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…Le tutele per gli 
acquirenti di case 

in costruzione
Obbligo di fideiussione per il costruttore 
e altre garanzie per l’acquirente

Acquisto case 
“su carta”
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• suddivisione del finanziamento in quote e frazionamento dell’ipoteca:  
possono essere richiesti dall’acquirente in condominio;

• diritto di prelazione nelle vendite 
all’asta  ed  esclusione dalla revoca-
toria fallimentare, nei casi riportati 
al precedente punto 4);

• Fondo di solidarietà;  è alimentato da 
un contributo sulle nuove fideiussioni  
versato dai costruttori e  destinato 
ad indennizzare i soggetti vittime 
di fallimenti immobiliari verificatisi 
tra dicembre 1993 e luglio 2005; il 
termine per la presentazione della 
domanda di accesso al Fondo è 
scaduto il 30.6.2008.

Per saperne di più
La guida “Acquisto in Costruzio-

ne – La tutela nella compravendita 
di un immobile da costruire” è 
scaricabile dal sito:

www.adiconsum.it 
(alla pagina “Acquisti e con-

sumi”).



Un decreto legislativo a tutela dell’acquirente
Il decreto legislativo 20 giugno 2005, n. 122, entrato in vigore nel luglio 

del 2005, ha introdotto nuove norme a tutela degli acquirenti di immobili in 
costruzione i quali, a causa dell’intervenuto stato d’insolvenza del costruttore 
o della cooperativa edilizia (fallimento, liquidazione coatta amministrativa etc.), 
in passato hanno perso le somme versate e visto spesso vanificare il sogno di 
divenire proprietari di una casa.

La fideiussione
Tale forma di tutela si ottiene attraverso l’obbligo, previsto a carico del 

costruttore, di consegnare all’acquirente, entro la data di stipula del con-
tratto preliminare, una fideiussione - rilasciata da una banca, un’impresa di 
assicurazione o intermediario finanziario abilitato - a garanzia di tutte le somme 
versate o che saranno versate fino al momento del rogito definitivo.

Ciò vuol dire che, nell’ipotesi in cui si verifichi una situazione di crisi del 
costruttore, l’acquirente non sarà più costretto a ricorrere al giudice per la 
tutela dei suoi diritti, ma si rivolgerà direttamente alla società che a suo tempo 
avrà concesso la fideiussione per vedersi restituire tutte le somme versate 
al costruttore stesso fino a quel momento.

Il campo d’applicazione del d.lgs. 122/2005
I presupposti perché si possa applicare tale disciplina sono:

1) L’acquirente deve essere una persona fisica ed il venditore un costruttore 
che opera nell’esercizio di un’impresa o una cooperativa edilizia;

2) Deve trattarsi di un’immobile da costruire cioè per il quale, da una parte, 
sia già stato richiesto il permesso di costruire o titolo equipollente (es. Dia), 
e dall’altra, non siano ancora state completate le finiture e pertanto non 
sia ancora possibile richiedere il rilascio del certificato di agibilità;

3) La norma si applica a decorrere dal 21 
luglio 2005, ma con esclusione degli 
immobili il cui permesso di costruire 
o titolo equipollente sia stato richiesto 
al Comune prima di tale data;

4) Si può trattare di fabbricati residen-
ziali, commerciali, produttivi etc.; ma 
esistono due situazioni, anch’esse di 
tutela previste dalla normativa in esame, 
in cui è prescritto che debba trattarsi 
di immobile adibito ad abitazione 
principale, ed esattamente:
• il diritto di prelazione a favore del-

l’acquirente dell’immobile, nell’ambi-
to di una procedura esecutiva, anche 
nel caso in cui abbia avuto in resti-
tuzione le somme versate a seguito 
dell’escussione della fideiussione;

Occorre tener presente che:
• La fideiussione deve prevedere la “rinuncia al beneficio della preven-

tiva escussione” del debitore principale; in tal modo l’acquirente potrà 
subito rivolgersi direttamente alla società che ha rilasciato la fideiussione 
ed ottenere da questa il rimborso delle somme versate, anziché essere 
costretto prima a rivolgersi al costruttore e ad escutere la fideiussione 
solo dopo il mancato rimborso da quest’ultimo. 

• Qualora il costruttore/cooperativa non rilasci la fideiussione prevista 
dalla norma, l’acquirente, e solo lui, potrà far valere la nullità del con-
tratto (si parla in tal caso di “nullità relativa” proprio perché potrà essere 
richiesta solo dall’acquirente, in quanto parte più debole del contratto, 
ma non dal costruttore) .

• L’acquirente non può rinunciare preventivamente alla fideiussione, 
proprio perché la norma la pone come obbligo del costruttore e non come 
diritto dell’acquirente.

Particolari precauzioni nel caso di vendita “sulla carta”
Nel caso di immobile ancora da costruire (acquisto sulla carta) l’acquirente, 

per poter fruire di tutte le tutele previste dalla normativa in esame dovrà preten-
dere di stipulare il preliminare e versare la caparra ed i primi acconti (con 
contestuale consegna della fideiussione) soltanto dopo l’avvenuta richiesta 
del permesso di costruire (o titolo equipollente).

Le altre garanzie previste dal d.lgs. 122/2005
Con la stessa norma il legislatore ha previsto ulteriori tutele in favore del-

l’acquirente di un immobile in costruzione e precisamente:
• assicurazione sui vizi di edificazione; Il costruttore ha l’obbligo di conse-

gnare all’acquirente, in sede di stipula dell’atto  definitivo di compravendita 
o di assegnazione, una polizza indennitaria decennale a garanzia del 
risarcimento degli eventuali danni all’immobile derivanti da rovina totale o 
parziale e da gravi difetti costruttivi delle opere per vizio del suolo o difetto 
di costruzione, che si siano manifestati successivamente alla stipula dell’atto 
definitivo medesimo; tale garanzia opererà indipendentemente dal verificarsi 
di una situazione di crisi del costruttore/cooperativa;

• contenuto minimo del contratto preliminare; oltre ai dati abitualmente 
inseriti (anagrafici, ipocatastali, identificativi, permessi di costruzione etc.) 
nel contratto preliminare dovranno essere riportati, tra l’altro, le caratteristi-
che tecniche della costruzione, i termini massimi di esecuzione, gli estremi 
della fideiussione e del permesso di costruire, ed allegati il capitolato e gli 
elaborati di progetto;

• l’esclusione dalla revocatoria fallimentare riguardante un immobile che 
l’acquirente (o suoi parenti ed affini entro il terzo grado) si sia impegnato 
ad abitare entro 12 mesi dall’acquisto o ultimazione purché trasferito a 
“giusto prezzo”.


