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Case sulla carta. Preliminare valido
La fideiussione

del costruttore solo
dopo il permesso

Remo Bresaciani

= Valido il preliminare di
vendita di immobili sulla carta,
anche senzafideiussione del co-
struttore, quando non & statoan-
cora richiesto il permesso per
edificare el fabbricato non & ini-
ziato. Le disposizioni perlatute-
la degli acquirenti di immobili
da realizzare (Dlgs 122/2005),
trovano infatti applicazione so-
lo conriferimento agli immobi-
li per i quali «sia stato richiesto
ilpermesso dicostruire e che si-
ano ancora da edificare o la cui
costruzione non risulti essere
stata ultimata versando in sta-
diotale danon consentire anco-
railrilascio del certificato di agi-
bilita». Ne consegue che prima
chie 1l titolo abilitativo sia stato
protocollato al Comune, il pro-
missario acquirente e il costrut-
tore possono accordarsi per sti-
pulareun preliminare relativoa
un edificio progettato solo sulla
carta senza che I'impresa sia
onerata dall’obbligo di prestare
idonea garanzia.

La Cassazione, sentenza
5749/2011, chiarisce cosil’ambi-
to di applicazione del Dlgs
122/2005. Una disciplina intro-
dotta per dare una risposta, a
questo punto parziale, al perico-
lo che il compratore diuna casa
in costruzione si possa trovare
senzal'immobile a causadel fal-
limento del costruttore.

L'importante pronuncia na-
sce dalla richiesta di esecuzio-
neinformaspecificadiun preli-
minare di vendita di un terreno
edificabile da parte diunasocie-
tache sieraimpegnataa darein
permuta ai venditori alcuni im-
mobili che avrebbe costruito
sull’area. II tribunale ha respin-
to la domanda dichiarando la
nullita del contratto per viola-
zione dellarticolo 2 del Dlgs
122/2005 a causa del mancatori-
lascio della fidejussione da par-
te della costruttrice. La richie-
sta € stata respinta anche in ap-

pelloma condiversa motivazio-
ne. Per i gindici di secondo gra-
do, infatti, 'invalidita del con-
tratto era determinata dalla
mancanza degliestremi del per-
messo di costruire: Particolo 6
del decreto, infatti, si doveva
considerare applicabile anche
ai contratti aventi a oggetto im-
mobili solo sulla carta.

Secondo la Cassazione, inve-
ce, il perimetro di applicazione
del Dlgs 122/2005 ¢ delineate
nell’articolo1stesso dove sipar-
la espressamente di «immobili
per i quali sia stato richiesto il
permesso di costruire». In base
a questa definizione, precisa il
collegio, si possono ritenere
«protetti» tutti gli immobili in

ACOURRENTI PIU ESPOSTI
Fuori garanzia gli immobili
progettati: «protetti»
quelli gia in edificazione
tra la richiesta al Comune
e il completamento

uno stadio di edificazione tra la
richiesta del permesso e il com-
pletamento dell’'opera. 1l riferi-
mento alla presentazione del
permesso come momento ini-
zjale, aggiunge la Corte, esclude
dall'ambito di applicazione del-

ladisciplina ditutelail coniratto

preliminare avente a oggetto
edifici soltanto sulla carta, ossia
giaallostatodiprogettomaperi
qualinonsia stato ancorarichie-
stoil permesso di costruire o al-
tro titolo equipollente. Ne con-
segue che, concludela Cassazio-
ne,inmancanza diuna previsio-
ne espressa di divieto di stipula-
re contratti di vendita di immo-
bili sulla carta, non ci sono spazi
per un'interpretazione estensi-
vadel decreto che vieti anche il
preliminare di vendita di edifici
solo progettati. '
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