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Compravendite. La riforma del fallimento potenzia le tutele per l’acquirente di un immobile in costruzione

Fidejussione controllata dal notaio
Il compromesso redatto per atto pubblico o scrittura privata autenticata
Augusto Cirla

pL’acquirente di un immobile 
ancora da costruire adesso può 
stare più tranquillo: ci pensa il no-
taio a controllare la regolarità sia 
della fidejussione che il costrut-
tore deve rilasciargli a garanzia 
dei versamenti che man mano ef-
fettua in suo favore e sia del rila-
scio della polizza postuma de-
cennale a copertura di eventuali 
vizi dell’immobile dopo la con-
clusone della compravendita.

È stata definitivamente appro-
vato dal Senato il Ddl 2681 che 
prevede, all’articolo 12, la delega 
al Governo ad adottare disposi-
zioni a tutela di coloro che acqui-
stano un immobile “sulla carta”, 
disciplinati dalla legge 210/04 e 
dal Dlgs 122/2005. 

La novità consiste principal-
mente nel fatto che il contratto 
preliminare di compravendita, 
così come qualunque atto avente
le medesime finalità, dovrà esse-
re redatto per atto pubblico e per 
scrittura privata autenticata e il
notaio sarà dunque tenuto al con-
trollo della legalità di due obbli-
ghi a cui è tenuto il costruttore 
verso il promissario acquirente: 
quello di consegnare una fi-
dejussione di importo corri-
spondente alle somme e al valo-
re di ogni altro eventuale corri-
spettivo che il costruttore ha ri-
scosso e deve ancora riscuotere 
dall’acquirente prima del trasfe-
rimento della proprietà (articolo 
2 del decreto legislativo 122/2005)
e, a conclusione dei lavori, della 
cosiddetta “polizza decennale 
postuma” a beneficio dell’acqui-
rente a copertura dei danni mate-
riali e diretti all’immobile (artico-
lo 4 del Dlgs 122/2005).

L’inadempimento a tale ulti-
mo obbligo comporterà la nullità
relativa del contratto, che solo 
l’acquirente potrà fare valere.

Si tratta di due obblighi che il
Dlgs 122/2005 aveva già posto in 

capo al costruttore, ma che non 
sempre era stato da questi ri-
spettato, con conseguenti gravi
pregiudizi in danno dell’acqui-
rente il quale, peccando a volte
di eccessiva buona fede, si era fi-
dato delle assicurazioni, verbali 
o meno, fornitegli dal costrutto-
re stesso.

Lo scopo è stato quello di raf-
forzare la posizione dell’acqui-
rente. L’acquirente è stato indivi-
duato come colui, persona fisica, 
che acquista l’immobile da co-
struire ovvero che abbia stipula-
to ogni altro contratto diretto al-
l’acquisto o comunque al trasferi-
mento non immediato, a sé o ad 

un proprio parente in primo gra-
do, della proprietà o della titolari-
tà di un diritto reale di godimento
su di un immobile da costruire. 
Restano esclusi dal novero degli 
acquirenti tutte le società o enti 
collettivi, siano essi a personalità
giuridica o meno.

Quanto al costruttore, la legge
richiama l’imprenditore o la coo-
perativa edilizia che promettono
in vendita o che vendono un im-
mobile da costruire, sia nel caso 
in cui lo stesso venga edificato di-
rettamente dai medesimi sia nel 
caso in cui la realizzazione della
costruzione sia data in appalto o 
comunque eseguita da terzi.

L’articolo 2 del Dlgs 122/2005
prevede l’obbligo della garanzia 
fidejussoria per consentire al 
promissorio acquirente di otte-
nere la restituzione di tutte le 
somme da lui anticipate al co-
struttore, se questi si dimostri in-
solvente. La polizza assicurativa 
è invece collegata al rogito e ha ef-
ficacia dalla data di ultimazione 
dei lavori e copre i danni conse-
guenti a vizi del suolo o a gravi di-
fetti della costruzione che ne 
comportano la rovina. 

Sotto tali due ultimi profili, la
delega ora conferita al Governo 
di attribuire al notaio il ruolo di 
garante della legalità è senza dub-
bio un buon traguardo raggiunto:
entro 12 mesi dovrà essere adotta-
to un decreto legislativo per at-
tuare la disciplina. 

Sarebbe opportuno prevede-
re esattamente le caratteristi-
che della “ decennale postuma”,
il controllo da parte del notaio
della conformità della fidejus-
sione ai requisiti dall’articolo 2
del Dlgs 122 e, soprattutto, 
l’estensione della garanzia della
fidejussione anche alla restitu-
zione, una volta intervenuta la 
nullità del contratto, del prezzo 
versato al costruttore.
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FALLIMENTO

Leasing scaduto, il debito
va ammesso nel passivo

In caso di scioglimento del
contratto di leasing su im-

pulso del curatore fallimenta-
re, il concedente, per i crediti 
già scaduti, insinuandosi al 
passivo, può soddisfarsi in se-
de fallimentare. Questo per-
ché il credito è sorto prima del 
concorso e tali poste andranno
ammesse, al lordo degli inte-
ressi di mora, alla data della di-
chiarazione di fallimento.
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Procedure competitive. Studio del Notariato sulla riforma: si può andare oltre i 12 mesi

Liquidazione dei beni
anche con rate lunghe
Angelo Busani
Giacomo Ridella

pPossibilità di pagamento ra-
teale, fideiussione bancaria a ga-
ranzia dell’immissione anticipa-
ta nel possesso del bene oggetto 
di esecuzione, preminenza della
pubblicità telematica su quella 
cartacea: sono alcune caratteri-
stiche salienti (approfondite dal 
recente Studio 193-2017/C del 
Consiglio nazionale del Notaria-
to) della riforma della fase liqui-
dativa della procedura fallimen-
tare (legge 132/2015).

La riforma ha sostituito il
comma 1 dell’articolo 107 della 
legge fallimentare, per avvici-
nare il più possibile le vendite
fallimentari a quelle in sede di
esecuzione individuale e, più in
generale, nel “libero mercato”, 
recependo le esperienze di al-
cuni tribunali preoccupati di 
trovare soluzioni pratiche
(vendita senza incanto o con ri-
servato dominio, pagamento
assicurato con contratti auto-
nomi di garanzia eccetera) al
fortissimo aumento delle diser-
zioni delle vendite giudiziarie,
conseguenza, in gran parte, del-
la crisi economica.

Il Notariato osserva che la fi-
losofia della riforma è espressa 
dal concetto secondo cui le ven-
dite effettuate in esecuzione del 
programma di liquidazione falli-
mentare vanno poste in essere 
con «procedure competitive», 
concetto che ricorre quando la 
procedura è caratterizzata da:
1un sistema incrementale di of-
ferte;
1una adeguata forma di pubbli-
cità; 
1una adeguata forma di traspa-
renza;
1 regole prestabilite e non di-
screzionali di selezione dell’of-
ferente;
1 completa apertura al pubblico.

In questo quadro, si osserva
che la riforma ha anzitutto previ-

sto (con un richiamo inserito 
nell’articolo 107 della legge falli-
mentare alle disposizioni del-
l’articolo 569 del Codice di pro-
cedura civile, «in quanto com-
patibili») la possibilità che il ver-
samento del prezzo dovuto 
dall’aggiudicatario sia rateale. 
Dato che l’articolo 569 dispone 
che, in casi di giustificati motivi, 

il giudice dell’esecuzione può di-
sporre che il versamento sia ra-
teale ed entro non più di 12 mesi:
7 se il programma di liquidazio-
ne prevede un semplice richia-
mo al Codice di procedura civile
in tema di vendita con o senza in-
canto, non vi sono dubbi sull’ap-
plicazione integrale della norma
con tutti i limiti che pone, anche 
temporali;
7 se invece il curatore ha predi-
sposto un suo disciplinare di 
vendita senza alcun riferimento 
al Codice di procedura civile, o 
anche nell’ipotesi in cui il pro-
gramma di liquidazione pur ri-
chiamando la vendita senza in-
canto del Codice se ne voglia di-
staccare in alcune parti, la scelta 
del legislatore di enunciare un 
principio (quello della competi-
tività delle vendite) e di non re-
golamentare analiticamente il 
procedimento di vendita è em-
blematico di una modernità che 
vuol dare all’operatore tutti gli 
strumenti per ottimizzare l’alie-
nazione dei beni del fallito. 

Ciò significa che il curatore,
nel rispetto delle regole base del-
la vendita competitiva, può ade-
guare il disciplinare alle esigen-
ze contingenti. E quindi preve-
dere, ad esempio, una rateizza-
zione più lunga di quella prevista
dalla norma, con l’unico limite 
del principio di economia pro-
cessuale e del giusto processo. 
Ciò vale solo se la vendita è svol-
ta dal curatore o da un suo dele-
gato; se invece è il giudice a pro-
cedere, il legislatore prevede 
che il magistrato, a nostro avviso
anche quando delega le opera-
zioni, debba liquidare i beni co-
me da Codice di procedura civi-
le. Quindi, in questo caso, occor-
re procedere alla liquidazione 
secondo il modello della vendita
con incanto o senza incanto sen-
za che il modello stesso possa es-
sere modificato.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

In sintesi

01 IL PRINCIPIO
La riforma della fase 
liquidativa della procedura 
fallimentare (legge 132/2015) 
dà la preferenza a un sistema 
di vendita con procedure 
competitive

02  LE CONDIZIONI
Le vendite competitive si 
applicano a condizione che le 
procedure prevedano un 
sistema incrementale di 
offerte, adeguateforme di 
pubblicità e trasparenza, 
regole prestabilite e non 
discrezionali per selezionare 
l’offerente e una completa 
apertura al pubblico

03  I PAGAMENTI
La riforma lascia al curatore 
(se la vendita viene effettuata 
da lui stesso o da un suo 
delegato) la possibilità di 
derogare al Codice di 
procedura civile. Per 
esempio, prevedendo 
pagamenti in più di 12 rate

LO SPIRITO 
Il curatore può adeguare
il disciplinare alle esigenze 
contingenti: l’unico
limite è il principio
di economia processuale

L’acquirente è la persona 
fisica che acquista l’immobile 
da costruire o che ha stipulato 
ogni altro contratto diretto 
all’acquisto o comunque al 
trasferimento non 
immediato, a sé o ad un 
proprio parente in primo 
grado, della proprietà o della 
titolarità di un diritto reale di 
godimento su di un immobile 
da costruire. Non sono 
considerati «acquirenti» tutte 
le società o enti collettivi, 
siano essi a personalità 
giuridica o meno

IL DECRETO 122/2005

Il quadro

Il Dlgs 122/2005 prevede 
l’obbligo della garanzia 
fidejussoria per consentire al 
promissario acquirente di 
ottenere la restituzione di tutte 
le somme da lui anticipate al 
costruttore in caso questi si 
riveli insolvente, oltre che 
inadempiente. La polizza 
assicurativa è invece collegata 
al rogito e ha efficacia dalla 
data di ultimazione dei lavori e 
copre i danni conseguenti a 
vizi del suolo o a gravi difetti 
della costruzione che ne 
comportano la rovina. 

LE GARANZIE

Con l’approvazione del Ddl 2581 
il notaio è tenuto al controllo 
della legalità di due obblighi del 
costruttore verso il promissario 
acquirente: consegnare una 
fidejussione di importo 
corrispondente alle somme e al 
valore di ogni altro eventuale 
corrispettivo che il costruttore ha 
riscosso e deve ancora riscuotere 
dall’acquirente prima del rogito 
e, a fine lavori, della cosiddetta 
“polizza decennale postuma” a 
beneficio dell’acquirente a 
copertura dei danni materiali e 
diretti all’immobile

LE NOVITÀ

Si suggerisce di prevedere 
esattamente le 
caratteristiche della 
“decennale postuma”, il 
controllo da parte del notaio 
della conformità della 
fidejussione ai requisiti 
contenuti nell’articolo 2 del 
Dlgs 122/2005 
e,soprattutto, l’estensione 
della garanzia della 
fidejussione anche alla 
restituzione, una volta 
intervenuta la nullità del 
contratto, del prezzo versato 
al costruttore

LE PROPOSTE


