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Articolo 1 lett. d) Dlgs. 122,/2005:

) immobile di nuova costruzione:

Per dottrina e giurisprudenza (identita funzionale tra le due Fattispecie)
e aPPlicabile anche a:

*;,
¢
|

) immobile esistente oggetto di ristrutturazione purché ne derivi uno f
BIOVO . T  DNERSO RISPFETTO .
B O ENIE”

ln entrambi i casi Pimmobile dedotto in contratto non esiste ancora nella
consistenza voluta dalle Parti.
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™’ hecessario Aistingue"e frale varie tiPologie:
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- ) criterio basato sul titolo edilizio necessario;

Quirzdi sulla distinzione edilizio/urbanistica (Proposta dal Notariato
allentrata in vi gore della disci Pli e A '
- ristrutturazione pesante (exart. 10lett. c)e 2% (I DI R 38072001
} richiede permesso di costruire o a su]:)ersci a: soggetta a A
- rnstrutturazione legge ra (owero senza demolizioni/ricostruzioni e/o |
alterazioni di volumetria e superﬁcic) richiede S _|A ordinaria, non Por‘cando
| alla realizzazione di un immobile nuovo e diverso rispetto al preesistente: non

| soggettaa TAIC f




b re—— -

| e recenti modifiche legislativc 1Y " 69/701% 155/2014 716 2020) hanno
; ridefinito il contenuto della Fattispccie della RISTRUT TURAZIONTI  nel senso
di ridurre il Perimetro di que”a pesante (ora “maggiore”) che richiede permesso di

costruire o SUFERSC]A rispetto a que”a lcggera (ora “minore”) che richiede

LA sempli‘ce.

A‘ctualmente un intervento di ristrutturazione mediante demolizione e ricostruzione se

non comPor’ca aumento di volumetria ancorché determini senza dubbio la realizzazione

| © Puc‘) essere realizzato con SC] A ordinaria.

{ Inoltre, vi sono interventi qualhcicati pesanti o leggeri a seconda:

| 1) della ubicazione delPintervento (zona A)

2) se siano beni sotto!:)osti alla normativa “belle arti” (d.lgs. 42 /2004).

di un edificio diverso non & necessariamente qualhcicato come ristrutturazione Pcsantc



| Da quanto sopra discende:
| - il solo titolo edilizio (ristrutturazione pesante/maggiore o leggera/minore)

)
{
.
]

B R |

.......

ha oggl un signhcicato neutro rispctto alla portata innovativa o conservativa
1 dellintervento edilizio e non costituisce Piu elemento distintivo idoneo ad
individuare interventi edilizi soggettia”a normativa | Al(

- Notaio deve quindi analizzare la natura dellintervento edilizio volta per
volta e ritenere soggetti al T A solo quel]i che abbiano portata innovativa

(editicio nuovo e diverso). A tal fine si suggerisce di awalersi di una relazione

i s.h' - ,' ; : <
O R

tecnica che sia da suPPor’co allindividuazione al tipo di ristrutturazione per

stabilire se rientra nella disciplina 1 A0




... & possibile oggi individuare un nuovo

/

elemento distintivo che possa essere di

L
; AL
O e a

- PO TR

el

‘,
e

o

/

susilio  interpretativo per stabilire se

/

Pintervento edilizio rientri nella disapli e

AN




A A Camly '
W F 7 .
aSr ¢ S

I TOM (M]SE) 20 luglio 20272 0 1 (regolamento che stabilisce il contenuto e

; le caratteristiche della Polizza decennale postuma e relativo modello standard)

| detinisce Pimmobile come “edificio da cielo a terra, isolato da muri o spazi apert|,

i:.‘J"j":.T’f'ﬁ'f? con accesso alla Pubblica via, comprensivo del preesistente”.

| Tale disciplina:

........

s
. e it diaiien e e Wy, v s iR L SRR L PRy < VTN Wit T A Bl

) awalora Pindirizzo che estende la cjisciplina 4 AL agli interventi edilizi su
immobili esistenti;

i) non contiene alcun riferimento al titolo edilizio ma prospetta quale NUOVO
| criterio distintivo per Papplicabilita della d;sgl;na Al

COLLAUDO STATICO ;
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/

Se allesito di una ristrutturazione rende

/

NRCCCssario PFOCCCJCFC ad U HUOVO COuaUdO

/ /

statico” o a un “ricollaudo statico” allora Pintervento

edilizio ¢ ~ con una certa sicurezza -~ riconducibile




A”a luce di cio, rientrano nella disciplina T A

5 D ristrutturazioni ricostruttive owvero interventi di demolizione e ricostruzione
indipendcntemente dalla qualhcicazione edilizio~urbanistica maggiore O MiNore;
) interventi di soPraelevazione e/ 0 amPliamento;

D interventi di ristrutturazione conservativa solo nel caso in cui risulti la realizzazione
1 di un editicio “in tutto o in parte diverso” con aumento di volumetria.
o Agli interventi di ristrutturazione conservativa senza aumento di volumetria in zona A
| (anche se con mutamento di destinazione d’uso o soggett al A.lgs. 42,/2004) e, pit In
genera]c, a queg]i interventi che pur soggetti a permesso di costruire o a Superécia
(ristrutturazione maggiore) non richiedono un nuovo collaudo statico Perché nella
| sostanza comportano interventi di ristrutturazione minore (owero non danno luogo ad b

un edificio nuovo e diverso) non s applica la normativa | AlC.
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AMMISSIDBILITA DITORME DIGARANZIA O
OTRUMENTIAL TERNATIVIALLA
PIDL G NE -

I lecito Prevecjere nel contratto Preliminare che le Parti convengano

che  tutti gli acconti versati dal Promissario acc:]uirente
antecedentemente alla stiPula del contratto definitivo non siano
consegnat al costruttore bensi depositati fiduciariamente al notaio a
mezzo assegn circolari owero versati sul suo (_( dedicato ex lege
1 24/2017 e svincolati solo Aopo |a stipula del definitivo?

R e, O o TR St s o T (LT IS A Ty TR AT AN '.*"‘"‘ Jp— ,l"‘.'*"d'
N " X » ' 3 ’ NGOAT 24 . . : ¢ I LYY \ :



L’artico]o 2. (garanzia fideiussoria) obb]iga | costruttore a consegnare una P
5 fideiussione di impor‘co corrispon&ente a tutte le somme che riscuote tra Preliminare e £
- definitivo.

- 4
o .-v - 'i

s A
',",‘ .
< .1

Ergo: se le somme non vengono consegnate al costruttore non & dovuta la
fideiussione (al pari del caso di un Preliminare senza caparra ¢/o acconti) pur
1 rientrando sempre tale Fattispccic nella displica JTAIC exart. 6 A.lgs. {22 i

(_( dedicato e fideiussione sono si entrambi finalizzati a tutelare interessi divcrgenti
ma sono strumenti di garanzia con diversi utilizzi: il primo contro il rischio di debiti e

}

| gravami, la seconda garantisce la restituzione degli acconti corrisposti fino a che k
o M E
:
|
:
:

| Pimmobile non ¢ stato realizzato.

e

| legislatore Preve&e per la T Al(_sololafideiussione e non strumenti equipo”enti.




} i) nella contrattazione preliminare:
i - per le somme date al costruttore entro |a stipula del definitivo solo

F]DE]USS]ONE %
;

- per le somme che saranno comsposte al costruttore do]:)o | definitivo o allesito del
| definitivo va bene anche il deposfco prezzo’;

) _ non si puo usare | chOSitogDrczzo come strumento-ponte in attesa della consegna

AC”B ]CiCJCIUSSIOHC Prima AC! dC

nitivo ma clopo la stipula clel Prelimmare
Z) nel contratto definitivo:

‘ il notaio PUO procedere alla stipula dellatto di vendita solo se si sia Proceduto N
Precedenza alla suddivisione del finanziamento in quote o al Perfe&onamento di un
titolo per la cancellazione.

}

= PUO essere utilizzato il de posito prezzo tenendo Presente l ar‘cicolo 8 TA]C OVVETO k
N E
%
|
}
f
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: ideiussione € modello standas
*

DM (Gaiustizia) 6 giugno 2022 n. 125 invigore dal 2% settembre 2022 suddiviso in regolamento modello standard a”cgato
A e scheda tecnica del modello standard a”egato Ny

e 1Da tale data sussiste ]’obbligo di stiPulare le fideiussioni in conformita al modello standard.

Ll c 2 Preve&e che la fideiussione possa essere rlasciata anche congiuntamente da Pi& garanti anche con atti seParati.

In tal caso & opportuno fare emergere in atto il co”egamento funzionale. L’obb]igazione fideiussoria & solidale ex art. 1 292

C.C
LR ]’imPorto della fideiussione deve essere corrispondente agli imPorti complessivi riscossi dal costruttore (senza

8 N e
W S oach

Franchigie)

Art. 1 c. 4: la fideiussione deve essere stipulata secondo il modello standard (A”egato A e la scheda tecnica (A”egato |

B) Ji Aerogabile solo in senso Pifj favorevole per ]’acquirente il contenuto delle clausole della Sezione |. Nessun limite di
derogabilité per e disposizioni della Sezione .

Lt Regime | ransitorio: | e fideiussion stipulate dal 16/3/1 9 al 22/9/22 conservano ettficacia sino alla scadenza. |n
caso di rinnovo devono essere conformi al modello standard.

(Attenzione alla certezza della data apposta alle fideiussioni stipulate ante 23/9/22)
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MODLELLO ST ANDARD
Art. 1 Oggetto |
Art. 2 Durata ed efficacia della garanzia: dalla data di stipula o anteriore fino alla data in cui il garante
riceve co!:)ia delbatto di vendita contenente la menzione degli estremi identificativi della Polizza

assicurativa decennale e della sua conformita al modello ministeriale.

Il comma 3 Prevcdc che la garanzia cessi di Procjurrc effetti anche nel caso in cui Patto di vendita sia

stato stiPulato nonostante l’inadempimcnto ée”’obbligo assicurativo art 4 | AJC .

| ale norma sembrerebbe &erogare Particolo4 | AJC .

Fosto che cio non Potrebbe avvenire in ossequio al Principio di gcrarchia delle font, igiu&ici del CDS
nelle loro osservazioni hanno scritto: Se l’acquirente - che & il solo soggetto che Potrcbbe far valere |a
nullita del contratto definitivo non intende recedere dal contratto Preliminare (escutendo |a

fideiussione) ma vuole Proseguirc nel completamento della ol:)c-:razionc pur in assenza della postuma

Aeccnnalc, sarebbe i”ogico Prc—:veﬂere la conservazione delletficacia della fideiussione dopo |a stipula
del contratto definitivo.
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]l Notaio dovra pertanto agire con la massima PFUCJCHZB riPor’cando analiticamente
i nellatto tutte le dichiarazioni delle Parti (acquirente I Par‘cicolare) per la rinuncia alla
garanzia (owero di awalersi della nullita di Protezione). [
Il comma 4 Prevede che non sia ammesso il recesso del garante.

' Altre clausole cui prestare Sttenzione,

Art. 8 rinuncia al beneficio della Prevent‘iva escussione

1 Art.9 ]mpossibi]ité per 1 garante di cccepire al beneficiario il mancato pagamento dei
| prem dal contraente

ANt 10 Modalita di pagamento della garanzia in caso di escussione della fideiussione

Art. 11 (_omunicazioni e moditiche
Art. 12 Modifiche alla fideiussione.

<
f o -4-' v m w—y s T n A AL r, 3 LA ey a N A N s A,  E A M % ". e 3 \ -, :- ' g
¥ Qi T Ty T e LT Mg 7 Ay A % st e S sty GRSPLA RO n N, AT T o v MO0 2t AR RS SRR A i s v o L HORAR MG C AR AR S OR ; ! ) , -
o A ) AL el e TN v vy S D8 J PRI LA R s 4 K . S . R v . H . 3 v N » .
A R A 3‘,.‘ ,-‘uqo A A Ve T M ST Gl WS K A RON /7 y el i v N CA Ay \ S A e : S $ AR s D ML LN ’ : - . R weassl P
. 2 X 2 N of. ¥t o\ - 7 VAR B ALt SR W INAT AR , x $ NS L S ALY, A Drr S | Y » ”N s oA M, : . Al o ey L O S A% < TS - R P - ’ 03 'S Wy y " 5y )
§oiteN j-?' M, Al S “1 Vou 1_,r__n€,..,‘ SR PATEE o It B e P N A : A AR g ) QN SRS e e X AV VP é. Aoy ,,1._ % s N s » Dii . WA AL ‘°, /. r
By B e oot 1Y e Do Y A TN % YO e S AR 1 A P A VR A R 2 e . A 1.5k ore et SO0 8 e LS AL R A Y S A ey iy TR LA VLA DN ™ = (4 B
Sa (e SRS ST A 5 00 \ % Oy RN e S AR 3 N G S v O R DAY R ST B8 6 S R e v B N A ) & RN A AT i e RN R S S v 5 N Tar et s EN SR Wl IS TN
. oM SR e 138 Rt Srd e L ,' ML i S AR < A PSR S A T A A VTS A P e s N T r. N W N RS e o AR 2 . ; ;
- : R Syt S R g T S AT R M LR .f\- SAL L rasRaed; P A R S A Pl iy ,‘.-"-_ o o S M AN < oA RS ‘\J 07 UNZT G o MO sy ,?' YR Ty ES fo e Al AT 5 PRty o
PTG o T AR b3 s VI Y B e N T TR T O VAT o€ Lo g Fon 5 O T M A LR LN 3% TN A AR S A XV LKA By A L R N RN \'t ML AN \ D S o/ " ik 5
¥ ) & 4 2 - ) Y > ) v . e PF N P X APVER SRR, p A AR O T N S I L RGO T 3 T (&7
. P bt I A AN S TN ERAT ) SRS AR g S $7¢




[a facolta di rilasciare fideiussione solo una Panca o

/ / / / / /

Ui impresa Cji assicurazione autorizzata a” CoCl Clalic)

/

dellattivita assicurativa nel ramo atk- 2 & 5 &.lgs.
209 /2005 ).




Frencjendo le mosse cja”’a Pronuncia de”a’ Cor‘cc Costituziona]c 24 febbraio 2022 numero i che considera la

(iurisprudenza di legjttimita
(da ultimo Cass. 28] 7/2025)

Nullita di protezione nelle ipotesi di mancata o tardiva consegna della fideiussione.

&isciplina G oA speciale e, di conseguenza, chiuso il suo Perimetro di aPP]icazione (ovwero non interpretabi c

estensivamente) |a ( _assazione statuisce che la nullita di Protézione non Puc‘) essere cccepita quancjo Pinteresse

chc Protcgge:

) sia stato Comunquc soddisfatto;

i) & stato assicurato tardivamente:;
i) per essere gia stato attuato Pinteresse Primario owero nel caso in cui immobile sia stato ultimato senza che vi

sia stata insolvenza del costruttore.

e la nullita venisse chiesta in questi casi si avrebbe ABUSO DIDIRIT T O: costituirebbe infatti la stessa

Fattispecie di una promessa vendita di immobile giz‘a realizzato.

Attenzione Post Dlgs. {4 /2009 che sanziona di nullita di Protezione la mancata consegna della Polizza

Sssiclitativa.
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PARTE Il DECENNALE FOSTUMA

Dlgs 12 ecrinaio 208 9.1 14

N \/igore dal 16 marzo 201 9
D M. MISE) 20 luglio 2022 n. 154

N Vigore dal D, novembre 2022
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SIDISTINGUONO 5 FOTES

/

i ua

i il titolo abilitativo s

i Plica.la disci

/

CX

) )

/

ia S

6 marzo 20

lina originar
introdotte dal D.lgs.

| e olizze NN dovranno essere adeguatc al modello standard

/20

<

/

ia

TA]C anter

tato presentato pr

/

@ 2@ 5

/

ima

del

le modifiche
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Nmmobili peri quali il titolo abilitativo edilizio sia stato presentato dopo

il 16 marzo 20 9e rilasciato prima del 5 novembre 2022

Sy ap licala &isciplina T AlC_ moditicata dal D.lgs. 4 /7019

| e olizze NN dovranno essere acjeguate al modello standard ex
DM 84202 salva la facolta del contraente (owero colui che f:l"?"_f;?j
stipu]a Passicurazione i.e. il costruttore) di chiedere a sue spese

’a cguamento della Polizza.

-




PASE &

mmobili peri quali il titolo abilitativo edilizio sia stato

hob bt

/

~resentato dopo il 16 marzo 20 9 e rilasciato dopo il 5
novembre 2022

a0} applica a disciplina T AlC. moditicata dal D.lgs.
L0

| e polizze I MOON( ) essere adeguate al modello
standard ex | M 154/2022.
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| ’articolo 4 T AlC_ Prevede che il costruttore sia obbligato 4. conirarte e a

consegnare a”’acquirente la decennale Postuma allatto del trasfterimento della
roPrieté.
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| contratti aventi ad oggetto immobili da costruire per i-quali | titolo

or
abilitativo edilizio sia stato presentato e il 16 marzo 2019, la mancata
consegna ¢ sanzionata con la nullita di Protezionc.

MR B WS B VSRR

o qua]i contratts si aPPlica?

[
/7

Il fes) (mmomtama): in tutti i casi di vendita da costruttore di immobile NUOVO;

r.

2" tesi (Prcgeribik:): solo in presenza della sequenza “Preliminare~c§e“initivo”.
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Il Notaio deve:

i .verificare che il Soggetto emittente sia un’impresa assicuratrice;

2 controllare che la Polizza sia efticace, acquisenéo ) Attestazione di conformita di cui a”’a”egato
4 = del Decreto, da cui risulta anche Pavwenuto versamento del Premio; '

5. controllare la data di emissione della Polizza Postuma, successiva o anteriore al 5 novembre

2022, per |a aPPlicabi]ité (0 meno) del decreto attuativo di cui trattasi. Kilevante, a tal fine, ¢ la

data di emissione della Polizza) non gia la data di stipula dellatto. | ’accertamento a opera del
Notaio awiene in modo empirico) non essendo Prevista la data certa per e Polizze decennali;

4 chiedere allassicuratore l’Attestato di conformita nella qua!e | contraente e Passicuratore

attestano che la Polizza assicurativa & conforme allo Sckemaﬁcipo approvato con il Decreto;

5. verificare Pawenuta consegna a”’acquirente del modello con Scheda tecnica, Attestato di

conformita e Nota informativa;

........




]l Notaio deve:

6. veriticare che nella Scheda tecnica e nell Attestato di conformita sia correttamente indicato Pimmobile e

f quicta nzato |l Premio;
7 veriticare che nella Schc&a tecnica sia Previsto un massimale non inferiore a 500.000.00 etiro per la sezione -k

-

}5~responsabilitz‘a civile verso i terz; |

8. controllare che durata e decorrenza indicati nell’/\t‘ccs‘cato siano tali da assicurare Pefficacia della Polizza per

almeno dieci anni dalla fine lavori risultante dalla relativa denuncia di fine lavori Acpositata in (_omune, in quanto

pur essendo cio Previsto nell Attestato di conformita, non ¢ sicuro che questo dato sia coperto dalla

Attestazione medesima che si riferisce ad altro e cioe alPeHicacia della polizza e alla conformita al modello;

9. menzionare in atto gli estremi della Po]izza, ai fini del divincolo della ﬁcﬁ:iussionc:

1 0. menzionare in atto ’la conformita al modello standard della Polizza medesima ai sensi dellart. 4 del D.lgs., 2
Siliono 2005, n.- 122, T consigliabi]e menzionare in atto ' Attestazione di conformita ricevuta cja,ll’assicuratorc,

consigliabile

m——
s

| ———p—

N

anche se la menzione si riferisce propriamente alla “conformita” e non alla sua “attestazione’.

altresi l’a”egazione, anche se non & Previsto dalla normativa.
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| Nlotaio non deve:

i i .veriticare la conformita delle condizioni generali di Polizza al modello di cui allo schema Tipo~/\”egato A\ quanto di
tale conformita fara fede Pattestazione di cui a”’A”egato € del Decreto:

2. entrare nel merito dellestensione delle coperture assicurative. Al Notaio sicuramente non compete un giudizio sulle

T R 0e ) L
R W NS VRS A Set S

Fattispecie rentranti nella garanzia, escluse dalla medesima, in quanto e coperture sono definite dallo Schema tiPo~
A”egato AN Neanche compete la conformita della Polizza al modello medesimo, oggetto dellattestazione di conformita

di cui a”’a”egato C, attestazione che verra acquisita ai fini della relativa menzione ne”’atto, escludendosi ulteriori

- obblighi di veritica a carico del Notaio in relazione alla conformita della Polizza al modello standard;
1* s esprimere un giu&izio sulla congruita delle somme assicurate, tra Paltro suddivise in diverse Partite. Tale verifica
coinvolge valutazioni di carattere strettamente tecnico (e di merito, di tiPo sostanziale) a cui sono tenute le Parti. |

Notaio svolge un controllo di regolarita formale di tipo documentale. | *unica verifica possibile sara relativa al limite
e 5 & = H

minimo di 500.000,00 euro, Previsto dallo Schema tiPo, per |a responsabilité civile contro terzi;




Il Notaio non deve:

; 4. awalersi necessariamente di forme di stima Pcritale su”’adeguatczza dei massimali e
delle somme assicurate. Nel singolo Caso coficteto, e Possibile (non gia obbligatorio,

come stabilito dallart. 10, ultimo comma, dello Sclﬁema tipo) il ricorso a tali forme di

stima, le quali costituiscono una facolta per e Par’ci e non gia un automatismo obbligato

redisponente la stipula dell’atto notarile da parte delle stesse;
| predisponente la stipula delPatto notarile da parte delle st
3 5. chiedere al ( _ostruttore (né Potrz‘a Pretendcre dallo stesso) l’adeguamento della

polizza in sede di stipula di atti di compravendita di un cantiere “in corso”. |n tal caso, in |

presenza di Polizza gia stiPulata e non conforme al mo&ello, il Notaio svo]geré il

controllo negli stessi termini di cui allart. 589 del D.lgs., 12 gennalo 2019, 0. 14 €
| quindi nei limiti prescritti dallarticolo 4 del D lgs., 20 giugno 2005, n. 122.
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Conclusioni
- Allesito  della presente disamina nellambito  della!

contrattazione d’immobili da costruire risulta evidente che il

GeaeER

controllo de] Notaio non POssa che essere meramente
documentale e non POssa andare oltre gli indicati elementi.

In sede di stipulazione del contratto traslativo dellimmobile,

{ pertanto, 1 comPito del notaio, circoscritto nei termini sopra

indica’tiJ deve ritenersi assolto.




