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Garanzie per chi compra
I contenuti del decreto legislativo attuativo della legge delega 210/2004 approvato dal Consiglio dei ministri e in attesa del parere del Parlamento

Il preliminare senza requisiti è irregolare

Una norma attesa e ispi-
rata da principi giusti.
Ma la cui applicazione

pratica non mancherà di susci-
tare problemi, che non sempre
il dettato della legge consenti-
rà di risolvere.

Il Consiglio dei ministri ha
aggiunto l’ultimo tassello, ap-
provando il 18 febbraio scor-
so lo schema di decreto legi-
slativo «in tema di tutela dei
diritti degli acquirenti di im-
mobili da costruire», in adem-
pimento della legge delega
210/2004; lo schema (che si
può leggere sul sito del So-
le-24 Ore, www.ilsole24ore.
com/norme) è attualmente al
vaglio delle competenti Com-
missioni parlamentari. Entre-
rà in vigore dopo 15 giorni
dalla sua pubblicazione sulla
«Gazzetta Ufficiale», prevista
tra diverse settimane), tutta-
via, già a una prima lettura si
presenta oltremodo difficolto-
so e suscettibi-
le di difficoltà
interpretative
e operative.

Da quando
si applica la
nuova norma-
tiva. Le regole
della legge
210 si appliche-
ranno ai con-
tratti che abbia-
no a oggetto
edifici per la
cui costruzione sarà richiesto
il relativo provvedimento abi-
litativo comunale dopo l’entra-
ta in vigore del decreto legisla-
tivo in parola (articolo 4 della
bozza di decreto).

Quindi, la nuova normativa
non si applicherà ai contratti
aventi a oggetto immobili per
la cui costruzione sia già stato
richiesto il relativo provvedi-
mento abilitativo comunale al-
la data di entrata in vigore del
decreto legislativo né tantome-
no ai pagamenti già effettuati
o ancora dovuti in base a detti
contratti.

Per gli acquirenti che siano
già incappati in situazioni di
crisi di imprese costruttrici la
nuova disciplina prevede la
concessione di indennizzi per
le somme perdute, a patto che
dette situazioni di crisi non
fossero ancora concluse al 31
dicembre 1993 e non si siano
aperte posteriormente all’en-
trata in vigore della legge
210/2004.

I contratti interessati dal-
la nuova disciplina. I primi
dubbi sorgono già all’articolo
1 del decreto, ove si definisco-
no i contratti che dovranno
essere accompagnati da fi-
deiussione, a pena di nullità:
la nuova norma si rivolge al

«contratto che abbia come fi-
nalità il trasferimento non im-
mediato della proprietà o di
altro diritto reale di godimen-
to su un immobile da costrui-
re o di un atto avente le mede-
sime finalità» e che sia stipu-
lato da un soggetto qualifica-
bile come «costruttore».

Se la legge avesse fatto rife-
rimento al «contratto prelimi-
nare» che contenesse la pro-
messa di stipula di un contrat-
to definitivo avente a oggetto
il trasferimento della proprie-
tà di beni immobili da costrui-
re o di diritti reali su immobi-
li da costruire, non si sarebbe
probabilmente sollevata, se
non in minima parte, alcuna
perplessità operativa.

Invece le poche cose certe
che dalla normativa sopra ri-
portata possono evincersi so-
no le seguenti:

a) deve trattarsi di un con-
tratto in cui un soggetto, defi-
nibile come «costruttore», as-

sume la qualità di parte vendi-
trice;

b) deve trattarsi di un con-
tratto avente a oggetto un «im-
mobile da costruire».

Non sembra invece importa-
re chi sia la parte acquirente,
e quindi la nuova disciplina
(in termini di necessità della
fideiussione) si dovrebbe ap-
plicare anche al caso del con-
tratto stipulato tra imprese.

Uno spiraglio per una diver-
sa interpretazione, nel senso
di limitare la nuova disciplina
solo ai contratti stipulati dal
costruttore con un soggetto
"privato", è offerto dall’artico-
lo 5 del decreto, dove si fa
infatti riferimento al contratto
stipulato dal costruttore con
una «persona fisica».

Peraltro, mentre l’articolo
5 riguarda i contratti prelimi-
nari di futura stipula, nell’arti-
colo 1 (recante l’obbligo del-

la fideiussione) non vi è alcu-
na limitazione soggettiva, co-
sicché parrebbe appunto che
l’obbligo di fideiussione ri-
guardi qualsiasi contratto con-
cluso dal costruttore con qual-
siasi contraente e che abbia a
oggetto un immobile da co-
struire.

Le difficoltà interpretati-
ve. Emergono poi molte per-
plessità sulle espressioni uti-
lizzate dal legislatore:

a) la norma non si applica
al contratto che, seppur abbia
a oggetto un immobile da co-
struire, sia stipulato da un sog-
getto venditore diverso dal
soggetto costruttore (quindi,
basterebbe che l’impresa co-
struttrice creasse, a suo latere,
una società dalla medesima in-
teramente partecipata e avente
a oggetto il commercio di be-
ni immobili, per sfuggire facil-
mente all’applicazione delle

nuove norme, in quanto i con-
tratti sarebbero allora stipulati
dalla società di trading, alla
quale il costruttore dovrebbe
trasferire la proprietà dell’edi-
ficio una volta costruito, per
permettere a quest’ultima di
stipulare alfine i rogiti);

b) quando la norma parla di
«immobile da costruire» evi-
dentemente esclude dal cam-
po della sua applicazione tut-
to ciò che non sia suscettibile
di «costruzione» (quindi il lot-
to di terreno edificabile cedu-
to dall’impresa lottizzante al
privato, che da sé poi si co-
struisce la villetta, potrebbe
non rientrare nella nuova nor-
ma) ma lascia aperto il proble-
ma di individuare ciò che sia
precisamente da qualificarsi
come «immobile da costrui-
re»: perché, se è chiaro che in
tale concetto rientra l’edificio
di cui non sia ancora iniziata
la costruzione (e probabilmen-
te pure quello in corso di co-

struzione all’epoca in cui il
contratto preliminare è stipula-
to), non è invece chiaro se la
normativa in questione si ap-
plichi, per esempio, anche al
caso dell’immobile oggetto di
un contratto preliminare bensì
stipulato dal costruttore, ma
una volta che i lavori di co-
struzione siano terminati (da
poco o da lungo tempo: si
pensi all’appartamento rima-
sto invenduto).

Ma le difficoltà interpretati-
ve più rilevanti sono quelle
che concernono l’individua-
zione dei contratti interessati
dalla nuova disciplina.

Infatti, quando l’articolo 1
dello schema di decreto si rife-
risce al «contratto che abbia
come finalità il trasferimento
non immediato della proprietà
o di altro diritto reale», esso
bensì si rivolge al contratto
preliminare, ma sembra anche
riferirsi a qualsiasi altra tipo-

logia contrat-
tuale per effet-
to della quale
si abbia un tra-
s f e r i m e n t o
«non immedia-
to» dei diritti
che sono ogget-
to del contrat-
to stesso.

Nella defini-
zione sembra-
no così com-
presi: il con-

tratto definitivo sottoposto a
termine iniziale, il contratto
definitivo sottoposto a condi-
zione sospensiva, il contratto
definitivo avente a oggetto la
cosa altrui o la cosa futura, il
contratto definitivo con ogget-
to non determinato ma deter-
minabile perché, a esempio,
rimesso alla scelta dell’acqui-
rente o di un terzo, e così via.

Insomma, nella nuova nor-
mativa paiono rientrare non
solo il contratto preliminare,
ma anche ogni altra tipologia
di contratto non a immediata
efficacia reale mirante al tra-
sferimento di diritti immobilia-
ri, e così ogni contratto a effet-
ti obbligatori e ogni contratto
a efficacia reale differita).

Inoltre, non si riesce a capi-
re bene quale sia l’autonoma
dignità del concetto di «atto
avente le medesime finalità»,
presentato dal legislatore
nell’articolo 1 dello schema
di decreto, come fattispecie
analoga (e quindi soggetta al-
la medesima disciplina) a
quella del «contratto che ab-
bia come finalità il trasferi-
mento non immediato della
proprietà o di altro diritto rea-
le di godimento su un immobi-
le da costruire».

ANGELO BUSANI

Non solo le nuove norme san-
zionano con la «nullità» il
contratto (da intendersi pe-

rò più come «annullabilità», come
spiegato nell’articolo nella parte
destra della pagina) che non sia
accompagnato dalla richiesta fi-
deiussione, ma introducono pure
una nuova tipologia di contratto
preliminare.

Nel nostro ordinamento non vi è
mai stata alcuna norma che abbia
disciplinato il contenuto del contrat-
to preliminare, fatta eccezione per la
regola secondo cui il contratto preli-
minare va stipulato nella stessa for-
ma richiesta per il contratto definiti-
vo e per le norme dettate in tema di
confezione del contratto preliminare
al fine della sua trascri-
zione nei Registri im-
mobiliari.

Ora dunque, ma solo per la parti-
colare tipologia dei contratti prelimi-
nari stipulati da un costruttore con
un acquirente persona fisica e aventi
a oggetto un edificio da costruire,
occorre che il contratto contenga gli
elementi indicati dall’articolo 5 del-
lo schema di decreto legislativo.

Non è chiaro, però, cosa succeda
se il contratto preliminare non rechi
uno o più dei suddetti requisiti impo-
sti dall’articolo 5: la legge tace com-
pletamente sul punto e l’applicazio-
ne della regola di cui all’articolo
1418, comma 1 del Codice civile
(secondo cui è nullo il contratto con-
trario a norme imperative), appare
manifestamente eccessiva.

Si può probabilmente concludere

nel senso che detta mancanza sia qua-
lificabile in termini di "semplice" irre-
golarità del contratto, che abilita il
compratore non solo a pretendere la
regolarizzazione del testo contrattua-
le dal costruttore, ma anche a richie-
dere il risarcimento dei danni che
egli dimostri di aver patito a causa di
questa irregolarità e quindi a causa
dell’assenza di informazione circa gli
aspetti che il contratto avrebbe dovu-
to esplicitare e che invece sono passa-
ti sotto silenzio.

Se poi l’omissione sia intendibi-
le in termini di inadempimento di
non scarsa importanza, il comprato-
re potrebbe ricavarne argomento
per domandare la risoluzione del
contratto per inadempimento della

controparte a un ob-
bligo di legge.

A.BU.

Il testo varato dal Governo e ora all’esame del Parlamento
Lo schema di decreto legislativo

Uno degli scopi principali del-
la norma è quello di assiste-
re con fideiussione la restitu-

zione dei pagamenti effettuati dal-
l’acquirente al costruttore ove vi sia
una crisi dell’impresa costruttrice
che non permetta all’acquirente di
divenire proprietario dell’immobile
promessogli in vendita. Ma anche
qui non mancano i problemi.

La fidejussione «a prima richie-
sta». La legge, infatti, non dice al-
cunché in ordine alla fondamentale
materia delle eccezioni opponibili
dal fideiussione al creditore garanti-
to e, in sostanza, non richiede che
la fideiussione sia rilasciata, come
si suol dire, "a prima richiesta" (e
cioè nella forma del contratto auto-
nomo di garanzia).

La fideiussione "a prima richie-
sta" costringe il fideiussore a paga-
re senza poter eccepire alcunché
(ad esempio in termini di esisten-
za, validità, efficacia e di discipli-
na che ne scaturisce) sia in ordine
al contratto di fideiussione (cioè
quello tra fideiussore e costrutto-
re) sia in ordine al rapporto garan-
tito (cioè il contratto tra costrutto-
re e acquirente).

La mancanza della clausola «a

prima richiesta» (clausola che le
banche normalmente non appongo-
no con molta difficoltà e che invece
le assicurazioni evitano volentieri)
può dunque lasciare il creditore ga-
rantito nella palude di una lunghissi-
ma e costosa causa, tesa a dimostra-
re le sue ragioni contro un soggetto
(il fideiussore) che è invece profes-
sionalmente strutturato per fronteg-
giare i giudizi e perciò talora moti-
vato a cercare di spuntare favorevo-
li transazioni da una controparte an-
nichilita dai costi e dai tempi di
giustizia.

La nullità del contratto senza
fideiussione. Se dunque il contratto
in questione non sia accompagnato
dalla consegna all’acquirente della
suddetta fideiussione, la nuova leg-
ge sancisce la «nullità del contratto
stesso che può essere fatta valere
unicamente dall’acquirente».

Alla totale mancanza della fi-
deiussione è probabilmente da equi-
parare anche il caso del rilascio di
una fideiussione con caratteristiche
difformi (ad esempio mancante del-
la rinuncia al beneficio della preven-
tiva escussione) rispetto a quelle
imposte dalla normativa in parola.

Quanto alla previsione della san-

zione di nullità del contratto a cau-
sa della mancanza (o della difformi-
tà) della fideiussione, si tratta di
una scelta molto discutibile rispetto
ai principi generali del diritto civile
in tema di nullità contrattuale: ab-
biamo qui una nullità eccezionale,
rilevabile non, com’è regola genera-
le, da chiunque vi abbia interesse e
pure d'ufficio dal giudice (articolo
1421 del Codice civile), ma solo da
una delle parti del contratto.

A prima vista, dunque, non si
tratta di nullità bensì di annullabili-
tà del contratto (che è, questa sì,
rilevabile solo dal soggetto nel cui
interesse la norma appresta tutela)
o, meglio ancora, di risolubilità del
contratto per inadempimento di una
parte contrattuale ad un obbligo im-
postogli dalla legge.

Questa ricostruzione, tra l’al-
tro, è suffragata anche dalla consi-
derazione "pratica" secondo cui,
ragionando in termini di nullità, a
tacer d’altro:

a) in caso di contratto di "opzio-
ne put", con il quale il costruttore si
vincoli all’irrevocabilità della pro-
posta contrattuale di vendita di un
edificio, se intervenga l’accettazio-
ne dell’opzione senza che ci sia la

fideiussione, si formerebbe
un contratto definitivo nullo;

b) sarebbe ugualmente nul-
lo il contratto definitivo che
si formi, sempre in assenza
di fideiussione, a seguito del-
l’accettazione di una propo-
sta (revocabile o irrevocabi-
le) di compravendita;

c) un notaio dovrebbe rifiu-
tare il proprio intervento nella stipu-
la di un contratto preliminare (an-
che se vi fosse somma urgenza di
stipulare, ad esempio per "fermare"
l’affare o per altre imprescindibili
esigenze) fino a che la fideiussione
non venga rilasciata, stante il divie-
to per i pubblici ufficiali di prestare
il proprio ministero in attività nego-
ziali illecite;

d) ne discenderebbe insomma un
intralcio all’attività contrattuale per-
ché la stipula di preliminari di com-
pravendita dipenderebbe dai non
brevi tempi di rilascio delle necessa-
rie fideiussioni.

Lo scenario più plausibile è inve-
ce il seguente:

a) si stipula il contratto prelimina-
re ove si conviene la scansione dei
pagamenti dovuti dall’acquirente al
costruttore (e da garantire con fi-
deiussione);

b) si subordina il contratto alla
condizione risolutiva del mancato
rilascio, entro certi termini, della
fideiussione a garanzia dei paga-
menti da riceversi dal costruttore;

c) si congelano i pagamenti dovu-
ti fino a che non sia appunto conse-
gnata la prevista fideiussione.

A.BU.

Rendiconti a pioggia per gli utenti

ONLINE www.ilsole24ore.com/norme

L’agenzia del Territorio
chiarisce le modalità di ge-
stione della convenzione

per la riutilizzazione commerciale
dei documenti, dei dati e delle infor-
mazioni catastali e ipotecari (previ-
sta dal comma 371 dell’articolo 1
della Legge Finanziaria per il
2005) il cui schema-tipo è stato
recentemente divulgato (si veda la
la circolare n. 2 del 10 febbraio
scorso dell’agenzia del Territorio).

Con la circolare n. 3 del 23
febbraio 2005 l’Agenzia fornisce
in particolare indicazioni sulle
modalità di presentazione delle ri-
chieste di stipula delle convenzio-
ni da parte dell’utenza, nonché
sulle modalità di gestione delle
varie fasi in cui si articola il rap-
porto convenzionale sorto a segui-
to della predetta stipula.

Le modalità operative. Il proce-
dimento di gestione della conven-
zione si articola secondo la circola-
re nelle seguenti fasi:

a) presentazione della richiesta,
da parte dell’interessato, di stipula
della convenzione per il riutilizzo
commerciale dei dati catastali ed
ipotecari;

b) istruttoria dell’istanza da parte
dell’Ufficio gestione convenzioni e
contratti;

c) pagamenti e rendicontazione.
La richiesta di stipula della

convenzione. Il procedimento si av-
via a seguito della presentazione
della richiesta da parte dell’utente
interessato (il fac simile è presente
sul sito internet dell’agenzia del
Territorio).

La circolare elenca quindi la do-
cumentazione da allegare alla ri-
chiesta (che deve essere indirizzata
all’Agenzia) per lo svolgimento
dell’istruttoria che si differenzia a
seconda che si tratti di persone giu-
ridiche (ad esempio la visura came-
rale con attestazione dei poteri rap-
presentativi, copia leggibile del do-
cumento d’identità valido del lega-
le rappresentante della società,
eventuali autorizzazioni allo svolgi-
mento dell’attività esercitata eccete-
ra) ovvero persone fisiche (copia

leggibile del documento d’identità
valido del sottoscrittore della con-
venzione, copia del certificato di
eventuale iscrizione ad albo profes-
sionale od ordine, eccetera).

Resta sempre salva la facoltà di
richiedere eventuale ulteriore docu-
mentazione anche successivamente
alla stipula della convenzione.

L’istruttoria della richiesta.
All’ufficio gestione convenzioni e
contratti spetta secondo la circolare
lo svolgimento della fase istrutto-
ria, finalizzata a valutare la comple-

tezza e correttezza della suddetta
documentazione presentata.

In caso di rigetto della richiesta,
l’ufficio provvede a darne motivata
comunicazione al richiedente trami-
te lettera raccomandata.

In caso di accoglimento, la con-
venzione, in bollo, dovrà essere sot-
toscritta dalla parte (con firma au-
tenticata) e successivamente dal
rappresentante dell’agenzia.

La gestione dei versamenti anti-
cipati. L’utente dovrà recarsi pres-
so l’ufficio provinciale competente

(in questa fase sperimentale presso
lo sportello catastale) e provvedere
al versamento, in contanti o tramite
assegno circolare non trasferibile,
delle somme dovute a titolo di ver-
samento anticipato, indicando esat-
tamente gli estremi della convenzio-
ne e quali importi devono essere
imputati a titolo di tassa ipotecaria
e quali a titolo di tributi speciali
catastali.

In particolare, la parte contraen-
te dovrà effettuare il primo versa-
mento, entro e non oltre 15 giorni
dal perfezionamento della conven-
zione, per un importo minimo di
1.000 euro.

La parte contraente provvederà
(fermo restando l’obbligo di paga-
mento preventivo dei tributi dovu-
ti) in relazione agli atti di riutiliz-
zo commerciale consuntivati ed a
quelli previsti, ad effettuare pres-
so lo stesso Ufficio provinciale i
successivi versamenti in misura
non inferiore a 1.000 euro, specifi-
cando quanto anticipato per tasse
ipotecarie e quanto per tributi spe-
ciali catastali.

L’operatore di cassa dell’ufficio
provinciale dovrà provvedere se-
condo la circolare a registrare la
riscossione selezionando gli apposi-
ti servizi di cassa (a seconda si
tratti di dati catastali ovvero ipote-
cari) e rilasciare all’utente due di-
stinte ricevute (una per la riutilizza-
zione dei dati catastali e una per la
riutilizzazione dei dati ipotecari),
nonché l'attestazione da cui risulta
la situazione contabile dell'utente.

DAVIDE SETTEMBRE

NUOVE COSTRUZIONI 1 Primi dubbi dopo il varo del decreto legislativo attuativo della legge 210/2004 sulle bancarotte immobiliari

Casa e fallimenti, tutele da rafforzare
Fra i punti deboli la possibilità, lasciata aperta nel testo all’esame del Parlamento, di eludere la norma interponendo una società di trading

Per ogni operazione di riuti-
lizzazione commerciale va
presentato in duplice co-

pia, allo stesso Ufficio provincia-
le in cui vengono effettuati i
pagamenti, il rendiconto analiti-

co dei tributi dovuti (che deve
essere sottoscritto dal titolare
della convenzione), secondo le
vigenti tabelle dei tributi specia-
li catastali e delle tasse ipoteca-
rie, contestualmente ai versa-
menti successivi al primo e, co-

munque, entro tre mesi dall’ulti-
mo versamento (si veda anche
anche la circolare n. 2 del 10
febbraio 2005).

Il rendiconto (distinto per i
servizi catastali e quelli ipoteca-
ri) deve in particolare riportare
l’elenco dettagliato dei docu-
menti, dati e informazioni ogget-
to di riutilizzo, distinti per tipolo-
gia, con l’indicazione dell’im-
porto complessivo dei tributi do-
vuti per la riutilizzazione dei da-
ti medesimi.

L’Ufficio provinciale dovrà
provvedere quindi secondo la
circolare a:

a) protocollare il rendiconto
presentato;

b) verificare la correttezza del
calcolo degli importi autoliqui-

dati dall’utente;
c) restituire all’utente la se-

conda copia con l’indicazione
del numero di protocollo e del-
la data;

d) detrarre gli importi autoli-
quidati dalle somme precedente-
mente versate a titolo di anticipa-
zione;

e) rilasciare una ricevuta atte-
stante la situazione contabile
dell’utente (considerato che i tri-
buti vanno versati anticipatamen-
te, l’importo complessivamente
rendicontato non potrà che risul-
tare pari o inferiore a quello ver-
sato in via anticipata; in tale ulti-
mo caso nella predetta "ricevu-
ta" deve essere indicato l’impor-
to a credito dell’utente).

DA.S.

Troppe incognite
sulla fideiussione

Vanno presentati
per ogni riutilizzo

Perplessità
sulla

applicazione
ai casi

concreti

La sanzione della nullità
non può essere applicata
indiscriminatamente

Coinvolti
anche tutti
gli accordi
a effetti
obbligatori

Y Fidejussione. Il costruttore è
obbligato, pena nullità del contratto, a
prestare fidejussione bancaria o
assicurativa per importo pari alle
somme riscosse. Scatterà in caso di
«situazione di crisi» (pignoramento,
fallimento, concordato preventivo,
stato d’insolvenza, liquidazione coatta,
amministrazione straordinaria)

Y Assicurazione. Obbligatoria la
polizza assicurativa decennale (dalla
fine lavori) a copertura dei danni
materiali e diretti all’immobile,
compresi i danni ai terzi, derivanti da
rovina totale o parziale o da gravi
difetti costruttivi

Y Contratto preliminare. Vengono
codificati i "contenuti minimi" del
compromesso. Oltre ai dati abituali
(anagrafici, ipocatastali, identificativi,

permessi di costruzione), dovranno
esserci: caratteristiche tecniche, in
dettaglio, della costruzione e
tempistiche massime dei lavori. I
pagamenti vanno fatti solo con bonifici
bancari o versamenti diretti su c/c
bancari o postali. Andranno allegati: il
capitolato, con caratteristiche dei
materiali ed elenco di rifiniture e
accessori, e gli elaborati del progetto
edilizio

Y Ipoteca. Il singolo «promissario
acquirente» in condominio può
ottenere la suddivisione del
finanziamento in quote e il
frazionamento dell’ipoteca

Y Prelazione. Se c’è vendita all’asta
dell’immobile usato come come
abitazione principale, l’acquirente ha
la prelazione al prezzo di

aggiudicazione, anche se ha escusso
la fidejussione

Y Revocatoria. Se si tratta di
abitazione in cui l’acquirente stabilisce
la residenza entro 12 mesi da
acquisto o ultimazione, le
compravendite non sono soggette alla
revocatoria

Y Scioglimento. Il contratto è sciolto
se, prima che il curatore comunichi la
scelta tra esecuzione o scioglimento,
l’acquirente abbia escusso la
fideiussione

Y Fondo di solidarietà. Serve a
indennizzare le vittime di procedure
per «situazione di crisi» ancora in
corso al 31 dicembre 1993 o aperte
anche successivamente ma solo fino
al 28 agosto 2004

AGENZIA DEL TERRITORIO 1 Una circolare detta le regole per la convenzione con privati e imprese

Sotto controllo la vendita dei dati catastali


