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NORME E TRIBUTI

IL SOLE-24 ORE

In «Gazzetta» il decreto legidativo con le regole per rendere piu sSicuri gli acquirent

Nuove tutde anti-fallimento

| contratti saranno accompagnati da una fidetussione a copertura degli esbors primadd rogito

20 giugno 2005 sulla tutela

degli acquirenti di immobili
da costruire entrera finalmente in
vigoreil 21 luglio. E stato infatti
pubblicato sulla «Gazzetta Uffi-
ciale» di ieri, 6 luglio.

In base alanuovalegge, i con-
tratti aventi a oggetto edifici da
costruire dovranno essere accom-
pagnati da una fideiussione ban-
caria 0 assicurativa che garanti-
sca gli eshorsi effettuati dal pro-
missario acquirente ante rogito.
All’ atto del rogito, all’ acquirente
dovra essere consegnata un’ assi-
curazione decennale a garanzia
dei vizi costruttivi dell’edificio.
Infine, la nuova legge istituisce
un «fondo di solidarieta» per «ri-
sarcire» chi siaincappato nel fal-
limento di imprese costruttrici e
abbia percio perso denaro.

In quali casi si applica la
nuova legge. L’articolo 5 del
decreto legislativo dichiara ap-
plicabili gli articoli 2 e 3 (obbli-
go di consegna all’acquirente
della fideiussione), e I’articolo
4 (obbligo della consegna all’ ac-
quirente dell’ assicurazione de-
cennale contro i vizi dell’ edifi-
cio) solamente riguardo a quei
contratti stipulati per acquistare
edifici da costruire la cui edifi-

I | decreto legidativo 122 del

I In vigore dal 21 luglio

Gli obblighi dei costruttori previsti dal decreto legislativo

La fideiussione. Il Digs 122/2005, che attua la legge delega
210/2004, introduce per i costruttori I'obbligo di prestare una
fideiussione a favore degli acquirenti di immobili in costruzione,
in modo da garantirli in caso di insolvenza recuperando il

denaro anticipato. La fideiussione deve accompagnare il
contratto preliminare d’acquisto, pena la nullita

L’assicurazione. Il costruttore deve rilasciare una polizza

assicurativa indennitaria decennale, con effetto dalla data di

cancellal’ammini

Governo non c'é. E per Agostini manca «il
cuore di una moderna disciplina fallimentare»:
una procedura d' allerta eficace, che faccia emer-
gere il prima possibile la crisi per garantire la
continuita aziendale. Non solo. Se la legge 80

viene pero sull’amministrazione straordinaria,
che per Agostini deve scomparire. «E la politica
adover fare un passo indietro — ha precisato —
rinunciando a intromettersi nel fallimenti delle
imprese di grandi dimensioni». Ma i Ds hanno
criticato anche la mancata istituzione di sezioni
speciaizzate e la previsione dell’ esdebitazione

strazione controllata, non inter-

Cris azienddi, Ds contro la ddega per lariforma

ROMA m Quella approvata dalla maggioranza
per riformare il diritto fallimentare & una
«delega parziale, insufficiente, raffazzonata.
Arrivadall’incontro organizzato ieri pomerig-
gio dai deputati diessini la bocciatura della
delega contenuta nella legge 80/05. Una dele-
ga che non & nemmeno una riforma, secondo
il responsabile economico dei Ds alla Camera
Mauro Agostini. Ma che «si inscrive ancora
all’interno della legge del 1942». A cui i Ds
contrappongono il loro progetto di legge pre-
sentato alla Camera un anno fa.

L’indice & puntato su quel che nella delega al

anche per gli imprenditori. E poi, sei Ds condivi-
dono il favore della maggioranza per gli accordi
stragiudiziali, chiedono anche che sia definito
meglio il ruolo del giudice, che deve essere di
vigilanza, non di gestione.
| Ds hanno poi espresso una preoccupazione
tutta politica per le due commissioni governati-
ve d lavoro per attuare la delega. «Se mai i
decreti vedranno la luce — ha detto il segretario
del Ds Piero Fassino che ha chiuso I'incontro —
li valuteremo serenamente. Ma la vera riforma
falimentare la faremo noi tra qualche mese, se,
come auspico, saremo a governo del Paese».

difetti costruttivi

dicembre 1993 a oggi

cazione sara assentita da abilita-
zioni comunali che siano “ri-
chieste” dal 21 luglio in avanti.

Pertanto, si sottraggono all’ ap-
plicazione degli articoli 2, 3e 4
della nuova legge:

a) tutti gli edifici aoggi giain
corso di costruzione (ovviamen-
te, in base a un’abilitazione co-
munale che si presume percio gia
sussistente);

b) tutti gli edifici che saran-
no costruiti in futuro, mala cui
edificazione avverra in base ad
abilitazioni comunali richieste

. |L FAC SIMILE DEL PATTO

prima del 21 luglio 2005.

La legge ha pero 18 articoli e
quindi ci sono, dopo I’ articolo 5,
ben 13 articoli sulla cui «entrata
in vigore» il testo tace.

Ora, se & ovvio che per deter-
minate norme la vigenza fin dal
21 luglio prossimo e scontata (si
pensi ale norme sul «fondo di
solidarieta» per coloro chein pas-
sato abbiano subito il fallimento
di costruttori), ci sono altre nor-
me per la cui applicazione non &
affatto chiaro se il silenzio della
legge significhi immediata appli-

cazione dal 21 luglio oppure se a
esse vada «estesa» |a disciplina
transitoriache I’ articolo 5 formal -
mente riserva solo al disposto de-
gli articoli 2, 3 e 4.

Il contenuto dei contratti
preliminari. Unadelle incertez-
ze maggiori sullaimmediata ap-
plicabilitd riguarda la norma
del decreto legislativo che si
occupa di stabilire il contenuto
obbligatorio dei contratti preli-
minari che hanno a oggetto edi-
fici da costruire.

L’ articolo 6 del decreto legi-

dlativo, infatti, inaugura una
nuova prassi nella redazione di
questi contratti imponendone
un contenuto assai minuzioso a
favore della massimizzazione
dell’informazione dell’ acquiren-
te-contraente debole.

A parte il fatto che non &
chiaro quali conseguenze deri-
vino dalla mancata osservanza
di queste prescrizioni (molto
accreditata la tesi che si tratti
di una «semplice» moral sua-
sion, anche se non &€ mancato
chi si & espresso addirittura nel

senso della nullita del contrat-
to carente o della responsabili-
ta per i danni che da queste
carenze deriverebbero all’igna-
ro acquirente), ci sono contra-
sti anche su un altro punto: se
questa normativa dell’ articolo
6 si applichi dal 21 luglio a
qualsiasi contratto riguardi edi-
fici da costruire, oppure se si
applichi solo a quel contratti
che abbiano appunto a oggetto
edifici la cui costruzione sia
abilitata da permessi richiesti
dopo il 21 luglio.

conclusione dei lavori, a copertura dei danni che possono
derivare dalla rovina totale o parziale dell’edificio o da gravi

Il fondo di solidarieta. La legge istituisce fondo di solidarieta
che sara alimentato con un contributo obbligatorio a carico dei
costruttori vincolati alla fideiussione, per rimborsare, almeno in
parte, i cittadini che rimasti vittime di fallimenti dal 31

La revocatoria fallimentare. Introdotte esenzioni e limiti alla
esperibilita dell’azione revocatoria da parte del curatore
fallimentare nei confronti dell’acquirente del bene immobile

Il contratto preliminare. Per rendere piu trasparente la
contrattazione, sono stati disciplinati i contenuti del preliminare
d’acquisto: dovra contenere, fra I'altro, i termini massimi di
esecuzione della costruzione e gli estremi del permesso di
costruire o della sua richiesta

Lates «formae» & forse quella
prevaente: chi la sostiene punta
sul testo dell’ articolo 5, ove, come
detto, I'articolo 6 non & compreso
tra quelli che subordinano la pro-
pria applicazione ddla data della
richiestadel permesso di costruire.

Lates «sostanzide» & minorita:
ria, ma forse € preferibile chi la
sogtiene punta sul rilievo cheil clou
di questi «nuovi» contratti € lamen-
zione dellaconsegna dellafideiussio-
ne. Che senso avrebbe, allora, appli-
care una norma, che ha il proprio
fulcro nellafideiussione, quando in-

vece é pacifico che la fideiussone
accompagnerasoloi contratti di edi-
fici da codtruire, la cui edificazione
Siaassentita con provvedimento abi-
litativo richiesto dopo il 21 luglio?

La preventiva cancellazione
delleipoteche. Un discorso simi-
le bisogna ripetere per I'articolo
8, secondo cui il notaio non pud
stipulare la compravendita se, pri-
ma o contemporaneamente ala
stipula, non si sia proceduto ala
suddivisione del finanziamento
in quote o a perfezionamento di
un titolo per la cancellazione o il
frazionamento dell’ipoteca a ga-
ranzia o del pignoramento gra-
vante sull’immobile.

A parteil problemadi ritenere
questa norma riferibile solo ale
compravendite di edifici da co-
struire (cio che non si rileva dal
testo della norma stessa ma che
la quasi totalita degli interpreti
affermano doversi «intuire» dal
contesto della legge di cui que-
sta norma — scritta assai male
— fa parte), anche qui I’ opinio-
ne prevalente ritiene I’ articolo 8
formalmente sottratto al disposto
dell’articolo 5 e, quindi, subito
applicabile a qualsiasi compra
vendita di edifici da costruire s
stipuli dal 21 luglio in poi.

ANGELO BUSANI

Pubblichiamo uno schema di
contratto preliminare di ven-
dita di immobile da costruire
predisposto dalla Scuola di
notariato della Lombardia.

PRELIMINARE DI VENDITA
DI IMMOBILE DA COSTRUIRE

REPUBBLICA ITALIANA

L'anno ... il giorno ..... del
mesedi ..... in....., nel mio studio
in....n. ... avanti amedottor .....
notaio in ..... , iscritto presso il

Collegio notariledi ..... , sono per-
sonalmente comparsi i signori:

A (nome e cognome, luogo e
data di nascita, residenza o domi-
cilio, condizione)

il quale dichiara di intervenire
a presente atto nella sua qualita
di presidente del consiglio di am-
ministrazione in rappresentanza
della societa

"Alfa Spa' con sede in
capitale sociale euro versato,
iscritta presso I’ Ufficio del Regi-
stro delle imprese di , hume-
ro di iscrizione e codice fiscale

munito degli occorrenti poteri
per quanto appresso in forza del-
ladeliberadel consiglio di ammi-
nistrazione in data che per
estratto autentico si allegaa pre-
sente atto sotto la lettera ..... |

societa che in prosieguo verra
chiamata anche «parte promitten-
te venditrice»;

B (nome e cognome, luogo e
data di nascita, residenza o domi-
cilio, condizione, codice fiscale)

chein prosieguo verra chiama-
to anche «parte promittente ac-
quirente».

Detti comparenti, della cui
identita personale io notaio sono
certo, rinunciano di comune ac-
cordo tra loro all’assistenza dei
testimoni al presente atto e con-
vengono e stipulano quanto se-
gue.

La societa Alfa Spa, come so-
pra rappresentata, promette di
vendere al signor B che promette
di acquistare in Comune di ..... ,
in via Senza numero Civico,
nel fabbricato da costruire e da
costituire in condominio che sara
composto da ..... piani fuori terra
oltre ad un piano seminterrato e
che sara destinato ad abitazioni,
cantine ed autorimesse private,
la porzione immobiliare consi-
stente in un appartamento al pia-
no composto di camere,
soggiorno, cucina, ripostiglio,
due bagni e un terrazzo con un
vano di cantinaal piano seminter-
rato e un vano a uso autorimessa
privata posto anche esso a piano
seminterrato.

A miglioreindividuazione del-
la detta porzione immobiliare, co-
si e come sopra descritta, si ale-
gano al presente atto sotto le let-
tere , firmate dai comparenti
e da me notaio, le riproduzioni
delle rappresentazioni grafiche
facenti parte degli elaborati del
progetto in base a quale ¢ stato
richiesto (owvero: rilasciato) il
permesso di costruire appresso
citato (owero: che accompagna
no la denuncia di inizio attivita
appresso citata) e nelle quali gli
enti immobiliari oggetto del pre-
sente contratto sono contornati
in colore e individuati con il
numero , mentre le parti
dell’ erigendo fabbricato che di-
verranno condominiai e |'area
che diverra comune sono indivi-

TUtt. .
duate in colore .... .

La porzione immobiliare og-
getto del presente contratto sara
posta tra i seguenti confini in
senso orario a partire da nord:
quanto all’ appartamento,
guanto alla cantina,
quanto a vano a uso autori-
messa privata.

Salvo piu precisi confini che
verranno indicati nell’ atto notari-
le definitivo.

La porzione immobiliare in
contratto e I'intero fabbricato di
cui la porzione medesima fara
parte verranno costruiti a regola
d’ arte secondo le seguenti carat-
teristiche tecniche: ..... (indicare
le caratteristiche tecniche della
costruzione, con particolarerife-
rimento alla struttura portante,
alle fondazoni, alle tamponatu-
re, ai solai, alla copertura, agli
infissi e agli impianti).

Convengono le parti che I’ edi-
ficazione avverra con i materiali,
le rifiniture, gli accessori e ogni
atracaratteristicaindicatanel ca-
pitolato che, firmato dai compa-
renti e da me notaio, s alega a
presente atto sotto la lettera ......

(eventuali clausole recanti le
previsioni in ordine a varianti
rispetto al progetto e/o al capito-
lato e in genere alle caratteristi-
che della costruzione che la par-
te promittente venditrice si riser-
va di apportare €/o che la parte
promittente acquirente si riserva
di richiedere).

Eventualmente: La parte pro-
mittente acquirente prende atto e
accettache le opererelativea.....
verranno eseguite dalla societa

Il percorso che puo essere seguito
per la stipula dell'intesa: dai dati

sulle generalita delle parti
alla sottoscrizione finale

appaltatrice "Beta Spa' con sede
in capitale sociale euro
versato, iscritta presso I’ Ufficio
del Registro delle imprese di
, humero di iscrizione e codi-
cefiscae..... .

Il fabbricato di cui gli enti im-
mobiliari in contratto faranno
parte verra edificato sull’area di-
stinta nel catasto terreni del Co-
mune di come Ssegue: ..... .

Detta area confina in senso

Fa parte della porzione immo-
biliare in oggetto la proporzio-
nale quota di comproprieta di
complessivi millesimi (dei
quali  millesimi guanto
all’appartamento e cantina e
millesimi guanto a vano
autorimessa) delle parti comuni
dell’erigendo  fabbricato ivi
compresa |’ area suddetta.

Laporzioneimmobiliarein og-
getto avra una superficie utile di
complessivi mg. ..... dei quali
mg. ..... quanto all’ appartamento,
mg. ..... quanto alla cantinae ma.
guanto a vano autorimessa

L' area sulla quale verra edifi-
cato il fabbricato di cui gli enti
immobiliari in contratto faranno

g dd prdiminare garantito

I In campo gli esperti

LA COMMISSIONE IMMOBILIARE

di Milano

Luigi Miserocchi
Arturo Brienza

Gian Franco Condo
Guido De Rosa
Domenico De Stefano
Luca Iberati

parte, pervenne alla parte promit-
tente venditrice in forza dell’ atto
arogito notaio indata..... n.
rep. en. ..... racc. registrato a
..... il a n. ..... etrascritto a
in data ai numeri
atto a quale le parti fanno ogni
piu ampio riferimento.

La parte promittente acquiren-
te conferisce mandato alla parte
promittente venditrice che, an-
che nel proprio interesse, accetta
di predisporre il regolamento di
condominio che verra allegato
all’ atto che determinera il sorge-
re del condominio stesso e cioé
al primo atto di vendita fraziona-
ta del fabbricato di cui gli enti
immobiliari in contratto faranno
parte. Tae regolamento non po-
tra comunque ledere i diritti che
il presente atto e la legge ricono-
scono alla parte promittente ac-
quirente.

Eventualmente: La parte pro-
mittente venditrice dichiara e la
parte promittente acquirente
prende atto che, relativamente
agli immobili in oggetto, con
atto a rogito nota-
io in data
n .. rep. en. .....
racc. registrato a
..... il ....a n.
e trascritto a
in data ..... ai nu-
meri , € stata
stipulatacon il Co-
mune di con-
venzione urbanisti-
ca (e/o eventuale
atto d'obbligo) recantei seguen-
ti vincoli: .....

La parte promittente venditri-
ce garantisce chel’ area sopra de-
scritta, sulla quale verra eretto il
fabbricato di cui faranno parte
gli enti immobiliari in oggetto, &
di sua piena ed esclusivaproprie-
ta, liberadatrascrizioni pregiudi-
zievoli e daiscrizioni ipotecarie,
fatta eccezione per [I'ipoteca
iscrittaa...... in data...... a nume-
r... per euro afavore della
Banca a garanzia del mutuo
di euro contratto dalla socie-
ta promittente venditrice con atto
arogito notaio indata..... n.
rep.en. ..... racc. registrato a
..... il an.....

In relazione a detta ipoteca la
parte promittente venditrice si
impegna a ottenere, a propria cu-
ra e spese ed entro la data di
stipuladel contratto notarile defi-
nitivo di vendita e comungue
non oltre ladettastipula, il relati-
vo frazionamento & fine di proce-
dere, in sede di vendita, all’ accol-
lo della relativa quota di detto
mutuo a carico della parte promit-
tente acquirente secondo quanto
appresso precisato (owvero: La
parte promittente venditrice si
impegna a estinguere il detto de-

Antonio Mascheroni
Antonio Reschigna
Giovanni Santarcangelo

fianco I'’elenco completo degli esperti).

Paolo Setti
Maria Teresa Schettino

o schema di contratto preliminare che pubblichiamo € a cura della Scuola

di notariato della Lombardia, redatto dal notaio Luca Iberati e presentato
al convegno «Tutela degli acquirenti di immobili da costruire - prime
considerazioni operative», che si & svolto a Milano il 30 giugno scorso.
All’incontro sono intervenuti come relatori alcuni dei notai della neo-costituita
Commissione immobiliare del Comitato regionale notarile lombardo (si veda a

Il contratto preliminare € redatto in forma di atto pubblico, nonostante sia piu
frequente nella prassi il ricorso alla scrittura privata, il cui contenuto puo

essere comunque ricavato privando il testo degli elementi propri dell’atto

Giandomenico Schiantarelli

bito e a ottenere, apropriacurae
spese, I'atto di assenso ala can-
cellazione dell’ipoteca medesi-
maentro il e comungue ante-
riormente o contestualmente alla
stipuladel contratto notarile defi-
nitivo di vendita/owero ancora:

La parte promittente venditri-
ce sl impegna a ottenere, a pro-
pria cura e spese ed entro la data
di stipula del contratto notarile
definitivo di vendita e comunque
non oltre la detta tipula, il frazio-
namento della detta ipoteca e lo
svincolo dalla stessa della porzio-
ne immobiliare oggetto del pre-
sente atto).

Salvo la suddetta ipoteca che
verra frazionata e che, con la
porzione immobiliare in oggetto,
restera a garantire la quota di
mutuo come appresso accollata,
gli enti immobiliari oggetto del
presente atto e della stipulanda
vendita saranno trasferiti liberi
da altre ipoteche e da trascrizioni
pregiudizievoli salvo quanto indi-
cato nel presente atto (owvero:
La porzione immobiliare oggetto
del presente atto verra trasferita
libera daipoteche e datrascrizio-
ni pregiudizievoli salvo quanto
indicato nel presente atto).

La vendita verra effettuata a

corpo al prezzo che viene di co-
mune accordo stabilito e accetta-
to trale parti in complessivi euro
del quali:
— euro VeNngono Ccorrisposti
a titolo di caparra confirmatoria
dalla parte promittente acquiren-
te alla parte promittente venditri-
ce mediante la consegna dell’ as-
segno bancario non trasferibile
numero ...., di pari importo, trat-
toin data odierna sullabanca......
a favore della societa Alfa Spa
che, come sopra rappresentata,
rilascia alla parte promittente ac-
quirente corrispondente quietan-
za, savo il buon fine del detto
assegno bancario;

— euro verranno corrisposti,
atitolo di acconto prezzo, dalla
parte promittente acquirente alla
parte promittente venditrice ala
realizzazione della copertura del
fabbricato (eventualmente: da ul-
timare entro il .....);

— euro verranno corrisposti,
atitolo di ulteriore acconto prez-
Zo, dalla parte promittente acqui-
rente alla parte promittente vendi-
trice allarealizzazione dei tavola-
ti (eventualmente: da ultimare en-
troil .....);

pubblico.

— euro verranno corrisposti,
atitolo di ulteriore acconto prez-
zo, dalla parte promittente acqui-
rente allaparte promittente vendi-
trice ala realizzazione degli im-
pianti sotto traccia (eventual men-
te: daredizzareentroiil .....);

— euro verranno corrisposti,
atitolo di ulteriore acconto prez-
Z0, dalla parte promittente acqui-
rente alla parte promittente vendi-
trice alla realizzazione del pavi-
menti (eventualmente: da ultima-
reentroil .....);

— euro verranno corrisposti,
atitolo di ulteriore acconto prez-
Z0, dalla parte promittente acqui-
rente alla parte promittente vendi-
trice alla consegna degli enti im-
mobiliari in contratto che dovra

avvenireentroil ..... come appres-
SO precisato;
— i residui euro ..... verranno as-

solti al’atto notarile definitivo di
vendita mediante accollo a cari-
co della parte promittente acqui-
rente del debito di pari importo
rappresentato dalla quota del so-
pra citato mutuo che risultera dal
frazionamento che la parte pro-
mittente venditrice s € come so-
pra impegnata a ottenere (owve-
ro: i residui euro a sado
verranno pagati dalla parte pro-
mittente acquirente alla parte pro-
mittente venditrice contestual-
mente alla stipula del contratto
notarile definitivo di vendita).

Tutti i pagamenti che la parte
promittente acquirente si € come
sopraimpegnata a effettuare, do-
vranno essere dalla stessa effet-
tuati mediante bonifico bancario
(owero: versamento diretto) sul
conto corrente bancario numero
intestato alla societd Alfa
Spa presso la banca agenzia
NuMero ..... di ... , codice Abi:
Cab: ..... (owvero: sul conto
corrente postale numero ..... inte-
stato alla societd Alfa Spa/owe-
ro ancora: mediante assegni cir-
colari non trasferibili intestati al-
la societa Alfa Spa).

Ai sensi dell’articolo 2 del DI-
gs 20 giugno 2005, n. 122 la
parte promittente venditrice con-
segna (owvero: dichiara di aver
consegnato) alla parte promitten-
te acquirente che la ritira (owve-
ro: chedichiaradi averlaritirata)
fideiussione n. ..... rilasciata in
data....... dallabanca ..... agenzia
n. ..... per I'importo di euro
garanzia di quanto prescritto dal
detto articolo 2 Dlgs 20 giugno

DOCUMENTI ONLINE

Su Internet il testo del decreto legislativo, uno schema
di contratto di vendita di immobile da costruire

e uno studio del Consiglio nazionale del notariato
www.ilsole24ore.com/norme

2005, n. 122.

La costruzione del fabbricato
di cui la porzione immobiliare
oggetto del presente atto fara par-
te dovra essere eseguita e comple-
tamente ultimata entro il termine
massimo del come sopra pre-
visto per la consegna ala parte
promittente acquirente della por-
zione immobiliare in oggetto
(eventualmente: fermo comun-
gue il rispetto dei termini sopra
previsti per lesingolefas di lavo-
razione). A tal fine la parte pro-
mittente venditrice convocherala
parte promittente acquirente con
un preavviso di ameno ..... gior-
ni per lavisitadegli enti immobi-
liari in oggetto, per la redazione
del relativo verbale di consegna
e collaudo dei beni medesimi e
per la consegna delle chiavi.

Lastipuladel contratto notari-
le definitivo dovra essere effet-
tuata entro giorni dalla detta
consegna presso lo studio ed a
ministero del Notaio scelto dalla
parte promittente ..... che provve-
dera ala convoca-
zione della contro-
parte mediante let-
tera raccomandata
spedita almeno
giorni prima della
data fissata per la
stipula medesima.

(Eventuale pre-
visione di clausole
penali e/o interes-
s moratori per il
caso di ritardo nei tempi sopra
previsti di adempimento degli ob-
blighi rispettivamente assunti
dalle parti).

Dalladatadel contratto notari-
le definitivo in avanti saranno a
rispettivo favore e carico della
parte promittente acquirente le
rendite e i pesi relativi.

Quanto in oggetto & promesso
in vendita con tutte le inerenti
ragioni, azioni, pertinenze, acces-
sioni, servitu attive e passive,
quali competono alla parte pro-
mittente venditrice in forza dei
titoli di proprieta e del possesso
equali verranno acrearsi a segui-
to della vendita frazionata del-
I’erigendo fabbricato di cui la
porzione immobiliare in contrat-
to fara parte.

In particolare la parte promit-
tente venditrice dichiara che sus-
siste a carico del terreno sopra
descritto e sul quale insistera
I"erigendo fabbricato servitu
afavore ..... cogtituita con atto a
rogito notaio in daa ..... n.
rep.en. ..... racc. registrato a
..... il a n. ..... e trascritto a
in data ..... a numeri ..... .

Lavendita avverra pertanto con
la detta servitt e con le seguenti
servitl che sorgeranno con il pri-

mo atto di vendita frazionata
dell’ erigendo fabbricato: .....

Ad ogni effetto di legge il si-
gnor B dichiaradi trovarsi con il
proprio coniuge in regime patri-
moniae di (owvero: dichiara
di essere libero di stato).

La parte promittente venditri-
ce dichiara che per la costruzio-
ne del fabbricato di cui gli enti
immobiliari oggetto del presente
atto faranno parte € stato da
richiesto a Comune di in
data..... protocollo n. ..... regola
re permesso di costruire (ovvero:
e stato rilasciato dal Comune di
permesso di costruire in data
protocollon. .....) (owero an-
cora: é stata da essa presentata al
Comune di regolare denuncia
diiniziodi attivita..... indata......
protocollon. .....).

Garantisce la parte promitten-
te venditrice che il fabbricato di
cui gli enti immobiliari oggetto
del presente atto faranno parte
verra costruito in conformita a
permesso di costruire come so-
prarichiesto (owero: a permes-
so di costruire come sopra rila-
sciato) (owvero ancora: ala co-
me sopra presentata denuncia di
inizio di attivita) ed eventuali
successive varianti.

Garantisce inoltre la parte pro-
mittente venditrice che, entro la
data di stipuladel contratto nota-
rile definitivo, sara stata presenta
tatuttala documentazione richie-
sta dalle vigenti disposizioni di
legge per il rilascio del certifica
to di agibilita

Prende atto la parte promitten-
te acquirente che ai sensi dell’ ar-

Lo schema segue le indicazioni
necessarie per un atto pubblico
ma puo essere adattato anche

all'utilizzo della scrittura privata

ticolo 4 del Dlgs 20 giugno
2005, n. 122 la parte promittente
venditrice &€ obbligata a conse-
gnare ad essa parte promittente
acquirente a momento della sti-
pula dell’ atto notarile definitivo
di vendita, la polizza assicurativa
indennitaria decennale prevista
dal detto articolo 4, DIgs 20 giu-
gno 2005, n. 122.

La parte promittente venditrice
dichiara che il presente atto ed il
conseguente atto notarile definiti-
vo di venditarientrano nell’ ambi-
to di applicazione dell’ lva.

Eventualmente: La parte pro-
mittente acquirente richiede fin
d’orail trattamento tributario pre-
visto per I’acquisto della prima
casa.

A td fine a sens della nota
[1-bis) all’articolo 1 della tariffa,
parte prima, alegata a Dpr 26
aprile 1986, n. 131, le parti dan-
no fin d’ ora atto che |’ atto notari-
le definitivo di vendita avra ad
oggetto il trasferimento di casa
di abitazione non di lusso secon-
do i criteri di cui al Decreto del
ministro dei Lavori pubblici 2
agosto 1969 pubblicato nella
«Gazzetta Ufficiale» n. 218 del
27 agosto 1969. La parte promit-
tente acquirente dichiara che al
momento del contratto notarile

definitivo:

a) risiederd nel territorio del
Comune in cui é ubicata la por-
zione immobiliare oggetto del
presente atto;

owvero: dichiareradi voler sta-
bilirela propriaresidenzanel ter-
ritorio del Comunein cui & ubica
talaporzione immobiliare in og-
getto entro diciotto mesi dala
data del contratto notarile defini-
tivo di acquisto;

owvero: svolgeralapropriaatti-
vita nel territorio del Comune in
cui e ubicata la porzione immobi-
liare oggetto del presente atto;

b) non sara titolare esclusivo
(se del caso: 0 in comunione con
il coniuge) dei diritti di proprie-
ta, usufrutto, uso e abitazione di
atracasadi abitazione nel territo-
rio del Comunein cui é situatala
porzione immobiliare che verra
acquistata con il contratto notari-
le definitivo;

C) non sara titolare, neppure
per quote, (se del caso: anchein
regime di comunione legale) su
tutto il territorio nazionale dei
diritti di proprietd, usufrutto,
uso, abitazione e nuda proprieta
su altra casa di abitazione acqui-
stata (se del caso: dalui stesso 0
dal coniuge) con le agevolazioni
di cui alle norme indicate nel
comma 1, lettera ¢) della sopra
citata nota Il-his) al’articolo 1
della tariffa, parte prima, allega-
taa Dpr 26 aprile 1986, n. 131,
quale modificata con legge 28
dicembre 1995, n. 549.

Spese e tasse del presente atto
e dedl’ato notarile definitivo,
connesse e dipendenti, saranno a
carico della parte promittente ac-
quirente.

| comparenti dispensano espres-
samente me notaio dalla lettura
degli alegati.

Questo atto & stato dame nota-
io letto ai comparenti che lo ap-
provano ed a conferma meco lo
sottoscrivono.

Scritto da .....
fogli
fin qui.

I’atto occupa di
pagine e parte della

(Seguono sottoscrizioni finali
e impronta del sigillo).

Nota: (*) L’indicazione della su-
perficie utile della porzione di
edificio e l'indicazione della
quota del diritto spettante a pro-
missario acquirente relativa al-
I'intero  costruendo edificio
espressa in millesimi sono ri-
chieste dal quarto comma del-
I’articolo 2645-bis del Codice
civile a fini della trascrizione
dei contratti preliminari aventi a
oggetto porzioni di edifici da
costruire o in corso di costruzio-
ne. Pertanto non sono indicazio-
ni necessarie per i contratti preli-
minari conclusi per scrittura pri-
vata non autenticata.

Il detto articolo 2645-bis del Co-
dice civile prosegue poi a quin-
to comma disponendo che «nel
caso previsto nel comma 4 la
trascrizione € eseguita con riferi-
mento a bene immobile per la
quota determinata secondo le
modalitadi cui al comma stesso.
Non appena I’ edificio viene ad
esistenza gli effetti della trascri-
zione si producono rispetto alle
porzioni materiali corrisponden-
ti alle quote di proprieta prede-
terminate nonché alle relative
parti comuni. L’ eventuale diffe-
renza di superficie o di quota
contenuta nei limiti di un vente-
simo rispetto a quelle indicate
nel contratto preliminare non
produce effetti».



