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

Decreto Legislativo 20 giugno 2005, n. 122 promissarieacquirente o che acquisti un immobi-
le da costruire, ovvero che ablsspulato ogni
Disposizioni per la tutela dei diritti patrimoniali  altro contratto, compreso quello di leasing, che
degli acquirenti di immobili da costruire, a norma abbia o possa avere per effetto I'acquisto o comun-
della legge 2 agosto 2004, n. 210. que il trasferimento non immediato, a sé o ad un
proprio parente in primo grado, della proprieta o
IL PRESIDENTE DELLA REPUBBLICA  della titolarita di un diritto reale di godimento su
di un immobile da costruire, ovvero colui il quale,

Visti gli articoli 76 e 87 della Costituzione;  ancorché non socio di una cooperativa edilizia, ab-

Vista la legge 2 agosto 2004, n. 210, recante dddea assunto obbligazioni con la cooperativa medesi-
ga al Governo per la tutela dei diritti patrimoniali degia per ottenere I'assegnazione in proprieta o I'ac-
acquirenti di immobili da costruire; quisto della titolarita di un diritto reale di godimen-

Vista la preliminare deliberazione del Consiglio d& su di un immobile da costruire per iniziativa del-
Ministri, adottata nella riunione del 18 febbraio 2008 stessa,;

Acquisiti i pareri delle competenti Commissio- b) per «costruttore»: I'imprenditore o la coo-
ni della Camera dei deputati e del Senato della Rerativa edilizia che promettano in vendita o che ven-
pubblica; dano un immobile da costruire, ovvero che abbiano

Ritenuto di accogliere le osservazioni formulagipulato ogni altro contratto, compreso quello di le-
dalle Commissioni parlamentari, ad eccezione di qua$ing, che abbia o possa avere per effetto la cessione
le aventi ad oggetto questioni meramente formalpal trasferimento non immediato in favore di un ac-
non conformi con i principi espressi dalla legge duirente della proprieta o della titolarita di un diritto

delegazione; reale di godimento su di un immobile da costruire,
Vista la deliberazione del Consiglio dei Ministrisia nel caso in cui lo stesso venga edificato diretta-
adottata nella riunione del 10 giugno 2005; mente dai medesimi, sia nel caso in cui la realizza-

Sulla proposta del Ministro della giustizia, di cordone della costruzione sia data in appalto o comun-
certo con il Ministro dell’economia e delle finanzejue eseguita da terzi;
con il Ministro delle infrastrutture e dei trasporti, con C) per «situazione di crisi»: la situazione che
il Ministro del lavoro e delle politiche sociali e con iticorre nei casi in cui il costruttore sia sottoposto o

Ministro delle attivita produttive; sia stato sottoposto ad esecuzione immobiliare, in

relazione all'immobile oggetto del contratto, ov-

EmMANA vero a fallimento, amministrazione straordinaria,

concordato preventivo, liquidazione coatta ammi-

il seguente decreto legislativo: nistrativa,
d) per «immobili da costruire»: gli immobili

Art. 1 per i quali sia stato richiesto il permesso di costruire
Definizioni e che siano ancora da edificare o la cui costruzione

non risulti essere stata ultimata versando in stadio tale
1. Aifini del presente decreto devono intendersia non consentire ancora il rilascio del certificato di
a) per «acquirente»: la persona fisica che sgibilita.
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Art. 2 I'articolo 107 del testo unico delle leggi in materia
Garanzia fideiussoria bancaria e creditizia, di cui al decreto legislativo 1°
settembre 1993, n. 385, e successive modificadigni
1. All'atto della stipula di un contratto che abbiassa deve garantire, nel caso in cui il costruttore incor-
come finalita il trasferimento non immediato delle in una situazione di crisi di cui al comma 2, la resti-
proprieta o di altro diritto reale di godimento su unizione delle somme e del valore di ogni altro even-
immobile da costruire o di un atto avente le medesiale corrispettivo effettivamente riscossi e dei relativi
me finalita, ovvero in un momento precedente, il cioteressi legali maturati fino al momento in cui la pre-
struttore e obbligato, a pena di nullita del contratietta situazione si e verificata.
che puo essere fatta valere unicamente dall'acquirente,2. La situazione di crisi si intende verificata in
a procurare il rilascio ed a consegnare all’acquirentga delle seguenti date:
una fideiussione, anche secondo quanto previsto dal- a) di trascrizione del pignoramento relativo
I'articolo 1938 del codice civilél), di importo corri- all'immobile oggetto del contratto;
spondente alle somme e al valore di ogni altro even-  b) di pubblicazione della sentenza dichiarati-
tuale corrispettivo che il costruttore ha riscossowa del fallimento o del provvedimento di liquidazio-
secondo i termini e le modalita stabilite nel contrate coatta amministrativa;
to, deve ancora riscuotere dall'acquirente prima del  c) di presentazione della domanda di ammis-
trasferimento della proprieta o di altro diritto reale dione alla procedura di concordato preventivo;
godimento. Restano comunque esclusi le somme per d)di pubblicazione della sentenza che dichia-
le quali e pattuito che debbano essere erogate daaulo stato di insolvenza o, se anteriore, del decreto
soggetto mutuante, nonché i contributi pubblici géne dispone la liquidazione coatta amministrativa o
assistiti da autonoma garanzia. 'amministrazione straordinaria.
2. Per le societa cooperative, I'atto equipollente 3. La fideiussione puo essere escussa a decorre-
a quello indicato al comma 1 consiste in quello conrd dalla data in cui si e verificata la situazione di
guale siano state versate somme o assunte obblogai di cui al comma 2 a condizione che, per l'ipo-
zioni con la cooperativa medesima per ottenere I'assi di cui alla lettera) del medesimo comma, I'ac-
segnazione in proprieta o I'acquisto della titolarita duirente abbia comunicato al costruttore la propria
un diritto reale di godimento su di un immobile deolonta di recedere dal contratto e, per le ipotesi di
costruire per iniziativa della stessa. cui alle letterdh), c) ed) del comma 2, il competen-
te organo della procedura concorsuale non abbia
comunicato la volonta di subentrare nel contratto

Nota (1) o
preliminare.
Codice Civile 4. La fideiussione deve prevedere la rinuncia al
At 1938 beneficio della preventiva escussione del debitore
Fideiussione per obbligazioni future o condizionali principale di cui all'articolo 1944, secondo comma,

del codice civile(2) e deve essere escutibile, verifi-

[1] La fideiussione puo essere prestata anche per un’obbligazi . e . .
condizionale o futura con la previsione, in questo ultimo caso, d%%ﬁeSI le condizioni di cui al comma 3, a richiesta

l'importo massimo garantito. scritta dell’acquirente, corredata da idonea documen-
tazione comprovante I'ammontare delle somme e |l
valore di ogni altro eventuale corrispettivo che com-

Art. 3 plessivamente il costruttore ha riscosso, da inviarsi
Rilascio, contenuto e modalita di escussione al domicilio indicato dal fideiussore a mezzo di lette-
della fideiussione ra raccomandata con avviso di ricevimento.

5.1 mancato pagamento del premio o della com-
1. La fideiussione é rilasciata da una banca, dassione non & opponibile all’acquirente.
un’impresa esercente le assicurazioni o da interme- 6. Il fideiussore e tenuto a pagare I'importo do-
diari finanziari iscritti nell’elenco speciale di cui alvuto entro il termine di trenta giorni dalla data di ri-
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cevimento della richiesta di cui al comma 4. Qualo'@ a(2)
la restituzione degli importi oggetto di fideiussione

non sia eseguita entro il suddetto termine, il fideius- Codice Civile
sore e tenuto a rimborsare all'acquirente le spese da Art. 1944
guest'ultimo effettivamente sostenute e strettamente Obbligazione del fideiussore

necessarie per conseguire la detta restituzione, oltre i . o _ o
lativi i . [1] Il fideiussore & obbligato in solido col debitore principale al
relativi interessi. pagamento del debito.

7. Lefficacia della fideiussione cessa al momen-[2] Le parti perd possono convenire che il fideiussore non sia tenu-

to del trasferimento della proprieta o di altro dirittﬁ9 a pagare prima dell’escussione del debitore principale. In tal caso,
] . . ] ~_ _Ilfideiussore, che sia convenuto dal creditore e intenda valersi del
reale di godimento sull'immobile o dell’atto definitineneficio dell'escussione, deve indicare i beni del debitore principale
vo di assegnazione. da sottoporre ad esecuzione.
[3] Salvo patto contrario, il fideiussore & tenuto ad anticipare le
spese necessarie.

Nota (1)

D.Lgs. 1° settembre 1993, n. 385 Art. 4

_ . _ _ Assicurazione dell'immobile
Testo unico delle leggi in materia bancaria e creditizia

Art. 107 1.1l costruttore € obbligato a contrarre ed a con-
Elenco speciale segnare all'acquirente all’atto del trasferimento della
1.1l Ministro dell'economia e delle finanze, sentite la Banca d'itdrOPrieta una polizza assicurativa indennitaria decen-

lia e la CONSOB, determina criteri oggettivi, riferibili all’attivitanale a beneficio dell’acquirente e con effetto dalla

svolta, alla dimensione e al rapporto tra indebitamento e patrimg- S : : : : -
nio, in base ai quali sono individuati gli intermediari finanzianrali)ata diultimazione dei lavori a copertura dei danni

che si devono iscrivere in un elenco speciale tenuto dalla BafB@teriali e diretti allimmobile, compresi i danni ai

d'ltalia. terzi, cui sia tenuto ai sensi dell'articolo 1669 del co-
2.La Banca d’ltalia, in conformita delle deliberazioni del CICR,,. ivile(1). deri tid ina total ial
detta agli intermediari iscritti nell’elenco speciale disposizioni averqtyCe Civi e( )’ erivanti da rovina totale o parziale op-

ad oggetto I'adeguatezza patrimoniale e il contenimento del riscfitire da gravi difetti costruttivi delle opere, per vizio

nelle sue diverse configurazioni nonché 'organizzazione amrﬁ'e| suolo o per difettdella costruzione. e comunque
nistrativa e contabile e i controlli interni. La Banca d’ltalia puo '

adottare, ove la situazione lo richieda, provvedimenti specifici r{glanifeStatiSi successivamente alla Stipma del contrat-

confronti di singoli intermediari per le materie in precedenza ite definitivo di compravendita o di assegnazione.
dicate. Con riferimento a determinati tipi di attivita la Banca d’lta-
lia puo inoltre dettare disposizioni volte ad assicurarne il regolare
esercizio.

3. Gli intermediari inviano alla Banca d’ltalia, con le modalita tIe\IOta (1)
nei termini da essa stabiliti, segnalazioni periodiche, nonché ogni
altro dato e documento richiesto.

4. La Banca d'ltalia puo effettuare ispezioni con facolta di richie- Art. 1669
dere I'esibizione di documenti e gli atti ritenuti necessari.

4-bis. La Banca d'ltalia pud imporre agli intermediari il divieto di

|dn_trapr§r?de_re nuovcte op_erazm_n(; pler V|0Iazt|or;e di r:orme dilegge o d['1] Quando si tratta di edifici o di altre cose immobili destinate per
ISposizioni emanate ai sensi ce prc_esen,e ecreto. la loro natura a lunga durata, se, nel corso di dieci anni dal compi-
5. Gli intermediari finanziari iscritti nell’elenco speciale restang, o nio lopera, per vizio del suolo o per difetto della costruzione

iscritti anche nell'elenco generale; a essinon si applicano | commpGin, in tutto o in parte, ovvero presenta evidente pericolo di rovina

e 7 dellart. 106. o gravi difetti, 'appaltatore & responsabile nei confronti del commit-

6. Gli intermediari finanziari iscritti nell'elenco speciale, quand@,te e dei suoi aventi causa, purché sia fatta la denunzia entro un
siano stati autorizzati all'esercizio dei servizi di investimento OWVeLDho dalla scoperta

abbiano acquisito fondi con obbligo di rimborso per un ammontargs) || giritto del committente si prescrive in un anno dalla denunzia.
superiore al patrimonio, sono assoggettati alle disposizioni previste
nel titolo IV, capo I, sezioni | e lll, nonché all’'art. ®fsin quanto
compatibile; in luogo degli articoli 86, commi 6 e 7, e 87, comma 1,
si applica I'art. 57, commi 4 e 5, del decreto legislativo 24 febbraio Art. 5
1998, n. 58. Applicabilita della disciplina
7. Agli intermediari iscritti nell’elenco previsto dal comma 1 che
esercitano l'attivita di concessione di finanziamenti sotto qualsiasi
forma si applicano le disposizioni dell’art. 47. 1. La disciplina prevista dagli articoli 2, 3 e 4 si

Codice Civile

Rovina e difetti di cose immobili
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applica ai contratti aventi ad oggetto il trasferiment@ano, nonché la pattuizione espressa degli obblighi
non immediato della proprieta o di altro diritto realdel costruttore ad esse connessi e, in particolare, se
di godimento di immobili per i quali il permesso dali obblighi debbano essere adempiuti prima o dopo
costruire o altra denuncia o provvedimento abilitata stipula del contratto definitivo di vendita;

Vo sia stato richiesto successivamente alla data di i) gli estremi del permesso di costruire o della

entrata in vigore del presente decreto. sua richiesta se non ancora rilasciato, nonché di ogni
altro titolo, denuncia o provvedimento abilitativo alla
Art. 6 costruzione;
Contenuto del contratto preliminare ) 'eventuale indicazione dell’esistenza di im-

prese appaltatrici, con la specificazione dei relativi
1.1l contratto preliminare ed ogni altro contrattdati identificativi.

che ai sensi dell’articolo 2 sia comunque diretto al 2. Agli stessi contratti devono essere allegati:
successivo acquisto in capo ad una persona fisicadella a)il capitolato contenente le caratteristiche dei
proprieta o di altro diritto reale su un immobile ognateriali da utilizzarsi, individuati anche solo per ti-
getto del presente decreto devono contenere:  pologie, caratteristiche e valori omogenei, nonché

a) le indicazioni previste agli articoli 2659/ elenco delle rifiniture e degli accessori convenuti
primo comma, n. 1)1), e 282G2) del codice civile; fra le parti;

b)la descrizione dellimmobile e di tutte le sue b) gli elaborati del progetto in base al quale &
pertinenze di uso esclusivo oggetto del contratto; stato richiesto o rilasciato il permesso di costruire o

c) gli estremi di eventuali atti d’obbligo e confultima variazione al progetto originario, limitata-
venzioni urbanistiche stipulati per I'ottenimento denente alla rappresentazione grafica degli immobili
titoli abilitativi alla costruzione e I'elencazione debggetto del contratto, delle relative pertinenze esclu-
vincoli previsti; sive e delle parti condominiali.

d) le caratteristiche tecniche della costruzione, 3.Sono fatte salve le disposizioni di cui al regio
con particolare riferimento alla struttura portante, atiecreto 28 marzo 1929, n. 4.
fondazioni, alle tamponature, ai solai, alla copertura,
agli infissi ed agli impianti;

. e o . Nota (1)
e) i termini massimi di esecuzione della co-
struzione, anche eventualmente correlati alle varie fasi Codice Civile
di Iavora_2|or_1e; _ _ Art. 2659
f)I'indicazione del prezzo complessivo da cor- Nota di trascrizione

rispondersi in danaro o il valore di ogni altro even-

. . . .. . . [1] Chi domanda la trascrizione di un atto tra vivi deve presentare
tuale corrispettivo, | termini e le modalita per il SUQ conservatore dei registri immobiliari, insieme con la copia del tito-

pagamento, la specificazione dell'importo di eve- una nota in doppio originale, nella quale devono essere indicati:

tuali somme a titolo di caparra; le modalita di corre- 1) i cognome edil nome, il luogo e data di nascita & il numero di
codice fiscale delle parti, nonché il regime patrimoniale delle stesse,

sponsione del prezzo devono essere rappresentat® gshiugate, secondo quanto risulta da loro dichiarazione resa nel

bonifici bancari o versamenti diretti su conti correrittolo o da certificato dell’ufficiale di stato civile; la denominazione o

b . tali indicati dall t ditri d ragione sociale, la sede e il numero di codice fiscale delle persone
ancari o postall Indicatl dalla parte venaitrice ed a ﬁridiche, delle societa previste dai capi ll, 1l e IV del titolo V del

stessa intestati o da altre forme che siano comungi€quinto e delle associazioni non riconosciute, con l'indicazione,
in grado di assicurare la prova certa dell’awemﬁ@f queste ultime e per le societa semplici, anche de_IIe _generallta
) elle persone che le rappresentano secondo I'atto costitutivo;
pagamento; 2) il titolo di cui si chiede la trascrizione e la data del medesimo;
g) gli estremi della fideiussione di cui all’ar- 3) il cognome e il nome del pubblico ufficiale che ha ricevuto
. . I'atto o autenticato le firme o I'autorita giudiziaria che ha pronunzia-
ticolo 2; ¢ _
] o 0 la sentenza,
h) 'eventuale esistenza di ipoteche o trascri- 4)Ia natura e la situazione dei beni a cui si riferisce il titolo, con
zioni pregiudizievoli di qualsiasi tipo suII’immobiIe'e indicazioni _rlchleste dall’art. 282_6_, nonché, nel caso pr_ews_to
| i . I relati | dall'art. 2645bis, comma 4, la superficie e la quota espressa in mil-
con la specifcazione del relativo ammontare, de SQQimi di cui a questultima disposizione.
getto a cui favore risultano e del titolo dal quale derif2] Se racquisto, la rinunzia o la modificazione del diritto sono
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sottoposti a termine o a condizione, se ne deve fare menzione ngeumentazione idonea a comprovare l'identita del

nota di trascrizione. Tale menzione non & necessaria se, al momentp . . ,

in cui I'atto si trascrive, la condizione sospensiva si € verificata orllgﬂledent_e’ la data C?rta_l del titolo e I_ a\CC_ata_Stamen'

condizione risolutiva & mancata ovvero il termine iniziale & scadute. delle singole porzioni per le quali é richiesta la
suddivisione del finanziamento. Tale termine & au-

mentato a centoventi giorni, se la richiesta riguarda

Nota (2) un finanziamento da suddividersi in piu di cinquanta
Codice Civile quote.
Art. 2826 6-ter.Qualora la banca non provveda entro il ter-
Indicazione dellimmobile ipotecato mine indicato al comma Bis, il richiedente puo pre-

_ _ _ _ _ sentare ricorso al presidente del tribunale nella cui
[1] Nellatto di concessione dell'ipoteca I'immobile deve essere. .. <. I bile: il idente del
specificamente designato con l'indicazione della sua natura, del QH’-COSC“ZDne _e S|tuato_ Immaobiie; | pre_5| ente e_
mune in cui si trova, nonché dei dati di identificazione catastale; peibunale, sentite le parti, ove accolga il ricorso, desi-
i fabbricati in corso di costruzione devono essere indicati i dati &ha un notaio che. anche avvalendosi di ausiliari. re-
identificazione catastale del terreno su cui insistono. ) ' . . !
dige un atto pubblico di frazionamento sottoscritto
esclusivamente dal notaio stesso. Dall'atto di suddi-
Nota (3) visione del finanziamento o dal diverso successivo
I RD 28 marzo 1929, n. 499, recaDigposizioni relative ai libri t_errr_"ne stabilito nel contr.atto di mutuo decorre, con
fondiari nei territori delle nuove provinee & stato pubblicato nella riferimento alle quote frazionate, I'inizio dell'ammor-
Gazzetta Ufficialen. 91 del 18/04/1929. tamento delle somme erogate; di tale circostanza si
fa menzione nell’atto stesso.
6-quater.Salvo diverso accordo delle parti, la
o _ Art. 7 ~ durata del’lammortamento e pari a quella originaria-
Modificazioni all'articolo 39 del decreto legislativoy,ante fissata nel contratto di mutuo e 'ammortamen-
o N .. .
1° settembre 1993, n. 385 to stesso & regolato al tasso di interesse determinato
_ _ ~in base ai criteri di individuazione per il periodo di
1. All'articolo 39 del testo unico delle leggi inyreammortamento immediatamente precedente. I
materia bancaria e creditizia, di cui al decreto lgssponsabile del competente Ufficio del territorio
gislativo 1° settembre 1993, n. 385, e successpgnota a margine dell'iscrizione ipotecaria il frazio-
modificazioni(1), sono apportate le seguenti MGramento del finanziamento e della relativa ipoteca,

dificazioni: I'inizio e la durata dell’'ammortamento ed il tasso
a) il comma 6 é sostituito dal seguente:  relativo.».

«6.In caso di edificio o complesso condominia-
le per il quale puo ottenersi I'accatastamento delle

. o . . Nota (1)
singole porzioni che lo costituiscono, ancorché in
corso di costruzione, il debitore, il terzo acquirente, D.Lgs. 1° settembre 1993, n. 385

Il promissario acquirente o l'assegnatario del be?eesto unico delle leggi in materia bancaria e creditizia
ipotecato o di parte dello stesso, questi ultimi limi-

tatamente alla porzione immobiliare da essi acqui- Art. 39

stata o promessa in acquisto o in assegnazione, han- Ipoteche

no diritto alla suddivisione del finanziamento in quo-1. Ai fini delliscrizione ipotecaria le banche possono eleggere
te e, correlativamente, al frazionamento deII’ipoteg%'"_“c"'0 presso [a propria sede.

) Quando la stipulazione del contratto e I'erogazione del denaro
a garanzia.»; formino oggetto di atti separati, il conservatore dei registri immo-

b) dopo il comma 6 sono inseriti i seguenti' biliari, in base alla quietanza rilasciata dal beneficiario del finan-
" ziamento, esegue, a margine dell’iscrizione gia presa, I'annotazio-

«B-bis.La banca deve provvedere agli adempis gelravvenuto pagamento e dell'eventuale variazione degli inte-

menti di cui al comma 6 entro il termine di novantessi convenuta dalle parti; in tal clellso l'ipoteca isl,critta fda ﬁollocare

. . . - S . ello stesso grado gli interessi nella misura risultante dall’annota-
giorni dalla data di ricevimento della richiesta di suf: > 57> 949° 9

divisione del finanziamento in quote corredata das. Il credito della banca relativo a finanziamenti con clausole di

Finanza & Fisco




Pag. 2302 — n.282005 TUTELA DEGLI ACQUIRENTI 16/07/2005
DI IMMOBILI DA COSTRUIRE

indicizzazione é garantito dall'ipoteca iscritta fino a concorrenza del- Art. 8

I'importo effettivamente dovuto per effetto dell’applicazione di dette . . . .

clausole. L'adeguamento dell'ipoteca si verifica automaticamente se ObblIgO di cancellazione o frazionamento

la nota d'iscrizione menziona la clausola di indicizzazione. dell'ipoteca antecedente alla compravendita
4. Le ipoteche a garanzia dei finanziamenti non sono assoggettate

a revocatoria fallimentare quando siano state iscritte dieci giorni pri- . N . ,

ma della pubblicazione della sentenza dichiarativa di fallimento. L'art. 1.1l notaio non puo procedere alla StIpU|a dellatto

67 della legge fallimentare non si applica ai pagamenti effettuati 6iicompravendita se, anteriormente o contestualmente

debitore a fronte di crediti fondiari. _ alla stipula, non si sia proceduto alla suddivisione del
5. | debitori, ogni volta che abbiano estinto la quinta parte dfl . toi t | perfezi to di tit
debito originario, hanno diritto a una riduzione proporzionale de |g1an2|amen 0 In quote o al perrezionamento di un tio-

somma iscritta. Essi hanno inoltre il diritto di ottenere la parzid@ per la cancellazione o frazionamento dell'ipoteca a
liberazione di uno o pll:l immobili ipotecati quando, dai dOCUme@laranZ|a 0 del plgnoramento gravante Su”’lmmoblle
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. Art. 9
6. In caso di edificio o complesso condominiale per il quale pud Diritto di prelazione
ottenersi I'accatastamento delle singole porzioni che lo costitui-
scono, ancorché in corso di costruzione, il debitore, il terzo ac-
quirente, il promissario acquirente o I'assegnatario del bene ipo- 1. Qualora I'immobile sia stato consegnato al-

tecato o di parte dello stesso, questi ultimi limitatamente alla por- |’vauirente e da questi adibito ad abitazione princi-

zione immobiliare da essi acquistata o promessa in acquisto o in | . . te | . d
assegnazione, hanno diritto alla suddivisione del finanziamento pale per Ss€ 0 per un proprio parente in primo graado,

in quote e, correlativamente, al frazionamento dell'ipoteca a ga- all’acquirente medesimo, anche nel caso in cui abbia
ranzia. (Comma cosi sostituito dall’art. 7, comma 1, lett. a), d%scusso |a fldellJSSlone, é I’ICOI’IOSCIUtO || dlrltto d|

D.Lgs. 20/06/2005, n. 122, a decorrere dal 21.07.2005) lazi It isto dell'i bil | d
6-bis. La banca deve provvedere agli adempimenti di cui al prelazione nellacquisto aellimmobile al prezzo de-

comma 6 entro il termine di novanta giorni dalla data di ricevi-  finitivo raggiunto nell'incanto anche in esito alle even-
mento della richiesta di suddivisione del finanziamento in quote tgli offerte ai sensi dell’articolo 584 del codice di
corredata da documentazione idonea a comprovare l'identita del ..

richiedente, la data certa del titolo e I'accatastamento delle sin- prOCEdura CIV”E(]‘)'

gole porzioni per le quali & richiesta la suddivisione del finanzia- 2. Ai fini dell’'esercizio del diritto di prelazione,

mento. Tale termine & aumentato a centoventi giorni, se la richie- 'gtorita che procede alla vendita dell'immobile prov-

sta riguarda un finanziamento da suddividersi in piu di cinquan- d d . diat . . I irent
ta quote.(Comma inserito dall’art. 7, comma 1, lett. b), del D.Lgs\./e € a dare Immediata comunicazione allacquirente,

20/06/2005, n. 122, a decorrere dal 21.07.2005) con atto notificato a mezzo ufficiale giudiziario, della
6-ter. Qualora la banca non provveda entro il termine indica- definitiva determinazione del prezzo entro dieci giorni

to al comma 6bis, il richiedente pud presentare ricorso al pre- dalladozi del relati di indi
sidente del tribunale nella cui circoscrizione € situato I'immo- alladozione del relativo provvedimento, con indica-

bile; il presidente del tribunale, sentite le parti, ove accolga il zione di tutte le condizioni alle quali la vendita dovra
ricorso, designa un notaio che, anche avvalendosi di ausiliari,essere conclusa e l'invito ad esercitare la prelazione.

redige un atto pubblico di frazionamento sottoscritto esclusi- | diri . . R . ,
vamente dal notaio stesso. Dall’atto di suddivisione del finan- 3. Il diritto di prela2|one e esercitato dall'ac-

ziamento o dal diverso successivo termine stabilito nel contrat- quirente, a pena di decadenza, entro il termine di
to di mutuo decorre, con riferimento alle quote frazionate, I'ini- dieci giorni dalla data di ricezione della comunica-

zio del’lammortamento delle somme erogate; di tale circostan- _. . i al .
za si fa menzione nell’atto stessqComma inserito dall’art. 7, zione di cui al comma 2 offrendo, con atto notifica-

comma 1, lett. b), del D.Lgs. 20/06/2005, n. 122, a decorrere 4@l @ mezzo ufficiale giudiziario all’autorita cpeo-

21.07.2005) _ _ cede alla vendita dell'immobile, condizioni uguali a
6-quater. Salvo diverso accordo delle parti, la durata dell’am- I . i

mortamento € pari a quella originariamente fissata nel contrat- quelle comunicateg I_' ] ] )

to di mutuo e I'ammortamento stesso & regolato al tasso diinte- 4. Qualora I'acquirente abbia acquistato I'immo-

resse determinato in base ai criteri di individuazione per il pe- pjje per effetto dell’esercizio del diritto di prelazione

riodo di preammortamento immediatamente precedente. Il re- d inferi I . . de di
sponsabile del competente Ufficio del territorio annota a mar- ad un prezzo interiore alle somme rscosse In sede d

gine delliscrizione ipotecaria il frazionamento del finanziamento escussione della fideiussione, la differenza deve esse-
e della relativa ipoteca, I'inizio e la durata del'lammortamento e restituita al fideiussore, qualora I'immobile acqui_
ed il tasso relativo.(Comma inserito dall’art. 7, comma 1, lett. b), t bbi . istiche tinoloaich
del D.Lgs. 20/06/2005, n. 122, a decorrere dal 21.07.2005)  Stato abbia consistenza e caratteristiche tipologiche e
7. Agli effetti dei diritti di scritturato e degli emolumenti ipotecaridi finitura corrispondenti a quelle previste nel contrat-
nonché dei compensi e dei diritti spettanti al notaio, gli atti e le fqg stipulato con il costruttore. Ove non ricorra tale con-
malita ipotecarie, anche di annotazione, si considerano come una sola , L. L
stipula, una sola operazione sui registri immobiliari e un solo certﬁ-mone’ I'eventuale eccedenza da restituire al fideius-

cato. Gli onorari notarili sono ridotti alla meta. sore deve risultare da apposita stima.
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5.E escluso. in ogni caso, il diritto di riscatto nei 1) gli atti a titolo oneroso compiuti nell'anno anteriore alla di-
. , T . chiarazione di fallimento, in cui le prestazioni eseguite o le obbliga-
confronti dell’aggiudicatario.

zioni assunte dal fallito sorpassano di oltre un quarto cio che a lui €
stato dato o promesso;
2) gli atti estintivi di debiti pecuniari scaduti ed esigibili non

Nota (1) effettuati con danaro o con altri mezzi normali di pagamento, se com-
piuti nell’anno anteriore alla dichiarazione di fallimento;
Codice di Procedura Civile 3) i pegni, le anticresi e le ipoteche volontarie costituiti nell'an-
no anteriore alla dichiarazione di fallimento per debiti preesistenti
Art. 584 non scaduti;
Offerte dopo l'incantdl) 4) i pegni, le anticresi e le ipoteche giudiziali o volontarie co-

stituiti entro sei mesi anteriori alla dichiarazione di fallimento per
[1] Avvenuto I'incanto possono ancora essere fatte offerte d'acqyéhiti scaduti.
sto entro il termine di dieci giorni, ma non sono efficaci se il Prezzo[2] Sono altresi revocati, se il curatore prova che I'altra parte
offerto non supera di un sesto quello raggiunto nell'incanto. conosceva lo stato d’insolvenza del debitore, i pagamenti di debiti
[2] Tali offerte si fanno a norma dell’art. 571 e, prima di procedefiguidi ed esigibili, gli atti a titolo oneroso e quelli costitutivi di
alla gara di cui all'art. 573, il cancelliere da pubblico avviso dell'ofi giritto di prelazione per debiti, anche di terzi, contestualmente
ferta pit alta a norma dell’art. 570. creati, se compiuti entro sei mesi anteriori alla dichiarazione di

fallimento.
(1) Il testo del presente articolo & riportato nella formulazione vigente (in[3] Non sono soggetti all’azione revocatoria:

vigore fino al 14.11.2005) anteriormente alle modifiche apportate dall'art. 2, a) i pagamenti di beni e servizi effettuati nell'esercizio dell'atti-

comma 3, lette), n. 31), del DL 14/03/2005, n. 35, conv., con mod., dalla,, /. . S )
L 14/05/2005, n. 80. vita d'impresa nei termini d’'uso;

b) le rimesse effettuate su un conto corrente bancario, purché
non abbiano ridotto in maniera consistente e durevole I'esposizione
debitoria del fallito nei confronti della banca;

Art. 10 ¢) le vendite a giusto prezzo d’'immobili ad uso abitativo, desti-
Esenzioni e limiti alla esperibilita nati a costituire I'abitazione principale dell’acquirente o di suoi pa-
dell’azione revocatoria fallimentare rent 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

1. Gli atti a titolo oneroso che hanno come effatconsentire il risanamento della esposizione debitoria dell'impresa e
. . P : P ad assicurare il riequilibrio della sua situazione finanziaria e la cui
toil t|’-asfe|?|mento d.e.lla proprleta o di a|.tl'0 dII’I.ttO r(:fira‘,?lgionevolezza sia attestata ai sensi dell'articolo 25§lquarto
ale di godimento di immobili da costruire, nei quadbmma, del codice civile;

I'acquirente si impegni a stabilire, entro dodici mesi e)gli atti, i pagamenti e le garanzie posti in essere in esecuzione

. . . . . . . del concordato preventivo, dell’amministrazione controllata, nonché
dalla data di acquisto o di ultimazione degli stessi, g oron: omolagato & sensi dell'aricolo 18

residenza propria o di suoi parenti o affini entro il f)i pagamenti dei corrispettivi per prestazioni di lavoro effettuate
terzo grado se posti in essere al giusto prezzo dadgdlirendenti ed altri collaboratori, anche non subordinati, del fallito;

. . . 0)i pagamenti di debiti liquidi ed esigibili eseguiti alla scadenza per
lutarsi alla data della stipula del preliminare, non sog@nere |a prestazione di servizi strumentali allaccesso alle procedure

soggetti all'azione revocatoria prevista dall’articol@ncorsuali di amministrazione controllata e di concordato preventivo.
67 del regio decreto 16 marzo 1942. n. 267. e succ ] Le disposizioni di questo articolo non si applicano all'istituto
. . . ’ ' I emissione, alle operazioni di credito su pegno e di credito fondiario;
sive modificazion(1). sono salve le disposizioni delle leggi speciali.
2.Non sono, altresi, soggetti alla medesima azio-

. . . . . . (1).Articolo interamente sostituito dall'art. 2, comma 1, lett. del DL
ne revocatoria i pagamenti dei premi e Comm'ss'éd/bs/zoos, n. 35, conv., con mod., dalla L 14/05/2005, n. 80. Ai sensi

relativi ai contratti di fideiussione e di assicuraziorne!'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
di cui agli articoli 3 e 4, qualora effettuati nell'esercleyocatorie proposte nelfambito di procedure iniziate dopo il 17.03.2005,

ZIO de”’attIVIta d’lmpresa nel termlnl d’uso data di entrata in vigore del sopracitato DL n. 35/2005.

Nota (1) Art. 11
Introduzione dell'articolo 72-bis

RD 16 marzo 1942, n. 267 .
del regio decreto 16 marzo 1942, n. 267

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

1.Dopo l'articolo 72 del regio decreto 16 marzo
Art. 67 1942, n. 2671), e inserito il seguente:
Atti a titolo oneroso, pagamenti, garanZig «72-bis. (Contratti relativi ad immobili da co-
[1] Sono revocati, salvo che I'altra parte provi che non conoscélta(u”e)' In caso di situazione di crisi del costruttore

lo stato d'insolvenza del debitore: ai sensi dell’articolo 2, comma 1, lettedadella leg-

Finanza & Fisco




Pag. 2304 — n.282005 TUTELA DEGLI ACQUIRENTI 16/07/2005
DI IMMOBILI DA COSTRUIRE

ge 2 agosto 2004, n. 21R), il contratto si intende delle finanze il Fondo di solidarieta per gli acquirenti
sciolto se, prima che il curatore comunichi la scelfabeni immobili da costruire, di seguito denomina-
tra esecuzione o scioglimento, I'acquirente abli@ «Fondo», al fine di assicurare un indennizzo, nel-
escusso la fideiussione a garanzia della restituzidaenbito delle risorse del medesimo Fondo, agli ac-
di quanto versato al costruttore, dandone altresi qairenti che, a seguito dell’assoggettamento del co-
municazione al curatore. In ogni caso, la fideiussistruttore a procedure implicanti una situazione di cri-
ne non puo essere escussa dopo che il curatore atibi@anno subito la perdita di somme di denaro o di
comunicato di voler dare esecuzione al contratto.altri beni e non hanno conseguito il diritto di proprie-
ta o altro diritto reale di godimento su immobili og-
getto di accordo negoziale con il costruttore ovvero
'assegnazione in proprieta o I'acquisto della titolari-

I'RD 16 marzo 1942, n. 267, recéDisciplina del fallimento, del t3 di un diritto reale di godimento su immobili da
concordato preventivo, del’amministrazione controllata e della li- . C di .
quidazione coatta amministrativae stato pubblicato nel@azzetta costruire per iniziativa di una cooperativa.

Nota (1)

Ufficiale n. 81 del 06/04/1942. 2. Aifini dell’accesso alle prestazioni del Fondo,
devono risultare nei confronti del costruttore, a se-
Nota (2) 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
Delega al Governo per la tutela dei diritti patrimoniali degli qUella di emanazione del presente decreto.

L 2 agosto 2004, n. 210

acquirenti di immobili da costruire 3.L’accesso alle prestazioni del Fondo e consen-
Art. 2 tito nei casi in cui per il bene immobile risulti richie-
Definizioni sto il permesso di costruire.

1. Ai fini della presente legge devono intendersi:
a) per «acquirente», la persona fisica che sia promissaria acqui- Art. 13

rente o che acquisti un immobile da costruire, ovvero che abbia StipRequiSiti per 'accesso alle prestazioni del Fondo
lato ogni altro contratto, compreso quello di leasing, che abbia o possa

avere per effetto I'acquisto o comunque il trasferimento non immediato,
a sé o ad un proprio parente in primo grado, della proprieta o della tito- 1. Per I’accesso alle prestazioni del Fondo devo-

larita di un diritto reale di godimento su di un immobile da costruir : . . . T
ovvero colui il quale, ancorché non socio di una cooperativa ediliz@? ricorrere congiuntamente | seguenti requisiti og-

abbia assunto obbligazioni con la cooperativa medesima per otte@@4tiVi:

I’gssegnazione in proprieté o] _I’acquisto dgllatitolgr_ité d_i un diritto reale a) aver subito, a seguito deII’insorgenza diuna
di godimento su di un immobile da costruire per iniziativa della stessa; . . ,:

b) per «costruttore», limprenditore o la cooperativa edilizia chituazione di crisi per effetto dell'insolvenza del co-
promettano in vendita o che vendano un immobile da costruire, gtruttore, perdite di somme di denaro versate o di al-
vero che abbiano stipulato ogni altro contratto, compreso quello, di . Y- ) .
leasing, che abbia o possa avere per effetto la cessione o il tras?ﬁribem trasferiti dall acquirente al costruttore mede-
mento non immediato in favore di un acquirente della proprietZ58M0 COmMe corrispettivo per I'acquisto o I'assegna-

della titolarita di un diritto reale di godimento su di un immobile dfione dell'immobile da costruire:
costruire, sia nel caso in cui lo stesso venga edificato direttamente . ’ N .
dai medesimi sia nel caso in cui la realizzazione della costruzione sia ) NON aver acquistato la proprieta o altro di-

data in appalto o comunque eseguita da terzi; ritto reale di godimento sull'immobile da costruire
) per «situazione di crisi», la situazione che ricorre nei casi in

cui il costruttore sia sottoposto o sia stato sottoposto ad esecuzB}{gero non qv_eme_ COI‘_]SEQUItO ! assegnazione.
immobiliare, in relazione allimmobile oggetto del contratto, ovvero 2. Il requisito di cui al comma 1, lettebg, non

is_\fa_llim(_anto, amministra_zi(_)ne s_traordinaria, concordato preventi\(ﬂene meno per effetto deII’acquisto della proprieta 0
iquidazione coatta amministrativa. ) ] . . ]
del conseguimento dell’assegnazione in virtu di ac-
cordi negoziali con gli organi della procedura con-
Art. 12 corsuale ovvero di aggiudicazione di asta nell’ambi-
Istituzione e finalita del Fondo di solidarieta per to della medesima procedura ovvero, infine, da terzi
gli acquirenti di beni immobili da costruire  aggiudicatari.
3. Nei casi di cui al comma 2 I'indennizzo spetta
1. E istituito presso il Ministero del’economia esolo qualora I'importo complessivo delle somme ver-
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sate e del valore dei beni corrisposti al costruttora €iascuna sezione per effetto del versamento della
delle somme versate per I'effettivo acquisto del bepema annualita del contributo obbligatorio di cui al-
sia superiore al prezzo originariamente convenuto d@amticolo 17, la prima quota annuale di indennizzo
il costruttore ed e determinato in misura pari alla dda erogare.
ferenza tra il predetto importo complessivo ed il prez- 5. Le ulteriori quote annuali di indennizzo sono
zo originario, fino comungue a concorrenza delle sodeterminate in funzione delle variazioni della misura
me versate e dei beni corrisposti al costruttore. annua del contributo, stabilita con il decreto di cui
4. Danno luogo alle prestazioni del Fondo le s#l'articolo 17, comma 4, e del suo gettito effettivo,
tuazioni di perdita della proprieta del bene per effetitire che del decrescente ammontare residuo degli
del successivo positivo esperimento dell’azione liedennizzi da corrispondere.
vocatoria, soltanto nel caso in cui essa sia stata pro-6.In caso di integrale soddisfazione delle richie-
mossa ai sensi dell’articolo 67, secondo comma, d&d degli aventi diritto, anche prima della scadenza
regio decreto 16 marzo 1942, n. 26/édi nota 1 del termine massimo di operativita del Fondo, le even-

all'art. 10). tuali somme residue di una sezione sono attribuite

alle altre sezioni, che non abbiano risorse sufficienti,

Art. 14 proporzionalmente allammontare residuo degli in-

Struttura e funzionamento del Fondo dennizzi da corrispondersi da parte di ciascuna di
queste.

1.1l Fondo si articola in sezioni autonome corri- 7. Il Fondo ha azione di regresso nei confronti
spondenti ad aree territoriali interregionali individuatiel costruttore per il recupero dell'indennizzo corri-
con il decreto di cui all’articolo 16, sulla base dellgposto all’acquirente. A tale fine il Fondo si surroga
guantita e della provenienza territoriale delle richigei diritti dell’acquirente nell’ambito della procedu-
ste di indennizzo presentate entro il termine di decaimplicante la situazione di crisi aperta nei confronti
denza stabilito nell’articolo 18, comma 1, in moddel costruttore, progressivamente in ragione e nei li-
da assicurare una gestione equilibrata delle seziomti delle somme corrisposte a titolo di indennizzo,
L'articolazione in sezioni non comporta un decentraenché dei relativi interessi e spese. L'indennizzato
mento territoriale del Fondo. ha facolta di agire nel’ambito della procedura per

2. Per ciascuna sezione autonoma e tenuta ltatentuale residua parte del credito non soddisfatta
Fondo una distinta contabilita, anche ai fini della redall'indennizzo ricevuto dal Fondo.
dicontazione periodica. 8. Le somme recuperate dal Fondo ai sensi del

3. Gli oneri di gestione del Fondo sono contabitomma 7 sono imputate alla sezione autonoma del
mente ripartiti fra le sezioni autonome, in proporzié-ondo che ha erogato I'indennizzo.
ne dellammontare delle risorse di cui ciascuna di esse
dispone in virtu dei contributi che le sono imputati ai Art. 15
sensi dell'articolo 17, comma 5. Gestione del Fondo

4. Le risorse di ciascuna sezione, al netto degli
oneri di gestione, sono destinate alla soddisfazione 1. La gestione del Fondo é attribuita alla CON-
delle richieste di indennizzo dei soggetti aventi dirsAP - Concessionaria di servizi assicurativi pubblici
to in relazione agli immobili ubicati nel territorio ds.p.a., che vi provvede per conto del Ministero del-
competenza della sezione medesima. A tale find’'@conomia e delle finanze sulla base di apposita con-
gestore del Fondo, entro sei mesi dalla data di scassione, approvata con decreto del medesimo Mini-
denza del termine di presentazione delle richiestestéro.
indennizzo da parte degli aventi diritto, salve le risul- 2.La concessione si conforma al principio di af-
tanze della successiva attivita istruttoria, determifidare alla CONSAP, quale concessionaria, la gestio-
per ciascuna sezione 'ammontare massimo comples-di cassa e patrimoniale del Fondo, la conservazio-
sivo delle somme da erogare a titolo di indennizzoe, della sua integrita, la liquidazione delle relative
quindi, sulla base delle risorse globalmente imputai@ese, nonché al principio di garantire la verifica pe-
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riodica, da parte dell’lamministrazione concedentdjnistro della giustizia, di concerto con il Ministro
della corrispondenza della gestione del Fondo allell’economia e delle finanze, sono definite le aree
finalita indicate dal presente decreto. Ai relativi oneerritoriali e le corrispondenti sezioni autonome del
ri e alle spese di gestione si provvede nell'ambito deflendo, tenuto conto dei dati raccolti ed elaborati dal
risorse finanziarie del Fondo, senza nuovi o0 maggigestore del Fondo medesimo.
ri oneri per la finanza pubblica. 2. Possono altresi essere stabiliti ulteriori criteri
3.Aifini di cui al comma 2, la concessione definie modalita per la concreta gestione del Fondo, con
sce, tra 'altro, le modalita di esercizio concernenti:particolare riferimento all’attuazione di quanto pre-
a) iniziative informative da assumersi ad op&risto dall’articolo 14.
ra del Fondo, con oneri a suo carico, al fine di garan-
tire I'effettiva fruizione dei benefici previsti dal pre- Art. 17
sente decreto da parte dei destinatari;
b) la rilevazione dei dati necessari per la defi-

nizione delle aree territoriali e delle corrispondenti , , . e
1. Per reperire le risorse destinate al Fondo, & isti-

sezioni autonome del Fondo, ai sensi dell’articolo ]t4 . . . : .
. .. to un contributo obbligatorio a carico dei costrut-
comma 1, nonché per la determinazione annua della

: . : e fort tenuti all'obbligo di procurare il rilascio e di prov-
misura del contributo obbligatorio, di cui all’articolo . L
. vedere alla consegna della fideiussione di cui all’ar-

17, comma 4, . . . R .
.- . L . .__ . ticolo 2; il contributo e versato direttamente dal sog-

c) l'istruttoria delle richieste di indennizzo; o N
S . o getto che rilascia la fideiussione.
d) la liquidazione degli indennizzi e la loro ero® . . N
2.1l contributo obbligatorio & dovuto per un pe-

gazione, anche tramite apposite convenzioni con le _ NS .
banche: riodo massimo di quindici anni a decorrere dalla data

e)la ripetizione delle somme gia erogate, ng‘ entrata in vigore del presente decreto ovvero, se

casi di revoca o riforma dell'attribuzione, noncH&t€cedente, sino alla data nella quale risultino ac-
quisite al Fondo risorse sufficienti ad assicurare |l

I'esercizio del diritto di surroga previsto dall’arti- _ _ A - _
colo 14. comma 7 soddisfacimento delle richieste di indennizzo presen-
ate dagli aventi diritto. L'eventuale ricorrenza della

f) la previsione del’ammontare complessf— - o :
gdetta condizione per 'anticipata cessazione della

vo delle somme da destinare all’erogazione defl _ .
indennizzi, nonché al sostenimento degli oneri @benza del contributo e accertata con decreto del
Ministero dell’economia e delle finanze.

gestione; _ - _ _

ta certa ed adeguata delle somme disponibili, coffissata nel quattro per mille dellimporto comples-
patibilmente con le esigenze di liquidita del Fondgivo di ciascuna fideiussione ed il versamento e ef-
h)la presentazione al Ministero dell’economitgttuato, entro il mese successivo a quello di rilascio
e delle finanze, per il successivo inoltro alla Coréella fideiussione, con le modalita stabilite e rese
dei conti, del rendiconto annuale, approvato dal Cdtibbliche dal soggetto gestore del Fondo.
siglio di amministrazione della concessionaria, ac- 4.Per le annualita successive, la misura del con-
compagnato dalla situazione patrimoniale del Fonidiuto e stabilita con decreto del Ministro della giu-
e da una relazione sull’attivita svolta. stizia, di concerto con il Ministro dell’economia e
4.La concessione stabilisce, altresi, le modalf&lle finanze, entro il limite massimo del cinque per
di accreditamento alla CONSAP delle somme chulle dell'importo complessivo di ciascuna fideius-

Contributo obbligatorio

affluiscono al Fondo. sione; con il medesimo decreto possono essere sta-
bilite, altresi, modalita per il versamento diverse o
Art. 16 ulteriori rispetto a quelle fissate nel comma 3.
Ulteriore disciplina per la gestione del Fondo 5. Le somme versate a titolo di contributo ob-

bligatorio sono imputate alla sezione autonoma del
1. Con decreto di natura non regolamentare dadndo nel cui ambito territoriale & ubicato I'im-
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mobile oggetto di fideiussione. Art. 18
6. Qualora il versamento del contributo obbliga-Accesso alle prestazioni del Fondo ed istruttoria
torio non avvenga entro il termine di cui al comma 3, sulle domande

sono dovuti interessi di mora calcolati, a decorrere _ o
dal giorno della scadenza del termine fino a compren- 1- L& domanda di accesso alle prestazioni del

dere quello delleffettivo versamento, al saggio fpndo deve essere presentata dagli aventi diritto, a
interesse legale pena di decadenza, entro il termine di sei mesi dalla

7.1 soggetti che rilasciano fideiussioni ai senglata di pubblicazione del decreto di cui al comma 6.

) . ) 2.Ciascun soggetto puo ottenere dal Fondo I'in-
dell’articolo 2 sono tenuti a trasmettere entro il 3a1en 99 b

di bre di . | it ) del F nizzo una sola volta, anche nel caso in cui abbia
\cembre di ogni anno al Soggetio gestore del FQfiiyg piu perdite in relazione a diverse e distinte si-

d_o una.dlchl’ara.zmne sostitutiva di qtto di nOto_”etﬁ‘Jazioni di crisi. Gli importi delle perdite indenniz-
a_l s_eng dgll ar.tlcolo 47 del testo grnco deII_e d|§anbiIi sono rivalutati, in base alle variazioni dell'in-
cumentazione amministrativa, di cui al decreto d@berai e impiegati, alla data di entrata in Vigore del
Presidente della Repubblica 28 dicembre 2000,phesente decreto.

445(1), recante attestazione delle fideiussioni rila- 3.1l richiedente deve fornire la prova della sussi-
sciate, con indicazione dei dati dei soggetti interetenza e dell’entita della perdita. A tale fine costitui-
sati, degli importi e degli estremi identificativi desce prova anche il provvedimento che ha definitiva-
gli atti fideiussori. mente accertato il credito in sede concorsuale.

4. Nello svolgimento dell'attivita istruttoria il
gestore del Fondo, al fine di determinare criteri di
valutazione uniformi in merito a situazioni e docu-

DPR 28 dicembre 2000, n. 445 mentazioni ricorrenti, pud acquisire il parere di un
apposito comitato, costituito con il decreto di cui al
Testo unico delle disposizioni legislative e regolamentari in comma 6 e composto da rappresentanti del Ministe-
materia di documentazione amministrativa L . , .
ro della giustizia, del Ministero dell’economia e del-
Art. 47 le finanze, del Ministero delle attivita produttive e
Dichiarazioni sostitutive dell’atto di notorieta delle categorie interessate.

1. L'atto di notorieta concernente stati, qualita personali o fatti che 5.1 ge_store_dgl_ Fondo, 6_1” esito de_" |struttqr|a,
siano a diretta conoscenza dell'interessato & sostituito da dichi&t@l termini stabiliti in sede di concessione, delibera
zione resa e sottoscritta dal medesimo con la osservanza delle mgddconoscimento dell’indennita e la relativa liquida-
lita di cui alfart. 38. ) o zione ovvero la reiezione della richiesta.

2. La dichiarazione resa nell'interesse proprio del dichiarante puo o . L. .
riguardare anche stati, qualita personali e fatti relativi ad altri sogget- 6. Con decreto del Ministero della giustizia, di
ti di cui egli abbia diretta conoscenza. concerto con il Ministro dell’economia e delle finan-

3. Fatte salve le eccezioni espressamente previste per Ieggez(%ei sono dettate disposizioni relative alle modalita
rapporti con la pubblica amministrazione e con i concessionari di’ . . . !
pubblici servizi, tutti gli stati, le qualita personali e i fatti non espre@ncl‘]e telematiche, di presentazione della domanda
samente indicati nell'art. 46 sono comprovati dallinteressato mediagel al contenuto della documentazione da allegare a

la dichiarazione sostitutiva di atto di notorieta. %uesta’ nonché in merito allo svolgimento dell’atti-

4. Salvo il caso in cui la legge preveda espressamente che la ?; . ia di i al icol
nuncia all’Autorita di Polizia Giudiziaria &€ presupposto necessaNd a Istruttoria di cui al presente articolo.

per attivare il procedimento amministrativo di rilascio del duplicato || presente decreto, munito del sigillo dello Sta-
di documenti di riconoscimento o comunque attestanti stati e qua{@} sara inserito nella Raccolta ufficiale degli atti nor-
personali dell'interessato, lo smarrimento dei documenti medesimi € .. . . e N .
comprovato da chi ne richiede il duplicato mediante dichiarazioﬁ(latlvI della RepUbbllca italiana. E fatto 0bb|lgO a

sostitutiva. chiunque spetti di osservarlo e di farlo osservare.

Nota (1)
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Segnalazione novita n. 4| Consiglio Nazionale del Notariafd
del 13 giugno 2005

Premessa trodotte le seguenti novita:

— possibilita di trascrivere il preliminare di ven-

A seguito di un lungater legislativo (iniziato nel gjta avente ad oggetto beni immobili o la costituzione
2001) e stata promulgata la L. 2 agosto 2004, n. 210, [ediritti reali sui medesimi, anche se sottoposto a con-
lega al governo per la tutela dei diritti patrimoniali sugfjizione o relativo ad edifici da costruire o in corso di
immobili da costruire. costruzione:;

Il provvedimento si propone di delineare concreti _ attribuzione di un privilegio speciale ai crediti
strumenti di protezione per gli acquirenti di immobili dge| promissario acquirente sul bene immobile oggetto
costruire o in costruzione, in caso di sottoposizione @gl| preliminare in caso di mancata esecuzione;
costruttore a procedure concorsuali 0 a procedure espro-_ attribuzione al curatore fallimentare della facol-
priative. ta di scelta tra I'esecuzione del preliminare ed il suo

Frequentemente, infatti, si ricorre nella prassi aigjoglimento, fermo restando il diritto del promissario
vendita di unita immobiliari prima della loro stessa Cg'cquirente all'insinuazione nel passivo.

struzione o ultimazione, rappresentando tale meccanismo i _ . L _

un sistema di finanziamento delle imprese costruttrici, in Tuttawa, la .predISpOSIZIOI.’le di ta!' strumenti non )

aggiunta al ricorso allindebitamento bancario, sie rl_vela_ta sufficiente ad assicurare idonea tutela agli
In numerosi casi, tuttavia, il livello di indebitament& a4/t _ .

delle imprese di costruzione diviene insostenibile, trasci- Si € ritenuto opp.ortuno, pertanto, intervenire nuo-

nando nella situazione di crisi o, spesso, nella massa‘@eyente sulla questione, attraverso lo strumento della

creditori chirografari, anche gli acquirenti di immaobili. delelgl]a Ileglsla(;lva al glov_erlno_. R definiti
E evidente, quindi, come in tale contesto il pregiudi- ' 'c ativo decreto legisiativo € stato definitivamente

zio dell'interesse dell'acquirente che consegue alla st provato dal Consiglio dei Ministri il 10 giugno 2005

zione di indebitamento delle imprese di costruzione, vaI emn 3ttfe_s_at1_d| essetr DUbbhcat? n@lazﬁettall;f;l(;lzﬁ- 20
anche a confliggere con l'interesse, costituzionalmenge o & cennitivamente approvato con 1 n. ©

garantito (art. 47 comma 2 Cost.), all’accesso del risp jgno 2005 e pubblicato nelzazzetta Ufficiale. 155

mio popolare alla proprieta dell’abitazione. el 06/07/2005 —+iportato a pag. 2296)

Il problema, di forte impatto sociale (stime di assq_— Le nozioni di immobile da costruire

ciazioni di categoria individuano in 200.000 il numerg .. irente. costruttore e situazione di crisi
delle famiglie italiane coinvolte nei circa 9.000 fallimen- 9 '
ti di imprese di costruzione in corso dal 1995), era gj_él La nozione di “immobile da costruire” e la
stato avvertito dal legislatore, con I'introduzione, ad op [Fh :

itazione temporale
del D.L. 31 dicembre 1996, n. 669, convertito in L. 28 feb- P
braio 1997, n. 30, degli artt. 2645, 2825bis, 2775bis

_ La legge delega ed il decreto legislativo, all'art. 1
c.c. e dell'ultimo comma all'art. 72 L. fal).

lett. d), individuano, innanzitutto, un primo elemento ri-
In particolare, attraverso tale novella sono state ievante, ai fini di determinare con precisione I'ambito di

(*) La presente segnalazione muove dBliene considerazionsulla bozza di decreto, pubblicateGiNN Notiziedel 3 maggio 2005.

Nota (1) — Per un raffronto della normativa in commento con quella della trascrizione del preliminargsdo, La contrattazione di
immobili da costruire: dalla novella n. 30/1977 allo schema di decreto attuativo della legge delega 28/08/2004nrAt2ilde| convegno
Paradigma, Milano 15 aprile 2005 nonch&B.is, Considerazioni sparse sulla bozza di decreto delegato conseguente alla L. 21812004
corso di pubblicazione su Riv. Not., il cui manoscritto ci & pervenuto per la consueta cortesia dell’A.
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applicazione di applicazione oggettivo della normativarecisano che deve intendersi pacguirente da per-
cosa debba intendersi con I'espressiomamnobili da sona fisica che sia promissaria acquirente o che acquisti
costruire». un immobile da costruire, ovvero che abbia stipulato ogni
altro contratto, compreso quello di leasing, che abbia o
] L o ) possa avere per effetto 'acquisto o comunque il trasfe-
al)per i quali sia gia stato richiesto il permesso fjiento non immediato, a sé o ad un proprio parente in
costruire; 3 primo grado, della proprieta o della titolarita di un di-
bl)che siano ancora da edificare; ritto reale di godimento su di un immobile da costruire,
oppure ovvero colui il quale, ancorché non socio di una coope-

b2)la cui costruzione non risulti essere ultimata, veitiva edilizia, abbia assunto obbligazioni con la coo-

sando in stato tale da non consentire ancora il rilascio Befativa medesima per ottenere I'assegnazione in pro-
certificato di agibilita. prieta o I'acquisto della titolarita di un diritto reale di

o . . _ o godimento su di un immobile da costruire per iniziativa
La limitazione agli immobili per i quali sia gia Stat%lella stessa

chiesto il permesso di costruire dovrebbe, verosimilmen- Nel decreto legislativo un ulteriore riferimento alla

te, essere interpretata come una presa di posizione egpliione dj acquirente, dettato tuttavia solo relativamente
cita del legislatore nel contrastare fenomeni di abusiyircntenuto del contratto preliminare, & rinvenibile nel-
smo edilizio, stimolando in tal modo anche la respon§ay g |addove si prevede chél eontratto preliminare
bilizzazione dellacquirente. o ed ogni altro contratto che ai sensi dell'art. 2, comma 2,
Con riguardo all'ambito di applicazione temporagig comunque diretto al successivo acquisto in capo ad
le, nel testo del decreto legislativo, si prevede all'art, 3 persona fisica della proprieta o di altro diritto reale

che 4.a disciplina prevista dagli articoli 2, 3 e 4 si apy, yn immobile oggetto del presente decreto, devono con-
plica ai contratti aventi ad oggetto il trasferimento Nofapere 5.

immediato della proprieta o di altro diritto reale digo-  g; predilige, quindi, una visione sostanziale del rap-
dimento di immobili per i quali il permesso di costruirgorto giuridico che lega I'acquirente al costruttore, non
o altra denuncia o provvedimento abilitativo sia stafgmitando la tutela a chi intenda acquistare la proprieta,
richiesto successivamente alla data di entrata in Vigogga estendendola anche all’acquisto di un diritto reale di
del presente decreto godimento.

Con esclusione, pertanto, dall'ambito di applicazio-  G|i strumenti tecnicamente prescelti per raggiunge-
ne, anche di quei contratti (e dei relativi pagamenti effgé-tale effetto finale possono essere i pitl vari, finanche
tuati o ancora dovu(2)) che abbiano ad oggetto immotutilizzo di uno schema contrattuale lgiasing
bili il cui titolo abilitativo sia stato richiesto anteriormen- | a tutela, inoltre, & garantita anche a chi intenda ac-
te alla data di entrata in vigore del decreto legislativo.quistare non per sé, ma a favore di un parente di primo

Ve da rilevare, comunque, che la limitazione tengrado. Si mira, in tal modo, a ricomprendere nel’ambito
porale stabilita dall'art. 5 non sembra operare per il cafi-applicazione della normativa il noto fenomeno degli
tenuto del contratto preliminare di cui all'art. 6 e neppuagquisti, immobiliari compiuti dai genitori a favore dei
con riferimento all’art. 8 relativo all’'obbligo di frazionaigli; non & chiaro, perd, come mai siano stati omessi i
mento dell'ipoteca (sui quali vedifra par. 6). coniugi.

In ogni caso, I'espressionénxmobili da costruire Un’altra perplessita € data dalla scelta di designare
crea alcune perplessita sulla applicabilita della disciplinacquirente con il mero riferimento allaersona fisi-
in esame anche alle ipotesi di ristrutturazione edi{@a ca», senza l'ulteriore precisazione, frequente in materia

di normativa a tutela del consumatore, e dunque del con-
1.2. Ambito soggettivo di applicazione: laraente debole, che deve trattarsi di attivita compiuta per
nozione di «acquirente» scopi estranei all’attivita professionale o imprenditoriale
eventualmente svolta (cfrex multis artt. 1469is e
La legge delega ed il decreto legislativo (art. 1,8t. 1519bisc.c.).

Deve trattarsi di immobili:

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

Nota (3) —In senso affermativoe?reLLl, Gli acquisti di immobili da costruirgn corso di pubblicazione per i tipi Ipsoa, il cui manoscritto
ci & pervenuto per la consueta cortesia dell’A.
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In tal modo, quindi, diversamente da quel che avvien parente di primo grado della propriefa.)».
ne nella disciplina della tutela del consumatore, dovreb- Tale riferimento potrebbe rappresentare un ulteriore
bero essere ammessi a godere della tutela offerta datgomento a favore della tesi che individuatquiren-
legge anche i professionisti e gli imprenditori individuale» come persona fisica che agisce per scopi estranei alla
che contrattano nell’lambito della propria attivita, i qugbropria attivita professionale o imprenditoriale, in ragio-
potrebbero cosi prevalere su una serie di soggetti cheealell’elemento di potenziale destinazione a terzi (pa-
titolo professionale sono entrati in contatto con I'impreenti di primo grado) che emerge dalla norma, verosimil-
sa. Una conferma in tal senso potrebbe essere costitmigate inidoneo ad essere collocato in un contesto im-
proprio dal riferimento aleasing strumento particolar- prenditoriale.
mente utilizzato in ambito imprenditorialé). La questione, che al momento non puo trovare una
Nei primi commenti alla legge delega, & stata pseluzione definitiva, sembra poter dar luogo a gravi incer-
raltro proposta una lettura parzialmente correttiva delézze applicative, probabilmente foriere di contenzioso.
disposizione in esame: sulla base del criterio direttivo
che impone una tutela (non assoluta ma) equa ed dd&. Segue: e la nozione di “costruttore”
guata dei diritti dell’acquirente, si potrebbe ritenere che,
poiché il costruttore € essenzialmente individuato come La legge delega e I'art. 1, lekt) del decreto legisla-
un imprenditore, il legislatore delegante, con la loctivo definiscono comegostruttore> I'imprenditore o la
zione persona fisica, abbia inteso riferirsi esclusivamegtoperativa edilizia che promettano in vendita o che ven-
a quei soggetti che non sono imprenditori o che comuano un immobile da costruire, ovvero che abbiano sti-
gue non agiscono in tale veste in sede di conclusignéato ogni altro contratto, compreso quelldedising
del contrattq5). che abbia 0 possa avere per effetto la cessione o il trasfe-
Secondo altri(6), invece, sarebbe da considerammento non immediato in favore di un acquirente della
«acquirente anche la persona fisica che agisca nell’esproprieta o della titolarita di un diritto reale di godimento
cizio di impresa o di professione, ritenendo che, nel casodi un immobile da costruire, sia nel caso in cui lo stes-
di specie, l'intento del legislatore sarebbe quello di tse venga edificato direttamente dai medesimi sia nel caso
telare il “contraente debole”, a prescindere dalla simecui la realizzazione della costruzione sia data in appal-
qualifica di “consumatore”. Nonostante alcune affinitdp o comunque eseguita da terzi.
infatti, le norme dettate in materia di protezione dei con- Ne deriva che, per avere la norma espressamente li-
sumatori svolgerebbero una funzione di natura essamtato I'ambito soggettivo all'imprenditore o alla coope-
zialmente informativa e probatoria. In questo caso, i&tiva edilizia, € da escludersi I'applicabilita della nor-
vece, emerge I'esigenza di tutela dell’acquirente in n@ativa nei rapporti fra “privati”, cioe fra soggetti che non
gione della rischiosita propria dell'operazione, nella qua@no operatori del settore.
si versano in anticipo acconti il cui recupero potrebbe Per alcune riflessioni sui possibili comportamenti elu-
essere reso molto difficile da una successiva insolvesaa che potrebbero originare da tale definizioneniva,

dell'imprenditore. par. 2.11.
Vi sono tuttavia, argomenti opponibili a tale ragio-
nata ricostruzione. 1.4. La situazione di crisi

Pare difficile, infatti, giustificare la disparita di trat-
tamento tra un imprenditore persona fisica ed una picco- La situazione di crisi viene definita dalla legge dele-
la societa di persone, che potrebbe risentire nella stegsa dall’art. 1, lettc) del decreto legislativo come la
misura dell’alea economica legata all'operazione.  situazione che ricorre nei casi in cui il costruttore sia sot-

Inoltre, si sottolinea come, all’art. 1 le#t) del de- toposto o sia stato sottoposto ad esecuzione immaobiliare,
creto legislativo, il riferimento sia operato allpexso- in relazione allimmaobile oggetto del contratto, ovvero a
na fisica»che pone in essere un contratto che akpig fallimento, amministrazione straordinaria, concordato
per effettq(...) il trasferimento non immediato a sé o a@reventivo, liquidazione coatta amministrativa.

Nota (4) —In tal senso ancheeRReLLI, Op. cit.
Nota (5) —CostoLa, Verso nuove forme di tutela degli acquirenti di immobili da costruiest. iuris, 2004, 1495.

Nota (6) — PetreLLI, Op. cit.
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L'art. 3 del decreto legislativo precisa che la situai sensi del decreto in esame, sono solo le somme da
zione di crisi si intende verificata in una delle segueniscuotersi anteriormente.

date: Diversamente € a dirsi per le somme ricevute dal-
— di trascrizione del pignoramento relativo all'iml'acquirente-mutuatario anteriormente alla stipula del
mobile oggetto del contratto; contratto definitivo, o comunque all’acquisto della pro-

— di pubblicazione della sentenza dichiarativa defieta, in quanto esse saranno riscosse dal costruttore come
fallimento o del provvedimento di liquidazione coattgomme versate direttamente dall’acquirente, in modo tale

amministrativa: da non potersi giustificare la loro esclusione dal regime
— di presentazione della domanda di ammissiofletutela(7).
alla procedura di concordato preventivo; Quanto alle somme erogate dal mutuante al costrut-

— di pubblicazione della sentenza che dichiaraiere, ed accollate - con patto di accollo “interno” - al
stato di insolvenza o, se anteriore, del decreto che digpéituatario, queste devono essere garantite solo qualora
ne la liquidazione coatta amministrativa o I'amministrdaccordo comporti I'obbligo di rimborsare al costrutto-

zione straordinaria. re le rate di mutuo, da questi pagate alla banca mutuan-
te, anteriormente alla stipula del definitivo o comunque
2. La garanzia fideiussoria al trasferimento della proprieta; mentre, qualora I'obbli-

go di rimborso sorgesse in un momento successivo al tra-
2.1. L'obbligo di prestare garanzia fideiussorigsferimento della proprieta, non sussisterebbe obbligo di
garanzia8).

L'art. 2, primo comma, del decreto legislativo preve- Appare invece controversa un’ipotesi di particolare
de I'obbligo per il costruttore di procurare il rilascio e dilevanza, e cioe il caso di un mutuo erogato all'acqui-
consegnare all’acquirente — all’atto della stipula o in uante-mutuatario a fronte di garanzia ipotecaria concessa
momento precedente la stipula di un contratto che abih#d costruttore anteriormente al trasferimento della pro-
come finalita il trasferimento non immediato della prgrieta, e quindi in qualita di terzo datore di ipoteca.
prieta o di altro diritto reale di godimento su un immobi- Al riguardo, taluni osservano che “tatio della
le da costruire o di un atto avente le medesime finalitaesclusione di tali somme dalla garanzia fideiussoria ap-
una fideiussione di importo pari alle somme e al valoredire evidente, atteso che il costruttore, garantendo con
ogni altro eventuale corrispettivo che il costruttore ha k& proprieta del bene le somme riscosse, non potra esse-
Sc0sso e, secondo i termini e le modalita stabilite nel com-chiamato ad offrire anche una ulteriore garanzia fi-
tratto, deve ancora riscuotere dall'acquirente prima digiussoria sulle stess€9). Tale ricostruzione sembra
trasferimento della proprieta o di altro diritto reale @iondivisa anche dalla relazione al decreto legislativo,
godimento. nella quale si desume che il legislatore abbia tenuto in

Sono comunque escluse dalla garanzia le sommegearsiderazione I"esposizione” del venditore, a fronte di
le quali & pattuito che debbano essere erogate da un eta@-concessione di ipoteca, esonerandolo dal prestare una
tuale soggetto mutuante, nonché i contributi pubblici gi@ppia garanzia.

assistiti da autonoma garanzia. Altri, invece, ritengono necessaria anche in questa
| primi interpreti hanno rilevato la difficile comprendipotesi la prestazione della garanzia fideiussoria, sia in
sibilita della norma che esclude la garanzia. guanto la sua esclusione, nell'ipotesi in cui sussista una

Sembra opinione condivisa I'impossibilita di estergaranzia ipotecaria prestata dal costruttore, non si evince
dere la garanzia alle somme da mutuarsi all’atto dedlalla lettera della legge, sia perché della suddetta garan-
stipula del contratto definitivo, o comunque del trasfeia ipotecaria non beneficerebbe I'acquirente, ma solo la
rimento della proprieta, perché oggetto della garanzimnca creditric¢10).

Nota (7) —PeTreLL, Op. cit; CasaraNo, in Atti del convegno Paradigma/dilano 15 aprile 2005.

Nota (8) —PeTreLLI, Op. cit; Rizzi, La nuova disciplina di tutela del’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 rif@nuova nel nostro ordinamento: si pensi, ad esempio, in
ribile unicamente all'ipotesi di accollo esterno - pattuitempi recenti, a quanto previsto dall’art. 7 del decreto
nel contratto preliminare di compravendita - del mutuegislativo del 9 novembre 1998 n. 427 in tema di multi-
gia contratto dal costruttore, e garantito da ipoteca cpmeprieta, per il quale “il venditore € obbligato a prestare
cessa da quest'ultimo (qualora I'accollo esterno fodegejussione bancaria o assicurativa a garanzia dell’ulti-
perfezionato con il contratto definitivo di compravendimazione dei lavori di costruzione del bene immobile.
ta, e quindi contestualmente all’acquisto della propridilla fidejussione deve farsi menzione nel contratto, a
del fabbricato in capo all’acquirente, infatti, si tratterelpena di nullitd. La garanzia di cui al primo comma non
be di somme comunque escluse di per se stesse dallmi® imporre all’acquirente la preveniva escussione del
bligo di garanzia fideiussoria). venditore”(12).

Tale dottrina rileva come I'accollo esterno, nella pras-
si, sia generalmente cumulativo e non liberatorio, in quah2. Segue: contratti per i quali trova applicazione
to compiuto in assenza della liberazione del debitore dibbbligo di prestare la garanzia
ginario da parte del creditore (art. 1273, comma 2, c.c.);
ma soprattutto, che I'acquirente accollante pud opporre L'art. 2 del decreto legislativo prevede I'obbligo di
al creditore le eccezioni fondate sul contratto di acquispsestare garanzia fideiussoria per i contratti che abbia-
con il quale I'accollo & perfezionato (art. 1273, ultimeo come finalita il trasferimento non immediato della
comma, c.c.). Il che significa che — nell'ipotesi in cui lproprieta o di altro diritto reale di godimento su un im-
mancata ultimazione delle opere pattuite, o il sopravveebile da costruire e agli atti aventi le medesime finali-
nire di una situazione di crisi del costruttore legittimi I'a¢a. La nozione appare volutamente onnicomprensiva, tale
quirente a chiedere ed ottenere la risoluzione del contei@€ da consentire che la tutela trovi applicazione, in
to di compravendita — I'accollo di mutuo seguira le soitia esemplificativa:
del contratto principale (e quindi, tra I'altro, 'acquirente  a) ai contratti ad effetti obbligatori (o ad effetti reali
potra ripetere dal soggetto mutuante le rate di mutuo evgifferiti) che non comportino I'immediato trasferimento
tualmente pagate indebitamente). Plausibilmente, quiella proprieta (es. preliminare di vendita di fabbricato
di, dovrebbe ritenersi che per le somme da corrispondgi-costruire; vendita di fabbricato da costruire dedotto in
si al soggetto mutuante in forza di accollo esterno @eintratto come cosa futura; vendita di fabbricato in corso
mutuo, perfezionato anteriormente all’atto notarile di costruzione e di proprieta altrui; permuta di area con
compravendita, non sia necessaria alcuna garanzia, peita da costruire);
che l'acquirente puo opporre al creditore le eccezioni che b) ai contratti che abbiano comunque la finalita di
potrebbe opporre al costruttq(El). far acquisire all'acquirente la proprieta di un fabbricato

Per le societa cooperative, I'atto equipollente a quela costruire (es. vendita di immobile con corrispettivo
lo indicato al primo comma dell’art. 2 consiste in quelloostituito dall’obbligo assunto dall’acquirente di costru-
con il quale siano state versate somme o assunte obbiigaa proprie cura e spese un edificio su diversa area di
zioni con la cooperativa medesima per ottenere I'aspesprieta del venditore; cessione di quota indivisa di area,
gnazione in proprieta o I'acquisto della titolaritd di ucon condominio precostituito, ove il corrispettivo della
diritto reale di godimento su di un immobile da costruicessione e dato dall’obbligo dell’acquirente di costruire
per iniziativa della stessa. a sua cura e spese anche la porzione di edificio di compe-

Ai sensi dell'art. 3, primo comma, del decreto legtenza del venditore);
slativo, la fideiussione e rilasciata da una banca, da un’im- c) ai contratti ad effetti reali differiti che comunque
presa esercente le assicurazioni o da intermediari finman comportino I'immediato trasferimento della proprieta
ziari iscritti nell’elenco speciale di cui all’articolo 10qcompravendita soggetta a condizione sospensiva 0 con
del decreto legislativo 1° settembre 1993 n. 385 (T.U.Bpyevisione di termine; vendita con riserva di proprieta,

La fideiussione come forma di tutela dell’acquireniave peraltro si acceda solo a talune delle diverse ricostru-
dell'immabile da costruire o in corso di costruzione nationi dell’istituto).

Nota (11) —PeTRELLI, Op. Cit.

Nota (12) —Sul tema AiceLici-VELLETTI, Prime osservazioni sulla nuova normativa in tema di multipropriet&onsicLio NAZIONALE DEL
NotariaTo, Studi e materiali, 6, Milano, 2001, 397 ss.
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In sostanza la norma si applica a condizione chedsa futura che sirealizza con la cessione di area edifica-
soggetto acquirente, a fronte del pagamento del prezznle verso il trasferimento di porzione di immobile da
comunque della prestazione di un corrispettivo, non aostruire(15).
bia ancora acquisito la proprieta o altro diritto reale del In definitiva, nel momento del suo rilascio 'importo
fabbricato da costruire o in quanto non sia stato ancdeve coprire quanto dovra essere riscosso prima del tra-
stipulato il negozio traslativo, come nel caso del contraferimento della proprieta; al momento dell’escussione
to preliminare; o in quanto pur essendovi il titolo, maselo cid che sia stato effettivamente riscosso dal costrut-
chi in realta ancora I'oggetto della proprieta, non esseore.
do ancora venuto ad esistenza il fabbricato, come nel casoNell'ipotesi in cui il prezzo convenuto nel contratto
della vendita di cosa futufa3). sia simulato, e conseguentemente anche la fideiussione

Risultano invece problematiche talune particolagia rilasciata per un importo a questo corrispondente, sem-
fattispecie negoziali quali il contratto preliminare unildsra legittimo il dubbio che il contratto sia viziato da nul-
terale (che, tuttavia, avendo forma contrattuale, dovréita relativaexart. 2 del decreto in esar{is), salvo, in
be rientrare nell’ambito di applicazione della norma),digni caso, eventuali profili di nullita per frode alla legge
patto di prelazione, I'opzione e la proposta irrevocabisart. 1344 c.c.

(14). Richiedera poi un particolare approfondimento I'esa- La fideiussione deve altresi prevedere la rinuncia al
me degli esiti applicativi della normativa al vaglio coheneficio della preventiva escussione del debitore princi-
riferimento alle fattispecie del contratto a favore di terpale di cui all’articolo 1944, secondo comma, del codice
e del contratto per persona da nominare, e cio sia per l'ipwile.

tesi in cui tali schemi attengano al contratto preliminare,

sia per l'ipotesi di contratto definitivo. 2.4. Seque: il richiamo all’art. 1938 c.c.

2.3. Segue: contenuto della garanzia fideiussoria  Lart. 2, primo comma, del decreto legislativo, richia-
ma espressamente I'art. 1938 c.c., relativo alle fideius-
Quanto al contenuto, la garanzia fideiussoria desi@ni prestate per obbligazioni future (e condizionate),
essere di importo corrispondente alle somme e al valooa la previsione dellimporto massimo garantito. L'art.
di ogni altro eventuale corrispettivo che il costruttore 2adel decreto, infattsi riferisce tanto alle somme e ad
riscosso e, secondo i termini e le modalita stabilite rogni altro corrispettivo che il costruttore ha gia riscosso,
contratto, deve ancora riscuotere dall’acquirente stegsanto alle somme e ai corrispettivi che dovra riscuotere
prima del trasferimento della proprieta o di altro diritiprima del trasferimento.
reale di godimento (art. 2, comma 1); nel caso in cui il In sostanza la fideiussione ha in questi casi la fun-
costruttore incorra in una situazione di crisi, essa dearene di garantire la restituzione di quanto I'acquirente
garantire la restituzione delle somme e del valore di ofpai versato e dovra versare al costruttore: pertanto, per
altro eventuale corrispettivo effettivamente riscosso e tigiotesi piuttosto ricorrente di versamento del corrispet-
relativi interessi legali maturati fino al momento in cui lvo in successivi acconti - eventualmente da effettuarsi
predetta situazione si € verificata (art. 3, comma 1). a stadio avanzamento lavori - la garanzia dovrebbe co-
Il riferimento ad @gni altro eventuale corrispettivo prire I'intero importo (comprese le somme non ancora
percepito dal costruttore prima del trasferimento dellarsate).
proprieta o di altro diritto reale di godimento evoca, in Dovra valutarsi se il richiamo all’art. 1938 consenta
primo luogo, l'ipotesi della permuta di cosa presente cefiettivamente (come auspicato nella Relazione illustra-

Nota (13) —Per queste indicazioni,i®1, La nuova disciplina di tutela dell’acquirente di immobile da costruire nella bozza di decreto
legislativo di attuazione della legge delega 210/2004o0rso di pubblicazione su Notariato il cui manoscritto ci € pervenuto per la consueta
cortesia dell’A. Ampia disamina anche iaTRELLI, Op.cCit.

Nota (14) —Cenni, Il contenuto del contratto preliminar&kelazione al Convegnica tutela degli acquirenti di immobili da costruire:
novita normative Bologna del 10 giugno 2005.

Nota (15) —Casarano, op. cit.

Nota (16) —Sul punto, BTreLLI, Op. cit.
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tiva) la predisposizione di modelli contrattuali che ren- La fideiussione, verificatesi le suddette condizioni,
dono possibile ancorare la fideiussione e quindi I'obbtieve essere escutibile a richiesta scritta dell’acquirente,
go di restituzione alle sole somme che effettivamente @dredata da idonea documentazione comprovante
ano state versate, prevedendo una polizza “aperta”, il karnmontare delle somme e il valore di ogni altro eventuale
contenuto risulti determinabile sulla base di un criteramrrispettivo che complessivamente il costruttore
unitario predefinito, permettendo, quindi che il valofea riscosso, da inviarsi al domicilio indicato dal
della fideiussione sia ancorato ai versamenti effettudileiussore a mezzo di lettera raccomandata con avviso
garantendo la progressivita. di ricevimento.
Infatti, ai sensi dell’art. 3 del decreto, la fideiussione |l_mancato pagamento del premio o della
consente I'escussione per le somme effettivamente ris@@snmissione non € opponibile all’acquirente.
se dal costruttore, il che pare un argomento a favore della
ammissibilita del ricorso a siffatte tecniche contrattua®,.6. Segue: obblighi e responsabilita del
posto che la garanzia - se pur astrattamente riferita a figleiussore
gli importi gia riscossi e da versare - non potra che dar
luogo ad un obbligo di restituzione relativo solo a quanto |l fideiussore € tenuto a pagare I'importo dovuto en-
gia corrisposto. tro il termine di trenta giorni dal ricevimento della ri-
In questo senso, v'é da ricordare come la giurispiehiesta scritta di escussione.
denza si sia espressa, anche dopo la riformulazione del-In caso di mancato pagamento entro i trenta giorni,
I'art. 1938 c.c., per la ammissibilita della determinaziordideiussore é tenuto a rimborsare all’acquirente le spe-
del debito nella fideiussione per debiti futuri per relatise da quest’'ultimo effettivamente sostenute e strettamen-
nem o attraverso il meccanismo di integrazione succe$sinecessarie per conseguire la restituzione degli importi
va del contratto (art. 1349 c.¢17). oggetto di fideiussione, oltre i relativi interessi (art. 3,
Dalla formulazione dell’art. 2, peraltro, sembra pa@omma 6).
tersi evincere che la fideiussione non debba coprire ciod
che l'acquirente versera al momento del trasferimengh/. Segue: efficacia della fideiussione
cioé I'eventuale somma residua da corrispondere al mo-
mento del rogito. L'efficacia della fideiussione cessa al momento del
trasferimento della proprieta o di altro diritto reale di
2.5. Segue: escussione in caso di situazione gtidimento sullimmobile o dell’atto definitivo di asse-
crisi e condizioni gnazione (art. 3, comma 7).
Tale previsione da luogo ad una serie di problemi
L'escussione puo aver luogo a decorrere dalla datariterpretativi, che concernono la stessa effettivita della
cui si e verificata la situazione di crisi, a condizione cheutela accordata dal legislatore.

— per l'ipotesi di trascrizione del pignoramento re- Il dato letterale, infatti, induce a ritenere che la ga-
lativo allimmobile oggetto del contratto, I'acquirente aanzia cessi anche allorquando le parti abbiano pattuito
bia comunicato al costruttore la propria volonta di recehe il trasferimento abbia luogo prima del completamen-
dere dal contratto; to del manufatto, quando cioé lo stesso sia ancora allo

— per le ipotesi di pubblicazione della sentenza d@itato di rustico e quindi ben prima che sorgano le condi-
chiarativa del fallimento o del provvedimento di liquizioni per il rilascio del certificato di agibilita.
dazione coatta amministrativa, presentazione della do- Cio potrebbe verificarsi, ad esempio, in caso di ven-
manda di ammissione alla procedura di concordato pdéa di cosa futura, ipotesi nella quale I'effetto traslativo
ventivo e pubblicazione della sentenza che dichiarasigletermina nel momento in cui il bene viene ad esistere.
stato di insolvenza o, se anteriore, del decreto che di- L'unica qualificazione normativa al riguardo & rap-
spone la liquidazione coatta amministrativa o 'amnmresentata dall’art. 2648is, ultimo comma, ai sensi del
nistrazione straordinaria, il competente organo detjaale puo ritenersi esistente I'edificio quando sia stato
procedura concorsuale non abbia comunicato la voloageguito il rustico, comprensivo delle mura perimetrali, e
di subentrare nel contratto preliminare (art. 3, comma S stata completata la copertura.

Nota (17) —§Cass., Sez. lIl, Sent. 18/07/1997, n. 6@@Bortata in massima a pag. 23449
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In tal caso, la garanzia potrebbe cessategein un quale quello della sua operativégga omnesdell’azione
momento nel quale non tutte le obbligazioni relative allgesa alla dichiarazione giudiziale della nullita concessa a
somme versate anticipatamente risultino soddisfatte. chiunque vi abbia interesse e d’ufficio al giudi2e).

Pertanto, potrebbe risultare opportuno stabilire Ed un’attenta dottrina afferma che “una nullita nella
nel contratto il momento nel quale I'edificio si intende quale gli effetti negoziali non si producono relativamente
venuto ad esistenza - ad esempio, facendo riferimenta determinati soggetti ed operano invece relativamente
al raggiungimento di uno stadio di costruzione idoneo ad altri, richiede una scelta in contrasto con i principi che
al rilascio del certificato di agibilita (18). regolano la categoria”; e si sostiene inoltre che “la nullita

Pertanto appare opportuno il ricorso ad una partiéouna qualificazione negativa del negozio e tale qualifi-
lare cautela nella predisposizione delle clausole contredzione, dettata dalla considerazione degli interessi della
tuali che determinino con chiarezza il momento in cui¢®@munita, non puo essere che unica di fronte a {@ti).
parti intendono addivenire alla stipula del contratto defi- In tempi piu recenti, la figura della nullita relativa
nitivo, o in cui debba verificarsi I'effetto traslativo. sembra riscuotere maggiori consensi nella dottrina, talo-

Cio siriflette anche nella particolare cura con la quake con argomentazioni fondate sul riscontro di casi di
il notaio, ove ne sia chiamato, dovra procedere ad infotdlita relativa nelle norme positi@2); altre volte rile-
mare I'acquirente sulle conseguenze derivanti dall'impliando che, quando si tratti di nullita per contrarieta a nor-

cita rinuncia alla tutela accordata dal legislatore. me introdotte a tutela di particolari soggetti, in conside-
razione della finalita di protezione delle disposizioni, si
2.8. Sanzioni: la nullita relativa puo giungere a ritenere che legittimato all'azione di nul-

lita del contratto sia soltanto il contraente alla tutela del

L'obbligo di procurare la garanzia fideiussoria € saguale sia rivolta la regola contravven(2a).
zionato con la nullita del contratto stesso; la nullita, tut- Fra le fattispecie che la dottrina riconduce alla nullita
tavia, puo essere fatta valere unicamente dall’acquiremédativa, si segnalano, nella disciplina codicistica, quella

Si tratta, quindi, di un’ipotesi di nullita relativa, che larevista dal comma dell’art. 14&f+inquiessecondo |l
dottrina ha qualificato come nullita c.d. di protezi¢h®). quale I'inefficacia - che taluni riconducono alla nul{i2&)

Il problema dell'inquadramento sistematico della c.dopera soltanto a vantaggio del consumatore e puo esse-
“nullita relativa” nella tematica di teoria generale delinege rilevata d’ufficio dal giudice; nonché quella discipli-
ta dal codice civile & invero storicamente discusso, comeata dall’art. 151®ctiesin tema di vendita di beni di
standosi da buona parte della dottrina I'esistenza stessasumo, laddove si prevede clienullo ogni patto, an-
dell'istituto della nullita relativa, perché esso verrebbeteriore alla comunicazione al venditore del difetto di con-
confliggere con gli aspetti salienti della nullita assolutirmita, volto ad escludere o limitare, anche in modo in-

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

Nota (19) —Casarano, La garanzia fideiussorian Atti del convegno Paradigma, Milano 15 aprile 2005RrBLLI, Op. cit.

Nota (20) —CarioTa-Ferrara, Annullabilita assoluta e nullita relativa (Un contributo alla teoria della invalidita dei negozi giuridici)
Scritti minori, Napoli, 1986, 269 ss., il quale conclude affermando che “tale nullita nel diritto nostro non esiste coraatfigoraa, come
sottospecie della nullita contrapposta all’annullabilita’snga, 1l contratto, Milano, 1984, 577

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

Nota (22) —BetT, Teoria generale del negozio giuridichapoli, 1994, 484 s.;dkpo, Invalidita e inefficacia del negozio giuridicn
Noviss. Dig. it., VIII, Torino, 1962, 999 ss.;0BcioLl, La nullita della societa per azionMilano, 1977, 36 ss. e 265 ss.JRMBELLI, Dei
contratti in generalein Comm. Utet., IV, 2, Torino, 1980, 485 sxpSnamicLio, Contratti in generalgin Tratt. GRossoe S\NTORO PASSARELLI,
IV, 2, Milano, 1977, 242 ss.;decini, Studi sulla nullita relativaMilano, 1967, 92.

Nota (23) —Sacco, Il contratto, in Tratt. Vassalli, Torino, 1975, 875 s.£ Dova, Nullita relativa, nullita parziale e clausole vessatorie non
specificamente approvate per iscritto Riv. dir. civ., 1976, Il, 480 ss.

Nota (24) —Per una sintesi delle opinioni sul puntoABracino, Inefficacia e nullita delle clausole vessatgrie Contr. e impresa Eur.,
1997, 609.
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diretto, i diritti riconosciuti dal presente paragraf@ che proprieta ove é previsto chBelle fidejussioni deve farsi
«La nullita puod essere fatta valere solo dal consumatogepressa menzione nel contratto a pena di nulijttob-
e puo essere rilevata d’ufficio dal giudiee bligo formale di menzione della fideiussione nel contrat-
In entrambe queste ipotesi si evidenzia, in particolate,& si previsto per il contratto preliminare (e per ogni
la circostanza che pur essendo prevista un’ipotesi di nuliro contratto che sia comunque diretto al successivo
ta relativa, alla legittimazione a farla valere da parte @elquisto in capo ad una persona fisica della proprieta o di
soggetto tutelato dalla norma (il consumatore) si accoattro diritto reale su un immobile da costruire) il quale
pagna la sua rilevabilita d’'ufficio da parte del giudice. deve indicare, ai sensi dell’art. 6 del decretgi &stremi
La dottrina(25), al riguardo, ha efficacemente riledella fideiussione, ma non & espressamente sanzionato
vato come la rilevabilita d'ufficio della nullita potrebbecon la nullita (ma su tali profili, vinfra par. 5.2). Sul
tradursi in uno svantaggio per il consumatore che intergiano della responsabilita del notaio rispetto alla fideius-
valersi ugualmente della clausola abusiva (si pensi aliene, si ritiene che questi abbia I'obbligo professionale
ipotesi derogatorie del foro competente, o a quelle di calnaccertare I'idoneita della stessa basandosi su di un con-
tratto tacitamente rinnovato attraverso una clausola vesilo - meramente documentale ed avente ad oggetto
satoria, ma relativamente al quale sussista I'interesseutetamente il documento - incorporante il negozio fideius-
consumatore a mantenerne ferma la validita). sorio, esibitogli dalle parti - del rispetto delle prescrizio-
Si impone, pertanto, un’interpretazione finalisticai di cui all'art. 3(28).
delle previsioni di nullita, nella quale € necessario con-
temperare gli obiettivi di tutela dell'interesse pubblicd.10. Segue: alcune notazioni critiche
con le esigenze di protezione concreta del singolo
contraente. La sanzione della nullita - sebbene relativa - invero
Si e osservato che il giudice non deve privilegiar®n appare in questa disciplina lo strumento migliore per
opzioni interpretative rigide, limitando I'esercizio del sula tutela dell’acquirente dellimmobile da costruire.
intervento d'ufficio laddove la declaratoria di nullita sia A prescindere dalla sua rilevabilita d’ufficio, infatti,
idonea a recare pregiudizio al consumatore: ad esempitg cosi grave conseguenza puo confliggere con linte-
applicando adeguatamente I'art. 183, terzo comma, c.pesse dello stesso acquirente.
dovra indicare alle parti le questioni rilevabili d’ufficio  Infatti, anche laddove lattivita edificatoria fosse
delle quali ritiene opportuna la trattazione. In tale sedecdmpletata e I'immobile regolarmente trasferito e con-
consumatore potra dichiarare di non avere interesse s#ignato, il vizio derivante dalla mancata prestazione
declaratoria di nullita della clausa(26). della garanzia — sanzionato con nullita che puo esser si
Nel caso in esame la rilevabilita d’ufficio non e prdatta valere dal solo acquirente ma che € comunque im-
vista. Si segnala, comunque, che, per ipotesi di nulligescrittibile — potrebbe comunque inficiare la validita
relativa prive del richiamo alla rilevabilita d’ufficio, que-del contratto e quindi la stessa successiva circolazione
sta e stata ugualmente affermata, seppure nel solo idtd-fabbricato.

resse del consumatof27). Afronte di queste possibili conseguenze, v'e da chie-
dersi se sia possibile il ricorso a strumenti correttivi.
2.9. Segue: obblighi formali In particolare, interessa qui la prospettiva di una pos-

sibile rinuncia alla garanzia fideiussoria (in via preventi-
A differenza di quel che avviene in discipline chea da parte dell’acquirente) o della rinuncia alla azione
presentano alcuni punti di contatto con quella in esadi@ullita (da parte dello stesso acquirente successivamente
(si pensi all’art. 7, comma 3, della normativa sulla multdla conclusione del contratto).

Nota (25) —MonriceLwr, Nullita, legittimazione relativa e rilevabilita d’uffician Riv. Dir. priv., 2002, 685 ss.

Nota (26) —MonrTiceLL, cit., 690.

Nota (27) —Con riguardo all’art. 127 del T.U.B., Pret. Bologna, 4 gennaio 1999, citatasdacRoL, Responsabilita notarile, nullita
relativa e clausole vessatorien Riv. Dir. priv., 2001, 460. Nel senso che non ogni nullita relativa sia rilevabile d’ufficidydoa, La

garanzia fideiussoria del costruttore all’acquirente per la restituzjométti del convegno Paradigma, Milano 15 aprile 2005.

Nota (28) —BaraLis, Permuta di terreno con edificio da costruifeeTreLLi, op. cit.
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Ebbene, con riguardo al primo profilo, varilevato come Va, di passaggio, osservato come non si siano state
una rinuncia preventiva (risultante da una dichiaraziomecora raggiunte conclusioni definitive in ordine al rap-
anteriore al contratto o inserita nello stesso) presenti appito fra la violazione di una norma sanzionata con la
margini di opinability29), come si & d’altronde affermataullita relativa e la responsabilita notarbeart. 28 L.N.
con riferimento alla rinuncia preventiva alla garanzia fsnche se la giurisprudenza tende ad escludere I'applica-
deiussoria nella disciplina della multiproprieta, che, philita delle relative sanzior{B5).
certi aspetti, € assai vicina a quella in esé30g

Cid perché evidentemente, in questa fase, non & dathl. Segue: possibili elusioni (societa veicolo -
prevedere se linteresse dell'acquirente cui la garanziZeissione del contratto)
riferisce possa essere 0 meno pregiudicato, in quanto I'even-
tuale insolvenza del costruttore non € preventivabile. Sin dai primi commenti alla bozza di decreto si sono

Queste incertezze divengono tuttavia molto piu latbermulate alcune notazioni critiche, con riferimento, in
li per il secondo profilo: allorquando I'immobile sia statparticolar modo, all’'ambito delle fattispecie negoziali in
completato e consegnato, risulterebbe invero incongretazione alle quali & previsto I'obbligo di prestare la ga-
escludere che l'acquirente, attraverso apposita dichiawmzia fideiussoria.
zione, possa rinunciare ad esperire I'azione di nullita per 1l legislatore ha infatti imposto la prestazione della
un vizio - la mancanza della fideiussione - che non pgaranzia per le ipotesi di “contratto che abbia come fina-
pit pregiudicare la sua posizione. lita il trasferimento non immediato della proprieta o di

Anzi, si potrebbe forse ipotizzare che, una volta coaltro diritto reale di godimento su un immobile da co-
segnato il bene e quindi venuti meno quei rischi contrstiuire o di un atto avente le medesime finalita”.
guali la tutela e stata legislativamente imposta, l'invali- Sussistono, infatti, forti perplessita in ordine alla
dita possa considerarsi automaticamente “sarfafg’ possibilita che la norma possa offrire ugualmente tutela

Al riguardo, peraltro, anche prescindendo dalla saltacquirente laddove il costruttore faccia ricorso alla
rilevabilita (32) o meno(33) d'ufficio, si & affermato cessione di contratto; perplessita che sono ancor piu forti
che la nullita relativaex art. 2 non dovrebbe escludereve questi ricorra ad un societamdiding, poiché in tale
la provvisoria efficacia del contratto sino a che 'acquidtimo caso da un lato la norma non sembra trovare ap-
rente (o il giudice, ove si accolga tale impostazione) nplicazione, e dall’altro lato I'operazione non creerebbe
rilevi I'invalidita, anche in considerazione del fatto chegarticolari aggravi sul piano fiscale.
una volta avvenuto il trasferimento della proprieta (com- Infatti, occorre evidenziare come nell’art. 2 del decre-
pletamento dell’opera, consegna e accettazione) edarsi faccia riferimento al costruttores, mentre l'art. 1
assenza di una situazione di crisi, la nullita non potratefinisce qualeacquirente la persona fisica che sia pro-
be esser piu dichiara(84). missaria acquirente o che acquisti un immobile da co-

Nota (29) —La esclude, ad esempiog Dlova, op. cit.

Nota (30) —ANGELICI-VELLETTI, Op. Cit, 414 ss.

Nota (31) —Per analoghe conclusioninAeLic-VELLETTI, Op. Cit, 415 SS.

Nota (32) —PeTRELLI, Op. cit.

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

Nota (34) —Barauis, Considerazioni sparse sulla bozza di decreto delegato conseguente alla L. 210i206He da tale provvisoria

efficacia fa discendere altresi la possibilita di una domanda di esatto adempimento (in luogo della nullita) nei confomttudete,
qualora la fideiussione non rispetti i requisiti previsti dall’art. 2.

Nota (35) —In propositd, Cass., Sez. lll, Sent. 11/11/1997, n. 11d@8rtata in massima a pag. 2345)in Notariato, 1998, 7, secondo
cui “in tema di responsabillita disciplinare del notaio, il divieto, di cui all’art. 28, n. 1, L. not., sanzionato con |lsisogp@norma dell’art.
138, 2° comma, L. not., di ricevere atéspressamente proibiti dalla leggattiene ad ogni vizio che dia luogo ad una nullita assoluta
dell'atto con esclusione, quindi, dei vizi che comportano I'annullabilita o I'inefficacia dell'atto (ovvero la stessa elaititea r figura
contestata dalla piu avvertita dottrina, che ravvisa in essa solo un’ipotesi di annullabilita o di inefficacia) ed eescfiieianullita risulti

in modo inequivoco”.
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struire, ovvero che abbia stipulato ogni altro contrattgljgato a contrarre ed a consegnare all’acquirente al-
compreso quello deasing che abbia o possa avere pdiatto del trasferimento della proprieta una polizza assi-
effetto I'acquisto o comunque il trasferimento non inturativa indennitaria decennale a beneficio dell’acqui-
mediato dell'immobile da costruire. rente e con effetto dalla data di ultimazione dei lavori a

Cio ha fatto sorgere il dubbio che, per eludere I'obepertura dei danni materiali e diretti all'immobile, com-
bligo, 'impresa costruttrice possa preferire di non apparesi i danni ai terzi, cui sia tenuto ai sensi dell’articolo
rire direttamente come parte venditrice, ricorrendo a sctié69 del codice civile, derivanti da rovina totale o par-
mi negoziali diversi. ziale oppure da gravi difetti costruttivi delle opere, per

Ad esempio, si potrebbe ricorrere alla vendita di cogizio del suolo o per difetto della costruzione, e comun-
futura dalla societa costruttrice alla societardding e que manifestatisi successivamente alla stipula del con-
alla vendita di cosa futura e altrui dalla societ&atling tratto definitivo di compravendita o di assegnaziene
alla persona fisica. Si prevede, dunque, I'obbligo del costruttore di stipula-

Tuttavia tali dubbi potrebbero esser fugati ove si fa@ una polizza assicurativa a favore dell’acquirente, destina-
cia riferimento allampia definizione di costruttore corta a garantire il risarcimento dei danni conseguenti a vizi
tenuta nella legge delega e nell’art. 1 del decreto: ci@llimmobile manifestatisi successivamente alla stipula
limprenditore o la cooperativa edilizia che promettarael contratto definitivo di compravendita o assegnazione.
in vendita o che vendano un immobile da costruire, ovve- |l parametro di riferimento € dato dalle garanzie le-
ro che abbiano stipulato ogni altro contratto, compregali discendenti dal contratto di appalto (artt. 1667 ss.),
guello dileasing che abbia 0 possa avere per effetto ¢the vengono estese a tutte le ipotesi nelle quali 'acqui-
cessione o il trasferimento non immediato in favore di vente sottoscriva un contratto volto ad assicurasedt
acquirente della proprieta o della titolarita di un dirittcessivoacquisto della proprieta (o di altro diritto reale)
reale di godimento su di un immobile da costruire, sia mlun immobile da costruire, prescindendo dalla possibi-
caso in cui lo stesso venga edificato direttamente i di ricondurre 'intero fenomeno negoziale (o sue sin-
medesimi sia nel caso in cui la realizzazione della costgele parti) allo schema contrattuale dell’appalto.
zione sia data in appalto o comunque eseguita da terzi. Sulla base del disposto piti ampio e generico della legge

Sembra, infatti, chia definizione di costruttore sia delega, che faceva riferimento a “vizi e difformita”, in fase
talmente ampia da non potersi ricondurre alla sola ipotesi di attuazione si & deciso di limitare I'ambito di copertura
dell'impresa costruttrice, e che quindi debba estendersi della polizza assicurativa decennale ai casi disciplinati dal-
a tutti i casi in cui il soggetto che promette di vendere I'art. 1669 c.c., e cioéovina dell’opera presenza di evi-
I'immobile da costruire sia un imprenditore, a dentepericolo di rovinao digravi difetti, ossia ai vizi co-
prescindere poi dal fatto che il fabbricato sia realizzato struttivi che incidono in maniera profonda sugli elementi
da terzi in forza di contratto di appalto, ovvero sia strutturali essenziali, escludendo dunque le ipotesi di cui
oggetto di una “catena” di vendite di cosa futura all'art. 1667 c.c. (difformita e vizi dell'opera).

Siffatta ultima precisazione dovrebbe in sostanza La riconducibilita del vizio all'una o all’altra fattis-
vanificare gli sforzi volti a ricorrere a meccanismi elusiyiecie normativa non & sempre agevole, ed il relativo ac-
dell'obbligo di prestare garanzia. certamento costituisce sempre accertamento di merito.

In ogni caso, resterebbe sempre salva, in caso di ado- Si pud comunque osservare, sulla scorta della giuri-
zione di sofisticate tecniche contrattuali volte ad eludeserudenza, che nellambito dell’art. 1669 c.agiiavi di-
I'obbligo di prestare fideiussione, la possibilita di invdfetti» non possono essere identificati con quei fenomeni

care la frode alla legge. che influiscono sulla stabilita dell’edificio, pena I'inam-
missibile assimilazione con l'altra ipotesi descritta dalla

3. L'obbligo di assicurazione medesima norma, ilericolo di rovina. Si trattera, dun-
que, di tutte quelle alterazioni che, pur riguardando diret-

3.1. Assicurazione dell'immobile (art. 4) tamente anche solo una parte dell'opera, incidono sulla

sua funzionalita globale, rendendola inidonea a fornire
L'art. 4 del decreto prevede chk gostruttore € ob- I'utilita cui & destinat436).

Nota (36) —Lasssezt_Sent 0807008 o _TP0aorata 10 massima 2 nag AR ass Sez 1 -Sent /708190 7 1 5l 09
(riportata in massima a pag. 2344)in Foro it., 1998, |, 134L{a5S bl nenl _SO/OTACO8 b (HNSIATa 1N asSIma 3 D3 234 4)

in Arch. Loc., 1995, 588.
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Alivello casistico, la giurisprudenza di merito fornigia dei contratti relativamente ai quali sia obbligatoria la
sce numerose indicazioni (carente impermeabilizzazgtipula della polizza assicurativa: e cioe se essa debba
ne, inefficienze gravi degli impianti di riscaldamento, dsussistere solo per gli immobili oggetto di contrattazione

stacco dei rivestimenti esterni o interni, etc.). prima della completa realizzazionénfnobili da costru-
ire»), con la precisazione, pero, che I'obbligo sorge solo
3.2. Seque: Profili applicativi nel momento del trasferimento della proprieta; oppure se

essa sia obbligatoria per la stipula di qualsiasi contratto

Con riferimento ai profili applicativi della polizzadefinitivo (purché relativo ad immobili il cui titolo abili-
assicurativa obbligatoria, giova in primo luogo osservagivi sia stato richiesto in data successiva a quella di en-
come essa sia destinata a spiegare la propria efficac#a in vigore del decreto - art. 5).
diversamente dalla polizza fideiussoria di cui all’art. 2, La soluzione preferibile é forse la prir{&8), sia per-
indipendentemente dal verificarsi di una situazione dhé altrimenti la disposizione risulterebbe in eccesso di
crisi. La sua operativita, infatti, & legata al verificarsi dielega, sia perché in essa sono richiamate le nozioni di
determinati eventi, ontologicamente individuati (rovingacquirente e di «costruttore di cui all'art. 1, che reca-
dell’edificio, manifestazione di vizi o di pericolo di rovi-no espresso riferimento agiimmobili da costruire.
na), svincolati pertanto dalla condizione economica del- Interpretata cosi la norma, si osserva in primo luogo
'impresa. che nessuna particolare difficolta si pone nel caso in cui

In secondo luogo, € di fondamentale importanza sia stipulato un contratto ad effetti traslativi immediati
levare che la polizza € necessaria non solo con riguafctntratto definitivo, in esecuzione di un preliminare).
ai contratti di compravendita o di assegnazione, come la- Diventa invece piu problematica I'ipotesi di vendi-
scerebbe desumere la lettera della nomaea tutti i con- ta di cosa futura, oppure di permuta di bene presente
tratti aventi ad oggetto il trasferimento non immediatoon bene futuro. In questi casi, determinandosi I'effetto
della proprieta o di altro diritto reale di godimento ditraslativo con la venuta ad esistenza del bene, risultera
immobili. Tale soluzione risulta condivisibile non soldifficile individuare il momento esatto in cui ritenere
sotto un profilo sistematic87), ma anche alla luce delsorto I'obbligo di contrarre la polizza assicurativa (al
successivo articolo del decreto in esame che, nel dettageardo, appare utile rinviare alle considerazioni gia svol-
I'ambito di applicabilita temporale (limitato agliimmo-e al par. 2.7).
bili per i quali il permesso di costruire o altra denuncia Sara pertanto opportuno, anche ai fini della
o provvedimento abilitativo sia stato richiesto successbrretta applicazione della disposizione in esame,
vamente alla data di entrata in vigore del presente despecificare con esattezza, come raccomandato trattando
to - v. par. 4) dell'obbligo di contrarre la polizza assiculella polizza fideiussoria, il momento nel quale debba
rativa, riprende la formulazione piu ampia di cui all’arintendersi verificato I'effetto traslativo (completamento
2, consentendo di sottoporre alla medesima disciplinadi! rustico, delle mura perimetrali e della copertura,
pologie contrattuali diverse assimilabili sotto il profil@ppure raggiungimento di uno stadio dei lavori idoneo
teleologico. al rilascio del certificato di abitabilita).

I momento entro il quale la polizza deve essere sti- La polizza, pertanto, dovra essere relativa al grado
pulata e consegnata all’acquirente € quello tlakséeri- di avanzamento dei lavori pattuito tra le parti. Ad esem-
mento della proprieta pio, qualora si convenga il trasferimento del solo rustico,

Non sussiste, pertanto, analogia sul piano temporede affidamento dei lavori di ultimazione ad altra ditta
con la garanzia fideiussoria di cui all’art. 2, che deve ahrettamente da parte dell'acquirente, sara sufficiente che
sere stipulata e consegnata nel momento in cui sia asspolizza garantisca solo i vizi derivanti dalla struttura di
mano impegni prodromici ad wsuccessivarasferimen- base. Diversamente, qualora il passaggio di proprieta av-
to della proprieta. venga nel momento in cui 'immobile € allo stato di ru-

Potrebbero sorgere perplessita concernenti la tipadtico, ma il contratto preveda da parte del costruttore I'ul-

e

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 civéedesliaateriadel contratto di
compravendita € comunemente ritenuta applicabile anche agli altri contratti onerosi”.

Nota (38) —In questo senso anche@iani, Impatto sull'attivita dei costruttori delle nuove regole per la commercializzazione degli
immobili da costruire o in corso di costruzigrie Atti del convegno Paradigma, Milano 15 aprile 2005.
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timazione dei lavori, la polizza dovra garantire interamelfart. 2) (42). Tuttavia, si ritiene che la mancata consegna
te i lavori effettuati39). della polizza, che da luogo a responsabilita civile del co-
La polizza, analogamente alla responsabdiart. struttore, legittimi I'acquirente a rifiutarsi di stipulare il
1669 c.c., ha una durata decennale. Qualora essa velegaitivo (43).
consegnata prima dell’'ultimazione dei lavori (si conside-
ri il caso dell’esempio fatto, di passaggio della propriea L’applicabilita della disciplina della
all'ultimazione del rustico con completamento delle opefieleiussione e dell’assicurazione
da parte dello stesso soggetto), la sua durata dovra essere
parametrata al momento effettivo di ultimazione dedk 1. Applicabilita della disciplina sul piano
singole fasi di costruzione. temporale (art. 5)
Potrebbe anche porsi la questione dell’applicabilita
del termine annuale di decadenza, decorrente dal momentoll decreto prevede, all’art. 5, che la disciplina pre-
della scoperta dei vizi; tuttavia, trattandosi di polizza agsta dagli articoli 2, 3 e 4 e quinkbbbligo di prestare
sicurativa, tale elemento sara necessariamente oggetta djaranzia fideiussoria e di contrarre una polizza
contrattazione specifica. assicurativasi applica ai contratti aventi ad oggetto il
Tra i profili problematici, merita senz’altro di essergasferimento non immediato della proprieta o di
segnalato il fatto che, la garanzia copre vizi inerenti, aftro diritto reale di godimento di immobili per i quali
modo precipuo, la struttura dell'immobile, che dunquiépermesso di costruire o altra denuncia o provvedimento
in caso di realizzazione di condomini, interesseranno abilitativo sia stato richiesto successivamente alla data
senzialmente le parti comuni dell’'edific{40). di entrata in vigore del presente decreto
Al riguardo, si suggerisce la stipula di una polizza L'ambito di applicazione temporale della norma,
relativa all'intero edificio, a beneficio di tutti gli acqui-quindi, dipende da un elemento estrinseco al contratto,
renti delle singole unita immobilia¢41). costituito dal momento in cui € presentata la richiesta di
Qualora il venditore sia diverso dal costruttore, [@ovvedimento abilitativo.
Relazione precisa che I'unico obbligo gravante sul ven- La scelta normativa si giustifica in relazione alla ri-
ditore “sara quello di procurarsi dal costruttore copia detinuta inopportunita di gravare i progetti edilizi gia in
polizza e consegnarla all'acquirente, come parte integrasieso di costi ulteriori, non preventivati nei relativi piani
dei propri obblighi contrattuali”. finanziari.
In caso di subappalto, pare preferibile ritenere che il
costruttore sia comunque tenuto alla stipula della poliZzall contenuto del contratto preliminare
assicurativa; tuttavia, ai sensi dell'art. 1670 c.c., egli po-
tra agire in regresso nei confronti dei subappaltatori. 5.1. Contratto preliminare (art. 6)
A differenza di quanto previsto per la polizza fideius-
soria, per la polizza assicurativa non é prescritta alcun L'art. 6 del decreto contempla una serie di prescri-
obbligo formale, laddove, nel contratto preliminare aioni quanto al contenuto necessario di talune tipologie
sensi dell’art. 6, & invece richiesta la menzione degli estentrattuali.
mi della fideiussione. Inoltre, non vi sono particolari con-  Si osservi, comunque, che sebbene la disciplina re-
seguenze sulla validita del contratto di trasferimento qlativa alla prestazione della garanzia fideiussoria e alla
lora stipulato prima della consegna della polizza (a diffeelizza assicurativa sia riferibile a tutti i contratti o agli
renza di quel che avviene per la fideiussione ai sensi aggti aventi ad oggetto il trasferimento non immediato

Nota (39) —Cosi anche #reLLy, 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) —BernarD-FaBerianI, Il trasferimento di immobili da costruirén Atti del convegno Paradigma, Milano 15 aprile 2005.
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della proprieta o di altro diritto reale, tabrica del- spettivo, i termini e le modalita per il suo pagamento, la
I'art. 6 del decreto si riferisce unicamentecahtenuto specificazione dell'importo di eventuali somme a titolo
del preliminare di caparra; le modalita di corresponsione del prezzo de-

Tuttavia, lo stessincipit dell’articolo riprende la vono essere rappresentate da bonifici bancari o versamenti
nozione piu ampia, riferendosi al contratto preliminared@etti su conti correnti bancari o postali indicati dalla
ad «.. ogni altro contratto che ai sensi dell’art. 2 sia coparte venditrice ed alla stessa intestati o da altre forme
mungque diretto al successivo acquisto in capo ad uci@e siano comunque in grado di assicurare la prova certa
persona fisica della proprieta o di altro diritto reale swell’avvenuto pagamento;
un immobile oggetto del presente decreta ... g) gli estremi della fideiussione di cui all’articolo 1;

Ne deriva, pertanto, che il riferimento &, anche in h) I'esistenza di eventuali ipoteche o trascrizioni
guesto caso, non solo al contratto preliminare (come megiudizievoli di qualsiasi tipo sull'immobile con I'in-
dica la rubrica), ma a tutte le fattispecie negoziali sogti@azione del relativo ammontare, del soggetto a cui fa-
ricordate (vendita di fabbricato da costruire dedotto vre risultano e del titolo dal quale derivano, nonché la
contratto come cosa futura; vendita di fabbricato in congattuizione espressa degli obblighi del costruttore ad esse
di costruzione e di proprieta altrui; permuta di area coonnessi e, particolare, se tali obblighi debbano essere
unita da costruire, ecc.). adempiuti prima o dopo la stipula del contratto definiti-
Yo di vendita;

i) gli estremi del permesso di costruire o della

e . — .___sua richiesta se non ancora rilasciato, nonché di ogni
a) le indicazioni previste all’articolo 2659, primo

) . . %|Iro titolo, denuncia o provvedimento abilitativo alla
comma, n. 1) (il cognome ed il nome, il luogo e la data di

. . : L . cqstruzione;
nascita e il numero di codice fiscale delle parti, nonche i . . - -
I) 'esistenza di eventuali imprese appaltatrici con

regime patrimoniale delle stesse, se coniugate, SECOPd%. . . - - o
. - : . indicazione per esse dei relativi estremi identificativi.
quanto risulta da loro dichiarazione resa nel titolo o da
certificato dell’'ufficiale di stato civile; la denominazione Al riguardo appare invero singolare come, la norma
o la ragione sociale, la sede e il numero di codice fischiigponga l'indicazione degli estremi della fideiussione
delle persone giuridiche, delle societa previste dai capiche nel preliminare, oltre che nei definitivi che non
I, 11l e IV del titolo V del libro quinto e delle associazioimportino il trasferimento immediato del bene. La quale
ni non riconosciute, con l'indicazione, per queste ultinfideiussione, quindi, dovrebbe sussistere ancor prima della
e per le societa semplici, anche delle generalita delle gipula del preliminare.
sone che le rappresentano secondo I'atto costitutivo) e
all'articolo 2826, primo comma (la specifica designazio- . . - .
b . S a) il capitolato contenente le caratteristiche dei ma-
ne dellimmobile con I'indicazione della sua natura, del

comune in cui si trova, nonché dei dati di identificaziorig' & da utilizzarsi, individuati anche solo per tipologie,

catastale; per i fabbricati in corso di costruzione devo%%ratter'St'Che e valori omogenei, nonche P'elenco di tut-

essere indicati i dati di identificazione catastale del teng-Iebnf'T,'tulrebe glt', a:jcclessorl ;onyeg ut fral le mei tat
Nno su cui insistono), del codice civile; ) gli elaborati del progetto in base al quale & stato

b) la descrizione esatta dellimmobile e di tutte Iré'chiestoo rilasciato il permesso di costruire o I'ultima va-
riazione al progetto originario, limitatamente alla rappre-

sue pertinenze di uso esclusivo oggetto del contratto; ) ficadedli b del gel
c) gli estremi di eventuali atti d’obbligo e conven2®ntazione grafica degli immobili oggetto del contratto, del-

zioni urbanistiche stipulati per I'ottenimento dei titol'ie relative pertinenze esclusive e delle parti condominiali.
abilitativi alla costruzione e I'elencazione dei vincoli La norma, in ogni caso, non prevede un particolare
previsti; regime sanzionatorio per I'omissione di uno o piu dei
d) le caratteristiche tecniche della costruzione, ceopra indicati elementi, lasciando pertanto agli interpreti
particolare riferimento alla struttura portante, alle fondéarduo compito di individuare la disciplina applicabile
zioni, alle tamponature, ai solai, alla copertura, agli infig« infra par. 5.4).
si ed agli impianti; In ogni caso, poi, sembra potersi rilevare un proble-
e)i termini massimi di esecuzione della costruzionma di coordinamento di tale norma sul piano temporale,
anche eventualmente correlati alle varie fasi di lavoia-quanto I'obbligo della fideiussione si applica per ai
zione; contratti e agli atti (come sopra individuati) relativi a
f) l'indicazione del prezzo complessivo da corrispoimmobili da costruire per i quali il titolo abilitativo sia
dersi in danaro o il valore di ogni altro eventuale corstato richiesto successivamente all’entrata in vigore del

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

Ai contratti preliminari vanno altresi allegati:
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decreto legislativo, mentre siffatta limitazione temporale V’e peraltro da chiedersi se fosse effettivamente que-
(stabilita, come visto, dall’art. 5) non é riferita anche ata la reale volonta del legislatore, posto che I'obbligo
l'art. 6. della fideiussione e la nullita relativa sanciti dall'art. 2
Di qui diverse possibili alternative in sede di gia costituirebbero per se stessi un forte disincentivo per
ricostruzione della disciplina: o estendere la portata la parte acquirente a ricorrere a schemi contrattuali carat-
del limite temporale indicato dall’art. 5 anche al terizzati da una forte aleatorieta. D’altro canto, non si puo
contenuto del contrattoex art. 6, stante anche il fare a meno dirilevare, al riguardo, la particolare “debo-
riferimento agli estremi della fideiussione (che € lezza” contrattuale (sia sul piano “economico”, sia sul
obbligatoria solo per immobili con titolo abilitativo piano della consapevolezza dei risolti giuridici relative
richiesto successivamente all’entrata in vigore del alle scelte effettuate) della parte acquirente.
decreto); o ritenere I'art. 6 applicabile, per la parte in In ogni caso, non sembra potersi escludere la legitti-
cui richiede la menzione della fideiussione, nei limiti mita dello strumento contrattuale della “vendita sulla car-
in cui questa sia obbligatoria (e quindi solo per immobili ta” di un immobile da costruire, per il quale non sia stato
da costruire il cui titolo abilitativo sia stato richiesto ancora richiesto il titolo abilitativo, il cui acquirente sia
successivamental’entrata in vigore del decreto), ferma un soggetto diverso dalla persona fisica ai sensi dell’art.
restando I'applicabilita di tutte le altre prescrizioni 1 (e v. anche la formulazione dello stesso art. 6, che si
dell’art. 6 per i contratti e atti che abbiano come finalita riferisce al contenuto del preliminare in cui acquirente
il trasferimento non immediato della proprieta o di sia una persona fisic&); circostanza che sembra dar luo-
altro diritto reale di godimento su un immobile da go ad un’anomalia (accogliendo la tesi della nullita), in
costruire per il quale il titolo abilitativo sia stato quanto la non deducibilita in contratto di un immobile
richiesto prima dell’entrata in vigore del decreto. per il quale il titolo abilitativo non sia stato ancora rila-
sciato (o richiesto) dipenderebbe dalla qualificazione sog-
5.2. Seqgue: in particolare, I'obbligo di indicaregettiva della parte acquirente.
gli estremi del titolo abilitativo: la vendita sulla ~ Prima dell’entrata in vigore della normativa in og-
carta getto, va ricordato come la giurisglenza, nell’'unico
precedente rinvenuto, avesse affermato la nullita, per
Ad una prima lettura dell’art. 6 emerge come, in formpossibilita dell’'oggetto, del contratto “con il quale
za del richiamo operato dall’art. 2, nellambito delle tiina parte cede un terreno all’altra, che si obbliga a tra-
pologie negoziali cui I'obbligo di fideiussione apparsferirle alcune parti di un complesso edilizio, da costru-
applicabile rientri anche la vendita di cosa fut{#4). ire nel terreno acquistato, in assenza di regolare conces-
Cio sembrerebbe implicare, sul piano della complesene edilizia, atteso che cio costituisce un impedimen-
siva ricostruzione della normativa, che dall’entrata in uB giuridico assoluto della prestazione dovuta dall’ac-
gore del decreto legislativo non sara piu possibile dedguirente del terreno, restando irrilevante la possibilita
re come oggetto in un contratto di trasferimento deti@l successivo condono edilizio, i cui effetti restano cir-
proprieta un fabbricato come cosa futura laddove questscritti al rapporto con la pubblica amministrazione e
non sia munito di provvedimento abilitativi (0 quantonon possono, quindi, influire retroattivamente sulla vali-
meno della sua richiesta), del quale dovra farsi menziatig del negozio(46).
in atto(45). Diversa e piu articolata era la posizione espressa nella
Se si dovesse accedere alla ricostruzione che copfima circolare sul condono ediliz{d7), secondo cui,
gura la nullita del contratto in caso di omissione dellse si ritiene che la vendita di cosa futura abbia un’effi-
menzioni di cui all'art. 6, ne dovrebbe derivare la scomacia semplicemente obbligatoria, questa non sara assog-
parsa di una figura piuttosto diffusa nella prassi, con irgettabile alle prescrizioni della legge, similmente alla so-
vitabile compressione dell’autonomia privata. luzione adottata per i preliminari.

Nota (44) —Sul punto in particolare, &auis, Considerazioni sparse sulla bozza di decreto delegato conseguente alla L. 210i2004

Nota (45) —In tal senso, BrreLLi, op. Cit.

Nota (46) —kass., Sez. Il, Sent. 27/11/1992, n. 12{#Q%rtata in massima a pag. 234%)in Riv giur. ed., 1993, I, 239.

Nota (47) —ConsicLio NazionaLe DEL NoTariaTo, La legge 28 febbraio 1985, n. 47. Criteri applicatinvi Condono edilizio, Milano, 1999, 8.

Finanza & Fisco




16/07/2005 TUTELA DEGLI ACQUIRENTI n. 282005 — Pag. 2325
DI IMMOBILI DA COSTRUIRE

Se si ritenga invece trattarsi di contratto ad effica@#ro titolo, denuncia o provvedimento abilitativo alla
reale differita, non essendone stata ancora iniziata la edstruzione.
ficazione della ‘cosa futura’ e mancando quiimdierum E noto come - specie con riguardo a tale ultima
naturaquell“edificio’ cui ha riguardo la legge - vengon@rescrizione - nel sistema della legge 28 febbraio 1985,
a mancare i presupposti stessi per la sua applicazione. a7 e nel testo unico dell’edilizia (D.P.R. 6 giugno
momento della conclusione del contratto. 2001, n. 380), le menzioni urbanistiche siano richieste
Va da sé che al contratto inerisce, quale condizigper gli atti fra vivi che abbiano per oggetto il trasferi-
presupposta, il rispetto - al momento della edificazionenento, la costituzione o lo scioglimento di diritti rea-
di quelle stesse prescrizioni che la legge richiede nlbrcon I'implicita esclusione di quegli atti che, privi di
malmente al momento della stipulazione del contratto;affetti reali, importino esclusivamente effetti di carat-
caso contrario non si verifichera I'effetto traslativo”. tere obbligatorio.
L'affermazione, piu volte ribadita, secondo la qua-
5.3. Segue: il contratto preliminare e la normativde le formalita negoziali previste dalla legge 47 a pena
sul condono edilizio di nullita non s’applicano agli atti aventi effetti pura-
mente obbligatori risulta essere, nonostante un iniziale
Problemi analoghi - e certamente piu rilevanti - pogrientamento contrari48), un dato acquisito tanto in
sono poi porsi con riguardo al contratto preliminare e dbttrina(49), quanto in giurisprudenz®0).
I'obbligo, previsto dalle lettere) ei) dell’art. 6, di indi- La giurisprudenza non esclude, tuttavia, la rilevanza
care rispettivamente gli estremi di eventuali atti d’obbliella irregolarita urbanistica del bene sulla validita del
go e convenzioni urbanistiche stipulati per I'ottenimentmntratto ad effetti obbligatori; in questi casi, pero, il vi-
dei titoli abilitativi alla costruzione e I'elencazione detio non consiste nella violazione dell’obbligo delle men-
vincoli previsti e gli estremi del permesso di costruirezioni richieste dalla legge sul condono, ma attiene ad al-
della sua richiesta se non ancora rilasciato, nonché di dgrprofili.

Nota (48) —SantanceLo, Prime note sulla legge 28 febbraio 1985 n. 47 (Condono edilizicfonsicLio NazioNALE DEL NOTARIATO,
Studi e materiali, 1, 1983-1985, Milano, 1986, 465u&Db, La nullita degli atti tra vivi e la responsabilita del notaio come strumenti
inibitori della realizzazione dei risultati e dei profitti dell'attivita urbanistico edilizia abusinavita not., 1985, 836; Mrani, Commen-

to all’art. 17 della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ed i suoi riflessi sull'attivita del nptai@omiTaro ReGIONALE NOTARILE LOMBARDO,
Norme in materia di controllo dell’attivita urbanistico edilizia - legge 28 febbraio 1985, ;iMd@no, 1985, 124 ss.;umiNoso, | nuovi
regimi di circolazione giuridica degli edifici, dei terreni e degli spazi a parcheggio (prime impressioni sulla legge 2&f&BBEa n. 4Y,

in Quadr., 1985, 328 ss.

Nota (49) —Casu-Raimi, Condono edilizio ed attivita negozialilano, 1999, 20 ss.,disicLio NazionaLE DEL NoTARIATO, La legge 28
febbraio 1985 n. 47. Criteri applicativin Condono edilizio, Milano, 1999, 5 ssb,. ICondono edilizio e commerciabilita dell’edificio
abusivo dopo la legge collegata alla finanziaria 19@®idem 72 ss.; Ara, Questioni relative alla nozione di nullita nella legge sul condono
edilizio, in Riv. Giur. Ed., 1986, Il, 98; &aLis-FeErreroPopeETTI, Prime considerazioni sulla commerciabilita degli immobili dopo la L. 28
febbraio 1985, n47, in Riv. Not., 1985, 550 ss.a&baReLLI, La L. 28 febbraio 1985 n. 47 nei suoi riflessi sull’attivita notariteRiv. Not.,
1986, 280; BTTar0, Legge di sanatoria sull’abusivismo. Ruolo del notaioRiv. Not., 1985, 842; dnpo, Abusivismo edilizio e fusione fra
societa in Condono edilizio, cit., 187 ss.rANIELLO, Validita del preliminare di vendita di fabbricati abusiw Corr. Giur., 1994, 86 ss.;
ViLELLA, Preliminare di vendita di immobile senza indicazione degli estremi della concessione edilizia ed inefficacia pieridasse Dir.
civ., 1995, 165 ss;A8A, Preliminare di compravendita di immobile irregolare e tutela del promissario acqujren€&iust. Civ., 1994, |,
1323 ss.; Bnpo-FaLcone, Commento all’art. 18in Abusivismo edilizio: condono e nuove sanziargura di A. Repier, Roma, 1985, 255;
Fici, Abusivismo edilizio, invalidita negoziale e contratto preliminareN.G.C.C., 1998, I, 10 ss.; bLiori Jr., Esecuzione in forma
specifica dell’obbligo di contratto preliminare e legge 47/198=Riv. Not., 1997, 1489; &u, La trascrizione del contratto preliminaren
Studi e materialiV, Milano, 1998, 554 ss.;aBlani, 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) Rﬁ)rtata in massima a pag. 234]W$ortata
in massima a pag2342) in Foro it., 1994, 1, 450, in Giust. Civ., 1994, 1, 102, in Corr. Giur., 19985, SEZ. 1 SENt. U970 77199761tk

giugno 1994.
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La Suprema Corte afferma, ad esempio, che: La normativa, peraltro, presuppone, a regime, la

— nella promessa di vendita, il promittente vendité?enzione del titolo abilitativo principale rilasciato, e non
re ha I'obbligo di fornire la documentazione necessari&sente la commerciabilita di fabbricati per il quale que-
comprovare la titolarita del diritto e la liberta del berfd® sia stato solo richiesto (art. 46 del T.U. edilizia e art.
oggetto d'alienazione da vincoli e pesi pregiudizievoft,/ dellalegge 47/1985). In sostanza, & necessario che ri-
nonché, trattandosi di edificio, la regolarita amministr&Ultino, per dichiarazione dell'alienante, gli estremi del
tiva dello stesso, alla quale va aggiunto anche il certifi@grmesso di costruire, o della concessione edilizia o del-
to d'abitabilita ove trattisi di immobile con destinazioni denunzia di inizio attivita o, infine, del permesso in
residenziale, che il venditore ha I'onere di procur@s), Sanatoria.
ed ancora che, Nell'intesa che con tale ultima espressione ci si rife-

— nonostante I'art. 40 legge n. 47 del 1985 consefigce non solo ai fabbricati per i quali sia stato rilasciato
la stipula di un atto tra vivi con il quale venga trasferitalizcondono (la concessione in sanatoria o il permesso in
proprieta di un immobile costruito senza la necessariaSnatoria), ma anche a quelli oggetto di accertamento di
cenza o concessione (o in difformita dalla stessa), puréRgformita ai sensi dell'art. 36 del T.U. (che sostituisce
I'alienante dichiari gli estremi della concessione in sarlt. 13 della legge 47). Per gli immobili soggetti all'ac-
toria o alleghi agli atti copia della relativa domanda,&€rtamento di conformita si parla anche di “sanatoria a
tuttavia necessario che la situazione dellimmobile veliggime” perché si tratta di costruzione conforme allo stru-
ga resa nota in sede di preliminare di vendita e accettBg10 urbanistico e pertanto agevolmente sanabile dal
dal promissario acquirente, essendo evidente che un §&@gne. Per l'accertamento di conformita non & previ-
immobile, ancorché commerciabile, & pur sempre esgé la c.d. circolazione provvisoria cioe la commerciabi-
sto al rischio del rigetto della domanda di concessiondita del bene nelle more dell’accertamento.
sanatoria. Ne deriva che il promittente alienante — che Ed € solo per T'ipotesi di richiesta di provvedimento
abbia taciuto in sede di preliminare sulla pendenza déliganatoria attraverso il condono edilizio che e eccezio-
pratica di condono — deve ritenersi inadempiente, coplmente ammessa la circolazione giuridica del fabbri-
conseguente legittimazione del promissario acquirente@to con condono in itinere, cioé in base all'art. 40 della
I'azione di risoluzione, a nulla rilevando che la concel&gge 47/1985, non abrogato dal T.U. edilizia, trovando

sione in sanatoria sia stata successivamente ot{@&ajta altresi applicazione, sul piano delle formalita, l'art. 2,

. _ comma 58, della legge 662/1996.
Cio premesso appare evidente come lo scopo della

menzione nel preliminare o in altro contratto fra quelli La formulazione dell'art. 6, viceversa, sembra si as-
indicati nell'art. 2 del decreto non corrisponda alle finafecondare, ma solo in via mediata, 'interesse alla repres-
ta che sono alla base delle previsioni della normativa i@ne dell'abusivismo edilizio, in quanto la finalita pri-
condono. maria della norma dovrebbe attenere:

Nellalegge 47 del 1985 la sanzione civilistica della — da un lato alla corretta informazione dell'acqui-
nullita, diversamente graduata sino a consentire la cognte in ordine alla edificabilita del fabbricato, sebbene
ferma dell’atto viziato, si aggiunge alle sanzioni opé& precisazione relativa alla menzione, in alternativa a
ranti sul piano penale ed amministrativo conseguentiquella degli estremi del titolo abilitativo, degli estremi
una attivita edilizia abusiva. La sanzione civilistica, irdella sua richiesta parrebbe indicare che cio € vero solo
fatti, concerne la mancanza delle menzioni del titolo abi-parte, poiché I'esito della richiesta stessa potrebbe es-
litativo ed interviene solo laddove 'omessa menziomser negativo. Sotto tale profilo, in sostanza, la normativa
attenga ad un intervento edilizio qualificabile come abdel testo unico dell’edilizia (che per I'edificazione richiede
SO primario. la menzione di un titolo abilitativo gia perfezionato men-

Tale sanzione costituisce, per come € strutturatatrd non e sufficiente la semplice richiesta, che vale solo
deterrente di maggiore freno rispetto all’abusivismo, pger il caso di condono) e quella della tutela dell’acqui-
ché la nullita dell'atto impedisce la commercializzaziorrente non sembrano coincidere; e,
del bene abusivo e, in sostanza, inibisce la realizzazione di — dall’altro lato, piu verosimilmente, a “rafforzare”
qualsiasi interesse speculativo. nell’acquirente I'idea della serieta dell'intento del costrut-

Nota (51) —ICass., Sez. Il, Sent. 22/09/2000, n. 126%6ortata in massima a pag. 234')

Nota (52) —ICass., Sez. Il, Sent. 23/02/1999, n. 1&@dortata in massima a pag. 2348|
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tore in ordine alla programmata edificazione, avendo que- E noto come assume carattere imperativo la norma
st’ultimo richiesto (o ottenuto) anche il rilascio del titolposta a tutela di un interesse pubblico: se si accerta che
abilitativo. gli interessi che la norma vuole proteggere siano genera-

Da quanto sopra sembra potersi escludere un rifibsirascendano le parti negoziali, o comunque che la nor-

so diretto della normativa sulla tutela dell'acquirente stht tende alla protezione di fini fondamentali dell'ordi-
linterpretazione delle norme in materia urbanistica: nG@Mento giuridico, allora vi € imperativita e conseguen-
si pud in sostanza affermare che l'art. 6 del decreto réeapente il divieto, per le parti, di derogare, nell’esercizio
presenti una sorta di interpretazione autentica del disg6!l2 loro autonomia, alla regola legislativa.

sto degli artt. 46 del testo unico e 17 della legge sul con- Nél caso di specie si tratterebbe di norma che tutela
dono che sono e continuano ad esser riferibili solo agffiettamente un interesse particolare - quello dellacqui-
atti ad effetti reali e non anche a quelli con effetti mer&nte - ma anche quello generale, costituzionalmente ga-

mente obbligatori. rantito, dell’accesso del risparmio popolare alla proprie-
ta dell’abitazione (art. 47, comma 2, Cost.).
5.4. Segue: le possibili sanzioni Nell’'ambito di coloro che si muovono nel senso del-

la nullita vi & poi chi evidenzia come la normativa a tute-

Risulta a questo punto determinante valutare qualifell’acquirente sia di ordine pubblico; piti precisamente,
siano le possibili sanzioni in caso di violazione dell’art.48! ¢.d.ordine pubblico di proteziondinalizzato al rie-
del decreto, e cioé se la mancanza di una delle indicagigllibrio delle posizioni delle parti in particolari e delica-
ni che devono risultare dal contratto dia o meno Iuogéi gettori della contrattazione, caratterizzati da squilibrio
nullita. di forza economica e di potere contrattuale e da vistose
E d’obbligo tuttavia la premessa che, trattandosi &immetrie informative. Come tale, la disciplina che ap-
una disposizione nuova, le possibili soluzioni restanoRFesta garanzie a favore dell'acquirente € inderogabile ed
questa fase “aperte”, per cui si dara qui conto delle diviédisponibile, e le relative tutele non possono formare
se ricostruzioni che sono state prospettate. oggetto di rinunzia o transazione ad opera del soggetto tu-
Secondo una prima impostazione, la violazione delato. Ne deriva, pertanto, che la disposizione dell'art. 6
disposto dell’art. 6 costituirebbe violazione di normé tendenzialmente interpretata come norma imperativa,
imperativa (in questo senso farebbe propendere la @& quale si ricollega una nullita virtuale: trattandosi pero
minologia utilizzata dal legislatore con I'espressiorf disposizione che solo in via indiretta e mediata assicura
«devono contenerd, in quanto posta a tutela di un inteprotezione ad un interesse generale, quello del buon fun-
resse di carattere generale. zionamento del mercato immobiliare, mentre l'interesse
Si tratterebbe, in altre parole, di una fattispecie iprotetto in via principale e quello di un contraente (I'ac-
quadrabile nel’ambito della nullita virtuale e quindi deéjuirente), ecco che questa nullita virtuale si configura an-
1° comma dell’art. 1418 c.c., che detta una sorta di nelre come nullita relativa, quale sanzione della violazione
ma di chiusura facendo generico riferimento alla conti@di-obblighi conformativi del contenuto del contratto.
rieta a norme imperative, salvo sia disposto diversamen- Il che tuttavia non esclude che sia possibile una dif-
te dalla legge. ferenziazione tra le singole previsioni contenute nell’ar-
Per aversi nullita per contrarieta a norme imperatitieolo 6 in esame, alcune soltanto delle quali sono defini-
non occorre quindi che la sanzione della nullita sia spdai# come norme imperative in senso tecnico: ad esem-
ficatamente previstéb3). pio, la nullita relativa non opererebbe per la mancata in-
Il problema & qui quello di verificare se I'art. 6 intedicazione dei termini massimi di esecuzione della costru-
gri effettivamente un’ipotesi di violazione di norma imzione, in quanto cio non costituisce un grave pregiudizio
perativa, posto che se per la violazione di una norma iell'interesse dell’acquirente tenuto conto dell’esistenza
perativa non € prevista espressamente la nullita, occelirgna norma suppletiva in materia, dettata dall’art. 1183
controllare la natura della disposizione violata: bisogaa., attivabile dall'interessato; o ancora, per la mancata
cioé indagare se la norma é diretta a tutelare un interégdieazione degli estremi della fideiussione, menzione di
pubblico generalé54). natura formale e che e prevista a tutela - pit 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 € in realta salvaguardato dall’ef1375 c.c., grazie all'equita, o alla clausola generale di
fettiva consegna della fideiussione - dei terzi subacghitona fedg56). Sarebbe cosi possibile, in mancanza di
renti ed in genere della certezza dei traffici, per cuilgia dettagliata regolamentazione degli obblighi del co-
tratterebbe di prescrizione di natura meramente ordisauttore, integrare il contratto con quanto derivante dagli
toria, in quanto priva di autonoma sanzione, salvo afferdinari principi del diritto dei contratti e delle obbligazioni,
mare, nei casi in cui 'omessa menzione non consentaalvo il limite costituito dall'ipotesi in cui difettino elementi
accertare I'anterioritd o contestualita della fideiussioessenziali del negozio, circostanza che da luogo a nullita.
rispetto al contratto, la nullita relativa di quest'ultimo -  Per altri, dovrebbe essere esclusa la annullabilita, che
sulla base, pero, della previsione dell’art. 2, commapbtrebbe venire in questione solo se il promissario acqui-
del decretd55). rente fosse in grado di dimostrare che il suo consenso sia
Anche accedendo alla tesi che rinviene nella violstato dato per errore, e che tale errore, sempre che possa
zione del contenuto dell’'art. 6 un’ipotesi di nullita vireonsiderarsi “essenziale” ai sensi e per gli effetti di cui
tuale relativa, sembrano doversi escludere eventualiaii‘art 1429 c.c., sia stato determinato proprio dalla man-
flessi sul successivo contratto traslativo, perché pur eanza di taluno degli elementi prescritti dall’art. 6.
sendo I'azione di nullita imprescrittibile, questa non po- Andrebbe esclusa, del pari, la nullita, non essendo la
trebbe essere esercitata, in quanto, dopo che il fabbricaioma diretta alla tutela di un interesse pubblico e gene-
e stato ultimato, e/o dopo che lo stesso € stato alienatale e mancando qualsiasi espressa sanzione in tal senso
terzi, vi osterebbe la mancanza dell'interesse ad agire(laddove, peraltro, il legislatore, quando ha richiesto un
art. 100 c.p.c. requisito formale a pena di nullita del contratto lo ha sem-
Altri ritengono che dalla mancata osservanza dell’apre stabilito espressamente).
6 possa derivare solo un obbligo di rinegoziare il conte- Sarebbe escluso altresi il recesso, che qui non trova
nuto del contratto in modo da adeguarlo alle prescrizi@ahcun riscontro in una previsione legale.
di legge, per cui il costruttore - parte “forte” del rapporto  Non si potrebbe, infine, ricorrere al rimedio della ri-
contrattuale - sarebbe obbligato, su richiesta dell’acqs@luzione per inadempimento, perché non si € in presen-
rente, a rinegoziare (quindi ad instaurare apposite trata-di un inadempimento di un obbligo discendente dal
tive, e a stipulare un nuovo contratto modificativo), abntratto o dalla legge per effetto della stipula del con-
fine di recepire le indicazioni, prescritte dall’art. 6 detatto, ma che concerne lo stesso momento genetico del
decreto legislativo, eventualmente non riportate nel caontratto.
tratto originario. La fonte di quest’obbligo andrebbe in- Le conseguenze, allora, dovrebbero esser ricondotte
dividuata negli artt. 1374 e 1375 c.c., e quindi nell'intsolo sul piano della responsabilita precontrattuale del
grazione del contratto in conformita a quanto prescrittostruttore, con la conseguenza che al promissario acqui-
dalla legge, dall'equita e dalla buona fede. Una conchente non resterebbe che chiedere al promittente vendito-
sione in tal senso legittimerebbe I'acquirente all’espere il risarcimento dei danni subiti, dovendosi comunque
mento dei normali rimedi sinallagmatici (risoluzione dér rientrare la fattispecie considerata nell’ambito di ap-
contratto), oltre alla richiesta di risarcimento dei danmilicazione dell’art 1337 c.c., con particolare riferimento
nel caso in cui il costruttore si rifiutasse di addivenire alla violazione del “dovere di informazione”, inteso come
contratto modificativo. “dovere di comunicare alla controparte gli elementi ne-
Per altri ancora, laddove esista una norma di carattessari per formarsi una idea esatta del contratto” (atti
re suppletivo, la stessa potrebbe essere utilmente imgiebbligo, convenzioni urbanistiche, vincoli urbanistici,
gata al fine di colmare la “lacuna” venutasi a creare formalita pregiudizievoli, titoli abilitativi edilizi ecc), la
conseguenza dell’omessa previsione contrattuale ricliai conoscenza consente al promissario acquirente di va-
sta dalla norma protettiva. In secondo luogo l'integraziletare, in maniera consapevole e completa, I'opportunita
ne del contratto potrebbe operare, ai sensi degli artt. 18#eno di addivenire alla conclusione del contrégi).

Nota (55) —PetreLLI, Op. cit, ove ulteriori argomenti. Nello stesso senseyng op. cit.

Nota (56) —Barauis, Permuta di terreno con edificio da costruiie,Atti del convegno Paradigma, Milano 15 aprile 20@5, Conside-
razioni sparse sulla bozza di decreto delegato conseguente alla L. 21062004

Nota (57) —Rizzi, La nuova disciplina di tutela dell’acquirente di immobile da costruire nella bozza di decreto legislativo di attuazione
della legge delega 210/2004dit.
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Diverse, quindi, le possibili ricostruzioni e diverse lmento gravante sul’immobile da costruire, assicurando
conseguenze sul piano sistematico: ove si opti per le t# gli atti che permettono I'esecuzione delle formalita
della nullita (assoluta o relativa) se ne dovrebbe trarrenk registri immobiliari siano posti in essere prima della
conclusione, per l'ipotesi, qui presa esemplificativamestipula dell’atto definitivo di compravendita, o contestual-
te in considerazione, della “vendita sulla carta”, che @ente alla stesg&8).
novella, con l'imporre l'indicazione (a pena di nullita) Con l'art. 7 del decreto legislativo, il comma 6 del-
degli estremi del titolo abilitativo (o della sua richiestdart. 39 del T.U.B. viene riformulato prevedendosi che
ne inibisce ormai il ricorso (ovviamente allorché vi si@n caso di edificio o complesso condominiale per il qua-
un soggetto acquirente nel senso precisato dalle ricorte pud ottenersi 'accatastamento delle singole porzioni
date «efinizionk). Ove, viceversa, si acceda ad una sche lo costituiscono, ancorché in corso di costruzione, il
luzione che escluda la nullita, sarebbe ancora possibigbitore, il terzo acquirente, il promissario acquirente o
dedurre in contratto un bene da costruire per il quale H@ssegnatario del bene ipotecato o di parte dello stesso,
sia stato ancora neppur richiesto il titolo abilitativo (cosgesti ultimi limitatamente alla porzione immobiliare da
che peraltro, anche dopo la novella, pare consentita egsi acquistata 0 promessa in acquisto o in assegnazione,
acquirente sia un soggetto non persona fisica) (sul pumtanno diritto alla suddivisione del finanziamento in quo-
par. 5.2). te e, correlativamente, al frazionamento dell'ipoteca a

Nella fase di prima applicazione della norma, tuttgaranziay.
via, sembra logico invitare il professionista, anche in con- |l legislatore delegato, novellando I'art. 39, assicura
siderazione di tali incertezze interpretative, a prestare guo@ndi tutela all’acquirente nel solo caso in cui il costrut-
scrupolosa attenzione al contenuto del contratto, risgete abbia acceso un finanziamento (essenzialmente un
tando quanto piu possibile il dettato dell’art. 6. mutuo) fondiario per finanziare la costruzidb@); men-

Si rammentano, infine, le controversie interpretativiee nessun diritto & approntato per I'acquirente o promis-
riguardanti I'ambito applicativo della disciplina dettataario acquirente al frazionamento di un mutuo non fon-
all'art. 6 (v. supra, parr. 1.1 e 4). diario e della relativa ipoted&0).

L'art. 39 del T.U.B., come noto, costituisce una de-
6. Il frazionamento dell'ipoteca fondiaria e roga la principio di indivisibilita dell'ipoteca, stabilendo
I'obbligo di cancellazione un vero e proprio diritto potestativo in capo al debitore (e
al terzo acquirente) al frazionamento nel caso di credito
6.1 Frazionamento dell'ipoteca fondiaria (art. 7)fondiario (61).
Linnovazione, qui, consiste sostanzialmente nell’'am-

Il decreto legislativo prevede alcune modificazionigliamento della sfera dei soggetti cui viene riconosciuto
integrazioni all'art. 39 del decreto legislativo 1° setteril-diritto (il promissario acquirente o I'assegnatario del
bre 1993 n. 385. bene ipotecato o di parte dello stesso, questi ultimi limi-

Ricordiamo come la legge delega imponesse al legitamente alla porzione immobiliare da essi acquistata o
slatore delegato, all’art. 3, lett), di prevedere normepromessa in acquisto o in assegnazione) nonché nella pre-
dirette a rendere effettivo il diritto dell’acquirente al pecisazione che il frazionamento presuppone che per I'edi-
fezionamento degli atti indicati all'articolo 39, comma 6icio o complesso condominiale sia possibile 'accatasta-
del testo unico delle leggi in materia bancaria e creditiento delle singole porzioni che lo costituiscono.
zia, di cui al decreto legislativo 1° settembre 1993, n. 385, | primi interpreti hanno rilevato la necessita dell’ac-
e all’eventuale cancellazione dell'ipoteca o del pignoresllo del mutuo in capo all'acquirente o promissario ac-

Nota (58) —Per alcuni rilievi critici su tale norma,ddveTTa, Le modifiche alla disciplina del frazionamento di ipoteca nello schema di
decreto legislativo 18 febbraio 2005, predisposto per attuare la legge delega n. 210128i4del convegno Paradigma, Milano 15 aprile
2005.

Nota (59) —PeTrELLI, Op. cit.

Nota (60) —DovLmeTTA, 0p. cit; FausTi, La modifica dell’art. 39T.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 legislativatti del convegno Paradigma, Milano 15 aprile 2005.

Nota (61) —Bokerg, Le ipotecheTorino, 1999, 950; dnpo, Nuovi appunti sul mutuo fondiariin Vita not., 1995, 92.
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quirente quale presupposto per il sorgere del diritto al Il secondo periodo del comma 6 - che nell’attuale
frazionamento, per il loro interesse a circoscrivere, ctasto prevede chdl«onservatore dei registri immobi-
effetto anche nei confronti della banca, il loro debito diari annota la suddivisione e il frazionamento a margine
limitare I'estensione della garanzia di cui € oggetto la ladell'iscrizione presa: - viene invece ripreso nel comma
porzione limitatamente al proprio debito e non anche@guater e parzialmente riformulato precisandosi che il
debiti altrui. responsabile del competente Ufficio del Territorio anno-
Infatti, sebbene la norma non richieda espressamtna margine dell’iscrizione ipotecaria il frazionamento
te, ai fini del diritto al frazionamento, I'accollo di quotalel finanziamento e della relativa ipoteca, I'inizio e la
del mutuo in capo all’acquirente, o promissario acquiurata del’ammortamento ed il tasso relativo, amplian-
rente, la necessita dell'accollo - ai fini della nascita d#bsi quindi il contenuto della annotazione.
diritto al frazionamento - si desume chiaramente dal con- Nell'art. 39 T.U.B., vengono altresi inseriti altre tre
testo del comma 6 dell’art. 39: 'acquirente o il promigommi.
sario acquirente hanno innanzitutto diritto, limitatamen-  Si stabilisce, anzitutto, che la banca deve provvedere
te alla porzione immobiliare da loro acquistata o a loemtro 90 giorni (120 giorni se la richiesta riguarda un fi-
promessa in acquisto o assegnazione, alla suddivisinaaziamento da suddividersi in piu di cinquanta quote)
del finanziamento in quote, e solo “correlativamente” délla richiesta di suddivisione in quote del finanziamen-
frazionamento dell'ipoteca a garanziache significa to, richiesta che deve esser corredata da documentazione
che in assenza di accollo del mutuo nessun diritto alidonea a comprovare l'identita del richiedente, la data
frazionamento sorge in capo al terzo acquirente o certa del titolo (cioé quello da cui nasce il diritto dell’ac-
promissario acquirente(62). quirente o del promissario acquirente, e verosimilmente
Va altresi rilevato come, stante I'inserimento del@d presuppone o l'autenticita del titolo o, quanto meno,
norma nel T.U.B., il promissario acquirente sia tale a ptasua registrazione) e I'accatastamento delle singole por-
scindere dalla sua forma giuridica, quindi, non solo um@ni per le quali & richiesta la suddivisione del finanzia-
persona fisica (come l'acquirente di cui alle definiziomiento (comma ®is).
contenute nella legge delega e nel decreto legislativo), Ove la banca non provveda entro detto termine, il
ma anche una persona giuridica 0 una so¢3j richiedente puo presentare ricorso al presidente del tribu-
Inoltre, dal riferimento all’edificio o complesso con-nale nella cui circoscrizione € situato I'immobile. Il pre-
dominiale per il quale puo ottenersi I'accatastamento debé&ente del tribunale, ove accolga il ricorso, designa un
singole porzion: si desume che il diritto sorge non app&otaio che, anche avvalendosi di ausiliari, redige un atto
na le porzioni siano accatastabili, momento la cui detpubblico di frazionamento sottoscritto esclusivamente dal
minazione, non s’é€ mancato di rilevare, appare inverotaio stesso.
difficile (64). Si prevede quindi un atto pubblico, senza “parti”’, con
Il diritto ad ottenere il frazionamento € peraltro limisottoscrizione del solo notaio; un documento che potreb-
tato alla porzione di fabbricato acquistata o promessaa esser ricostruito come un atto “tecnico”, meramente
acquisto o in assegnazione, per cui v'e il dubbio chaehlizzativo di un impegno gia altrove assunto (richiesta
soggetto mutuante non possa opporre al richiedentedusuddivisione) e che pertanto, non contenendo alcuna
ritardo fondato sull'opportunita di suddividere I'interananifestazione di volonta, prescinderebbe dalla presen-
mutuo anche fra gli altri aventi diritto; il che da luogo ala delle “parti” e del quale la dottrina ha evidenziato la
rischio dell’instaurazione di diverse e sovrapposte procextura giudiziale-esecuti&6). Secondo alcuni, poi, il
dure di frazionament(65). notaio, che interviene su delega del presidente del tribu-

Nota (62) —FausTi, op. cit.

Nota (63) —FausTi, op. cit; PeTRrELLI, Op. cit, il quale rileva I'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, potra rallentare ta pedcgidgolo

richiedente ma consentira, di fatto, per ovvie esigenze di coordinamento, la possibilita di ricorrere ad una suddivisitare deituo.

Nota (66) —FausTi, op. cit.
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nale, avrebbe una funzione sostanziale di arbitratore&issimo per procedere all’operazione in parola. L'affer-
sensi dell’art. 1349 c.c., nella misura in cui deve adottan@zione necessita tuttavia di una precisazione.
decisioni relative alla formazione dei lotti da frazionare, L'ambito applicativo delle due disposizioni non e
ed alla corrispondenza dei lotti stessi a determinati imfatti coincidente: I'art. 7, modificando la disciplina del-
porti del mutuo da rimborsa(é7). l'art. 39 T.U.B. ha come essenziale riferimento il mutuo

Dall'atto di suddivisione del finanziamento, o ddbndiario. L'art. 8, prescindendo da qualsiasi intervento
diverso successivo termine stabilito nel contratto di msul T.U.B. si riferisce anche alle operazioni di finanzia-
tuo decorre, con riferimento alle quote frazionate, I'inmento ordinarie (non fondiari€$9).
zio dellammortamento delle somme erogate; di tale cir- V’é, anzitutto, da chiedersi quale sia I'ambito appli-
costanza si fa menzione nell’atto stesso. cativo dell'art. 8.

Infine, si prevede che, salvo diverso accordo delle Se, infatti, come si € accennato, le modifiche intro-
parti, la durata del’'ammortamento e pari a quella origlette all'art. 39 T.U.B. consentono agevolmente di rite-
nariamente fissata nel contratto di mutuo e 'ammortaere che queste riguardino il credito fondiario a prescin-
mento stesso e regolato al tasso di interesse determidaie dal fatto che soggetto mutuante sia un acquirente ai
in base ai criteri di individuazione per il periodo di presensi della normativa in commento, piti complesso ¢ il
ammortamento immediatamente precedente. Il respdiscorso per I'art. 8, che pone un divieto per il notaio,
sabile del competente Ufficio del Territorio annota a majen conseguenti problemi di responsabilita disciplinare
gine dell’iscrizione ipotecaria il frazionamento del finarexart. 28 L.N. in caso di sua inosservanza.
ziamento e della relativa ipoteca, I'inizio e la durata del- Qui, infatti, la disposizione non viene inserita nel
I'ammortamento ed il tasso relativo. T.U.B., per cui il dubbio concerne la portata generale o

meno del divieto ivi sancito.
6.2. Il divieto per il notaio di ricevere atti di . . : .
compravendita in assenza di cancellazione o Sono in sostanza possibili due ricostruzioni:
frazionamento di ipoteche (art. 8) a) da un lato non puo escludersi che il legislatore
delegato abbia ecceduto i poteri conferitigli estendendo

L’art. 8 vieta al notaio di ricevere I'atto di Compral.a portata dell’art. 8 al di la delle ipotesi di tutela di ac-
vendita se anteriormente o contestualmente alla stiptitarenti di immobili in costruzione.
non si sia proceduto alla suddivisione del finanziamento Una ricostruzione che si esporrebbe ovviamente al
in quote o al perfezionamento di un titolo per la cancelldievo di incostituzionalita per eccesso di delega.
zione o frazionamento dell'ipoteca a garanzia o del pi- Intal senso, tuttavia, potrebbe far propendere, in pri-
gnoramento gravante sull'immobile. mo luogo, I'assenza di qualsivoglia elemento testuale di-

La norma & volta a risolvere il problema della tutef&ttamente riconducibile alle definizioni contenute sia
dell'acquirente a fronte di iscrizioni ipotecarie, o trascriella legge 210 che nel decreto legislativo, posto che I'uni-
zioni di pignoramenti, di cui magari veniva promessodp termine che si avvicina alle definizioni éithmobile>
frazionamento, o la cancellazione, all’atto della stipu$al cui gravano pignoramento e ipoteca, senza alcuna pre-
del contratto di compravendita, ma che in realta non w#sazione in ordine alla circostanza che questo dea «
nivano poi frazionate o cancellate, con conseguente grastruire o in corso di costruzione
ve pregiudizio dell’acquirente, e possibile assoggettamen- In secondo luogo il legislatore delegato non fa riferi-
to dell'immobile dallo stesso acquistato ad espropriazimento alle diverse tipologie negoziali evocate dalla leg-
ne forzata per il soddisfacimento di un debito al{g#). ge delega e dallo stesso decreto, ma limita testualmente

Dunque, da un lato le modifiche introdotte all’art. 3@ambito applicativo alla compravendita, che non esauri-
del T.U.B. consentono in ogni momento al promissaisee chiaramente le fattispecie delle quali ci si & sin qui
acquirente di ottenere il frazionamento dell'ipoteca; dalecupati.

I'altro I'art. 8 dello schema di decreto individua il mo-  b) dall’altro lato v'é chi ritiene impensabile che la
mento della stipula del definitivo come limite temporalgorma 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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pit ampio di quello previsto dalla legge delega e quindobile da costruire;

I'art. 8 sia da contestualizzare nell’ambito del provve- 2) ad un mutuo ipotecario (ordinario o fondiario)
dimento di cui & parte e dovra ritenersi applicabile saoceso da un imprenditore immobiliare non costruttore
al caso di ipoteca accesa a garanzia del mutuo del (@ates. il ¢ d. “frazionatore”);

struttore e nei limiti in cui questi venda ad una persona  3) quando acquirente € soggetto diverso da una
fisica (70). Nell’alternativa tra un’interpretazione chepersona fisica (72).

conduca alla sicura incostituzionalita della norma, ed

‘altra che tal iti - i priviledi o] E necessario, peraltro, precisare che, anche assumen-
un'alira che tale conseguenza evitl - sl p”‘\",' €OIASENZ s | riferimento alla compravendita, pure inteso come
tro la seconda, operando pertanto una “i

o ) nter.pretazmdéeradigma di ulteriori tipologie negoziali, deve escluder-
correttiva” della lettera della legge, in omaggio ad eIgi'che il divieto possa estendersi anche al contratto preli-

mentari esigenze di grd_ine sistematico. Interpretaziorg%are, che non produce effetto traslativo e nel quale I'in-
corretiiva resa possublle'ln quantg, g ben v?dere, la Iet_tt%rr@ento notarile & solo eventuale. Il divieto, in definitiva
della legge non appare incompatibile con Finterpretazigr 5 hjica, secondo tale ricostruzione, in difetto di can-
ne piu restrittiva: il legislatore, semplicemente, non g a7ione o frazionamento, a tutti i contratti ad effetti

ritenuto necessario ripetere, ad ogni pie’ sOSPINto, 1 {8y yifferiti, aventi ad oggetto immobili da costruire nei
quisiti soggettivi ed oggettivi che legittimano I'applicaz 4; previsti dalla legge n. 210/2004).
zione delle disposizioni del decreto, ritenendo al contra-

rio sufficiente averne definito 'ambito di applicazione L& tutela dellacquirente ne risulterebbe, quindi, ar-
all'articolo 1 del decreto medesin(a1). ticolata su un doppio livello:

- . — nei confronti del costruttore, la tutela riguarda solo
Inoltre, come accennato, non essendosi mtervequtl . . . . .
, ) : o Jacquirente, con esclusione del promissario acquirente.
nell'ambito del T.U.B., il mutuo di cui all’art. 8 non L. : . )
o : . R etta tutela e piena, e riguarda tutte le ipoteche, di qual-
specificamente il mutuo fondiario, ma puo essere qualsi-

s%si natura: gli atti notarili di consenso alla cancellazio-

im [ rio, anche ordinario, purché inerente a . . : : . .
asi mutuo ipoteca P ne o al frazionamento, ed i corrispondenti provvedimenti

un programma economico di edificazione, con la Cons{fﬁ]diziari, devono essere posti in essere anteriormente o
guenza che: contestualmente al contratto definitivo di acquisto del-
— il divieto si applica: limmobile da costruire (art. 8);

1) sia ad un mutuo ipotecario fondiario, sia ad un _ nej confronti del soggetto mutuante, compete non
mutuo ipotecario ordinario (non fondiario), purché accgo|o all’acquirente ma anche al promissario acquirente il
so dal costruttore; diritto al frazionamento, ma relativamente alla sola ipo-

2) probabilmente, anche a fattispecie contrattugdica fondiaria. Per di pit, quest'ultima tutela & estesa a
diverse dalla compravendita, purché dirette a fare acqylialsiasi acquisto, anche relativo ad immobili gia ulti-
stare un immobile da costruire; mati ed agibili (art. 7§74).

3) indifferentemente dalla forma utilizzata per la  In particolare, poi, ove il costruttore abbia finanziato
stipula sia all’atto pubblico che alla scrittura privata atintervento edilizio con un mutuo fondiario, il combina-
tenticata,; to disposto dell’art. 39, comma 7 come novellato e del-

4) ad un mutuo ipotecario (fondiario o ordinaart. 8 dello schema di decreto sembra creare difficolta
rio), acceso dal costruttore, relativo ad un bene napplicative nel caso in cui questi intenda procedere alla
frazionabile; vendita dell’immobile, le cui singole porzioni non siano

— il divieto, invece, non si applica: ancora accatastate. In tal caso, infatti, se non € possibile

1) ad un mutuo ipotecario (ordinario o fondiarigyrocedere al frazionamento, la stessa possibilita di ven-

acceso da un “privato”, anche se ha per oggetto un oere I'appartamento potrebbe restare preclusa.

Nota (70) —FausTi, op. cit.

Nota (71) —Cosi RTRELLI, 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 casonamento anteriore o coevo all’atto di trasferimento.
in cui il finanziamento sia avvenuto con mutuo ipotec®i qui I'opportunita (ma non I'obbligatorieta) che degli
rio ordinario, posto che non esiste alcuna limitazione nedistremi di tale titolo siano menzionati in atto.
legge e quindi appare consentito il frazionamento (e la Si pone, inoltre, il problema della sorte dell’atto che
conseguente vendita) a prescindere dall'accatastamdogse comunque ricevuto (o autenticato) dal notaio in as-
della porzione di fabbricato. senza del frazionamento o del titolo per la cancellazione:

Al momento, tuttavia, non essendo possibile penferma restando la responsabilita (disciplinexeart. 28
nire ad una soluzione certa, appare opportuno ossentake, posto che il divieto ha come destinatario il profes-
una certa cautela nell'interpretare 'ambito applicativg&onista) del notaio, discusse sono conseguenze sul con-
dell'art. 8 in senso restrittivo, essendo dubbio se esstraito. Conseguenze ulteriori che la dottrina da comun-
esaurisca effettivamente nella sola tutela degli acquireqie per scontate, posto che altrimenti la norma potrebbe
di immobili da costruire. esser facilmente elusa, evitando il ricorso alla forma au-

Il divieto opera laddove, anteriormente o contestyigntica e richiedendo I'accertamento giudiziale delle sot-

mente alla stipula, non si sia proceduto: toscrizione della semplice scrittura privata.

I ddivisi gel fi . 0] ) Si ripropone anche qui, almeno in parte, la stessa
— alla suddivisione del finanziamento in quote o gamma di ricostruzioni prospettate con riferimento al-

— al perfezionamento di un titolo per la cancell?.-art_ 6, e quindi nullita assoluta, nullita virtuale relativa

zione o frazionamento de,l.l 'pOtega a garanzia o del Bérivante dalla violazione di una norma di protezione,
gnoramento gravante sull'immobile. ece

La prima ipotesi (frazionamento in quote del finan-
ziamento) andrebbe riferita al caso in cui 'acquirente i Il diritto di prelazione in caso di esecuzione
sia accollato una quota del mutuo contratto dal costri@rzata immobiliare
tore, per cui il mancato frazionamento comporterebbe
la responsabilita solidale dell’acquirente per l'interd.1. Diritto di prelazione (art. 9)
debito contratto dal costruttore medesimo. Secondo i
primi approfondimenti, il diritto ad ottenere il fraziona- Lart. 9 dello schema di decreto disciplina il caso in
mento, che l'art. 7 riconosce al promissario acquirentej un immobile sia stato consegnato all’acquirente e da
diviene irrinunciabile in prospettiva del contratto traslauesti adibito ad abitazione principale per sé o per un
tivo (art. 8)(75). proprio parente in primo grado, e successivamente sia

La seconda ipotesi si riferisce al caso in cui la stesgpyetto di esecuzione forzata immobiliare.
ipoteca (sia, come detto, per finanziamenti fondiari, sia a Anche in tal caso, come gia osservato relativamente
garanzia di mutui ordinari; sia se trattasi di ipoteche valart. 1, lett.a), appare singolare la mancata menzione
lontarie, che si ipoteche giudiziali e leg@élb)) sia stata del coniuge.
contratta a garanzia di un debito che non viene accollato In tal caso, anche qualora sia stata escussa la fideius-
all'acquirente: in tal caso la legge sostanzialmente img#ne, € riconosciuto all’acquirente il diritto di prelazio-
disce di mantenere il debito in capo al venditore, nonaig nell’acquisto dellimmobile al prezzo definitivo rag-
che questi si obblighi in atto alla relativa estinzione giunto nell'incanto (anche in esito alle eventuali offerte
alla successiva cancellazione dell'ipoteca. Si ha quirdisensi dell’articolo 584 del codice di procedura civile).
una rilevante compressione dell’autonomia privata, giu- Il riferimento alla fideiussione consente di circoscri-
stificata in ragione delle esigenze di tutela del contraemgze I'ambito applicativo dell’art. 9 unicamente agin«
debole(77). mobili da costruire.

Va al riguardo precisato come la novella non impon- Lautorita che procede alla vendita dellimmobile
ga la cancellazione o il frazionamento dell'ipoteca, macibmunica all’acquirente, con atto notificato a mezzo uf-
perfezionamento di un titolo per la cancellazione o il fréeiale 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 provvedsole dovra essere formulato tenendo presenti gli effetti
mento, con indicazione di tutte le condizioni alle quali terivanti dall’eventuale insolvenza dell'imprenditore,
vendita dovra essere conclusa e l'invito ad esercitaredgolati secondo la nuova disciplina.
prelazione. Inoltre, solo avendo riguardo ai meccanismi giuridi-
Si e peraltro rilevato come I'operativita della normei che stabiliscono i rapporti tra I'escussione della garan-
richieda che “I'autorita incaricata della vendita sia a cpia fideiussoria e le procedure concorsuali pud compren-
noscenza dei presupposti del diritto di prelazione (predersi pienamente lo spirito del provvedimento in esame.
dente cessione ad opera di un “costruttore” ad un sogget-
to definibile come acquirente, di un émmobile da co- 8.1. Esenzioni e limiti alla esperibilita dell'azione
struire»; utilizzo come abitazione principale a favore deevocatoria fallimentare (art. 10)
soggetti indicati all'art. 9). Tutte circostanze che possono
non risultare dagli atti del processo esecutivo. Cosicché L'art. 10 del decreto introduce una profonda novita
deve ritenersi che il giudice, ed il notaio delegato, nogntema di azione revocatoria fallimentare.
abbiano alcun obbligo di offerta in prelazione nel caso in Siescludono, infatti, dal’ambito di applicabilita della
cui tutti i suddetti elementi non risultino dagli atti esecuevocatoria fallimentare,&i atti a titolo oneroso che
tivi, 0 comunque non siano stati ad essi comunicati ldanno come effetto il trasferimento della proprieta o di
parte dell'acquirente{78). altro diritto reale di godimento di immobili da costruire
I diritto di prelazione deve essere esercitato, a pemai quali 'acquirente siimpegni a stabilire, entro dodici
di decadenza, entro il termine di dieci giorni dalla riceaesi dalla data di acquisto o dall’'ultimazione degli stes-
zione della comunicazione offrendo, con atto notificatesa la residenza propria o di suoi parenti o affini entro il
mezzo ufficiale giudiziario all’autorita che procede all®rzo grado, se posti in essere al giusto prezzo da valu-
vendita dellimmobile, condizioni uguali a quelle comuarsi alla data della stipula del preliminare»..Non sono
nicategli. revocabili, inoltre, i pagamenti dei premi e commissioni
Il quarto comma dell’art. 8 disciplina I'ipotesi in curelativi ai contratti di assicurazione e fideiussione di cui
il prezzo pagato dall’acquirente, a seguito dell'eserciagli articoli 3 e 4, qualora effettuati nell'esercizio del-
del diritto di prelazione, risulti inferiore alle somme riFattivita d'impresa nei termini d’uso.
scosse in sede di escussione della fideiussione. In tal casoNon si puo fare a meno di osservare come I'ambito
la differenza deve essere restituita al fideiussore, qualdrapplicazione dell’esenzione dalla revocatoria non coin-
'immobile acquistato abbia consistenza e caratteristiotida con il resto delle misure di tutela previsti a favore
tipologiche e di finitura corrispondenti a quelle previstegli acquirenti degliimmmobili da costruire nel decre-
nel contratto stipulato con il costruttore. Si vuole evitai®, legislativo in esame. Ai sensi dell’art. 1, infatti, sono
in tal modo, un indebito arricchimento dell’acquirentemmessi a godere della garanzia fideiussoria, dell’assi-
Tuttavia, qualora 'immobile acquistato non abbia caradrazione obbligatoria e del diritto di prelazione coloro
teristiche corrispondenti a quelle indicate nel contratthe acquistino un immobile per sé o per un parente in
si rende necessaria apposita stima per determinare se@uso grado, mentre I'ambito di tutela offerto dall’art.
sista un’eccedenza da restituire al fideiussore. 10 comprende gli acquisti effettuati per parenti o affini
Il mancato esercizio della prelazione nelle modaliféno al terzo grado.
indicate esclude la possibilita di esercizio del diritto di | presupposti dell’esclusione dalla revocatoria sono

riscatto nei confronti dell’aggiudicatario. delineati in maniera tale da tutelare in modo piu incisivo
gli interessi di coloro che abbiano acquistatommobi-
8. Le novita in materia di fallimento le da costruire allo scopo di procurare a sé o ai propri

familiari o affini I'abitazione principale.
Le novita normative introdotte in materia fallimen-  Deve sussistere, inoltre, un ulteriore requisito, e cioe
tare non hanno un’efficacia circoscritta allambito deliehe I'immobile sia stato acquistatalgiusto prezzs, in

disciplina delle procedure concorsuali. modo tale da evitare che della norma possa farsi un uso
Esse sono, infatti, idonee ad avere riflessi sulla testrumentale, a danno depar condicio creditorum
nica redazionale di contratti aventi per oggeitonaobili Viene spontaneo rilevare come tale innovazione po-

da costruire, in quanto il contenuto di determinate claura certamente avere dei riflessi, con riguardo alla valuta-

Nota (78) —Cosi RTRELLI, Op. Cit.
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zione della congruita del prezzo, nei confronti della “trgistrano scelte differenti: nell’art. 10 del decreto legisla-
sparenza” della sua indicazione. tivo si fa riferimento ad un impegno da parte dell’acqui-
rente, che deve risultare in atto, a stabilire, entro dodici
8.2. L’esenzione dalla revocatoria nella tutelanesi dall’acquisto o dall’ultimazione dellimmobile, la
degli acquirenti di immobili da costruire e nellaresidenza propria o di suoi parenti o affini entro il terzo
legge fallimentare grado; nell'art. 67 della L. fall. si precisa unicamente che
gliimmobili debbano essere «destinati a costituire I'abi-

Si osserva, tuttavia, come il regime della revocatoti&zione principale dell’acquirente o di suoi parenti e affi-
risulti al momento gia modificato in forza dell’art. 2, prini entro il terzo grade.
mo comma, del decreto legge 14 marzo 2005, n. 35, re- Entrambe le norme, inoltre, fanno riferimento al con-
cante ©isposizioni urgenti nel’ambito del Piano di azio€etto di giusto prezze; tuttavia, solo nel decreto legi-
ne per lo sviluppo economico, sociale e territoriale.d. slativo si precisa che la valutazione deve essere effettuata
decreto competitivita, convertito in L. 14 maggio 200%]la data di stipula del preliminare (su questo punto, v.
n. 80). infra par. 8.4).

Nel riformulare il testo dell’'art. 67 L. fall., oltre a
dimezzare i c.d.periodi sospett, si esclude I'assogget-8.3. Segue: 'operativita della norma - Valutazione
tamento alla revocatoria per varie ipotesi, tra le quali Gomparativa dell’esenzione della revocatoria ex
gurano de vendite a giusto prezzo d'immobili ad uso ab&rt. 10 del decreto ed ex art. 67, comma terzo,
tativo, destinati a costituire I'abitazione principale dellett. ¢) della L. fall.
I'acquirente o di suoi parenti e affini entro il terzo gra-

do» (art. 67, comma terzo, lett), L. fall.). La novellazione dell’art. 67 L. fall., intervenuta tra
Occorre, a questo punto, individuare i profili di diffemanazione della legge delega e quella del decreto le-
ferenza tra le due norme. gislativo, appare sminuire la portata dell'esenzione da

In primo luogo (diversamente da quanto previsto netlavocatoria disciplinata all’art. 1@0).
prima bozza del decreto legislativo che, riferendosi ge- Poiché, infatti, 'ambito applicativo della disposizione
nericamente agliimmobili ad uso abitative, appariva di cui alla legge fallimentare appare piu ampio, potrebbe
in palese eccesso di delega), la norma di cui al decnationa facierilevarsi forse la superfluita dell’art. 10 del
legislativo opera solo con riguardo aglinenobili da co- decreto legislativo nel sistema.
struire» (circostanza delicata, sulla quale ci si sofferme- Tuttavia, date le lievi divergenze di formulazione
ra tra breve), mentre la disposizione della legge fallimedelle due norme, pare opportuno procedere ad una verifi-
tare trova applicazione generalizzata. ca analitica dei possibili spazi di operativita, in modo tale

In secondo luogo, l'art. 10 del decreto legislativo da individuare ipotesi nelle quali I'esenzione di cui al-
riferisce agli «.. atti a titolo oneroso che hanno per effettibart. 10 possa spiegaex sei propri effetti.
il trasferimento della proprieta o di altro diritto reale»,. La circostanza che l'art. 10 si riferisca espressamen-
mentre I'art. 67 contempla unicamente \erdite>. La te al fenomeno immobili da costruire contribuisce a
ratio di tutela dell’acquirente di un immobile da adibiradurre ulteriormente I'ambito entro il quale la norma sara
a casa di abitazione, che ispira inequivocabilmente eestinata a spiegare i propri effetti, in quanto numerosi
trambe le norme, potrebbe condurre ad un’interpresghemi negoziali legati alla contrattazione di questo tipo
zione estensiva dell’art. 67 L. fa(l79). Tale soluzione di immobili ne resteranno inevitabilmente esclusi.
appare senz'altro condivisibile; resta soltanto da auspi- La possibilita di “stabilizzare” I'effetto dell'acqui-
care che essa sia recepita anche nelle future applicazstmi attraverso la previsione di cui all’art. 10, presuppone

giurisprudenziali. che l'operazione in esame sia soggetta a revocatoria, e
Anche con riguardo alle modalita prescelte per indlunque che I'acquisto si sia verificato.
viduare la destinazione abitativadell'immobile si re- Se non si sono prodotti gli effetti traslativi - come

Nota (79) —Cosi RTreLLI, 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 podell’acquirente, il fatto che si tratti di abitazione princi-
zione dell’'acquirente che abbia gia eseguito in tutto opale o meno, etc.); € bene, in ogni caso, tenere presenti le
parte le obbligazioni a proprio carico avverra attraverdae opposte istanze, in modo tale da garantire un certo

altri strumenti. equilibrio contrattuale.
Si tornera sul problema esaminando l'art. 72, L. fall. Qualora, ad esempio, si decida di preferire I'antici-
(v. infra par 8.6). pazione del momento traslativo all’'ultimazione del rusti-

Analogo discorso deve farsi per la vendita con ris&e, poiché al passaggio di proprieta viene meno la garan-
va di proprieta, qualora non sia stato ultimato il pagaa fideiussoria, occorrera fare in modo che le somme da
mento del prezzo. anticiparsi da parte dell'acquirente, fino a quel momen-

Per quanto riguarda la vendita di cosa futura (otl® non superino il valore del manufatto, garantendo ma-
permuta di bene presente con bene futuro), poiché I'géri il pagamento di successive somme alla progressiva
fetto traslativo si verifica nel momento in cui il bene viererifica dello stadio di avanzamento dei lavori.
ne ad esistenza, I'acquisto del bene potra dirsi “sicuro” Particolari cautele dovranno, inoltre, essere
per I'acquirente (e dunque esente da revocatoria) sattottate in_caso di pluralita di unita immobiliari
qualora sia avvenuto il passaggio della proprieta; in casonprese in un unico edificio.
contrario, troveranno applicazione le norme di cui agli La mancata “omogeneita” dei contratti di vendita di
artt. 72 e 7is (v. infra par. 8.6) della L. fall. cosa futura, quanto all'attuazione del momento traslati-

Sotto questo profilo si rileva I'esistenza di interesgo, potrebbe portare a conseguenze paradossali. Se, in-
confliggenti, quanto alla determinazione contrattuale datti, I'effetto traslativo risultasse verificato, al completa-
momento in cui dovra verificarsi I'effetto traslativo.  mento del rustico e della copertura, solo per alcune unita

Si é gia osservato (v. par. 2.7), per quanto concemmanobiliari, e si verificasse successivamente il fallimen-
I'estensione della garanzia fideiussoria (il cui effetto ces-del costruttore, gli altri acquirenti potrebbero escutere
sa al verificarsi del momento traslativo), come possa &sfideiussione, sciogliendosi dunque dal contratto (o il
sere opportuno stabilire nel contratto il verificarsi delratore potrebbe optare per lo scioglimento).
momento traslativo al raggiungimento dello stadio di Coloro che in questo caso avessero conseguito la pro-
avanzamento dei lavori corrispondente al valore defigeta dell'immobile si troverebbero, pertanto, ad avere
somme versate anticipatamente, in modo tale da non peguisito la proprieta di unita immobiliari all'interno di
dere la garanzia fideiussoria. un edificio allo stato di “rustico”, per le restanti parti ge-

Quindi, ad esempio, dedurre nel contratto che l'irstito dalla curatela fallimentare, con enormi disagi deri-
mobile, ai fini del verificarsi dell’effetto traslativo, si in-vante da tale anomalia (legati soprattutto all'incertezza
tendera venuto ad esistenza al momento del rilascio sléltempi, verosimilmente molto lunghi, di completamen-
certificato di agibilita. to dei lavori).

Sulla scorta, infatti, dell'unico riferimento normati-  Un’ipotesi di possibile maggiore tutela offerta dal-
vo idoneo a dare indicazioni circa il momento in cui Uiart. 10 del decreto legislativo - rispetto alla formulazio-
edificio possa dirsi esistente, I'art. 268E; I'effetto tra- ne dell’art. 67, comma terzo, let) L. fall. - potrebbe
slativo potrebbe determinarsi nel momento in cui siapesere rappresentata dal fatto che tale norma opera un
realizzate le mura perimetrali e completata la coperturiéerimento ad un pit ampio novero di figure contrattua-
comportando dunque una cessaziexkegeadella fideius- i, ed ai diritti reali di godimento, contrariamente alla di-
sione, a fronte magari dell'anticipo di somme relative aposizione contenuta nella legge fallimentare, in cui si
l'ultimazione dei lavori, che non risulterebbero piu canenziona unicamente la vendita.
perte da garanzia. A tal fine, pertanto, si erarilevata 'op- Naturalmente, come si € gia accennate(yprapar
portunita di una determinazione contrattuale dell'effet®?2), tale “vantaggio” potrebbe sussistere solo qualora,
traslativo al momento in cui risultino adempiute tutte Entrariamente a quanto si auspica, la giurisprudenza dia
obbligazioni del costruttore. una lettura restrittiva e non sistematica del disposto di

In considerazione del possibile esercizio di unacui all’art. 67 L. fall.
revocatoria sul trasferimento, emerge invece I'esigenza
opposta, ossia quella di anticipare il piu possibile il 8.4. Segue: il requisito della destinazione
momento traslativo, in modo tale da poter usufruire abitativa e il «giusto prezzo»
dell’esenzione concernente la soggezione all'azione.

Non é possibile, naturalmente, stabilire a priori qua- La puntuale determinazione, nell’art. 10 del decreto
le dei due profili meriti maggiore considerazione (dipetegislativo, del requisito della destinazione abitativa (che
dendo la scelta da una serie di fattori, quali le esigemiaye risultare dall'impegno in atto a stabilire nell'immo-
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bile acquistato la residenza dell'acquirente o di un parerz. A questo riguardo, I'art. 8 del D.Lgs. 30 dicembre
te fino al terzo grado), potrebbe apparire piu favorevdl@92, n. 504, in materia di I.C.1., precisa clrexabita-
all'acquirente, in quanto sussiste la possibilita di avvaene principale si intende quella nella quale il contri-
lersi del termine di dodici mesi dall'acquisto della prdsuente, che la possiede a titolo di proprieta, usufrutto o
prietao dall’'ultimazione dei lavori (nel caso in cui I'ac-altro diritto reale, e i suoi familiari dimorano abitual-
quisto della proprieta si verifichi prima che I'immobilenente. Anche I'art. 1 del citato D.M. 311/1999 dispone
sia abitabile) per soddisfare tale requisito. che er abitazione principale si intende quella nella
La previsione di un termine decorrente dall’ultimaguale il contribuente dimora abitualmemnte
zione dei lavori appare coerente con la circostanza che, La dimora abituale € generalmente intesa come |l
trattandosi di immobili non ultimati nel momento in cduogo di normale abitazion@1).
viene posta in essere la relativa contrattazione, essi pos-L'atto volto a stabilire la normale abitazione é repu-
sano risultare non ultimati nel momento in cui si verifidato dalla dottrina un atto giuridico in senso stretto, in cui
I'effetto traslativo. I'elemento soggettivo rileva come intenzione che si attua
Un meccanismo analogo é ravvisabile nel D.M. @si manifesta in quel comportamento che, alla stregua
luglio 1999, n. 31X in “Finanza & Fisco” n. 33/99, della normale valutazione sociale, corrisponde all’effet-
pag. 4016, in attuazione dell’art. 15efk art. 13bis) tiva nhormale abitazione.
T.U.I.LR., in materia di detrazione degli interessi passivi Dunque nella nozione ddimora abituale sussiste
relativi a mutui contratti per la costruzione dell’abitain elemento obiettivo, quello della permanenza in un de-
zione principale. terminato luogo, ed uno soggettivo, I'intenzione di abi-
Anche in questo caso € previsto un termine - di seivi stabilmente, rivelata dalle consuetudini di vita e dallo
mesi - decorrente dalla data di conclusione dei lavavolgimento delle normali relazioni sociéhi2).
entro il quale 'unitd immobiliare deve essere destinata Per quanto concerne I'accertamento della residenza,
ad abitazione principale, pena la perdita del diritto allescrizione nel registro anagrafico ha valore pubblicita-
detrazione. rio e non costitutivo: la residenza, dunque, deve essere
Tornando alla valutazione comparativa delle due naeccertata come situazione di fatto. Ai fini di tale accerta-
me, I'espressione utilizzata nell'art. 67 L. fall. (immobili achento, le risultanze anagrafiche hanno solo un valore pre-
uso abitativo, destinati a costituire I'abitazione principagintivo, contro cui il giudice potra ammettere tutti i mez-
dell’acquirente o di suoi parenti e affini entro il terzo grada), di prova(83).
nella sua maggiore genericita, appare forse piu tuzioristica. Tuttavia, I'accertamento di fatto della residenza sara
La formulazione prescelta nell’art. 10 sembra impedjpessibile solo qualora I'immobile sia gia stato ultimato,
la possibilita di ritenere I'effettiva fissazione della residengadunque reso abitabile.
nellimmobile, in assenza della relativa dichiarazione in atto, In ogni caso, appare certamente opportuna la preci-
circostanza idonea a far ritenere soddisfatto il requisitcsazione in atto della destinazione abitativa, anche per gli
dunqgue a garantire I'esenzione dalla revocatoria. immobili che non rientrino nella nozione dmmobili da
Diversamente potrebbe forse dirsi circa I'art. 67 kostruire».
fall., relativamente al quale non pare possa escludersi la Tuttavia, la tesi concernente la possibilita di dare ri-
possibilita di una verificaoncretadella sussistenza dellievo alla sussistenza concreta del requisito si consolida
requisito, a prescindere da una espressa menzione in attohe in forza di ulteriori argomentazioni: legare la pos-
L'espressione prescelta dal legislatorabitazione sibilita di ottenere I'esenzione dalla revocatoria alla pre-
principale», appare atecnica, in quanto, naturalmente, rsenza della dichiarazione formale in atto condurrebbe a
si riferisce al diritto di abitazione di cui all'art. 1022 c.aelle ingiustificate disparita di trattamento. La nuova di-
Essa, piuttosto, pare piu affine alla nozione dit « sciplina dell’'art. 67 L. fall. si applica, infatti, alle azioni
mora abituale, e, dunque, al concetto di cui all'art. 4Bevocatorie proposte nell’ambito di procedure iniziate

Nota (81) —Bianca, Diritto civile, 1I, Milano, 1981, 244.

Nota (82) —Bianca, op. cit, 250; GwrneLuTTi, Note critiche intorno ai concetti di domicilio, residenza e dimameStudi di diritto civile,
Roma, 1916, 67.

Nota (83) eSS SeZ T Senl ZONe O/ oS0 ala 10 massina-a-nad.add ez Lavoro Cen Z7T00 000 154
(riportata in massima a pag. 23445eZ. T, Sent. 2210711995, N. Sudmonata N massma a pag. 234§

Finanza & Fisco




Pag. 2338 — n.28/2005 TUTELA DEGLI ACQUIRENTI 16/07/2005
DI IMMOBILI DA COSTRUIRE

dopo I'entrata in vigore del D.L. 35/2005: dunque saran- Per quanto concerne I'omissione dellimpegno, in atto,
no relative ad atti stipulati anteriormente, nei quali qual-fissare la residenza nell'immobile, sara probabilmente
siasi dichiarazione relativa alla destinazione abitativa gweclusa I'applicazione dell’art. 10, ma, qualora I'immo-
trebbe mancare, e per i quali non apparirebbe edpila sia stato effettivamente adibito ad abitazione principa-
un’esclusione dalla tutela. le da parte di uno dei soggetti contemplati nelle due nor-
Nel sottolineare i legami esistenti tra le due diversee, pare ragionevole sostenere che trovi applicazione I'art.
norme di esenzione alla soggezione dell’azione revoéd; terzo comma, lett) della legge fallimentare.
toria non si puo fare a meno di evidenziare la piu felice Tuttavia, se 'immobile non & ancora abitabile, es-
formulazione adottata nel decreto legislativo per quarstendo preclusa la possibilita di un accertamento di fatto
concerne la determinazione deliusto prezze: si inse- della destinazione ad abitazione principale, la mancanza
risce, infatti, la precisazione secondo la quale il mometel'impegno in atto sembrerebbe impedire I'esenzione
to in cui deve essere effettuata la valutazione di congrutlla revocatoria.
e quello della data di stipula del contratto preliminare, Salvo, forse, ammettere la possibilita di desumere
impedendo cosi I'applicazione del consolidato orientaliundel’intenzione di destinare I'immobile ad abitazio-
mento giurisprudenziale che ritiene che il momento rilee principale, ricorrendo ad indici presuntivi quali I'ine-
vante per la determinazione del valore dei beni sia quelistenza di immobili di proprieta nell'intero nucleo fami-
del contratto definitivo, e non del prelimingBt). Il ne- liare e la residenza dello stesso nel medesimo comune in
gozio revocando, infatti, viene ritenuto quello in virtu delui si trova I'immobile, I'aver usufruito delle detrazioni
quale si e realizzato il trasferimento della proprieta, @xart. 15 T.U.I.R., etc.
qguanto unico atto dismissivo di un diritto a condizioni Qualora non sussista il requisito relativo alla desti-
economiche inique; nessun rilievo viene attribuito ai preazione, ma I'immobile sia stato acquistato giugto
cedenti accordi preliminari. prezzo, operera il secondo comma dell’art. 67 L. fall.:
In ambito immobiliare, tuttavia, non sono inconsuelfatto, cioe, sara revocabile se posto in essere nei sei mesi
bruschi mutamenti nel mercato, rendendo tutt'altro chateriori alla dichiarazione di fallimento.
remota la possibilita che il prezzo convenuto al momento Si rileva, comunque, come non risulti chiaro attra-
della stipula del preliminare si riveli “iniquo” nel mo-verso quali criteri possa giungersi a verificare la sussi-
mento in cui si perfeziona il definitivo. stenza del giusto prezze.
E pertanto possibile ed auspicabile che il criterio di Il codice civile fa riferimento algiusto prezze nel-
cui all'art. 10 possa essere adottato, in sede interpretatieat. 1474, relativamente alla mancanza nella vendita di
anche ai fini dell'applicazione dell’art. 67 L. fall., terzaina indicazione espressa del prezzo. | criteri ermeneutici
comma, lettc), al fine di esentare dalla revocatoria gli aéategrativi sono quelli del prezzo abituale, qualora il con-
quisti di immobili ad uso abitativo, in ragione della susdiatto abbia per oggetto cose che il venditore vende abi-
stenza di presupposti analoghi (difetto di informaziomgalmente, ed il prezzo di borsa o di mercato.
dell'acquirente, debolezza contrattuale, difficolta di rile- Dunque dovra aversi riguardo al prezzo abitualmen-
vare I'approssimarsi dello stato di insolvenza, etc.) a quiel-praticato o a quello di mercato, a sua volta criterio di
li sottesi alla normativa sulla tutela dell’acquirente. difficile determinazione; ma, una volta individuato tale
In entrambi i casi, occorrera, peraltro, che al contrglarametro, non & agevole chiarire entro quali limiti sia
to preliminare sia assicurata la data certa. consentito discostarsene, senza che cid comporti la per-
dita di tale requisito.
8.5. Mancata soddisfazione di alcuni dei requisiti  La giurisprudenza, nel tentare di delineare la spro-
per beneficiare dell’esenzione dalla revocatorigorzione delle prestazioni ai fini dell’applicazione del-
l'art, 67, primo comma, n. 1) (testo previgente) della L.
Resta da verificare quali siano le conseguenze dédli, fa riferimento in genere al valore di mercato, giun-
mancanza di taluni requisiti previsti al fine di beneficiagendo a qualificare “notevole” la sproporzione quando

dell’esenzione dalla revocatoria. essa eccede quel margine di elasticita e di alea proprio
Naturalmente il beneficio non opera in caso di dilei contratti commutativi, in relazione alle circostanze,
chiarazioni mendaci. al luogo e al tempo in cui il contratto viene concluso.

Nota (84) —V. ad es., per I'affermazione che la determinazione del valore del bene occorre aver riguardo al contratto definitivo e non a
preliminare Trib. Napoli, 6 luglio 1970, in Dir. Fall., 1970, Il, 937; Trib. Milano, 25 giugno 1989, in Giust. Civ., 19801](ss., Sez. |, Sent.
04/11/19971 011 /06 maapag 234718 in Giust. Civ., 1992, |, 686; Trib. Bologna, 2 marzo 2001, in Foro pad. 2002, |, 263.
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A seguito della modifica dell’art. 67 L. fall., qualoralomanda diretta ad ottenere I'esecuzione in forma speci-
la sproporzione tra le prestazioni sia superiore ad un qui@a dell'obbligo di concludere un contratto preliminare,
to, trovera applicazione il primo comma, n. 1), ipotegualora questa sia stata trascritta prima della dichiarazio-
nella quale il “periodo sospetto” & di un anno; ed in cuite di fallimento.
scientia decotionisi presume; se la sproporzione e infe- Tale sentenza, tuttavia, ponendosi in contrasto con
riore, si applica I'art. 67, secondo comma (in cui I'onews precedente orientamento, fatto proprio anche da una
probatorio € a carico del curatore ed il “periodo sospetqt risalente pronuncia delle stesse Sezioni UBitg, €
e di sei mesi). gia oggetto di rilievi critici da parte della dottri(88).

In ogni caso, per coloro che abbiano stipulato un con-
8.6. L’art. 72 L. fall. - Introduzione dell’'art. 72-bis tratto di vendita di cosa futura, se il fallimento interviene
L. fall. (art. 11) prima che I'immobile sia venuto ad esistenza, non sareb-
be possibile il ricorso all’art. 2932 c.c.

Come gia osservato, molte delle ipotesi negoziali Non essendo stato modificato il testo dell’art. 72 L.
relative ad immobili da costruire non possono essere &gt., resta quindi ferma la disciplina secondo la quale,
getto della tutela offerta dall’art. 10 del decreto legislatit caso di fallimento del venditore, se la cosa venduta e
VO, in quanto caratterizzate dal differimento temporaiga passata in proprieta, il contratto non si scioglie. Di-
dell’effetto traslativo. versamente, ossia qualora il passaggio della proprieta

Tali fattispecie, pertanto, risultano soggette alla dien si sia ancora verificato, il curatore puo scegliere tra
sciplina prevista dall’art. 72, quarto comma, L. fall., séesecuzione del contratto o il suo scioglimento. Nel se-
condo la quale, in caso di fallimento del venditore e ecthtndo caso, I'acquirente ha il semplice diritto di insi-
mancato passaggio della proprieta della cosa vendutauézione al passivo fallimentare. Qualora il prelimina-
curatore puo esercitare la scelta tra I'esecuzione e lo soéosia stato trascritto, resta fermo il privilegio di cui al-
glimento del contratto. I'art. 2775bis c.c.(89).

Il legislatore, pertanto, nonostante le indicazioni della L'art. 11 del decreto prevede tuttavia I'introduzione
legge delega (che avrebbero consentito un intervento siel’art. 72bis nella legge fallimentare, per cui, in caso
I'art. 72), ha ritenuto opportuno non prevedere una disdi-situazione di crisi del costruttore, il contratto si inten-
plina particolare dei contratti che alla data della dichiamde senz’altro sciolto se, prima che il curatore comunichi
zione del fallimento non abbiano ancora spiegato effédtiscelta tra esecuzione o scioglimento, I'acquirente ab-
traslativi, in funzione della tutela degli acquiref@b).  bia escusso la fideiussione a garanzia della restituzione

In caso di fallimento del costruttore, infatti, la poss@i quanto versato al costruttore, dandone altresi comuni-
bilita di conseguire la proprieta dellimmobile, per il procazione al curatore. In ogni caso, la fideiussione non puo
missario acquirente e per colui che abbia acquistatcegsere escussa dopo che il curatore abbia comunicato di
forza di una vendita di cosa futura, resta subordinata aider dare esecuzione al contratto.
scelte del curatore fallimentare. La norma di nuova introduzione completa la disci-

Recentemente, con un significatirgvirementgiu- plina, prevista dall'art. 72 e ss. L. fall., relativa alla sorte
risprudenziale, le Sezioni Unite della Cassaz{86¢han- dei rapporti giuridici non ancora esauriti, coordinando
no affermato I'impossibilita, per il curatore fallimentareltresi il momento di escussione della fideiussione con
di avvalersi del potere di scioglimento in presenza di uevvio delle procedure concorsuali.

Nota (85) —Lamentano il mancato intervento in tal senseAis, op. cit, Luminoso, op. cit, PETRELLI, Op. Cit.

Nota (86) —Cass. S.U., 07/07/2004, n. 12505, in CNN Notizie del 22 settembre @0@ota di Rouini, Preliminare di permuta,
fallimento del costruttore e trascrizione della domanda ex art. 2932 codeadivDir. fall., 2005, Il, 1 ss., con nota adesiva @iLfRArRo,
Fallimento del permutante, trascrizione della domandamex2932 cod. civ. e limiti al potere di scioglimento del curatore: le sezioni unite
mutano indirizzo

Nota (87) —ICass.i Sez U, Sent. _14/04/1999 n.@B®rtata in massimaa pag. 234dDin Dir. fall., 1999, Il, 678, con nota diiMaJo,

Preliminare di vendita di immobile indiviso e fallimento di uno dei venditori.

Nota (88) —BaraLis, op. cit; PETRELLI, Op. Cit.

Nota (89) —Al riguardo, Bwrauis (op. cit) rileva come, per il contratto preliminare, si riscontri un “raddoppio” di tutela, per I'affiancarsi
della garanzia fideiussoria al privilegio.
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L'art. 72-bis L. fall. consente dunque all’acquirenteedure implicanti una situazione di crisi non ancora conclu-
di escutere immediatamente la fideiussione (danda@®ein epoca antecedente al 31 dicembre 1993 né aperte in
comunicazione al curatore), circostanza che compaitda successiva a quella di “emanazione” del decreto.
'immediato scioglimento del contratto. Cio deve avve- V’'é da chiedersi quale significato possa attribuirsi al
nire, tuttavia, prima che il curatore comunichi la proprtarmine “emanazione”, se cioé si intenda far riferimento
scelta tra esecuzione e scioglimento. La scelta del cuala data in cui il decreto legislativo promana dall’autori-
tore nel senso dell’esecuzione impedira di escutere ladipreposta alla sua confezione, oppure alla data in cui il
deiussione; al contrario, in caso di scioglimento, I'esciudecreto legislativo entra in vigore, inizia cioe la sua ope-
sione restera possibile. rativita giuridica.

Resta il dubbio sulle conseguenze di una mancata o La questione, peraltro, non & nuova, essendosi gia
tardiva comunicazione al curatore dell’avvenuta escymsta con riferimento al primo comma dell’art. 13 del
sione da parte dell’acquirente. D.Lgs. 2 agosto 2002, n. 220Nerme in materia di rior-

Qualora I'effetto traslativo si sia verificato I'art. 72dino della vigilanza sugli enti cooperativi, ai sensi del-
bis L. fall. non trovera, naturalmente, applicazione (aharticolo 7, comma 1, della legge 3 aprile 2001, n. £42
che perché sara venuta meno l'efficacia della fideiussie-in “Finanza & Fisco” n. 37/2002, pag. 3546il qua-
neexart. 3, ultimo comma). le dispone chekino all’emanazione dei decreti legisla-

tivi previsti dalla legge 3 ottobre 2001, n. 366, si applica-
9. Le altre disposizioni del decreto delegato no le disposizioni di cui ai commi 2 e ®1).
A tal proposito giova ricordare che nella formazione
9.1. Fondo di solidarieta per gli acquirenti didegli atti governativi aventi forza di legge (art. 76 Cost.),
beni immobili da costruire (artt. 12-18) I'emanazione & ad opera del Presidente della Repubblica e
si colloca nella fase finale del procedimento costitutivo volto

Viene istituito presso il Ministero dell’economia e della perfezionarne ed integrarne 'effica(@2). In particola-
finanze ilFondo di solidarieta per gli acquirenti di benire & all’emanazione del decreto legislativo che viene giuri-
immobili (90), al fine di assicurare un indennizzo agli adicamente riconnesso il termine ultimo che 'Esecutivo deve
quirenti di beni immobili da costruire che, a seguito dalsservare perché la legge di delega possa dirsi rispettata
'assoggettamento del costruttore a procedure implicafatit. 14 legge 23 agosto 1988 n. 400), e non invece all'ado-
una situazione di crisi, hanno subito la perdita di sommezitine dell’atto da parte del Consiglio dei Ministri.
denaro o di altri beni e non hanno conseguito il diritto di Nel caso di specie, & da ritenere che sia preferibile
proprieta o altro diritto reale di godimento su immobifar riferimentoall’entrata in vigore, anziché al-
oggetto di accordo negoziale con il costruttore ovvero I'dSéemanazione”, in modo tale da riuscire, se non a garan-
segnazione in proprieta o I'acquisto della titolarita di uime una continuita nella tutela degli acquirenti, almeno
diritto reale di godimento su immobili da costruire per inikd estenderla. La nuova disciplina, recante I'obbligo di
ziativa di una cooperativ&i precisa che I'accesso allefideiussione, si applichera infatti ai contratti relativi ad
prestazioni del Fondo € consentito nei casi in cui per ilimmobili per i quali i provvedimenti abilitativi siano sta-
bene immobile risulti richiesto il permesso di costruire ti richiesti “successivamente alla data di entrata in vigore

L'art. 13 detta i requisiti per 'accesso alle prestazidel presente decreto”. Probabilmente sono destinati a re-

ni del Fondo. stare privi di tutela (senza, cioé, aver diritto alla garanzia
Gli artt. 14-18 disciplinano la struttura, il finanziané all’accesso al fondo) gli acquirenti di immobili per i
mento e la gestione del Fondo. quali il provvedimento abilitativo sia stato richiesto in

Si segnala che, a norma del comma 2 dell'art. 12, ai filsita precedente all’entrata in vigore del decreto, ma ri-
dell'accesso alle prestazioni del Fondo devono risultare syeétto ai quali le procedure concorsuali nei confronti dei
confronti del costruttore, a seguito della sua insolvenza, peativi costruttori si siano aperte successivamente.

Nota (90) —In proposito, GraLLozz, L'istituzione del “Fondo di solidarieta” a beneficio degli acquirenti che hanno subito la perdita di
somme di denaro o di beni corrisposti al costrutfaneAtti del convegno Paradigma, Milano 15 aprile 2005.

Nota (91) —In proposito, Ieo, Il collegio sindacale delle cooperative dopo il 17 gennaio 200ZonsicLio NazIONALE DEL NOTARIATO,
Studi e materiali. Quaderni semestrali, 2003, 467 ss.

Nota (92) —PaLapbin, Diritto Costituzionale Padova, 1988, 3° ed., 435.
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LE MASSIME ©® RICHIAMATE DALLA SEGNALAZIONE

CAS - Sez. | - Sentenza n. 11708 del 04/11/1991 ta del lotto. Tuttavia, nel caso in cui, prima della scadenza del
Presidente: Favara F., Relatore: Borré G. termine fissato nel preliminare per la stipulazione del contratto
definitivo sia entrata in vigore la legge 28 gennaio 1977 n. 10, il
FALLIMENTO ED ALTRE PROCEDURE CONCORSUALI cui art. 17 prevede che l'inosservanza del disposto dell’art. 28
- Fallimento - Effetti - Singoli atti pregiudizievoli ai creditori  della legge urbanistica n. 1150 del 1942 (e successive modifica-
- Azione revocatoria fallimentare - Atti a titolo oneroso, zioni) che impone la preventiva autorizzazione alla lottizzazio-
pagamenti e garanzie - Compravendita stipulata in ne costituisce reato ne deriva I'impossibilita oggettiva di stipu-
adempimento di un contratto preliminare - Revocatoria lare il contratto definitivo con conseguente liberazione di en-
fallimentare - Proporzione delle prestazioni e conoscenzetrambi i contraenti da ogni reciproca obbligazione.
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 intercor€AS - Sez. Il - Sentenza n. 12709 del 27/11/1992

con la parte di poi fallita, 'esame della proporzione delle preéresidente: Pafundi R., Relatore: Corona R.

stazioni e quello della conoscenza dello stato di insolvenza

vanno compiuti con riferimento alla data del contratto definiBROCEDIMENTO CIVILE - Giudice - Sostituzione -
Vo e non a quella del contratto preliminare. Sostituzione del giudice istruttore relatore senza le formalita
di cui all'art. 174 cod. proc. civ. - Mancata previsione di
nullita assoluta - Questione di legittimita costituzione degli
artt. 161 comma secondo e 354 comma secondo cod. proc.
civ. - Manifesta infondatezza - Artt. 25 e 107 Cost. - Artt.
CAS - Sez. Il - Sentenza n. 11426 del 17/10/1992 161, 174 e 354 c.p.c.

Presidente: D’Avino G.B., Relatore: Sammartino M.

CONTRATTI IN GENERE - Simulazione - Prova - Scritta
CONTRATTI IN GENERE - Scioglimento del contratto - (controdichiarazioni) - Atto scritto anteriormente formato
Risoluzione del contratto - Per impossibilita sopravvenuta - Idoneita - Condizioni - Art. 1414 c.c.
- Compravendita di terreni abusivamente lottizzati a scopo
residenziale - Nullita - Condizioni - Contratto preliminare CONTRATTI IN GENERE - Requisiti (elementi del
- Estensione della nullita - Esclusione - Art. 17 della leggecontratto) - Oggetto - Possibilita - Vendita di terreno con
n. 10 del 1977 - Sopravvenienza prima della scadenza debbbligo dell’acquirente di trasferire al venditore alcune
termine fissato dalle parti per la stipula del definitivo - parti di un complesso edilizio da costruire sul terreno
Conseguenze - Artt. 1418, 1463 e 1464 c.c. - Art. 14 dellacquistato - Assenza di regolare concessione edilizia - Nullita
preleggi - Artt. 28 e 31, della L 17/08/1942, n. 1150 - Artt. 8del contratto per impossibilita dell’oggetto - Successivo
e 10, della L 06/08/1967 n. 765 - Art. 17, della L 21/01/1977¢condono edilizio - Irrilevanza - Art. 1418 c.c. - L 28/02/1985, n. 47
n. 10 - Art. 18, della L 28/02/1;85 n. 47

E manifestamente infondata la questione di legittimita costitu-
L'art. 10 legge 6 agosto 1967 n. 765 modificativo dell'art. Zionale, in relazione agli artt. 25 e 107 della Costituzione, de-
comma quarto legge 17 agosto 1942 n. 1150 (abrogato dall'glitartt. 161 comma secondo e 354 comma primo del cod. proc.
18 comma quarto legge 28 febbraio 1985 n. 47, ma ancora@yp; nella parte in cui non prevedono la nullita assoluta della
plicabile agli atti stipulati anteriormente all’entrata in vigore dientenza in caso di sostituzione del giudice istruttore-relatore
quest'ultima legge) che sancisce la nullita degli atti di compssenza le formalita di cui all'art. 174 cod. proc. civ., in quanto
vendita di terreni abusivamente lottizzati a scopo residenziai®, non implica violazione del principio del giudice naturale,
ove da essi non risulti che I'acquirente era a conoscenza ddfla si riferisce all’'ufficio giudiziario investito della competen-
mancanza di una lottizzazione autorizzata, in quanto normaalgiurisdizionale e non al singolo magistrato, né di quello della
eccezione ricade nel divieto di interpretazione analogica di mamovibilita del giudice, che riguarda i cambiamenti di sede e
all'art. 14 Preleggi, sicché la sanzione della nullita da esso giefunzioni, non la semplice sostituzione in un singolo affare.
vista non € applicabile al contratto preliminare di vendita, cfé Sent. n. 173, 2 dicembre 1970, Corte Gost.
avendo effetti meramente obbligatori non trasferisce la propNéedi Cass. 2133/73, 1037/76, 6007/82

(*) Salvo diversa indicazione Massime elaborate dal Massimario della Corte di Cassazione.
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La simulazione (assoluta o relativa) di un contratto puo anduenpravendita - Esclusione - Art. 18, della L 28/02/1985, n. 47
risultare da un atto scritto anteriormente formato, purché sia in
concreto accertato che I'intento simulatorio si & successita-comunione legale fra coniugi, di cui all'art. 177 cod. civ., ri-
mente mantenuto e sussisteva nel momento della stipulaziguarda gli acquisiti, cioé gli atti implicanti I'effettivo trasferimen-
del contratto cui la simulazione si riferisce. to della proprieta dellar&s’ o la costituzione di diritti reali sulla
Conf. Cass. 1187/72 medesima, non quindi i diritti di credito sorti dal contratto preli-
minare concluso da uno dei coniugi, i quali, per la loro stessa
E nullo, per impossibilita dell’oggetto, il contratto con il qualgatura relativa e personale, pur se strumentali rispetto all'acquisi-
una parte cede un terreno all’altra, che si obbliga a trasferirle ak@ne di unafes’, non sono suscettibili di cadere in comunione.
ne parti di un complesso edilizio, da costruire nel terreno acq¥@ consegue che il coniuge il quale concluda un contratto preli-
stato, in assenza di regolare concessione edilizia, atteso ch&i@re di acquisto di unimmobile in nome della comunione lega-
costituisce un impedimento giuridico assoluto della prestazidfema senza il consenso dell'altro coniuge (risultante da forma
dovuta dall'acquirente del terreno, restando irrilevante la possfiititta), deve considerarsafsus procuratdfcon riguardo al co-
lita del successivo condono edilizio, i cui effetti restano circosc#ilige non stipulante, il quale, ove non intervenga ratifica, rimane
ti al rapporto con la pubblica amministrazione e non possofiglraneo al rapporto e non riveste, pertanto, la qualita di “litiscon-
quindi, influire retroattivamente sulla validita del negozio. ~ SOrte” necessario nei giudizi aventi ad oggetto quel contratto.

Vedi Cass. 783/87, 4640/91 ] o
La disposizione del secondo comma dell’'art. 18 della legge 28

febbraio 1985 n. 47, che sancisce la nullita 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
CAS - Sez. Il - Sentenza n. 9313 del 03/09/1993 sia allegato il certificato di destinazione urbanistica contenente le
Presidente: D’Avino G.B., Relatore: Triola R.M. prescrizioni urbanistiche riguardanti I'area interessata, si riferisce

esclusivamente ai contratti che di per se determinano I'effetto re-
CONTRATT! IN GENERE - Invalidita - Nullita del  @leindicato dalla norma e non anche a quelli con effetti obbligato-
ri, come il contratto preliminare di compravendita, che €, pertan-
to, valido e vincolante per le parti, salva I'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.

contratto - Nullita ex art. 40 della legge n. 47 del 1985 -
Applicabilita 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 nullita stabilita dell'art. 40 della legge 28 feb-
braio 1985, n. 47 per i contratti relativi a trasferimenti immo-
biliari che non contengano I'ivi prevista dichiarazione concer=
nente la regolarita della situazione dell'edificio di cui trattagi o _ go, |- Sentenza n. 1081 del 30/01/1995

rispetto qlla d|SC|p'I|na urbanllstlca., si applica con esclyswo Bresidente: Di Cio V., Relatore: Carevale V.
guardo ai contratti con effetti reali, non anche a quelli con ef-

fetti obbligatori, come i contratti preliminari di vendita. APPALTO (CONTRATTO DI) - Rovina e difetti di cose
immobili (responsabilita del costruttore) - Parti comuni di
un edificio condominiale - Gravi difetti di costruzione - Azione
di-responsabilita ex art. 1669 cod. civ. - Legittimazione
attiva dei condomini e dell’'amministratore del condominio

CAS - Sez.. Il - Sentenza n. 6493 d.el 09/07/1994 - Delibera assembleare - Necessita - Esclusione - Legittimazione
Presidente: Giavedoni D., Relatore: Triola R.M. passiva - Art. 1669 c.c.

FAMIGLIA - Matrimonio - Rapporti patrimoniali tra  APpPALTO (CONTRATTO DI) - Rovina e difetti di cose
coniugi - Comunione legale - Oggetto - Acquisti - Preliminare jmmobili (responsabilita del costruttore) - Gravi difetti di
di compravendita di immobile - Conclusione da parte di un costruzione - Nozione - Fattispecie - Art. 1669 c.c.

coniuge in nome della comunione legale - Mancanza del

consenso dell'altro coniuge - Natura relativa e personale Alrazione di responsabilita per gravi difetti della costruzione,
del credito - Insuscettibilita di cadere in comunione - dij cui all'art. 1669 cod. civ., relativa a parti comuni di un edifi-
Giudizi aventi ad oggetto il contratto preliminare - cio condominiale (nella specie, impianto centralizzato di ri-
Litisconsorzio necessario del coniuge non consenziente scaldamento) & abilitato, oltre ai condomini, lamministratore
Esclusione - Artt. 177, 1351, 1398 e 1399 c.c. - Art. 102 c.p.¢le| condominio, a norma degli artt. 1130, n. 4, e 1131, primo
comma, cod. civ, non essendo, pertanto, necessaria una delibe-
URBANISTICA - Comunione di diritti reali relativa a  ra dell’assemblea dei condomini; mentre soggetto passivo del-
terreni - Atti tra vivi di trasferimento, costituzione o laresponsabilita prevista dalle norme innanzi citate puo essere
scioglimento - Mancata allegazione del certificato di non soltanto chi abbia eseguito la costruzione in dipendenza di
destinazione urbanistica - Nullitaex art. 18 della legge un contratto d’appalto, bensi qualunque costruttore che abbia
n. 47 del 1985 - Riferimento ai contratti determinante realizzato 'immobile con gestione diretta.
I'effetto reale - Estensione ai contratti preliminari di Conf. Cass. 2452/70, 118/72, 2429/73
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| gravi difetti della costruzione, che danno luogo alla garanZamune e non approvato dalla Regione - Epoca di riferimento
prevista dall'art. 1669 cod. civ., non si identificano con queeér la verifica della sussistenza della destinazione urbani-
fenomeni che influiscono sulla stabilita dell’edificio, giacchstica - Cessione del contratto cui si riferisce la
in tal caso finirebbero per identificarsi con I'ipotesi, espresgéhiesta di esercizio della prelazione - Vicende anteriori e
mente prevista nella norma citata, del "pericolo di rovina", bessiccessive concernenti lo strumento urbanistico - Rilevanza
possono consistere in tutte le alterazioni che, pur riguardargsclusione - Art. 8, della L 26/05/1965, n. 590
direttamente una parte dell'opera incidano sulla struttura e fun-

zionalita globale, menomando apprezzabilmente il godimett&BANISTICA - Modi di attuazione della disciplina
dell'opera medesima (nella specie, gravi difetti di costruziongbanistica - Piani regolatori comunali - Attuazione dei
dell'impianto centralizzato di riscaldamento). piani regolatori - Lottizzazione di aree fabbricabili -
Conf. Cass. 206/79, 4369/82, 5002/94 Compravendita di terreni abusivamente lottizzati -
Conseguenza - Nullita - Applicabilita ai contratti preliminari

di compravendita - Esclusione - Applicabilita ai contratti
conclusi prima dell’'entrata in vigore della legge n. 47 del
1985 - Esclusione - Art. 18, della L 28/02/1985, n. 47

CAS - Sez. | - Sentenza n. 8049 del 22/07/1995
Presidente: Sensale A., Relatore: Panebianco U.R. Ai fini dell’'esclusione del diritto di prelazione o di riscatto dei
fondi rustici (art. 8 legge n. 590 del 1965), e sufficiente che il
PROCEDIMENTI SPECIALI - Procedimenti in materia  terreno oggetto dell’alienazione sia destinato ad utilizzazione
di famiglia e di stato delle persone - Separazione personalenon agricola sulla base di un piano regolatore generale, che,
dei coniugi - Domanda - Competenza - Luogo di residenzaall’atto della cessione del fondo, alla quale si riferisce la ri-
del convenuto - Determinazione - Corrispondenza tra chiesta di prelazione o di riscatto, risulti deliberato dal Comu-
residenza anagrafica e residenza effettiva - Presunzione e, ancorché non approvato dall’autorita tutoria; senza che
Superamento - Mezzi di prova idonei - Fattispecie - possano assumere rilievo rispetto all'indicata situazione di fat-
Art. 151 c.c. - Art. 4, della L 01/12/1970, n. 898 - Art. 8 eto e di diritto, circostanze anteriori o successive (quali, nella
23, della L 06/03/1987, n. 74 - Art. 18, della L 30/05/1989specie, le “bocciature” del piano regolatore in questione, inter-
n. 223 - Art. 43 e 44 c.c. venute la prima anteriormente alla cessione del fondo e la se-
conda dopo che, sempre anteriormente all'indicata cessione, il
Nella determinazione del luogo di residenza del convenuto, @@mune aveva huovamente adottato il piano medesimo).
che al fine della competenza per territorio in ordine alla domafedi Cass. 7570/90, 6273/94
da di separazione personale (art. 4 legge n. 898 del 1970, sosti-
tuito dall'art. 8 legge n. 74 del 1987, richiamato, quanto ai giLa previsione di cui all'art. 18, secondo comma, della legge 28
dizi di separazione, dall’art. 23 di quest'ultima legge), il princiebbraio 1985, n. 47 - secondo cui sono nulli e non possono
pio della corrispondenza tra residenza anagrafica e residezssere né stipulati, né trascritti gli atti gli atti relativi a trasferi-
effettiva costituisce una presunzione semplice, superabile owenti d'immobili, ove agli stessi non sia allegato il certificato di
ogni mezzo di prova idoneo ad evidenziare 'abituale e volontiestinazione urbanistica - non €& applicabile ai contratti prelimi-
ria dimora di un soggetto in un luogo diverso; allorché si provinari, dato che questi hanno effetti meramente obbligatori, né ai
risulti in concreto che il terzo di buona fede - che puo andatmntratti conclusi anteriormente all’entrata in vigore della stessa
essere il coniuge separato di fatto - fosse a conoscenza diedige n. 47 del 1985, in quanto i requisiti di validita dei contratti
mancata corrispondenza fra residenza anagrafica e residsppa regolati dalla legge del tempo in cui vengono conclusi.
effettiva, non puo operare, rispetto a detto terzo, la piu rigord&zdi Cass. 6667/87, 4926/93, 6493/94
disciplina prevista dall’art. 44 cod. civ. in ordine all’opponibilita
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 co@ésS - Sez. Il - Sentenza n. 7552 del 13/08/1996

scenza che la moglie, fin da un mese prima della presentazresidente: Marconi A., Relatore: Mensitieri A.

del ricorso, vivesse con i figli in altro comune, presso il cui Uf-

ficio di Stato civile aveva presentato dichiarazione di trasfeBONTRATTI IN GENERE - Contratto preliminare

mento, e nel quale il ricorrente medesimo aveva indirizzato q@empromesso) - Esecuzione specifica dell’obbligo di

toline ai figli qualche tempo dopo la presentazione del ricorsedncludere il contratto - Sentenza di accoglimento - Validita

Vedi Cass. 1396/72, 4705/89, 8019/92 del contratto non concluso - Accertamento - Necessita -
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-

CAS - Sez. lll - Sentenza n. 3028 del 02/04/1996 cludere un contratto, postula I'accertamento dei requisiti di

Presidente: Taddeucci M., Relatore: Finocchiaro M. validita del contratto non concluso (fattispecie riguardante I'in-
serimento in un contratto di vendita immobiliare delle dichia-

CONTRATTI AGRARI - Diritto di prelazione e diriscatto  razioni prescritte dall’art. 40 legge 28 febbraio 1985 n. 47).

- Prelazione - Esclusione - Terreno destinato ad utilizzazioneConf. Cass. 9313/93

non agricola - Piano Regolatore Generale - Adottato dal Vedi Cass. 4926/93
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CAS - Sez. Lavoro - Sentenza n. 8554 del 27/09/1996 mentre, nella diversa ipotesi delfad€iussio fideiussionigart.

Presidente: Panzarani R., Relatore: Evangelista S.M. 1940 cod. civ.), tale collegamento non e riscontrabile (potendo
risultare sintomatica, in tal senso, la mancata previsione di una

SEDE DELLA PERSONA - Della persona fisica - Residenza solidarieta tra debitore principale e fideiussore), cosi che di-

- Prova - Risultanze anagrafiche - Efficacia presuntiva verso ne risulta I'oggetto stesso dell’obbligazione, avendo la

assoluta - Esclusione - Particolare resistenza - Configurabilita fideiussione di secondo graddi@eiussio fideiussioni¥ per

- Prova contraria - Elementi indiziari - Valutazione - Rigore oggetto il debito di altro fideiussore (di primo grado) e non

- Necessita - Fattispecie relativa alla validita di una quello del debitore principale, e risultando, per converso, og-

notificazione civile - Artt. 43, 44, 2729 c.c. - Art. 31 disp. getto della fideiussione prestata da piu persone (confideiussio-

att. c.c. - Artt 2 e 11, della L 24/12/1954, n. 1228 - Artt. 5, 11ne) proprio ed unicamente il debito del debitore principale.

e 13, del DPR 31/01/1958, n. 136 - DPR 30/05/1989 n. 22¥edi Cass. 699/65, 2630/74, 1843/79, 4594/90, 9363/91,
1323/96

La presunzione di corrispondenza delle risultanze anagrafiche

alla realta effettiva riguardo alla residenza di una persona fisa fideiussione prestata per debiti futuri non richiede, per la

ca (luogo in cui essa ha la dimora abituale), basandosi sul pae validita, la precisa determinazione del debito o dei debiti

ticolare meccanismo approntato dal legislatore al fine di ggarantiti, essendo, all'uopo, sufficiente che questi risultino sem-

rantire che il dato reale continui a corrispondere a quello fpticemente determinabili, ancheér relationer, attraverso

male (artt. 43, 44 cod. civ. e 31 disp. att.; artt. 2 e 11 leggeildheccanismo della integrazione successiva del contratto pre-

dicembre 1954 n. 1228; art. 5, 11 e 13 D.P.R. 31 gennaio 19880 dall’art. 1349 cod. civ.

n. 136; D.P.R. 30 maggio 1989 n. 223), benché non abbia v&onf. Cass. 3386/89, 4208/92, 6897/93

re assoluto (tris et de iuré), deve considerarsi munita di unavedi Cass. 2790/91, 2577/96

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 gravita, precisione e concordanza di questi ultimi

vanno apprezzati dal giudice del merito con particolare rigo@AS - Sez. | - Sentenza n. 8011 del 26/08/1997

(Nella specie la S.C. ha annullato la sentenza impugnata éhesidente: Sgroi R., Relatore: Papa E.

ai fini della verifica del rispetto delle regole di cui all'art. 139

cod. proc. civ., aveva disatteso le risultanze anagrafiche SBIROCEDIMENTO CIVILE - Notificazione - A persona

base di elementi indiziari non univocamente concludenti - qualeperibile - Notificazione nel luogo indicato nell’atto da

la positiva esecuzione di talune notifiche in un certo luogo,nntificare e nella richiesta di notifica - Residenza effettiva

realta compatibile con I'ipotesi della occasionale dimora nelldimora o domicilio) del destinatario dell’'atto - Contestazione

stesso -, trascurando la valutazione di elementi di segno coRrova - Mezzi - Accertamento del giudice di merito -

trario, potenzialmente decisivi, e 'ammissione di specifica prast. 140 c.p.c.

va orale).

Vedi Cass. 5513/88, 10248/91, 2143/95 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-
sita di impugnare con querela di falso la relazione dell’ufficia-

CAS - Sez. lll - Sentenza n. 6635 del 18/07/1997 le giudiziario), che in quel luogo si trovi la residenza effettiva

Presidente: Longo G.E., Relatore: Marletta G. (o la dimora o il domicilio) del destinatario dell'atto, sicché

compete al giudice del merito, in caso di contestazione, com-
FIDEJUSSIONE - Prestata da piu persone - Caratteri piere tale accertamento in base all’esame ed alla valutazione
(art. 1946 cod. civ.) - Fideiussio fideiussionis (art. 1940 delle prove fornite dalle parti, ai fini della pronuncia sulla vali-
cod. civ.) - Differenze - Art. 1940 e 1946 c.c. dita ed efficacia della notificazione.

Conf. Cass. 7866/93
FIDEJUSSIONE - Per obbligazioni future o condizionali -
Esatta determinazione del debito garantito - Necessita -
Esclusione - Determinabilita successiva - Applicazione del
principio della integrazione progressiva del contratto
(art. 1349) - Ammissibilita - Artt. 1349 e 1938 c.c. CAS - Sez. Il - Sentenza n. 8109 del 27/08/1997

Presidente: Garofalo G., Relatore: Cristarella Orestano F.
L'istituto della “confideiussione” di cui all’art. 1946 cod. civ.,
e caratterizzato, nei suoi presupposti, da un collegamento ABPALTO (contratto di) - rovina e difetti di cose immobili
cessario tra le obbligazioni assunte dai singoli fideiussori (cfiesponsabilita del costruttore) - Art. 1669 cod. civ. -
devono riguardare lo stesso debito e lo stesso debitore), cambito di applicazione - Estensione ai rapporti tra costruttore
cretantesi nella espressione di un comune intento di garanziavenditore ed acquirente - Ammissibilita - Esecuzione
di un comune interesse, pur nella eventuale (ed ammissibde)l’opera da parte di un terzo - Su incarico del
assenza di contestualita nell’assunzione della garanzia stesssiruttore-venditore - Esonero da responsabilita di
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quest’ultimo - Esclusione - Azione di regresso nei confronti La sanzione della nullita prevista dall’art. 40 della legge n. 47

del terzo - Ammissibilita - Artt. 1294, 1669 e 1665 c.c. del 1985 con riferimento a vicende negoziali relative ad im-
mobili privi della necessaria concessione edificatoria deve ri-

APPALTO (contratto di) - Rovina e difetti di cose immobili tenersi limitata ai trasferimenti aventi effetto reale, e non an-

(responsabilita del costruttore) - Decadenza dalla garanzia che estesa ai contratti dalla efficacia meramente obbligatoria

- Azione exart. 1669 cod. civ. - Da parte dell'acquirente - (quale un preliminare di vendita), in relazione ai quali trova,

Nei confronti del costruttore-venditore - Ammissibilita - pertanto, applicazione la (diversa) norma di cui all'art. 15 del-

Azione del costruttore-venditore convenuto in giudizio contro la legge n. 10 del 1977, a mente della quale la nullita di tali

il terzo esecutore delle opere - Termine di decadenza -contratti, se relativi ad immobili privi di concessione, non puo

Termine di 60 giorni exart. 1670 - Applicabilita - Artt. 1669 essere fatta valere in giudizio qualora risulti che il promissario

e 1670 acquirente fosse a conoscenza della circostanza della mancata
concessione, e che tale conoscenza emerga inequivocamente

La norma di cui all’art. 1669, prevedendo una ipotesi di réal contenuto dall’atto.

sponsabilita extracontrattuale sancita per ragioni e finalitaGbnf. Cass. 3350/92, 4717/94

interesse generale, deve ritenersi applicabile, nonostarse-laVedi Cass. 9313/93, 11196/95, 7552/96

des materiag non soltanto ai rapporti tra committente e ap-

paltatore, ma anche a quelli tra I'acquirente ed il costruttore -

venditore (pur in mancanza, tra essi, di un formale negozio di

appalto), con la conseguenza il predetto costruttore non puo

ritenersi sollevato dalla responsabilita verso I'acquirente q@2AS - Sez. Il - Sentenza n. 11128 dell’11/11/1997

lora 'opera sia stata eseguita (in tutto o in parte), su suo inReesidente: Bile F., Relatore: Segreto A.

rico, da un terzo, potendo egli agire soltanto in via di regresso

nei confronti di quest’ultimo, ove lo ritenga responsabile, MSOTARIATO - Disciplina (sanzioni disciplinari) dei notai

propri confronti, della rovina dell’edificio o del difetto della Sanzioni per le contravvenzioni e violazioni - Divieto di

costruzione. ricevere atti “espressamente proibiti dalla legge” - Ambito
Conf. Cass. 3899/75, 4936/81, 1114/86, 11450/92, 5514/9%ke!l divieto - Vizi comportanti nullita assoluta dell’atto -
Vedi Cass. 4531/86, 7550/94 Estensione ai vizi comportanti annullabilita o inefficacia

dell'atto ovvero nullita relativa dello stesso - Esclusione -
Premessa la applicabilita della norma di cui all’'art. 1669, Artt. 28, comma 1 e 138, della L 16/02/1913, n. 89
tema di responsabilita dell’appaltatore verso il committente,
anche alla analoga fattispecie di responsabilita del costrutttéd®TARIATO - Disciplina (sanzioni disciplinari) dei notai
venditore verso I'acquirente, deve ritenersi parallelamente ajsanzioni per le contravvenzioni e violazioni - Divieto di
plicabile anche la successiva disposizione di cui all'art. 16@@are atti con I'intervento di persone non assistite o auto-
(che disciplina I'ipotesi dell’azione di regresso spettante ailzzate nei modi di legge - Nullita dell’atto - Esclusione -
I'appaltatore nei confronti del subappaltatore stabilendo, peiéra annullabilita - Sussistenza - Conseguenze - Infrazione
suo esercizio, un termine di decadenza di 60 giorni) alla ipadéeui all’art. 28 comma primo della legge 16 febbraio 1913
siin cui il costruttore-venditore, chiamato a rispondere, ai sen89 - Configurabilita - Esclusione - Art. 28, comma 1, della
si dell’art. 1669, da parte dell’acquirente, intenda agire contrd6/02/1913, n. 89 - Art. 54, del RD 10/09/1914, n. 1326
il soggetto cui aveva affidato la esecuzione (in tutto o in parte)
delle opere, con la conseguenza che anch’egli sara tenuttN@ITARIATO - Disciplina (sanzioni disciplinari) dei notai
I'osservanza del termine di decadenza breve, pur non potend8anzioni per le contravvenzioni e violazioni - Omesso
si qualificare il terzo esecutore come subappaltatore in seagwertimento alle parti circa i motivi di annullabilita o

tecnico. inefficacia dell’atto rogato - Sanzione della censura o del-
Conf. Cass. 6741/83 l'avvertimento ex art. 136 della legge 13 febbraio 1913
Vedi Cass. 3029/78, 5463/85, 1618/87, 8/90 n. 89 - Applicabilita - 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
CAS - Sez. Il - Sentenza n. 8335 dell’1/09/1997 sordomuto e dell'interprete della dichiarazione di aver letto
Presidente: Marconi A., Relatore: Pontorieri F. I'atto e di averlo trovato conforme alla propria volonta -
Sottoscrizione della dichiarazione da parte delle altre parti
CONTRATTI IN GENERE - Invalidita - Nullita del  presenti all'atto - Mancanza - Infrazione all'art. 57 della
contratto - Azione di nullita - Nullita delle alienazioni legge 16 febbraio 1913, n. 89 - Sussistenza - Art. 57, della
immobiliari exart. 40 della legge n. 47 del 1985 - Limiti - L 16/02/1913, n. 89
Contratti ad efficacia obbligatoria (contratto preliminare)
- Azione di nullita - Esperibilita - Esclusione - Azione di In tema di responsabilita disciplinare dei notai, il divieto, im-
nullita exart. 15 della legge n. 10 del 1977 - Ammissibilita - posto dall’articolo 28 comma primo n. 1 della legge 16 febbra-
Condizioni - Art. 1418 c.c. - Art. 40, della L 28/02/1985, io 1913, n. 89, sanzionato con la sospensione a norma dell’art.
n. 47 - Art. 15, della L 28/01/1977, n. 10 138 comma secondo di ricevere atti " espressamente proibiti
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dalla legge" attiene ad ogni vizio che dia luogo ad una nullga, comportando come ulteriore conseguenza un’apprezzabile
assoluta dell’atto, con esclusione, quindi, dei vizi che comparenomazione dell’edificio o di una sua frazione, indipenden-
tano I'annullabilita o I'inefficacia dell’atto (ovvero la stesséemente dall’entita della somma di denaro occorrente per la
nullita relativa) ed e sufficiente che la nullita risulti in modtoro eliminazione.

inequivoco. Conf. Cass. 1686/91, 1081/95
Diff. Cass. 2744/83, 2067/69, 12081/92
Vedi Cass. 11404/93, 6313/96 [l termine di un anno per la denuncia dei gravi difetti, previsti

dal primo comma dell’art. 1669 cod. civ. a pena di decadenza
In tema di responsabilita disciplinare del notaio, poiché I'atttell'azione di responsabilita contro I'appaltatore, decorre dal
redatto in violazione dell'art. 54 del R.D. 10 settembre 191diprno in cui il committente o I'acquirente abbia conseguito
n. 1326, (che fa divieto al notaio di rogare atti nei quali intesn apprezzabile grado di conoscenza obiettiva della gravita dei
vengano persone non assistite o autorizzate nei modi di legtjétti e della loro derivazione causale dalla imperfetta esecu-
e solo annullabile e non nullo, non risulta integrata l'infrazi@ione dell'opera.
ne di cui all’art. 28 comma primo della legge 16 febbraio 19Tnf. Cass. 5920/93, 10218/94
n. 89. Vedi Cass. 4619/96
Diff. Cass. 977/63, 2433/69, 1267/69, 713/72

Il notaio rogante che non avvisa le parti dei motivi di annulla-

bilita o di inefficacia dell’atto (oltre all’eventuale responsabi-
lita civile) € sanzionabile disciplinarmente con la censuraGAS - Sez. U - Sentenza n. 239 del 14/04/1999
'avvertimento, a norma dell’art. 136 della legge 16 febbraRresidente: Sgroi V., Relatore: Finocchiaro A.
1913, n. 89, che sanziona genericamente le mancanza da parte
dei notai ai propri doveri, tra cui vi € quello di dare certezzafALLIMENTO ED ALTRE PROCEDURE CONCORSUALI
rapporti giuridici. - Fallimento - Effetti - Sui rapporti preesistenti - Vendita -
Diff. Cass. 2433/69, 11404/93, 2744/83 Non eseguita - Preliminare di vendita - Fallimento del venditore
- Scelta del curatore fra I'esecuzione e lo scioglimento del
In tema di responsabilita disciplinare del notaio, sussiste la \dontratto - Potere discrezionale del curatore - Configurabilita
lazione dell'art. 57 della legge 16 febbraio 1913, n. 89, neAutorizzazione del giudice delegato - Necessita - Esclusione
caso in cui il notaio faccia sottoscrivere non a tutte le partilatura dell’atto di esercizio della scelta - Artt. 25, 31, 35 e
intervenute nell’atto ma solo all’interprete e al sordomuto #2 L. fall. - Art. 2932 c.c.
dichiarazione di quest’ultimo di avere letto I'atto e di averlo
trovato conforme alla propria volonta. 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 giudiziexart. 2932 cod.
civ. instaurato dal promissario compratore - Pronuncia di
CAS - Sez. Il - Sentenza n. 1203 del 06/02/1998 sentenza traslativa non ancora passata in giudicato -
Presidente: Favara F., Relatore: Boselli G. Facolta di scelta del curatoreex art. 72 comma quarto della
legge fall. - Sussistenza - Momento di preclusione - Passaggio
APPALTO (Contratto di) - Rovina e difetti di cose immobili in giudicato della sentenza - Formalita di esercizio della
(responsabilita del costruttore) - Difetti della costruzione scelta - Azione di impugnativa contrattuale esercitabile
riguardanti una parte limitata dell’edificio - Rilevanza - soltanto in via giudiziale - Configurabilita - Esclusione -
Condizione - Entita della somma occorrente per la loro Possibilita di esercizio stragiudiziale - Sussistenza - Anche
eliminazione - Irrilevanza - Art. 1669 c.c. in pendenza del giudizio in sede di legittimita - Art. 72
L. fall. - Art. 324 c.p.c. - Artt. 2909 e 2932 c.c.

APPALTO (Contratto di) - Rovina e difetti di cose immobili
(responsabilita del costruttore) - Decadenza dalla garanzia FALLIMENTO ED ALTRE PROCEDURE CONCORSUALI
- Denuncia del difetto - Termine - Decorrenza - Art. 1669 - Fallimento - Effetti - Sui rapporti preesistenti - Vendita
c.c. - Non eseguita - Contratto preliminare di vendita
stipulato dal fallito promissario venditore prima del
| gravi difetti della costruzione in presenza dei quali sussistddilimento - Ammissibilita dell’esecuzione dell’'obbligo di
responsabilita dell'appaltatore o costruttore - vendixast. concludere il contrattoex art. 2932 cod. civ. - Esclusione -
1669 cod. civ. e per cui la valutazione puo aversi riguardoFa@indamento - Permanenza nondimeno del contratto -
pericolo concreto di un loro progressivo aggravamento, sddonseguenze - In caso di revoca del fallimento e di ritorno
configurabili (a differenza della rovina parziale o pericolo dh “bonis’ del fallito - Possibilita di far valere il contratto -
rovina dell’edificio) anche in riferimento ad una parte limitatdussistenza - Dichiarazione invece di scioglimento del
dell’edificio, purché incidano in maniera rilevante sulla fureontratto da parte del curatore - Effetti - Retroattivita e
zionalita della parte stessa, comportando come ulteriore coefinitivita - Sussistenza - Caducazionedb origin€’ della
seguenza un'apprezzabile menomazione dell’edificio, purgh®messa di vendita - Conseguenze - Reviviscenza della
incidano in maniera rilevante sulla funzionalita della parte stpsemessa in caso di revoca del fallimento - Esclusione
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CONTRATTI IN GENERE - Contratto preliminare  cosa giudicata. L'esercizio della facolta di scelta del curatore
(compromesso) - Esecuzione specifica dell’obbligo dinon richiede forme particolari e pud avvenire anche faetd
concludere il contratto - Ammissibilita nel caso di preliminare concludentié e, qualora si indirizzi per lo scioglimento del

di vendita stipulato dal fallito promissario venditore prima contratto non si caratterizza come espressione di un’azione di
del fallimento - Esclusione - Permanenza nondimeno delimpugnativa negoziale da esercitarsi esclusivamente nel pro-
contratto - Conseguenze - In caso di revoca del fallimento ecesso, con la conseguenza che la volonta di scioglimento del
di ritorno in “ bonis’ del fallito - Possibilita di far valere il  contratto ben puo essere manifestata dal curatore fuori del pro-
contratto - Sussistenza - Dichiarazione invece di scioglimentocesso, in via stragiudiziale, specie allorquando non sia possi-
del contratto da parte del curatore - Effetti - Retroattivita bile la sua manifestazione nel processo, come nel caso di pen-
e definitivita - Sussistenza - Caducazioneab origin€’ della  denza del giudiziex art. 2932 cod. civ. in sede di legittimita,
promessa di vendita - Conseguenze - Reviviscenza dellén ragione dei limiti propri del giudizio in quella sede.
promessa in caso di revoca del fallimento - Esclusione -Conf. Cass. 2703/95, 4105/97, 4358/97

Artt. 2652 e 2932 c.c. - Artt. 21,42 e 72 L. Fall. Vedi Cass. 6383/92, 398/93, 2577/93, 1866/94, 518/95

CONTRATTI IN GENERE - Contratto preliminare Inrelazione alla previsione della norma dell’art. 2932 cod. civ.,
(compromesso) - Esecuzione specifica dell’obbligo disecondo cui I'esecuzione in forma specifica dell'obbligo di
concludere il contratto - Promessa di vendita di bene concludere un contratto € ammessa soltanto “qualora sia pos-
indiviso - Considerazione del bene come unuhicum” sibile”, si deve ritenere che il fallimento del promissario ven-
inscindibile - Fallimento di uno dei comproprietari promittenti ~ ditore, facendo venir meno nel fallito il potere di disposizione
venditori - Dichiarazione del curatore di scioglimento del e di amministrazione del patrimonio e bloccando la situazione
contratto - Effetti - Caducazione del contrattoab origine- patrimoniale qual era alla data in cui venne pronunciata la di-
Conseguenze - Inammissibilita dell'azionexart. 2932 cod. chiarazione di fallimento, impedisca che possa avere corso
civ. nei riguardi degli altri comproprietari. I'esecuzione specifica della detta promessa, poiché essa deter-

minerebbe un mutamento della situazione patrimoniale ed in
FALLIMENTO ED ALTRE PROCEDURE CONCORSUALI particolare un effetto traslativo, nonostante lo spossessamento
- Fallimento - Effetti - Sui rapporti preesistenti - vendita prodotto dalla sentenza dichiarativa del fallimento, restando,
- non eseguita - Promessa di vendita di bene indiviso -d'altro canto, ininfluente la circostanza che prima del fallimento
Considerazione del bene come unuhicum” inscindibile -  sia stata trascritta la domanetaart. 2932 cod. civ., in quanto
Fallimento di uno dei comproprietari promittenti venditori  essa non puo impedire I'apprensione del bene promesso in ven-
- Dichiarazione del curatore di scioglimento del contratto - dita da parte della curatela fallimentare, giacché gli effetti di
Effetti - Caducazione del contrattoab origine- Conseguenze tale trascrizione possono spiegarsi soltanto condizionatamente
- Inammissibilita dell’azione ex art. 2932 cod. civ. nei alla trascrizione della sentenza di accoglimento della doman-
riguardi degli altri comproprietari - Artt. 1321, 1420, 1446 da, che in questo caso non pegsere pronunciata. Peraltro,
e 2932 - Art. 72 L. Fall. I'impedimento alla pronuncia della sentermzart. 2932 cod.

civ. non esclude che il contratto resti inalterato, con la conse-
Con riguardo al contratto preliminare di compravendita, guenza che se il fallito promittente venditore ritoriralyo-
caso di fallimento del promittente venditore, la scelta del auis” ed il bene si trovi nella sua disponibilita, esso contratto
ratore tra I'esecuzione e lo scioglimento del contratto &€ espase essere fatto valere. Qualora, viceversa, dichiarato il falli-
sione di un potere discrezionale del curatore ed avvienermaénto, si verifichi la scelta del curatore fallimentareart.
traverso un atto che non é di straordinaria amministraziong2equarto comma legge fall. a favore dello scioglimento del
come tale pud essere compiuto senza alcuna specifica acwoiratto, si deve reputare che la relativa dichiarazione abbia
rizzazione del giudice delegato. In particolare, detta scek#fetti piu ampi di quelli scaturenti nel suddetto senso dalla
nell'ipotesi in cui si indirizzi per lo scioglimento del contrateichiarazione di fallimento ed esplichi un’efficacia di caduca-
to, € finalizzata alla conservazione del bene oggetto del coione della promessa di vendita fin dall'origine, facendola ve-
tratto all'attivo fallimentare (conseguendone I'insinuazione alre meno con effetti retroattivi e definitivi, che restano fermi
passivo dell’eventuale credito del compratore che abbia anté&giche nel caso in cui il fallito ritorim bonisa seguito di una
pato la sua prestazione). revoca del fallimento.
Conf. Cass. 6732/88, 8394/93, 12521/93, 955/95 Vedi Cass. 1497/89, 4887/89, 2274/90
Vedi Cass. 1513/87, 7493/94

Qualora sia intervenuto un preliminare di vendita di immobi-
Nel caso di pendenza del giudizgwart. 2932 cod. civ. il cura- le indiviso ed il bene sia stato considerato dalle parti come un
tore fallimentare conserva la facolta di scelta tra I'esecuzionenecuminscindibile e non con riferimento alle singole quote
lo scioglimento del contratto preliminare, con cui il fallito avdacenti capo a ciascuno dei comproprietari, ove uno di costo-
va promesso in vendita un bene, fino al passaggio in giudicasuccessivamente fallisca ed intervenga, poi, la dichiara-
della sentenza traslativa della proprieta pronunciata ai sengiidne di scioglimento del contratto da parte del cura¢ore
detta norma, poiché I'art. 72 quarto comma considera coaré 72 quarto comma legge fall., resta preclusa al promissa-
evento preclusivo di tale facolta di scelta il passaggio della cosacompratore la possibilita di ottenere la sentenza costituti-
in proprieta al compratore ed a tale evento non puo essere assxart. 2932 cod. civ. nei confronti degli altri comproprie-
milato I'effetto processuale che produce la sentenza di tragbed promittenti venditori rimastin bonis sia pure limitata-
rimento, ove sia stata pronunciata e non sia ancora passataente alle loro quote, poiché la dichiarazione di scioglimen-
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to del curatore determina il venir meab originee con ef- 2703 c.c. - Artt. 17, 21 e 40, della L 18/02/1985, n. 47

fetti retroattivi della volonta negoziale manifestata dal pro-

mittente fallito e, dunque, di un elemento essenziale d€BONTRATTI IN GENERE - Invalidita - Nullita del
volonta negoziale unitaria manifestata dai promittenti, vegentratto - Nullita ex art. 40 legge n. 47/85 - Applicabilita
ficandosi, pertanto, una situazione simile a quella - che pa-contratti con effetti reali - Estensione ai contratti con
rimenti impedisce la pronuncia della senteaxzart. 2932 - effetti obbligatori - Esclusione - Artt. 1351 e 1376 c.c. -
della inesistenza o invalidita originaria della manifestaziéwtt. 17, 21 e 40, della L 18/02/1985, n. 47

ne di volonta di uno dei soggetti integranti la parte com-

plessa promissaria venditrice e, quindi, I'unitaria volonta Hinotaio che abbia autenticato le sottoscrizioni delle parti in

tale parte. calce ad una scrittura privata di vendita di una unita immobi-
Vedi Cass. SS.UU. 7481/93 liare compresa in un edificio, senza avere ricevuto dalle parti
Vedi Cass. 10367/97, 12348/97 un incarico specifico di assistenza e consulenza, non puo 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-

CAS - Sez. Il - Sentenza n. 1501 del 23/02/1999 ta propria dell’atto notarile al contenuto delle dichiarazioni rese

Presidente: Lugaro M., Relatore: Riggio U. dalle parti, onde non & configurabile alcuna attivita obbligato-
ria di accertamento da parte del notaio, che non ne abbia rice-

CONTRATTI IN GENERE - Contratto preliminare  vuto specifico incarico, sulla veridicita delle dichiarazioni stesse

(compromesso) - In genere (nozione, caratteri, distinzione)e quindi alcuna sua responsabilita per invalidita dell’atto deri-

- Fabbricati - Omessa indicazione nel preliminare di vendita vante da loro inidoneita.

della mancanza di concessione e della pendenza di una

procedura di condono - Conseguenze - Legittimazione delLa sanzione della nullita prevista dall’art. 40 della legge 28

promissario acquirente all'azione di risoluzione per inadem- febbraio 1985 n. 47 con riferimento a vicende negoziali relati-

pimento - Sussistenza - Successivo conseguimento delkee ad immobili privi della necessaria concessione edificatoria

concessione in sanatoria - Irrilevanza - Art. 2932 c.c. -e, quindi la connessa disposizione dell’art. 21 ivi richiamato,

Art. 40, della L 28/02/1985, n. 47 trovano applicazione nei soli atti di trasferimento immobiliare,
“id est ai contratti con effetti reali e le relative previsioni non

Benché I'art. 40 legge n. 47 del 1985 consenta la stipula dipgssono essere estese ai contratti con efficacia obbligatoria,

atto tra vivi con il quale venga trasferita la proprieta di un inquale il preliminare di vendita.

mobile costruito senza la necessaria licenza o concession€dof. Cass. 9313/93, 8335/97

in difformita dalla stessa), purché I'alienante dichiari gli estre-

mi della concessione in sanatoria o alleghi agli atti copia della

relativa domanda, e tuttavia necessario che la situazione del-

'immobile venga resa nota in sede di preliminare di vendita e

accettata dal provvisorio acquirente, essendo evidente che&€l& - Sez. Il - Sentenza n. 14025 del 14/12/1999

tale immobile, ancorché commerciabile, € pur sempre espd3tesidente: Lugaro M., Relatore: Settim] G.

al rischio del rigetto della domanda di concessione in sanato-

ria; ne consegue che il promissario alienante che abbia tacD@ONTRATTI IN GENERE - Contratto preliminare

in sede di preliminare sulla pendenza della pratica di condquompromesso) - Esecuzione specifica dell’obbligo di

deve ritenersi inadempiente, con conseguente legittimazi@oacludere il contratto - Sentenza di accoglimento relativa

del promissario acquirente all’azione di risoluzione, a nulédla compravendita di un fabbricato - Validita del contratto

rilevando che la concessione in sanatoria sia stata successiga-concluso - Mancanza della attestazione di conformita

mente ottenuta. del fabbricato alla concessione edilizia - Causa ostativa
all'’emissione della sentenzax 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
CAS - Sez. Il - Sentenza n. 6018 del 17/06/1999 contratto di compravendita di un fabbricato, non osta all’emis-
Presidente: Baldassarre V., Relatore: Settimj G. sione della sentenza sostitutiva della manifestazione di volon-

ta della partexart. 2932 cod. civ. la mancanza di certificazio-
CONTRATTI IN GENERE - Requisiti (elementi del ne di conformita alla concessione edilizia, in quanto I'art. 40
contratto) - Forma - Scritta - “Ad substantiari - Scrittura  della legge n. 47 del 1985 commina la nullita degli atti fra vivi
privata di vendita immobiliare - Autenticazione delle firme con i quali vengano trasferiti diritti reali su immobili ove non
da parte del Notaio - Dichiarazione infedele della parte contengano la dichiarazione degli estremi della licenza o della
relativa alla concessione edilizia - Mancato accertamentoconcessione, mentre non prende in considerazione l'ipotesi del-
della situazione reale da parte del Notaio - Assenza di unda conformita o0 meno della realizzazione rispetto alle dette li-
specifico incarico di consulenza ed accertamento - Responeenza o concessione.
sabilita del Notaio - Esclusione - Artt. 2699, 2700, 2702 e/edi Cass. 7552/96, 1501/99
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CAS - Sez. Il - Sentenza n. 12556 del 22/09/2000 IMPUGNAZIONI CIVILI - Appello - Citazione di appello
Presidente: Spadone M., Relatore: Settimj G. - Motivi - Specificita - Inosservanza dell'onere di specificazione

- Conseguenze - Inammissibilita - Configurabilita -
CONTRATTI IN GENERE - Contratto preliminare  Possibilita di sanatoria - Esclusione - Artt. 163, 164 e 342
(compromesso) - In genere (nozione, caratteri, distinzione)c.p.c.
- Vendita d’immobile - Titoli e documenti relativi alla
proprieta - Obbligo di consegna - Sussistenza - Edificio In tema di esecuzione specifica di concludere un contratto di
con destinazione residenziale - Certificato d’abitabilita - compravendita di un fabbricato, non osta all’emissione della
Obbligo di consegna - Sussistenza - Artt. 1477 e 2932 c.c.sentenza&xart. 2932 cod. civ. la mancanza della certificazio-
Artt. 221 e 222, del RD 27/07/1934, n. 1265 - Art. 40, dellane di conformita del bene alla concessione edilizia, in quanto

L 28/02/1985, n. 47 I'art. 40 della legge n. 47 del 1985 commina la nullita degli
atti tra vivi con i quali si trasferiscono diritti reali su immobi-
CONTRATTI IN GENERE - Contratto preliminare li ove non contengano la dichiarazione degli estremi della

(compromesso) - Esecuzione specifica dell’obbligo diconcessione, mentre non prende in considerazione l'ipotesi
concludere il contratto - Previsione di adempimento della della conformita o meno della realizzazione rispetto all’atto
controprestazione alla stipulazione del definitivo - concessorio.
Emissione della sentenza costitutiva - Pagamento del prezzaConf. Cass. 4926/93, 7552/96, 14025/99
- Condizione per il verificarsi dell’effetto traslativo - Vedi Cass. 9313/93, 1501/99
Art. 2932 c.c.

E inammissibile I''mpugnazione avverso il capo di sentenza
Nella promessa di vendita, il promittente venditore ha I'obbton il quale si sospende di decidere su alcuna delle domande
go di fornire la documentazione necessaria a comprovarsife all'esito dell'istruttoria decisa con separata ordinanza, giac-
titolarita del diritto e la liberta del bene oggetto d’alienaziordé questa non € idonea a pregiudicare, rispetto alla questione
da vincoli e pesi pregiudizievoli, nonché trattandosi di edifiiservata, I'esito della causa, potendo essere riesaminata dallo
cio, la regolarita amministrativa dello stesso, alla quale va atpsso giudice che la ha emessa e, dato il carattere ordinatorio
giunto anche il certificato d’abitabilita ove trattisi di immobileli detto provvedimento, I'eventuale illegittimita di esso potra
con destinazione residenziale, che il venditore ha I'onereedsere dedotta come motivo d'impugnazione avverso la sen-
procurarsi. tenza di accoglimento della domanda in ordine alla quale era
Vedi Cass. 11980/92, 953/95 stata disposta l'istruttoria.

Conf. Cass. 1499/75, 5238/92, 5128/98, 1139/2000, 1503/2001
In tema di contratto preliminare, ove per accordo delle partMadi Cass. 6270/84
controprestazione debba essere eseguita al momento della sti-
pula del contratto definitivo o successivamente, la sentenzalcadisposizione dell’art. 342 cod. proc. civ. che richiede la spe-
stitutivaexart. 2932 cod. civ. &€ pronunziata indipendentemecificita dei motivi di appello, implica la necessita che la mani-
te da qualsiasi offerta ed il pagamento del prezzo o della p&ettazione volitiva dell'appellante consenta di individuare con
residua di esso € imposto dal giudice quale condizione dell'gfiarezza le statuizioni investite dal gravame onde consentire
fetto traslativo derivante dalla sentenza stessa. all'appellato ed al giudice di valutare esattamente la portata di
Vedi Cass. 3660/88, 2103/90, 795/95, 3926/96, 11839/97 essa; I'inosservanza di tale onere determina I'inammissibilita
dell'atto di appello la quale, pertanto, non puo 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,
CAS - Sez. Il - Sentenza n. 5068 del 05/04/2001 Conf. Cass. SS.UU. 9628/93
Presidente: Garofalo G., Relatore: Napoletano G.

CONTRATTI IN GENERE - Contratto preliminare
(compromesso) - Esecuzione specifica dell’obbligo di
concludere il contratto - Sentenza di accoglimento relativa CAS - Sez. Il - Sentenza n. 10831 del 06/08/2001
alla compravendita di un fabbricato - Validita del contratto  Presidente: Calfapietra V., Relatore: Settimj G.
non concluso - Mancanza dell'attestazione di conformita
del bene alla concessione edilizia - Causa ostativa allemission€EONTRATTI IN GENERE - Invalidita - Nullita del con-
della sentenzaexart. 2932 cod. civ. - Esclusione - Art. 2932 tratto - Nullita exart. 15 legge n. 10 del 77 - Applicabilita ai
c.C. - Art. 40, della L 28/02/1985, n. 47 contratti con effetti obbligatori (preliminare di vendita)

- Condizioni - Conoscenza dell’abuso edilizio da parte
IMPUGNAZIONI CIVILI - Appello - Appellabilita dell'acquirente - Ricavabilita di tale conoscenza dall’atto
(provvedimenti appellabili) - Sentenze - Non definitive - - Artt. 17 e 40, della L 28/02/1985, n. 47 - Art. 15, della
Capo di sentenza sospensiva della decisione su parte della 28/01/1977, n. 10 - Artt. 1351 e 2932 c.c.
domanda sino all’esito dell’istruttoria decisa con separata
ordinanza - Impugnabilita - Esclusione - Artt. 277 e 323 La nullita prevista dall’art. 40 della legge n. 47 del 1985 con
c.p.c. riferimento a vicende negoziali relative ad immobili privi della
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necessaria concessione edificatoria deve ritenersi limitatdaidisposizione del secondo comma dell’art. 18 della legge 28
trasferimenti aventi effetto reale, e non anche estesa ai confedtbraio 1985, 47, che sancisce la nullita degli atti tra vivi aventi
ti dalla efficacia meramente obbligatoria (quale un preliminaad oggetto il trasferimento, la costituzione o lo scioglimento
di vendita), che restano, pertanto, disciplinati dall'art. 15 detlalla comunione di diritti reali relativi a terreni, quando ad essi
legge n. 10 del 1977, secondo il quale la nullita di tali contrattgn sia allegato il certificato di destinazione urbanistica conte-
se relativi ad immobili privi di concessione, non pud essearente le prescrizioni riguardanti l'area interessata, si riferisce
fatta valere in giudizio solo ove il promissario acquirente ris@sclusivamente ai contratti che determinano I'effetto reale in-
ti essere stato a conoscenza della circostanza della mantiatto dalla norma, non anche a quelli con effetti obbligatori.
concessione, e tale conoscenza emerga inequivocamentédNdalonsegue che il contratto preliminare avente ad oggetto la

contenuto dall’atto. promessa di vendita di un terreno a condizione che sia appro-
Conf. Cass. 3350/92, 4717/94, 8335/97 vata la domanda di variante al piano regolatore generale con
Vedi Cass. 9313/93, 1199/97 relativo mutamento di destinazione della zona da agricola a

residenziale, € 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 érga omnes

CAS - Sez. Il - Sentenza n. 628 del 17/01/2003 Vedi Cass. 6493/94, 8388/2000

Presidente: Vella A., Relatore: Cioffi C.

In tema di esecuzione specifica dell’obbligo di concludere un
URBANISTICA - Atti tra vivi di trasferimento di diritti contratto, il giudice adito ai sensi dell'art. 2932 cod. civ. deve
reali relativi a terreni - Nullita exart. 18, secondo comma emettere la sentenza chduca gli effetti del contratto non
della legge 28 febbraio 1985, n. 47 - Riferimento ai contratti concluso quando I'evento previsto come condizione sospen-
determinanti I'effetto reale - Estensione ai contratti siva nel contratto preliminare, pur insussistente al momento
preliminari di compravendita - Esclusione - Fattispecie - della proposizione della domanda, risulta essersi verificato al
Art. 18, comma 2, della L 28/02/1985, 47 - Art. 2932 c.c. momento della decisione. (Nella specie la S.C. ha conferma-

to la sentenza della Corte d’Appello che aveva ritenuto vali-
CONTRATTI IN GENERE - Contratto preliminare  do il contratto preliminare di compravendita di un terreno
(compromesso) - Esecuzione specifica dell’obbligo disottoposto alla condizione sospensiva del mutamento di desti-
concludere il contratto - Preliminare di vendita sottoposto nazione da zona agricola a residenziale, essendosi verificato
a condizione sospensiva - Domanda di esecuzione ai senbévento nelle more del giudizio con I'approvazione della va-
dell'art. 2932 cod. civ. - Evento condizionante verificatosi riante al piano regolatore generale da parte del competente or-
nelle more del giudizio - Obbligo per il giudice di emettere gano regionale).
la sentenza costitutiva - Art. 2932 c.c. Vedi Cass. 8388/2000
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