Piu tutela a chi acquista case sulla carta:
proposta e preliminare solo dal notaio
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Pil tutela per chi compra apparte-
mentiointeri edifici “sulla carta”, os-
sia non ancora ultimati: € questo lo
scopo degliarticoli 389-391del nuo-
vo Codice della crisi d’impresa e del-
I'insolvenza (DIgs 14 del 12 gennaio
2019), che vanno a integrare o modi-
ficare la normativa inerente al deli-
catoambito degliacquisti di fabbri-
cati in costruzione, disciplinato dal
Dlgs 122 del 20 giugno 2005, varato
dopoilboom dei fallimentiimmobi-
liari degli anni 9o.

Queste nuove norme divengono

applicabili (articolo 5, comma 1-ter
del DIgs 122/2005) ai contratti aventi
a oggetto «immobili da costruire»
periqualiil relativo titolo abilitativo
edilizio sia stato richiesto o presen-
tato successivamente al 16 marzo
2019: cioe il 30° giorno successivo a
quello di pubblicazione in Gazzetta
del Codice delle crisi, che infatti e
stata effettuata il 14 febbraio 2019.

Gliimmobili da costruire
Innanzitutto va chiarito il concetto di
contratti inerenti agli immobili da
costruire. Si tratta di quelli aventi a
oggetto il trasferimento di edifici (o
loro porzioni):

1. per la cui costruzione sia stato
richiesto il permesso di costruire
e che siano ancora da edificare,
oppure;

2.]a cui costruzione «nonrisulti es-
sere stata ultimata versando in sta-
dio tale da non consentire ancorail
rilascio del certificato di agibilita».

Nuova forma per i contratti

Una delle novita piu rilevanti intro-
dotte dallariformain questa materia
e senz’altro lamodifica dell’articolo

6,Dlgs 122,/2005, il quale oradispone
cheil contratto preliminare «ed ogni
altro contratto che siacomunque di-
retto al successivo acquistoin capoad
una persona fisica della proprieta» di
un immobile da costruire «devono
essere stipulati per atto pubblico o
per scrittura privata autenticata».

L’innovazione consiste non solo
nel fatto che la legge oggi vigente
consente di stipulare questi con-
trattianche nella forma della scrit-
tura privatanon autenticata, main
pitinel fatto che nellalegge nonvie
un’espressa sanzione per il manca-
to rispetto di questa prescrizione,
quandoinvece diverse altre norme
dellalegge 122/2005 sanzionanoil
loro mancato rispetto disponendo
lanullita relativa dell’attivita giuri-
dica che sia posta in essere in di-
spregio alle norme (cioé una nullita
che solo’'acquirente puo far dichia-
rare e che non e rilevabile d’ufficio
dal giudice).

Daquesto ragionamento e dall’os-
servazione che I'imperativita della
norma in commento e fuori discus-
sione (il legislatore ricorre al verbo
«devono») si puo derivare che il

mancatorispetto della predetta pre-
scrizione di forma provocala nullita
assoluta dell’attivita giuridica che sia
posta in essere, in quanto I’articolo
1418, comma 1, del Codice civile, di-
spone che e nulloil contratto contra-
rio anorme imperative, e gli articoli
13251N.4),1350N.13) € 1418 comma 2,
del Codice civile, dispongono che so-
no nulli gliatti stipulatiin una forma
diversa da quella prescritta dallaleg-
ge. Ne consegue che:

1.]anullitain questione ¢ insanabile
(articolo 1423 del Codice civile);

2. & imprescrittibile I'azione per far
dichiarare in giudizio la nullita (arti-
colo 1422 del Codice civile);
3.lanullita puo essere fatta valere da
chiunqueviabbia interesse ed érile-
vabile d’ufficio dal giudice (articolo
1421 del Codice civile).

Gli atti pubblici

La prescrizione dell’atto pubblico
coinvolge inevitabilmente anche la
modulistica precontrattuale: se un
contrattovastipulato,apenadiinva-
lidita, per atto pubblico, cio comporta
che debbano esser fatte, a pena di
nullita insanabile (totale inefficaciae

vincolativita)anchela proposta con-
trattuale e’accettazione che ne con-
segua. In sostanza, non sara piu pos-
sibile usare la tipicamodulistica delle
agenzie immobiliari o firmare scrit-
ture private traacquirente e costrut-
tore: queste carte divengono prive di
qualsiasi validita ed efficacia.
Sesieccettuail caso delladona-
zione (che va stipulata per atto
pubblico e, quindi, anche la propo-
sta di donazione e larelativa accet-
tazione vanno fatte con atto pub-
blico), ¢ la prima volta che, nel no-
stro ordinamento, siricorre auna
prescrizione di forma cosi catego-
rica. Per la donazione, il vincolo
della forma solenne é dettato per
indurre il donante ariflettere bene
sull’atto che sta compiendo, perché
consiste in una diminuzione secca
del suo patrimonio; nel caso degli
immobili da costruire, invece, la
legge, costringendo all’atto pubbli-
co, intende mettere fin da subito il
notaio a fianco dell’acquirente, per
sorvegliare la legittimita del per-
corso che occorre compiere per
giungere al contratto definitivo.
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