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di
Donato Palombella*

Finalmente la legge sulla tutela dei
diritti degli acquirenti di immobi-
li è una realtà; lo scorso 13 agosto

è stata pubblicata sulla Gazzetta
Ufficiale la legge 210/04 contenente la
delega al Governo per adottare misure
volte a tutelare gli acquirenti di immobi-
li da costruire anche nel caso del falli-
mento del costruttore. Alla fine di luglio
Palazzo Madama aveva approvato all’u-
nanimità il Ddl 2195/S dimostrando
quanto il problema, che coinvolge aspet-
ti sociali ed economici, fosse sentito dal-
le forze politiche.

CONSIDERAZIONI PRELIMINARI
Recenti fatti di cronaca hanno nuova-
mente portato alla ribalta il problema le-
gato alla possibilità che l’impresa realiz-
zatrice di un immobile possa fallire
coinvolgendo le famiglie che hanno in-
vestito i propri risparmi nell’acquisto
della casa. Per comprendere appieno
quanto il tema sia delicato e quanto sia

ampio, in effetti, il ventaglio degli attori
coinvolti, occorre effettuare alcune con-
siderazioni preliminari.
Volendo esaminare il tessuto produttivo
del nostro Paese, non si può fare a meno
di notare come, nonostante importanti o-
perazioni di concentrazione portate a ter-
mine negli ultimi anni, la realtà impren-
ditoriale risulti ancora caratterizzata, in
massima parte, dalla presenza di Pmi. I
più recenti dati Eurostat parlano chiaro:
la dimensione media delle imprese italia-
ne è di un buon 40 per cento al di sotto
della media europea. Il problema è anco-
ra più sentito nel settore delle costruzio-
ni. Tralasciando il comparto delle opere
pubbliche (ove la necessità di partecipare
a gare rende indispensabile un minimo di
struttura organizzativa) e volendo con-
centrare l’analisi esclusivamente sul set-
tore residenziale, emerge un dato allar-
mante: il più delle volte ci troviamo di
fronte ad imprese familiari, di tipo arti-
gianale, prive di struttura. Tali società,
che gestiscono commesse di vari milioni
di euro, spesso assumono la forma di so-
cietà a responsabilità limitata, con capi-
tale sociale minimo, fortemente sottoca-

pitalizzate, prive di solide basi finanzia-
rie, e quindi assolutamente incapaci di
assicurare una benché minima forma di
garanzia non solo nei confronti degli ac-
quirenti, ma anche di fornitori, banche e
dipendenti (beninteso, se esistenti). Non
bisogna infatti tralasciare che, fin troppo
spesso, queste società si avvalgono di
personale irregolare alimentando il feno-
meno del lavoro nero e contribuendo a
far crescere in modo esponenziale gli in-
cidenti sui luoghi di lavoro.
Facciamo ora alcune brevi considerazio-
ni sul mercato finanziario concentrando-
ci, in particolare, sulla composizione del
portafoglio detenuto dalle famiglie; que-
st’ultimo, nell’ultimo decennio, ha subi-
to una serie di rapidi cambiamenti. A
partire dall’immediato dopoguerra, per
tradizione la famiglia si rivolgeva quasi
esclusivamente a forme d’investimento
sicure, costituite prevalentemente da ti-
toli di stato (Bot e Cct) e dai depositi po-
stali. Tali impieghi, pur in presenza di un
alto tasso inflattivo, assicuravano pur
sempre una remunerazione del capitale
investito a due cifre (anche oltre il 22
per cento); l’acquisto della casa, in que-
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sto contesto, veniva considerato una ne-
cessità per rispondere alle esigenze abi-
tative primarie.
Negli ultimi anni, quasi senza accorger-
sene, spinte dall’emozione, le famiglie
hanno mutato le proprie abitudini pas-
sando all’investimento in Borsa.
Sgonfiatasi repentinamente la bolla spe-
culativa legata pre-
valentemente al
mercato tecnologi-
co (tutti ricorde-
ranno il “fenome-
no Tiscali”), crol-
lato il mercato del-
le “obbligazioni si-
cure” (Cirio e
Parmalat – solo
per fare dei nomi –
rappresentano e-
sempi lampanti)
venuta meno la fi-
ducia verso il siste-
ma bancario (basti
pensare alle azioni
dei piccoli investi-
tori contro Banca
121 ed al fenome-
no dell’anatoci-
smo) si è scatenato
il panico.
I risparmiatori
sono strati costretti
a capire che qual-
cosa era cambiato;
i titoli di stato of-
frivano ormai gua-
dagni insignifican-
ti, la Borsa era
troppo pericolosa,
le obbligazioni e-
rano sicure solo
sulla carta, il siste-
ma postale si stava
evolvendo venen-
do a coincidere ed
a sovrapporsi sempre più al sistema ban-
cario che, d’altra parte, non offriva suffi-
cienti garanzie. Come se ciò non bastas-

se, l’avvento dell’euro tagliava, di fatto,
il potere d’acquisto del reddito fisso
mentre la crisi economica falcidiava mi-
gliaia di posti di lavoro; l’inflazione ri-
maneva bassa solo sulla carta mentre ve-
niva percepita dai consumatori una forte
spinta inflazionistica verso l’alto.
Con queste premesse l’investimento in

immobili - nonostante i pesi fiscali, il
blocco dei canoni, le spese di gestione, i
problemi condominiali ecc. – è stato per-

cepito come (l’unico?) approdo sicuro.
Ancora una volta buona parte delle fami-
glie sono rimaste scottate. La cronaca,
infatti, sempre più frequentemente ha re-
gistrato casi di fallimenti da parte di co-
struttori che hanno coinvolto gli investi-
menti di interi nuclei familiari.
Il fenomeno, purtroppo, non è recente ed

è ben noto nelle
aule dei tribunali;
questa volta, peral-
tro, la crisi è stata
acuita dai problemi
contingenti inve-
stendo non solo le
famiglie coinvolte
nel crac finanzia-
rio, ma l’intero si-
stema produttivo. È
quindi sorto il biso-
gno di dare certez-
ze al mercato non
solo per tutelare le
famiglie che aveva-
no affidato i propri
risparmi alle im-
prese, ma anche e
soprattutto per ga-
rantire l’intero si-
stema economico.
Al mercato della
casa, infatti, acce-
dono varie catego-
rie di potenziali u-
tenti (dalle giovani
coppie spinte dalla
necessità di mettere
su famiglia agli in-
vestitori in cerca di
un porto sicuro),
tutti accomunati
dalla necessità di a-
vere una garanzia
che il frutto dei
loro risparmi e dei
loro investimenti

non vada in fumo. È anche vero che il
mercato alimenta tutta una serie di azien-
de (appaltatori, fornitori di materiali, arti-
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giani ecc.) che – nel complesso - garanti-
scono lavoro a migliaia di addetti.
Disciplinare la materia, dettare regole
certe, vuol dire garantire le famiglie, as-
sicurare gli investitori ma anche dare fi-
ducia al mercato e, per questa via, assicu-
rare lavoro alle aziende sane.
Volendo analizzare la situazione sotto
questo profilo, il problema
non è limitato alla neces-
sità, anche sociale, di ga-
rantire l’acquirente del-
l’immobile, ma è un pro-
blema economico più
complesso. Si tratta, in buona sostanza,
da un lato di offrire garanzie al mercato
degli investitori e dall’altro, di garantire
il corretto svolgimento delle attività eco-
nomiche assicurando - per questa via -
migliaia di posti di lavoro.

LA NORMATIVA SULLA TUTELA
DEGLI ACQUIRENTI IMMOBILIARI
Il problema relativo alle azioni di tutela
degli acquirenti immobiliari coinvolge
varie categorie: famiglie in cerca di una
sistemazione migliore, giovani coppie in
cerca della prima casa, investitori, impre-
se, sistema bancario, lavoratori.
Certamente non stiamo parlando di pro-
blemi recenti; già a maggio del 2001 al-
cuni esponenti del mondo politico aveva-
no fatto proprie queste problematiche
proponendo il disegno di legge AC38
sulla tutela degli acquirenti degli immo-
bili. Si era quindi passati al Ddl 2195/S,
licenziato dalla Camera il 9 aprile 2003 e
sottoposto all’esame del Senato per l’ap-
provazione definitiva.
Anni di discussioni non hanno purtroppo
impedito che le cronache continuassero a
registrare nuove crisi tra cui, le più re-
centi, hanno colpito il mercato della ca-
pitale danneggiando i risparmi di centi-
naia di nuclei familiari trascinati nel falli-
mento di alcune cooperative edilizie.
Finalmente lo scorso luglio, dopo l’inter-
vento della commissione Giustizia, il

Senato ha approvato una serie di emen-
damenti al testo originario del disegno di
legge delegando il Governo ad emanare
un provvedimento capace di salvaguar-
dare gli acquirenti degli immobili.
Le linee guida, rispetto alla versione
precedente, rimangono pressoché inal-
terate e mirano ad introdurre una serie

di garanzie a favore de-
gli acquirenti; i punti sa-
lienti del provvedimento
possono essere raggrup-
pati secondo tre direttrici
fondamentali:

• fideiussione che garantisca gli acconti
versati;
• garanzie per i vizi manifestatisi dopo
l’acquisto;
• trasparenza nei rapporti contrattuali.
A questo punto non rimane che valutare
se il provvedimento, nel complesso, sia
effettivamente capace di affrontare e ri-
solvere efficacemente il problema.
Partiamo, quindi, dall’e-
same dei punti salienti
della legge 210/04.

ESAME DEL PROVVEDI-
MENTO – ARTICOLO 1
L’articolo 1 contiene la delega al
Governo per adottare una serie di prov-
vedimenti e, quindi, demarca il campo
d’azione. Si legge, letteralmente, che «Il
Governo è delegato ad adottare, […] uno
o più decreti legislativi recanti norme per
la tutela dei diritti patrimoniali degli ac-
quirenti di immobili per i quali sia stato
richiesto il permesso di costruire e che
siano ancora da edificare o la cui costru-
zione non risulti essere ultimata versando
in stadio tale da non consentire ancora il
rilascio del certificato di agibilità […]».
L’articolo 1, quindi, ha duplice valenza:
da un lato contiene la delega al Governo
e, dall’altro, ne evidenzia i limiti dettan-
do il campo d’applicazione dei successi-
vi provvedimenti che potranno prendere
in esame esclusivamente due fattispecie:

a) immobili da edificare per i quali sia
stato richiesto il permesso di costruire;
b) immobili in corso di costruzione ma
non ancora ultimati (per i quali non sa-
rebbe consentito il rilascio dell’agibilità).
A ben vedere il provvedimento non co-
pre ogni possibile acquisto ma solo due
casi-tipo; rimangono escluse (non è dato
conoscerne il motivo) una serie di altre
fattispecie relative ad immobili:
• venduti sulla carta in assenza di
progetto;
• venduti sulla carta prima della richiesta
del permesso di costruire;
• da edificare in base a Dia;
• in corso di costruzione per i quali sia
possibile il rilascio dell’agibilità (o per i
quali l’agibilità sia già stata rilasciata);
• ultimati;
• oggetto di vendita di bene futuro.
Primo limite: immobili da edificare in
base al permesso di costruire. Secondo
il tenore letterale del provvedimento, la

tutela viene prestata nei
confronti di acquirenti che
abbiano acquistato immo-
bili per la cui realizzazio-
ne sia stato chiesto il per-
messo di costruire e che

siano ancora da edificare.
La tutela, quindi, è prestata a condizione
che ci siano due comitanti circostanze:
a) la vendita dovrà avere ad oggetto un
immobile ancora da edificare;
b) per la realizzazione il Costruttore do-
vrà aver inoltrato la domanda per il rila-
scio del permesso di costruire.
Con riferimento alla seconda condizione
(immobile realizzato in base a permesso
di costruire) occorre notare la mancanza
di ogni indicazione in ordine alla regola-
rità della domanda tesa al rilascio del ti-
tolo abilitativo dei lavori. In pratica non è
dato sapere se, per poter rientrare nel-
l’ambito di tutela del provvedimento, sia
sufficiente una semplice istanza (anche
irregolare) o se la richiesta debba avere
tutti i requisiti (formali e sostanziali) ne-
cessari per permettere il rilascio del per-
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messo di costruire.
Una ulteriore lacuna riguarda un’altra
fattispecie-tipo abbastanza frequente:
come viene disciplinata l’ipotesi in cui il
costruttore, dopo aver inoltrato la do-
manda per l’ottenimento del permesso di
costruire, non si sia attivato per il ritiro
del titolo abilitativo?
Le conseguenze sono so-
stanziali: nell’ipotesi più
permissiva, per la tutela
dell’acquirente sarebbe
sufficiente la presenza di
una domanda, anche irre-
golare ed a prescindere dal ritiro del per-
messo di costruire.
Volendo abbracciare un’interpretazione
più restrittiva (necessità di una istanza
idonea ovvero valida sotto l’aspetto
formale e sostanziale) l’acquirente sa-
rebbe tutelato solo nell’ipotesi di effet-
tivo rilascio del permesso da parte del-
la Pa e conseguente ritiro da parte del
costruttore.
In ogni caso - a prescindere dalla solu-
zione adottata - rimarrebbero esclusi da
ogni forma di tutela:
gli immobili venduti sulla carta privi di
qualsivoglia autorizzazione;
gli immobili venduti sulla carta da rea-
lizzare in forza di denuncia inizio atti-
vità (Dia).
Immobili venduti sulla carta in base a
permesso di costruire. La circostanza
che si parli espressamente di “richiesta
di permesso di costruire” e non più ge-
nericamente di “presenza delle condi-
zioni necessarie per l’esecuzione delle
opere” o di “richiesta di idonei titoli a-
bilitativi dei lavori”, crea non poche
perplessità. Fermandosi al tenore lette-
rale del provvedimento, la tutela sareb-
be prestata esclusivamente nei confronti
degli acquirenti di immobili per la cui
realizzazione sia stata presentata la ri-
chiesta del permesso di costruire (fermo
restando i limiti sulla regolarità o meno
dell’istanza).
Sotto questo profilo sorge una semplice

domanda: perché non tutelare tutte le ti-
pologie di acquirenti? Perché la tutela
dovrebbe essere garantita esclusiva-
mente ove il Costruttore abbia presenta-
to l’istanza per ottenere il permesso di
costruire?
La perplessità nasce da alcune considera-
zioni. Il Dpr 380/01 (Tu dell’edilizia)

contempla due diversi ti-
toli abilitativi dei lavori:
permesso di costruire e
Dia. L’impresa realizza-
trice può procedere alla
realizzazione delle opere

in base a procedure alternative che per-
mettono di seguire un iter normale (che
porta al rilascio del permesso di costrui-
re) o un iter abbreviato (previa autodi-
chiarazione e Dia).
Facendo un passo indietro giova aprire
una parentesi ed effettuare alcune consi-
derazioni sulla differenza esistente tra
permesso di costruire e Dia (naturalmen-
te senza dilungarsi troppo
su problematiche tecni-
che). In larga approssima-
zione potremmo afferma-
re che il rilascio del per-
messo di costruire presup-
pone la predisposizione di un progetto da
sottoporre all’esame della Pa; questa ulti-
ma, conseguentemente, viene chiamata
ad esprimere il proprio parere preventivo
sulla conformità dell’opera da realizzare
agli strumenti urbanistici vigenti.
La Dia, viceversa, presuppone una auto-
certificazione sulla conformità dell’opera
da realizzare agli strumenti urbanistici
lasciando alla Pa la possibilità di un con-
trollo successivo ed eventuale sulle di-
chiarazioni formulate. Sotto questo pro-
filo, la Dia lascia alle imprese uno spazio
di manovra più ampio, fermo restando la
responsabilità (anche penale) nel caso di
dichiarazioni mendaci.
Volendo chiudere la parentesi, sembra
che la legge 210/04 voglia garantire solo
l’acquirente dell’immobile realizzato
sulla base d’un permesso di costruire e

non – anche – l’acquirente del bene rea-
lizzato in forza di Dia.
Alla base di questa situazione potrebbero
essere ricercate ragioni di ordine tecnico:
si “premiano” le realizzazioni sottoposte
al controllo preventivo della Pa (ed al ri-
lascio di permesso di costruire) mentre le
opere realizzate sulla base della Dia ver-
rebbero sottoposte ad una disciplina di-
versa: ad un iter amministrativo più velo-
ce corrisponderebbero minori garanzie
nei confronti dell’acquirente.
Non si può fare a meno di sottolineare
che la norma crea due diverse tipologie
di acquirenti in relazione al titolo abilita-
tivo delle opere il che si traduce in una
differenza tra figli e figliastri. Gli acqui-
renti di immobili realizzati in base al
permesso di costruire sarebbero tutelati;
gli acquirenti di immobili realizzati in
forza di Dia rimarrebbero abbandonati a
se stessi.
Ciò che lascia più perplessi è che questa

situazione potrebbe av-
vantaggiare proprio le im-
prese prive di scrupoli in
quanto, per sfuggire ad
ogni forma di tutela e –
conseguentemente, avere

costi più contenuti - basterebbe ricorrere
alla Dia.
In linea prettamente teorica l’acquirente
avrebbe la possibilità di rivolgersi allo
Sportello unico dell’edilizia (introdotto
dall’articolo 5 del Dpr 380/01) per avere
tutte le notizie relative all’immobile che
si accinge ad acquistare e, sotto questo
aspetto, la sua posizione appare suffi-
cientemente tutelata. Peraltro, pratica-
mente, occorre rilevare che, con ogni
probabilità, sarebbero ben pochi gli ac-
quirenti dotati delle competenze tecni-
che e giuridiche necessarie per gestire
autonomamente simili situazioni.
D’altro canto se l’acquirente fosse in
grado di tutelare autonomamente la pro-
pria posizione, non avrebbe senso intro-
durre delle nuove azioni di tutela. La
normativa, inoltre, dovrebbe operare
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proprio nel senso di prestare maggior tu-
tela nei confronti dell’acquirente inteso
come “contraente debole”.
Non sfugge un’ulteriore “trappola”.
Nell’ipotesi in cui l’immobile sia stato
realizzato in base al permesso di costrui-
re e, successivamente, siano state appor-
tate delle varianti autorizzate con Dia, la
tutela – volendo accogliere
una tesi restrittiva – po-
trebbe venire a mancare.
In conclusione la norma
sembra introdurre delle in-
giuste sperequazioni che
contrasterebbero non solo con il buon
senso ma che potrebbero essere oggetto
del vaglio della Corte costituzionale.
Personalmente sarei portato a credere
che non ci troviamo di fronte ad una
scelta voluta da parte del nostro legisla-
tore, ma siamo purtroppo di fronte ad
una confusione di termini, ad una dimen-
ticanza, all’utilizzo di una terminologia i-
nadeguata, all’ennesima sciatteria legi-
slativa. Conseguentemente la tutela do-
vrà essere comunque prestata nei con-
fronti di tutti gli acquirenti, a prescindere
dal titolo abilitativo delle opere o dalla
procedura adottata dal Costruttore e, al
limite, anche a prescindere dal materiale
rilascio del permesso di costruire.
Immobili venduti sulla carta privi di
qualsivoglia autorizzazione – le società
cooperative edilizie. L’articolo 1 della
legge 210/04 sottopone la tutela dell’ac-
quirente alla circostanza che il
Costruttore abbia inoltrato la richiesta
del permesso di costruire. Secondo
un’interpretazione letterale, se le imprese
non effettuano questo adempimento o
optano per procedure diverse (Dia) l’ac-
quirente non è tutelato. 
Creare un collegamento tra tutela e tipo-
logia (o esistenza) del titolo abilitativo
delle opere può comportare problemi più
gravi e complessi di quanto possa appari-
re a prima vista. Spesso gli immobili
vengono “venduti sulla carta” per cui il
Costruttore vende (o peggio si obbliga a

vendere) un immobile non ancora realiz-
zato e/o non ancora progettato.
Proprio nel caso delle cooperative (ben
note per i fallimenti e i relativi problemi),
spesso i soci-acquirenti versano acconti
prima che venga inoltrata la domanda
per il rilascio del permesso di costruire.
Nelle cooperative, infatti, si assiste al fe-

nomeno della cosiddetta
“prenotazione”: prima
ancora di procedere al-
l’acquisto del suolo o alla
redazione dei progetti
(necessari per la doman-

da relativa al permesso di costruire) il so-
cio-acquirente sottoscrive un impegno a
partecipare al progetto edificatorio ver-
sando somme a vario titolo (oneri per la
costituzione della cooperativa edilizia,
acquisto del suolo, spese progettuali,
spese generali e di gestione, acconti a va-
rio titolo e così via).
Tutta questa fascia di acquirenti-consu-
matori rimarrebbe al di
fuori del provvedimento e
quindi resterebbe priva di
ogni possibile forma di
tutela.
Ultima considerazione in
tema di cooperative edilizie. Occorre
considerare che, nel caso delle cooperati-
ve, il progetto viene predisposto dalla
cooperativa medesima in base alle neces-
sità dei singoli soci; successivamente
viene appaltata a terzi la semplice realiz-
zazione delle singole unità immobili. Il
rapporto intercorrente tra la Cooperativa
e l’impresa esecutrice dei lavori è inqua-
drabile all’interno della locatio operis;
siamo di fronte ad un vero e proprio con-
tratto di appalto ove il costruttore-appal-
tatore, quale semplice esecutore materia-
le delle opere, si limita a realizzare quan-
to commissionatogli nel rispetto dei tem-
pi previsti e con l’utilizzo dei materiali
indicati. Sotto questo profilo, quindi, tut-
ti i problemi relativi al rilascio del per-
messo di costruire, alla individuazione
degli immobili e delle loro pertinenze, ai

tempi di esecuzione, ai materiali, al di-
sciplinare tecnico, ecc. ecc. neppure si
pongono. Nel caso di specie, infatti, pro-
prio perché l’intero progetto viene redat-
to dalla cooperativa, è ovvio supporre
che i singoli soci che la compongono sia-
no a perfetta conoscenza di tutti i requisi-
ti progettuali e realizzativi;  sotto questo
aspetto, quindi, il socio-acquirente appa-
re sufficientemente tutelato e quantome-
no informato sulla reale situazione.
Il problema, semmai, potrebbe sorgere in
relazione a “cooperative fantasma”. In
questo caso si utilizzano alcuni prestano-
me per costituire una cooperativa edilizia
godendo delle varie agevolazioni e prov-
videnze previste dalla legge. 
Successivamente, si provvede a trasferire
la quota di partecipazione del “socio ap-
parente” nei confronti del terzo e, per
questa via, si provvede a vendere all’i-
gnaro acquirente una quota della coope-
rativa (corrispondente al singolo apparta-

mento) naturalmente a
prezzi e condizioni di
mercato. Occorre eviden-
ziare che, del resto, queste
ed altre ipotesi simili, ri-
marrebbero di competen-

za del giudice penale e, pertanto, non
rientrerebbero nella casistica disciplinata
dalla legge 210/04. 
Fatte queste brevi considerazioni, non
sembra che il provvedimento, almeno
per quanto riguarda le ipotesi inerenti le
cooperative edilizie, abbia valore “inno-
vativo” o possa tutelare maggiormente le
ragioni dell’Acquirente-consumatore.
Secondo paletto: esclusione degli im-
mobili già realizzati. La norma sembra
escludere da ogni forma di garanzia gli
acquirenti di immobili già edificati. Il
provvedimento, infatti, con la locuzione
«immobili […] che siano ancora da edi-
ficare o la cui costruzione non risulti es-
sere ultimata» prenderebbe in esame
solo le unità immobiliari da edificare o
in corso di costruzione ma non ancora
ultimate.
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Volendo effettuare delle considerazioni
del tutto personali, non si può fare a
meno di sollevare alcuni curiosi interro-
gativi. Per quale motivo gli acquirenti di
immobili già realizzati vengono esclusi
dalla tutela? Il legislatore, nel redigere
la norma in commento, dovrebbe esser-
si ispirato ad una particolare esigenza di
ordine economico e socia-
le: tutelare gli acquirenti
nell’ipotesi di fallimento
dell’impresa venditrice.
Forse il costruttore non
può fallire dopo aver per-
fezionato la vendita? O forse il Governo
è autorizzato ad eliminare la revocatoria
fallimentare?
Forse sarebbe opportuno estendere le
garanzie previste dalla legge a tutte le
possibili forme di acquisto di immobili a
prescindere dall’ultimazione o meno
delle opere.
Terzo limite: Immobili non ultimati ma
dotati dei requisiti per l’ottenimento del-
l’agibilità. Rimanendo legati ad una in-
terpretazione letterale dell’articolo 1, si
nota come la tutela possa essere prestata
esclusivamente per gli acquirenti di im-
mobili «la cui costruzione non risulti es-
sere ultimata versando in stadio tale da
non consentire ancora il rilascio del certi-
ficato di agibilità».
Di conseguenza sembrerebbe che ogget-
to della tutela siano gli acquirenti di im-
mobili in corso di realizzazione ma non
ultimati intendendosi, per “immobili non
ultimati”, quelli per i quali non sia possi-
bile ottenere il rilascio dell’agibilità.
Al proposito occorre formulare due
precisazioni:
• è opportuno chiarire quali siano i requi-
siti necessari per il rilascio dell’agibilità;
• occorre cercare di comprendere se,
col rilascio del certificato di agibilità
(ovvero alla presenza degli elementi
necessari per il rilascio di tale certifica-
zione) venga meno la tutela prestata
dall’ordinamento e, in caso affermati-
vo, occorrerà vagliare le conseguenze

di tale scelta legislativa.
A) Requisiti per il rilascio dell’agibilità.
Il rilascio dell’agibilità degli edifici è sta-
ta recentemente ridisegnata dal Dpr
380/01 (Tu dell’edilizia); l’articolo 25
prescrive che essa debba essere richiesta
dall’interessato entro 15 giorni «dall’ulti-
mazione dei lavori di finitura»; l’istanza

deve essere corredata da
una serie di documenti:
• accatastamento;
• certificazione sulla
conformità dell’opera al
progetto;

• parere Vigili del Fuoco;
• collaudo statico;
certificazione sulla salubrità degli am-
bienti, l’abbattimento delle barriere ar-
chitettoniche, la conformità degli im-
pianti e sul rispetto della normativa
antisismica.
In definitiva l’agibilità presuppone due
elementi, uno esecutivo e l’altro tecnico-
amministrativo. Dal punto
di vista esecutivo, presup-
pone l’ultimazione dei la-
vori. Sotto l’aspetto tecni-
co-amministrativo, le cer-
tificazioni da allegare alla
domanda dovrebbero assicurare la rego-
larità urbanistico-edilizia dell’intervento
ed il rispetto della normativa tecnica.
B) Relazione tra agibilità e tutela. A
questo punto occorre indagare la relazio-
ne esistente tra agibilità e tutela del con-
sumatore-acquirente.
Esaminando il contenuto letterale del
provvedimento, non si può fare a meno
di notare come si parli di «tutela dei di-
ritti patrimoniali degli acquirenti di im-
mobili […] la cui costruzione non risulti
essere ultimata versando in stadio tale da
non consentire ancora il rilascio del cer-
tificato di agibilità […]». Di conseguen-
za, la tutela dovrebbe essere prestata e-
sclusivamente verso gli acquirenti di im-
mobili non ultimati; con l’avvenuta l’ul-
timazione, ogni forma di tutela verrebbe
a cessare.

Quindi, a ben guardare, gli acquirenti
verrebbero a perdere le proprie prerogati-
ve in termini di tutela in presenza di due
concomitanti circostanze e precisamente:
• a seguito dell’ultimazione dei lavori di
finitura;
• quando siano presenti gli elementi ne-
cessari e sufficienti per il rilascio del-
l’agibilità.
L’interpretazione sembrerebbe corretta
anche in considerazione del fatto che il
legislatore si è preoccupato di chiarire
cosa debba intendersi per “immobile ul-
timato”: l’ultimazione, sotto questo pro-
filo, verrebbe a coincidere con l’agibilità.
A ben guardare, il legislatore è andato
ben oltre in quanto è sufficiente che l’im-
mobile si trovi in condizioni che permet-
tano di dichiarare l’immobile agibile a
prescindere dal materiale rilascio della
relativa certificazione.
Anche in questo caso non é dato com-
prendere per quale motivo gli acquirenti

perderebbero le loro pre-
rogative col rilascio del-
l’agibilità. Forse sfugge
quanto questa interpreta-
zione possa essere perico-
losa per l’acquirente.

Occorre sottolineare che la norma non fa
alcun riferimento al certificato di fine la-
vori (rilasciato dal direttore dei lavori per
attestare, per l’appunto, la completa ese-
cuzione delle opere) limitandosi ad un u-
nico riferimento: l’agibilità. Anzi, a ben
guardare, il provvedimento non richiede
neanche il rilascio del certificato di agi-
bilità ma solo che l’immobile abbia uno
stato di avanzamento tale da rendere pos-
sibile l’ottenimento della certificazione.
La situazione si complica volendo consi-
derare un altro aspetto. In presenza degli
elementi sufficienti per ottenere il rila-
scio del certificato di agibilità – e nell’i-
nerzia del Costruttore - a chi spetterebbe
porre in essere le attività materiali neces-
sarie al rilascio del relativo certificato?
L’articolo 25 del Dpr 380/01 prescrive
che l’agibilità possa essere richiesta
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“dall’interessato” e, quindi, sia dal co-
struttore che dall’acquirente. Ora, nell’i-
potesi in cui il costruttore non provveda
a tale adempimento (che comporta oneri
sia in termini economici che in relazione
al tempo necessario per effettuare gli a-
dempimenti burocratici), dovrebbe
provvedervi l’acquirente ma, è ovvio, a
sua cura e spese.
Questa situazione si tradu-
ce, in ultima analisi, in un
paradosso: se l’immobile
ha raggiunto uno stato di a-
vanzamento tale da rende-
re possibile il rilascio dell’agibilità, l’i-
gnaro acquirente da un lato perde ogni
tutela e dall’altro ha l’obbligo di  provve-
dere a tutti gli adempimenti (il che si tra-
duce nell’onere di nominare un tecnico
per compiere le attività necessarie che, in
verità, sono abbastanza complesse). Non
sfugge quanto questa situazione sia ini-
qua; l’acquirente, alla fin fine, avrebbe
tutto l’interesse a far dichiarare l’immo-
bile inagibile (quantomeno sarebbe an-
cora tutelato dalla Legge e non dovrebbe
farsi carico degli oneri relativi all’otteni-
mento dell’agibilità).
Non si vede per quale ragione l’acqui-
rente dovrebbe provvedere - a propria
cura e spese – ad effettuare adempimenti
che rientrano negli obblighi del costrut-
tore. L’acquirente sarebbe doppiamente
danneggiato: da un lato – si vedrebbe co-
stretto a pagare due volte per lo stesso
servizio (in quanto i costi dell’agibilità
sono incorporati nel prezzo di vendita nel
senso che il costruttore, nella determina-
zione del prezzo, ha tenuto conto gli one-
ri economici relativi all’ottenimento del-
l’agibilità); - dall’altro - si avrebbe una
sorta di ingiusta inversione degli oneri
contrattuali (in quanto dei precisi obbli-
ghi posti a carico del venditore verrebbe-
ro trasferiti in capo all’acquirente).
A ciò occorre aggiungere che, per l’ac-
quirente, potrebbe essere particolarmen-
te difficile reperire la documentazione
necessaria al disbrigo delle pratiche bu-

rocratiche. Forse sarebbe più giusto por-
re l’obbligo in capo al curatore del falli-
mento ovvero a carico dello sportello u-
nico dell’edilizia. La Pa, infatti, potreb-
be avvalersi dei propri tecnici (si pensi
all’ufficio tecnico comunale) per curare
tutti gli aspetti burocratici legati al rila-
scio dell’agibilità.

A ben guardare ed in ulti-
ma analisi il punto cru-
ciale appare essenzial-
mente di ordine economi-
co: in caso d’insolvenza
da parte del venditore,

chi dovrebbe sopportare i costi relativi ai
necessari adempimenti?
È vero che l’immobile potrebbe essere (a
titolo esemplificativo) in stato tale da
rendere possibile l’accatastamento e che
tale obbligo potrebbe essere portato a ter-
mine anche dall’acquirente (o meglio da
un tecnico da lui nominato) ma i costi
per la redazione delle planimetrie, sopra-
luoghi, denunce all’Ute,
certificazioni, inserzione
in mappa, bolli, tasse ecc.
rimarrebbero inevitabil-
mente a suo carico.
È vero che gli immobili
potrebbero essere forniti dei necessari
impianti, ma qual è stata la ditta esecutri-
ce obbligata a certificarne la regolarità?
Poniamo il caso in cui l’installatore non
fosse stato retribuito (il che può anche
accadere visto che il costruttore potrebbe
essere insolvente) perché dovrebbe rila-
sciare agli acquirenti la certificazione in
maniera gratuita?
Come si vede, gli interrogativi sono mol-
teplici e, in ogni caso, a farne le spese ri-
marrebbero ancora una volta gli sfortu-
nati acquirenti. Volendo tutelare l’acqui-
rente-consumatore, occorre prevedere
che gli adempimenti necessari al rilascio
dell’agibilità siano effettuati da terzi (ad
esempio dall’Utc). Diversamente sareb-
be necessario estendere la fideiussione
prevista dall’articolo 3 della legge
210/04 fino a comprendere gli oneri ne-

cessari per l’ottenimento dell’agibilità. In
ogni caso all’acquirente dovrebbe essere
garantito il totale completamento delle o-
pere, l’effettivo rilascio dell’agibilità,
l’immissione nel possesso materiale e -
naturalmente - il trasferimento del diritto
di proprietà.

AMBITO SOGGETTIVO: 
L’ACQUIRENTE IL COSTRUTTORE
In relazione all’ambito soggettivo, la leg-
ge 210/04 definisce sia la figura dell’ac-
quirente che quella del costruttore.
La figura dell’acquirente (articolo 2 let-
tera a). Il provvedimento, in verità, for-
nisce una visione piuttosto ampia del-
l’acquirente, qualificato come «persona
fisica che sia promissaria acquirente o
che acquisti un immobile da costruire,
ovvero che abbia stipulato ogni altro
contratto, compreso quello di leasing,
che abbia o possa avere per effetto l’ac-

quisto o comunque il tra-
sferimento non immedia-
to a sé o ad un proprio pa-
rente in primo grado, del-
la proprietà o della titola-
rità di un diritto reale di

godimento su di un immobile da costrui-
re, ovvero colui il quale, ancorché non
socio di una cooperativa edilizia, abbia
assunto obbligazioni con la cooperativa
medesima per ottenere l’assegnazione in
proprietà o l’acquisto della titolarità di
un diritto reale di godimento su di un
immobile da costruire per iniziativa del-
la stessa».
Rispetto alla formulazione originaria –
fortunatamente – la figura risulta total-
mente ridisegnata e notevolmente am-
pliata. Sono così tutelati tutti i possibili
acquirenti – persone fisiche – di immobi-
li da realizzare. Anche le ipotesi relative
all’acquisto da cooperativa edilizia risul-
tano sufficientemente ampie. Occorre
peraltro effettuare alcune precisazioni
perché la tutela – anche in questo caso -
incontra due limiti.
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Primo limite: acquisti effettuati da per-
sone fisiche. Oggetto di tutela possono
essere solo le persone fisiche; sarebbero
quindi esclusi gli acquisti effettuati non
solo da società di capitali, ma anche
quelli perfezionati da ditte individuali e/o
da società di persone.
Secondo limite: acquisti effettuati per
persona da nominare.
Rimarrebbero esclusi gli
acquisti effettuati “per
persona da nominare”
qualora il nominato non
fosse legato da un rappor-
to di parentela in primo grado con l’ac-
quirente. La norma, infatti, parla di con-
tratti che abbiano per effetto “il trasferi-
mento non immediato a sé o ad un pro-
prio parente in primo grado” escluden-
do, quindi, le ipotesi di acquisto effet-
tuate per conto di terzi.
Ancora una volta vengono introdotti dei
limiti che non sembrano trovare suffi-
ciente giustificazione.
La figura del costruttore (articolo 2 let-
tera b). Anche la figura del costruttore è
stata interamente ridisegnata. L’articolo
2 lettera b, prevede che il costruttore
coincide con «l’imprenditore o la coope-
rativa edilizia, che promettano in vendi-
ta o che vendano un immobile da co-
struire, ovvero che abbiano stipulato
ogni altro contratto, compreso quello di
leasing, che abbia o possa avere per ef-
fetto la cessione o il trasferimento non
immediato in favore di un acquirente
della proprietà o della titolarità di un di-
ritto reale di godimento su di un immo-
bile da costruire, sia nel caso in cui lo
stesso venga edificato direttamente dai
medesimi sia nel caso in cui la realizza-
zione della costruzione sia data in appal-
to o comunque eseguita da terzi».
Anche la nuova formulazione di “co-
struttore” risulta sufficientemente ampia
e ben delineata, molto più completa ri-
spetto a quella originaria definita
dall’AC/38, venendo a comprendere sia
l’impresa che realizza l’opera diretta-

mente, sia quella che ricorra, in tutto o in
parte, all’appalto, sia le ipotesi di realiz-
zazione dell’intervento tramite coopera-
tiva edilizia.

SITUAZIONE DI CRISI
(ARTICOLO 2 LETTERA C)

Altro punto da sottopor-
re ad attenta valutazione
riguarda il contenuto
della definizione di “si-
tuazione di crisi” così
come definita dalla lette-

ra c) dell’articolo 2.
La norma prevede che la “situazione di
crisi” ricorra qualora “il costruttore sia
sottoposto o sia stato sottoposto ad ese-
cuzione immobiliare, in relazione all’im-
mobile oggetto del contratto, ovvero a
fallimento, amministrazione straordina-
ria, concordato preventivo, liquidazione
coatta amministrativa”.
In prima approssimazione
la norma appare chiara,
ma, a ben guardare, il pro-
blema è più complesso di
quanto possa apparire a
prima vista; procediamo
con ordine.
In primo luogo occorre notare come la
formulazione della norma appare disan-
corata dalla più recente disciplina banca-
ria secondo cui la crisi finanziaria di una
società si determina per il mancato a-
dempimento dei pagamenti oltre 90 gior-
ni (ovvero oltre 180 giorni volendo ab-
bracciare la formulazione europeista più
permissiva). La formulazione utilizzata
dalla legge 210/04, inoltre, appare equi-
voca e poco chiara. In particolare non si
comprende se la situazione di crisi possa
essere dichiarata in relazione ad un’ese-
cuzione immobiliare che colpisca la sin-
gola unità immobiliare oggetto del con-
tratto con un singolo acquirente, il suolo
su cui viene realizzato l’immobile, ovve-
ro, più in generale, un qualsiasi bene del
costruttore. Manca, inoltre, ogni indica-

zione in merito all’importo.
È possibile che l’esecuzione immobiliare
per poche migliaia di euro possa essere
sufficiente per far dichiararle l’azienda in
crisi? Se così fosse le imprese dovranno
correre immediatamente ai ripari !
Alcuni semplici esempi chiariranno la si-
tuazione. Prendiamo il caso (estremo ma,
proprio per questo motivo significativo)
il cui il costruttore sia stato condannato a
pagare una fattura di 100,00 euro e che il
creditore inizi l’esecuzione in forma del
titolo esecutiva di primo grado. E’ possi-
bile che il mancato pagamento di soli
100,00 euro (e la relativa azione esecuti-
va) determini, ipso facto, una situazione
di crisi? È possibile che la “situazione di
crisi” non possa essere scongiurata dal-
l’esame dell’effettiva consistenza patri-
moniale della società?
Poniamo il caso in cui un’impresa di co-
struzione abbia realizzato una serie di i-
niziative immobiliari. Volendo abbrac-

ciare un’interpretazione
restrittiva, eventuali pro-
blemi verificatisi su un
cantiere, l’eventuale azio-
ne esecutiva su un singo-
lo immobile, si ripercuo-

tere inesorabilmente su tutte le altre ini-
ziative imprenditoriali. Se questa tesi
dovesse farsi prevalente, le imprese
meno solide sarebbero spinte a “chiude-
re i battenti” una volta completata la
commessa per continuare l’attività sotto
un’altra denominazione sociale. Quanto
questa prassi possa essere pericolosa
per l’economia appare ovvio: occorre-
rebbe dare l’addio ad ogni possibilità di
crescita e le imprese sarebbero relegate
nel ruolo artigianale.
Volendo attenersi al tenore letterale della
norma, la crisi verrebbe determinata da
una qualsivoglia forma di insolvenza da
parte dell’impresa. Forse sarebbe più op-
portuno parlare di crisi (con quanto ne
consegue) quando, da una serie di ele-
menti concomitanti, si possa argomenta-
re l’incapacità dell’azienda di tener fede
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ai propri impegni con regolarità e, so-
prattutto, di portare a compimento l’ope-
ra. Le piccole inadempienze, quindi, non
dovrebbero essere sufficienti a far di-
chiarare la crisi dell’azienda. Si fa affida-
mento da una parte sul buon senso del
Governo (per apportare gli opportuni
correttivi) e dall’altro sulla capacità del-
l’interprete (di cogliere la
reale portata della norma)
al fine di proteggere la po-
sizione dell’acquirente-
consumatore senza, peral-
tro, introdurre vere e pro-
prie “trappole” per le imprese costruttrici
che, d’altra parte, in ultima analisi si ri-
fletterebbero negativamente sugli stessi
acquirenti.

FIDEIUSSIONE – ARTICOLO 3, LETTERA C
La norma prevede l’obbligo del costrut-
tore di rilasciare una fideiussione (ban-
caria o assicurativa) in favore dell’ac-
quirente, pari all’importo del prezzo di
vendita (al netto dell’eventuale accollo
mutuo).
In linea di principio, nulla quaestio, la
norma – giustamente - mira a garantire
l’acquirente per tutte le somme versate al
costruttore; tradurre in pratica il princi-
pio, d’altra parte, non appare tanto sem-
plice e comporterà, in fase attuativa,
grossi problemi per i costruttori. Tali pro-
blematiche potranno rivestire una dupli-
ce valenza: gestionale e bancaria.
Problematiche relative alla gestione
corrente. Dal punto di vista della gestio-
ne corrente non sarà certamente agevole
dare pratica attuazione ai principio intro-
dotti dalla legge 210/04.
Il sistema appare di difficile applicazione
pratica perché presuppone che il costrut-
tore, prima del perfezionamento del con-
tratto, provveda a farsi rilasciare una po-
lizza fideiussoria; tale documento dovrà
necessariamente contenere alcuni ele-
menti essenziali quali:
• dati anagrafici dell’acquirente;

• descrizione dell’immobile;
• importi versati (e, quindi, da garantire).
Sembrerebbe che debba essere esclusa la
possibilità di una “polizza omnibus” per
tutti i futuri acquirenti di un certo com-
plesso anche per l’impossibilità di deter-
minare preventivamente gli importi ver-
sati dal ogni singolo acquirente.

Il costruttore, pertanto,
dovrà procurarsi la fi-
deiussione necessaria-
mente prima della stipula
di ogni singolo contratto;
ciò richiede un grosso

sforzo organizzativo da parte di tutti i
soggetti coinvolti, anche indirettamente,
nell’iniziativa: costruttore, acquirente,
banche o assicurazioni, notai e così via.
Occorre partire da un presupposto di or-
dine pratico. Normalmente le imprese,
per ovvi motivi, tendono a standardizza-
re i rapporti con i propri clienti e – nor-
malmente – la vendita viene perfezionata
attraverso fasi diverse:
proposta, preliminare, atto
definitivo. Di norma, la
stipula del preliminare
viene preceduta da una
proposta d’acquisto con-
tenente gli elementi fondamentali del fu-
turo contratto preliminare (dati anagrafi-
ci e fiscali relativi ai proponenti, indica-
zione del prezzo e delle relative modalità
di pagamento, individuazione dell’im-
mobile). Tale proposta viene raccolta dal
venditore e sottoposta alla direzione a-
ziendale per una valutazione; se la dire-
zione ritiene che la proposta possa essere
accettata, l’ufficio clienti convoca il futu-
ro acquirente per la stipula del contratto
preliminare di compravendita.
A questo punto occorre tener presente
che in fase di perfezionamento del preli-
minare il costruttore (o almeno le azien-
de più caute) per poter rispettare la nor-
mativa civilistica in tema di contratti con
i consumatori, sottopone all’acquirente
un modello contrattuale e procede con il
cliente a discutere e valutare le singole

clausole contrattuali con specifico riferi-
mento al prezzo ed alle relative modalità
di pagamento. Può accadere che l’acqui-
rente, in fase di preliminare, opti per una
soluzione abitativa più soddisfacente per
le proprie esigenze (per esempio acqui-
stando un immobile diverso da quello in-
dicato nella proposta).
È evidente che il costruttore, non cono-
scendo il prezzo e le modalità di paga-
mento (perché soggette a specifica tratta-
tiva) non potrà procurarsi la relativa po-
lizza fideiussoria. Quindi, a ben guarda-
re, mancando la polizza fideiussoria, non
sarà possibile procedere immediatamen-
te al perfezionamento del preliminare ma
sarà necessario un primo incontro in cui
sottoporre a specifica trattativa le clauso-
le fondamentali del contratto, quindi,
dopo aver effettuato una specifica tratta-
tiva sul prezzo e sulle relativa modalità
di pagamento, sarà necessario rinviare la
stipula del contratto preliminare per il

tempo occorrente a predi-
sporre e far rilasciare dalla
compagnia di assicurazio-
ne e/o dall’istituto banca-
rio designato il duplo del-
la polizza.

In relazione ai tempi necessari per con-
cludere i contratti preliminari con i vari
clienti, occorrerà fare i conti con le com-
pagnie di assicurazione e le banche chia-
mate a collaborare per una veloce gestio-
ne delle polizze. Il contratto preliminare,
inoltre, dovrà disciplinare con apposite
clausole le condizioni relative alla resti-
tuzione della polizza fideiussoria; con
l’adempimento, infatti, questa andrà re-
stituita alla compagnia (per evirare il rin-
novo automatico ed i costi conseguenti).
Vendita rateale – Sal. Un ulteriore pro-
blema – anche più complesso – deriverà
dai pagamenti rateali o effettuati per Sal
(stato avanzamento lavori); questa ulti-
ma formula di pagamento, utilizzata in
particolar modo dalle società cooperative
edilizie, prevede che l’Acquirente si ob-
blighi al versamento del prezzo di vendi-

PPaalloommbbeellllaa  --  LLaa  ttuutteellaa  ddeeggllii  aaccqquuiirreennttii  iimmmmoobbiilliiaarrii

Pare esclusa
la possibilità di

polizza omnibus...

...per tutti i futuri
acquirenti

di un certo edificio

DIRITTO IMMOBILIARE

(68)

© Giuffrè Editore - Tutti i diritti riservati



XI
diritto e giustizia

numero 37 - sabato 16 ottobre 2004

ta mediante rate coincidenti col progredi-
re dei lavori. Orbene, vuoi che si utilizzi
come formula di pagamento la vendita
rateale ovvero il Sal, il costruttore sareb-
be obbligato a procurarsi ed a consegna-
re ad ogni singolo acquirente, una fi-
dejussione per ogni singola rata. 
È del tutto evidente che, dal punto di vi-
sta strettamente operativo,
la gestione corrente sarà al-
quanto appesantita e i rela-
tivi oneri non potranno che
ricadere sugli acquirenti.
Per evitare questi ed altri
inconvenienti, forse sarebbe opportuno
apportare dei correttivi alla norma; fermo
restando l’obiettivo di tutelare l’acqui-
rente, le parti potrebbero essere lasciate
libere di disciplinare – nel rispetto della
correttezza e della buona fede – i loro re-
ciproci rapporti. Per esempio, l’acquiren-
te potrebbe provvedere autonomamente
a contrarre una polizza assicurativa a ga-
ranzia di tutti i possibili rischi derivanti
dall’acquisto dell’immobile o l’impresa
potrebbe offrire mezzi di tutela alternati-
vi (per esempio depositando gli acconti
versati dall’acquirente in un apposito
conto transitorio).
Gestione bancaria. Anche la gestione
del credito ed i rapporti tra costruttore
e sistema bancario subirà notevoli ri-
percussioni.
Occorre considerare che, dal punto di vi-
sta contabile, gli acconti versati dai clien-
ti rappresentano per il costruttore delle
anticipazioni (ovvero dei debiti verso
clienti) che saranno trasformati in ricavi
al momento del perfezionamento dell’at-
to definitivo di compravendita. Anche le
fideiussioni, per ovvi motivi, rappresen-
tano dei debiti verso terzi.
In definitiva, quando, per esempio, il
cliente versa 100.000,00 euro, le scritture
contabili della società registreranno l’o-
perazione riportando debiti per comples-
sivi 200.000,00 euro (di cui 100.000,00
verso il cliente a titolo di anticipazione e
100.000,00 verso l’assicurazione per la

corrispondente fideiussione).
Forse è stato sottovalutato che questa si-
tuazione appesantirà notevolmente i bi-
lanci delle imprese che, peraltro, a breve
saranno chiamate a fare i conti con la
nuova disciplina bancaria introdotta da-
gli accordi di Basilea 2.
Una ulteriore stretta creditizia non farà

altro che appesantire
notevolmente la situa-
zione a danno di tutti gli
attori coinvolti: costrut-
tore, acquirenti, mercato
in generale.

VIZI MANIFESTATI DOPO LA STIPULA
La garanzia prevista dalla lettera e) del-
l’articolo 2 rappresenta un mezzo per assi-
curare la pratica attuazione degli obblighi
civilistici in tema di vizi e difetti della cosa
venduta. Come sappiamo il codice civile
contiene già una serie di norme dirette a
tutelare la posizione del-
l’acquirente; in tale conte-
sto, per esempio, l’ articolo
1476 Cc comprende tra le
obbligazioni principali del
venditore, quella di garan-
tire l’assenza dei vizi della cosa venduta
mentre l’articolo 1490, dal suo canto, im-
pone al venditore di garantire l’assenza da
vizi che rendano il bene venduto inidoneo
all’uso a cui è destinata o ne diminuiscano
in modo apprezzabile il valore.
Sotto questo profilo, pertanto, nulla di
nuovo. Il problema, semmai, è rappre-
sentato dalla circostanza che, fino ad
oggi, la tutela dell’acquirente sui vizi
della cosa il più delle volte è destinata a
rimanere solo sulla carta. Le imprese di
costruzione, infatti, specie quelle meno
affidabili, possono essere facilmente po-
ste in liquidazione e cessate una volta ef-
fettuata la vendita frustrando, nei fatti, i
diritti dell’acquirente. Quest’ultimo, nel-
la migliore delle ipotesi, per poter tutela-
re i propri diritti, ha solo la possibilità di
intraprendere un’azione giudiziaria civile

nei confronti della società venditrice per
far accertare l’esistenza dei vizi ed otte-
nere la loro eliminazione ovvero il risar-
cimento dei danni subiti. Questa azione
può rimanere priva di effetti apprezzabili
perché, nella migliore delle ipotesi, il co-
struttore approfitta dei tempi biblici tipici
delle aule di giustizia. A ciò si aggiunge
che, in caso di inadempimento, l’ultima
spiaggia per l’acquirente è quella di pro-
muovere un’azione tesa a far dichiarare il
fallimento del costruttore, con tutte le
immaginabili conseguenze.
Occorre tener presente che, in tema di o-
pere pubbliche, viene normalmente uti-
lizzata la cosiddetta decennale postuma
ossia una forma di garanzia del buon esi-
to dei lavori nei confronti della stazione
appaltante. Le esperienze già acquisite in
tema di decennale postuma potrebbero
essere efficacemente applicate, tout
court, all’ambito dell’edilizia privata.
Volendo pensare ad una garanzia assicu-

rativa o ad una fideiussio-
ne per garantire i diritti
dell’acquirente dopo la
vendita, occorrerà comun-
que affrontare alcune pro-
blematiche in relazione ad

alcuni punti fondamentali quali:
• elemento soggettivo della polizza
(beneficiario);
• il valore;
• la durata;
• possibilità, per l’impresa costruttrice,
d’eseguire eventuali interventi.
Per quel che riguarda il beneficiario, re-
sta da stabilire se la polizza dovrà essere
rilasciata nei confronti di ogni singolo
acquirente o se, a contrario, potrà essere
rilasciata nei confronti dell’intero condo-
minio. A ben ponderare la situazione,
questa ultima soluzione sembrerebbe
preferibile in quanto garantirebbe non
solo l’acquirente “originario” ma – in
caso di rivendita dell’immobile - anche
tutti gli acquirenti che, successivamente,
potrebbero venire ad esistere.
Il problema più scottante rimarrà, co-
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munque, quello relativo all’importo da
garantire. Sotto tale profilo, infatti, oc-
corre effettuare alcune considerazioni. Se
da un lato si potrebbe argomentare che il
valore della polizza dovrebbe essere pari
al prezzo del bene, dall’altro, a maggior
ragione, non si potrebbe fare a meno di
considerare che gli eventuali costi di de-
molizione e ricostruzione
– e comunque le spese ne-
cessarie per eventuali ope-
re di ripristino – potrebbe-
ro rivelarsi ben più alti del
prezzo di vendita. Di con-
seguenza, occorrerà trovare una soluzio-
ne che tuteli sufficientemente l’acquiren-
te tenendo presente che le assicurazioni
possono garantire solo gli obblighi di
dare (e non quelli consistenti in un fare).
Una soluzione potrebbe essere rappre-
sentata dalla possibilità di interpellare
una società specializzata nella gestione
immobiliare (Ifma) cui commettere la
gestione e manutenzione ordinaria (a
spese del condominio) e gli eventuali o-
neri di gestione straordinaria derivanti da
vizi e difetti (ponendo i relativi oneri a
carico del costruttore).
In relazione alla durata, per garantire la
posizione dell’acquirente dovrebbe esse-
re più che sufficiente una polizza di dura-
ta decennale, decorrente, naturalmente,
dalla data di consegna dell’immobile o,
se successiva, dalla data dell’atto defini-
tivo di compravendita.
Ultima questione da valutare: nell’ipotesi
in cui si accerti la presenza di vizi o difet-
ti nell’esecuzione del bene venduto, il
costruttore potrebbe procedere diretta-
mente all’esecuzione delle opere tese ad
eliminare i vizi lamentati evitando, di
conseguenza, che l’acquirente chieda l’a-
dempimento al fideiussore? Il problema
non appare di semplice soluzione. Da un
lato, infatti, si potrebbe argomentare che
al costruttore dovrebbe essere sempre la-
sciata la possibilità di riconoscere i pro-
pri errori ed intervenire per una loro
pronta eliminazione. Dall’altro, vicever-

sa, occorre considerare che, nel caso in
cui si fossero manifestati dei vizi, l’ac-
quirente avrebbe tutte le ragioni per non
dare fiducia all’impresa realizzatrice pre-
ferendo l’intervento del fideiussore. 
A ben guardare, occorre considerare che
un nuovo intervento da parte del co-
struttore non farebbe altro che interrom-

pere i termini prescrizio-
nali per cui, dalla data di
esecuzione delle opere di
rifacimento, inizierebbe-
ro nuovamente a decor-
rere i termini decennali e

sarebbe necessaria una nuova, ulteriore
forma di garanzia innescando un lungo
processo a catena. A questo punto, quin-
di, sarebbe giusto lasciare al prudente
apprezzamento dell’acquirente la fa-
coltà di scegliere tra l’adempimento di-
retto da parte del costruttore (previo ri-
lascio di ulteriori garanzie) e l’utilizzo
della polizza.

ELEMENTI ESSENZIALI
DEL CONTRATTO - ARTI-
COLO 3, LETTERA O)
Uno dei problemi di mag-
gior impegno, sul fronte del costruttore,
sarà certamente quello relativo agli a-
dempimenti derivanti dall’applicazione
dell’articolo 3, lettera o)
La norma vuole che i contratti relativi al
trasferimento di unità immobiliari ripor-
tino alcuni elementi quali:
• le caratteristiche tecniche della co-
struzione;
• la tipologia dei materiali impiegati;
• le modalità e le fasi di esecuzione;
• le modalità e i tempi di pagamento del
prezzo;
• l’esistenza di iscrizioni ipotecarie e tra-
scrizioni pregiudizievoli;
• gli estremi del permesso di costruire;
• la planimetria dell’immobile da co-
struire e delle sue pertinenze di uso e-
sclusivo;
• l’indicazione dell’appaltatore.

In linea di principio si tratterebbe di for-
nire all’acquirente tutti gli elementi si-
gnificativi sull’opera da realizzare;
l’immobile, quindi, al pari di altri pro-
dotti, dovrebbe essere fornito di una
sorta di “etichetta” che permetta all’ac-
quirente-consumatore di valutare atten-
tamente la qualità del prodotto che si
accinge ad acquistare.
Il principio è certamente condivisibile
peraltro occorre esaminare e valutare i
diversi punti.
A-B) Caratteristiche tecniche della co-
struzione e tipologia dei materiali im-
piegati. Generalmente le caratteristiche
tecniche e di finitura dell’immobile e la
tipologia dei materiali sono riportati nel
“disciplinare tecnico dei lavori” che, di
norma, fa parte integrante del prelimina-
re di vendita. Il problema non è tanto
quello di fornire dei dati tecnici quanto
quello di stabilire il grado di dettaglio.
Molte imprese, specie quelle meno serie e

preparate, inseriscono dei
disciplinari tecnici delle
clausole talmente generi-
che da rendere del tutto ar-
bitraria l’indicazione dei
materiali utilizzati o rimet-

tono al direttore dei lavori la facoltà di de-
terminarne la qualità. Tali clausole hanno
lo scopo evidente di permettere al costrut-
tore di utilizzare materiali di scarso valore
ai danni dell’ignaro acquirente. Le formu-
le utilizzare sono delle più varie: certa-
mente andrebbero accuratamente evitate
le clausole del genere “materiali delle mi-
gliori marche” o del tipo “materiali di pri-
ma scelta”. Spesso, si utilizza l’indicazio-
ne di una marca ben nota senza indicare la
serie (sarebbe come vendere una vettura
senza indicarne la marca ed il modello),
altre volte il costruttore indica dei mate-
riali con approssimazione riservandosi di
sostituirli con materiali similari (lavabo
della marca xy o similare). Altra tattica
consiste nell’approvvigionarsi con mate-
riali fuori moda, in questo caso sarebbe
come acquistare un abito… della stagione
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precedente il chè è lecito e possibile pur-
ché anche il prezzo di vendita sia corri-
spondente alla stagione dei saldi.
Permettere poi al costruttore di utilizzare
materiali “secondo disponibilità” può vo-
ler dire, in molte occasioni, andare a tutti i
costi in cerca di brutte sorprese.
Uno degli espedienti più subdoli a cui ri-
corrono i costruttori privi
di scrupoli, è quello di at-
tribuire al direttore del la-
vori la facoltà di determi-
nare la qualità dei materia-
li. A prescindere dal fatto
che il professionista non conosce i termi-
ni contrattuali delineati col cliente finale
(e, quindi, non è a conoscenza se gli è
stato promesso oro o […] ottone), occor-
re considerare che il direttore dei lavori,
se non è dipendente diretto del
Costruttore, è certamente legato da un
rapporto professionale con l’impresa co-
struttrice e, conseguentemente, non è
certo nella condizione di inimicarsela
con scelte troppo onerose senza conside-
rare la posizione di conflitto d’interessi
in cui verrebbe a trovarsi. 
Quanto queste pratiche siano comuni e
quanto possano essere utilizzate per dan-
neggiare gli acquirenti è ben noto agli e-
sperti del settore. È chiaro che l’acqui-
rente deve essere posto in condizioni di
fare le proprie scelte con oculatezza e
massima trasparenza per cui occorrerà
indicare, per ogni singolo prodotto, mar-
ca, modello, serie, ecc.
Una ottima soluzione potrebbe essere
quella obbligare il costruttore all’utilizzo
di un “disciplinare-tipo” sulla base di
uno schema ben preciso previsto per leg-
ge; in questo modo non solo verrebbero
forniti all’acquirente tutti i dati costrutti-
vi essenziali ma il consumatore avrebbe
anche la possibilità di confrontare con e-
strema semplicità i vari prodotti e le of-
ferte proposte dal mercato.
Per quel che riguarda le “modalità e le
fasi di esecuzione”, si fa rilevare che
queste ultime non sono (e non possono

essere) lasciate alla discrezionalità del
Costruttore per motivi di ordine tecnico.
La realizzazione di un fabbricato, infatti,
procede attraverso differenti fasi lavora-
tive che seguono un andamento ben pre-
ciso disciplinato da ragioni di ordine tec-
nico: cantierizzazione, scavo, pareti con-
troterra, fondazioni, struttura in cemento

armato, murature perime-
trali, murature interne,
impermeabilizzazioni,
impianti ecc. ecc.). In tale
prospettiva, quindi, sem-
bra del tutto superfluo

fornire all’acquirente dati di per se ovvi,
che servirebbero solo a creare confusio-
ne e la cui lettura, tra l’altro, sarebbe
chiara solo ad un tecnico.
Con specifico riferimento agli interventi
realizzati dalle cooperative edilizie, si fa
notare che queste non realizzano gli im-
mobili “in proprio” ma provvedono a far
predisporre da un tecnico di fiducia il
progetto (che sarà alla
base del permesso di co-
struire) in base alle neces-
sità dei singoli soci. Una
volta predisposto il pro-
getto, la cooperativa prov-
vede ad appaltare l’esecuzione delle ope-
re a terzi. In quest’ottica, quindi, non ha
alcun senso parlare di programmazione
dei lavori, di fasi lavorative o di qualità
dei materiali impiegati in quanto sarà la
stessa cooperativa a stabilire questi ele-
menti con la ditta esecutrice dei lavori.
Anzi, a ben guardare, questi elementi sa-
ranno proprio alla base delle trattative tra
cooperativa edilizia e appaltatore.
C) Modalità e fasi di realizzazione.
Questo elemento può essere utile all’ac-
quirente sotto tre distinti ma correlati
punti di vista; in primo luogo per concor-
dare col costruttore delle modalità di pa-
gamento che siano effettivamente legate
al progredire delle opere (pagamento a
Stato avanzamento lavori) quindi per ca-
pire se la data di consegna dell’immobile
indicata nel contratto preliminare è coe-

rente con la programmazione della pro-
duzione; in ultima analisi per “sorveglia-
re” il progredire materiale delle opere in
cantiere permettendo di rendersi conto,
per tempo, di rallentamenti nei tempi di
realizzazione che possano segnalare l’e-
sistenza di eventuali problemi di natura
finanziaria. I rallentamenti nella produ-
zione, infatti, possono essere dovuti a
difficoltà di procedere ai pagamenti nei
confronti dei fornitori che, conseguente-
mente, rallentano la consegna della ma-
teria prima; sotto questo aspetto, i ritardi
rappresentano un valido campanello
d’allarme sulla capacità finanziaria del
costruttore.
Sul fronte del ritardo nell’andamento dei
lavori la normativa appare lacunosa in
quanto (purtroppo) non sembra prevede-
re mezzi in grado di garantire il paga-
mento delle eventuali penali dovute dal
costruttore per il ritardo nell’esecuzione
delle opere. Sotto tale profilo occorre ri-

levare che, molto spesso,
il contratto preliminare di
compravendita predispo-
sto dal costruttore contie-
ne la data prevista per la
consegna dell’immobile

ed una penale a favore dell’acquirente
nel caso di ritardo nell’esecuzione delle
opere e nella conseguente ritardata con-
segna dell’unità immobiliare. Al riguar-
do non si può fare a meno di sottolineare
che tali penali lasciano il tempo che tro-
vano; l’unica forma di garanzia sarebbe
quella di pattuire un pagamento legato al
reale stato di realizzazione delle opere
sempre che, bene inteso, questo sia con-
venuto in modo da finanziare esclusiva-
mente la costruzione dell’opera e non
contenga (anche) l’utile d’impresa.
Un esempio servirà a chiarire il proble-
ma ed a sgombrare il campo da equivoci.
Tizio decide di acquistare un immobile;
il prezzo è convenuto in 1.000,00 euro di
cui 600,00 rappresentano il costo di co-
struzione, 100,00 il costo relativo alla
realizzazione delle opere di urbanizza-
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zione e 300,00 l’utile d’impresa. È chiaro
che il costo di realizzazione (600,00) an-
drà versato in relazione allo stato di a-
vanzamento delle opere; 100,00 dovrà
essere versato solo dopo il completamen-
to delle urbanizzazioni mentre 300,00 (u-
tile d’impresa) dovrà essere versato solo
al momento dell’atto definitivo di com-
pravendita al netto delle e-
ventuali penali dovute per
il ritardo nella consegna.
Nel prevedere le modalità
di pagamento del prezzo,
sarebbe opportuno ottene-
re la prova del versamento degli oneri
concessori (costo di costruzione ed oneri
di urbanizzazione) e della completa rea-
lizzazione delle opere di urbanizzazione.
Purtroppo questi aspetti sono stati trascu-
rati e rimangono fuori da ogni tutela.
D) Modalità e i tempi di pagamento del
prezzo. Al riguardo ben poco da aggiun-
gere a quanto detto nel punto precedente.
Entrambe le parti contraenti saranno in-
teressate a chiarire il prezzo del bene e le
relative modalità di pagamento. D’altra
parte l’argomento è di per se in grado di
attirare l’attenzione degli interlocutori.
Ulteriori precisazioni riguarderebbero
l’eventualità che il prezzo di vendita pre-
veda l’accollo del mutuo. In questo caso
l’acquirente dovrebbe richiedere specifi-
che garanzie per evitare che il costruttore
provveda ad addebitargli gli oneri di am-
mortamento e preammortamento nonché
per scongiurare che eventuali inadempi-
menti del costruttore nei confronti
dell’Istituto mutuante si ripercuotano ne-
gativamente sugli acquirenti.
Tutti questi aspetti, che peraltro rivesto-
no notevole importanza sia sotto l’aspet-
to pratico (per la frequenza dei casi) che
per gli importi in gioco, sono purtroppo
rimasti privi di ogni regolamentazione; si
tratta di una importante lacuna che sareb-
be necessario colmare.
Una utile considerazione in tema di prez-
zo e modalità di pagamento dovrebbe ri-
guardare il richiamo alla normativa civi-

listica in tema di contratti con i consuma-
tori. Sotto tale profilo non si può fare a
meno di ricordare che ci troviamo pur
sempre dinanzi a contratti tra un profes-
sionista (il costruttore) e un consumatore
(l’acquirente) per cui il prezzo della ven-
dita è le relative modalità di pagamento
sono elementi del contratto soggetti a

specifica trattativa. In tale
contesto, quindi, l’acqui-
rente è sufficientemente
tutelato dalla normativa
generale che pone a cari-
co del costruttore-profes-

sionista l’onere di provare l’effettivo
svolgimento della trattativa.
E) Esistenza di iscrizioni ipotecarie e
trascrizioni pregiudizievoli. Sotto questo
profilo la norma non sembra aggiungere
sostanziali novità rispetto alla disciplina
vigente. Il venditore, infatti, ha l’obbligo
di dichiarare l’esistenza di eventuali i-
scrizioni e trascrizioni pregiudizievoli la
cui esistenza potrà essere
facilmente accertata con
delle semplici visure pres-
so gli uffici competenti o
con l’ausilio di un consu-
lente legale, possibilmen-
te ricorrendo al notaio di propria fiducia.
F) Gli estremi del permesso di costruire.
Anche l’indicazione del permesso di co-
struire non costituisce una novità per il
nostro ordinamento. Già la legge
47/1985 prevedeva la nullità degli atti di
trasferimento aventi ad oggetto immobili
realizzati in difformità dalla normativa e-
dilizia ed urbanistica, la necessità di indi-
care gli estremi della concessione edili-
zia (attuale permesso di costruire) e la
correlata responsabilità del notaio rogan-
te anche ai sensi articolo 28, legge 89/13.
Questi principi sono stati fatti propri dal
Dpr 380/01 (articoli 46 e ss.).
Trattandosi di immobili in corso di co-
struzione, l’unico problema potrebbe es-
sere rappresentato dall’esistenza di even-
tuali varianti in corso d’opera non auto-
rizzate dalla Pa o dalla realizzazione di

opere abusive, effettuata in difformità
dall’originario permesso di costruire.
Anche sotto questi profili l’acquirente
non sembra sufficientemente tutelato. La
normativa vigente prevede una serie di
sanzioni, anche penali, a carico dei re-
sponsabili (costruttore, direttore dei lavo-
ri, ecc.) ma nessuna forma di tutela nei
confronti dell’Acquirente-consumatore.
G) La planimetria dell’immobile da co-
struire e delle sue pertinenze di uso e-
sclusivo. Al riguardo occorre considerare
che, normalmente, le imprese consegna-
no all’acquirente una planimetria relativa
alla singola unità immobiliare oggetto
del contratto; allegare ad ogni prelimina-
re di vendita la copia dell’intero progetto
(normalmente composto da decine di ta-
vole progettuali), sarebbe eccessivamen-
te dispendioso.
Sul tema si fa notare che la norma parla,
genericamente, di planimetria senza indi-
care se debba trattarsi di quella relativa al

progetto regolarmente ap-
provato, all’accatastamen-
to o ad un semplice dise-
gno predisposto dal
Costruttore; soprattutto
non viene specificato se

tale planimetria debba riguardare il sin-
golo immobile venduto (con le relative
pertinenze di uso esclusivo – vedi par-
cheggio pertinenziale) o l’intero com-
plesso edificatorio né, tantomeno, se
debba essere quotata (per permettere la
misurazione della superficie venduta).
Nell’ipotesi di opere già in stato di avan-
zata realizzazione, l’acquirente potrà
chiedere che venga esibita la planimetria
dell’avvenuto accatastamento e la copia
del progetto relativo al premesso di co-
struire e questo al fine di valutare even-
tuali discordanze tra i due documenti (in-
dice di lavori non autorizzati).
Occorre considerare, in proposito, che
sarà bene controllare l’intero progetto e
non il singolo immobile oggetto della
compravendita in quanto eventuali opere
abusive potrebbero compromettere la va-
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lidità del permesso di costruire eventual-
mente rilasciato.
Il problema più grave riguarda la vendita
di immobili incorso di costruzione. In
questo caso le possibilità di “controllo”
da parte dell’acquirente si riducono ai
minimi termini.
Occorre comunque considerare che sarà
sempre opportuno proce-
dere alla puntuale indivi-
duazione dell’immobile
oggetto del contratto ad e-
vitare che questo possa es-
sere dichiarato nullo per
indeterminatezza dell’oggetto. Al riguar-
do sarà opportuno indicare in maniera
più dettagliata possibile l’oggetto della
vendita limitando il potere discrezionale,
del costruttore, di procedere a varianti
progettuali.
In ogni caso l’Acquirente ha il diritto di
rivolgersi allo sportello unico dell’edili-
zia per prendere visione del progetto.
H) L’indicazione dell’appaltatore. Da
ultimo la lettera o) dell’articolo 3 richie-
de che sia fornita “l’indicazione dell’ap-
paltatore” senza chiarire se tale locuzio-
ne faccia riferimento al costruttore ovve-
ro, se diversa, all’eventuale ditta esecu-
trice dei lavori.
Per ovvie ragioni l’acquirente conosce il
proprio interlocutore (ossia il costruttore).
Occorre considerare che, fin troppo spes-
so, il costruttore non ha personale diretto
e si avvale, per l’esecuzione delle opere,
di singole imprese realizzatrici cui, di vol-
ta in volta, viene appaltata la realizzazio-
ne delle singole fasi lavorative. È quindi
probabile che l’articolo 3 si riferisca al-
l’indicazione dell’appaltatore inteso come
ditta che, materialmente, procede all’ese-
cuzione delle singole fasi lavorative.
In tale ipotesi, sorgono alcuni interrogati-
vi: premesso che il costruttore non esegua
direttamente le opere ma proceda ad ap-
paltarle a terzi, vi è l’obbligo di fornire al-
l’acquirente l’elenco anagrafico di tutti gli
appaltatori ? Occorre considerare che
questi potrebbero essere anche centinaia.

Poniamo il caso che il costruttore fornisca
all’acquirente l’elenco delle ditte; quali
sarebbero le conseguenze di eventuali
mutamenti ? Se non vi fosse nessuna con-
seguenza, il costruttore sarebbe spinto ad
indicare delle ditte di fantasia sostituen-
dole, successivamente, con i reali esecu-
tori; se l’acquirente potesse risolvere il

contratto, il costruttore sa-
rebbe facilmente “ricatta-
bile” dall’appaltatore. 
La situazione appare con-
fusa mentre sarebbe op-
portuno fare chiarezza

per evitare equivoci che fomenterebbero
la naturale litigiosità tra costruttore, ap-
paltatore ed acquirente.
L’indicazione dell’appaltatore, comun-
que, rappresenterà, probabilmente, il
problema maggiore per le piccole impre-
se. Cerchiamo di chiarire gli esatti termi-
ni del problema. In linea di principio, po-
tremmo affermare come l’acquirente
possa essere interessato a
conoscere l’identità del-
l’appaltatore (ovvero della
ditta che, materialmente,
provvederà all’esecuzione
delle opere) unicamente
per valutare la competenza, esperienza e
capacità tecnica di quest’ultima. Il co-
struttore, in genere, esegue i lavori “per
fasi” nel senso che l’esecuzione dei sin-
goli lavori (recinzione, tracciamento,
scavi, fondazioni, strutture, murature,
impermeabilizzazioni, impianti, intonaci
e così via) vengono materialmente ese-
guiti da ditte differenti.
È naturale supporre che la scelta venga a
cadere sull’appaltatore che offre le con-
dizioni migliori in termini di prezzo e
non certo di qualità. Oltretutto occorre
considerare che specie i piccoli costrutto-
ri non hanno alcun interesse a curare la
qualità del costruito in quanto vendono
sulla carta, quando il cliente non può va-
lutare la qualità dell’opera.
Naturalmente le piccole imprese – che
normalmente sono alquanto disorganiz-

zate - non sono in grado di effettuare una
programmazione dell’attività realizzativa
e, quindi, provvedono ad appaltare le sin-
gole fasi a mano a mano che i lavori pro-
cedono, senza alcuna programmazione.
Per ovvi motivi tali imprese saranno nel-
l’impossibilità materiale di fornire, in
fase iniziale, i nominativi dei singoli ap-
paltatori a meno che, bene inteso, non
facciano dichiarazioni approssimative
(se non mendaci).
Sarebbe quindi opportuno obbligare il
costruttore non solo a fornire un elenco
dettagliato dei singoli appaltatori ma pre-
vedere sanzioni specifiche – anche pena-
li nel caso di dichiarazioni mendaci – per
scoraggiare i soggetti privi di scrupoli.
Così facendo, saranno proprio le imprese
più serie a trarne beneficio.
Imporre al costruttore d’indicare inizial-
mente il nominativo dell’appaltatore
provocherà, a cascata, una serie di utili
conseguenze :

• il costruttore dovrà pro-
grammare l’esecuzione
delle opere, contattare i
singoli fornitori, chiude-
re i relativi contratti
d’appalto, e , soprattutto,

rispettare i tempi;
• indicare l’appaltatore permetterà al-
l’acquirente di farsi un’idea sulla qualità
dell’opera (ad appaltatori poco noti po-
trebbe corrispondere una cattiva qualità);
• si contribuirà ad abbattere la piaga del
lavoro nero (sarà agevole effettuare le o-
perazioni di controllo).
In tale ottica, non si può che condividere
la nuova normativa.

FONDO DI SOLIDARIETÀ – ARTICOLO 3
LETTERA F) E G)
Le lettere f) e g) dell’articolo 3 introdu-
cono e disciplinano il «Fondo di solida-
rietà a beneficio degli acquirenti che, a
seguito dell’insolvenza del costruttore
[…] dichiarano di aver subito la perdita
delle somme versate».
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Tale fondo verrebbe costituito «attraver-
so la previsione e l’istituzione, per un pe-
riodo massimo di quindici anni […] di
un contributo obbligatorio posto a carico
dei costruttori … in misura non superiore
al 5 per mille delle fideiussioni […]»
Come sempre, in linea di principio, nes-
suna quaestio; mettere a disposizione de-
gli acquirenti una sorta di
fondo di garanzia cui attin-
gere per colmare eventuali
inadempienze, appare cer-
tamente un’opera merito-
ria. Purtroppo si dimentica
che il fondo verrà costituito con un con-
tributo obbligatorio posto a carico dei co-
struttori che, certamente, provvederanno
a “ribaltare” il relativo costo sul prezzo
di vendita degli immobili con la conse-
guenza che l’acquirente finale, dovrà
sopportare questo ulteriore balzello.

CONCLUSIONI
La legge 210/04 riveste particolare valore
sia dal punto di vista sociale che econo-
mico in quanto, oltre a tutelare le ragioni
degli acquirenti, in via mediata, mira a
dare certezze al mercato; non bisogna di-
menticare che la casa rientra tra i beni pri-
mari per lo sviluppo della personalità e
per il corretto vivere civile ed è un bene
costituzionalmente garantito. Valutati
questi aspetti, pertanto, il provvedimento
non può che essere visto con favore.
Occorre peraltro tener presente che il no-
stro ordinamento certamente non difetta di
norme ed offre già sufficienti garanzie nei
confronti degli acquirenti. In tale contesto,
per esempio, l’acquirente ha la possibilità
di dare data certa al contratto tramite la re-
gistrazione o di renderlo opponibile ai ter-
zi con la trascrizione. A tali garanzie si ag-
giunge la possibilità di ricorrere allo spor-
tello unico dell’edilizia (recentemente in-
trodotto dal Dpr 380/01) per ottenere noti-
zie e chiarimenti sugli aspetti urbanistici
dell’immobile che ci si accinge ad acqui-
stare. Una semplice visura presso la

Conservatoria dei pubblici registri
Immobiliari basta a far accertare l’assenza
di trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievo-
li. Il codice civile, inoltre, contempla ulte-
riori garanzie in tema di vizi e difetti cui si
aggiungono le garanzie in tema di tutela
dei consumatori.
Il problema di fondo, in ultima analisi,

non è certamente costitui-
to da una legislazione la-
cunosa e carente, al con-
trario, il nostro ordina-
mento è molto ben strut-
turato, anzi a volte appare

troppo complesso per essere compreso
dal privato cittadino che, spesso, non co-
nosce neanche le reali possibilità offerte
dall’ordinamento. Chiunque può rivolger-
si allo Sportello unico ma quanti ne cono-
scono l’esistenza e le funzioni? È vero
che il preliminare può essere registrato e
trascritto ma non è certamente alla portata
di tutti comprendere fenomeni giuridici
complessi. Certamente
l’acquirente può agire per
eventuali vizi relativi al-
l’immobile acquistato fer-
mo restando che dovrà at-
tendere i tempi di giustizia
non proprio celeri.
Il problema, quindi, non sembra essere
costituito dalla presenza di una legisla-
zione carente quanto dalla difficoltà di
conoscere i propri diritti e di poterli di-
fendere efficacemente in un lasso di tem-
po ragionevole.
A ciò si aggiungono, naturalmente, anche
dei problemi culturali. Fin troppo spesso
il comune cittadino ricorre al legale di fi-
ducia solo per curare aspetti relativi al
contenzioso, quando ormai il danno è fat-
to e potrebbe essere troppo tardi per cor-
rere ai ripari. In Italia, a differenza dei
paesi anglosassoni, non c’è l’abitudine di
chiedere l’assistenza del professionista
nella fase prodromica delle trattative.
Chiedere l’assistenza di un notaio di fidu-
cia al momento della stipula del prelimi-
nare di vendita potrebbe evitare – succes-

sivamente – delle brutte sorprese.
In linea di principio la legge 210/04 do-
vrebbe tutelare la posizione degli acqui-
renti nei confronti del costruttore.
Principio lodevole ma, come abbiamo vi-
sto, purtroppo, la nuova normativa non co-
pre tutte le possibili fattispecie; una gran
parte degli acquirenti rimangono privi di
sufficienti garanzie, le vere innovazioni si
riducono all’introduzione di polizze fi-
deiussorie per garantire l’acquirente (e di
ciò le varie compagne di assicurazione e le
banche saranno grate) ma i problemi di
fondo non sembrano essere risolti con la
dovuta efficienza. A tutto ciò occorre ag-
giungere che il costruttore certamente “ri-
balterà” l’onere relativo alle varie polizze
sul cliente finale (ovvero sull’acquirente)
facendo lievitare il prezzo di vendita.
Per offrire sufficienti garanzie ed evitare
gli oneri economici relativi alle fideius-
sioni, si potrebbe forse agire sul capitale
sociale delle imprese di costruzione. In li-

nea di principio il capitale
sociale dovrebbe servire a
garantire i terzi per le ob-
bligazioni assunte dalla
società. In pratica questa
funzione di garanzia è ve-

nuta meno; spesso le imprese hanno un
capitale sociale minimo (10.400 euro) e
gestiscono operazioni immobiliari pari a
diversi milioni di euro. Obbligare il co-
struttore a mantenere dei livelli di capita-
le adeguati al valore delle operazioni in
corso avrebbe un duplice vantaggio: da
un lato il capitale tornerebbe a rivestire
un certo rilievo sotto l’aspetto della ga-
ranzia; dall’altro, l’adeguamento com-
porterebbe la necessità di nominare un
collegio sindacale e ciò porterebbe ad un
maggior controllo preventivo sui conti
delle imprese.
Ci si augura che il Governo (in fase di a-
dozione delle deleghe) e gli interpreti (in
sede di esecuzione), rendano possibile
una effettiva tutela di tutti gli acquirenti.

**Giurista d’Impresa
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