obbliga-
zioni con la cooperativa medesima per ottenere l’as-
segnazione in proprietà o l’acquisto della titolarità di
un diritto reale di godimento su di un immobile da
costruire per iniziativa della stessa.

Nota (1)

Codice Civile

Art. 1938
Fideiussione per obbligazioni future o condizionali

[1] La fideiussione può essere prestata anche per un’obbligazione
condizionale o futura con la previsione, in questo ultimo caso, del-
l’importo massimo garantito.

Art. 3
Rilascio, contenuto e modalità di escussione

della fideiussione

1. La fideiussione è rilasciata da una banca, da
un’impresa esercente le assicurazioni o da interme-
diari finanziari iscritti nell’elenco speciale di cui al-

l’articolo 107 del testo unico delle leggi in materia
bancaria e creditizia, di cui al decreto legislativo 1°
settembre 1993, n. 385, e successive modificazioni (1);
essa deve garantire, nel caso in cui il costruttore incor-
ra in una situazione di crisi di cui al comma 2, la resti-
tuzione delle somme e del valore di ogni altro even-
tuale corrispettivo effettivamente riscossi e dei relativi
interessi legali maturati fino al momento in cui la pre-
detta situazione si è verificata.

2. La situazione di crisi si intende verificata in
una delle seguenti date:

a) di trascrizione del pignoramento relativo
all’immobile oggetto del contratto;

b) di pubblicazione della sentenza dichiarati-
va del fallimento o del provvedimento di liquidazio-
ne coatta amministrativa;

c) di presentazione della domanda di ammis-
sione alla procedura di concordato preventivo;

d) di pubblicazione della sentenza che dichia-
ra lo stato di insolvenza o, se anteriore, del decreto
che dispone la liquidazione coatta amministrativa o
l’amministrazione straordinaria.

3. La fideiussione può essere escussa a decorre-
re dalla data in cui si è verificata la situazione di
crisi di cui al comma 2 a condizione che, per l’ipo-
tesi di cui alla lettera a) del medesimo comma, l’ac-
quirente abbia comunicato al costruttore la propria
volontà di recedere dal contratto e, per le ipotesi di
cui alle lettere b), c) e d) del comma 2, il competen-
te organo della procedura concorsuale non abbia
comunicato la volontà di subentrare nel contratto
preliminare.

4. La fideiussione deve prevedere la rinuncia al
beneficio della preventiva escussione del debitore
principale di cui all’articolo 1944, secondo comma,
del codice civile (2) e deve essere escutibile, verifi-
catesi le condizioni di cui al comma 3, a richiesta
scritta dell’acquirente, corredata da idonea documen-
tazione comprovante l’ammontare delle somme e il
valore di ogni altro eventuale corrispettivo che com-
plessivamente il costruttore ha riscosso, da inviarsi
al domicilio indicato dal fideiussore a mezzo di lette-
ra raccomandata con avviso di ricevimento.

5. Il mancato pagamento del premio o della com-
missione non è opponibile all’acquirente.

6. Il fideiussore è tenuto a pagare l’importo do-
vuto entro il termine di trenta giorni dalla data di ri-
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cevimento della richiesta di cui al comma 4. Qualora
la restituzione degli importi oggetto di fideiussione
non sia eseguita entro il suddetto termine, il fideius-
sore è tenuto a rimborsare all’acquirente le spese da
quest’ultimo effettivamente sostenute e strettamente
necessarie per conseguire la detta restituzione, oltre i
relativi interessi.

7. L’efficacia della fideiussione cessa al momen-
to del trasferimento della proprietà o di altro diritto
reale di godimento sull’immobile o dell’atto definiti-
vo di assegnazione.

Nota (1)

D.Lgs. 1° settembre 1993, n. 385

Testo unico delle leggi in materia bancaria e creditizia

Art. 107
Elenco speciale

1. Il Ministro dell’economia e delle finanze, sentite la Banca d’Ita-
lia e la CONSOB, determina criteri oggettivi, riferibili all’attività
svolta, alla dimensione e al rapporto tra indebitamento e patrimo-
nio, in base ai quali sono individuati gli intermediari finanziari
che si devono iscrivere in un elenco speciale tenuto dalla Banca
d’Italia.

2. La Banca d’Italia, in conformità delle deliberazioni del CICR,
detta agli intermediari iscritti nell’elenco speciale disposizioni aventi
ad oggetto l’adeguatezza patrimoniale e il contenimento del rischio
nelle sue diverse configurazioni nonché l’organizzazione ammi-
nistrativa e contabile e i controlli interni. La Banca d’Italia può
adottare, ove la situazione lo richieda, provvedimenti specifici nei
confronti di singoli intermediari per le materie in precedenza in-
dicate. Con riferimento a determinati tipi di attività la Banca d’Ita-
lia può inoltre dettare disposizioni volte ad assicurarne il regolare
esercizio.

3. Gli intermediari inviano alla Banca d’Italia, con le modalità e
nei termini da essa stabiliti, segnalazioni periodiche, nonché ogni
altro dato e documento richiesto.

4. La Banca d’Italia può effettuare ispezioni con facoltà di richie-
dere l’esibizione di documenti e gli atti ritenuti necessari.

4-bis. La Banca d’Italia può imporre agli intermediari il divieto di
intraprendere nuove operazioni per violazione di norme di legge o di
disposizioni emanate ai sensi del presente decreto.

5. Gli intermediari finanziari iscritti nell’elenco speciale restano
iscritti anche nell’elenco generale; a essi non si applicano i commi 6
e 7 dell’art. 106.

6. Gli intermediari finanziari iscritti nell’elenco speciale, quando
siano stati autorizzati all’esercizio dei servizi di investimento ovvero
abbiano acquisito fondi con obbligo di rimborso per un ammontare
superiore al patrimonio, sono assoggettati alle disposizioni previste
nel titolo IV, capo I, sezioni I e III, nonché all’art. 97-bis in quanto
compatibile; in luogo degli articoli 86, commi 6 e 7, e 87, comma 1,
si applica l’art. 57, commi 4 e 5, del decreto legislativo 24 febbraio
1998, n. 58.

7. Agli intermediari iscritti nell’elenco previsto dal comma 1 che
esercitano l’attività di concessione di finanziamenti sotto qualsiasi
forma si applicano le disposizioni dell’art. 47.

Nota (2)

Codice Civile

Art. 1944
Obbligazione del fideiussore

[1] Il fideiussore è obbligato in solido col debitore principale al
pagamento del debito.

[2] Le parti però possono convenire che il fideiussore non sia tenu-
to a pagare prima dell’escussione del debitore principale. In tal caso,
il fideiussore, che sia convenuto dal creditore e intenda valersi del
beneficio dell’escussione, deve indicare i beni del debitore principale
da sottoporre ad esecuzione.

[3] Salvo patto contrario, il fideiussore è tenuto ad anticipare le
spese necessarie.

Art. 4
Assicurazione dell’immobile

1. Il costruttore è obbligato a contrarre ed a con-
segnare all’acquirente all’atto del trasferimento della
proprietà una polizza assicurativa indennitaria decen-
nale 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 co-
dice civile (1), derivanti da rovina totale o parziale op-
pure da gravi difetti costruttivi delle opere, per vizio
del suolo o per difetto della costruzione, e comunque
manifestatisi successivamente alla stipula del contrat-
to definitivo di compravendita o di assegnazione.

Nota (1)

Codice Civile

Art. 1669
Rovina e difetti di cose immobili

[1] Quando si tratta di edifici o di altre cose immobili destinate per
la loro natura a lunga durata, se, nel corso di dieci anni dal compi-
mento, l’opera, per vizio del suolo o per difetto della costruzione,
rovina in tutto o in parte, ovvero presenta evidente pericolo di rovina
o gravi difetti, l’appaltatore è responsabile nei confronti del commit-
tente e dei suoi aventi causa, purché sia fatta la denunzia entro un
anno dalla scoperta.

[2] Il diritto del committente si prescrive in un anno dalla denunzia.

Art. 5
Applicabilità della disciplina

1. La disciplina prevista dagli articoli 2, 3 e 4 si
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applica ai contratti aventi ad oggetto il trasferimento
non immediato della proprietà o di altro diritto reale
di godimento di immobili per i quali il permesso di
costruire o altra denuncia o provvedimento abilitati-
vo sia stato richiesto successivamente alla data di
entrata in vigore del presente decreto.

Art. 6
Contenuto del contratto preliminare

1. Il contratto preliminare ed ogni altro contratto
che ai sensi dell’articolo 2 sia comunque diretto al
successivo acquisto in capo ad una persona fisica della
proprietà o di altro diritto reale su un immobile og-
getto del presente decreto devono contenere:

a) le indicazioni previste agli articoli 2659,
primo comma, n. 1) (1), e 2826 (2) del codice civile;

b) la descrizione dell’immobile e di tutte le sue
pertinenze di uso esclusivo oggetto del contratto;

c) gli estremi di eventuali atti d’obbligo e con-
venzioni urbanistiche stipulati per l’ottenimento dei
titoli abilitativi alla costruzione e l’elencazione dei
vincoli previsti;

d) le caratteristiche tecniche della costruzione,
con particolare riferimento alla struttura portante, alle
fondazioni, alle tamponature, ai solai, alla copertura,
agli infissi ed agli impianti;

e) i termini massimi di esecuzione della co-
struzione, anche eventualmente correlati alle varie fasi
di lavorazione;

f) l’indicazione del prezzo complessivo da cor-
rispondersi in danaro o il valore di ogni altro even-
tuale corrispettivo, i termini e le modalità per il suo
pagamento, la specificazione dell’importo di even-
tuali somme a titolo di caparra; le modalità di corre-
sponsione del prezzo devono essere rappresentate da
bonifici bancari o versamenti diretti su conti correnti
bancari o postali indicati dalla parte venditrice ed alla
stessa intestati o da altre forme che siano comunque
in grado di assicurare la prova certa dell’avvenuto
pagamento;

g) gli estremi della fideiussione di cui all’ar-
ticolo 2;

h) l’eventuale esistenza di ipoteche o trascri-
zioni pregiudizievoli di qualsiasi tipo sull’immobile
con la specificazione del relativo ammontare, del sog-
getto a cui favore risultano e del titolo dal quale deri-

vano, nonché la pattuizione espressa degli obblighi
del costruttore ad esse connessi e, in particolare, se
tali obblighi debbano essere adempiuti prima o dopo
la stipula del contratto definitivo di vendita;

i) gli estremi del permesso di costruire o della
sua richiesta se non ancora rilasciato, nonché di ogni
altro titolo, denuncia o provvedimento abilitativo alla
costruzione;

l) l’eventuale indicazione dell’esistenza di im-
prese appaltatrici, con la specificazione dei relativi
dati identificativi.

2. Agli stessi contratti devono essere allegati:
a) il capitolato contenente le caratteristiche dei

materiali da utilizzarsi, individuati anche solo per ti-
pologie, caratteristiche e valori omogenei, nonché
l’elenco delle rifiniture e degli accessori convenuti
fra le parti;

b) gli elaborati del progetto in base al quale è
stato richiesto o rilasciato il permesso di costruire o
l’ultima variazione al progetto originario, limitata-
mente alla rappresentazione grafica degli immobili
oggetto del contratto, delle relative pertinenze esclu-
sive e delle parti condominiali.

3. Sono fatte salve le disposizioni di cui al regio
decreto 28 marzo 1929, n. 499 (3).

Nota (1)

Codice Civile

Art. 2659
Nota di trascrizione

[1] Chi domanda la trascrizione di un atto tra vivi deve presentare
al conservatore dei registri immobiliari, insieme con la copia del tito-
lo, una nota in doppio originale, nella quale devono essere indicati:

1) il cognome ed il nome, il luogo e data di nascita e il numero di
codice fiscale delle parti, nonché il regime patrimoniale delle stesse,
se coniugate, secondo quanto risulta da loro dichiarazione resa nel
titolo o da certificato dell’ufficiale di stato civile; la denominazione o
la ragione sociale, la sede e il numero di codice fiscale delle persone
giuridiche, delle società previste dai capi II, III e IV del titolo V del
libro quinto e delle associazioni non riconosciute, con l’indicazione,
per queste ultime e per le società semplici, anche delle generalità
delle persone che le rappresentano secondo l’atto costitutivo;

2) il titolo di cui si chiede la trascrizione e la data del medesimo;
3) il cognome e il nome del pubblico ufficiale che ha ricevuto

l’atto o autenticato le firme o l’autorità giudiziaria che ha pronunzia-
to la sentenza;

4) la natura e la situazione dei beni a cui si riferisce il titolo, con
le indicazioni richieste dall’art. 2826, nonché, nel caso previsto
dall’art. 2645-bis, comma 4, la superficie e la quota espressa in mil-
lesimi di cui a quest’ultima disposizione.

[2] Se l’acquisto, la rinunzia o la modificazione del diritto sono
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sottoposti a termine o a condizione, se ne deve fare menzione nella
nota di trascrizione. Tale menzione non è necessaria se, al momento
in cui l’atto si trascrive, la condizione sospensiva si è verificata o la
condizione risolutiva è mancata ovvero il termine iniziale è scaduto.

Nota (2)

Codice Civile

Art. 2826
Indicazione dell’immobile ipotecato

[1] Nell’atto di concessione dell’ipoteca l’immobile deve essere
specificamente designato con l’indicazione della sua natura, del co-
mune in cui si trova, nonché dei dati di identificazione catastale; per
i fabbricati in corso di costruzione devono essere indicati i dati di
identificazione catastale del terreno su cui insistono.

Nota (3)

Il RD 28 marzo 1929, n. 499, reca: «Disposizioni relative ai libri
fondiari nei territori delle nuove province», è stato pubblicato nella
Gazzetta Ufficiale n. 91 del 18/04/1929.

Art. 7
Modificazioni all’articolo 39 del decreto legislativo

1° settembre 1993, n. 385

1. All’articolo 39 del testo unico delle leggi in
materia bancaria e creditizia, di cui al decreto le-
gislativo 1° settembre 1993, n. 385, e successive
modificazioni (1), sono apportate le seguenti mo-
dificazioni:

a) il comma 6 è sostituito dal seguente:
«6. In caso di edificio o complesso condominia-

le per il quale può ottenersi l’accatastamento delle
singole porzioni che lo costituiscono, ancorché in
corso di costruzione, il debitore, il terzo acquirente,
il promissario acquirente o l’assegnatario del bene
ipotecato o di parte dello stesso, questi ultimi limi-
tatamente alla porzione immobiliare da essi acqui-
stata o promessa in acquisto o in assegnazione, han-
no diritto alla suddivisione del finanziamento in quo-
te e, correlativamente, al frazionamento dell’ipoteca
a garanzia.»;

b) dopo il comma 6 sono inseriti i seguenti:
«6-bis. La banca deve provvedere agli adempi-

menti di cui al comma 6 entro il termine di novanta
giorni dalla data di ricevimento della richiesta di sud-
divisione del finanziamento in quote corredata da

documentazione idonea a comprovare l’identità del
richiedente, la data certa del titolo e l’accatastamen-
to delle singole porzioni per le quali è richiesta la
suddivisione del finanziamento. Tale termine è au-
mentato a centoventi giorni, se la richiesta riguarda
un finanziamento da suddividersi in più di cinquanta
quote.

6-ter. Qualora la banca non provveda entro il ter-
mine indicato al comma 6-bis, il richiedente può pre-
sentare ricorso al presidente del tribunale nella cui
circoscrizione è situato l’immobile; il presidente del
tribunale, sentite le parti, ove accolga il ricorso, desi-
gna un notaio che, anche avvalendosi di ausiliari, re-
dige un atto pubblico di frazionamento sottoscritto
esclusivamente dal notaio stesso. Dall’atto di suddi-
visione del finanziamento o dal diverso successivo
termine stabilito nel contratto di mutuo decorre, con
riferimento alle quote frazionate, l’inizio dell’ammor-
tamento delle somme erogate; di tale circostanza si
fa menzione nell’atto stesso.

6-quater. Salvo diverso accordo delle parti, la
durata dell’ammortamento è pari a quella originaria-
mente fissata nel contratto di mutuo e l’ammortamen-
to stesso è regolato al tasso di interesse determinato
in base ai criteri di individuazione per il periodo di
preammortamento immediatamente precedente. Il
responsabile del competente Ufficio del territorio
annota a margine dell’iscrizione ipotecaria il frazio-
namento del finanziamento e della relativa ipoteca,
l’inizio e la durata dell’ammortamento ed il tasso
relativo.».

Nota (1)

D.Lgs. 1° settembre 1993, n. 385

Testo unico delle leggi in materia bancaria e creditizia

Art. 39
Ipoteche

1. Ai fini dell’iscrizione ipotecaria le banche possono eleggere
domicilio presso la propria sede.

2. Quando la stipulazione del contratto e l’erogazione del denaro
formino oggetto di atti separati, il conservatore dei registri immo-
biliari, in base alla quietanza rilasciata dal beneficiario del finan-
ziamento, esegue, a margine dell’iscrizione già presa, l’annotazio-
ne dell’avvenuto pagamento e dell’eventuale variazione degli inte-
ressi convenuta dalle parti; in tal caso l’ipoteca iscritta fa collocare
nello stesso grado gli interessi nella misura risultante dall’annota-
zione stessa.

3. Il credito della banca relativo a finanziamenti con clausole di
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indicizzazione è garantito dall’ipoteca iscritta fino a concorrenza del-
l’importo effettivamente dovuto per effetto dell’applicazione di dette
clausole. L’adeguamento dell’ipoteca si verifica automaticamente se
la nota d’iscrizione menziona la clausola di indicizzazione.

4. Le ipoteche a garanzia dei finanziamenti non sono assoggettate
a revocatoria fallimentare quando siano state iscritte dieci giorni pri-
ma della pubblicazione della sentenza dichiarativa di fallimento. L’art.
67 della legge fallimentare non si applica ai pagamenti effettuati dal
debitore a fronte di crediti fondiari.

5. I debitori, ogni volta che abbiano estinto la quinta parte del
debito originario, hanno diritto a una riduzione proporzionale della
somma iscritta. Essi hanno inoltre il diritto di ottenere la parziale
liberazione di uno o più immobili ipotecati quando, dai documenti
prodotti o da perizie, risulti che per le somme ancora dovute i rima-
nenti beni vincolati costituiscono una garanzia sufficiente ai sensi
dell’art. 38.

6. In caso di edificio o complesso condominiale per il quale può
ottenersi l’accatastamento delle singole porzioni che lo costitui-
scono, ancorché in corso di costruzione, il debitore, il terzo ac-
quirente, il promissario acquirente o l’assegnatario del bene ipo-
tecato o di parte dello stesso, questi ultimi limitatamente alla por-
zione immobiliare da essi acquistata o promessa in acquisto o in
assegnazione, hanno diritto alla suddivisione del finanziamento
in quote e, correlativamente, al frazionamento dell’ipoteca a ga-
ranzia. (Comma così sostituito dall’art. 7, comma 1, lett. a), del
D.Lgs. 20/06/2005, n. 122, a decorrere dal 21.07.2005)

6-bis. La banca deve provvedere agli adempimenti di cui al
comma 6 entro il termine di novanta giorni dalla data di ricevi-
mento della richiesta di suddivisione del finanziamento in quote
corredata da documentazione idonea a comprovare l’identità del
richiedente, la data certa del titolo e l’accatastamento delle sin-
gole porzioni per le quali è richiesta la suddivisione del finanzia-
mento. Tale termine è aumentato a centoventi giorni, se la richie-
sta riguarda un finanziamento da suddividersi in più di cinquan-
ta quote. (Comma inserito dall’art. 7, comma 1, lett. b), del D.Lgs.
20/06/2005, n. 122, a decorrere dal 21.07.2005)

6-ter. Qualora la banca non provveda entro il termine indica-
to al comma 6-bis, il richiedente può presentare ricorso al pre-
sidente del tribunale nella cui circoscrizione è situato l’immo-
bile; il presidente del tribunale, sentite le parti, ove accolga il
ricorso, designa un notaio che, anche avvalendosi di ausiliari,
redige un atto pubblico di frazionamento sottoscritto esclusi-
vamente dal notaio stesso. Dall’atto di suddivisione del finan-
ziamento o dal diverso successivo termine stabilito nel contrat-
to di mutuo decorre, con riferimento alle quote frazionate, l’ini-
zio dell’ammortamento delle somme erogate; di tale circostan-
za si fa menzione nell’atto stesso. (Comma inserito dall’art. 7,
comma 1, lett. b), del D.Lgs. 20/06/2005, n. 122, a decorrere dal
21.07.2005)

6-quater. Salvo diverso accordo delle parti, la durata dell’am-
mortamento è pari a quella originariamente fissata nel contrat-
to di mutuo e l’ammortamento stesso è regolato al tasso di inte-
resse determinato in base ai criteri di individuazione per il pe-
riodo di preammortamento immediatamente precedente. Il re-
sponsabile del competente Ufficio del territorio annota a mar-
gine dell’iscrizione ipotecaria il frazionamento del finanziamento
e della relativa ipoteca, l’inizio e la durata dell’ammortamento
ed il tasso relativo. (Comma inserito dall’art. 7, comma 1, lett. b),
del D.Lgs. 20/06/2005, n. 122, a decorrere dal 21.07.2005)

7. Agli effetti dei diritti di scritturato e degli emolumenti ipotecari,
nonché dei compensi e dei diritti spettanti al notaio, gli atti e le for-
malità ipotecarie, anche di annotazione, si considerano come una sola
stipula, una sola operazione sui registri immobiliari e un solo certifi-
cato. Gli onorari notarili sono ridotti alla metà.

Art. 8
Obbligo di cancellazione o frazionamento

dell’ipoteca antecedente alla compravendita

1. Il notaio non può procedere alla stipula dell’atto
di compravendita se, anteriormente o contestualmente
alla stipula, non si sia proceduto alla suddivisione del
finanziamento in quote o al perfezionamento di un tito-
lo per la cancellazione o frazionamento dell’ipoteca a
garanzia o del pignoramento gravante sull’immobile.

Art. 9
Diritto di prelazione

1. Qualora l’immobile sia stato consegnato al-
l’acquirente e da questi adibito ad abitazione princi-
pale per sé o per un proprio parente in primo grado,
all’acquirente medesimo, anche nel caso in cui abbia
escusso la fideiussione, è riconosciuto il diritto di
prelazione nell’acquisto dell’immobile al prezzo de-
finitivo raggiunto nell’incanto anche in esito alle even-
tuali offerte ai sensi dell’articolo 584 del codice di
procedura civile (1).

2. Ai fini dell’esercizio del diritto di prelazione,
l’autorità che procede alla vendita dell’immobile prov-
vede a dare immediata comunicazione all’acquirente,
con atto notificato a mezzo ufficiale giudiziario, della
definitiva determinazione del prezzo entro dieci giorni
dall’adozione del relativo provvedimento, con indica-
zione di tutte le condizioni alle quali la vendita dovrà
essere conclusa e l’invito ad esercitare la prelazione.

3. Il diritto di prelazione è esercitato dall’ac-
quirente, a pena di decadenza, entro il termine di
dieci giorni dalla data di ricezione della comunica-
zione di cui al comma 2 offrendo, con atto notifica-
to a mezzo ufficiale giudiziario all’autorità che pro-
cede alla vendita dell’immobile, condizioni uguali a
quelle comunicategli.

4. Qualora l’acquirente abbia acquistato l’immo-
bile, per effetto dell’esercizio del diritto di prelazione,
ad un prezzo inferiore alle somme riscosse in sede di
escussione della fideiussione, la differenza deve esse-
re restituita al fideiussore, qualora l’immobile acqui-
stato abbia consistenza e caratteristiche tipologiche e
di finitura corrispondenti a quelle previste nel contrat-
to stipulato con il costruttore. Ove non ricorra tale con-
dizione, l’eventuale eccedenza da restituire al fideius-
sore deve risultare da apposita stima.
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5. È escluso, in ogni caso, il diritto di riscatto nei
confronti dell’aggiudicatario.

Nota (1)

Codice di Procedura Civile

Art. 584
Offerte dopo l’incanto (1)

[1] Avvenuto l’incanto possono ancora essere fatte offerte d’acqui-
sto entro il termine di dieci giorni, ma non sono efficaci se il prezzo
offerto non supera di un sesto quello raggiunto nell’incanto.

[2] Tali offerte si fanno a norma dell’art. 571 e, prima di procedere
alla gara di cui all’art. 573, il cancelliere dà pubblico avviso dell’of-
ferta più alta a norma dell’art. 570.

(1) Il testo del presente articolo è riportato nella formulazione vigente (in
vigore fino al 14.11.2005) anteriormente alle modifiche apportate dall’art. 2,
comma 3, lett. e), n. 31), del DL 14/03/2005, n. 35, conv., con mod., dalla
L 14/05/2005, n. 80.

Art. 10
Esenzioni e limiti alla esperibilità

dell’azione revocatoria fallimentare

1. Gli atti a titolo oneroso che hanno come effet-
to il trasferimento della proprietà o di altro diritto re-
ale di godimento di immobili da costruire, nei quali
l’acquirente si impegni a stabilire, entro dodici mesi
dalla data di acquisto o di ultimazione degli stessi, la
residenza propria o di suoi parenti o affini entro il
terzo grado, se posti in essere al giusto prezzo da va-
lutarsi alla data della stipula del preliminare, non sono
soggetti all’azione revocatoria prevista dall’articolo
67 del regio decreto 16 marzo 1942, n. 267, e succes-
sive modificazioni (1).

2. Non sono, altresì, soggetti alla medesima azio-
ne revocatoria i pagamenti dei premi e commissioni
relativi ai contratti di fideiussione e di assicurazione
di cui agli articoli 3 e 4, qualora effettuati nell’eserci-
zio dell’attività d’impresa nei termini d’uso.

Nota (1)

RD 16 marzo 1942, n. 267

Disciplina del fallimento, del concordato preventivo, dell’ammi-
nistrazione controllata e della liquidazione coatta amministrativa

Art. 67
Atti a titolo oneroso, pagamenti, garanzie (1)

[1] Sono revocati, salvo che l’altra parte provi che non conosceva
lo stato d’insolvenza del debitore:

1) gli atti a titolo oneroso compiuti nell’anno anteriore alla di-
chiarazione di fallimento, in cui le prestazioni eseguite o le obbliga-
zioni assunte dal fallito sorpassano di oltre un quarto ciò che a lui è
stato dato o promesso;

2) gli atti estintivi di debiti pecuniari scaduti ed esigibili non
effettuati con danaro o con altri mezzi normali di pagamento, se com-
piuti nell’anno anteriore alla dichiarazione di fallimento;

3) i pegni, le anticresi e le ipoteche volontarie costituiti nell’an-
no anteriore alla dichiarazione di fallimento per debiti preesistenti
non scaduti;

4) i pegni, le anticresi e le ipoteche giudiziali o volontarie co-
stituiti entro sei mesi anteriori alla dichiarazione di fallimento per
debiti scaduti.

[2] Sono altresì revocati, se il curatore prova che l’altra parte
conosceva lo stato d’insolvenza del debitore, i pagamenti di debiti
liquidi ed esigibili, gli atti a titolo oneroso e quelli costitutivi di
un diritto di prelazione per debiti, anche di terzi, contestualmente
creati, se compiuti entro sei mesi anteriori alla dichiarazione di
fallimento.

[3] Non sono soggetti all’azione revocatoria:
a) i pagamenti di beni e servizi effettuati nell’esercizio dell’atti-

vità d’impresa nei termini d’uso;
b) le rimesse effettuate su un conto corrente bancario, purché

non abbiano ridotto in maniera consistente e durevole l’esposizione
debitoria del fallito nei confronti della banca;

c) le vendite a giusto prezzo d’immobili ad uso abitativo, desti-
nati a costituire l’abitazione principale dell’acquirente o di suoi pa-
renti e affini entro il terzo grado;

d) gli atti, i pagamenti e le garanzie concesse su beni del debito-
re purché posti in essere in esecuzione di un piano che appaia idoneo
a consentire il risanamento della esposizione debitoria dell’impresa e
ad assicurare il riequilibrio della sua situazione finanziaria e la cui
ragionevolezza sia attestata ai sensi dell’articolo 2501-bis, quarto
comma, del codice civile;

e) gli atti, i pagamenti e le garanzie posti in essere in esecuzione
del concordato preventivo, dell’amministrazione controllata, nonché
dell’accordo omologato ai sensi dell’articolo 182-bis;

f) i pagamenti dei corrispettivi per prestazioni di lavoro effettuate
da dipendenti ed altri collaboratori, anche non subordinati, del fallito;

g) i pagamenti di debiti liquidi ed esigibili eseguiti alla scadenza per
ottenere la prestazione di servizi strumentali all’accesso alle procedure
concorsuali di amministrazione controllata e di concordato preventivo.

[4] Le disposizioni di questo articolo non si applicano all’istituto
di emissione, alle operazioni di credito su pegno e di credito fondiario;
sono salve le disposizioni delle leggi speciali.

(1) Articolo interamente sostituito dall’art. 2, comma 1, lett. a), del DL
14/03/2005, n. 35, conv., con mod., dalla L 14/05/2005, n. 80. Ai sensi
dell’art. 2, comma 2, del predetto DL n. 35/2005, conv., con mod., dalla L
n. 80/2005, le disposizioni del presente articolo, si applicano alle azioni
revocatorie proposte nell’ambito di procedure iniziate dopo il 17.03.2005,
data di entrata in vigore del sopracitato DL n. 35/2005.

Art. 11
Introduzione dell’articolo 72-bis

del regio decreto 16 marzo 1942, n. 267

1. Dopo l’articolo 72 del regio decreto 16 marzo
1942, n. 267 (1), è inserito il seguente:

«72-bis. (Contratti relativi ad immobili da co-
struire). In caso di situazione di crisi del costruttore
ai sensi dell’articolo 2, comma 1, lettera c), della leg-
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ge 2 agosto 2004, n. 210 (2), il contratto si intende
sciolto se, prima che il curatore comunichi la scelta
tra esecuzione o scioglimento, l’acquirente abbia
escusso la fideiussione a garanzia della restituzione
di quanto versato al costruttore, dandone altresì co-
municazione al curatore. In ogni caso, la fideiussio-
ne non può essere escussa dopo che il curatore abbia
comunicato di voler dare esecuzione al contratto.».

Nota (1)

Il RD 16 marzo 1942, n. 267, reca: «Disciplina del fallimento, del
concordato preventivo, dell’amministrazione controllata e della li-
quidazione coatta amministrativa», è stato pubblicato nella Gazzetta
Ufficiale n. 81 del 06/04/1942.

Nota (2)

L 2 agosto 2004, n. 210

Delega al Governo per la tutela dei diritti patrimoniali degli
acquirenti di immobili da costruire

Art. 2
Definizioni

1. Ai fini della presente legge devono intendersi:
a) per «acquirente», la persona fisica che sia promissaria acqui-

rente o che acquisti un immobile da costruire, ovvero che abbia stipu-
lato 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 tito-
larità di un diritto reale di godimento su di un immobile da costruire,
ovvero colui il quale, ancorché non socio di una cooperativa edilizia,
abbia assunto obbligazioni con la cooperativa medesima per ottenere
l’assegnazione in proprietà o l’acquisto della titolarità di un diritto reale
di godimento su di un immobile da costruire per iniziativa della stessa;

b) per «costruttore», l’imprenditore o la cooperativa edilizia che
promettano in vendita o che vendano un immobile da costruire, ov-
vero che abbiano stipulato ogni altro contratto, compreso quello di
leasing, che abbia o possa avere per effetto la cessione o il trasferi-
mento non immediato in favore di un acquirente della proprietà o
della titolarità di un diritto reale di godimento su di un immobile da
costruire, sia nel caso in cui lo stesso venga edificato direttamente
dai medesimi sia nel caso in cui la realizzazione della costruzione sia
data in appalto o comunque eseguita da terzi;

c) per «situazione di crisi», la situazione che ricorre nei casi in
cui il costruttore sia sottoposto o sia stato sottoposto ad esecuzione
immobiliare, in relazione all’immobile oggetto del contratto, ovvero
a fallimento, amministrazione straordinaria, concordato preventivo,
liquidazione coatta amministrativa.

Art. 12
Istituzione e finalità del Fondo di solidarietà per

gli acquirenti di beni immobili da costruire

1. È istituito presso il Ministero dell’economia e

delle finanze il Fondo di solidarietà per gli acquirenti
di beni immobili da costruire, di seguito denomina-
to: «Fondo», al fine di assicurare un indennizzo, nel-
l’ambito delle risorse del medesimo Fondo, agli ac-
quirenti che, a seguito dell’assoggettamento del co-
struttore a procedure implicanti una situazione di cri-
si, hanno subito la perdita di somme di denaro o di
altri beni e non hanno conseguito il diritto di proprie-
tà o altro diritto reale di godimento su immobili og-
getto di accordo negoziale con il costruttore ovvero
l’assegnazione in proprietà o l’acquisto della titolari-
tà di un diritto reale di godimento su immobili da
costruire per iniziativa di una cooperativa.

2. Ai fini dell’accesso alle prestazioni del Fondo,
devono risultare nei confronti del costruttore, a se-
guito della sua insolvenza, procedure implicanti una
situazione di crisi non concluse in epoca antecedente
al 31 dicembre 1993 né aperte in data successiva a
quella di emanazione del presente decreto.

3. L’accesso alle prestazioni del Fondo è consen-
tito nei casi in cui per il bene immobile risulti richie-
sto il permesso di costruire.

Art. 13
Requisiti per l’accesso alle prestazioni del Fondo

1. Per l’accesso alle prestazioni del Fondo devo-
no ricorrere congiuntamente i seguenti requisiti og-
gettivi:

a) aver subito, a seguito dell’insorgenza di una
situazione di crisi per effetto dell’insolvenza del co-
struttore, perdite di somme di denaro versate o di al-
tri beni trasferiti dall’acquirente al costruttore mede-
simo come corrispettivo per l’acquisto o l’assegna-
zione dell’immobile da costruire;

b) non aver acquistato la proprietà o altro di-
ritto reale di godimento sull’immobile da costruire
ovvero non averne conseguito l’assegnazione.

2. Il requisito di cui al comma 1, lettera b), non
viene meno per effetto dell’acquisto della proprietà o
del conseguimento dell’assegnazione in virtù di ac-
cordi negoziali con gli organi della procedura con-
corsuale ovvero di aggiudicazione di asta nell’ambi-
to della medesima procedura ovvero, infine, da terzi
aggiudicatari.

3. Nei casi di cui al comma 2 l’indennizzo spetta
solo qualora l’importo complessivo delle somme ver-
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sate e del valore dei beni corrisposti al costruttore e
delle somme versate per l’effettivo acquisto del bene
sia superiore al prezzo originariamente convenuto con
il costruttore ed è determinato in misura pari alla dif-
ferenza tra il predetto importo complessivo ed il prez-
zo originario, fino comunque a concorrenza delle som-
me versate e dei beni corrisposti al costruttore.

4. Danno luogo alle prestazioni del Fondo le si-
tuazioni di perdita della proprietà del bene per effetto
del successivo positivo esperimento dell’azione re-
vocatoria, soltanto nel caso in cui essa sia stata pro-
mossa ai sensi dell’articolo 67, secondo comma, del
regio decreto 16 marzo 1942, n. 267 (vedi nota 1
all’art. 10) .

Art. 14
Struttura e funzionamento del Fondo

1. Il Fondo si articola in sezioni autonome corri-
spondenti ad aree territoriali interregionali individuate
con il decreto di cui all’articolo 16, sulla base della
quantità e della provenienza territoriale delle richie-
ste di indennizzo presentate entro il termine di deca-
denza stabilito nell’articolo 18, comma 1, in modo
da assicurare una gestione equilibrata delle sezioni.
L’articolazione in sezioni non comporta un decentra-
mento territoriale del Fondo.

2. Per ciascuna sezione autonoma è tenuta dal
Fondo una distinta contabilità, anche ai fini della ren-
dicontazione periodica.

3. Gli oneri di gestione del Fondo sono contabil-
mente ripartiti fra le sezioni autonome, in proporzio-
ne dell’ammontare delle risorse di cui ciascuna di esse
dispone in virtù dei contributi che le sono imputati ai
sensi dell’articolo 17, comma 5.

4. Le risorse di ciascuna sezione, al netto degli
oneri di gestione, sono destinate alla soddisfazione
delle richieste di indennizzo dei soggetti aventi dirit-
to in relazione agli immobili ubicati nel territorio di
competenza della sezione medesima. A tale fine il
gestore del Fondo, entro sei mesi dalla data di sca-
denza del termine di presentazione delle richieste di
indennizzo da parte degli aventi diritto, salve le risul-
tanze della successiva attività istruttoria, determina
per ciascuna sezione l’ammontare massimo comples-
sivo delle somme da erogare a titolo di indennizzo e,
quindi, sulla base delle risorse globalmente imputate

a ciascuna sezione per effetto del versamento della
prima annualità del contributo obbligatorio di cui al-
l’articolo 17, la prima quota annuale di indennizzo
da erogare.

5. Le ulteriori quote annuali di indennizzo sono
determinate in funzione delle variazioni della misura
annua del contributo, stabilita con il decreto di cui
all’articolo 17, comma 4, e del suo gettito effettivo,
oltre che del decrescente ammontare residuo degli
indennizzi da corrispondere.

6. In caso di integrale soddisfazione delle richie-
ste degli aventi diritto, anche prima della scadenza
del termine massimo di operatività del Fondo, le even-
tuali somme residue di una sezione sono attribuite
alle altre sezioni, che non abbiano risorse sufficienti,
proporzionalmente all’ammontare residuo degli in-
dennizzi da corrispondersi da parte di ciascuna di
queste.

7. Il Fondo ha azione di regresso nei confronti
del costruttore per il recupero dell’indennizzo corri-
sposto all’acquirente. A tale fine il Fondo si surroga
nei diritti dell’acquirente nell’ambito della procedu-
ra implicante la situazione di crisi aperta nei confronti
del costruttore, progressivamente in ragione e nei li-
miti delle somme corrisposte a titolo di indennizzo,
nonché dei relativi interessi e spese. L’indennizzato
ha facoltà di agire nell’ambito della procedura per
l’eventuale residua parte del credito non soddisfatta
dall’indennizzo ricevuto dal Fondo.

8. Le somme recuperate dal Fondo ai sensi del
comma 7 sono imputate alla sezione autonoma del
Fondo che ha erogato l’indennizzo.

Art. 15
Gestione del Fondo

1. La gestione del Fondo è attribuita alla CON-
SAP - Concessionaria di servizi assicurativi pubblici
s.p.a., che vi provvede per conto del Ministero del-
l’economia e delle finanze sulla base di apposita con-
cessione, approvata con decreto del medesimo Mini-
stero.

2. La concessione si conforma al principio di af-
fidare alla CONSAP, quale concessionaria, la gestio-
ne di cassa e patrimoniale del Fondo, la conservazio-
ne della sua integrità, la liquidazione delle relative
spese, nonché al principio di garantire la verifica pe-
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riodica, da parte dell’amministrazione concedente,
della corrispondenza della gestione del Fondo alle
finalità indicate dal presente decreto. Ai relativi one-
ri e alle spese di gestione si provvede nell’ambito delle
risorse finanziarie del Fondo, senza nuovi o maggio-
ri oneri per la finanza pubblica.

3. Ai fini di cui al comma 2, la concessione defini-
sce, tra l’altro, le modalità di esercizio concernenti:

a) iniziative informative da assumersi ad ope-
ra del Fondo, con oneri a suo carico, al fine di garan-
tire l’effettiva fruizione dei benefici previsti dal pre-
sente decreto da parte dei destinatari;

b) la rilevazione dei dati necessari per la defi-
nizione delle aree territoriali e delle corrispondenti
sezioni autonome del Fondo, ai sensi dell’articolo 14,
comma 1, nonché per la determinazione annua della
misura del contributo obbligatorio, di cui all’articolo
17, comma 4;

c) l’istruttoria delle richieste di indennizzo;
d) la liquidazione degli indennizzi e la loro ero-

gazione, anche tramite apposite convenzioni con le
banche;

e) la ripetizione delle somme già erogate, nei
casi di revoca o riforma dell’attribuzione, nonché
l’esercizio del diritto di surroga previsto dall’arti-
colo 14, comma 7;

f) la previsione dell’ammontare complessi-
vo delle somme da destinare all’erogazione degli
indennizzi, nonché al sostenimento degli oneri di
gestione;

g) la destinazione ad investimenti a redditivi-
tà certa ed adeguata delle somme disponibili, com-
patibilmente con le esigenze di liquidità del Fondo;

h) la presentazione al Ministero dell’economia
e delle finanze, per il successivo inoltro alla Corte
dei conti, del rendiconto annuale, approvato dal Con-
siglio di amministrazione della concessionaria, ac-
compagnato dalla situazione patrimoniale del Fondo
e da una relazione sull’attività svolta.

4. La concessione stabilisce, altresì, le modalità
di accreditamento alla CONSAP delle somme che
affluiscono al Fondo.

Art. 16
Ulteriore disciplina per la gestione del Fondo

1. Con decreto di natura non regolamentare del

Ministro della giustizia, di concerto con il Ministro
dell’economia e delle finanze, sono definite le aree
territoriali e le corrispondenti sezioni autonome del
Fondo, tenuto conto dei dati raccolti ed elaborati dal
gestore del Fondo medesimo.

2. Possono altresì essere stabiliti ulteriori criteri
e modalità per la concreta gestione del Fondo, con
particolare riferimento all’attuazione di quanto pre-
visto dall’articolo 14.

Art. 17
Contributo obbligatorio

1. Per reperire le risorse destinate al Fondo, è isti-
tuito un contributo obbligatorio a carico dei costrut-
tori tenuti all’obbligo di procurare il rilascio e di prov-
vedere alla consegna della fideiussione di cui all’ar-
ticolo 2; il contributo è versato direttamente dal sog-
getto che rilascia la fideiussione.

2. Il contributo obbligatorio è dovuto per un pe-
riodo massimo di quindici anni a decorrere dalla data
di entrata in vigore del presente decreto ovvero, se
antecedente, sino alla data nella quale risultino ac-
quisite al Fondo risorse sufficienti ad assicurare il
soddisfacimento delle richieste di indennizzo presen-
tate dagli aventi diritto. L’eventuale ricorrenza della
predetta condizione per l’anticipata cessazione della
debenza del contributo è accertata con decreto del
Ministero dell’economia e delle finanze.

3. Per la prima annualità la misura del contributo
è fissata nel quattro per mille dell’importo comples-
sivo di ciascuna fideiussione ed il versamento è ef-
fettuato, entro il mese successivo a quello di rilascio
della fideiussione, con le modalità stabilite e rese
pubbliche dal soggetto gestore del Fondo.

4. Per le annualità successive, la misura del con-
tributo è stabilita con decreto del Ministro della giu-
stizia, di concerto con il Ministro dell’economia e
delle finanze, entro il limite massimo del cinque per
mille dell’importo complessivo di ciascuna fideius-
sione; con il medesimo decreto possono essere sta-
bilite, altresì, modalità per il versamento diverse o
ulteriori rispetto a quelle fissate nel comma 3.

5. Le somme versate a titolo di contributo ob-
bligatorio sono imputate alla sezione autonoma del
Fondo nel cui ambito territoriale è ubicato l’im-
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mobile oggetto di fideiussione.
6. Qualora il versamento del contributo obbliga-

torio non avvenga entro il termine di cui al comma 3,
sono dovuti interessi di mora calcolati, a decorrere
dal giorno della scadenza del termine fino a compren-
dere quello dell’effettivo versamento, al saggio di
interesse legale.

7. I soggetti che rilasciano fideiussioni ai sensi
dell’articolo 2 sono tenuti a trasmettere entro il 31
dicembre di ogni anno al soggetto gestore del Fon-
do una dichiarazione sostitutiva di atto di notorietà,
ai sensi dell’articolo 47 del testo unico delle dispo-
sizioni legislative e regolamentari in materia di do-
cumentazione amministrativa, di cui al decreto del
Presidente della Repubblica 28 dicembre 2000, n.
445 (1), recante attestazione delle fideiussioni rila-
sciate, con indicazione dei dati dei soggetti interes-
sati, degli importi e degli estremi identificativi de-
gli atti fideiussori.

Nota (1)

DPR 28 dicembre 2000, n. 445

Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in
materia di documentazione amministrativa

Art. 47
Dichiarazioni sostitutive dell’atto di notorietà

1. L’atto di notorietà concernente stati, qualità personali o fatti che
siano a diretta conoscenza dell’interessato è sostituito da dichiara-
zione resa e sottoscritta dal medesimo con la osservanza delle moda-
lità di cui all’art. 38.

2. La dichiarazione resa nell’interesse proprio del dichiarante può
riguardare anche stati, qualità personali e fatti relativi ad altri sogget-
ti di cui egli abbia diretta conoscenza.

3. Fatte salve le eccezioni espressamente previste per legge, nei
rapporti con la pubblica amministrazione e con i concessionari di
pubblici servizi, tutti gli stati, le qualità personali e i fatti non espres-
samente indicati nell’art. 46 sono comprovati dall’interessato mediante
la dichiarazione sostitutiva di atto di notorietà.

4. Salvo il caso in cui la legge preveda espressamente che la de-
nuncia all’Autorità di Polizia Giudiziaria è presupposto necessario
per attivare il procedimento amministrativo di rilascio del duplicato
di documenti di riconoscimento o comunque attestanti stati e qualità
personali dell’interessato, lo smarrimento dei documenti medesimi è
comprovato da chi ne richiede il duplicato mediante dichiarazione
sostitutiva.

Art. 18
Accesso alle prestazioni del Fondo ed istruttoria

sulle domande

1. La domanda di accesso alle prestazioni del
Fondo deve essere presentata dagli aventi diritto, a
pena di decadenza, entro il termine di sei mesi dalla
data di pubblicazione del decreto di cui al comma 6.

2. Ciascun soggetto può ottenere dal Fondo l’in-
dennizzo una sola volta, anche nel caso in cui abbia
subito più perdite in relazione a diverse e distinte si-
tuazioni di crisi. Gli importi delle perdite indenniz-
zabili sono rivalutati, in base alle variazioni dell’in-
dice ISTAT dei prezzi al consumo per le famiglie di
operai e impiegati, alla data di entrata in vigore del
presente decreto.

3. Il richiedente deve fornire la prova della sussi-
stenza e dell’entità della perdita. A tale fine costitui-
sce prova anche il provvedimento che ha definitiva-
mente accertato il credito in sede concorsuale.

4. Nello svolgimento dell’attività istruttoria il
gestore del Fondo, al fine di determinare criteri di
valutazione uniformi in merito a situazioni e docu-
mentazioni ricorrenti, può acquisire il parere di un
apposito comitato, costituito con il decreto di cui al
comma 6 e composto da rappresentanti del Ministe-
ro della giustizia, del Ministero dell’economia e del-
le finanze, del Ministero delle attività produttive e
delle categorie interessate.

5. Il gestore del Fondo, all’esito dell’istruttoria,
nei termini stabiliti in sede di concessione, delibera
il riconoscimento dell’indennità e la relativa liquida-
zione ovvero la reiezione della richiesta.

6. Con decreto del Ministero della giustizia, di
concerto con il Ministro dell’economia e delle finan-
ze, sono dettate disposizioni relative alle modalità,
anche telematiche, di presentazione della domanda
ed al contenuto della documentazione da allegare a
questa, nonché in merito allo svolgimento dell’atti-
vità istruttoria di cui al presente articolo.

Il presente decreto, munito del sigillo dello Sta-
to, sarà inserito nella Raccolta ufficiale degli atti nor-
mativi della Repubblica italiana. È fatto obbligo a
chiunque spetti di osservarlo e di farlo osservare.
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Premessa

A seguito di un lungo iter legislativo (iniziato nel
2001) è stata promulgata la L. 2 agosto 2004, n. 210, De-
lega al governo per la tutela dei diritti patrimoniali sugli
immobili da costruire.

Il provvedimento si propone di delineare concreti
strumenti di protezione per gli acquirenti di immobili da
costruire o in costruzione, in caso di sottoposizione del
costruttore a procedure concorsuali o a procedure espro-
priative.

Frequentemente, infatti, si ricorre nella prassi alla
vendita di unità immobiliari prima della loro stessa co-
struzione o ultimazione, rappresentando tale meccanismo
un sistema di finanziamento delle imprese costruttrici, in
aggiunta al ricorso all’indebitamento bancario.

In numerosi casi, tuttavia, il livello di indebitamento
delle imprese di costruzione diviene insostenibile, trasci-
nando nella situazione di crisi o, spesso, nella massa dei
creditori chirografari, anche gli acquirenti di immobili.

È evidente, quindi, come in tale contesto il pregiudi-
zio dell’interesse dell’acquirente che consegue alla situa-
zione di indebitamento delle imprese di costruzione, vada
anche a confliggere con l’interesse, costituzionalmente
garantito (art. 47 comma 2 Cost.), all’accesso del rispar-
mio popolare alla proprietà dell’abitazione.

Il problema, di forte impatto sociale (stime di asso-
ciazioni di categoria individuano in 200.000 il numero
delle famiglie italiane coinvolte nei circa 9.000 fallimen-
ti di imprese di costruzione in corso dal 1995), era già
stato avvertito dal legislatore, con l’introduzione, ad opera
del D.L. 31 dicembre 1996, n. 669, convertito in L. 28 feb-
braio 1997, n. 30, degli artt. 2645-bis, 2825-bis, 2775-bis
c.c. e dell’ultimo comma all’art. 72 L. fall. (1).

In particolare, attraverso tale novella sono state in-

trodotte le seguenti novità:

— possibilità di trascrivere il preliminare di ven-
dita avente ad oggetto beni immobili o la costituzione
di diritti reali sui medesimi, anche se sottoposto a con-
dizione o relativo ad edifici da costruire o in corso di
costruzione;

— attribuzione di un privilegio speciale ai crediti
del promissario acquirente sul bene immobile oggetto
del preliminare in caso di mancata esecuzione;

— attribuzione al curatore fallimentare della facol-
tà di scelta tra l’esecuzione del preliminare ed il suo
scioglimento, fermo restando il diritto del promissario
acquirente all’insinuazione nel passivo.

Tuttavia, la predisposizione di tali strumenti non
si è rivelata sufficiente ad assicurare idonea tutela agli
acquirenti.

Si è ritenuto opportuno, pertanto, intervenire nuo-
vamente sulla questione, attraverso lo strumento della
delega legislativa al governo.

Il relativo decreto legislativo è stato definitivamente
approvato dal Consiglio dei Ministri il 10 giugno 2005
ed è in attesa di esser pubblicato nella Gazzetta Ufficia-
le (ora definitivamente approvato con il n. 122 del 20
giugno 2005 e pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 155
del 06/07/2005 — riportato a pag. 2296).

1. Le nozioni di immobile da costruire,
acquirente, costruttore e situazione di crisi

1.1. La nozione di “immobile da costruire” e la
limitazione temporale

La legge delega ed il decreto legislativo, all’art. 1
lett. d), individuano, innanzitutto, un primo elemento ri-
levante, ai fini di determinare con precisione l’ambito di

(*) La presente segnalazione muove dalle Prime considerazioni sulla bozza di decreto, pubblicate in CNN Notizie del 3 maggio 2005.

Nota (1) — Per un raffronto della normativa in commento con quella della trascrizione del preliminare, LUMINOSO, La contrattazione di
immobili da costruire: dalla novella n. 30/1977 allo schema di decreto attuativo della legge delega 28/08/2004, n. 210, in Atti del convegno
Paradigma, Milano 15 aprile 2005 nonché BARALIS, Considerazioni sparse sulla bozza di decreto delegato conseguente alla L. 210/2004, in
corso di pubblicazione su Riv. Not., il cui manoscritto ci è pervenuto per la consueta cortesia dell’A.

Segnalazione novità n. 49 del Consiglio Nazionale del Notariato (*)

del 13 giugno 2005
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applicazione di applicazione oggettivo della normativa:
cosa debba intendersi con l’espressione «immobili da
costruire».

Deve trattarsi di immobili:

a1) per i quali sia già stato richiesto il permesso di
costruire;

b1) che siano ancora da edificare;

oppure

b2) la cui costruzione non risulti essere ultimata, ver-
sando in stato tale da non consentire ancora il rilascio del
certificato di agibilità.

La limitazione agli immobili per i quali sia già stato
chiesto il permesso di costruire dovrebbe, verosimilmen-
te, essere interpretata come una presa di posizione espli-
cita del legislatore nel contrastare fenomeni di abusivi-
smo edilizio, stimolando in tal modo anche la responsa-
bilizzazione dell’acquirente.

Con riguardo all’ambito di applicazione tempora-
le, nel testo del decreto legislativo, si prevede all’art. 5
che «La disciplina prevista dagli articoli 2, 3 e 4 si ap-
plica ai contratti aventi ad oggetto il trasferimento non
immediato della proprietà o di altro diritto reale di go-
dimento di immobili per i quali il permesso di costruire
o altra denuncia o provvedimento abilitativo sia stato
richiesto successivamente alla data di entrata in vigore
del presente decreto».

Con esclusione, pertanto, dall’ambito di applicazio-
ne, anche di quei contratti (e dei relativi pagamenti effet-
tuati o ancora dovuti (2)) che abbiano ad oggetto immo-
bili il cui titolo abilitativo sia stato richiesto anteriormen-
te alla data di entrata in vigore del decreto legislativo.

V’è da rilevare, comunque, che la limitazione tem-
porale stabilita dall’art. 5 non sembra operare per il con-
tenuto del contratto preliminare di cui all’art. 6 e neppure
con riferimento all’art. 8 relativo all’obbligo di fraziona-
mento dell’ipoteca (sui quali vedi infra par. 6).

In ogni caso, l’espressione «immobili da costruire»
crea alcune perplessità sulla applicabilità della disciplina
in esame anche alle ipotesi di ristrutturazione edilizia (3).

1.2. Ambito soggettivo di applicazione: la
nozione di «acquirente»

La legge delega ed il decreto legislativo (art. 1, lett. a))

precisano che deve intendersi per «acquirente» «la per-
sona 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 trasfe-
rimento non immediato, a sé o ad un proprio parente in
primo grado, della proprietà o della titolarità di un di-
ritto reale di godimento su di un immobile da costruire,
ovvero colui il quale, ancorché non socio di una coope-
rativa edilizia, abbia assunto obbligazioni con la coo-
perativa medesima per ottenere l’assegnazione in pro-
prietà o l’acquisto della titolarità di un diritto reale di
godimento su di un immobile da costruire per iniziativa
della stessa».

Nel decreto legislativo un ulteriore riferimento alla
nozione di acquirente, dettato tuttavia solo relativamente
al contenuto del contratto preliminare, è rinvenibile nel-
l’art. 6, laddove si prevede che «Il contratto preliminare
ed ogni altro contratto che ai sensi dell’art. 2, comma 2,
sia comunque diretto al successivo acquisto in capo ad
una persona fisica della proprietà o di altro diritto reale
su un immobile oggetto del presente decreto, devono con-
tenere ...».

Si predilige, quindi, una visione sostanziale del rap-
porto giuridico che lega l’acquirente al costruttore, non
limitando la tutela a chi intenda acquistare la proprietà,
ma estendendola anche all’acquisto di un diritto reale di
godimento.

Gli strumenti tecnicamente prescelti per raggiunge-
re tale effetto finale possono essere i più vari, finanche
l’utilizzo di uno schema contrattuale di leasing.

La tutela, inoltre, è garantita anche a chi intenda ac-
quistare non per sé, ma a favore di un parente di primo
grado. Si mira, in tal modo, a ricomprendere nell’ambito
di applicazione della normativa il noto fenomeno degli
acquisti, immobiliari compiuti dai genitori a favore dei
figli; non è chiaro, però, come mai siano stati omessi i
coniugi.

Un’altra perplessità è data dalla scelta di designare
l’acquirente con il mero riferimento alla «persona fisi-
ca», senza l’ulteriore precisazione, frequente in materia
di normativa a tutela del consumatore, e dunque del con-
traente debole, che deve trattarsi di attività compiuta per
scopi estranei all’attività professionale o imprenditoriale
eventualmente svolta (cfr., ex multis, artt. 1469-bis e
1519-bis c.c.).

Nota (2) — BUSANI, Casa e fallimenti, tutele da rafforzare, ne Il Sole 24-Ore, 24 febbraio 2005, pag. 27.

Nota (3) — In senso affermativo PETRELLI, Gli acquisti di immobili da costruire, in corso di pubblicazione per i tipi Ipsoa, il cui manoscritto
ci è pervenuto per la consueta cortesia dell’A.
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In tal modo, quindi, diversamente da quel che avvie-
ne nella disciplina della tutela del consumatore, dovreb-
bero essere ammessi a godere della tutela offerta dalla
legge anche i professionisti e gli imprenditori individuali
che contrattano nell’ambito della propria attività, i quali
potrebbero così prevalere su una serie di soggetti che a
titolo professionale sono entrati in contatto con l’impre-
sa. Una conferma in tal senso potrebbe essere costituita
proprio dal riferimento al leasing, strumento particolar-
mente utilizzato in ambito imprenditoriale (4).

Nei primi commenti alla legge delega, è stata pe-
raltro proposta una lettura parzialmente correttiva della
disposizione in esame: sulla base del criterio direttivo
che impone una tutela (non assoluta ma) equa ed ade-
guata dei diritti dell’acquirente, si potrebbe ritenere che,
poiché il costruttore è essenzialmente individuato come
un imprenditore, il legislatore delegante, con la locu-
zione persona fisica, abbia inteso riferirsi esclusivamente
a quei soggetti che non sono imprenditori o che comun-
que non agiscono in tale veste in sede di conclusione
del contratto (5).

Secondo altri (6), invece, sarebbe da considerare
«acquirente» anche la persona fisica che agisca nell’eser-
cizio di impresa o di professione, ritenendo che, nel caso
di specie, l’intento del legislatore sarebbe quello di tu-
telare il “contraente debole”, a prescindere dalla sua
qualifica di “consumatore”. Nonostante alcune affinità,
infatti, le norme dettate in materia di protezione dei con-
sumatori svolgerebbero una funzione di natura essen-
zialmente informativa e probatoria. In questo caso, in-
vece, emerge l’esigenza di tutela dell’acquirente in ra-
gione della rischiosità propria dell’operazione, nella quale
si versano in anticipo acconti il cui recupero potrebbe
essere reso molto difficile da una successiva insolvenza
dell’imprenditore.

Vi sono tuttavia, argomenti opponibili a tale ragio-
nata ricostruzione.

Pare difficile, infatti, giustificare la disparità di trat-
tamento tra un imprenditore persona fisica ed una picco-
la società di persone, che potrebbe risentire nella stessa
misura dell’alea economica legata all’operazione.

Inoltre, si sottolinea come, all’art. 1 lett. a) del de-
creto legislativo, il riferimento sia operato alla «perso-
na fisica» che pone in essere un contratto che abbia «(...)
per effetto (...) il trasferimento non immediato a sé o ad

un parente di primo grado della proprietà (...)».
Tale riferimento potrebbe rappresentare un ulteriore

argomento a favore della tesi che individua l’«acquiren-
te» come persona fisica che agisce per scopi estranei alla
propria attività professionale o imprenditoriale, in ragio-
ne dell’elemento di potenziale destinazione a terzi (pa-
renti di primo grado) che emerge dalla norma, verosimil-
mente inidoneo ad essere collocato in un contesto im-
prenditoriale.

La questione, che al momento non può trovare una
soluzione definitiva, sembra poter dar luogo a gravi incer-
tezze applicative, probabilmente foriere di contenzioso.

1.3. Segue: e la nozione di “costruttore”

La legge delega e l’art. 1, lett. b) del decreto legisla-
tivo definiscono come «costruttore» l’imprenditore o la
cooperativa edilizia che promettano in vendita o che ven-
dano un immobile da costruire, ovvero che abbiano sti-
pulato ogni altro contratto, compreso quello di leasing,
che abbia o possa avere per effetto la cessione o il trasfe-
rimento non immediato in favore di un acquirente della
proprietà o della titolarità di un diritto reale di godimento
su di un immobile da costruire, sia nel caso in cui lo stes-
so venga edificato direttamente dai medesimi sia nel caso
in cui la realizzazione della costruzione sia data in appal-
to o comunque eseguita da terzi.

Ne deriva che, per avere la norma espressamente li-
mitato l’ambito soggettivo all’imprenditore o alla coope-
rativa edilizia, è da escludersi l’applicabilità della nor-
mativa nei rapporti fra “privati”, cioè fra soggetti che non
siano operatori del settore.

Per alcune riflessioni sui possibili comportamenti elu-
sivi che potrebbero originare da tale definizione, v. infra,
par. 2.11.

1.4. La situazione di crisi

La situazione di crisi viene definita dalla legge dele-
ga e dall’art. 1, lett. c) del decreto legislativo come la
situazione che ricorre nei casi in cui il costruttore sia sot-
toposto o sia stato sottoposto ad esecuzione immobiliare,
in relazione all’immobile oggetto del contratto, ovvero a
fallimento, amministrazione straordinaria, concordato
preventivo, liquidazione coatta amministrativa.

Nota (4) — In tal senso anche PETRELLI, op. cit.

Nota (5) — COSTOLA, Verso nuove forme di tutela degli acquirenti di immobili da costruire, in St. iuris, 2004, 1495.

Nota (6) — PETRELLI, op. cit.
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L’art. 3 del decreto legislativo precisa che la situa-
zione di crisi si intende verificata in una delle seguenti
date:

— di trascrizione del pignoramento relativo all’im-
mobile oggetto del contratto;

— di pubblicazione della sentenza dichiarativa del
fallimento o del provvedimento di liquidazione coatta
amministrativa;

— di presentazione della domanda di ammissione
alla procedura di concordato preventivo;

— di pubblicazione della sentenza che dichiara lo
stato di insolvenza o, se anteriore, del decreto che dispo-
ne la liquidazione coatta amministrativa o l’amministra-
zione straordinaria.

2. La garanzia fideiussoria

2.1. L’obbligo di prestare garanzia fideiussoria

L’art. 2, primo comma, del decreto legislativo preve-
de l’obbligo per il costruttore di procurare il rilascio e di
consegnare all’acquirente — all’atto della stipula o in un
momento precedente la stipula di un contratto che abbia
come finalità il trasferimento non immediato della pro-
prietà o di altro diritto reale di godimento su un immobi-
le da costruire o di un atto avente le medesime finalità —
una fideiussione di importo pari alle somme e al valore di
ogni altro eventuale corrispettivo che il costruttore ha ri-
scosso e, secondo i termini e le modalità stabilite nel con-
tratto, deve ancora riscuotere dall’acquirente prima del
trasferimento della proprietà o di altro diritto reale di
godimento.

Sono comunque escluse dalla garanzia le somme per
le quali è pattuito che debbano essere erogate da un even-
tuale soggetto mutuante, nonché i contributi pubblici già
assistiti da autonoma garanzia.

I primi interpreti hanno rilevato la difficile compren-
sibilità della norma che esclude la garanzia.

Sembra opinione condivisa l’impossibilità di esten-
dere la garanzia alle somme da mutuarsi all’atto della
stipula del contratto definitivo, o comunque del trasfe-
rimento della proprietà, perché oggetto della garanzia,

ai sensi del decreto in esame, sono solo le somme da
riscuotersi anteriormente.

Diversamente è a dirsi per le somme ricevute dal-
l’acquirente-mutuatario anteriormente alla stipula del
contratto definitivo, o comunque all’acquisto della pro-
prietà, in quanto esse saranno riscosse dal costruttore come
somme versate direttamente dall’acquirente, in modo tale
da non potersi giustificare la loro esclusione dal regime
di tutela (7).

Quanto alle somme erogate dal mutuante al costrut-
tore, ed accollate - con patto di accollo “interno” - al
mutuatario, queste devono essere garantite solo qualora
l’accordo comporti l’obbligo di rimborsare al costrutto-
re le rate di mutuo, da questi pagate alla banca mutuan-
te, anteriormente alla stipula del definitivo o comunque
al trasferimento della proprietà; mentre, qualora l’obbli-
go di rimborso sorgesse in un momento successivo al tra-
sferimento della proprietà, non sussisterebbe obbligo di
garanzia (8).

Appare invece controversa un’ipotesi di particolare
rilevanza, e cioè il caso di un mutuo erogato all’acqui-
rente-mutuatario a fronte di garanzia ipotecaria concessa
dal costruttore anteriormente al trasferimento della pro-
prietà, e quindi in qualità di terzo datore di ipoteca.

Al riguardo, taluni osservano che “la ratio della
esclusione di tali somme dalla garanzia fideiussoria ap-
pare evidente, atteso che il costruttore, garantendo con
la proprietà del bene le somme riscosse, non potrà esse-
re chiamato ad offrire anche una ulteriore garanzia fi-
deiussoria sulle stesse” (9). Tale ricostruzione sembra
condivisa anche dalla relazione al decreto legislativo,
nella quale si desume che il legislatore abbia tenuto in
considerazione l’“esposizione” del venditore, a fronte di
tale concessione di ipoteca, esonerandolo dal prestare una
doppia garanzia.

Altri, invece, ritengono necessaria anche in questa
ipotesi la prestazione della garanzia fideiussoria, sia in
quanto la sua esclusione, nell’ipotesi in cui sussista una
garanzia ipotecaria prestata dal costruttore, non si evince
dalla lettera della legge, sia perché della suddetta garan-
zia ipotecaria non beneficerebbe l’acquirente, ma solo la
banca creditrice (10).

Nota (7) — PETRELLI, op. cit.; CASARANO, in Atti del convegno Paradigma, Milano 15 aprile 2005.

Nota (8) — PETRELLI, op. cit.; RIZZI, La nuova disciplina di tutela dell’acquirente di immobile da costruire nella bozza di decreto legislativo
di attuazione della legge delega 210/2004.

Nota (9) — CASARANO, op. cit.

Nota (10) — PETRELLI, op. cit.
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Secondo tale ultima opinione, la norma appare rife-
ribile unicamente all’ipotesi di accollo esterno - pattuito
nel contratto preliminare di compravendita - del mutuo
già contratto dal costruttore, e garantito da ipoteca con-
cessa da quest’ultimo (qualora l’accollo esterno fosse
perfezionato con il contratto definitivo di compravendi-
ta, e quindi contestualmente all’acquisto della proprietà
del fabbricato in capo all’acquirente, infatti, si trattereb-
be di somme comunque escluse di per se stesse dall’ob-
bligo di garanzia fideiussoria).

Tale dottrina rileva come l’accollo esterno, nella pras-
si, sia generalmente cumulativo e non liberatorio, in quan-
to compiuto in assenza della liberazione del debitore ori-
ginario da parte del creditore (art. 1273, comma 2, c.c.);
ma soprattutto, che l’acquirente accollante può opporre
al creditore le eccezioni fondate sul contratto di acquisto,
con il quale l’accollo è perfezionato (art. 1273, ultimo
comma, c.c.). Il che significa che — nell’ipotesi in cui la
mancata ultimazione delle opere pattuite, o il sopravve-
nire di una situazione di crisi del costruttore legittimi l’ac-
quirente a chiedere ed ottenere la risoluzione del contrat-
to di compravendita — l’accollo di mutuo seguirà le sorti
del contratto principale (e quindi, tra l’altro, l’acquirente
potrà ripetere dal soggetto mutuante le rate di mutuo even-
tualmente pagate indebitamente). Plausibilmente, quin-
di, dovrebbe ritenersi che per le somme da corrisponder-
si al soggetto mutuante in forza di accollo esterno del
mutuo, perfezionato anteriormente all’atto notarile di
compravendita, non sia necessaria alcuna garanzia, per-
ché l’acquirente può opporre al creditore le eccezioni che
potrebbe opporre al costruttore (11).

Per le società cooperative, l’atto equipollente a quel-
lo indicato al primo comma dell’art. 2 consiste in quello
con il quale siano state versate somme o assunte obbliga-
zioni con la cooperativa medesima per ottenere l’asse-
gnazione in proprietà o l’acquisto della titolarità di un
diritto reale di godimento su di un immobile da costruire
per iniziativa della stessa.

Ai sensi dell’art. 3, primo comma, del decreto legi-
slativo, la fideiussione è rilasciata da una banca, da un’im-
presa esercente le assicurazioni o da intermediari finan-
ziari iscritti nell’elenco speciale di cui all’articolo 107
del decreto legislativo 1° settembre 1993 n. 385 (T.U.B.).

La fideiussione come forma di tutela dell’acquirente
dell’immobile da costruire o in corso di costruzione non

è nuova nel nostro ordinamento: si pensi, ad esempio, in
tempi recenti, a quanto previsto dall’art. 7 del decreto
legislativo del 9 novembre 1998 n. 427 in tema di multi-
proprietà, per il quale “il venditore è obbligato a prestare
fidejussione bancaria o assicurativa a garanzia dell’ulti-
mazione dei lavori di costruzione del bene immobile.
Della fidejussione deve farsi menzione nel contratto, a
pena di nullità. La garanzia di cui al primo comma non
può imporre all’acquirente la preveniva escussione del
venditore” (12).

2.2. Segue: contratti per i quali trova applicazione
l’obbligo di prestare la garanzia

L’art. 2 del decreto legislativo prevede l’obbligo di
prestare garanzia fideiussoria per i contratti che abbia-
no come finalità il trasferimento non immediato della
proprietà o di altro diritto reale di godimento su un im-
mobile da costruire e agli atti aventi le medesime finali-
tà. La nozione appare volutamente onnicomprensiva, tale
cioè da consentire che la tutela trovi applicazione, in
via esemplificativa:

a) ai contratti ad effetti obbligatori (o ad effetti reali
differiti) che non comportino l’immediato trasferimento
della proprietà (es. preliminare di vendita di fabbricato
da costruire; vendita di fabbricato da costruire dedotto in
contratto come cosa futura; vendita di fabbricato in corso
di costruzione e di proprietà altrui; permuta di area con
unità da costruire);

b) ai contratti che abbiano comunque la finalità di
far acquisire all’acquirente la proprietà di un fabbricato
da costruire (es. vendita di immobile con corrispettivo
costituito dall’obbligo assunto dall’acquirente di costru-
ire a proprie cura e spese un edificio su diversa area di
proprietà del venditore; cessione di quota indivisa di area,
con condominio precostituito, ove il corrispettivo della
cessione è dato dall’obbligo dell’acquirente di costruire
a sua cura e spese anche la porzione di edificio di compe-
tenza del venditore);

c) ai contratti ad effetti reali differiti che comunque
non comportino l’immediato trasferimento della proprietà
(compravendita soggetta a condizione sospensiva o con
previsione di termine; vendita con riserva di proprietà,
ove peraltro si acceda solo a talune delle diverse ricostru-
zioni dell’istituto).

Nota (11) — PETRELLI, op. cit.

Nota (12) — Sul tema ANGELICI-VELLETTI, Prime osservazioni sulla nuova normativa in tema di multiproprietà, in CONSIGLIO NAZIONALE DEL

NOTARIATO, Studi e materiali, 6, Milano, 2001, 397 ss.
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In sostanza la norma si applica a condizione che il
soggetto acquirente, a fronte del pagamento del prezzo o
comunque della prestazione di un corrispettivo, non ab-
bia ancora acquisito la proprietà o altro diritto reale del
fabbricato da costruire o in quanto non sia stato ancora
stipulato il negozio traslativo, come nel caso del contrat-
to preliminare; o in quanto pur essendovi il titolo, man-
chi in realtà ancora l’oggetto della proprietà, non essen-
do ancora venuto ad esistenza il fabbricato, come nel caso
della vendita di cosa futura (13).

Risultano invece problematiche talune particolari
fattispecie negoziali quali il contratto preliminare unila-
terale (che, tuttavia, avendo forma contrattuale, dovreb-
be rientrare nell’ambito di applicazione della norma), il
patto di prelazione, l’opzione e la proposta irrevocabile
(14). Richiederà poi un particolare approfondimento l’esa-
me degli esiti applicativi della normativa al vaglio con
riferimento alle fattispecie del contratto a favore di terzo
e del contratto per persona da nominare, e ciò sia per l’ipo-
tesi in cui tali schemi attengano al contratto preliminare,
sia per l’ipotesi di contratto definitivo.

2.3. Segue: contenuto della garanzia fideiussoria

Quanto al contenuto, la garanzia fideiussoria deve
essere di importo corrispondente alle somme e al valore
di ogni altro eventuale corrispettivo che il costruttore ha
riscosso e, secondo i termini e le modalità stabilite nel
contratto, deve ancora riscuotere dall’acquirente stesso
prima del trasferimento della proprietà o di altro diritto
reale di godimento (art. 2, comma 1); nel caso in cui il
costruttore incorra in una situazione di crisi, essa deve
garantire la restituzione delle somme e del valore di ogni
altro eventuale corrispettivo effettivamente riscosso e dei
relativi interessi legali maturati fino al momento in cui la
predetta situazione si è verificata (art. 3, comma 1).

Il riferimento ad «ogni altro eventuale corrispettivo»
percepito dal costruttore prima del trasferimento della
proprietà o di altro diritto reale di godimento evoca, in
primo luogo, l’ipotesi della permuta di cosa presente con

cosa futura che si realizza con la cessione di area edifica-
bile verso il trasferimento di porzione di immobile da
costruire (15).

In definitiva, nel momento del suo rilascio l’importo
deve coprire quanto dovrà essere riscosso prima del tra-
sferimento della proprietà; al momento dell’escussione
solo ciò che sia stato effettivamente riscosso dal costrut-
tore.

Nell’ipotesi in cui il prezzo convenuto nel contratto
sia simulato, e conseguentemente anche la fideiussione
sia rilasciata per un importo a questo corrispondente, sem-
bra legittimo il dubbio che il contratto sia viziato da nul-
lità relativa ex art. 2 del decreto in esame (16), salvo, in
ogni caso, eventuali profili di nullità per frode alla legge
ex art. 1344 c.c.

La fideiussione deve altresì prevedere la rinuncia al
beneficio della preventiva escussione del debitore princi-
pale di cui all’articolo 1944, secondo comma, del codice
civile.

2.4. Segue: il richiamo all’art. 1938 c.c.

L’art. 2, primo comma, del decreto legislativo, richia-
ma espressamente l’art. 1938 c.c., relativo alle fideius-
sioni prestate per obbligazioni future (e condizionate),
con la previsione dell’importo massimo garantito. L’art.
2 del decreto, infatti, si riferisce tanto alle somme e ad
ogni altro corrispettivo che il costruttore ha già riscosso,
quanto alle somme e ai corrispettivi che dovrà riscuotere
prima del trasferimento.

In sostanza la fideiussione ha in questi casi la fun-
zione di garantire la restituzione di quanto l’acquirente
ha versato e dovrà versare al costruttore: pertanto, per
l’ipotesi piuttosto ricorrente di versamento del corrispet-
tivo in successivi acconti - eventualmente da effettuarsi
a stadio avanzamento lavori - la garanzia dovrebbe co-
prire l’intero importo (comprese le somme non ancora
versate).

Dovrà valutarsi se il richiamo all’art. 1938 consenta
effettivamente (come auspicato nella Relazione illustra-

Nota (13) — Per queste indicazioni, RIZZI, La nuova disciplina di tutela dell’acquirente di immobile da costruire nella bozza di decreto
legislativo di attuazione della legge delega 210/2004, in corso di pubblicazione su Notariato il cui manoscritto ci è pervenuto per la consueta
cortesia dell’A. Ampia disamina anche in PETRELLI, op.cit.

Nota (14) — CENNI, Il contenuto del contratto preliminare, Relazione al Convegno La tutela degli acquirenti di immobili da costruire:
novità normative, Bologna del 10 giugno 2005.

Nota (15) — CASARANO, op. cit.

Nota (16) — Sul punto, PETRELLI, op. cit.
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tiva) la predisposizione di modelli contrattuali che ren-
dono possibile ancorare la fideiussione e quindi l’obbli-
go di restituzione alle sole somme che effettivamente si-
ano state versate, prevedendo una polizza “aperta”, il cui
contenuto risulti determinabile sulla base di un criterio
unitario predefinito, permettendo, quindi che il valore
della fideiussione sia ancorato ai versamenti effettuati,
garantendo la progressività.

Infatti, ai sensi dell’art. 3 del decreto, la fideiussione
consente l’escussione per le somme effettivamente riscos-
se dal costruttore, il che pare un argomento a favore della
ammissibilità del ricorso a siffatte tecniche contrattuali,
posto che la garanzia - se pur astrattamente riferita a tutti
gli importi già riscossi e da versare - non potrà che dar
luogo ad un obbligo di restituzione relativo solo a quanto
già corrisposto.

In questo senso, v’è da ricordare come la giurispru-
denza si sia espressa, anche dopo la riformulazione del-
l’art. 1938 c.c., per la ammissibilità della determinazione
del debito nella fideiussione per debiti futuri per relatio-
nem o attraverso il meccanismo di integrazione successi-
va del contratto (art. 1349 c.c.) (17).

Dalla formulazione dell’art. 2, peraltro, sembra po-
tersi evincere che la fideiussione non debba coprire ciò
che l’acquirente verserà al momento del trasferimento,
cioè l’eventuale somma residua da corrispondere al mo-
mento del rogito.

2.5. Segue: escussione in caso di situazione di
crisi e condizioni

L’escussione può aver luogo a decorrere dalla data in
cui si è verificata la situazione di crisi, a condizione che:

— per l’ipotesi di trascrizione del pignoramento re-
lativo all’immobile oggetto del contratto, l’acquirente ab-
bia comunicato al costruttore la propria volontà di rece-
dere dal contratto;

— per le ipotesi di pubblicazione della sentenza di-
chiarativa del fallimento o del provvedimento di liqui-
dazione coatta amministrativa, presentazione della do-
manda di ammissione alla procedura di concordato pre-
ventivo e pubblicazione della sentenza che dichiara lo
stato di insolvenza o, se anteriore, del decreto che di-
spone la liquidazione coatta amministrativa o l’ammi-
nistrazione straordinaria, il competente organo della
procedura concorsuale non abbia comunicato la volontà
di subentrare nel contratto preliminare (art. 3, comma 3).

La fideiussione, verificatesi le suddette condizioni,
deve essere escutibile a richiesta scritta dell’acquirente,
corredata da idonea documentazione comprovante
l’ammontare delle somme e il valore di ogni altro eventuale
corrispettivo che complessivamente il costruttore
ha riscosso, da inviarsi al domicilio indicato dal
fideiussore a mezzo di lettera raccomandata con avviso
di ricevimento.

Il mancato pagamento del premio o della
commissione non è opponibile all’acquirente.

2.6. Segue: obblighi e responsabilità del
fideiussore

Il fideiussore è tenuto a pagare l’importo dovuto en-
tro il termine di trenta giorni dal ricevimento della ri-
chiesta scritta di escussione.

In caso di mancato pagamento entro i trenta giorni,
il fideiussore è tenuto a rimborsare all’acquirente le spe-
se da quest’ultimo effettivamente sostenute e strettamen-
te necessarie per conseguire la restituzione degli importi
oggetto di fideiussione, oltre i relativi interessi (art. 3,
comma 6).

2.7. Segue: efficacia della fideiussione

L’efficacia della fideiussione cessa al momento del
trasferimento della proprietà o di altro diritto reale di
godimento sull’immobile o dell’atto definitivo di asse-
gnazione (art. 3, comma 7).

Tale previsione dà luogo ad una serie di problemi
interpretativi, che concernono la stessa effettività della
tutela accordata dal legislatore.

Il dato letterale, infatti, induce a ritenere che la ga-
ranzia cessi anche allorquando le parti abbiano pattuito
che il trasferimento abbia luogo prima del completamen-
to del manufatto, quando cioè lo stesso sia ancora allo
stato di rustico e quindi ben prima che sorgano le condi-
zioni per il rilascio del certificato di agibilità.

Ciò potrebbe verificarsi, ad esempio, in caso di ven-
dita di cosa futura, ipotesi nella quale l’effetto traslativo
si determina nel momento in cui il bene viene ad esistere.

L’unica qualificazione normativa al riguardo è rap-
presentata dall’art. 2645-bis, ultimo comma, ai sensi del
quale può ritenersi esistente l’edificio quando sia stato
eseguito il rustico, comprensivo delle mura perimetrali, e
sia stata completata la copertura.

Nota (17) — Cass., Sez. III, Sent. 18/07/1997, n. 6635 (riportata in massima a pag. 2344).
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In tal caso, la garanzia potrebbe cessare ex lege in un
momento nel quale non tutte le obbligazioni relative alle
somme versate anticipatamente risultino soddisfatte.

Pertanto, potrebbe risultare opportuno stabilire
nel contratto il momento nel quale l’edificio si intende
venuto ad esistenza - ad esempio, facendo riferimento
al raggiungimento di uno stadio di costruzione idoneo
al rilascio del certificato di agibilità (18).

Pertanto appare opportuno il ricorso ad una partico-
lare cautela nella predisposizione delle clausole contrat-
tuali che determinino con chiarezza il momento in cui le
parti intendono addivenire alla stipula del contratto defi-
nitivo, o in cui debba verificarsi l’effetto traslativo.

Ciò si riflette anche nella particolare cura con la quale
il notaio, ove ne sia chiamato, dovrà procedere ad infor-
mare l’acquirente sulle conseguenze derivanti dall’impli-
cita rinuncia alla tutela accordata dal legislatore.

2.8. Sanzioni: la nullità relativa

L’obbligo di procurare la garanzia fideiussoria è san-
zionato con la nullità del contratto stesso; la nullità, tut-
tavia, può essere fatta valere unicamente dall’acquirente.

Si tratta, quindi, di un’ipotesi di nullità relativa, che la
dottrina ha qualificato come nullità c.d. di protezione (19).

Il problema dell’inquadramento sistematico della c.d.
“nullità relativa” nella tematica di teoria generale delinea-
ta dal codice civile è invero storicamente discusso, conte-
standosi da buona parte della dottrina l’esistenza stessa
dell’istituto della nullità relativa, perché esso verrebbe a
confliggere con gli aspetti salienti della nullità assoluta,

quale quello della sua operatività erga omnes, dell’azione
intesa alla dichiarazione giudiziale della nullità concessa a
chiunque vi abbia interesse e d’ufficio al giudice (20).

Ed un’attenta dottrina afferma che “una nullità nella
quale gli effetti negoziali non si producono relativamente
a determinati soggetti ed operano invece relativamente
ad altri, richiede una scelta in contrasto con i principi che
regolano la categoria”; e si sostiene inoltre che “la nullità
è una qualificazione negativa del negozio e tale qualifi-
cazione, dettata dalla considerazione degli interessi della
comunità, non può essere che unica di fronte a tutti” (21).

In tempi più recenti, la figura della nullità relativa
sembra riscuotere maggiori consensi nella dottrina, talo-
ra con argomentazioni fondate sul riscontro di casi di
nullità relativa nelle norme positive (22); altre volte rile-
vando che, quando si tratti di nullità per contrarietà a nor-
me introdotte a tutela di particolari soggetti, in conside-
razione della finalità di protezione delle disposizioni, si
può giungere a ritenere che legittimato all’azione di nul-
lità del contratto sia soltanto il contraente alla tutela del
quale sia rivolta la regola contravvenuta (23).

Fra le fattispecie che la dottrina riconduce alla nullità
relativa, si segnalano, nella disciplina codicistica, quella
prevista dal comma dell’art. 1469-quinquies secondo il
quale l’inefficacia - che taluni riconducono alla nullità (24)
- opera soltanto a vantaggio del consumatore e può esse-
re rilevata d’ufficio dal giudice; nonché quella discipli-
nata dall’art. 1519-octies in tema di vendita di beni di
consumo, laddove si prevede che «È nullo ogni patto, an-
teriore alla comunicazione al venditore del difetto di con-
formità, volto ad escludere o limitare, anche in modo in-

Nota (18) — Al riguardo, v. PETRELLI, op. cit., anche per il suggerimento di sottoposizione del contratto alla condizione sospensiva dell’ac-
certamento, ad opera di un consulente tecnico qualificato, dell’agibilità del fabbricato ultimato.

Nota (19) — CASARANO, La garanzia fideiussoria, in Atti del convegno Paradigma, Milano 15 aprile 2005; PETRELLI, op. cit.

Nota (20) — CARIOTA-FERRARA, Annullabilità assoluta e nullità relativa (Un contributo alla teoria della invalidità dei negozi giuridici), in
Scritti minori, Napoli, 1986, 269 ss., il quale conclude affermando che “tale nullità nel diritto nostro non esiste come figura autonoma, come
sottospecie della nullità contrapposta all’annullabilità”; BIANCA, Il contratto, Milano, 1984, 577

Nota (21) — TOMMASINI, Nullità (dir. priv.), in Enc. diritto, vol. XXVIII, Milano, 1978, pag. 897.

Nota (22) — BETTI, Teoria generale del negozio giuridico, Napoli, 1994, 484 s.; TONDO, Invalidità e inefficacia del negozio giuridico, in
Noviss. Dig. it., VIII, Torino, 1962, 999 ss.; BORGIOLI, La nullità della società per azioni, Milano, 1977, 36 ss. e 265 ss.; MIRABELLI , Dei
contratti in generale, in Comm. Utet., IV, 2, Torino, 1980, 485 ss.; SCOGNAMIGLIO, Contratti in generale, in Tratt. GROSSO e SANTORO PASSARELLI,
IV, 2, Milano, 1977, 242 ss.; PUCCINI, Studi sulla nullità relativa, Milano, 1967, 92.

Nota (23) — SACCO, Il contratto, in Tratt. Vassalli, Torino, 1975, 875 s.; DE NOVA, Nullità relativa, nullità parziale e clausole vessatorie non
specificamente approvate per iscritto, in Riv. dir. civ., 1976, II, 480 ss.

Nota (24) — Per una sintesi delle opinioni sul punto GUARRACINO, Inefficacia e nullità delle clausole vessatorie, in Contr. e impresa Eur.,
1997, 609.
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diretto, i diritti riconosciuti dal presente paragrafo» e che
«La nullità può essere fatta valere solo dal consumatore
e può essere rilevata d’ufficio dal giudice».

In entrambe queste ipotesi si evidenzia, in particolare,
la circostanza che pur essendo prevista un’ipotesi di nulli-
tà relativa, alla legittimazione a farla valere da parte del
soggetto tutelato dalla norma (il consumatore) si accom-
pagna la sua rilevabilità d’ufficio da parte del giudice.

La dottrina (25), al riguardo, ha efficacemente rile-
vato come la rilevabilità d’ufficio della nullità potrebbe
tradursi in uno svantaggio per il consumatore che intenda
valersi ugualmente della clausola abusiva (si pensi alle
ipotesi derogatorie del foro competente, o a quelle di con-
tratto tacitamente rinnovato attraverso una clausola ves-
satoria, ma relativamente al quale sussista l’interesse del
consumatore a mantenerne ferma la validità).

Si impone, pertanto, un’interpretazione finalistica
delle previsioni di nullità, nella quale è necessario con-
temperare gli obiettivi di tutela dell’interesse pubblico
con le esigenze di protezione concreta del singolo
contraente.

Si è osservato che il giudice non deve privilegiare
opzioni interpretative rigide, limitando l’esercizio del suo
intervento d’ufficio laddove la declaratoria di nullità sia
idonea a recare pregiudizio al consumatore: ad esempio,
applicando adeguatamente l’art. 183, terzo comma, c.p.c.,
dovrà indicare alle parti le questioni rilevabili d’ufficio
delle quali ritiene opportuna la trattazione. In tale sede, il
consumatore potrà dichiarare di non avere interesse alla
declaratoria di nullità della clausola (26).

Nel caso in esame la rilevabilità d’ufficio non è pre-
vista. Si segnala, comunque, che, per ipotesi di nullità
relativa prive del richiamo alla rilevabilità d’ufficio, que-
sta è stata ugualmente affermata, seppure nel solo inte-
resse del consumatore (27).

2.9. Segue: obblighi formali

A differenza di quel che avviene in discipline che
presentano alcuni punti di contatto con quella in esame
(si pensi all’art. 7, comma 3, della normativa sulla multi-

proprietà ove è previsto che «Delle fidejussioni deve farsi
espressa menzione nel contratto a pena di nullità»), l’ob-
bligo formale di menzione della fideiussione nel contrat-
to è sì previsto per il contratto preliminare (e per ogni
altro contratto che sia comunque diretto al successivo
acquisto in capo ad una persona fisica della proprietà o di
altro diritto reale su un immobile da costruire) il quale
deve indicare, ai sensi dell’art. 6 del decreto, «gli estremi
della fideiussione», ma non è espressamente sanzionato
con la nullità (ma su tali profili, v. infra par. 5.2). Sul
piano della responsabilità del notaio rispetto alla fideius-
sione, si ritiene che questi abbia l’obbligo professionale
di accertare l’idoneità della stessa basandosi su di un con-
trollo - meramente documentale ed avente ad oggetto
unicamente il documento - incorporante il negozio fideius-
sorio, esibitogli dalle parti - del rispetto delle prescrizio-
ni di cui all’art. 3 (28).

2.10. Segue: alcune notazioni critiche

La sanzione della nullità - sebbene relativa - invero
non appare in questa disciplina lo strumento migliore per
la tutela dell’acquirente dell’immobile da costruire.

A prescindere dalla sua rilevabilità d’ufficio, infatti,
una così grave conseguenza può confliggere con l’inte-
resse dello stesso acquirente.

Infatti, anche laddove l’attività edificatoria fosse
completata e l’immobile regolarmente trasferito e con-
segnato, il vizio derivante dalla mancata prestazione
della garanzia — sanzionato con nullità che può esser sì
fatta valere dal solo acquirente ma che è comunque im-
prescrittibile — potrebbe comunque inficiare la validità
del contratto e quindi la stessa successiva circolazione
del fabbricato.

A fronte di queste possibili conseguenze, v’è da chie-
dersi se sia possibile il ricorso a strumenti correttivi.

In particolare, interessa qui la prospettiva di una pos-
sibile rinuncia alla garanzia fideiussoria (in via preventi-
va da parte dell’acquirente) o della rinuncia alla azione
di nullità (da parte dello stesso acquirente successivamente
alla conclusione del contratto).

Nota (25) — MONTICELLI, Nullità, legittimazione relativa e rilevabilità d’ufficio, in Riv. Dir. priv., 2002, 685 ss.

Nota (26) — MONTICELLI, cit., 690.

Nota (27) — Con riguardo all’art. 127 del T.U.B., Pret. Bologna, 4 gennaio 1999, citata da PASSAGNOLI, Responsabilità notarile, nullità
relativa e clausole vessatorie, in Riv. Dir. priv., 2001, 460. Nel senso che non ogni nullità relativa sia rilevabile d’ufficio, DE NOVA, La
garanzia fideiussoria del costruttore all’acquirente per la restituzione, in Atti del convegno Paradigma, Milano 15 aprile 2005.

Nota (28) — BARALIS, Permuta di terreno con edificio da costruire; PETRELLI, op. cit.
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Ebbene, con riguardo al primo profilo, va rilevato come
una rinuncia preventiva (risultante da una dichiarazione
anteriore al contratto o inserita nello stesso) presenti ampi
margini di opinabilità (29), come si è d’altronde affermato
con riferimento alla rinuncia preventiva alla garanzia fi-
deiussoria nella disciplina della multiproprietà, che, per
certi aspetti, è assai vicina a quella in esame (30).

Ciò perché evidentemente, in questa fase, non è dato
prevedere se l’interesse dell’acquirente cui la garanzia si
riferisce possa essere o meno pregiudicato, in quanto l’even-
tuale insolvenza del costruttore non è preventivabile.

Queste incertezze divengono tuttavia molto più labi-
li per il secondo profilo: allorquando l’immobile sia stato
completato e consegnato, risulterebbe invero incongruo
escludere che l’acquirente, attraverso apposita dichiara-
zione, possa rinunciare ad esperire l’azione di nullità per
un vizio - la mancanza della fideiussione - che non può
più pregiudicare la sua posizione.

Anzi, si potrebbe forse ipotizzare che, una volta con-
segnato il bene e quindi venuti meno quei rischi contro i
quali la tutela è stata legislativamente imposta, l’invali-
dità possa considerarsi automaticamente “sanata” (31).

Al riguardo, peraltro, anche prescindendo dalla sua
rilevabilità (32) o meno (33) d’ufficio, si è affermato
che la nullità relativa ex art. 2 non dovrebbe escludere
la provvisoria efficacia del contratto sino a che l’acqui-
rente (o il giudice, ove si accolga tale impostazione) non
rilevi l’invalidità, anche in considerazione del fatto che,
una volta avvenuto il trasferimento della proprietà (com-
pletamento dell’opera, consegna e accettazione) ed in
assenza di una situazione di crisi, la nullità non potreb-
be esser più dichiarata (34).

Va, di passaggio, osservato come non si siano state
ancora raggiunte conclusioni definitive in ordine al rap-
porto fra la violazione di una norma sanzionata con la
nullità relativa e la responsabilità notarile ex art. 28 L.N.
anche se la giurisprudenza tende ad escludere l’applica-
bilità delle relative sanzioni (35).

2.11. Segue: possibili elusioni (società veicolo -
cessione del contratto)

Sin dai primi commenti alla bozza di decreto si sono
formulate alcune notazioni critiche, con riferimento, in
particolar modo, all’ambito delle fattispecie negoziali in
relazione alle quali è previsto l’obbligo di prestare la ga-
ranzia fideiussoria.

Il legislatore ha infatti imposto la prestazione della
garanzia per le ipotesi di “contratto che abbia come fina-
lità il trasferimento non immediato della proprietà o di
altro diritto reale di godimento su un immobile da co-
struire o di un atto avente le medesime finalità”.

Sussistono, infatti, forti perplessità in ordine alla
possibilità che la norma possa offrire ugualmente tutela
all’acquirente laddove il costruttore faccia ricorso alla
cessione di contratto; perplessità che sono ancor più forti
ove questi ricorra ad un società di trading, poiché in tale
ultimo caso da un lato la norma non sembra trovare ap-
plicazione, e dall’altro lato l’operazione non creerebbe
particolari aggravi sul piano fiscale.

Infatti, occorre evidenziare come nell’art. 2 del decre-
to si faccia riferimento al «costruttore», mentre l’art. 1
definisce quale «acquirente» la persona fisica che sia pro-
missaria acquirente o che acquisti un immobile da co-

Nota (29) — La esclude, ad esempio, DE NOVA, op. cit.

Nota (30) — ANGELICI-VELLETTI, op. cit., 414 ss.

Nota (31) — Per analoghe conclusioni ANGELICI-VELLETTI, op. cit., 415 ss.

Nota (32) — PETRELLI, op. cit.

Nota (33) — BARALIS, Considerazioni sparse sulla bozza di decreto delegato conseguente alla L. 210/2004, cit.

Nota (34) — BARALIS, Considerazioni sparse sulla bozza di decreto delegato conseguente alla L. 210/2004, cit., che da tale provvisoria
efficacia fa discendere altresì la possibilità di una domanda di esatto adempimento (in luogo della nullità) nei confronti del costruttore,
qualora la fideiussione non rispetti i requisiti previsti dall’art. 2.

Nota (35) — In proposito, Cass., Sez. III, Sent. 11/11/1997, n. 11128 (riportata in massima a pag. 2345), in Notariato, 1998, 7, secondo
cui “in tema di responsabilità disciplinare del notaio, il divieto, di cui all’art. 28, n. 1, L. not., sanzionato con la sospensione a norma dell’art.
138, 2° comma, L. not., di ricevere atti «espressamente proibiti dalla legge» attiene ad ogni vizio che dia luogo ad una nullità assoluta
dell’atto con esclusione, quindi, dei vizi che comportano l’annullabilità o l’inefficacia dell’atto (ovvero la stessa nullità relativa, figura
contestata dalla più avvertita dottrina, che ravvisa in essa solo un’ipotesi di annullabilità o di inefficacia) ed è sufficiente che la nullità risulti
in modo inequivoco”.
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struire, 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 im-
mediato dell’immobile da costruire.

Ciò ha fatto sorgere il dubbio che, per eludere l’ob-
bligo, l’impresa costruttrice possa preferire di non appa-
rire direttamente come parte venditrice, ricorrendo a sche-
mi negoziali diversi.

Ad esempio, si potrebbe ricorrere alla vendita di cosa
futura dalla società costruttrice alla società di trading e
alla vendita di cosa futura e altrui dalla società di trading
alla persona fisica.

Tuttavia tali dubbi potrebbero esser fugati ove si fac-
cia riferimento all’ampia definizione di costruttore con-
tenuta nella legge delega e nell’art. 1 del decreto: cioè
l’imprenditore o la cooperativa edilizia che promettano
in vendita o che vendano un immobile da costruire, ovve-
ro che abbiano stipulato ogni altro contratto, compreso
quello di leasing, che abbia o possa avere per effetto la
cessione o il trasferimento non immediato in favore di un
acquirente della proprietà o della titolarità di un diritto
reale di godimento su di un immobile da costruire, sia nel
caso in cui lo stesso venga edificato direttamente dai
medesimi sia nel caso in cui la realizzazione della costru-
zione sia data in appalto o comunque eseguita da terzi.

Sembra, infatti, che la definizione di costruttore sia
talmente ampia da non potersi ricondurre alla sola ipotesi
dell’impresa costruttrice, e che quindi debba estendersi
a tutti i casi in cui il soggetto che promette di vendere
l’immobile da costruire sia un imprenditore, a
prescindere poi dal fatto che il fabbricato sia realizzato
da terzi in forza di contratto di appalto, ovvero sia
oggetto di una “catena” di vendite di cosa futura.

Siffatta ultima precisazione dovrebbe in sostanza
vanificare gli sforzi volti a ricorrere a meccanismi elusivi
dell’obbligo di prestare garanzia.

In ogni caso, resterebbe sempre salva, in caso di ado-
zione di sofisticate tecniche contrattuali volte ad eludere
l’obbligo di prestare fideiussione, la possibilità di invo-
care la frode alla legge.

3. L’obbligo di assicurazione

3.1. Assicurazione dell’immobile (art. 4)

L’art. 4 del decreto prevede che «Il costruttore è ob-

bligato a contrarre ed a consegnare all’acquirente al-
l’atto del trasferimento della proprietà una polizza assi-
curativa indennitaria decennale a beneficio dell’acqui-
rente e con effetto dalla data di ultimazione dei lavori a
copertura dei danni materiali e diretti all’immobile, com-
presi i danni ai terzi, cui sia tenuto ai sensi dell’articolo
1669 del codice civile, derivanti da rovina totale o par-
ziale oppure da gravi difetti costruttivi delle opere, per
vizio del suolo o per difetto della costruzione, e comun-
que manifestatisi successivamente alla stipula del con-
tratto definitivo di compravendita o di assegnazione».

Si prevede, dunque, l’obbligo del costruttore di stipula-
re una polizza assicurativa a favore dell’acquirente, destina-
ta a garantire il risarcimento dei danni conseguenti a vizi
dell’immobile manifestatisi successivamente alla stipula
del contratto definitivo di compravendita o assegnazione.

Il parametro di riferimento è dato dalle garanzie le-
gali discendenti dal contratto di appalto (artt. 1667 ss.),
che vengono estese a tutte le ipotesi nelle quali l’acqui-
rente sottoscriva un contratto volto ad assicurare il suc-
cessivo acquisto della proprietà (o di altro diritto reale)
di un immobile da costruire, prescindendo dalla possibi-
lità di ricondurre l’intero fenomeno negoziale (o sue sin-
gole parti) allo schema contrattuale dell’appalto.

Sulla base del disposto più ampio e generico della legge
delega, che faceva riferimento a “vizi e difformità”, in fase
di attuazione si è deciso di limitare l’ambito di copertura
della polizza assicurativa decennale ai casi disciplinati dal-
l’art. 1669 c.c., e cioè rovina dell’opera, presenza di evi-
dente pericolo di rovina o di gravi difetti, ossia ai vizi co-
struttivi che incidono in maniera profonda sugli elementi
strutturali essenziali, escludendo dunque le ipotesi di cui
all’art. 1667 c.c. (difformità e vizi dell’opera).

La riconducibilità del vizio all’una o all’altra fattis-
pecie normativa non è sempre agevole, ed il relativo ac-
certamento costituisce sempre accertamento di merito.

Si può comunque osservare, sulla scorta della giuri-
sprudenza, che nell’ambito dell’art. 1669 c.c. i «gravi di-
fetti» non possono essere identificati con quei fenomeni
che influiscono sulla stabilità dell’edificio, pena l’inam-
missibile assimilazione con l’altra ipotesi descritta dalla
medesima norma, il «pericolo di rovina». Si tratterà, dun-
que, di tutte quelle alterazioni che, pur riguardando diret-
tamente anche solo una parte dell’opera, incidono sulla
sua funzionalità globale, rendendola inidonea a fornire
l’utilità cui è destinata (36).

Nota (36) — Cass., Sez. II, Sent. 06/02/1998, n. 1203 (riportata in massima a pag. 2346); Cass., Sez. II, Sent. 27/08/1997, n. 8109
(riportata in massima a pag. 2344), in Foro it., 1998, I, 134; Cass., Sez. II, Sent. 30/01/1995, n. 1081 (riportata in massima a pag. 2342),
in Arch. Loc., 1995, 588.
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A livello casistico, la giurisprudenza di merito forni-
sce numerose indicazioni (carente impermeabilizzazio-
ne, inefficienze gravi degli impianti di riscaldamento, di-
stacco dei rivestimenti esterni o interni, etc.).

3.2. Segue: Profili applicativi

Con riferimento ai profili applicativi della polizza
assicurativa obbligatoria, giova in primo luogo osservare
come essa sia destinata a spiegare la propria efficacia,
diversamente dalla polizza fideiussoria di cui all’art. 2,
indipendentemente dal verificarsi di una situazione di
crisi. La sua operatività, infatti, è legata al verificarsi di
determinati eventi, ontologicamente individuati (rovina
dell’edificio, manifestazione di vizi o di pericolo di rovi-
na), svincolati pertanto dalla condizione economica del-
l’impresa.

In secondo luogo, è di fondamentale importanza ri-
levare che la polizza è necessaria non solo con riguardo
ai contratti di compravendita o di assegnazione, come la-
scerebbe desumere la lettera della norma, ma a tutti i con-
tratti aventi ad oggetto il trasferimento non immediato
della proprietà o di altro diritto reale di godimento di
immobili. Tale soluzione risulta condivisibile non solo
sotto un profilo sistematico (37), ma anche alla luce del
successivo articolo del decreto in esame che, nel dettare
l’ambito di applicabilità temporale (limitato agli immo-
bili per i quali il permesso di costruire o altra denuncia
o provvedimento abilitativo sia stato richiesto successi-
vamente alla data di entrata in vigore del presente decre-
to - v. par. 4) dell’obbligo di contrarre la polizza assicu-
rativa, riprende la formulazione più ampia di cui all’art.
2, consentendo di sottoporre alla medesima disciplina ti-
pologie contrattuali diverse assimilabili sotto il profilo
teleologico.

Il momento entro il quale la polizza deve essere sti-
pulata e consegnata all’acquirente è quello del «trasferi-
mento della proprietà».

Non sussiste, pertanto, analogia sul piano temporale
con la garanzia fideiussoria di cui all’art. 2, che deve es-
sere stipulata e consegnata nel momento in cui sia assu-
mano impegni prodromici ad un successivo trasferimen-
to della proprietà.

Potrebbero sorgere perplessità concernenti la tipolo-

gia dei contratti relativamente ai quali sia obbligatoria la
stipula della polizza assicurativa: e cioè se essa debba
sussistere solo per gli immobili oggetto di contrattazione
prima della completa realizzazione («immobili da costru-
ire»), con la precisazione, però, che l’obbligo sorge solo
nel momento del trasferimento della proprietà; oppure se
essa sia obbligatoria per la stipula di qualsiasi contratto
definitivo (purché relativo ad immobili il cui titolo abili-
tativi sia stato richiesto in data successiva a quella di en-
trata in vigore del decreto - art. 5).

La soluzione preferibile è forse la prima (38), sia per-
ché altrimenti la disposizione risulterebbe in eccesso di
delega, sia perché in essa sono richiamate le nozioni di
«acquirente» e di «costruttore» di cui all’art. 1, che reca-
no espresso riferimento agli «immobili da costruire».

Interpretata così la norma, si osserva in primo luogo
che nessuna particolare difficoltà si pone nel caso in cui
sia stipulato un contratto ad effetti traslativi immediati
(contratto definitivo, in esecuzione di un preliminare).

Diventa invece più problematica l’ipotesi di vendi-
ta di cosa futura, oppure di permuta di bene presente
con bene futuro. In questi casi, determinandosi l’effetto
traslativo con la venuta ad esistenza del bene, risulterà
difficile individuare il momento esatto in cui ritenere
sorto l’obbligo di contrarre la polizza assicurativa (al
riguardo, appare utile rinviare alle considerazioni già svol-
te al par. 2.7).

Sarà pertanto opportuno, anche ai fini della
corretta applicazione della disposizione in esame,
specificare con esattezza, come raccomandato trattando
della polizza fideiussoria, il momento nel quale debba
intendersi verificato l’effetto traslativo (completamento
del rustico, delle mura perimetrali e della copertura,
oppure raggiungimento di uno stadio dei lavori idoneo
al rilascio del certificato di abitabilità).

La polizza, pertanto, dovrà essere relativa al grado
di avanzamento dei lavori pattuito tra le parti. Ad esem-
pio, qualora si convenga il trasferimento del solo rustico,
con affidamento dei lavori di ultimazione ad altra ditta
direttamente da parte dell’acquirente, sarà sufficiente che
la polizza garantisca solo i vizi derivanti dalla struttura di
base. Diversamente, qualora il passaggio di proprietà av-
venga nel momento in cui l’immobile è allo stato di ru-
stico, ma il contratto preveda da parte del costruttore l’ul-

Nota (37) — PETRELLI, op. cit., afferma correttamente che il riferimento alla compravendita debba essere inteso come “‘prototipo’ di
contratto oneroso con effetti traslativi, tenuto conto che la disciplina dettata, anche dal codice civile, nella sedes materiae del contratto di
compravendita è comunemente ritenuta applicabile anche agli altri contratti onerosi”.

Nota (38) — In questo senso anche CRUCIANI, Impatto sull’attività dei costruttori delle nuove regole per la commercializzazione degli
immobili da costruire o in corso di costruzione, in Atti del convegno Paradigma, Milano 15 aprile 2005.
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timazione dei lavori, la polizza dovrà garantire interamen-
te i lavori effettuati (39).

La polizza, analogamente alla responsabilità ex art.
1669 c.c., ha una durata decennale. Qualora essa venga
consegnata prima dell’ultimazione dei lavori (si conside-
ri il caso dell’esempio fatto, di passaggio della proprietà
all’ultimazione del rustico con completamento delle opere
da parte dello stesso soggetto), la sua durata dovrà essere
parametrata al momento effettivo di ultimazione delle
singole fasi di costruzione.

Potrebbe anche porsi la questione dell’applicabilità
del termine annuale di decadenza, decorrente dal momento
della scoperta dei vizi; tuttavia, trattandosi di polizza as-
sicurativa, tale elemento sarà necessariamente oggetto di
contrattazione specifica.

Tra i profili problematici, merita senz’altro di essere
segnalato il fatto che, la garanzia copre vizi inerenti, in
modo precipuo, la struttura dell’immobile, che dunque,
in caso di realizzazione di condomini, interesseranno es-
senzialmente le parti comuni dell’edificio (40).

Al riguardo, si suggerisce la stipula di una polizza
relativa all’intero edificio, a beneficio di tutti gli acqui-
renti delle singole unità immobiliari (41).

Qualora il venditore sia diverso dal costruttore, la
Relazione precisa che l’unico obbligo gravante sul ven-
ditore “sarà quello di procurarsi dal costruttore copia della
polizza e consegnarla all’acquirente, come parte integrante
dei propri obblighi contrattuali”.

In caso di subappalto, pare preferibile ritenere che il
costruttore sia comunque tenuto alla stipula della polizza
assicurativa; tuttavia, ai sensi dell’art. 1670 c.c., egli po-
trà agire in regresso nei confronti dei subappaltatori.

A differenza di quanto previsto per la polizza fideius-
soria, per la polizza assicurativa non è prescritta alcun
obbligo formale, laddove, nel contratto preliminare ai
sensi dell’art. 6, è invece richiesta la menzione degli estre-
mi della fideiussione. Inoltre, non vi sono particolari con-
seguenze sulla validità del contratto di trasferimento qua-
lora stipulato prima della consegna della polizza (a diffe-
renza di quel che avviene per la fideiussione ai sensi del-

l’art. 2) (42). Tuttavia, si ritiene che la mancata consegna
della polizza, che dà luogo a responsabilità civile del co-
struttore, legittimi l’acquirente a rifiutarsi di stipulare il
definitivo (43).

4. L’applicabilità della disciplina della
fideiussione e dell’assicurazione

4.1. Applicabilità della disciplina sul piano
temporale (art. 5)

Il decreto prevede, all’art. 5, che la disciplina pre-
vista dagli articoli 2, 3 e 4 e quindi l’obbligo di prestare
la garanzia fideiussoria e di contrarre una polizza
assicurativa si applica ai contratti aventi ad oggetto il
trasferimento non immediato della proprietà o di
altro diritto reale di godimento di immobili per i quali
il permesso di costruire o altra denuncia o provvedimento
abilitativo sia stato richiesto successivamente alla data
di entrata in vigore del presente decreto.

L’ambito di applicazione temporale della norma,
quindi, dipende da un elemento estrinseco al contratto,
costituito dal momento in cui è presentata la richiesta di
provvedimento abilitativo.

La scelta normativa si giustifica in relazione alla ri-
tenuta inopportunità di gravare i progetti edilizi già in
corso di costi ulteriori, non preventivati nei relativi piani
finanziari.

5. Il contenuto del contratto preliminare

5.1. Contratto preliminare (art. 6)

L’art. 6 del decreto contempla una serie di prescri-
zioni quanto al contenuto necessario di talune tipologie
contrattuali.

Si osservi, comunque, che sebbene la disciplina re-
lativa alla prestazione della garanzia fideiussoria e alla
polizza assicurativa sia riferibile a tutti i contratti o agli
atti aventi ad oggetto il trasferimento non immediato

Nota (39) — Così anche PETRELLI, cit., che ritiene anche possibile la consegna di una polizza integrativa, per il valore delle opere residue,
da consegnarsi una volta ultimati i lavori.

Nota (40) — CRUCIANI, op. cit.

Nota (41) — CRUCIANI, op. cit.; PETRELLI, op .cit.

Nota (42) — PETRELLI, op. cit.

Nota (43) — BERNARDI-FABBRIANI , Il trasferimento di immobili da costruire, in Atti del convegno Paradigma, Milano 15 aprile 2005.
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della proprietà o di altro diritto reale, la rubrica del-
l’art. 6 del decreto si riferisce unicamente al contenuto
del preliminare.

Tuttavia, lo stesso incipit dell’articolo riprende la
nozione più ampia, riferendosi al contratto preliminare e
ad «... ogni altro contratto che ai sensi dell’art. 2 sia co-
munque diretto al successivo acquisto in capo ad una
persona fisica della proprietà o di altro diritto reale su
un immobile oggetto del presente decreto ...».

Ne deriva, pertanto, che il riferimento è, anche in
questo caso, non solo al contratto preliminare (come in-
dica la rubrica), ma a tutte le fattispecie negoziali sopra
ricordate (vendita di fabbricato da costruire dedotto in
contratto come cosa futura; vendita di fabbricato in corso
di costruzione e di proprietà altrui; permuta di area con
unità da costruire, ecc.).

Per tali contratti e atti si prevedono particolari pre-
scrizioni. Essi infatti devono contenere:

a) le indicazioni previste all’articolo 2659, primo
comma, n. 1) (il cognome ed il nome, il luogo e la data di
nascita e il numero di codice fiscale delle parti, nonché il
regime patrimoniale delle stesse, se coniugate, secondo
quanto risulta da loro dichiarazione resa nel titolo o da
certificato dell’ufficiale di stato civile; la denominazione
o la ragione sociale, la sede e il numero di codice fiscale
delle persone giuridiche, delle società previste dai capi
II, III e IV del titolo V del libro quinto e delle associazio-
ni non riconosciute, con l’indicazione, per queste ultime
e per le società semplici, anche delle generalità delle per-
sone che le rappresentano secondo l’atto costitutivo) e
all’articolo 2826, primo comma (la specifica designazio-
ne dell’immobile con l’indicazione della sua natura, del
comune in cui si trova, nonché dei dati di identificazione
catastale; per i fabbricati in corso di costruzione devono
essere indicati i dati di identificazione catastale del terre-
no su cui insistono), del codice civile;

b) la descrizione esatta dell’immobile e di tutte le
sue pertinenze di uso esclusivo oggetto del contratto;

c) gli estremi di eventuali atti d’obbligo e conven-
zioni urbanistiche stipulati per l’ottenimento dei titoli
abilitativi alla costruzione e l’elencazione dei vincoli
previsti;

d) le caratteristiche tecniche della costruzione, con
particolare riferimento alla struttura portante, alle fonda-
zioni, alle tamponature, ai solai, alla copertura, agli infis-
si ed agli impianti;

e) i termini massimi di esecuzione della costruzione,
anche eventualmente correlati alle varie fasi di lavora-
zione;

f) l’indicazione del prezzo complessivo da corrispon-
dersi in danaro o il valore di ogni altro eventuale corri-

spettivo, i termini e le modalità per il suo pagamento, la
specificazione dell’importo di eventuali somme a titolo
di caparra; le modalità di corresponsione del prezzo de-
vono essere rappresentate da bonifici bancari o versamenti
diretti su conti correnti bancari o postali indicati dalla
parte venditrice ed alla stessa intestati o da altre forme
che siano comunque in grado di assicurare la prova certa
dell’avvenuto pagamento;

g) gli estremi della fideiussione di cui all’articolo 1;
h) l’esistenza di eventuali ipoteche o trascrizioni

pregiudizievoli di qualsiasi tipo sull’immobile con l’in-
dicazione del relativo ammontare, del soggetto a cui fa-
vore risultano e del titolo dal quale derivano, nonché la
pattuizione espressa degli obblighi del costruttore ad esse
connessi e, particolare, se tali obblighi debbano essere
adempiuti prima o dopo la stipula del contratto definiti-
vo di vendita;

i) gli estremi del permesso di costruire o della
sua richiesta se non ancora rilasciato, nonché di ogni
altro titolo, denuncia o provvedimento abilitativo alla
costruzione;

l) l’esistenza di eventuali imprese appaltatrici con
l’indicazione per esse dei relativi estremi identificativi.

Al riguardo appare invero singolare come, la norma
imponga l’indicazione degli estremi della fideiussione
anche nel preliminare, oltre che nei definitivi che non
importino il trasferimento immediato del bene. La quale
fideiussione, quindi, dovrebbe sussistere ancor prima della
stipula del preliminare.

Ai contratti preliminari vanno altresì allegati:

a) il capitolato contenente le caratteristiche dei ma-
teriali da utilizzarsi, individuati anche solo per tipologie,
caratteristiche e valori omogenei, nonché l’elenco di tut-
te le rifiniture e gli accessori convenuti fra le parti;

b) gli elaborati del progetto in base al quale è stato
richiesto o rilasciato il permesso di costruire o l’ultima va-
riazione al progetto originario, limitatamente alla rappre-
sentazione grafica degli immobili oggetto del contratto, del-
le relative pertinenze esclusive e delle parti condominiali.

La norma, in ogni caso, non prevede un particolare
regime sanzionatorio per l’omissione di uno o più dei
sopra indicati elementi, lasciando pertanto agli interpreti
l’arduo compito di individuare la disciplina applicabile
(v. infra par. 5.4).

In ogni caso, poi, sembra potersi rilevare un proble-
ma di coordinamento di tale norma sul piano temporale,
in quanto l’obbligo della fideiussione si applica per ai
contratti e agli atti (come sopra individuati) relativi a
immobili da costruire per i quali il titolo abilitativo sia
stato richiesto successivamente all’entrata in vigore del
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decreto legislativo, mentre siffatta limitazione temporale
(stabilita, come visto, dall’art. 5) non è riferita anche al-
l’art. 6.

Di qui diverse possibili alternative in sede di
ricostruzione della disciplina: o estendere la portata
del limite temporale indicato dall’art. 5 anche al
contenuto del contratto ex art. 6, stante anche il
riferimento agli estremi della fideiussione (che è
obbligatoria solo per immobili con titolo abilitativo
richiesto successivamente all’entrata in vigore del
decreto); o ritenere l’art. 6 applicabile, per la parte in
cui richiede la menzione della fideiussione, nei limiti
in cui questa sia obbligatoria (e quindi solo per immobili
da costruire il cui titolo abilitativo sia stato richiesto
successivamente all’entrata in vigore del decreto), ferma
restando l’applicabilità di tutte le altre prescrizioni
dell’art. 6 per i contratti e atti che abbiano come finalità
il trasferimento non immediato della proprietà o di
altro diritto reale di godimento su un immobile da
costruire per il quale il titolo abilitativo sia stato
richiesto prima dell’entrata in vigore del decreto.

5.2. Segue: in particolare, l’obbligo di indicare
gli estremi del titolo abilitativo: la vendita sulla
carta

Ad una prima lettura dell’art. 6 emerge come, in for-
za del richiamo operato dall’art. 2, nell’ambito delle ti-
pologie negoziali cui l’obbligo di fideiussione appare
applicabile rientri anche la vendita di cosa futura (44).

Ciò sembrerebbe implicare, sul piano della comples-
siva ricostruzione della normativa, che dall’entrata in vi-
gore del decreto legislativo non sarà più possibile dedur-
re come oggetto in un contratto di trasferimento della
proprietà un fabbricato come cosa futura laddove questo
non sia munito di provvedimento abilitativi (o quanto
meno della sua richiesta), del quale dovrà farsi menzione
in atto (45).

Se si dovesse accedere alla ricostruzione che confi-
gura la nullità del contratto in caso di omissione delle
menzioni di cui all’art. 6, ne dovrebbe derivare la scom-
parsa di una figura piuttosto diffusa nella prassi, con ine-
vitabile compressione dell’autonomia privata.

V’è peraltro da chiedersi se fosse effettivamente que-
sta la reale volontà del legislatore, posto che l’obbligo
della fideiussione e la nullità relativa sanciti dall’art. 2
già costituirebbero per se stessi un forte disincentivo per
la parte acquirente a ricorrere a schemi contrattuali carat-
terizzati da una forte aleatorietà. D’altro canto, non si può
fare a meno di rilevare, al riguardo, la particolare “debo-
lezza” contrattuale (sia sul piano “economico”, sia sul
piano della consapevolezza dei risolti giuridici relative
alle scelte effettuate) della parte acquirente.

In ogni caso, non sembra potersi escludere la legitti-
mità dello strumento contrattuale della “vendita sulla car-
ta” di un immobile da costruire, per il quale non sia stato
ancora richiesto il titolo abilitativo, il cui acquirente sia
un soggetto diverso dalla persona fisica ai sensi dell’art.
1 (e v. anche la formulazione dello stesso art. 6, che si
riferisce al contenuto del preliminare in cui acquirente
sia una «persona fisica»); circostanza che sembra dar luo-
go ad un’anomalia (accogliendo la tesi della nullità), in
quanto la non deducibilità in contratto di un immobile
per il quale il titolo abilitativo non sia stato ancora rila-
sciato (o richiesto) dipenderebbe dalla qualificazione sog-
gettiva della parte acquirente.

Prima dell’entrata in vigore della normativa in og-
getto, va ricordato come la giurisprudenza, nell’unico
precedente rinvenuto, avesse affermato la nullità, per
impossibilità dell’oggetto, del contratto “con il quale
una parte cede un terreno all’altra, che si obbliga a tra-
sferirle alcune parti di un complesso edilizio, da costru-
ire nel terreno acquistato, in assenza di regolare conces-
sione edilizia, atteso che ciò costituisce un impedimen-
to giuridico assoluto della prestazione dovuta dall’ac-
quirente del terreno, restando irrilevante la possibilità
del successivo condono edilizio, i cui effetti restano cir-
coscritti al rapporto con la pubblica amministrazione e
non possono, quindi, influire retroattivamente sulla vali-
dità del negozio” (46).

Diversa e più articolata era la posizione espressa nella
prima circolare sul condono edilizio (47), secondo cui,
“se si ritiene che la vendita di cosa futura abbia un’effi-
cacia semplicemente obbligatoria, questa non sarà assog-
gettabile alle prescrizioni della legge, similmente alla so-
luzione adottata per i preliminari.

Nota (44) — Sul punto in particolare, BARALIS, Considerazioni sparse sulla bozza di decreto delegato conseguente alla L. 210/2004, cit.

Nota (45) — In tal senso, PETRELLI, op. cit.

Nota (46) — Cass., Sez. II, Sent. 27/11/1992, n. 12709 (riportata in massima a pag. 2341), in Riv giur. ed., 1993, I, 239.

Nota (47) — CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO, La legge 28 febbraio 1985, n. 47. Criteri applicativi, in Condono edilizio, Milano, 1999, 8.
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Se si ritenga invece trattarsi di contratto ad efficacia
reale differita, non essendone stata ancora iniziata la edi-
ficazione della ‘cosa futura’ e mancando quindi in rerum
natura quell’‘edificio’ cui ha riguardo la legge - vengono
a mancare i presupposti stessi per la sua applicazione al
momento della conclusione del contratto.

Va da sé che al contratto inerisce, quale condizione
presupposta, il rispetto - al momento della edificazione -
di quelle stesse prescrizioni che la legge richiede nor-
malmente al momento della stipulazione del contratto; in
caso contrario non si verificherà l’effetto traslativo”.

5.3. Segue: il contratto preliminare e la normativa
sul condono edilizio

Problemi analoghi - e certamente più rilevanti - pos-
sono poi porsi con riguardo al contratto preliminare e al-
l’obbligo, previsto dalle lettere c) e i) dell’art. 6, di indi-
care rispettivamente gli estremi di eventuali atti d’obbli-
go e convenzioni urbanistiche stipulati per l’ottenimento
dei titoli abilitativi alla costruzione e l’elencazione dei
vincoli previsti e gli estremi del permesso di costruire o
della sua richiesta se non ancora rilasciato, nonché di ogni

altro titolo, denuncia o provvedimento abilitativo alla
costruzione.

È noto come - specie con riguardo a tale ultima
prescrizione - nel sistema della legge 28 febbraio 1985,
n. 47 e nel testo unico dell’edilizia (D.P.R. 6 giugno
2001, n. 380), le menzioni urbanistiche siano richieste
per gli atti fra vivi che abbiano per oggetto il trasferi-
mento, la costituzione o lo scioglimento di diritti rea-
li, con l’implicita esclusione di quegli atti che, privi di
effetti reali, importino esclusivamente effetti di carat-
tere obbligatorio.

L’affermazione, più volte ribadita, secondo la qua-
le le formalità negoziali previste dalla legge 47 a pena
di nullità non s’applicano agli atti aventi effetti pura-
mente obbligatori risulta essere, nonostante un iniziale
orientamento contrario (48), un dato acquisito tanto in
dottrina (49), quanto in giurisprudenza (50).

La giurisprudenza non esclude, tuttavia, la rilevanza
della irregolarità urbanistica del bene sulla validità del
contratto ad effetti obbligatori; in questi casi, però, il vi-
zio non consiste nella violazione dell’obbligo delle men-
zioni richieste dalla legge sul condono, ma attiene ad al-
tri profili.

Nota (48) — SANTANGELO, Prime note sulla legge 28 febbraio 1985 n. 47 (Condono edilizio), in CONSIGLIO NAZIONALE  DEL NOTARIATO,
Studi e materiali, 1, 1983-1985, Milano, 1986, 465; CAMPO, La nullità degli atti tra vivi e la responsabilità del notaio come strumenti
inibitori della realizzazione dei risultati e dei profitti dell’attività urbanistico edilizia abusiva, in Vita not., 1985, 836; MARANI , Commen-
to all’art. 17 della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ed i suoi riflessi sull’attività del notaio, in COMITATO REGIONALE NOTARILE LOMBARDO,
Norme in materia di controllo dell’attività urbanistico edilizia - legge 28 febbraio 1985, n. 47; Milano, 1985, 124 ss.; LUMINOSO, I nuovi
regimi di circolazione giuridica degli edifici, dei terreni e degli spazi a parcheggio (prime impressioni sulla legge 28 febbraio 1985, n. 47),
in Quadr., 1985, 328 ss.

Nota (49) — CASU-RAITI , Condono edilizio ed attività negoziale, Milano, 1999, 20 ss., CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO, La legge 28
febbraio 1985 n. 47. Criteri applicativi, in Condono edilizio, Milano, 1999, 5 ss.; ID. Condono edilizio e commerciabilità dell’edificio
abusivo dopo la legge collegata alla finanziaria 1997, ibidem, 72 ss.; ALPA, Questioni relative alla nozione di nullità nella legge sul condono
edilizio, in Riv. Giur. Ed., 1986, II, 98; BARALIS-FERRERO-PODETTI, Prime considerazioni sulla commerciabilità degli immobili dopo la L. 28
febbraio 1985, n. 47, in Riv. Not., 1985, 550 ss.; CARDARELLI, La L. 28 febbraio 1985 n. 47 nei suoi riflessi sull’attività notarile, in Riv. Not.,
1986, 280; BOTTARO, Legge di sanatoria sull’abusivismo. Ruolo del notaio, in Riv. Not., 1985, 842; TONDO, Abusivismo edilizio e fusione fra
società, in Condono edilizio, cit., 187 ss.; ARENIELLO, Validità del preliminare di vendita di fabbricati abusivi, in Corr. Giur., 1994, 86 ss.;
VILELLA , Preliminare di vendita di immobile senza indicazione degli estremi della concessione edilizia ed inefficacia pendente, in Rass. Dir.
civ., 1995, 165 ss; SALA , Preliminare di compravendita di immobile irregolare e tutela del promissario acquirente, in Giust. Civ., 1994, I,
1323 ss.; TONDO-FALCONE, Commento all’art. 18, in Abusivismo edilizio: condono e nuove sanzioni, a cura di A. PREDIERI, Roma, 1985, 255;
FICI, Abusivismo edilizio, invalidità negoziale e contratto preliminare, in N.G.C.C., 1998, I, 10 ss.; MIGLIORI Jr., Esecuzione in forma
specifica dell’obbligo di contratto preliminare e legge 47/1985, in Riv. Not., 1997, 1489; CASU, La trascrizione del contratto preliminare, in
Studi e materiali, V, Milano, 1998, 554 ss.; FABIANI , Esecuzione specifica dell’obbligo di concludere un contratto e L. 47/85 sul condono
edilizio, in Studi e materiali, 6, 1998-2000, Milano, 2001, 1115 ss.

Nota (50) — Cass., Sez. II, Sent. 17/10/1992, n. 11426 (riportata in massima a pag. 2341); Sez. II, Sent. 03/09/1993, n. 9313 (riportata
in massima a pag. 2342), in Foro it., 1994, I, 450, in Giust. Civ., 1994, I, 102, in Corr. Giur., 1994, 85; Sez. II, Sent. 09/07/1994, n. 6493 (riportata
in massima a pag. 2342), in Foro amm., 1995, 2509; Sez. II, Sent. 13/08/1996, n. 7552 (riportata in massima a pag. 2343); Sez. III,
Sent. 02/04/1996, n. 3028 (riportata in massima a pag. 2343), in Foro it., 1996, I, 2036; Sez. II, Sent. 01/09/1997, n. 8335 (riportata in
massima a pag. 2345); Sez. II, Sent. 17/06/1999, n. 6018 (riportata in massima a pag. 2348), in Riv. Not., 2000, 446; Sez. II, Sent. 14/12/1999,
n. 14025 (riportata in massima a pag. 2348), in Foro it., 2000, I, 3562; Sez. II, Sent. 05/04/2001, n. 5068 (riportata in massima a pag.
2349); Sez. II, Sent. 06/08/2001, n. 10831 (riportata in massima a pag. 2349), in Riv. Giur. ed., 2001, I, 1079; Sez. II, Sent. 17/01/2003,
n. 628 (riportata in massima a pag. 2350), in Vita not., 2003, 300; Trib. Napoli, 20 febbraio 1989, in Riv. Not., 1990, 187; Trib. Locri, 30
giugno 1994.



Pag.  2326  –  n. 28/2005 16/07/2005

Finanza & Fisco

TUTELA  DEGLI  ACQUIRENTI
DI  IMMOBILI  DA  COSTRUIRE

La Suprema Corte afferma, ad esempio, che:

— nella promessa di vendita, il promittente vendito-
re ha l’obbligo di fornire la documentazione necessaria a
comprovare la titolarità del diritto e la libertà del bene
oggetto d’alienazione da vincoli e pesi pregiudizievoli,
nonché, trattandosi di edificio, la regolarità amministra-
tiva dello stesso, alla quale va aggiunto anche il certifica-
to d’abitabilità ove trattisi di immobile con destinazione
residenziale, che il venditore ha l’onere di procurarsi (51);
ed ancora che,

— nonostante l’art. 40 legge n. 47 del 1985 consenta
la stipula di un atto tra vivi con il quale venga trasferita la
proprietà di un immobile costruito senza la necessaria li-
cenza o concessione (o in difformità dalla stessa), purché
l’alienante dichiari gli estremi della concessione in sana-
toria o alleghi agli atti copia della relativa domanda, è
tuttavia necessario che la situazione dell’immobile ven-
ga resa nota in sede di preliminare di vendita e accettata
dal promissario acquirente, essendo evidente che un tale
immobile, ancorché commerciabile, è pur sempre espo-
sto al rischio del rigetto della domanda di concessione in
sanatoria. Ne deriva che il promittente alienante — che
abbia taciuto in sede di preliminare sulla pendenza della
pratica di condono — deve ritenersi inadempiente, con
conseguente legittimazione del promissario acquirente al-
l’azione di risoluzione, a nulla rilevando che la conces-
sione in sanatoria sia stata successivamente ottenuta (52).

Ciò premesso appare evidente come lo scopo della
menzione nel preliminare o in altro contratto fra quelli
indicati nell’art. 2 del decreto non corrisponda alle finali-
tà che sono alla base delle previsioni della normativa sul
condono.

Nella legge 47 del 1985 la sanzione civilistica della
nullità, diversamente graduata sino a consentire la con-
ferma dell’atto viziato, si aggiunge alle sanzioni ope-
ranti sul piano penale ed amministrativo conseguenti ad
una attività edilizia abusiva. La sanzione civilistica, in-
fatti, concerne la mancanza delle menzioni del titolo abi-
litativo ed interviene solo laddove l’omessa menzione
attenga ad un intervento edilizio qualificabile come abu-
so primario.

Tale sanzione costituisce, per come è strutturata, il
deterrente di maggiore freno rispetto all’abusivismo, per-
ché la nullità dell’atto impedisce la commercializzazione
del bene abusivo e, in sostanza, inibisce la realizzazione di
qualsiasi interesse speculativo.

La normativa, peraltro, presuppone, a regime, la
menzione del titolo abilitativo principale rilasciato, e non
consente la commerciabilità di fabbricati per il quale que-
sto sia stato solo richiesto (art. 46 del T.U. edilizia e art.
17 della legge 47/1985). In sostanza, è necessario che ri-
sultino, per dichiarazione dell’alienante, gli estremi del
permesso di costruire, o della concessione edilizia o del-
la denunzia di inizio attività o, infine, del permesso in
sanatoria.

Nell’intesa che con tale ultima espressione ci si rife-
risce non solo ai fabbricati per i quali sia stato rilasciato
il condono (la concessione in sanatoria o il permesso in
sanatoria), ma anche a quelli oggetto di accertamento di
conformità ai sensi dell’art. 36 del T.U. (che sostituisce
l’art. 13 della legge 47). Per gli immobili soggetti all’ac-
certamento di conformità si parla anche di “sanatoria a
regime” perché si tratta di costruzione conforme allo stru-
mento urbanistico e pertanto agevolmente sanabile dal
Comune. Per l’accertamento di conformità non è previ-
sta la c.d. circolazione provvisoria cioè la commerciabi-
lità del bene nelle more dell’accertamento.

Ed è solo per l’ipotesi di richiesta di provvedimento
di sanatoria attraverso il condono edilizio che è eccezio-
nalmente ammessa la circolazione giuridica del fabbri-
cato con condono in itinere, cioè in base all’art. 40 della
legge 47/1985, non abrogato dal T.U. edilizia, trovando
altresì applicazione, sul piano delle formalità, l’art. 2,
comma 58, della legge 662/1996.

La formulazione dell’art. 6, viceversa, sembra sì as-
secondare, ma solo in via mediata, l’interesse alla repres-
sione dell’abusivismo edilizio, in quanto la finalità pri-
maria della norma dovrebbe attenere:

— da un lato alla corretta informazione dell’acqui-
rente in ordine alla edificabilità del fabbricato, sebbene
la precisazione relativa alla menzione, in alternativa a
quella degli estremi del titolo abilitativo, degli estremi
della sua richiesta parrebbe indicare che ciò è vero solo
in parte, poiché l’esito della richiesta stessa potrebbe es-
ser negativo. Sotto tale profilo, in sostanza, la normativa
del testo unico dell’edilizia (che per l’edificazione richiede
la menzione di un titolo abilitativo già perfezionato men-
tre non è sufficiente la semplice richiesta, che vale solo
per il caso di condono) e quella della tutela dell’acqui-
rente non sembrano coincidere; e,

— dall’altro lato, più verosimilmente, a “rafforzare”
nell’acquirente l’idea della serietà dell’intento del costrut-

Nota (51) — Cass., Sez. II, Sent. 22/09/2000, n. 12556 (riportata in massima a pag. 2349).

Nota (52) — Cass., Sez. II, Sent. 23/02/1999, n. 1501 (riportata in massima a pag. 2348).
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tore in ordine alla programmata edificazione, avendo que-
st’ultimo richiesto (o ottenuto) anche il rilascio del titolo
abilitativo.

Da quanto sopra sembra potersi escludere un rifles-
so diretto della normativa sulla tutela dell’acquirente sul-
l’interpretazione delle norme in materia urbanistica: non
si può in sostanza affermare che l’art. 6 del decreto rap-
presenti una sorta di interpretazione autentica del dispo-
sto degli artt. 46 del testo unico e 17 della legge sul con-
dono che sono e continuano ad esser riferibili solo agli
atti ad effetti reali e non anche a quelli con effetti mera-
mente obbligatori.

5.4. Segue: le possibili sanzioni

Risulta a questo punto determinante valutare quali
siano le possibili sanzioni in caso di violazione dell’art. 6
del decreto, e cioè se la mancanza di una delle indicazio-
ni che devono risultare dal contratto dia o meno luogo a
nullità.

È d’obbligo tuttavia la premessa che, trattandosi di
una disposizione nuova, le possibili soluzioni restano in
questa fase “aperte”, per cui si darà qui conto delle diver-
se ricostruzioni che sono state prospettate.

Secondo una prima impostazione, la violazione del
disposto dell’art. 6 costituirebbe violazione di norma
imperativa (in questo senso farebbe propendere la ter-
minologia utilizzata dal legislatore con l’espressione
«devono contenere»), in quanto posta a tutela di un inte-
resse di carattere generale.

Si tratterebbe, in altre parole, di una fattispecie in-
quadrabile nell’ambito della nullità virtuale e quindi del
1° comma dell’art. 1418 c.c., che detta una sorta di nor-
ma di chiusura facendo generico riferimento alla contra-
rietà a norme imperative, salvo sia disposto diversamen-
te dalla legge.

Per aversi nullità per contrarietà a norme imperative
non occorre quindi che la sanzione della nullità sia speci-
ficatamente prevista (53).

Il problema è qui quello di verificare se l’art. 6 inte-
gri effettivamente un’ipotesi di violazione di norma im-
perativa, posto che se per la violazione di una norma im-
perativa non è prevista espressamente la nullità, occorre
controllare la natura della disposizione violata: bisogna
cioè indagare se la norma è diretta a tutelare un interesse
pubblico generale (54).

È noto come assume carattere imperativo la norma
posta a tutela di un interesse pubblico: se si accerta che
gli interessi che la norma vuole proteggere siano genera-
li, trascendano le parti negoziali, o comunque che la nor-
ma tende alla protezione di fini fondamentali dell’ordi-
namento giuridico, allora vi è imperatività e conseguen-
temente il divieto, per le parti, di derogare, nell’esercizio
della loro autonomia, alla regola legislativa.

Nel caso di specie si tratterebbe di norma che tutela
direttamente un interesse particolare - quello dell’acqui-
rente - ma anche quello generale, costituzionalmente ga-
rantito, dell’accesso del risparmio popolare alla proprie-
tà dell’abitazione (art. 47, comma 2, Cost.).

Nell’ambito di coloro che si muovono nel senso del-
la nullità vi è poi chi evidenzia come la normativa a tute-
la dell’acquirente sia di ordine pubblico; più precisamente,
del c.d. ordine pubblico di protezione, finalizzato al rie-
quilibrio delle posizioni delle parti in particolari e delica-
ti settori della contrattazione, caratterizzati da squilibrio
di forza economica e di potere contrattuale e da vistose
asimmetrie informative. Come tale, la disciplina che ap-
presta garanzie a favore dell’acquirente è inderogabile ed
indisponibile, e le relative tutele non possono formare
oggetto di rinunzia o transazione ad opera del soggetto tu-
telato. Ne deriva, pertanto, che la disposizione dell’art. 6
va tendenzialmente interpretata come norma imperativa,
alla quale si ricollega una nullità virtuale: trattandosi però
di disposizione che solo in via indiretta e mediata assicura
protezione ad un interesse generale, quello del buon fun-
zionamento del mercato immobiliare, mentre l’interesse
protetto in via principale è quello di un contraente (l’ac-
quirente), ecco che questa nullità virtuale si configura an-
che come nullità relativa, quale sanzione della violazione
di obblighi conformativi del contenuto del contratto.

Il che tuttavia non esclude che sia possibile una dif-
ferenziazione tra le singole previsioni contenute nell’ar-
ticolo 6 in esame, alcune soltanto delle quali sono defini-
bili come norme imperative in senso tecnico: ad esem-
pio, la nullità relativa non opererebbe per la mancata in-
dicazione dei termini massimi di esecuzione della costru-
zione, in quanto ciò non costituisce un grave pregiudizio
dell’interesse dell’acquirente tenuto conto dell’esistenza
di una norma suppletiva in materia, dettata dall’art. 1183
c.c., attivabile dall’interessato; o ancora, per la mancata
indicazione degli estremi della fideiussione, menzione di
natura formale e che è prevista a tutela - più che dell’ac-

Nota (53) — In giurisprudenza, ad esempio, Cass. 24/11/1980, n. 6233.

Nota (54) — Cass. S.U. 21/08/1972, n. 2697.
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quirente, il cui interesse è in realtà salvaguardato dall’ef-
fettiva consegna della fideiussione - dei terzi subacqui-
renti ed in genere della certezza dei traffici, per cui si
tratterebbe di prescrizione di natura meramente ordina-
toria, in quanto priva di autonoma sanzione, salvo affer-
mare, nei casi in cui l’omessa menzione non consenta di
accertare l’anteriorità o contestualità della fideiussione
rispetto al contratto, la nullità relativa di quest’ultimo -
sulla base, però, della previsione dell’art. 2, comma 1,
del decreto (55).

Anche accedendo alla tesi che rinviene nella viola-
zione del contenuto dell’art. 6 un’ipotesi di nullità vir-
tuale relativa, sembrano doversi escludere eventuali ri-
flessi sul successivo contratto traslativo, perché pur es-
sendo l’azione di nullità imprescrittibile, questa non po-
trebbe essere esercitata, in quanto, dopo che il fabbricato
è stato ultimato, e/o dopo che lo stesso è stato alienato a
terzi, vi osterebbe la mancanza dell’interesse ad agire, ex
art. 100 c.p.c.

Altri ritengono che dalla mancata osservanza dell’art.
6 possa derivare solo un obbligo di rinegoziare il conte-
nuto del contratto in modo da adeguarlo alle prescrizioni
di legge, per cui il costruttore - parte “forte” del rapporto
contrattuale - sarebbe obbligato, su richiesta dell’acqui-
rente, a rinegoziare (quindi ad instaurare apposite tratta-
tive, e a stipulare un nuovo contratto modificativo), al
fine di recepire le indicazioni, prescritte dall’art. 6 del
decreto legislativo, eventualmente non riportate nel con-
tratto originario. La fonte di quest’obbligo andrebbe in-
dividuata negli artt. 1374 e 1375 c.c., e quindi nell’inte-
grazione del contratto in conformità a quanto prescritto
dalla legge, dall’equità e dalla buona fede. Una conclu-
sione in tal senso legittimerebbe l’acquirente all’esperi-
mento dei normali rimedi sinallagmatici (risoluzione del
contratto), oltre alla richiesta di risarcimento dei danni,
nel caso in cui il costruttore si rifiutasse di addivenire al
contratto modificativo.

Per altri ancora, laddove esista una norma di caratte-
re suppletivo, la stessa potrebbe essere utilmente impie-
gata al fine di colmare la “lacuna” venutasi a creare in
conseguenza dell’omessa previsione contrattuale richie-
sta dalla norma protettiva. In secondo luogo l’integrazio-
ne del contratto potrebbe operare, ai sensi degli artt. 1374

e 1375 c.c., grazie all’equità, o alla clausola generale di
buona fede (56). Sarebbe così possibile, in mancanza di
una dettagliata regolamentazione degli obblighi del co-
struttore, integrare il contratto con quanto derivante dagli
ordinari principi del diritto dei contratti e delle obbligazioni,
salvo il limite costituito dall’ipotesi in cui difettino elementi
essenziali del negozio, circostanza che dà luogo a nullità.

Per altri, dovrebbe essere esclusa la annullabilità, che
potrebbe venire in questione solo se il promissario acqui-
rente fosse in grado di dimostrare che il suo consenso sia
stato dato per errore, e che tale errore, sempre che possa
considerarsi “essenziale” ai sensi e per gli effetti di cui
all’art 1429 c.c., sia stato determinato proprio dalla man-
canza di taluno degli elementi prescritti dall’art. 6.

Andrebbe esclusa, del pari, la nullità, non essendo la
norma diretta alla tutela di un interesse pubblico e gene-
rale e mancando qualsiasi espressa sanzione in tal senso
(laddove, peraltro, il legislatore, quando ha richiesto un
requisito formale a pena di nullità del contratto lo ha sem-
pre stabilito espressamente).

Sarebbe escluso altresì il recesso, che qui non trova
alcun riscontro in una previsione legale.

Non si potrebbe, infine, ricorrere al rimedio della ri-
soluzione per inadempimento, perché non si è in presen-
za di un inadempimento di un obbligo discendente dal
contratto o dalla legge per effetto della stipula del con-
tratto, ma che concerne lo stesso momento genetico del
contratto.

Le conseguenze, allora, dovrebbero esser ricondotte
solo sul piano della responsabilità precontrattuale del
costruttore, con la conseguenza che al promissario acqui-
rente non resterebbe che chiedere al promittente vendito-
re il risarcimento dei danni subiti, dovendosi comunque
far rientrare la fattispecie considerata nell’ambito di ap-
plicazione dell’art 1337 c.c., con particolare riferimento
alla violazione del “dovere di informazione”, inteso come
“dovere di comunicare alla controparte gli elementi ne-
cessari per formarsi una idea esatta del contratto” (atti
d’obbligo, convenzioni urbanistiche, vincoli urbanistici,
formalità pregiudizievoli, titoli abilitativi edilizi ecc), la
cui conoscenza consente al promissario acquirente di va-
lutare, in maniera consapevole e completa, l’opportunità
o meno di addivenire alla conclusione del contratto (57).

Nota (55) — PETRELLI, op. cit., ove ulteriori argomenti. Nello stesso senso, CENNI, op. cit.

Nota (56) — BARALIS, Permuta di terreno con edificio da costruire, in Atti del convegno Paradigma, Milano 15 aprile 2005; ID., Conside-
razioni sparse sulla bozza di decreto delegato conseguente alla L. 210/2004, cit.

Nota (57) — RIZZI, La nuova disciplina di tutela dell’acquirente di immobile da costruire nella bozza di decreto legislativo di attuazione
della legge delega 210/2004, cit.
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Diverse, quindi, le possibili ricostruzioni e diverse le
conseguenze sul piano sistematico: ove si opti per le tesi
della nullità (assoluta o relativa) se ne dovrebbe trarre la
conclusione, per l’ipotesi, qui presa esemplificativamen-
te in considerazione, della “vendita sulla carta”, che la
novella, con l’imporre l’indicazione (a pena di nullità)
degli estremi del titolo abilitativo (o della sua richiesta)
ne inibisce ormai il ricorso (ovviamente allorché vi sia
un soggetto «acquirente» nel senso precisato dalle ricor-
date «definizioni»). Ove, viceversa, si acceda ad una so-
luzione che escluda la nullità, sarebbe ancora possibile
dedurre in contratto un bene da costruire per il quale non
sia stato ancora neppur richiesto il titolo abilitativo (cosa
che peraltro, anche dopo la novella, pare consentita ove
acquirente sia un soggetto non persona fisica) (sul punto,
par. 5.2).

Nella fase di prima applicazione della norma, tutta-
via, sembra logico invitare il professionista, anche in con-
siderazione di tali incertezze interpretative, a prestare una
scrupolosa attenzione al contenuto del contratto, rispet-
tando quanto più possibile il dettato dell’art. 6.

Si rammentano, infine, le controversie interpretative
riguardanti l’ambito applicativo della disciplina dettata
all’art. 6 (v. supra, parr. 1.1 e 4).

6. Il frazionamento dell’ipoteca fondiaria e
l’obbligo di cancellazione

6.1 Frazionamento dell’ipoteca fondiaria (art. 7)

Il decreto legislativo prevede alcune modificazioni e
integrazioni all’art. 39 del decreto legislativo 1° settem-
bre 1993 n. 385.

Ricordiamo come la legge delega imponesse al legi-
slatore delegato, all’art. 3, lett. n), di prevedere norme
dirette a rendere effettivo il diritto dell’acquirente al per-
fezionamento degli atti indicati all’articolo 39, comma 6,
del testo unico delle leggi in materia bancaria e crediti-
zia, di cui al decreto legislativo 1° settembre 1993, n. 385,
e all’eventuale cancellazione dell’ipoteca o del pignora-

mento gravante sull’immobile da costruire, assicurando
che gli atti che permettono l’esecuzione delle formalità
nei registri immobiliari siano posti in essere prima della
stipula dell’atto definitivo di compravendita, o contestual-
mente alla stessa (58).

Con l’art. 7 del decreto legislativo, il comma 6 del-
l’art. 39 del T.U.B. viene riformulato prevedendosi che
«In caso di edificio o complesso condominiale per il qua-
le può ottenersi l’accatastamento delle singole porzioni
che lo costituiscono, ancorché in corso di costruzione, il
debitore, il terzo acquirente, il promissario acquirente o
l’assegnatario del bene ipotecato o di parte dello stesso,
questi ultimi limitatamente alla porzione immobiliare da
essi acquistata o promessa in acquisto o in assegnazione,
hanno diritto alla suddivisione del finanziamento in quo-
te e, correlativamente, al frazionamento dell’ipoteca a
garanzia».

Il legislatore delegato, novellando l’art. 39, assicura
quindi tutela all’acquirente nel solo caso in cui il costrut-
tore abbia acceso un finanziamento (essenzialmente un
mutuo) fondiario per finanziare la costruzione (59); men-
tre nessun diritto è approntato per l’acquirente o promis-
sario acquirente al frazionamento di un mutuo non fon-
diario e della relativa ipoteca (60).

L’art. 39 del T.U.B., come noto, costituisce una de-
roga la principio di indivisibilità dell’ipoteca, stabilendo
un vero e proprio diritto potestativo in capo al debitore (e
al terzo acquirente) al frazionamento nel caso di credito
fondiario (61).

L’innovazione, qui, consiste sostanzialmente nell’am-
pliamento della sfera dei soggetti cui viene riconosciuto
il diritto (il promissario acquirente o l’assegnatario del
bene ipotecato o di parte dello stesso, questi ultimi limi-
tatamente alla porzione immobiliare da essi acquistata o
promessa in acquisto o in assegnazione) nonché nella pre-
cisazione che il frazionamento presuppone che per l’edi-
ficio o complesso condominiale sia possibile l’accatasta-
mento delle singole porzioni che lo costituiscono.

I primi interpreti hanno rilevato la necessità dell’ac-
collo del mutuo in capo all’acquirente o promissario ac-

Nota (58) — Per alcuni rilievi critici su tale norma, DOLMETTA, Le modifiche alla disciplina del frazionamento di ipoteca nello schema di
decreto legislativo 18 febbraio 2005, predisposto per attuare la legge delega n. 210/2004, in Atti del convegno Paradigma, Milano 15 aprile
2005.

Nota (59) — PETRELLI, op. cit.

Nota (60) — DOLMETTA, op. cit.; FAUSTI, La modifica dell’art. 39 T.U.B. introdotta dal disegno di legge in attuazione della legge 2 agosto
2004, n. 210. gli articoli 6 e 7 dello schema di decreto legislativo, in Atti del convegno Paradigma, Milano 15 aprile 2005.

Nota (61) — BOERO, Le ipoteche, Torino, 1999, 950; TONDO, Nuovi appunti sul mutuo fondiario, in Vita not., 1995, 92.
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quirente quale presupposto per il sorgere del diritto al
frazionamento, per il loro interesse a circoscrivere, con
effetto anche nei confronti della banca, il loro debito e a
limitare l’estensione della garanzia di cui è oggetto la loro
porzione limitatamente al proprio debito e non anche ai
debiti altrui.

Infatti, sebbene la norma non richieda espressamen-
te, ai fini del diritto al frazionamento, l’accollo di quota
del mutuo in capo all’acquirente, o promissario acqui-
rente, la necessità dell’accollo - ai fini della nascita del
diritto al frazionamento - si desume chiaramente dal con-
testo del comma 6 dell’art. 39: l’acquirente o il promis-
sario acquirente hanno innanzitutto diritto, limitatamen-
te alla porzione immobiliare da loro acquistata o a loro
promessa in acquisto o assegnazione, alla suddivisione
del finanziamento in quote, e solo “correlativamente” al
frazionamento dell’ipoteca a garanzia: il che significa
che in assenza di accollo del mutuo nessun diritto al
frazionamento sorge in capo al terzo acquirente o
promissario acquirente (62).

Va altresì rilevato come, stante l’inserimento della
norma nel T.U.B., il promissario acquirente sia tale a pre-
scindere dalla sua forma giuridica, quindi, non solo una
persona fisica (come l’acquirente di cui alle definizioni
contenute nella legge delega e nel decreto legislativo),
ma anche una persona giuridica o una società (63).

Inoltre, dal riferimento all’«edificio o complesso con-
dominiale per il quale può ottenersi l’accatastamento delle
singole porzioni» si desume che il diritto sorge non appe-
na le porzioni siano accatastabili, momento la cui deter-
minazione, non s’è mancato di rilevare, appare invero
difficile (64).

Il diritto ad ottenere il frazionamento è peraltro limi-
tato alla porzione di fabbricato acquistata o promessa in
acquisto o in assegnazione, per cui v’è il dubbio che il
soggetto mutuante non possa opporre al richiedente un
ritardo fondato sull’opportunità di suddividere l’intero
mutuo anche fra gli altri aventi diritto; il che dà luogo al
rischio dell’instaurazione di diverse e sovrapposte proce-
dure di frazionamento (65).

Il secondo periodo del comma 6 - che nell’attuale
testo prevede che «Il conservatore dei registri immobi-
liari annota la suddivisione e il frazionamento a margine
dell’iscrizione presa.» - viene invece ripreso nel comma
6-quater e parzialmente riformulato precisandosi che il
responsabile del competente Ufficio del Territorio anno-
ta a margine dell’iscrizione ipotecaria il frazionamento
del finanziamento e della relativa ipoteca, l’inizio e la
durata dell’ammortamento ed il tasso relativo, amplian-
dosi quindi il contenuto della annotazione.

Nell’art. 39 T.U.B., vengono altresì inseriti altre tre
commi.

Si stabilisce, anzitutto, che la banca deve provvedere
entro 90 giorni (120 giorni se la richiesta riguarda un fi-
nanziamento da suddividersi in più di cinquanta quote)
dalla richiesta di suddivisione in quote del finanziamen-
to, richiesta che deve esser corredata da documentazione
idonea a comprovare l’identità del richiedente, la data
certa del titolo (cioè quello da cui nasce il diritto dell’ac-
quirente o del promissario acquirente, e verosimilmente
ciò presuppone o l’autenticità del titolo o, quanto meno,
la sua registrazione) e l’accatastamento delle singole por-
zioni per le quali è richiesta la suddivisione del finanzia-
mento (comma 6-bis).

Ove la banca non provveda entro detto termine, il
richiedente può presentare ricorso al presidente del tribu-
nale nella cui circoscrizione è situato l’immobile. Il pre-
sidente del tribunale, ove accolga il ricorso, designa un
notaio che, anche avvalendosi di ausiliari, redige un atto
pubblico di frazionamento sottoscritto esclusivamente dal
notaio stesso.

Si prevede quindi un atto pubblico, senza “parti”, con
sottoscrizione del solo notaio; un documento che potreb-
be esser ricostruito come un atto “tecnico”, meramente
realizzativo di un impegno già altrove assunto (richiesta
di suddivisione) e che pertanto, non contenendo alcuna
manifestazione di volontà, prescinderebbe dalla presen-
za delle “parti” e del quale la dottrina ha evidenziato la
natura giudiziale-esecutiva (66). Secondo alcuni, poi, il
notaio, che interviene su delega del presidente del tribu-

Nota (62) — FAUSTI, op. cit.

Nota (63) — FAUSTI, op. cit.; PETRELLI, op. cit., il quale rileva l’eccesso di delega.

Nota (64) — FAUSTI, op. cit.

Nota (65) — PETRELLI, op. cit.; FAUSTI, op. cit., il quale rileva come la circostanza che il presupposto minimo dell’accatastamento richieda
il c.d. tipo mappale e la redazione di un elaborato planimetrico per la suddivisione in subalterni, potrà rallentare la procedura del singolo
richiedente ma consentirà, di fatto, per ovvie esigenze di coordinamento, la possibilità di ricorrere ad una suddivisione dell’intero mutuo.

Nota (66) — FAUSTI, op. cit.
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nale, avrebbe una funzione sostanziale di arbitratore ai
sensi dell’art. 1349 c.c., nella misura in cui deve adottare
decisioni relative alla formazione dei lotti da frazionare,
ed alla corrispondenza dei lotti stessi a determinati im-
porti del mutuo da rimborsare (67).

Dall’atto di suddivisione del finanziamento, o dal
diverso successivo termine stabilito nel contratto di mu-
tuo decorre, con riferimento alle quote frazionate, l’ini-
zio dell’ammortamento delle somme erogate; di tale cir-
costanza si fa menzione nell’atto stesso.

Infine, si prevede che, salvo diverso accordo delle
parti, la durata dell’ammortamento è pari a quella origi-
nariamente fissata nel contratto di mutuo e l’ammorta-
mento stesso è regolato al tasso di interesse determinato
in base ai criteri di individuazione per il periodo di pre-
ammortamento immediatamente precedente. Il respon-
sabile del competente Ufficio del Territorio annota a mar-
gine dell’iscrizione ipotecaria il frazionamento del finan-
ziamento e della relativa ipoteca, l’inizio e la durata del-
l’ammortamento ed il tasso relativo.

6.2. Il divieto per il notaio di ricevere atti di
compravendita in assenza di cancellazione o
frazionamento di ipoteche (art. 8)

L’art. 8 vieta al notaio di ricevere l’atto di compra-
vendita se anteriormente o contestualmente alla stipula
non si sia proceduto alla suddivisione del finanziamento
in quote o al perfezionamento di un titolo per la cancella-
zione o frazionamento dell’ipoteca a garanzia o del pi-
gnoramento gravante sull’immobile.

La norma è volta a risolvere il problema della tutela
dell’acquirente a fronte di iscrizioni ipotecarie, o trascri-
zioni di pignoramenti, di cui magari veniva promesso il
frazionamento, o la cancellazione, all’atto della stipula
del contratto di compravendita, ma che in realtà non ve-
nivano poi frazionate o cancellate, con conseguente gra-
ve pregiudizio dell’acquirente, e possibile assoggettamen-
to dell’immobile dallo stesso acquistato ad espropriazio-
ne forzata per il soddisfacimento di un debito altrui (68).

Dunque, da un lato le modifiche introdotte all’art. 39
del T.U.B. consentono in ogni momento al promissario
acquirente di ottenere il frazionamento dell’ipoteca; dal-
l’altro l’art. 8 dello schema di decreto individua il mo-
mento della stipula del definitivo come limite temporale

massimo per procedere all’operazione in parola. L’affer-
mazione necessita tuttavia di una precisazione.

L’ambito applicativo delle due disposizioni non è
infatti coincidente: l’art. 7, modificando la disciplina del-
l’art. 39 T.U.B. ha come essenziale riferimento il mutuo
fondiario. L’art. 8, prescindendo da qualsiasi intervento
sul T.U.B. si riferisce anche alle operazioni di finanzia-
mento ordinarie (non fondiarie) (69).

V’è, anzitutto, da chiedersi quale sia l’ambito appli-
cativo dell’art. 8.

Se, infatti, come si è accennato, le modifiche intro-
dotte all’art. 39 T.U.B. consentono agevolmente di rite-
nere che queste riguardino il credito fondiario a prescin-
dere dal fatto che soggetto mutuante sia un acquirente ai
sensi della normativa in commento, più complesso è il
discorso per l’art. 8, che pone un divieto per il notaio,
con conseguenti problemi di responsabilità disciplinare
ex art. 28 L.N. in caso di sua inosservanza.

Qui, infatti, la disposizione non viene inserita nel
T.U.B., per cui il dubbio concerne la portata generale o
meno del divieto ivi sancito.

Sono in sostanza possibili due ricostruzioni:

a) da un lato non può escludersi che il legislatore
delegato abbia ecceduto i poteri conferitigli estendendo
la portata dell’art. 8 al di là delle ipotesi di tutela di ac-
quirenti di immobili in costruzione.

Una ricostruzione che si esporrebbe ovviamente al
rilievo di incostituzionalità per eccesso di delega.

In tal senso, tuttavia, potrebbe far propendere, in pri-
mo luogo, l’assenza di qualsivoglia elemento testuale di-
rettamente riconducibile alle definizioni contenute sia
nella legge 210 che nel decreto legislativo, posto che l’uni-
co termine che si avvicina alle definizioni è l’«immobile»
su cui gravano pignoramento e ipoteca, senza alcuna pre-
cisazione in ordine alla circostanza che questo sia «da
costruire o in corso di costruzione».

In secondo luogo il legislatore delegato non fa riferi-
mento alle diverse tipologie negoziali evocate dalla leg-
ge delega e dallo stesso decreto, ma limita testualmente
l’ambito applicativo alla compravendita, che non esauri-
sce chiaramente le fattispecie delle quali ci si è sin qui
occupati.

b) dall’altro lato v’è chi ritiene impensabile che la
norma attuativa possa avere un ambito di applicazione

Nota (67) — DOLMETTA, op. cit.

Nota (68) — PETRELLI, op. cit.

Nota (69) — DOLMETTA, op. cit.
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più ampio di quello previsto dalla legge delega e quindi
l’art. 8 sia da contestualizzare nell’ambito del provve-
dimento di cui è parte e dovrà ritenersi applicabile solo
al caso di ipoteca accesa a garanzia del mutuo del co-
struttore e nei limiti in cui questi venda ad una persona
fisica (70). Nell’alternativa tra un’interpretazione che
conduca alla sicura incostituzionalità della norma, ed
un’altra che tale conseguenza eviti - si privilegia senz’al-
tro la seconda, operando pertanto una “interpretazione
correttiva” della lettera della legge, in omaggio ad ele-
mentari esigenze di ordine sistematico. Interpretazione
correttiva resa possibile in quanto, a ben vedere, la lettera
della legge non appare incompatibile con l’interpretazio-
ne più restrittiva: il legislatore, semplicemente, non ha
ritenuto necessario ripetere, ad ogni pie’ sospinto, i re-
quisiti soggettivi ed oggettivi che legittimano l’applica-
zione delle disposizioni del decreto, ritenendo al contra-
rio sufficiente averne definito l’ambito di applicazione
all’articolo 1 del decreto medesimo (71).

Inoltre, come accennato, non essendosi intervenuti
nell’ambito del T.U.B., il mutuo di cui all’art. 8 non è
specificamente il mutuo fondiario, ma può essere qualsi-
asi mutuo ipotecario, anche ordinario, purché inerente ad
un programma economico di edificazione, con la conse-
guenza che:

— il divieto si applica:
1) sia ad un mutuo ipotecario fondiario, sia ad un

mutuo ipotecario ordinario (non fondiario), purché acce-
so dal costruttore;

2) probabilmente, anche a fattispecie contrattuali
diverse dalla compravendita, purché dirette a fare acqui-
stare un immobile da costruire;

3) indifferentemente dalla forma utilizzata per la
stipula sia all’atto pubblico che alla scrittura privata au-
tenticata;

4) ad un mutuo ipotecario (fondiario o ordina-
rio), acceso dal costruttore, relativo ad un bene non
frazionabile;

— il divieto, invece, non si applica:
1) ad un mutuo ipotecario (ordinario o fondiario)

acceso da un “privato”, anche se ha per oggetto un im-

mobile da costruire;
2) ad un mutuo ipotecario (ordinario o fondiario)

acceso da un imprenditore immobiliare non costruttore
(ad es. il c d. “frazionatore”);

3) quando acquirente è soggetto diverso da una
«persona fisica» (72).

È necessario, peraltro, precisare che, anche assumen-
do il riferimento alla compravendita, pure inteso come
paradigma di ulteriori tipologie negoziali, deve escluder-
si che il divieto possa estendersi anche al contratto preli-
minare, che non produce effetto traslativo e nel quale l’in-
tervento notarile è solo eventuale. Il divieto, in definitiva
si applica, secondo tale ricostruzione, in difetto di can-
cellazione o frazionamento, a tutti i contratti ad effetti
reali differiti, aventi ad oggetto immobili da costruire nei
casi previsti dalla legge n. 210/2004 (73).

La tutela dell’acquirente ne risulterebbe, quindi, ar-
ticolata su un doppio livello:

— nei confronti del costruttore, la tutela riguarda solo
l’acquirente, con esclusione del promissario acquirente.
Detta tutela è piena, e riguarda tutte le ipoteche, di qual-
siasi natura: gli atti notarili di consenso alla cancellazio-
ne o al frazionamento, ed i corrispondenti provvedimenti
giudiziari, devono essere posti in essere anteriormente o
contestualmente al contratto definitivo di acquisto del-
l’immobile da costruire (art. 8);

— nei confronti del soggetto mutuante, compete non
solo all’acquirente ma anche al promissario acquirente il
diritto al frazionamento, ma relativamente alla sola ipo-
teca fondiaria. Per di più, quest’ultima tutela è estesa a
qualsiasi acquisto, anche relativo ad immobili già ulti-
mati ed agibili (art. 7) (74).

In particolare, poi, ove il costruttore abbia finanziato
l’intervento edilizio con un mutuo fondiario, il combina-
to disposto dell’art. 39, comma 7 come novellato e del-
l’art. 8 dello schema di decreto sembra creare difficoltà
applicative nel caso in cui questi intenda procedere alla
vendita dell’ immobile, le cui singole porzioni non siano
ancora accatastate. In tal caso, infatti, se non è possibile
procedere al frazionamento, la stessa possibilità di ven-
dere l’appartamento potrebbe restare preclusa.

Nota (70) — FAUSTI, op. cit.

Nota (71) — Così PETRELLI, op. cit.

Nota (72) — FAUSTI, op. cit.

Nota (73) — PETRELLI, op. cit.

Nota (74) — PETRELLI, op. cit.
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Analogo problema invece, non sembra porsi nel caso
in cui il finanziamento sia avvenuto con mutuo ipoteca-
rio ordinario, posto che non esiste alcuna limitazione nella
legge e quindi appare consentito il frazionamento (e la
conseguente vendita) a prescindere dall’accatastamento
della porzione di fabbricato.

Al momento, tuttavia, non essendo possibile perve-
nire ad una soluzione certa, appare opportuno osservare
una certa cautela nell’interpretare l’ambito applicativo
dell’art. 8 in senso restrittivo, essendo dubbio se esso si
esaurisca effettivamente nella sola tutela degli acquirenti
di immobili da costruire.

Il divieto opera laddove, anteriormente o contestual-
mente alla stipula, non si sia proceduto:

— alla suddivisione del finanziamento in quote o
— al perfezionamento di un titolo per la cancella-

zione o frazionamento dell’ipoteca a garanzia o del pi-
gnoramento gravante sull’immobile.

La prima ipotesi (frazionamento in quote del finan-
ziamento) andrebbe riferita al caso in cui l’acquirente si
sia accollato una quota del mutuo contratto dal costrut-
tore, per cui il mancato frazionamento comporterebbe
la responsabilità solidale dell’acquirente per l’intero
debito contratto dal costruttore medesimo. Secondo i
primi approfondimenti, il diritto ad ottenere il fraziona-
mento, che l’art. 7 riconosce al promissario acquirente,
diviene irrinunciabile in prospettiva del contratto trasla-
tivo (art. 8) (75).

La seconda ipotesi si riferisce al caso in cui la stessa
ipoteca (sia, come detto, per finanziamenti fondiari, sia a
garanzia di mutui ordinari; sia se trattasi di ipoteche vo-
lontarie, che si ipoteche giudiziali e legali (76)) sia stata
contratta a garanzia di un debito che non viene accollato
all’acquirente: in tal caso la legge sostanzialmente impe-
disce di mantenere il debito in capo al venditore, nonché
che questi si obblighi in atto alla relativa estinzione ed
alla successiva cancellazione dell’ipoteca. Si ha quindi
una rilevante compressione dell’autonomia privata, giu-
stificata in ragione delle esigenze di tutela del contraente
debole (77).

Va al riguardo precisato come la novella non impon-
ga la cancellazione o il frazionamento dell’ipoteca, ma il
perfezionamento di un titolo per la cancellazione o il fra-

zionamento anteriore o coevo all’atto di trasferimento.
Di qui l’opportunità (ma non l’obbligatorietà) che degli
estremi di tale titolo siano menzionati in atto.

Si pone, inoltre, il problema della sorte dell’atto che
fosse comunque ricevuto (o autenticato) dal notaio in as-
senza del frazionamento o del titolo per la cancellazione:
ferma restando la responsabilità (disciplinare ex art. 28
L.N., posto che il divieto ha come destinatario il profes-
sionista) del notaio, discusse sono conseguenze sul con-
tratto. Conseguenze ulteriori che la dottrina dà comun-
que per scontate, posto che altrimenti la norma potrebbe
esser facilmente elusa, evitando il ricorso alla forma au-
tentica e richiedendo l’accertamento giudiziale delle sot-
toscrizione della semplice scrittura privata.

Si ripropone anche qui, almeno in parte, la stessa
gamma di ricostruzioni prospettate con riferimento al-
l’art. 6, e quindi nullità assoluta, nullità virtuale relativa
derivante dalla violazione di una norma di protezione,
ecc.

7. Il diritto di prelazione in caso di esecuzione
forzata immobiliare

7.1. Diritto di prelazione (art. 9)

L’art. 9 dello schema di decreto disciplina il caso in
cui un immobile sia stato consegnato all’acquirente e da
questi adibito ad abitazione principale per sé o per un
proprio parente in primo grado, e successivamente sia
oggetto di esecuzione forzata immobiliare.

Anche in tal caso, come già osservato relativamente
all’art. 1, lett. a), appare singolare la mancata menzione
del coniuge.

In tal caso, anche qualora sia stata escussa la fideius-
sione, è riconosciuto all’acquirente il diritto di prelazio-
ne nell’acquisto dell’immobile al prezzo definitivo rag-
giunto nell’incanto (anche in esito alle eventuali offerte
ai sensi dell’articolo 584 del codice di procedura civile).

Il riferimento alla fideiussione consente di circoscri-
vere l’ambito applicativo dell’art. 9 unicamente agli «im-
mobili da costruire».

L’autorità che procede alla vendita dell’immobile
comunica all’acquirente, con atto notificato a mezzo uf-
ficiale giudiziario, la definitiva determinazione del prez-

Nota (75) — FAUSTI, op. cit.

Nota (76) — DOLMETTA, op. cit.

Nota (77) — PETRELLI, op. cit.
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zo entro dieci giorni dall’adozione del relativo provvedi-
mento, con indicazione di tutte le condizioni alle quali la
vendita dovrà essere conclusa e l’invito ad esercitare la
prelazione.

Si è peraltro rilevato come l’operatività della norma
richieda che “l’autorità incaricata della vendita sia a co-
noscenza dei presupposti del diritto di prelazione (prece-
dente cessione ad opera di un “costruttore” ad un sogget-
to definibile come «acquirente», di un «immobile da co-
struire»; utilizzo come abitazione principale a favore dei
soggetti indicati all’art. 9). Tutte circostanze che possono
non risultare dagli atti del processo esecutivo. Cosicché
deve ritenersi che il giudice, ed il notaio delegato, non
abbiano alcun obbligo di offerta in prelazione nel caso in
cui tutti i suddetti elementi non risultino dagli atti esecu-
tivi, o comunque non siano stati ad essi comunicati da
parte dell’acquirente” (78).

Il diritto di prelazione deve essere esercitato, a pena
di decadenza, entro il termine di dieci giorni dalla rice-
zione della comunicazione offrendo, con atto notificato a
mezzo ufficiale giudiziario all’autorità che procede alla
vendita dell’immobile, condizioni uguali a quelle comu-
nicategli.

Il quarto comma dell’art. 8 disciplina l’ipotesi in cui
il prezzo pagato dall’acquirente, a seguito dell’esercizio
del diritto di prelazione, risulti inferiore alle somme ri-
scosse in sede di escussione della fideiussione. In tal caso
la differenza deve essere restituita al fideiussore, qualora
l’immobile acquistato abbia consistenza e caratteristiche
tipologiche e di finitura corrispondenti a quelle previste
nel contratto stipulato con il costruttore. Si vuole evitare,
in tal modo, un indebito arricchimento dell’acquirente.
Tuttavia, qualora l’immobile acquistato non abbia carat-
teristiche corrispondenti a quelle indicate nel contratto,
si rende necessaria apposita stima per determinare se sus-
sista un’eccedenza da restituire al fideiussore.

Il mancato esercizio della prelazione nelle modalità
indicate esclude la possibilità di esercizio del diritto di
riscatto nei confronti dell’aggiudicatario.

8. Le novità in materia di fallimento

Le novità normative introdotte in materia fallimen-
tare non hanno un’efficacia circoscritta all’ambito della
disciplina delle procedure concorsuali.

Esse sono, infatti, idonee ad avere riflessi sulla tec-
nica redazionale di contratti aventi per oggetto «immobili
da costruire», in quanto il contenuto di determinate clau-

sole dovrà essere formulato tenendo presenti gli effetti
derivanti dall’eventuale insolvenza dell’imprenditore,
regolati secondo la nuova disciplina.

Inoltre, solo avendo riguardo ai meccanismi giuridi-
ci che stabiliscono i rapporti tra l’escussione della garan-
zia fideiussoria e le procedure concorsuali può compren-
dersi pienamente lo spirito del provvedimento in esame.

8.1. Esenzioni e limiti alla esperibilità dell’azione
revocatoria fallimentare (art. 10)

L’art. 10 del decreto introduce una profonda novità
in tema di azione revocatoria fallimentare.

Si escludono, infatti, dall’ambito di applicabilità della
revocatoria fallimentare, «Gli atti a titolo oneroso che
hanno come effetto il trasferimento della proprietà o di
altro diritto reale di godimento di immobili da costruire
nei quali l’acquirente si impegni a stabilire, entro dodici
mesi dalla data di acquisto o dall’ultimazione degli stes-
si, la residenza propria o di suoi parenti o affini entro il
terzo grado, se posti in essere al giusto prezzo da valu-
tarsi alla data della stipula del preliminare ...». Non sono
revocabili, inoltre, i pagamenti dei premi e commissioni
relativi ai contratti di assicurazione e fideiussione di cui
agli articoli 3 e 4, qualora effettuati nell’esercizio del-
l’attività d’impresa nei termini d’uso.

Non si può fare a meno di osservare come l’ambito
di applicazione dell’esenzione dalla revocatoria non coin-
cida con il resto delle misure di tutela previsti a favore
degli acquirenti degli «immobili da costruire» nel decre-
to legislativo in esame. Ai sensi dell’art. 1, infatti, sono
ammessi a godere della garanzia fideiussoria, dell’assi-
curazione obbligatoria e del diritto di prelazione coloro
che acquistino un immobile per sé o per un parente in
primo grado, mentre l’ambito di tutela offerto dall’art.
10 comprende gli acquisti effettuati per parenti o affini
fino al terzo grado.

I presupposti dell’esclusione dalla revocatoria sono
delineati in maniera tale da tutelare in modo più incisivo
gli interessi di coloro che abbiano acquistato un immobi-
le da costruire, allo scopo di procurare a sé o ai propri
familiari o affini l’abitazione principale.

Deve sussistere, inoltre, un ulteriore requisito, e cioè
che l’immobile sia stato acquistato «al giusto prezzo», in
modo tale da evitare che della norma possa farsi un uso
strumentale, a danno della par condicio creditorum.

Viene spontaneo rilevare come tale innovazione po-
trà certamente avere dei riflessi, con riguardo alla valuta-

Nota (78) — Così PETRELLI, op. cit.
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zione della congruità del prezzo, nei confronti della “tra-
sparenza” della sua indicazione.

8.2. L’esenzione dalla revocatoria nella tutela
degli acquirenti di immobili da costruire e nella
legge fallimentare

Si osserva, tuttavia, come il regime della revocatoria
risulti al momento già modificato in forza dell’art. 2, pri-
mo comma, del decreto legge 14 marzo 2005, n. 35, re-
cante «Disposizioni urgenti nell’ambito del Piano di azio-
ne per lo sviluppo economico, sociale e territoriale» (c.d.
decreto competitività, convertito in L. 14 maggio 2005,
n. 80).

Nel riformulare il testo dell’art. 67 L. fall., oltre a
dimezzare i c.d. «periodi sospetti», si esclude l’assogget-
tamento alla revocatoria per varie ipotesi, tra le quali fi-
gurano «le vendite a giusto prezzo d’immobili ad uso abi-
tativo, destinati a costituire l’abitazione principale del-
l’acquirente o di suoi parenti e affini entro il terzo gra-
do» (art. 67, comma terzo, lett. c), L. fall.).

Occorre, a questo punto, individuare i profili di dif-
ferenza tra le due norme.

In primo luogo (diversamente da quanto previsto nella
prima bozza del decreto legislativo che, riferendosi ge-
nericamente agli «immobili ad uso abitativo», appariva
in palese eccesso di delega), la norma di cui al decreto
legislativo opera solo con riguardo agli «immobili da co-
struire» (circostanza delicata, sulla quale ci si sofferme-
rà tra breve), mentre la disposizione della legge fallimen-
tare trova applicazione generalizzata.

In secondo luogo, l’art. 10 del decreto legislativo si
riferisce agli «... atti a titolo oneroso che hanno per effetto
il trasferimento della proprietà o di altro diritto reale ...»,
mentre l’art. 67 contempla unicamente le «vendite». La
ratio di tutela dell’acquirente di un immobile da adibire
a casa di abitazione, che ispira inequivocabilmente en-
trambe le norme, potrebbe condurre ad un’interpreta-
zione estensiva dell’art. 67 L. fall. (79). Tale soluzione
appare senz’altro condivisibile; resta soltanto da auspi-
care che essa sia recepita anche nelle future applicazioni
giurisprudenziali.

Anche con riguardo alle modalità prescelte per indi-
viduare la «destinazione abitativa» dell’immobile si re-

gistrano scelte differenti: nell’art. 10 del decreto legisla-
tivo si fa riferimento ad un impegno da parte dell’acqui-
rente, che deve risultare in atto, a stabilire, entro dodici
mesi dall’acquisto o dall’ultimazione dell’immobile, la
residenza propria o di suoi parenti o affini entro il terzo
grado; nell’art. 67 della L. fall. si precisa unicamente che
gli immobili debbano essere «... destinati a costituire l’abi-
tazione principale dell’acquirente o di suoi parenti e affi-
ni entro il terzo grado».

Entrambe le norme, inoltre, fanno riferimento al con-
cetto di «giusto prezzo»; tuttavia, solo nel decreto legi-
slativo si precisa che la valutazione deve essere effettuata
alla data di stipula del preliminare (su questo punto, v.
infra par. 8.4).

8.3. Segue: l’operatività della norma - Valutazione
comparativa dell’esenzione della revocatoria ex
art. 10 del decreto ed ex art. 67, comma terzo,
lett. c) della L. fall.

La novellazione dell’art. 67 L. fall., intervenuta tra
l’emanazione della legge delega e quella del decreto le-
gislativo, appare sminuire la portata dell’esenzione da
revocatoria disciplinata all’art. 10 (80).

Poiché, infatti, l’ambito applicativo della disposizione
di cui alla legge fallimentare appare più ampio, potrebbe
prima facie rilevarsi forse la superfluità dell’art. 10 del
decreto legislativo nel sistema.

Tuttavia, date le lievi divergenze di formulazione
delle due norme, pare opportuno procedere ad una verifi-
ca analitica dei possibili spazi di operatività, in modo tale
da individuare ipotesi nelle quali l’esenzione di cui al-
l’art. 10 possa spiegare ex se i propri effetti.

La circostanza che l’art. 10 si riferisca espressamen-
te al fenomeno «immobili da costruire» contribuisce a
ridurre ulteriormente l’ambito entro il quale la norma sarà
destinata a spiegare i propri effetti, in quanto numerosi
schemi negoziali legati alla contrattazione di questo tipo
di immobili ne resteranno inevitabilmente esclusi.

La possibilità di “stabilizzare” l’effetto dell’acqui-
sto, attraverso la previsione di cui all’art. 10, presuppone
che l’operazione in esame sia soggetta a revocatoria, e
dunque che l’acquisto si sia verificato.

Se non si sono prodotti gli effetti traslativi - come

Nota (79) — Così PETRELLI, op. cit., che ritiene inammissibile operare al riguardo differenziazioni sulla base della diversa tipologia nego-
ziale impiegata.

Nota (80) — Al riguardo, LUMINOSO (op. cit.) afferma che la disposizione introdotta con il decreto legislativo “deve ritenersi ormai superata
ed assorbita” dalla modifica operata all’art. 67, L. fall.
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nel caso del contratto preliminare - la tutela della posi-
zione dell’acquirente che abbia già eseguito in tutto o in
parte le obbligazioni a proprio carico avverrà attraverso
altri strumenti.

Si tornerà sul problema esaminando l’art. 72, L. fall.
(v. infra par 8.6).

Analogo discorso deve farsi per la vendita con riser-
va di proprietà, qualora non sia stato ultimato il paga-
mento del prezzo.

Per quanto riguarda la vendita di cosa futura (o la
permuta di bene presente con bene futuro), poiché l’ef-
fetto traslativo si verifica nel momento in cui il bene vie-
ne ad esistenza, l’acquisto del bene potrà dirsi “sicuro”
per l’acquirente (e dunque esente da revocatoria) solo
qualora sia avvenuto il passaggio della proprietà; in caso
contrario, troveranno applicazione le norme di cui agli
artt. 72 e 72-bis (v. infra par. 8.6) della L. fall.

Sotto questo profilo si rileva l’esistenza di interessi
confliggenti, quanto alla determinazione contrattuale del
momento in cui dovrà verificarsi l’effetto traslativo.

Si è già osservato (v. par. 2.7), per quanto concerne
l’estensione della garanzia fideiussoria (il cui effetto ces-
sa al verificarsi del momento traslativo), come possa es-
sere opportuno stabilire nel contratto il verificarsi del
momento traslativo al raggiungimento dello stadio di
avanzamento dei lavori corrispondente al valore delle
somme versate anticipatamente, in modo tale da non per-
dere la garanzia fideiussoria.

Quindi, ad esempio, dedurre nel contratto che l’im-
mobile, ai fini del verificarsi dell’effetto traslativo, si in-
tenderà venuto ad esistenza al momento del rilascio del
certificato di agibilità.

Sulla scorta, infatti, dell’unico riferimento normati-
vo idoneo a dare indicazioni circa il momento in cui un
edificio possa dirsi esistente, l’art. 2645-bis, l’effetto tra-
slativo potrebbe determinarsi nel momento in cui siano
realizzate le mura perimetrali e completata la copertura,
comportando dunque una cessazione ex lege della fideius-
sione, a fronte magari dell’anticipo di somme relative al-
l’ultimazione dei lavori, che non risulterebbero più co-
perte da garanzia. A tal fine, pertanto, si era rilevata l’op-
portunità di una determinazione contrattuale dell’effetto
traslativo al momento in cui risultino adempiute tutte le
obbligazioni del costruttore.

In considerazione del possibile esercizio di una
revocatoria sul trasferimento, emerge invece l’esigenza
opposta, ossia quella di anticipare il più possibile il
momento traslativo, in modo tale da poter usufruire
dell’esenzione concernente la soggezione all’azione.

Non è possibile, naturalmente, stabilire a priori qua-
le dei due profili meriti maggiore considerazione (dipen-
dendo la scelta da una serie di fattori, quali le esigenze

dell’acquirente, il fatto che si tratti di abitazione princi-
pale o meno, etc.); è bene, in ogni caso, tenere presenti le
due opposte istanze, in modo tale da garantire un certo
equilibrio contrattuale.

Qualora, ad esempio, si decida di preferire l’antici-
pazione del momento traslativo all’ultimazione del rusti-
co, poiché al passaggio di proprietà viene meno la garan-
zia fideiussoria, occorrerà fare in modo che le somme da
anticiparsi da parte dell’acquirente, fino a quel momen-
to, non superino il valore del manufatto, garantendo ma-
gari il pagamento di successive somme alla progressiva
verifica dello stadio di avanzamento dei lavori.

Particolari cautele dovranno, inoltre, essere
adottate in caso di pluralità di unità immobiliari
comprese in un unico edificio.

La mancata “omogeneità” dei contratti di vendita di
cosa futura, quanto all’attuazione del momento traslati-
vo, potrebbe portare a conseguenze paradossali. Se, in-
fatti, l’effetto traslativo risultasse verificato, al completa-
mento del rustico e della copertura, solo per alcune unità
immobiliari, e si verificasse successivamente il fallimen-
to del costruttore, gli altri acquirenti potrebbero escutere
la fideiussione, sciogliendosi dunque dal contratto (o il
curatore potrebbe optare per lo scioglimento).

Coloro che in questo caso avessero conseguito la pro-
prietà dell’immobile si troverebbero, pertanto, ad avere
acquisito la proprietà di unità immobiliari all’interno di
un edificio allo stato di “rustico”, per le restanti parti ge-
stito dalla curatela fallimentare, con enormi disagi deri-
vante da tale anomalia (legati soprattutto all’incertezza
sui tempi, verosimilmente molto lunghi, di completamen-
to dei lavori).

Un’ipotesi di possibile maggiore tutela offerta dal-
l’art. 10 del decreto legislativo - rispetto alla formulazio-
ne dell’art. 67, comma terzo, lett. c) L. fall. - potrebbe
essere rappresentata dal fatto che tale norma opera un
riferimento ad un più ampio novero di figure contrattua-
li, ed ai diritti reali di godimento, contrariamente alla di-
sposizione contenuta nella legge fallimentare, in cui si
menziona unicamente la vendita.

Naturalmente, come si è già accennato (v. supra par
8.2), tale “vantaggio” potrebbe sussistere solo qualora,
contrariamente a quanto si auspica, la giurisprudenza dia
una lettura restrittiva e non sistematica del disposto di
cui all’art. 67 L. fall.

8.4. Segue: il requisito della destinazione
abitativa e il «giusto prezzo»

La puntuale determinazione, nell’art. 10 del decreto
legislativo, del requisito della destinazione abitativa (che
deve risultare dall’impegno in atto a stabilire nell’immo-
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bile acquistato la residenza dell’acquirente o di un paren-
te fino al terzo grado), potrebbe apparire più favorevole
all’acquirente, in quanto sussiste la possibilità di avva-
lersi del termine di dodici mesi dall’acquisto della pro-
prietà o dall’ultimazione dei lavori (nel caso in cui l’ac-
quisto della proprietà si verifichi prima che l’immobile
sia abitabile) per soddisfare tale requisito.

La previsione di un termine decorrente dall’ultima-
zione dei lavori appare coerente con la circostanza che,
trattandosi di immobili non ultimati nel momento in cui
viene posta in essere la relativa contrattazione, essi pos-
sano risultare non ultimati nel momento in cui si verifica
l’effetto traslativo.

Un meccanismo analogo è ravvisabile nel D.M. 30
luglio 1999, n. 311 (in “Finanza & Fisco” n. 33/99,
pag. 4016), in attuazione dell’art. 15 (ex art. 13-bis)
T.U.I.R., in materia di detrazione degli interessi passivi
relativi a mutui contratti per la costruzione dell’abita-
zione principale.

Anche in questo caso è previsto un termine - di sei
mesi - decorrente dalla data di conclusione dei lavori,
entro il quale l’unità immobiliare deve essere destinata
ad abitazione principale, pena la perdita del diritto alla
detrazione.

Tornando alla valutazione comparativa delle due nor-
me, l’espressione utilizzata nell’art. 67 L. fall. (immobili ad
uso abitativo, destinati a costituire l’abitazione principale
dell’acquirente o di suoi parenti e affini entro il terzo grado),
nella sua maggiore genericità, appare forse più tuzioristica.

La formulazione prescelta nell’art. 10 sembra impedire
la possibilità di ritenere l’effettiva fissazione della residenza
nell’immobile, in assenza della relativa dichiarazione in atto,
circostanza idonea a far ritenere soddisfatto il requisito, e
dunque a garantire l’esenzione dalla revocatoria.

Diversamente potrebbe forse dirsi circa l’art. 67 L.
fall., relativamente al quale non pare possa escludersi la
possibilità di una verifica concreta della sussistenza del
requisito, a prescindere da una espressa menzione in atto.

L’espressione prescelta dal legislatore, «abitazione
principale», appare atecnica, in quanto, naturalmente, non
si riferisce al diritto di abitazione di cui all’art. 1022 c.c.

Essa, piuttosto, pare più affine alla nozione di «di-
mora abituale», e, dunque, al concetto di cui all’art. 43

c.c. A questo riguardo, l’art. 8 del D.Lgs. 30 dicembre
1992, n. 504, in materia di I.C.I., precisa che «Per abita-
zione principale si intende quella nella quale il contri-
buente, che la possiede a titolo di proprietà, usufrutto o
altro diritto reale, e i suoi familiari dimorano abitual-
mente». Anche l’art. 1 del citato D.M. 311/1999 dispone
che «Per abitazione principale si intende quella nella
quale il contribuente dimora abitualmente».

La dimora abituale è generalmente intesa come il
luogo di normale abitazione (81).

L’atto volto a stabilire la normale abitazione è repu-
tato dalla dottrina un atto giuridico in senso stretto, in cui
l’elemento soggettivo rileva come intenzione che si attua
e si manifesta in quel comportamento che, alla stregua
della normale valutazione sociale, corrisponde all’effet-
tiva normale abitazione.

Dunque nella nozione di «dimora abituale» sussiste
un elemento obiettivo, quello della permanenza in un de-
terminato luogo, ed uno soggettivo, l’intenzione di abi-
tarvi stabilmente, rivelata dalle consuetudini di vita e dallo
svolgimento delle normali relazioni sociali (82).

Per quanto concerne l’accertamento della residenza,
l’iscrizione nel registro anagrafico ha valore pubblicita-
rio e non costitutivo: la residenza, dunque, deve essere
accertata come situazione di fatto. Ai fini di tale accerta-
mento, le risultanze anagrafiche hanno solo un valore pre-
suntivo, contro cui il giudice potrà ammettere tutti i mez-
zi di prova (83).

Tuttavia, l’accertamento di fatto della residenza sarà
possibile solo qualora l’immobile sia già stato ultimato,
e dunque reso abitabile.

In ogni caso, appare certamente opportuna la preci-
sazione in atto della destinazione abitativa, anche per gli
immobili che non rientrino nella nozione di «immobili da
costruire».

Tuttavia, la tesi concernente la possibilità di dare ri-
lievo alla sussistenza concreta del requisito si consolida
anche in forza di ulteriori argomentazioni: legare la pos-
sibilità di ottenere l’esenzione dalla revocatoria alla pre-
senza della dichiarazione formale in atto condurrebbe a
delle ingiustificate disparità di trattamento. La nuova di-
sciplina dell’art. 67 L. fall. si applica, infatti, alle azioni
revocatorie proposte nell’ambito di procedure iniziate

Nota (81) — BIANCA, Diritto civile, II, Milano, 1981, 244.

Nota (82) — BIANCA, op. cit., 250; CARNELUTTI, Note critiche intorno ai concetti di domicilio, residenza e dimora, in Studi di diritto civile,
Roma, 1916, 67.

Nota (83) — Cass., Sez. I, Sent. 26/08/1997, n. 8011 (riportata in massima a pag. 2344); Sez. Lavoro, Sent. 27/09/1996, n. 8554
(riportata in massima a pag. 2344); Sez. I, Sent. 22/07/1995, n. 8049 (riportata in massima a pag. 2343).
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dopo l’entrata in vigore del D.L. 35/2005: dunque saran-
no relative ad atti stipulati anteriormente, nei quali qual-
siasi dichiarazione relativa alla destinazione abitativa po-
trebbe mancare, e per i quali non apparirebbe equa
un’esclusione dalla tutela.

Nel sottolineare i legami esistenti tra le due diverse
norme di esenzione alla soggezione dell’azione revoca-
toria non si può fare a meno di evidenziare la più felice
formulazione adottata nel decreto legislativo per quanto
concerne la determinazione del «giusto prezzo»: si inse-
risce, infatti, la precisazione secondo la quale il momen-
to in cui deve essere effettuata la valutazione di congruità
è quello della data di stipula del contratto preliminare,
impedendo così l’applicazione del consolidato orienta-
mento giurisprudenziale che ritiene che il momento rile-
vante per la determinazione del valore dei beni sia quello
del contratto definitivo, e non del preliminare (84). Il ne-
gozio revocando, infatti, viene ritenuto quello in virtù del
quale si è realizzato il trasferimento della proprietà, in
quanto unico atto dismissivo di un diritto a condizioni
economiche inique; nessun rilievo viene attribuito ai pre-
cedenti accordi preliminari.

In ambito immobiliare, tuttavia, non sono inconsueti
bruschi mutamenti nel mercato, rendendo tutt’altro che
remota la possibilità che il prezzo convenuto al momento
della stipula del preliminare si riveli “iniquo” nel mo-
mento in cui si perfeziona il definitivo.

È pertanto possibile ed auspicabile che il criterio di
cui all’art. 10 possa essere adottato, in sede interpretativa,
anche ai fini dell’applicazione dell’art. 67 L. fall., terzo
comma, lett. c), al fine di esentare dalla revocatoria gli ac-
quisti di immobili ad uso abitativo, in ragione della sussi-
stenza di presupposti analoghi (difetto di informazione
dell’acquirente, debolezza contrattuale, difficoltà di rile-
vare l’approssimarsi dello stato di insolvenza, etc.) a quel-
li sottesi alla normativa sulla tutela dell’acquirente.

In entrambi i casi, occorrerà, peraltro, che al contrat-
to preliminare sia assicurata la data certa.

8.5. Mancata soddisfazione di alcuni dei requisiti
per beneficiare dell’esenzione dalla revocatoria

Resta da verificare quali siano le conseguenze della
mancanza di taluni requisiti previsti al fine di beneficiare
dell’esenzione dalla revocatoria.

Naturalmente il beneficio non opera in caso di di-
chiarazioni mendaci.

Per quanto concerne l’omissione dell’impegno, in atto,
a fissare la residenza nell’immobile, sarà probabilmente
preclusa l’applicazione dell’art. 10, ma, qualora l’immo-
bile sia stato effettivamente adibito ad abitazione principa-
le da parte di uno dei soggetti contemplati nelle due nor-
me, pare ragionevole sostenere che trovi applicazione l’art.
67, terzo comma, lett. c) della legge fallimentare.

Tuttavia, se l’immobile non è ancora abitabile, es-
sendo preclusa la possibilità di un accertamento di fatto
della destinazione ad abitazione principale, la mancanza
dell’impegno in atto sembrerebbe impedire l’esenzione
dalla revocatoria.

Salvo, forse, ammettere la possibilità di desumere
aliunde l’intenzione di destinare l’immobile ad abitazio-
ne principale, ricorrendo ad indici presuntivi quali l’ine-
sistenza di immobili di proprietà nell’intero nucleo fami-
liare e la residenza dello stesso nel medesimo comune in
cui si trova l’immobile, l’aver usufruito delle detrazioni
ex art. 15 T.U.I.R., etc.

Qualora non sussista il requisito relativo alla desti-
nazione, ma l’immobile sia stato acquistato al «giusto
prezzo», opererà il secondo comma dell’art. 67 L. fall.:
l’atto, cioè, sarà revocabile se posto in essere nei sei mesi
anteriori alla dichiarazione di fallimento.

Si rileva, comunque, come non risulti chiaro attra-
verso quali criteri possa giungersi a verificare la sussi-
stenza del «giusto prezzo».

Il codice civile fa riferimento al «giusto prezzo» nel-
l’art. 1474, relativamente alla mancanza nella vendita di
una indicazione espressa del prezzo. I criteri ermeneutici
integrativi sono quelli del prezzo abituale, qualora il con-
tratto abbia per oggetto cose che il venditore vende abi-
tualmente, ed il prezzo di borsa o di mercato.

Dunque dovrà aversi riguardo al prezzo abitualmen-
te praticato o a quello di mercato, a sua volta criterio di
difficile determinazione; ma, una volta individuato tale
parametro, non è agevole chiarire entro quali limiti sia
consentito discostarsene, senza che ciò comporti la per-
dita di tale requisito.

La giurisprudenza, nel tentare di delineare la spro-
porzione delle prestazioni ai fini dell’applicazione del-
l’art, 67, primo comma, n. 1) (testo previgente) della L.
fall., fa riferimento in genere al valore di mercato, giun-
gendo a qualificare “notevole” la sproporzione quando
essa eccede quel margine di elasticità e di alea proprio
dei contratti commutativi, in relazione alle circostanze,
al luogo e al tempo in cui il contratto viene concluso.

Nota (84) — V. ad es., per l’affermazione che la determinazione del valore del bene occorre aver riguardo al contratto definitivo e non al
preliminare Trib. Napoli, 6 luglio 1970, in Dir. Fall., 1970, II, 937; Trib. Milano, 25 giugno 1989, in Giust. Civ., 1990, I, 2711; Cass., Sez. I, Sent.
04/11/1991, n. 11708 (riportata in massima a pag. 2341), in Giust. Civ., 1992, I, 686; Trib. Bologna, 2 marzo 2001, in Foro pad. 2002, I, 263.
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A seguito della modifica dell’art. 67 L. fall., qualora
la sproporzione tra le prestazioni sia superiore ad un quar-
to, troverà applicazione il primo comma, n. 1), ipotesi
nella quale il “periodo sospetto” è di un anno; ed in cui la
scientia decotionis si presume; se la sproporzione è infe-
riore, si applica l’art. 67, secondo comma (in cui l’onere
probatorio è a carico del curatore ed il “periodo sospetto”
è di sei mesi).

8.6. L’art. 72 L. fall. - Introduzione dell’art. 72-bis
L. fall. (art. 11)

Come già osservato, molte delle ipotesi negoziali
relative ad immobili da costruire non possono essere og-
getto della tutela offerta dall’art. 10 del decreto legislati-
vo, in quanto caratterizzate dal differimento temporale
dell’effetto traslativo.

Tali fattispecie, pertanto, risultano soggette alla di-
sciplina prevista dall’art. 72, quarto comma, L. fall., se-
condo la quale, in caso di fallimento del venditore e di
mancato passaggio della proprietà della cosa venduta, il
curatore può esercitare la scelta tra l’esecuzione e lo scio-
glimento del contratto.

Il legislatore, pertanto, nonostante le indicazioni della
legge delega (che avrebbero consentito un intervento sul-
l’art. 72), ha ritenuto opportuno non prevedere una disci-
plina particolare dei contratti che alla data della dichiara-
zione del fallimento non abbiano ancora spiegato effetti
traslativi, in funzione della tutela degli acquirenti (85).

In caso di fallimento del costruttore, infatti, la possi-
bilità di conseguire la proprietà dell’immobile, per il pro-
missario acquirente e per colui che abbia acquistato in
forza di una vendita di cosa futura, resta subordinata alle
scelte del curatore fallimentare.

Recentemente, con un significativo revirement giu-
risprudenziale, le Sezioni Unite della Cassazione (86) han-
no affermato l’impossibilità, per il curatore fallimentare,
di avvalersi del potere di scioglimento in presenza di una

domanda diretta ad ottenere l’esecuzione in forma speci-
fica dell’obbligo di concludere un contratto preliminare,
qualora questa sia stata trascritta prima della dichiarazio-
ne di fallimento.

Tale sentenza, tuttavia, ponendosi in contrasto con
un precedente orientamento, fatto proprio anche da una
più risalente pronuncia delle stesse Sezioni Unite (87), è
già oggetto di rilievi critici da parte della dottrina (88).

In ogni caso, per coloro che abbiano stipulato un con-
tratto di vendita di cosa futura, se il fallimento interviene
prima che l’immobile sia venuto ad esistenza, non sareb-
be possibile il ricorso all’art. 2932 c.c.

Non essendo stato modificato il testo dell’art. 72 L.
fall., resta quindi ferma la disciplina secondo la quale,
in caso di fallimento del venditore, se la cosa venduta è
già passata in proprietà, il contratto non si scioglie. Di-
versamente, ossia qualora il passaggio della proprietà
non si sia ancora verificato, il curatore può scegliere tra
l’esecuzione del contratto o il suo scioglimento. Nel se-
condo caso, l’acquirente ha il semplice diritto di insi-
nuazione al passivo fallimentare. Qualora il prelimina-
re sia stato trascritto, resta fermo il privilegio di cui al-
l’art. 2775-bis c.c. (89).

L’art. 11 del decreto prevede tuttavia l’introduzione
dell’art. 72 bis nella legge fallimentare, per cui, in caso
di situazione di crisi del costruttore, il contratto si inten-
de senz’altro sciolto se, prima che il curatore comunichi
la scelta tra esecuzione o scioglimento, l’acquirente ab-
bia escusso la fideiussione a garanzia della restituzione
di quanto versato al costruttore, dandone altresì comuni-
cazione al curatore. In ogni caso, la fideiussione non può
essere escussa dopo che il curatore abbia comunicato di
voler dare esecuzione al contratto.

La norma di nuova introduzione completa la disci-
plina, prevista dall’art. 72 e ss. L. fall., relativa alla sorte
dei rapporti giuridici non ancora esauriti, coordinando
altresì il momento di escussione della fideiussione con
l’avvio delle procedure concorsuali.

Nota (85) — Lamentano il mancato intervento in tal senso BARALIS, op. cit., LUMINOSO, op. cit., PETRELLI, op. cit.

Nota (86) — Cass. S.U., 07/07/2004, n. 12505, in CNN Notizie del 22 settembre 2004, con nota di PAOLINI , Preliminare di permuta,
fallimento del costruttore e trascrizione della domanda ex art. 2932 cod. civ., e in Dir. fall. , 2005, II, 1 ss., con nota adesiva di COLTRARO,
Fallimento del permutante, trascrizione della domanda ex art. 2932 cod. civ. e limiti al potere di scioglimento del curatore: le sezioni unite
mutano indirizzo.

Nota (87) — Cass., Sez. U., Sent. 14/04/1999, n. 239 (riportata in massima a pag. 2346), in Dir. fall., 1999, II, 678, con nota di DI MAJO,
Preliminare di vendita di immobile indiviso e fallimento di uno dei venditori.

Nota (88) — BARALIS, op. cit.; PETRELLI, op. cit..

Nota (89) — Al riguardo, BARALIS (op. cit.) rileva come, per il contratto preliminare, si riscontri un “raddoppio” di tutela, per l’affiancarsi
della garanzia fideiussoria al privilegio.
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L’art. 72-bis L. fall. consente dunque all’acquirente
di escutere immediatamente la fideiussione (dandone
comunicazione al curatore), circostanza che comporta
l’immediato scioglimento del contratto. Ciò deve avve-
nire, tuttavia, prima che il curatore comunichi la propria
scelta tra esecuzione e scioglimento. La scelta del cura-
tore nel senso dell’esecuzione impedirà di escutere la fi-
deiussione; al contrario, in caso di scioglimento, l’escus-
sione resterà possibile.

Resta il dubbio sulle conseguenze di una mancata o
tardiva comunicazione al curatore dell’avvenuta escus-
sione da parte dell’acquirente.

Qualora l’effetto traslativo si sia verificato l’art. 72-
bis L. fall. non troverà, naturalmente, applicazione (an-
che perché sarà venuta meno l’efficacia della fideiussio-
ne ex art. 3, ultimo comma).

9. Le altre disposizioni del decreto delegato

9.1. Fondo di solidarietà per gli acquirenti di
beni immobili da costruire (artt. 12-18)

Viene istituito presso il Ministero dell’economia e delle
finanze il Fondo di solidarietà per gli acquirenti di beni
immobili (90), al fine di assicurare un indennizzo agli ac-
quirenti di beni immobili da costruire che, a seguito del-
l’assoggettamento del costruttore a procedure implicanti
una situazione di crisi, hanno subito la perdita di somme di
denaro o di altri beni e non hanno conseguito il diritto di
proprietà o altro diritto reale di godimento su immobili
oggetto di accordo negoziale con il costruttore ovvero l’as-
segnazione in proprietà o l’acquisto della titolarità di un
diritto reale di godimento su immobili da costruire per ini-
ziativa di una cooperativa. Si precisa che l’accesso alle
prestazioni del Fondo è consentito nei casi in cui per il
bene immobile risulti richiesto il permesso di costruire.

L’art. 13 detta i requisiti per l’accesso alle prestazio-
ni del Fondo.

Gli artt. 14-18 disciplinano la struttura, il finanzia-
mento e la gestione del Fondo.

Si segnala che, a norma del comma 2 dell’art. 12, ai fini
dell’accesso alle prestazioni del Fondo devono risultare nei
confronti del costruttore, a seguito della sua insolvenza, pro-

cedure implicanti una situazione di crisi non ancora conclu-
se in epoca antecedente al 31 dicembre 1993 né aperte in
data successiva a quella di “emanazione” del decreto.

V’è da chiedersi quale significato possa attribuirsi al
termine “emanazione”, se cioè si intenda far riferimento
alla data in cui il decreto legislativo promana dall’autori-
tà preposta alla sua confezione, oppure alla data in cui il
decreto legislativo entra in vigore, inizia cioè la sua ope-
ratività giuridica.

La questione, peraltro, non è nuova, essendosi già
posta con riferimento al primo comma dell’art. 13 del
D.Lgs. 2 agosto 2002, n. 220 («Norme in materia di rior-
dino della vigilanza sugli enti cooperativi, ai sensi del-
l’articolo 7, comma 1, della legge 3 aprile 2001, n. 142»
— in “Finanza & Fisco” n. 37/2002, pag. 3546), il qua-
le dispone che «Fino all’emanazione dei decreti legisla-
tivi previsti dalla legge 3 ottobre 2001, n. 366, si applica-
no le disposizioni di cui ai commi 2 e 3» (91).

A tal proposito giova ricordare che nella formazione
degli atti governativi aventi forza di legge (art. 76 Cost.),
l’emanazione è ad opera del Presidente della Repubblica e
si colloca nella fase finale del procedimento costitutivo volto
a perfezionarne ed integrarne l’efficacia (92). In particola-
re è all’emanazione del decreto legislativo che viene giuri-
dicamente riconnesso il termine ultimo che l’Esecutivo deve
osservare perché la legge di delega possa dirsi rispettata
(art. 14 legge 23 agosto 1988 n. 400), e non invece all’ado-
zione dell’atto da parte del Consiglio dei Ministri.

Nel caso di specie, è da ritenere che sia preferibile
far riferimento all’entrata in vigore, anziché al-
l’“emanazione”, in modo tale da riuscire, se non a garan-
tire una continuità nella tutela degli acquirenti, almeno
ad estenderla. La nuova disciplina, recante l’obbligo di
fideiussione, si applicherà infatti ai contratti relativi ad
immobili per i quali i provvedimenti abilitativi siano sta-
ti richiesti “successivamente alla data di entrata in vigore
del presente decreto”. Probabilmente sono destinati a re-
stare privi di tutela (senza, cioè, aver diritto alla garanzia
né all’accesso al fondo) gli acquirenti di immobili per i
quali il provvedimento abilitativo sia stato richiesto in
data precedente all’entrata in vigore del decreto, ma ri-
spetto ai quali le procedure concorsuali nei confronti dei
relativi costruttori si siano aperte successivamente.

Nota (90) — In proposito, CATALLOZZI , L’istituzione del “Fondo di solidarietà” a beneficio degli acquirenti che hanno subito la perdita di
somme di denaro o di beni corrisposti al costruttore, in Atti del convegno Paradigma, Milano 15 aprile 2005.

Nota (91) — In proposito, LEO, Il collegio sindacale delle cooperative dopo il 17 gennaio 2003, in CONSIGLIO NAZIONALE DEL NOTARIATO,
Studi e materiali. Quaderni semestrali, 2003, 467 ss.

Nota (92) — PALADIN , Diritto Costituzionale, Padova, 1988, 3° ed., 435.
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CAS - Sez. I - Sentenza n. 11708 del 04/11/1991
Presidente: Favara F., Relatore: Borré G.

FALLIMENTO ED ALTRE PROCEDURE CONCORSUALI
- Fallimento - Effetti - Singoli atti pregiudizievoli ai creditori
- Azione revocatoria fallimentare - Atti a titolo oneroso,
pagamenti e garanzie - Compravendita stipulata in
adempimento di un contratto preliminare - Revocatoria
fallimentare - Proporzione delle prestazioni e conoscenze
dello stato di insolvenza - Accertamento - Riferimento temporale
- Data del contratto definitivo - Art. 1351 c.c. - Art. 67 L. Fall.

Nel caso di revocatoria fallimentare di una compravendita, sti-
pulata in adempimento di un contratto preliminare intercorso
con la parte di poi fallita, l’esame della proporzione delle pre-
stazioni e quello della conoscenza dello stato di insolvenza
vanno compiuti con riferimento alla data del contratto definiti-
vo e non a quella del contratto preliminare.

_________________                                             _________________

CAS - Sez. II - Sentenza n. 11426 del 17/10/1992
Presidente: D’Avino G.B., Relatore: Sammartino M.

CONTRATTI IN GENERE - Scioglimento del contratto -
Risoluzione del contratto - Per impossibilità sopravvenuta
- Compravendita di terreni abusivamente lottizzati a scopo
residenziale - Nullità - Condizioni - Contratto preliminare
- Estensione della nullità - Esclusione - Art. 17 della legge
n. 10 del 1977 - Sopravvenienza prima della scadenza del
termine fissato dalle parti per la stipula del definitivo -
Conseguenze - Artt. 1418, 1463 e 1464 c.c. - Art. 14 delle
preleggi - Artt. 28 e 31, della L 17/08/1942, n. 1150 - Artt. 8
e 10, della L 06/08/1967 n. 765 - Art. 17, della L 21/01/1977,
n. 10 - Art. 18, della L 28/02/1;85 n. 47

L’art. 10 legge 6 agosto 1967 n. 765 modificativo dell’art. 31
comma quarto legge 17 agosto 1942 n. 1150 (abrogato dall’art.
18 comma quarto legge 28 febbraio 1985 n. 47, ma ancora ap-
plicabile agli atti stipulati anteriormente all’entrata in vigore di
quest’ultima legge) che sancisce la nullità degli atti di compra-
vendita di terreni abusivamente lottizzati a scopo residenziale,
ove da essi non risulti che l’acquirente era a conoscenza della
mancanza di una lottizzazione autorizzata, in quanto norma di
eccezione ricade nel divieto di interpretazione analogica di cui
all’art. 14 Preleggi, sicché la sanzione della nullità da esso pre-
vista non è applicabile al contratto preliminare di vendita, che
avendo effetti meramente obbligatori non trasferisce la proprie-

tà del lotto. Tuttavia, nel caso in cui, prima della scadenza del
termine fissato nel preliminare per la stipulazione del contratto
definitivo sia entrata in vigore la legge 28 gennaio 1977 n. 10, il
cui art. 17 prevede che l’inosservanza del disposto dell’art. 28
della legge urbanistica n. 1150 del 1942 (e successive modifica-
zioni ) che impone la preventiva autorizzazione alla lottizzazio-
ne costituisce reato ne deriva l’impossibilità oggettiva di stipu-
lare il contratto definitivo con conseguente liberazione di en-
trambi i contraenti da ogni reciproca obbligazione.

_________________                                             _________________

CAS - Sez. II - Sentenza n. 12709 del 27/11/1992
Presidente: Pafundi R., Relatore: Corona R.

PROCEDIMENTO CIVILE - Giudice - Sostituzione -
Sostituzione del giudice istruttore relatore senza le formalità
di cui all’art. 174 cod. proc. civ. - Mancata previsione di
nullità assoluta - Questione di legittimità costituzione degli
artt. 161 comma secondo e 354 comma secondo cod. proc.
civ. - Manifesta infondatezza - Artt. 25 e 107 Cost. - Artt.
161, 174 e 354 c.p.c.

CONTRATTI IN GENERE - Simulazione - Prova - Scritta
(controdichiarazioni) - Atto scritto anteriormente formato
- Idoneità - Condizioni - Art. 1414 c.c.

CONTRATTI IN GENERE - Requisiti (elementi del
contratto) - Oggetto - Possibilità - Vendita di terreno con
obbligo dell’acquirente di trasferire al venditore alcune
parti di un complesso edilizio da costruire sul terreno
acquistato - Assenza di regolare concessione edilizia - Nullità
del contratto per impossibilità dell’oggetto - Successivo
condono edilizio - Irrilevanza - Art. 1418 c.c. - L 28/02/1985, n. 47

È manifestamente infondata la questione di legittimità costitu-
zionale, in relazione agli artt. 25 e 107 della Costituzione, de-
gli artt. 161 comma secondo e 354 comma primo del cod. proc.
civ., nella parte in cui non prevedono la nullità assoluta della
sentenza in caso di sostituzione del giudice istruttore-relatore
senza le formalità di cui all’art. 174 cod. proc. civ., in quanto
ciò non implica violazione del principio del giudice naturale,
che si riferisce all’ufficio giudiziario investito della competen-
za giurisdizionale e non al singolo magistrato, né di quello della
inamovibilità del giudice, che riguarda i cambiamenti di sede e
di funzioni, non la semplice sostituzione in un singolo affare.
(V. Sent. n. 173, 2 dicembre 1970, Corte Cost.).
Vedi Cass. 2133/73, 1037/76, 6007/82

LE  MASSIME (*)  RICHIAMATE  DALLA  SEGNALAZIONE

(*) Salvo diversa indicazione Massime elaborate dal Massimario della Corte di Cassazione.
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La simulazione (assoluta o relativa) di un contratto può anche
risultare da un atto scritto anteriormente formato, purché sia in
concreto accertato che l’intento simulatorio si è successiva-
mente mantenuto e sussisteva nel momento della stipulazione
del contratto cui la simulazione si riferisce.
Conf. Cass. 1187/72

È nullo, per impossibilità dell’oggetto, il contratto con il quale
una parte cede un terreno all’altra, che si obbliga a trasferirle alcu-
ne parti di un complesso edilizio, da costruire nel terreno acqui-
stato, in assenza di regolare concessione edilizia, atteso che ciò
costituisce un impedimento giuridico assoluto della prestazione
dovuta dall’acquirente del terreno, restando irrilevante la possibi-
lità del successivo condono edilizio, i cui effetti restano circoscrit-
ti al rapporto con la pubblica amministrazione e non possono,
quindi, influire retroattivamente sulla validità del negozio.
Vedi Cass. 783/87, 4640/91

_________________                                             _________________

CAS - Sez. II - Sentenza n. 9313 del 03/09/1993
Presidente: D’Avino G.B., Relatore: Triola R.M.

CONTRATTI IN GENERE - Invalidità - Nullità del
contratto - Nullità ex art. 40 della legge n. 47 del 1985 -
Applicabilità ai contratti con effetti reali - Estensione ai
contratti con effetti obbligatori - Esclusione - Art. 1351 e
2932 c.c. - Art. 40, della L 28/02/1985, n. 47

La sanzione di nullità stabilita dell’art. 40 della legge 28 feb-
braio 1985, n. 47 per i contratti relativi a trasferimenti immo-
biliari che non contengano l’ivi prevista dichiarazione concer-
nente la regolarità della situazione dell’edificio di cui trattasi
rispetto alla disciplina urbanistica, si applica con esclusivo ri-
guardo ai contratti con effetti reali, non anche a quelli con ef-
fetti obbligatori, come i contratti preliminari di vendita.

_________________                                             _________________

CAS - Sez. II - Sentenza n. 6493 del 09/07/1994
Presidente: Giavedoni D., Relatore: Triola R.M.

FAMIGLIA - Matrimonio - Rapporti patrimoniali tra
coniugi - Comunione legale - Oggetto - Acquisti - Preliminare
di compravendita di immobile - Conclusione da parte di un
coniuge in nome della comunione legale - Mancanza del
consenso dell’altro coniuge - Natura relativa e personale
del credito - Insuscettibilità di cadere in comunione -
Giudizi aventi ad oggetto il contratto preliminare -
Litisconsorzio necessario del coniuge non consenziente -
Esclusione - Artt. 177, 1351, 1398 e 1399 c.c. - Art. 102 c.p.c.

URBANISTICA - Comunione di diritti reali relativa a
terreni - Atti tra vivi di trasferimento, costituzione o
scioglimento - Mancata allegazione del certificato di
destinazione urbanistica - Nullità ex art. 18 della legge
n. 47 del 1985 - Riferimento ai contratti determinante
l’effetto reale - Estensione ai contratti preliminari di

compravendita - Esclusione - Art. 18, della L 28/02/1985, n. 47

La comunione legale fra coniugi, di cui all’art. 177 cod. civ., ri-
guarda gli acquisiti, cioè gli atti implicanti l’effettivo trasferimen-
to della proprietà della “res” o la costituzione di diritti reali sulla
medesima, non quindi i diritti di credito sorti dal contratto preli-
minare concluso da uno dei coniugi, i quali, per la loro stessa
natura relativa e personale, pur se strumentali rispetto all’acquisi-
zione di una “res”, non sono suscettibili di cadere in comunione.
Ne consegue che il coniuge il quale concluda un contratto preli-
minare di acquisto di un immobile in nome della comunione lega-
le, ma senza il consenso dell’altro coniuge (risultante da forma
scritta), deve considerarsi “falsus procurator” con riguardo al co-
niuge non stipulante, il quale, ove non intervenga ratifica, rimane
estraneo al rapporto e non riveste, pertanto, la qualità di “litiscon-
sorte” necessario nei giudizi aventi ad oggetto quel contratto.

La disposizione del secondo comma dell’art. 18 della legge 28
febbraio 1985 n. 47, che sancisce la nullità degli atti tra vivi aventi
per oggetto il trasferimento, la costituzione o lo scioglimento del-
la comunione di diritti reali relativa a terreni, quando ad essi non
sia allegato il certificato di destinazione urbanistica contenente le
prescrizioni urbanistiche riguardanti l’area interessata, si riferisce
esclusivamente ai contratti che di per se determinano l’effetto re-
ale indicato dalla norma e non anche a quelli con effetti obbligato-
ri, come il contratto preliminare di compravendita, che è, pertan-
to, valido e vincolante per le parti, salva l’esigenza del certificato
di destinazione urbanistica per la conclusione del contratto defini-
tivo o per la sentenza di esecuzione specifica dell’obbligo di con-
cludere il contratto definitivo, di cui all’art. 2932 cod. civ.

_________________                                             _________________

CAS - Sez. II - Sentenza n. 1081 del 30/01/1995
Presidente: Di Ciò V., Relatore: Carnevale V.

APPALTO (CONTRATTO DI) - Rovina e difetti di cose
immobili (responsabilità del costruttore) - Parti comuni di
un edificio condominiale - Gravi difetti di costruzione - Azione
di responsabilità ex art. 1669 cod. civ. - Legittimazione
attiva dei condomini e dell’amministratore del condominio
- Delibera assembleare - Necessità - Esclusione - Legittimazione
passiva - Art. 1669 c.c.

APPALTO (CONTRATTO DI) - Rovina e difetti di cose
immobili (responsabilità del costruttore) - Gravi difetti di
costruzione - Nozione - Fattispecie - Art. 1669 c.c.

All’azione di responsabilità per gravi difetti della costruzione,
di cui all’art. 1669 cod. civ., relativa a parti comuni di un edifi-
cio condominiale (nella specie, impianto centralizzato di ri-
scaldamento) è abilitato, oltre ai condomini, l’amministratore
del condominio, a norma degli artt. 1130, n. 4, e 1131, primo
comma, cod. civ, non essendo, pertanto, necessaria una delibe-
ra dell’assemblea dei condomini; mentre soggetto passivo del-
la responsabilità prevista dalle norme innanzi citate può essere
non soltanto chi abbia eseguito la costruzione in dipendenza di
un contratto d’appalto, bensì qualunque costruttore che abbia
realizzato l’immobile con gestione diretta.
Conf. Cass. 2452/70, 118/72, 2429/73
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I gravi difetti della costruzione, che danno luogo alla garanzia
prevista dall’art. 1669 cod. civ., non si identificano con quei
fenomeni che influiscono sulla stabilità dell’edificio, giacché
in tal caso finirebbero per identificarsi con l’ipotesi, espressa-
mente prevista nella norma citata, del "pericolo di rovina", bensì
possono consistere in tutte le alterazioni che, pur riguardano
direttamente una parte dell’opera incidano sulla struttura e fun-
zionalità globale, menomando apprezzabilmente il godimento
dell’opera medesima (nella specie, gravi difetti di costruzione
dell’impianto centralizzato di riscaldamento).
Conf. Cass. 206/79, 4369/82, 5002/94

_________________                                             _________________

CAS - Sez. I - Sentenza n. 8049 del 22/07/1995
Presidente: Sensale A., Relatore: Panebianco U.R.

PROCEDIMENTI SPECIALI - Procedimenti in materia
di famiglia e di stato delle persone - Separazione personale
dei coniugi - Domanda - Competenza - Luogo di residenza
del convenuto - Determinazione - Corrispondenza tra
residenza anagrafica e residenza effettiva - Presunzione -
Superamento - Mezzi di prova idonei - Fattispecie -
Art. 151 c.c. - Art. 4, della L 01/12/1970, n. 898 - Art. 8 e
23, della L 06/03/1987, n. 74 - Art. 18, della L 30/05/1989,
n. 223 - Art. 43 e 44 c.c.

Nella determinazione del luogo di residenza del convenuto, an-
che al fine della competenza per territorio in ordine alla doman-
da di separazione personale (art. 4 legge n. 898 del 1970, sosti-
tuito dall’art. 8 legge n. 74 del 1987, richiamato, quanto ai giu-
dizi di separazione, dall’art. 23 di quest’ultima legge), il princi-
pio della corrispondenza tra residenza anagrafica e residenza
effettiva costituisce una presunzione semplice, superabile con
ogni mezzo di prova idoneo ad evidenziare l’abituale e volonta-
ria dimora di un soggetto in un luogo diverso; allorché si provi o
risulti in concreto che il terzo di buona fede - che può anche
essere il coniuge separato di fatto - fosse a conoscenza della
mancata corrispondenza fra residenza anagrafica e residenza
effettiva, non può operare, rispetto a detto terzo, la più rigorosa
disciplina prevista dall’art. 44 cod. civ. in ordine all’opponibilità
del trasferimento della residenza (nella specie, la S.C. ha confer-
mato la decisione di merito che aveva ritenuto superata la pre-
sunzione di corrispondenza tra residenza anagrafica e residenza
effettiva sul presupposto che il coniuge ricorrente fosse a cono-
scenza che la moglie, fin da un mese prima della presentazione
del ricorso, vivesse con i figli in altro comune, presso il cui Uf-
ficio di Stato civile aveva presentato dichiarazione di trasferi-
mento, e nel quale il ricorrente medesimo aveva indirizzato car-
toline ai figli qualche tempo dopo la presentazione del ricorso).
Vedi Cass. 1396/72, 4705/89, 8019/92

_________________                                             _________________

CAS - Sez. III - Sentenza n. 3028 del 02/04/1996
Presidente: Taddeucci M., Relatore: Finocchiaro M.

CONTRATTI AGRARI - Diritto di prelazione e di riscatto
- Prelazione - Esclusione - Terreno destinato ad utilizzazione
non agricola - Piano Regolatore Generale - Adottato dal

Comune e non approvato dalla Regione - Epoca di riferimento
per la verifica della sussistenza della destinazione urbani-
stica - Cessione del contratto cui si riferisce la
richiesta di esercizio della prelazione - Vicende anteriori e
successive concernenti lo strumento urbanistico - Rilevanza
- Esclusione - Art. 8, della L 26/05/1965, n. 590

URBANISTICA - Modi di attuazione della disciplina
urbanistica - Piani regolatori comunali - Attuazione dei
piani regolatori - Lottizzazione di aree fabbricabili -
Compravendita di terreni abusivamente lottizzati -
Conseguenza - Nullità - Applicabilità ai contratti preliminari
di compravendita - Esclusione - Applicabilità ai contratti
conclusi prima dell’entrata in vigore della legge n. 47 del
1985 - Esclusione - Art. 18, della L 28/02/1985, n. 47

Ai fini dell’esclusione del diritto di prelazione o di riscatto dei
fondi rustici (art. 8 legge n. 590 del 1965), è sufficiente che il
terreno oggetto dell’alienazione sia destinato ad utilizzazione
non agricola sulla base di un piano regolatore generale, che,
all’atto della cessione del fondo, alla quale si riferisce la ri-
chiesta di prelazione o di riscatto, risulti deliberato dal Comu-
ne, ancorché non approvato dall’autorità tutoria; senza che
possano assumere rilievo rispetto all’indicata situazione di fat-
to e di diritto, circostanze anteriori o successive (quali, nella
specie, le “bocciature” del piano regolatore in questione, inter-
venute la prima anteriormente alla cessione del fondo e la se-
conda dopo che, sempre anteriormente all’indicata cessione, il
Comune aveva nuovamente adottato il piano medesimo).
Vedi Cass. 7570/90, 6273/94

La previsione di cui all’art. 18, secondo comma, della legge 28
febbraio 1985, n. 47 - secondo cui sono nulli e non possono
essere né stipulati, né trascritti gli atti gli atti relativi a trasferi-
menti d’immobili, ove agli stessi non sia allegato il certificato di
destinazione urbanistica - non è applicabile ai contratti prelimi-
nari, dato che questi hanno effetti meramente obbligatori, né ai
contratti conclusi anteriormente all’entrata in vigore della stessa
legge n. 47 del 1985, in quanto i requisiti di validità dei contratti
sono regolati dalla legge del tempo in cui vengono conclusi.
Vedi Cass. 6667/87, 4926/93, 6493/94

_________________                                             _________________

CAS - Sez. II - Sentenza n. 7552 del 13/08/1996
Presidente: Marconi A., Relatore: Mensitieri A.

CONTRATTI IN GENERE - Contratto preliminare
(compromesso) - Esecuzione specifica dell’obbligo di
concludere il contratto - Sentenza di accoglimento - Validità
del contratto non concluso - Accertamento - Necessità -
Art. 40, della L 28/02/1985, n. 47 - Art. 2932 c.c.

La sentenza che, a norma dell’art. 2932 cod. civ., accoglie la
domanda di esecuzione in forma specifica dell’obbligo di con-
cludere un contratto, postula l’accertamento dei requisiti di
validità del contratto non concluso (fattispecie riguardante l’in-
serimento in un contratto di vendita immobiliare delle dichia-
razioni prescritte dall’art. 40 legge 28 febbraio 1985 n. 47).
Conf. Cass. 9313/93
Vedi Cass. 4926/93
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CAS - Sez. Lavoro - Sentenza n. 8554 del 27/09/1996
Presidente: Panzarani R., Relatore: Evangelista S.M.

SEDE DELLA PERSONA - Della persona fisica - Residenza
- Prova - Risultanze anagrafiche - Efficacia presuntiva
assoluta - Esclusione - Particolare resistenza - Configurabilità
- Prova contraria - Elementi indiziari - Valutazione - Rigore
- Necessità - Fattispecie relativa alla validità di una
notificazione civile - Artt. 43, 44, 2729 c.c. - Art. 31 disp.
att. c.c. - Artt 2 e 11, della L 24/12/1954, n. 1228 - Artt. 5, 11
e 13, del DPR 31/01/1958, n. 136 - DPR 30/05/1989 n. 223

La presunzione di corrispondenza delle risultanze anagrafiche
alla realtà effettiva riguardo alla residenza di una persona fisi-
ca (luogo in cui essa ha la dimora abituale), basandosi sul par-
ticolare meccanismo approntato dal legislatore al fine di ga-
rantire che il dato reale continui a corrispondere a quello for-
male (artt. 43, 44 cod. civ. e 31 disp. att.; artt. 2 e 11 legge 24
dicembre 1954 n. 1228; art. 5, 11 e 13 D.P.R. 31 gennaio 1958
n. 136; D.P.R. 30 maggio 1989 n. 223), benché non abbia valo-
re assoluto (“iuris et de iure”), deve considerarsi munita di una
particolare resistenza, nel senso che, nel caso in cui ai fini del
suo superamento non si adducano prove tipiche, di tenore uni-
vocamente concludente, ma elementi a loro volta presuntivi, i
requisiti di gravità, precisione e concordanza di questi ultimi
vanno apprezzati dal giudice del merito con particolare rigore.
(Nella specie la S.C. ha annullato la sentenza impugnata che,
ai fini della verifica del rispetto delle regole di cui all’art. 139
cod. proc. civ., aveva disatteso le risultanze anagrafiche sulla
base di elementi indiziari non univocamente concludenti - quali
la positiva esecuzione di talune notifiche in un certo luogo, in
realtà compatibile con l’ipotesi della occasionale dimora nello
stesso -, trascurando la valutazione di elementi di segno con-
trario, potenzialmente decisivi, e l’ammissione di specifica pro-
va orale).
Vedi Cass. 5513/88, 10248/91, 2143/95

_________________                                             _________________

CAS - Sez. III - Sentenza n. 6635 del 18/07/1997
Presidente: Longo G.E., Relatore: Marletta G.

FIDEJUSSIONE - Prestata da più persone - Caratteri
(art. 1946 cod. civ.) - “Fideiussio fideiussionis” (art. 1940
cod. civ.) - Differenze - Art. 1940 e 1946 c.c.

FIDEJUSSIONE - Per obbligazioni future o condizionali -
Esatta determinazione del debito garantito - Necessità -
Esclusione - Determinabilità successiva - Applicazione del
principio della integrazione progressiva del contratto
(art. 1349) - Ammissibilità - Artt. 1349 e 1938 c.c.

L’istituto della “confideiussione” di cui all’art. 1946 cod. civ.,
e caratterizzato, nei suoi presupposti, da un collegamento ne-
cessario tra le obbligazioni assunte dai singoli fideiussori (che
devono riguardare lo stesso debito e lo stesso debitore), con-
cretantesi nella espressione di un comune intento di garanzia e
di un comune interesse, pur nella eventuale (ed ammissibile)
assenza di contestualità nell’assunzione della garanzia stessa,

mentre, nella diversa ipotesi della “fideiussio fideiussionis” (art.
1940 cod. civ.), tale collegamento non è riscontrabile (potendo
risultare sintomatica, in tal senso, la mancata previsione di una
solidarietà tra debitore principale e fideiussore), così che di-
verso ne risulta l’oggetto stesso dell’obbligazione, avendo la
fideiussione di secondo grado (“fideiussio fideiussionis”) per
oggetto il debito di altro fideiussore (di primo grado) e non
quello del debitore principale, e risultando, per converso, og-
getto della fideiussione prestata da più persone (confideiussio-
ne) proprio ed unicamente il debito del debitore principale.
Vedi Cass. 699/65, 2630/74, 1843/79, 4594/90, 9363/91,
1323/96

La fideiussione prestata per debiti futuri non richiede, per la
sua validità, la precisa determinazione del debito o dei debiti
garantiti, essendo, all’uopo, sufficiente che questi risultino sem-
plicemente determinabili, anche “per relationem”, attraverso
il meccanismo della integrazione successiva del contratto pre-
visto dall’art. 1349 cod. civ.
Conf. Cass. 3386/89, 4208/92, 6897/93
Vedi Cass. 2790/91, 2577/96

_________________                                             _________________

CAS - Sez. I - Sentenza n. 8011 del 26/08/1997
Presidente: Sgroi R., Relatore: Papa E.

PROCEDIMENTO CIVILE - Notificazione - A persona
irreperibile - Notificazione nel luogo indicato nell’atto da
notificare e nella richiesta di notifica - Residenza effettiva
(dimora o domicilio) del destinatario dell’atto - Contestazione
- Prova - Mezzi - Accertamento del giudice di merito -
Art. 140 c.p.c.

Nel caso in cui la notifica venga effettuata, nelle forme previ-
ste dall’art. 140 cod. proc. civ., nel luogo indicato nell’atto da
notificare e nella richiesta di notifica, costituisce mera presun-
zione, superabile con qualsiasi mezzo di prova (e senza neces-
sità di impugnare con querela di falso la relazione dell’ufficia-
le giudiziario), che in quel luogo si trovi la residenza effettiva
(o la dimora o il domicilio) del destinatario dell’atto, sicché
compete al giudice del merito, in caso di contestazione, com-
piere tale accertamento in base all’esame ed alla valutazione
delle prove fornite dalle parti, ai fini della pronuncia sulla vali-
dità ed efficacia della notificazione.
Conf. Cass. 7866/93

_________________                                             _________________

CAS - Sez. II - Sentenza n. 8109 del 27/08/1997
Presidente: Garofalo G., Relatore: Cristarella Orestano F.

APPALTO (contratto di) - rovina e difetti di cose immobili
(responsabilità del costruttore) - Art. 1669 cod. civ. -
Ambito di applicazione - Estensione ai rapporti tra costruttore
- venditore ed acquirente - Ammissibilità - Esecuzione
dell ’opera da parte di un terzo - Su incarico del
costruttore-venditore - Esonero da responsabilità di
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quest’ultimo - Esclusione - Azione di regresso nei confronti
del terzo - Ammissibilità - Artt. 1294, 1669 e 1665 c.c.

APPALTO (contratto di) - Rovina e difetti di cose immobili
(responsabilità del costruttore) - Decadenza dalla garanzia
- Azione ex art. 1669 cod. civ. - Da parte dell’acquirente -
Nei confronti del costruttore-venditore - Ammissibilità -
Azione del costruttore-venditore convenuto in giudizio contro
il terzo esecutore delle opere - Termine di decadenza -
Termine di 60 giorni ex art. 1670 - Applicabilità - Artt. 1669
e 1670

La norma di cui all’art. 1669, prevedendo una ipotesi di re-
sponsabilità extracontrattuale sancita per ragioni e finalità di
interesse generale, deve ritenersi applicabile, nonostante la “se-
des materiae”, non soltanto ai rapporti tra committente e ap-
paltatore, ma anche a quelli tra l’acquirente ed il costruttore -
venditore (pur in mancanza, tra essi, di un formale negozio di
appalto), con la conseguenza il predetto costruttore non può
ritenersi sollevato dalla responsabilità verso l’acquirente qua-
lora l’opera sia stata eseguita (in tutto o in parte), su suo inca-
rico, da un terzo, potendo egli agire soltanto in via di regresso
nei confronti di quest’ultimo, ove lo ritenga responsabile, nei
propri confronti, della rovina dell’edificio o del difetto della
costruzione.
Conf. Cass. 3899/75, 4936/81, 1114/86, 11450/92, 5514/94
Vedi Cass. 4531/86, 7550/94

Premessa la applicabilità della norma di cui all’art. 1669, in
tema di responsabilità dell’appaltatore verso il committente,
anche alla analoga fattispecie di responsabilità del costruttore-
venditore verso l’acquirente, deve ritenersi parallelamente ap-
plicabile anche la successiva disposizione di cui all’art. 1670
(che disciplina l’ipotesi dell’azione di regresso spettante al-
l’appaltatore nei confronti del subappaltatore stabilendo, per il
suo esercizio, un termine di decadenza di 60 giorni) alla ipote-
si in cui il costruttore-venditore, chiamato a rispondere, ai sen-
si dell’art. 1669, da parte dell’acquirente, intenda agire contro
il soggetto cui aveva affidato la esecuzione (in tutto o in parte)
delle opere, con la conseguenza che anch’egli sarà tenuto al-
l’osservanza del termine di decadenza breve, pur non potendo-
si qualificare il terzo esecutore come subappaltatore in senso
tecnico.
Conf. Cass. 6741/83
Vedi Cass. 3029/78, 5463/85, 1618/87, 8/90

_________________                                             _________________

CAS - Sez. II - Sentenza n. 8335 dell’1/09/1997
Presidente: Marconi A., Relatore: Pontorieri F.

CONTRATTI IN GENERE - Invalidità - Nullità del
contratto - Azione di nullità - Nullità delle alienazioni
immobiliari ex art. 40 della legge n. 47 del 1985 - Limiti -
Contratti ad efficacia obbligatoria (contratto preliminare)
- Azione di nullità - Esperibilità - Esclusione - Azione di
nullità ex art. 15 della legge n. 10 del 1977 - Ammissibilità -
Condizioni - Art. 1418 c.c. - Art. 40, della L 28/02/1985,
n. 47 - Art. 15, della L 28/01/1977, n. 10

La sanzione della nullità prevista dall’art. 40 della legge n. 47
del 1985 con riferimento a vicende negoziali relative ad im-
mobili privi della necessaria concessione edificatoria deve ri-
tenersi limitata ai trasferimenti aventi effetto reale, e non an-
che estesa ai contratti dalla efficacia meramente obbligatoria
(quale un preliminare di vendita), in relazione ai quali trova,
pertanto, applicazione la (diversa) norma di cui all’art. 15 del-
la legge n. 10 del 1977, a mente della quale la nullità di tali
contratti, se relativi ad immobili privi di concessione, non può
essere fatta valere in giudizio qualora risulti che il promissario
acquirente fosse a conoscenza della circostanza della mancata
concessione, e che tale conoscenza emerga inequivocamente
dal contenuto dall’atto.
Conf. Cass. 3350/92, 4717/94
Vedi Cass. 9313/93, 11196/95, 7552/96

_________________                                             _________________

CAS - Sez. III - Sentenza n. 11128 dell’11/11/1997
Presidente: Bile F., Relatore: Segreto A.

NOTARIATO - Disciplina (sanzioni disciplinari) dei notai
- Sanzioni per le contravvenzioni e violazioni - Divieto di
ricevere atti “espressamente proibiti dalla legge” - Ambito
del divieto - Vizi comportanti nullità assoluta dell’atto -
Estensione ai vizi comportanti annullabilità o inefficacia
dell’atto ovvero nullità relativa dello stesso - Esclusione -
Artt. 28, comma 1 e 138, della L 16/02/1913, n. 89

NOTARIATO - Disciplina (sanzioni disciplinari) dei notai
- Sanzioni per le contravvenzioni e violazioni - Divieto di
rogare atti con l’intervento di persone non assistite o auto-
rizzate nei modi di legge - Nullità dell’atto - Esclusione -
Mera annullabilità - Sussistenza - Conseguenze - Infrazione
di cui all’art. 28 comma primo della legge 16 febbraio 1913
n. 89 - Configurabilità - Esclusione - Art. 28, comma 1, della
L 16/02/1913, n. 89 - Art. 54, del RD 10/09/1914, n. 1326

NOTARIATO - Disciplina (sanzioni disciplinari) dei notai
- Sanzioni per le contravvenzioni e violazioni - Omesso
avvertimento alle parti circa i motivi di annullabilità o
inefficacia dell’atto rogato - Sanzione della censura o del-
l’avvertimento ex art. 136 della legge 13 febbraio 1913
n. 89 - Applicabilità - Art. 136, della L 16/02/1913, n. 89

NOTARIATO - Disciplina (sanzioni disciplinari) dei notai
- Sanzioni per le contravvenzioni e violazioni - Partecipazione
all’atto rogato di una parte sordomuta - Sottoscrizione del
sordomuto e dell’interprete della dichiarazione di aver letto
l’atto e di averlo trovato conforme alla propria volontà -
Sottoscrizione della dichiarazione da parte delle altre parti
presenti all’atto - Mancanza - Infrazione all’art. 57 della
legge 16 febbraio 1913, n. 89 - Sussistenza - Art. 57, della
L 16/02/1913, n. 89

In tema di responsabilità disciplinare dei notai, il divieto, im-
posto dall’articolo 28 comma primo n. 1 della legge 16 febbra-
io 1913, n. 89, sanzionato con la sospensione a norma dell’art.
138 comma secondo di ricevere atti " espressamente proibiti
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dalla legge" attiene ad ogni vizio che dia luogo ad una nullità
assoluta dell’atto, con esclusione, quindi, dei vizi che compor-
tano l’annullabilità o l’inefficacia dell’atto (ovvero la stessa
nullità relativa) ed è sufficiente che la nullità risulti in modo
inequivoco.
Diff. Cass. 2744/83, 2067/69, 12081/92
Vedi Cass. 11404/93, 6313/96

In tema di responsabilità disciplinare del notaio, poiché l’atto
redatto in violazione dell’art. 54 del R.D. 10 settembre 1914,
n. 1326, (che fa divieto al notaio di rogare atti nei quali inter-
vengano persone non assistite o autorizzate nei modi di legge)
è solo annullabile e non nullo, non risulta integrata l’infrazio-
ne di cui all’art. 28 comma primo della legge 16 febbraio 1913
n. 89.
Diff. Cass. 977/63, 2433/69, 1267/69, 713/72

Il notaio rogante che non avvisa le parti dei motivi di annulla-
bilità o di inefficacia dell’atto (oltre all’eventuale responsabi-
lità civile) è sanzionabile disciplinarmente con la censura o
l’avvertimento, a norma dell’art. 136 della legge 16 febbraio
1913, n. 89, che sanziona genericamente le mancanza da parte
dei notai ai propri doveri, tra cui vi è quello di dare certezza ai
rapporti giuridici.
Diff. Cass. 2433/69, 11404/93, 2744/83

In tema di responsabilità disciplinare del notaio, sussiste la vio-
lazione dell’art. 57 della legge 16 febbraio 1913, n. 89, nel
caso in cui il notaio faccia sottoscrivere non a tutte le parti
intervenute nell’atto ma solo all’interprete e al sordomuto la
dichiarazione di quest’ultimo di avere letto l’atto e di averlo
trovato conforme alla propria volontà.

_________________                                             _________________

CAS - Sez. II - Sentenza n. 1203 del 06/02/1998
Presidente: Favara F., Relatore: Boselli G.

APPALTO (Contratto di) - Rovina e difetti di cose immobili
(responsabilità del costruttore) - Difetti della costruzione
riguardanti una parte limitata dell’edificio - Rilevanza -
Condizione - Entità della somma occorrente per la loro
eliminazione - Irrilevanza - Art. 1669 c.c.

APPALTO (Contratto di) - Rovina e difetti di cose immobili
(responsabilità del costruttore) - Decadenza dalla garanzia
- Denuncia del difetto - Termine - Decorrenza - Art. 1669
c.c.

I gravi difetti della costruzione in presenza dei quali sussiste la
responsabilità dell’appaltatore o costruttore - venditore, ex art.
1669 cod. civ. e per cui la valutazione può aversi riguardo al
pericolo concreto di un loro progressivo aggravamento, sono
configurabili (a differenza della rovina parziale o pericolo di
rovina dell’edificio) anche in riferimento ad una parte limitata
dell’edificio, purché incidano in maniera rilevante sulla fun-
zionalità della parte stessa, comportando come ulteriore con-
seguenza un’apprezzabile menomazione dell’edificio, purché
incidano in maniera rilevante sulla funzionalità della parte stes-

sa, comportando come ulteriore conseguenza un’apprezzabile
menomazione dell’edificio o di una sua frazione, indipenden-
temente dall’entità della somma di denaro occorrente per la
loro eliminazione.
Conf. Cass. 1686/91, 1081/95

Il termine di un anno per la denuncia dei gravi difetti, previsti
dal primo comma dell’art. 1669 cod. civ. a pena di decadenza
dell’azione di responsabilità contro l’appaltatore, decorre dal
giorno in cui il committente o l’acquirente abbia conseguito
un apprezzabile grado di conoscenza obiettiva della gravità dei
difetti e della loro derivazione causale dalla imperfetta esecu-
zione dell’opera.
Conf. Cass. 5920/93, 10218/94
Vedi Cass. 4619/96

_________________                                             _________________

CAS - Sez. U - Sentenza n. 239 del 14/04/1999
Presidente: Sgroi V., Relatore: Finocchiaro A.

FALLIMENTO ED ALTRE PROCEDURE CONCORSUALI
- Fallimento - Effetti - Sui rapporti preesistenti - Vendita -
Non eseguita - Preliminare di vendita - Fallimento del venditore
- Scelta del curatore fra l’esecuzione e lo scioglimento del
contratto - Potere discrezionale del curatore - Configurabilità
- Autorizzazione del giudice delegato - Necessità - Esclusione
- Natura dell’atto di esercizio della scelta - Artt. 25, 31, 35 e
72 L. fall. - Art. 2932 c.c.

FALLIMENTO ED ALTRE PROCEDURE CONCORSUALI
- Fallimento - Effetti - Sui rapporti preesistenti - Vendita -
Non eseguita - Contratto preliminare di vendita di un bene
stipulato dal fallito - Pendenza del giudizio ex art. 2932 cod.
civ. instaurato dal promissario compratore - Pronuncia di
sentenza traslativa non ancora passata in giudicato -
Facoltà di scelta del curatore ex art. 72 comma quarto della
legge fall. - Sussistenza - Momento di preclusione - Passaggio
in giudicato della sentenza - Formalità di esercizio della
scelta - Azione di impugnativa contrattuale esercitabile
soltanto in via giudiziale - Configurabilità - Esclusione -
Possibilità di esercizio stragiudiziale - Sussistenza - Anche
in pendenza del giudizio in sede di legittimità - Art. 72
L. fall. - Art. 324 c.p.c. - Artt. 2909 e 2932 c.c.

FALLIMENTO ED ALTRE PROCEDURE CONCORSUALI
- Fallimento - Effetti - Sui rapporti preesistenti - Vendita
- Non eseguita - Contratto preliminare di vendita
stipulato dal fallito promissario venditore prima del
fallimento - Ammissibilità dell’esecuzione dell’obbligo di
concludere il contratto ex art. 2932 cod. civ. - Esclusione -
Fondamento - Permanenza nondimeno del contratto -
Conseguenze - In caso di revoca del fallimento e di ritorno
in “ bonis” del fallito - Possibilità di far valere il contratto -
Sussistenza - Dichiarazione invece di scioglimento del
contratto da parte del curatore - Effetti - Retroattività e
definitività - Sussistenza - Caducazione “ab origine” della
promessa di vendita - Conseguenze - Reviviscenza della
promessa in caso di revoca del fallimento - Esclusione
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CONTRATTI IN GENERE - Contratto preliminare
(compromesso) - Esecuzione specifica dell’obbligo di
concludere il contratto - Ammissibilità nel caso di preliminare
di vendita stipulato dal fallito promissario venditore prima
del fallimento - Esclusione - Permanenza nondimeno del
contratto - Conseguenze - In caso di revoca del fallimento e
di ritorno in “ bonis” del fallito - Possibilità di far valere il
contratto - Sussistenza - Dichiarazione invece di scioglimento
del contratto da parte del curatore - Effetti - Retroattività
e definitività - Sussistenza - Caducazione “ab origine” della
promessa di vendita - Conseguenze - Reviviscenza della
promessa in caso di revoca del fallimento - Esclusione -
Artt. 2652 e 2932 c.c. - Artt. 21, 42 e 72 L. Fall.

CONTRATTI IN GENERE - Contratto preliminare
(compromesso) - Esecuzione specifica dell’obbligo di
concludere il contratto - Promessa di vendita di bene
indiviso - Considerazione del bene come un “unicum”
inscindibile - Fallimento di uno dei comproprietari promittenti
venditori - Dichiarazione del curatore di scioglimento del
contratto - Effetti - Caducazione del contratto ab origine -
Conseguenze - Inammissibilità dell’azione ex art. 2932 cod.
civ. nei riguardi degli altri comproprietari.

FALLIMENTO ED ALTRE PROCEDURE CONCORSUALI
- Fallimento - Effetti - Sui rapporti preesistenti - vendita
- non eseguita - Promessa di vendita di bene indiviso -
Considerazione del bene come un “unicum” inscindibile -
Fallimento di uno dei comproprietari promittenti venditori
- Dichiarazione del curatore di scioglimento del contratto -
Effetti - Caducazione del contratto ab origine - Conseguenze
- Inammissibilità dell’azione ex art. 2932 cod. civ. nei
riguardi degli altri comproprietari - Artt. 1321, 1420, 1446
e 2932 - Art. 72 L. Fall.

Con riguardo al contratto preliminare di compravendita, in
caso di fallimento del promittente venditore, la scelta del cu-
ratore tra l’esecuzione e lo scioglimento del contratto è espres-
sione di un potere discrezionale del curatore ed avviene at-
traverso un atto che non è di straordinaria amministrazione e
come tale può essere compiuto senza alcuna specifica auto-
rizzazione del giudice delegato. In particolare, detta scelta,
nell’ipotesi in cui si indirizzi per lo scioglimento del contrat-
to, è finalizzata alla conservazione del bene oggetto del con-
tratto all’attivo fallimentare (conseguendone l’insinuazione al
passivo dell’eventuale credito del compratore che abbia antici-
pato la sua prestazione).
Conf. Cass. 6732/88, 8394/93, 12521/93, 955/95
Vedi Cass. 1513/87, 7493/94

Nel caso di pendenza del giudizio ex art. 2932 cod. civ. il cura-
tore fallimentare conserva la facoltà di scelta tra l’esecuzione e
lo scioglimento del contratto preliminare, con cui il fallito ave-
va promesso in vendita un bene, fino al passaggio in giudicato
della sentenza traslativa della proprietà pronunciata ai sensi di
detta norma, poiché l’art. 72 quarto comma considera come
evento preclusivo di tale facoltà di scelta il passaggio della cosa
in proprietà al compratore ed a tale evento non può essere assi-
milato l’effetto processuale che produce la sentenza di trasfe-
rimento, ove sia stata pronunciata e non sia ancora passata in

cosa giudicata. L’esercizio della facoltà di scelta del curatore
non richiede forme particolari e può avvenire anche per “facta
concludentia” e, qualora si indirizzi per lo scioglimento del
contratto non si caratterizza come espressione di un’azione di
impugnativa negoziale da esercitarsi esclusivamente nel pro-
cesso, con la conseguenza che la volontà di scioglimento del
contratto ben può essere manifestata dal curatore fuori del pro-
cesso, in via stragiudiziale, specie allorquando non sia possi-
bile la sua manifestazione nel processo, come nel caso di pen-
denza del giudizio ex art. 2932 cod. civ. in sede di legittimità,
in ragione dei limiti propri del giudizio in quella sede.
Conf. Cass. 2703/95, 4105/97, 4358/97
Vedi Cass. 6383/92, 398/93, 2577/93, 1866/94, 518/95

In relazione alla previsione della norma dell’art. 2932 cod. civ.,
secondo cui l’esecuzione in forma specifica dell’obbligo di
concludere un contratto è ammessa soltanto “qualora sia pos-
sibile”, si deve ritenere che il fallimento del promissario ven-
ditore, facendo venir meno nel fallito il potere di disposizione
e di amministrazione del patrimonio e bloccando la situazione
patrimoniale qual era alla data in cui venne pronunciata la di-
chiarazione di fallimento, impedisca che possa avere corso
l’esecuzione specifica della detta promessa, poiché essa deter-
minerebbe un mutamento della situazione patrimoniale ed in
particolare un effetto traslativo, nonostante lo spossessamento
prodotto dalla sentenza dichiarativa del fallimento, restando,
d’altro canto, ininfluente la circostanza che prima del fallimento
sia stata trascritta la domanda ex art. 2932 cod. civ., in quanto
essa non può impedire l’apprensione del bene promesso in ven-
dita da parte della curatela fallimentare, giacché gli effetti di
tale trascrizione possono spiegarsi soltanto condizionatamente
alla trascrizione della sentenza di accoglimento della doman-
da, che in questo caso non può essere pronunciata. Peraltro,
l’impedimento alla pronuncia della sentenza ex art. 2932 cod.
civ. non esclude che il contratto resti inalterato, con la conse-
guenza che se il fallito promittente venditore ritorna “in bo-
nis” ed il bene si trovi nella sua disponibilità, esso contratto
può essere fatto valere. Qualora, viceversa, dichiarato il falli-
mento, si verifichi la scelta del curatore fallimentare ex art.
72 quarto comma legge fall. a favore dello scioglimento del
contratto, si deve reputare che la relativa dichiarazione abbia
effetti più ampi di quelli scaturenti nel suddetto senso dalla
dichiarazione di fallimento ed esplichi un’efficacia di caduca-
zione della promessa di vendita fin dall’origine, facendola ve-
nire meno con effetti retroattivi e definitivi, che restano fermi
anche nel caso in cui il fallito ritorni in bonis a seguito di una
revoca del fallimento.
Vedi Cass. 1497/89, 4887/89, 2274/90

Qualora sia intervenuto un preliminare di vendita di immobi-
le indiviso ed il bene sia stato considerato dalle parti come un
unicum inscindibile e non con riferimento alle singole quote
facenti capo a ciascuno dei comproprietari, ove uno di costo-
ro successivamente fallisca ed intervenga, poi, la dichiara-
zione di scioglimento del contratto da parte del curatore ex
art. 72 quarto comma legge fall., resta preclusa al promissa-
rio compratore la possibilità di ottenere la sentenza costituti-
va ex art. 2932 cod. civ. nei confronti degli altri comproprie-
tari promittenti venditori rimasti in bonis, sia pure limitata-
mente alle loro quote, poiché la dichiarazione di scioglimen-
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to del curatore determina il venir meno ab origine e con ef-
fetti retroattivi della volontà negoziale manifestata dal pro-
mittente fallito e, dunque, di un elemento essenziale della
volontà negoziale unitaria manifestata dai promittenti, veri-
ficandosi, pertanto, una situazione simile a quella - che pa-
rimenti impedisce la pronuncia della sentenza ex art. 2932 -
della inesistenza o invalidità originaria della manifestazio-
ne di volontà di uno dei soggetti integranti la parte com-
plessa promissaria venditrice e, quindi, l’unitaria volontà di
tale parte.
Vedi Cass. SS.UU. 7481/93
Vedi Cass. 10367/97, 12348/97

_________________                                             _________________

CAS - Sez. II - Sentenza n. 1501 del 23/02/1999
Presidente: Lugaro M., Relatore: Riggio U.

CONTRATTI IN GENERE - Contratto preliminare
(compromesso) - In genere (nozione, caratteri, distinzione)
- Fabbricati - Omessa indicazione nel preliminare di vendita
della mancanza di concessione e della pendenza di una
procedura di condono - Conseguenze - Legittimazione del
promissario acquirente all’azione di risoluzione per inadem-
pimento - Sussistenza - Successivo conseguimento della
concessione in sanatoria - Irrilevanza - Art. 2932 c.c. -
Art. 40, della L 28/02/1985, n. 47

Benché l’art. 40 legge n. 47 del 1985 consenta la stipula di un
atto tra vivi con il quale venga trasferita la proprietà di un im-
mobile costruito senza la necessaria licenza o concessione (o
in difformità dalla stessa), purché l’alienante dichiari gli estre-
mi della concessione in sanatoria o alleghi agli atti copia della
relativa domanda, è tuttavia necessario che la situazione del-
l’immobile venga resa nota in sede di preliminare di vendita e
accettata dal provvisorio acquirente, essendo evidente che un
tale immobile, ancorché commerciabile, è pur sempre esposto
al rischio del rigetto della domanda di concessione in sanato-
ria; ne consegue che il promissario alienante che abbia taciuto
in sede di preliminare sulla pendenza della pratica di condono
deve ritenersi inadempiente, con conseguente legittimazione
del promissario acquirente all’azione di risoluzione, a nulla
rilevando che la concessione in sanatoria sia stata successiva-
mente ottenuta.

_________________                                             _________________

CAS - Sez. II - Sentenza n. 6018 del 17/06/1999
Presidente: Baldassarre V., Relatore: Settimj G.

CONTRATTI IN GENERE - Requisiti (elementi del
contratto) - Forma - Scritta - “Ad substantiam” - Scrittura
privata di vendita immobiliare - Autenticazione delle firme
da parte del Notaio - Dichiarazione infedele della parte
relativa alla concessione edilizia - Mancato accertamento
della situazione reale da parte del Notaio - Assenza di uno
specifico incarico di consulenza ed accertamento - Respon-
sabilità del Notaio - Esclusione - Artt. 2699, 2700, 2702 e

2703 c.c. - Artt. 17, 21 e 40, della L 18/02/1985, n. 47

CONTRATTI IN GENERE - Invalidità - Nullità del
contratto - Nullità ex art. 40 legge n. 47/85 - Applicabilità
ai contratti con effetti reali - Estensione ai contratti con
effetti obbligatori - Esclusione - Artt. 1351 e 1376 c.c. -
Artt. 17, 21 e 40, della L 18/02/1985, n. 47

Il notaio che abbia autenticato le sottoscrizioni delle parti in
calce ad una scrittura privata di vendita di una unità immobi-
liare compresa in un edificio, senza avere ricevuto dalle parti
un incarico specifico di assistenza e consulenza, non può esse-
re considerato responsabile di una dichiarazione invalida resa
dalla parte relativamente alla rispondenza dello stato di fatto
della singola porzione immobiliare alla concessione edilizia
relativa all’intero edificio, non estendendosi la fede privilegia-
ta propria dell’atto notarile al contenuto delle dichiarazioni rese
dalle parti, onde non è configurabile alcuna attività obbligato-
ria di accertamento da parte del notaio, che non ne abbia rice-
vuto specifico incarico, sulla veridicità delle dichiarazioni stesse
e quindi alcuna sua responsabilità per invalidità dell’atto deri-
vante da loro inidoneità.

La sanzione della nullità prevista dall’art. 40 della legge 28
febbraio 1985 n. 47 con riferimento a vicende negoziali relati-
ve ad immobili privi della necessaria concessione edificatoria
e, quindi la connessa disposizione dell’art. 21 ivi richiamato,
trovano applicazione nei soli atti di trasferimento immobiliare,
“ id est” ai contratti con effetti reali e le relative previsioni non
possono essere estese ai contratti con efficacia obbligatoria,
quale il preliminare di vendita.
Conf. Cass. 9313/93, 8335/97

_________________                                             _________________

CAS - Sez. II - Sentenza n. 14025 del 14/12/1999
Presidente: Lugaro M., Relatore: Settimj G.

CONTRATTI IN GENERE - Contratto preliminare
(compromesso) - Esecuzione specifica dell’obbligo di
concludere il contratto - Sentenza di accoglimento relativa
alla compravendita di un fabbricato - Validità del contratto
non concluso - Mancanza della attestazione di conformità
del fabbricato alla concessione edilizia - Causa ostativa
all’emissione della sentenza ex art. 40 della legge n. 47 del
1985 - Esclusione - Art. 40, della L 28/02/1985, n. 47

In tema di esecuzione specifica dell’obbligo di concludere un
contratto di compravendita di un fabbricato, non osta all’emis-
sione della sentenza sostitutiva della manifestazione di volon-
tà della parte ex art. 2932 cod. civ. la mancanza di certificazio-
ne di conformità alla concessione edilizia, in quanto l’art. 40
della legge n. 47 del 1985 commina la nullità degli atti fra vivi
con i quali vengano trasferiti diritti reali su immobili ove non
contengano la dichiarazione degli estremi della licenza o della
concessione, mentre non prende in considerazione l’ipotesi del-
la conformità o meno della realizzazione rispetto alle dette li-
cenza o concessione.
Vedi Cass. 7552/96, 1501/99
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CAS - Sez. II - Sentenza n. 12556 del 22/09/2000
Presidente: Spadone M., Relatore: Settimj G.

CONTRATTI IN GENERE - Contratto preliminare
(compromesso) - In genere (nozione, caratteri, distinzione)
- Vendita d’immobile - Titoli e documenti relativi alla
proprietà - Obbligo di consegna - Sussistenza - Edificio
con destinazione residenziale - Certificato d’abitabilità -
Obbligo di consegna - Sussistenza - Artt. 1477 e 2932 c.c. -
Artt. 221 e 222, del RD 27/07/1934, n. 1265 - Art. 40, della
L 28/02/1985, n. 47

CONTRATTI IN GENERE - Contratto preliminare
(compromesso) - Esecuzione specifica dell’obbligo di
concludere il contratto - Previsione di adempimento della
controprestazione alla stipulazione del definitivo -
Emissione della sentenza costitutiva - Pagamento del prezzo
- Condizione per il verificarsi dell’effetto traslativo -
Art. 2932 c.c.

Nella promessa di vendita, il promittente venditore ha l’obbli-
go di fornire la documentazione necessaria a comprovare la
titolarità del diritto e la libertà del bene oggetto d’alienazione
da vincoli e pesi pregiudizievoli, nonché trattandosi di edifi-
cio, la regolarità amministrativa dello stesso, alla quale va ag-
giunto anche il certificato d’abitabilità ove trattisi di immobile
con destinazione residenziale, che il venditore ha l’onere di
procurarsi.
Vedi Cass. 11980/92, 953/95

In tema di contratto preliminare, ove per accordo delle parti la
controprestazione debba essere eseguita al momento della sti-
pula del contratto definitivo o successivamente, la sentenza co-
stitutiva ex art. 2932 cod. civ. è pronunziata indipendentemen-
te da qualsiasi offerta ed il pagamento del prezzo o della parte
residua di esso è imposto dal giudice quale condizione dell’ef-
fetto traslativo derivante dalla sentenza stessa.
Vedi Cass. 3660/88, 2103/90, 795/95, 3926/96, 11839/97

_________________                                             _________________

CAS - Sez. II - Sentenza n. 5068 del 05/04/2001
Presidente: Garofalo G., Relatore: Napoletano G.

CONTRATTI IN GENERE - Contratto preliminare
(compromesso) - Esecuzione specifica dell’obbligo di
concludere il contratto - Sentenza di accoglimento relativa
alla compravendita di un fabbricato - Validità del contratto
non concluso - Mancanza dell’attestazione di conformità
del bene alla concessione edilizia - Causa ostativa all’emissione
della sentenza ex art. 2932 cod. civ. - Esclusione - Art. 2932
c.c. - Art. 40, della L 28/02/1985, n. 47

IMPUGNAZIONI CIVILI - Appello - Appellabilità
(provvedimenti appellabili) - Sentenze - Non definitive -
Capo di sentenza sospensiva della decisione su parte della
domanda sino all’esito dell’istruttoria decisa con separata
ordinanza - Impugnabilità - Esclusione - Artt. 277 e 323
c.p.c.

IMPUGNAZIONI CIVILI - Appello - Citazione di appello
- Motivi - Specificità - Inosservanza dell’onere di specificazione
- Conseguenze - Inammissibilità - Configurabilità -
Possibilità di sanatoria - Esclusione - Artt. 163, 164 e 342
c.p.c.

In tema di esecuzione specifica di concludere un contratto di
compravendita di un fabbricato, non osta all’emissione della
sentenza ex art. 2932 cod. civ. la mancanza della certificazio-
ne di conformità del bene alla concessione edilizia, in quanto
l’art. 40 della legge n. 47 del 1985 commina la nullità degli
atti tra vivi con i quali si trasferiscono diritti reali su immobi-
li ove non contengano la dichiarazione degli estremi della
concessione, mentre non prende in considerazione l’ipotesi
della conformità o meno della realizzazione rispetto all’atto
concessorio.
Conf. Cass. 4926/93, 7552/96, 14025/99
Vedi Cass. 9313/93, 1501/99

È inammissibile l’impugnazione avverso il capo di sentenza
con il quale si sospende di decidere su alcuna delle domande
sino all’esito dell’istruttoria decisa con separata ordinanza, giac-
ché questa non è idonea a pregiudicare, rispetto alla questione
riservata, l’esito della causa, potendo essere riesaminata dallo
stesso giudice che la ha emessa e, dato il carattere ordinatorio
di detto provvedimento, l’eventuale illegittimità di esso potrà
essere dedotta come motivo d’impugnazione avverso la sen-
tenza di accoglimento della domanda in ordine alla quale era
stata disposta l’istruttoria.
Conf. Cass. 1499/75, 5238/92, 5128/98, 1139/2000, 1503/2001
Vedi Cass. 6270/84

La disposizione dell’art. 342 cod. proc. civ. che richiede la spe-
cificità dei motivi di appello, implica la necessità che la mani-
festazione volitiva dell’appellante consenta di individuare con
chiarezza le statuizioni investite dal gravame onde consentire
all’appellato ed al giudice di valutare esattamente la portata di
essa; l’inosservanza di tale onere determina l’inammissibilità
dell’atto di appello la quale, pertanto, non può essere sanata da
deduzioni successive né, tantomeno, da specificazioni conte-
nute per la prima volta nella comparsa conclusionale.
Conf. Cass. 666/92, 8377/95, 169/96, 7524/97,
Conf. Cass. SS.UU. 9628/93

_________________                                             _________________

CAS - Sez. II - Sentenza n. 10831 del 06/08/2001
Presidente: Calfapietra V., Relatore: Settimj G.

CONTRATTI IN GENERE - Invalidità - Nullità del con-
tratto - Nullità ex art. 15 legge n. 10 del 77 - Applicabilità ai
contratti con effetti obbligatori (preliminare di vendita)
- Condizioni - Conoscenza dell’abuso edilizio da parte
dell’acquirente - Ricavabilità di tale conoscenza dall’atto
- Artt. 17 e 40, della L 28/02/1985, n. 47 - Art. 15, della
L 28/01/1977, n. 10 - Artt. 1351 e 2932 c.c.

La nullità prevista dall’art. 40 della legge n. 47 del 1985 con
riferimento a vicende negoziali relative ad immobili privi della
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necessaria concessione edificatoria deve ritenersi limitata ai
trasferimenti aventi effetto reale, e non anche estesa ai contrat-
ti dalla efficacia meramente obbligatoria (quale un preliminare
di vendita), che restano, pertanto, disciplinati dall’art. 15 della
legge n. 10 del 1977, secondo il quale la nullità di tali contratti,
se relativi ad immobili privi di concessione, non può essere
fatta valere in giudizio solo ove il promissario acquirente risul-
ti essere stato a conoscenza della circostanza della mancata
concessione, e tale conoscenza emerga inequivocamente dal
contenuto dall’atto.
Conf. Cass. 3350/92, 4717/94, 8335/97
Vedi Cass. 9313/93, 1199/97

_________________                                             _________________

CAS - Sez. II - Sentenza n. 628 del 17/01/2003
Presidente: Vella A., Relatore: Cioffi C.

URBANISTICA - Atti tra vivi di trasferimento di diritti
reali relativi a terreni - Nullità ex art. 18, secondo comma
della legge 28 febbraio 1985, n. 47 - Riferimento ai contratti
determinanti l’effetto reale - Estensione ai contratti
preliminari di compravendita - Esclusione - Fattispecie -
Art. 18, comma 2, della L 28/02/1985, 47 - Art. 2932 c.c.

CONTRATTI IN GENERE - Contratto preliminare
(compromesso) - Esecuzione specifica dell’obbligo di
concludere il contratto - Preliminare di vendita sottoposto
a condizione sospensiva - Domanda di esecuzione ai sensi
dell’art. 2932 cod. civ. - Evento condizionante verificatosi
nelle more del giudizio - Obbligo per il giudice di emettere
la sentenza costitutiva - Art. 2932 c.c.

La disposizione del secondo comma dell’art. 18 della legge 28
febbraio 1985, 47, che sancisce la nullità degli atti tra vivi aventi
ad oggetto il trasferimento, la costituzione o lo scioglimento
della comunione di diritti reali relativi a terreni, quando ad essi
non sia allegato il certificato di destinazione urbanistica conte-
nente le prescrizioni riguardanti l’area interessata, si riferisce
esclusivamente ai contratti che determinano l’effetto reale in-
dicato dalla norma, non anche a quelli con effetti obbligatori.
Ne consegue che il contratto preliminare avente ad oggetto la
promessa di vendita di un terreno a condizione che sia appro-
vata la domanda di variante al piano regolatore generale con
relativo mutamento di destinazione della zona da agricola a
residenziale, è valido ed obbliga le parti alla stipula del con-
tratto definitivo nell’ipotesi di avveramento della condizione
sospensiva consistente nel mutamento della norma urbanistica
operante “erga omnes”.
Vedi Cass. 6493/94, 8388/2000

In tema di esecuzione specifica dell’obbligo di concludere un
contratto, il giudice adito ai sensi dell’art. 2932 cod. civ. deve
emettere la sentenza che produca gli effetti del contratto non
concluso quando l’evento previsto come condizione sospen-
siva nel contratto preliminare, pur insussistente al momento
della proposizione della domanda, risulta essersi verificato al
momento della decisione. (Nella specie la S.C. ha conferma-
to la sentenza della Corte d’Appello che aveva ritenuto vali-
do il contratto preliminare di compravendita di un terreno
sottoposto alla condizione sospensiva del mutamento di desti-
nazione da zona agricola a residenziale, essendosi verificato
l’evento nelle more del giudizio con l’approvazione della va-
riante al piano regolatore generale da parte del competente or-
gano regionale).
Vedi Cass. 8388/2000




