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Con la legge n. 210 del 2004 ed il successivo decreto legislativo
20/6/2005, il legislatore ha voluto proteggere gli acquirenti di immo-
bili da costruire, con strumenti innovativi per il mercato immobiliare
italiano, dal fenomeno dei fallimenti immobiliari, che, nell’ultimo
decennio, ha colpito oltre 200.000 famiglie.

La protezione dell'acquirente viene garantita da fideiussioni, po-
lizze assicurative e da un fondo di solidarieta.

Scopo del presente articolo ¢ di dare una breve descrizione dell'im-
pianto della nuova legge, che sta registrando un vasto dibattito e
un serrato confronto fra le parti interessate, e soprattutto trattarne i
profili applicativi derivanti, comprese le conseguenze per i soggetti
coinvolti e per i loro mercati di riferimento.

La nuova legge si applica sugli immobili, per i quali sia stato richiesto
il permesso di costruire, che siano ancora da edificare, oppure la cui
costruzione non sia stata ancora ultimata, e per i quali la parte ven-
ditrice richiede un anticipazione in denaro alla parte acquirente.
La presente disciplina si applica esclusivamente per la tutela delle
persone fisiche (consumatori) e non di altri soggetti giuridici.

Una norma transitoria prevede che I'applicazione delle nuova nor-
mativa riguardi esclusivamente gli immobili per i quali il permesso
di costruire, o altra denuncia o provvedimento abitativo sia stato
richiesto successivamente al 21/7/2005.

Per tutelare la parte acquirente da fallimenti e dalla perdita di quanto
anticipato con un contratto preliminare, ¢ fatto obbligo al costruttore
di rilasciare una fideiussione pari all'intero importo anticipato, anche
se non ancora interamente percepito.

In caso di mancato rilascio della fideiussione il contratto ¢ annulla-
bile, esclusivamente su iniziativa della parte acquirente.

All'atto di trasferimento della proprieta, il costruttore & obbligato
a consegnare una copertura assicurativa postuma decennale per
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coprire i danni materiali e diretti su-
biti dall'immobile, compresi i danni
a terzi, conseguenti a rovina totale
o parziale oppure da gravi difetti
costruttivi delle opere, come previsto
dall’art. 1669 del codice civile.

Il fondo di solidarieta ¢ alimentato
da un contributo obbligatorio, entro
il limite massimo del 5 per mille
dell’importo complessivo di ciascuna
fideiussione, (per il primo anno e
stato fissato al 4 per mille), versato
direttamente dal soggetto che rilascia
la fideiussione.

Tale fondo ha il compito di tutelare
i diritti di coloro che hanno subito
perdite in conseguenza di crisi delle
aziende costruttrici e che non abbiano
acquisito la proprieta o altro diritto
reale di godimento sugli immobili
oggetto di negoziazione.

Veniamo ora ad esaminare gli impatti
che la nuova normativa determina.

Innanzi tutto la nuova normativa ¢
altamente apprezzabile per quanto
concerne la sua funzione socio-eco-
nomica di tutela della parte debole
contrattuale, con riferimento soprat-
tutto all’edilizia popolare, ed ¢ rivolta
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