Edifici da costruire all’asta,
all'acquirente la prelazione

Corte costituzionale

Illegittima lalegge 122/2005
nella parte in cui garantisce
chi compra «sulla carta»

Tutela valida solo per chi ha
acquistato dopo la richiesta
del permesso di costruzione

Angelo Busani

E incostituzionale lanorma che, in
tema di vendita di edifici da co-
struire, attribuisce la prelazione
all’acquirente in caso di trasferi-
mento dell’immobile in conse-
guenza di una procedura esecutiva
instaurata contro I’'impresa co-
struttrice (articolo 9, legge
122/20035), in quanto si tratta di
una tutelariservata solo a chiabbia
comprato dall’impresa costruttrice
dopo che essa abbia richiesto il
permesso di costruire e non estesa
anche a chi compra «sulla carta».

E questa la decisione della Con-
sulta nella sentenza 43 del 24 feb-
braio 2022, conla qualela Corte co-
stituzionale compie un evidente
dietro-front rispetto alla sua sen-
tenza 32/2018 (sivedail Sole 24 Ore
del 21febbraio 2018), ove venne in-
vece sancita la legittimita costitu-
zionale dellanormadicuiallalegge
122, secondola quale soloil costrut-
tore che vende un immobile «in cor-
so di costruzione», deve rilasciare
all’acquirente, a pena di nullita del
contratto, unafideiussione a garan-
zia dei pagamenti ricevuti ante rogi-

to (articolo 2, Dlgs 122/2005), men-
tre analoga garanzia non compete
se il contratto ha per oggetto una
vendita «sulla carta».

Nel 2018 1a Corte costituzionale
affermo chela differente disciplina
legislativa dei due casi non era re-
putata contraria al principio di pari-
ta di trattamento (articolo 3 della
Costituzione), in quanto giustificata
dalla oggettiva diversita trale situa-
zioni osservate. Un ragionamento
francamente discutibile, per lara-
gione che se siaccordatutelaall’ac-
quirente della casa in corso di co-
struzione, a maggior ragione occor-
re difendere le ragioni di chi sborsa
soldiaun’impresa in uno stadio nel
quale nemmeno vi e statalarichie-
sta del titolo edilizio.

Lalegge122/2005 dispone un no-
tevole pacchetto di tutele per chi
compradaun’impresa un edificioin
corso di costruzione: in particolare,
l’acquirente ha diritto aricevere una
fideiussione a garanzia di tuttiipa-
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incostituzionale I'articolo 9
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Perigiudici questatutelaé
applicabile solo a chiabbia
comprato dopo larichiesta del
permesso di costruire

gamentida effettuare anterogitoea
ricevere una polizza assicurativa de-
cennale a copertura dei danni deri-
vanti all’edificio da rovina totale o
parziale, da gravi difetti costruttivi o
davizio del suolo.

Ora,lalegge 122/2005 siapplica
solo pericontratti aventi a oggetto
i cosiddetti «immobili da costrui-
re» e cioe gli edifici per i quali sia
stato richiesto il permesso di co-
struire e che siano ancora da edifi-
care o la cui costruzione non sia
ancoraultimata. Al difuoridi que-
stanormativa stannoinveceicon-
tratti di compravendita di immobi-
li, per i quali non sia stata ancora
depositatala domanda di rilascio
del titolo edilizio occorrente per
eseguire la costruzione.

In particolare, I’articolo 9 della
legge 122 (quello oggetto del giudizio
di costituzionalita) si occupa del-
I’evenienza chel’impresa entriin uno
stato di crisiin conseguenzadel qua-
le il cantiere viene fatto oggetto di
una procedura espropriativa.

In tal caso, la legge prescrive che
se la vendita coattiva avviene in un
momento nel quale I'immobile sia
gia stato consegnato all’acquirente
del costruttore e adibito ad abitazio-
ne principale dell’acquirente mede-
simo, e riconosciuto a costuiil diritto
di prelazione nell’acquisto dell’im-
mobile al prezzo definitivo raggiunto
nell’incanto. Inaltre parole, ’acqui-
rente sborsabensi due volte il prezzo
ma, nella prospettiva che I'incanto
venga aggiudicato per un prezzo as-
sairibassato rispetto a quello di mer-
cato, almeno non siritrova fuori casa.
Qui I'incostituzionalita € rilevata in
ragione della tutela da accordare a
chi gia abiti nella casa in questione.
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