Pluris @t Kliwes Repertorio

Tribunale La Spezia, 09/06/2016
Re.Fr. c. Im. S.R.L.

OBBLIGAZIONI E CONTRATTI
Fideiussione
Nullita

La causa di invalidita di cui all'art. 2, D.Lgs. n. 122/2005 ha natura di nullita relativala, cioé di
quella categoria di nullita che, in quanto posta a tutela, non di un interesse generale, ma di un
interesse specifico di taluni soggetti, pud essere fatta valere solo da costoro, sebbene rilevabile
d'ufficio anche dal Giudice. Cio posto, stante l'impossibilita di una rinuncia preventiva, da parte
dell'acquirente, alla garanzia fideiussoria, la nullita in discorso non ammette alcuna forma di
sanatoria o di convalida successiva del contratto viziato.

FONTI
Quotidiano Giuridico, 2017
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Pluris i Repertorio

Corte cost., 19/02/2018, n. 32

EDILIZIA E URBANISTICA
Edilizia e urbanistica, in genere
VENDITA
Vendita
di immobili

Sono inammissibili le questioni di legittimita costituzionale degli artt. 5, co. 1, e 6, co. 1, lett. i),
del D.Lgs. 20 giugno 2005, n. 122 (Disposizioni per la tutela dei diritti patrimoniali degli
acquirenti di immobili da costruire, a norma della legge 2 agosto 2004, n. 210), sollevate, in
riferimento all'art. 3, co. 1, della Costituzione, dal Tribunale ordinario di Siena. Non €& fondata la
guestione di legittimita costituzionale dell'art. 1, co. 1, lett. d), del medesimo D.Lgs. n. 122 del
2005, sollevata, in riferimento all'art. 3, co. 1, Cost., dal Tribunale ordinario di Siena. (Il giudice a
quo osservava che il D.Lgs. n. 122/2005, nel definire "immobili da costruire" gli immobili per i
quali sia stato richiesto il permesso di costruire e che siano ancora da edificare o la cui
costruzione non risulti essere stata ultimata versando in stadio tale da non consentire ancora il
rilascio del certificato di agibilita, esclude dall'ambito applicativo della normativa di protezione,
introdotta dal citato decreto legislativo, i contratti di acquisto di immobili per i quali non sia stata
ancora depositata domanda di permesso di costruire, anche nelle ipotesi in cui il mancato
ottenimento di tale permesso sia previsto quale condizione risolutiva della stessa pattuizione. La
Corte Costituzionale chiariva che il dato caratterizzante della fattispecie alla quale tale disciplina
si riferisce & costituito dalla sua collocazione nell'alveo del prescritto procedimento amministrativo
di rilascio del permesso di costruire e quindi di verifica della compatibilita di cido che I'imprenditore
sta costruendo - o si accinge a costruire - con la vigente normativa urbanistica. Cid rappresenta
I'elemento differenziale rispetto alla diversa fattispecie dell'immobile da costruire per il quale non
sia stato nemmeno richiesto il relativo permesso e che pertanto non vede sorgere nel promittente
acquirente quel particolare affidamento nel contesto di legalita in cui si colloca l'iniziativa
imprenditoriale di costruzione dell'immobile ove almeno tale permesso sia gia stato richiesto.
L'acquisto di immobili da costruire cosiddetto "sulla carta" si connota come operazione economica
maggiormente rischiosa - ma non percio illecita, né meramente aleatoria - per il promittente
acquirente, che di cido non pud non essere consapevole anche al di la di specifici oneri informativi
ove il contratto ricada nell'ambito di applicazione del codice del consumo. La tutela & quella
codicistica e segnatamente la nullita del contratto - non gia quella speciale di protezione ai sensi
dell'art. 2 del D.Lgs. n. 122 del 2005 - ma quella ordinaria ai sensi dell'art. 1472, co. 2, c.c.
laddove "la cosa non viene ad esistenza". Ed é tale elemento, complessivamente valutato, che
differenzia le fattispecie oggetto della comparazione posta dal giudice rimettente si da poterle
conclusivamente valutare come non omogenee rispetto al principio di eguaglianza (art. 3, co. 1,
Cost.) con la conseguenza che non ingiustificata € la diversita di disciplina oggetto della censura
di illegittimita costituzionale in oggetto. Rientra quindi nella discrezionalita del legislatore
perimetrare I'apparato delle garanzie suddette riferendo la loro applicazione alla compravendita di
immobili la cui futura costruzione gia si collochi nell'alveo del rispetto della normativa urbanistica
per essere stato almeno richiesto il permesso di costruire senza che dal principio di eguaglianza
(art. 3, co. 1, Cost.), in riferimento al tertium comparationis dedotto dal giudice rimettente,
possa farsi derivare un'esigenza costituzionale di parificazione mediante I'estensione delle stesse
garanzie anche alla diversa fattispecie della vendita di immobili da costruire per i quali non sia
stato neppure richiesto il relativo permesso).

FONTI
Massima redazionale, 2018
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Pluris @t Kliwes Repertorio

Cass. civ. Sez. II,01/12/2016, n. 24535
S.R. c. Consiglio notarile distrettuale A.

NOTAIO ED ATTO NOTARILE
Responsabilita civile e penale

L'art. 8, D.Lgs. n. 122/2005 (che vieta al notaio la stipula del contratto di compravendita ove,
anteriormente o contestualmente a tale data, non si sia proceduto alla suddivisione del
finanziamento in quote o al perfezionamento di un titolo per la cancellazione o frazionamento
dell'ipoteca a garanzia o del pignoramento gravante sull'immobile) non trova applicazione, per
mancanza del presupposto oggettivo, nel caso di contratti traslativi di immobili gia ultimati. Nella
specie la Corte ha dichiarato insussistente la responsabilita del notaio rogante.

FONTI
Giur. It., 2017, 5, 1051 nota di PIEMONTESE
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Pluris QB Wolters Kluwes Repertorio

Tribunale Ferrara Sent., 14/06/2018
Simone Tartari c. Massimo De Luca Di Roseto

OBBLIGAZIONI E CONTRATTI
Fideiussione
VENDITA
Vendita
di immobili

La ratio della disciplina di cui al D.Lgs. n. 122 del 2005, in relazione al rilascio della fideiussione ai
fini della validita del contratto avente ad oggetto I'acquisto di un diritto reale su un immobile da
costruire, risulta salvaguardata solo allorche, laddove sia prevista la facolta per le parti di
prorogare il termine contrattualmente previsto per il prodursi dell'effetto traslativo, sia previsto,
altresi, che l'esercizio di tale facolta sia subordinato alla preventiva proroga del termine di
scadenza della fideiussione, affinché tale ultimo termine vada a scadere sempre in un momento
successivo o quantomeno coincidente con quello del trasferimento della proprieta.

FONTI
Massima redazionale, 2018

Copyright 2013 Wolters Kluwer Italia Srl - Tutti i diritti riservati
UTET Giuridica® & un marchio registrato e concesso in licenza da De Agostini Editore S.p.A. a
Wolters Kluwer Italia S.r.l.

10/09/19, 21:43

http://pluris-cedam.utetgiuridica.it/cgi-bin/DocPrint
Pagina 1di 1



Pluris QB Wolters Kluwes Repertorio

Trib. Bergamo Sez. IV, 21/03/2017

OBBLIGAZIONI E CONTRATTI
Fideiussione
VENDITA
Vendita
di immobili

La disposizione di cui all'art. 2, D.Lgs. n. 122 del 2005, la quale detta una disciplina di tutela
dell'acquirente o del promissario acquirente di immobili da costruire, puo ritenersi operante solo
in relazione a contratti di compravendita aventi ad oggetto immobili da costruire, ovvero immobili
per i quali & gia stato chiesto il permesso a costruire, o € stata gia presentata la denuncia di inizio
di attivita. Si collocano, invece, fuori dell'ambito applicativo della speciale disciplina in parola, i
contratti aventi ad oggetto la vendita di immobili esistenti soltanto sulla carta, ossia per i quali
sussiste un progetto, ma non € stato ancora richiesto il permesso di costruire o un titolo
equipollente; né la chiara lettera della legge consente di pervenire, a tutela dell'acquirente o
promissario acquirente di immobili siffatti, ad una interpretazione adeguatrice che ne permetta
invece l'applicazione anche ad essi.

FONTI
Massima redazionale, 2017
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