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La Suprema Corte ritorna sul tema del possibile abuso delle tutele contrattuali, escludendo 
l’illegittimità della condotta del promissario acquirente di immobile da costruire diretta a ot-
tenere la declaratoria di nullità del relativo contratto preliminare per il mancato rilascio della 
prescritta garanzia fideiussoria. La soluzione fornita dal giudice di legittimità, pur presentan-
do taluni profili di criticità quanto alla tecnica argomentativa, viene ritenuta condivisibile, in 
un complessivo quadro ricostruttivo della relativa disciplina di tutela.

The Supreme Court returns to the issue of the possible abuse of contractual protections, ex-
cluding the illegality of the conduct of the promissory purchaser of the property to be built 
aimed at obtaining the declaration of nullity of the related preliminary contract for failure 
to issue the required surety guarantee. The solution provided by the Court of Cassation, 
while presenting some critical profiles as regards the argumentative technique, is consid-
ered acceptable, in an overall reconstructive framework of the relative protection discipline.
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I. Caso

La vicenda in esame trae origine dalla proposizione 
di un’azione di nullità da parte della promissaria ac-
quirente di un immobile da costruire nei confronti 
dell’impresa costruttrice per non aver ricevuto la ga-
ranzia fideiussoria prevista all’art. 2, d.lgs. 20 giugno 
2005, n. 122, né ottenuto, in ogni caso, il trasferimen-
to della proprietà dell’immobile nei termini convenu-
ti. Assunta la difesa in giudizio il promittente vendito-
re si opponeva alle richieste avversarie ritenendo non 
sussistere i presupposti di legge per la declaratoria 
di nullità del contratto in ragione dell’assenza di una 
delle situazioni di crisi previste dalla relativa discipli-
na e a motivo della non imputabilità del ritardo ma-
turato, dovuto piuttosto all’esecuzione di lavorazioni 
extra-capitolato richieste dalla promissaria acquiren-
te, con inevitabile slittamento del (peraltro non es-
senziale) termine di consegna.
Il giudice di prime cure accoglieva le domande di par-
te attrice; la società costruttrice proponeva appello 
anche al fine di sentire accertare, in via riconvenzio-
nale, la risoluzione del contratto per inadempimento 
e ottenere la condanna alla corresponsione delle mag-
giori somme dovute per lavori extra-capitolato.
La Corte d’Appello di Perugia, in parziale riforma 
dell’ordinanza ex art. 702 bis c.p.c., disponeva la riso-
luzione del contratto per inadempimento, con conse-
guente riconoscimento del diritto al risarcimento dei 
danni subiti, ritenendo non ricorrere gli estremi di 
legge per la declaratoria di nullità, in assenza di una 
situazione di crisi dell’impresa e, in ogni caso, perché 
l’immobile (sebbene in ritardo) era stato ultimato.
Spiegato ricorso per cassazione sulla base di otto mo-
tivi, la sentenza d’appello veniva cassata con rinvio 
per un nuovo esame, in accoglimento dei primi due 
motivi proposti e con assorbimento degli altri.

II. Questioni di diritto

Con il primo motivo di ricorso la ricorrente eviden-
ziava che il giudice d’appello, pur avendo rilevato la 
mancata consegna della fideiussione da parte della 
società costruttrice, aveva illegittimamente rigettato 
la domanda di nullità del contratto sul rilievo che, in 
ogni caso, non sussistessero i presupposti di cui al d.l-
gs. n. 122/05 per la relativa escussione; non avrebbe 
considerato, infatti, che lo stato di crisi dell’impresa 
era da ritenersi non presupposto dell’azione di nulli-
tà, ma solo condizione per l’escussione della fideius-
sione. Si insisteva, altresì, sul persistere dell’interesse 
ad agire per il mancato completamento dell’immobi-

le, tenuto conto che, alla data di citazione in giudizio, 
non era stato ancora richiesto il certificato di agibilità.
Con il secondo motivo, invece, la ricorrente lamen-
tava l’omesso esame di un fatto decisivo, oggetto di 
discussione tra le parti, essendosi ritenuto in appello 
insussistente lo stato di crisi dell’impresa, nonostante 
risultanze documentali attestassero che, al momento 
di proposizione della domanda giudiziale, l’immobile 
promesso in vendita risultasse ipotecato e oggetto di 
pignoramento, con conseguente potenziale pericolo 
di inadempimento dell’impresa, peraltro deducibile 
anche da criticità di bilancio e da taluni comporta-
menti della stessa.
La Suprema Corte rileva che la nullità del contratto 
può essere dichiarata soltanto nel caso di mancato 
rilascio di una fideiussione di importo corrisponden-
te alle somme da riscuotere prima del trasferimento 
della proprietà e sempre a condizione che l’immobile 
(per cui sia stato già richiesto il permesso di costruire) 
risulti ancora in costruzione. A differenza di quanto 
sostenuto dal giudice d’appello, secondo cui il (pur 
tardivo) completamento dell’immobile avrebbe deter-
minato il recupero della validità del contratto, la Su-
prema Corte sostiene inoltre che tale comportamen-
to, essendo nella disponibilità della parte a cui non è 
attribuito il potere di domandare l’accertamento della 
nullità, non potrebbe determinare una sanatoria del 
contratto nullo; il carattere di protezione della nullità 
in questione, infatti, non esclude l’applicabilità della 
disciplina generale dell’art. 1423 c.c., con conseguen-
te possibilità di convalida del negozio nullo nei soli 
casi previsti dalla legge.
Il problema di diritto posto dal ricorso attiene piutto-
sto, secondo il giudice di legittimità, alla verifica della 
persistenza di un interesse meritevole di protezione 
del promissario acquirente a ottenere la declaratoria 
di nullità del contratto preliminare nell’eventualità in 
cui l’immobile (quantunque completato) risultasse 
gravato da pignoramento prima della stipula del con-
tratto definitivo.
Si conclude dunque per la cassazione della decisione 
appellata, con rinvio ad altra Corte del merito, pur ri-
cordandosi la possibile abusività di talune azioni di 
nullità, proposte surrettiziamente per conseguire lo 
scioglimento di un accordo reputato non più conve-
niente, in assenza pertanto di qualsiasi pericolo in 
ordine al soddisfacimento dell’interesse della par-
te protetta. Viene rilevata, nel dettaglio, l’omissione 
dell’esame di fatti decisivi ai fini del contendere che, 
se accertati come sussistenti, confermerebbero l’ef-
fettiva ricorrenza di un interesse della promissaria 
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acquirente ad agire per la nullità del preliminare, in 
quanto evidenti sintomi di una situazione di crisi in 
grado di compromettere il soddisfacimento dell’inte-
resse atteso – secondo la Suprema Corte –  persino 
nel caso di stipula del definitivo, perché pur sempre 
passibile di impugnazione da parte dei creditori o del 
curatore fallimentare.

III. Commento

1. Le istanze di tutela e l’intervento del legislatore.
Il d.lgs. n. 122/05 si presenta come una concreta ap-
plicazione del disposto, di carattere sostanzialmente 
programmatico, contenuto all’art. 47, comma 2, Cost., 
inerente alla tutela del risparmio e all’individuazione 
di misure di favore per l’accesso del risparmio popo-
lare alla proprietà dell’abitazione  (1). I richiamati in-
teressi di rango costituzionale, legati alla tutela della 
persona e della famiglia, evidenziano i connotati «di 
accentuata specialità, se non di eccezionalità»  (2)  
della disciplina e, conseguentemente, il carattere di 
“protezione” della sanzione di nullità dell’atto fina-
lizzato al trasferimento di un immobile da costrui-
re, prevista all’art. 2, per l’ipotesi in cui non dovesse 
essere stata consegnata al promissario acquirente, 
all’atto della conclusione del contratto, una garanzia 
fideiussoria (rilasciata da una banca o da un’impresa 
assicurativa) a copertura delle somme corrisposte al 
costruttore prima del trasferimento della proprietà 
dell’immobile  (3).

 (1)	 Secondo C. cost., 19 febbraio 2018, n. 32, in Foro it., 2018, 
1, c. 1494, l’apparato di tutele approntato dal d.lgs. n. 122/05 si 
manifesta anche quale applicazione dello stesso primo comma 
dell’art. 47 Cost. Indicativo il dato secondo cui nelle oltre novemila 
procedure fallimentari riguardanti imprese di costruzioni e aperte 
alla data di entrata in vigore del decreto oltre duecentomila risul-
tavano le famiglie coinvolte e impegnate a recuperare i risparmi 
investiti nell’acquisto di un’abitazione, a riprova del carattere di 
vera e propria emergenza sociale della questione.
 (2)	 Mazzù, Note critiche sulle riforme in tema di vendita immo-
biliare, Giappichelli, 2008, 36.
 (3)	 Sul punto Di Rosa, Circolazione immobiliare e contratta-
zione preliminare, in Riv. dir. civ., 2011, I, 121; Delle Monache, 
La garanzia fideiussoria negli acquisti di immobili da costruire 
(fra obbligo e onere), in Riv. dir. civ., 2009, 619 ss.; Macario, La 
prestazione della garanzia fideiussoria. Considerazioni generali, 
in Tutela dei diritti patrimoniali degli acquirenti di immobili da 
costruire, a cura di Lobuono - Lops - Macario, Giuffrè, 2008, 96. 
In giurisprudenza C. cost., 19 febbraio 2018, n. 32, cit., secondo 
la quale «l’obbligo della fideiussione è espressamente previsto 
dall’art. 2 a pena di nullità del contratto che può essere fatta valere 
unicamente dall’acquirente. Si tratta quindi di una nullità relativa 
di protezione».

Non è inusuale che i consociati predispongano mezzi 
e risorse per il soddisfacimento di bisogni non attua-
li, in virtù di quella «naturale tendenza dell’uomo a 
prevedere e programmare»  (4), così che si proceda 
all’acquisto di un immobile ancora da costruire, ac-
cettando di anticipare (anche in parte) il pagamento, 
nonostante il trasferimento della relativa titolarità av-
venga in un momento successivo  (5).
Tuttavia, anche all’esito della recente novella di cui al 
d.lgs. 12 gennaio 2019, n. 14, l’azionabilità della ga-
ranzia fideiussoria prevista dal d.lgs. n. 122/05, senza 
alcuna apprezzabile giustificazione, continua a essere 
limitata – fatta eccezione dell’introdotta possibilità 
di escussione nel caso di inadempimento all’obbligo 
assicurativo previsto all’art. 4 – al solo caso di “cri-
si” dell’impresa costruttrice, risultando dunque ino-
perosa in presenza di qualsiasi altra sopravvenienza, 
nonché nei più frequenti casi di inadempimento o ri-
tardo nella consegna dei lavori  (6). La circostanza che 
non sia stato rispettato l’originario termine fissato 
per la consegna dell’immobile, dunque, a prescindere 
dall’effettiva essenzialità del termine e dal fatto che 
alla mancata tempestiva consegna possa aver contri-
buito la parte promissaria acquirente con la commis-
sione di lavori extra-capitolato (come sembrerebbe 
essere emerso dall’istruttoria svolta nel caso sottopo-
sto all’attenzione della Suprema Corte), nulla adduce 
a sostegno delle ragioni di parte acquirente.
Il legislatore, all’art. 3, comma 2, ha ritenuto oppor-
tuno individuare, tassativamente, le ipotesi determi-
nanti la “situazione di crisi”, così dovendosi ritenere 
esclusa la prova contraria, nonostante la mera «tra-
scrizione di un pignoramento relativo all’immobile 
oggetto del contratto» (lett. a), ad esempio, non si tra-
duca ipso facto in una situazione di inevitabile soffe-
renza dell’impresa, e, al contempo, criticabile appaia 
l’impossibilità di azionare le tutele speciali del d.lgs. 

 (4)	 G. Gabrielli, Il contratto preliminare, Giuffrè, 1970, 142.
 (5)	 L’introdotta normativa, infatti, intende apprestare tutela a 
una situazione qualificata del promissario acquirente, munita dei 
caratteri dell’“aspettativa reale”, in quanto afferente a una «fat-
tispecie destinata a concretarsi in un diritto reale» e che traduce 
«il grado di apprezzamento economico proprio del diritto futuro»; 
così Baralis, Considerazioni sparse sul decreto delegato conse-
guente alla l. n. 210 del 2004; spunti in tema di: varietà di con-
tratti “garantiti”, prestazione di fideiussione “impropria”, riflessi 
sulla trascrizione, contenuto “necessario” del contratto, invalidi-
tà speciale e sue conseguenze, in Riv. not., 2005, 723.
 (6)	 In tal senso D’Amico, Vendita dell’immobile da costruire e 
fallimento, in Dir. fall., 2007, 242; Luminoso, La vendita, in Tratt. 
dir. civ. comm. Cicu e Messineo, Giuffrè, 2014, 805; in giurispru-
denza Cass., 29 agosto 2019, n. 21792, in One Legale.
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n. 122/05 nell’eventualità in cui l’imprenditore sia 
soggetto a una pluralità di procedure esecutive che, 
pur non riguardando l’immobile oggetto del contrat-
to, determinino senz’altro una grave situazione di sof-
ferenza economica dell’impresa  (7). La predetermi-
nazione delle ipotesi di crisi rilevanti per l’operatività 
delle cautele in esame, infatti, non necessariamente 
comporta una più efficace tutela rispetto a quella ga-
rantita da un accertamento di tale stato dell’impresa 
effettuato dal giudice, caso per caso, alla stregua di 
quanto già previsto all’art. 5 l.f. e, oggi, confermato 
dal nuovo codice della crisi d’impresa e dell’insolven-
za  (8).

2. Presupposti e limiti di operatività della 
garanzia fideiussoria.
Il caso in esame conferma come all’accertamento giu-
diziale sarà necessario in ogni caso ricorrere nell’i-
potesi di contestata illegittima attivazione dei rimedi 
di cui al d.lgs. n. 122/05; la Suprema Corte evidenzia 
l’esigenza di verificare innanzitutto, oltre all’effettiva 
ricorrenza di una delle predeterminate situazioni di 
crisi, che la pattuizione riguardi un immobile per cui 
fosse stato (almeno) richiesto il rilascio del permesso 
di costruire.
Secondo quanto previsto agli artt. 5 e 6, infatti, la tu-
tela fideiussoria non è applicabile a quelle pattuizioni 
c.d. “sulla carta” intervenute in un momento in cui 
il costruttore non ha ancora presentato richiesta di 
permesso di costruire  (9); sul punto è stata proposta 

 (7)	 L’art. 3, comma 2, rimasto invariato all’esito della novella di 
cui al d.lgs. n. 14/2019, prevede che la situazione di crisi può ricor-
rere nei casi: «a) di trascrizione del pignoramento relativo all’im-
mobile oggetto del contratto; b) di pubblicazione della sentenza 
dichiarativa del fallimento o del provvedimento di liquidazione co-
atta amministrativa; c) di presentazione della domanda di ammis-
sione alla procedura di concordato preventivo; d) di pubblicazione 
della sentenza che dichiara lo stato di insolvenza o, se anteriore, 
del decreto che dispone la liquidazione coatta amministrativa o 
l’amministrazione straordinaria».
 (8)	 All’art. 2 (Definizioni), d.lgs. n. 14/19, entrato in vigore a far 
data dal 15 luglio 2022, si dispone che, «ai fini del presente codice, 
debba intendersi per (situazione di) «crisi» lo stato del debitore 
che rende probabile l’insolvenza e che si manifesta con l’inadegua-
tezza dei flussi di cassa prospettici a far fronte alle obbligazioni nei 
successivi dodici mesi; per «insolvenza» lo stato del debitore che si 
manifesta con inadempimenti od altri fatti esteriori, i quali dimo-
strino che il debitore non è più in grado di soddisfare regolarmente 
le proprie obbligazioni. Per un approfondimento sul concetto di 
“crisi di impresa” e sulle connesse criticità di ogni tentativo di de-
limitazione N. Raiti, Vendita di immobili da costruire, in Tratt. 
contr. Roppo, I, Vendita e vendite, Giuffrè, 2014, 759 ss.
 (9)	 Sul punto Luminoso, L’acquisto di immobili da costruire e i 
presupposti delle nuove tutele legali, in Tutela dei diritti, cit., 9. In 

anche questione di legittimità costituzionale perché 
la normativa «disciplinerebbe diversamente situa-
zioni omogenee, ossia quella di chi acquista prima 
che il permesso di costruire (…) sia stato richiesto e 
quella di chi acquista dopo tale momento»  (10). La 
Consulta ha confermato la legittimità costituzionale 
della disciplina, ma le argomentazioni usate non ap-
paiono persuasive perché, se la «scelta del legislatore 
di politica regolatoria del mercato immobiliare» può 
essere «essenzialmente discrezionale», essa non può 
certo compiersi in spregio dei principi di uguaglianza 
e ragionevolezza  (11). Più di recente, infatti, sebbene 
con riguardo a una decisione in tema di prelazione 
nell’àmbito del procedimento esecutivo, la Corte sem-
brerebbe (parzialmente) rivedere le proprie posizioni, 
dichiarando illegittima la previsione dell’art. 9, d.lgs. 
n. 122/05 nella parte in cui non consenta di beneficia-
re della prevista prelazione anche al promissario ac-
quirente che avesse stipulato il contratto prima della 

giurisprudenza Cass., 10 marzo 2011, n. 5749, in Giust. civ., 2011, 
I, 2609, secondo la quale la tutela prevista dal d.lgs. n. 122/2005 
non si applica ai contratti preliminari relativi a immobili esistenti 
solo sulla carta, per i quali cioè non sia stato ancora richiesto il 
permesso di costruire, fermo restando la piena validità di tali con-
tratti; più di recente, Trib. Monza, 10 maggio 2014, in Contratti, 
2014, 696 ss., a cui avviso l’immobile per il quale non sia stato 
neppure richiesto il permesso di costruire non rientra tra quelli 
oggetto del d.lgs. n. 122/2005 «perché non ricade nell’intervallo 
temporale che consente di intenderlo “da costruire” ai fini dell’ap-
plicazione della suddetta normativa».
 (10)	La questione di legittimità costituzionale è stata sollevata da 
Trib. di Siena, ord. 23 giugno 2015, iscritta al n. 131 del registro 
ordinanze 2016 e pubblicata in G.U. n. 28/2016, I serie speciale.
 (11)	 Cfr. C. cost., 19 febbraio 2018, n. 32, cit.; la Consulta aggiunge 
che le contrattazioni aventi a oggetto immobili per cui si è prov-
veduto quantomeno a richiedere il permesso di costruire garan-
tirebbero un «contesto di legalità sotto l’aspetto urbanistico, che 
aggiunge una qualitas alla cosa futura promessa in vendita». La 
mera richiesta di un permesso di costruire, tuttavia, introdurrebbe 
al più un mero fumus di regolarità edilizia dell’immobile (così Lu-
minoso, L’acquisto, cit., 8) e non certo «un fattore rassicurante ed 
un indiretto incentivo all’acquisto per il promittente acquirente», 
che, in ogni caso, non potrebbe addirittura giustificare la scelta del 
legislatore di riservare, di fatto, un trattamento deteriore all’ipote-
si di acquisto c.d. “su carta”, invece bisognevole di maggiori atten-
zioni e protezione in ragione del più elevato grado di aleatorietà 
presentato. Sul punto sia consentito il rinvio a Guzzardi, La per-
muta atipica. Tratti ricostruttivi e regole operazionali, Giappi-
chelli, 2019, 208 ss. Sul principio di ragionevolezza, di recente, G. 
Perlingieri, Ragionevolezza e bilanciamento nell’interpretazione 
recente della corte costituzionale, in Riv. dir. civ., 2018, 719, ove 
si evidenzia come il «generale canone di ragionevolezza sancito 
dall’art. 3 (...) si riflette nel divieto di introdurre ingiustificate di-
sparità di trattamento»; già Id., Profili applicativi della ragione-
volezza nel diritto civile, Napoli, 2015, 143 ss.
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presentazione della richiesta di titolo edilizio abilita-
tivo  (12).
Sarà altresì necessario verificare – prosegue il giudice 
di legittimità – che l’immobile non sia ancora ultima-
to alla data di attivazione delle tutele. L’art. 3, comma 
7, nella versione vigente al tempo dei fatti di causa, 
riteneva efficace la fideiussione sino «al momento del 
trasferimento della proprietà». È evidente il caratte-
re poco avvertito della formulazione che determina, 
ingiustificatamente, livelli di tutela assai differenti 
a seconda della tipologia contrattuale utilizzata dal-
le parti per addivenire al trasferimento della pro-
prietà  (13). Nelle ipotesi in cui il trasferimento della 
proprietà avvenga (secondo quanto disposto all’art. 
1472 c.c.) automaticamente al momento di venuta a 
esistenza della cosa futura, la tutela potrebbe addi-
rittura arrestarsi non appena l’appaltatore giunga al 
completamento del rustico (così l’art. 2645-bis , ulti-
mo comma, c.c. e, sostanzialmente, l’art. 31, comma 
2, l. n. 47/1985 in cui, sia pure con fare episodico ed 
occasionale, il legislatore si è occupato di determi-

 (12)	Il riferimento è a Corte cost., 24 febbraio 2022, n. 43, in que-
sto fascicolo, con nota di Buset, La Corte costituzionale e la tu-
tela dell’«acquirente» (di immobili) c.d. sulla carta; cenni al più 
recente arresto della Consulta già in Guzzardi, Questioni teoriche 
e prassi applicativa in tema di permuta, in Studium iuris, 2022, 
686, nt. 48. A questo proposito va però rilevato come le argomen-
tazioni a sostegno della decisione del 2018 – in parte richiamate 
alla nota precedente, ma sulle cui criticità ci si era già ampiamen-
te espressi in Id., La permuta atipica, cit., 208 ss. – potrebbero 
ciononostante non ritenersi superate dall’impianto motivazionale 
della più recente decisione testé citata, tenuto conto che il ricono-
scimento del diritto di prelazione, come noto, presuppone l’avve-
nuta consegna dell’immobile e che l’alloggio sia stato adibito ad 
abitazione principale, con ciò risultando ben differenti le esigen-
ze di tutela e lo stesso affidamento ormai riposto dall’acquirente 
sul buon esito del programma negoziale. Lo stesso giudice a quo, 
nell’ordinanza di rimessione motiva che «tali ragioni differenzie-
rebbero in maniera radicale l’assetto di interessi, sotteso all’art. 
9, comma 1, del d.lgs. n. 122 del 2005, rispetto a quello implicato 
nella disciplina dell’art. 2 del medesimo decreto legislativo, ogget-
to di una sentenza di non fondatezza pronunciata da questa Corte 
(sentenza n. 32 del 2018)». Il rimettente, infatti, non ritorna sulla 
possibile disparità di trattamento dell’acquirente di immobile da 
costruire per cui non sia stato ancor richiesto il permesso di co-
struire rispetto a quello di immobile per cui, invece, quantomeno 
la richiesta sia stata presentata, bensì ritiene non ragionevole an-
corare il riconoscimento della tutela «alla situazione esistente al 
momento della stipula del contratto piuttosto che a quello dell’e-
sercizio del diritto, ovvero a quello della consegna del bene, sì da 
correlare a tale momento la verifica della sua necessaria regolarità 
sotto il profilo urbanistico». La stessa Consulta, peraltro, ai § 5.3 e 
5.4 della decisione ribadisce la difformità del caso in esame rispet-
to a quello affrontato nella sentenza n. 32/2018.
 (13)	Per un approfondimento sul punto sia consentito il rinvio a 
Guzzardi, La permuta, cit., 197 ss.

nare quel livello minimo di edificato necessario per 
ritenersi l’immobile venuto a esistenza). Non sono 
mancate, conseguentemente, interpretazioni al di là 
del significato letterale dell’art. 3, comma 7, proprio 
nel tentativo di estendere il periodo di efficacia del-
la fideiussione  (14); tali opzioni argomentative, però, 
oltre a comportare il protrarsi del rischio principale 
delle operazioni di acquisizione di una res sperata, 
appunto quello di non poter mai divenire titolari della 
stessa  (15), manifestano evidenti difetti di coordina-
mento non soltanto con le citate disposizioni norma-
tive, ma anche con la stessa ratio dell’art. 1472 c.c., 
norma di riferimento per le acquisizioni in titolarità 
di cose future  (16). Nella previsione codicistica l’uso 
della locuzione temporale “non appena” (la cosa viene 
a esistenza) sembrerebbe, infatti, esplicativa di una 
volontà del legislatore di assicurare il trasferimento 
della titolarità nel primo momento utile in cui sia pos-
sibile individuare nella res quella consistenza minima 
di materia per ritenersi funzionale alla destinazione 
economica attribuita in contratto dalle parti.
Non poteva escludersi che già l’originaria versione 
dell’art. 3, comma 7 non traducesse fedelmente l’in-
tentio legis e che, dunque, più correttamente, il le-
gislatore avesse immaginato efficace la fideiussione 
sino al rilascio del certificato di agibilità, a prescinde-
re dal momento in cui avvenga il trasferimento della 
proprietà dell’immobile  (17). Tale impressione, pe-
raltro, appare confermata dalla novella sul punto, se-
condo la quale «l’efficacia della fideiussione cessa nel 
momento in cui il fideiussore riceve (…) copia dell’at-
to di trasferimento della proprietà»  (18). La nuova 

 (14)	Galbusera, Definizioni e garanzia fideiussoria, in La tutela 
degli acquirenti d’immobili da costruire, a cura di Sicchiero, Ce-
dam, 2005, 68, il quale suggeriva di ritenere posticipato il momen-
to di venuta a esistenza dell’immobile a quello della sua «finitura».
 (15)	Sul punto, però, v. la posizione di Luminoso, L’acquisto, cit., 9, 
secondo il quale – «ai fini dell’applicazione delle regole del d.lgs. 
n. 122 – l’immobile viene a esistenza e passa conseguentemente 
in proprietà dell’acquirente (ex art. 1472 c.c.) solo quando viene 
ultimato».
 (16)	Sul punto si rinvia a Guzzardi, La permuta, cit., 99 ss.
 (17)	Sul punto ancora C. cost., 19 febbraio 2018, n. 32, cit., ove, 
seppur nell’àmbito di un obiter dictum, si evidenzia come «l’ar-
co di tempo della garanzia fideiussoria risulta quindi compreso 
nell’intervallo che va dalla iniziale richiesta di permesso di costru-
ire fino all’ultimazione della costruzione con il rilascio del certifi-
cato di agibilità».
 (18)	Indicazione quest’ultima peraltro confermata anche all’esi-
to della pubblicazione nella G.U. del 24 agosto 2022, n. 197 del 
d.m. Giustizia, 6 giugno 2022, n. 125, contenente il “Regolamen-
to relativo al modello standard di garanzia fideiussoria relativa al 
trasferimento della proprietà o di altro diritto reale di godimento 
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formulazione, sostituendo al discusso riferimento del 
«momento del trasferimento della proprietà» la (ben 
più esplicita) previsione della necessità della conse-
gna della «copia dell’atto di trasferimento della pro-
prietà», è d’ausilio nella risoluzione della controver-
sia sul termine ultimo di efficacia della fideiussione 
almeno con riguardo a tutte quelle ipotesi di acquisto 
di un immobile da costruire caratterizzate, come nel 
caso di interesse, dalla sequenza preliminare-defini-
tivo  (19).
La Corte di legittimità, sebbene al caso di specie risul-
ti ratione temporis applicabile la previgente formula-
zione dell’art. 3, comma 7, pur dando atto del sostan-
ziale completamento dell’immobile, non presta infatti 
accoglimento alla tesi della società resistente secondo 
cui anche nell’eventualità in cui la fideiussione fosse 
stata puntualmente rilasciata non sarebbe stato pos-
sibile azionarla in ragione dell’intervenuta ultima-
zione dei lavori; evidenzia, piuttosto, che la garanzia 
avrebbe potuto senz’altro ritenersi operante non es-
sendo stata neanche presentata – al momento di no-
tifica dell’atto introduttivo del giudizio – la richiesta 
di rilascio del certificato di agibilità  (20).

su un immobile da costruire, ai sensi dell’articolo 3, comma 7 bis 
del decreto legislativo 20 giugno 2005, n. 122”, entrato in vigore 
l’8 settembre 2022, e al cui art. 2, comma 2, rubricato “Durata ed 
efficacia della garanzia”, si dispone che «L’efficacia della garanzia 
cessa automaticamente nel momento in cui il garante riceve dal 
contraente o dal beneficiario copia dell’atto di trasferimento della 
proprietà o di altro diritto reale di godimento sull’immobile o co-
pia dell’atto definitivo di assegnazione del medesimo, contenenti 
la menzione di cui all’articolo 4, comma 1-quater, del decreto legi-
slativo».
 (19)	Non sembrerebbe tener conto, invece, di quelle operazioni 
negoziali in cui l’acquisizione della titolarità dell’immobile da co-
struire avvenga ipso jure, al momento di venuta a esistenza della 
cosa futura, come accade nell’ambito di una vendita di cosa futura 
o di una permuta c.d. atipica, cioè inerente allo scambio di una 
cosa presente con una cosa futura. A questo proposito, allora, in 
assenza di un auspicabile (nuovo) intervento normativo sul pun-
to, considerato che «finalità della legge è quella di tutelare unica-
mente l’acquirente non proprietario dell’immobile e fino a quando 
rimanga tale» (così Luminoso, L’acquisto, cit., 6), può essere utile 
definire con precisione in contratto il momento in cui il fabbricato, 
secondo la volontà delle parti, dovrà considerarsi venuto a esisten-
za. Ciò, peraltro, non senza considerare che, secondo un risalente 
orientamento giurisprudenziale (Cass., 18 giugno 1980, n. 3875, 
in Arch. civ., 1980, 903; Cass., 7 settembre 1978, n. 4047, in Riv. 
not., 1979, 224), la previsione (almeno del primo comma) dell’art. 
1472 c.c. non sarebbe inderogabile, tanto da ritenere che le parti 
possano concordare financo un momento successivo a quello di 
mera venuta a esistenza della cosa futura per il trasferimento della 
proprietà. Ulteriori indicazioni sul tema in Guzzardi, La permuta, 
cit., 214 ss.
 (20)	Sulla essenzialità di tale documento amministrativo per rite-
nere ultimato e commerciabile (da un punto di vista economico e 

3. La predisposta nullità relativa di protezione.
La Suprema Corte non ritiene percorribile la soluzio-
ne a cui sembra tendere sul punto, invece, la Corte del 
merito e relativa a un sostanziale recupero della vali-
dità dell’atto in ragione del completamento dell’im-
mobile perché anche a voler ritenere astrattamente 
ammissibile la convalida del contratto preliminare 
nullo (per il mancato rilascio della fideiussione ex art. 
2 cit.) – ma la disciplina speciale non contiene sul 
punto disposizioni derogatorie della generale previ-
sione dell’art. 1423 c.c. – essa non potrebbe consegui-
re allo svolgimento di un’attività ascrivibile alla parte 
non legittimata all’azione di nullità  (21). La stessa ge-
nerale previsione di inammissibilità della convalida 
del contratto nullo (se non nei casi ammessi dalla leg-
ge) è stata tradizionalmente ritenuta conseguente alla 
necessità di scongiurare i rischi di una legittimazione 
allargata a far valere il vizio, proprio perché ne conse-
guirebbe una corrispondente legittimazione alla con-
valida, foriera di incertezze nel sistema in ragione del 
concreto pregiudizio a quell’interesse generale posto 
a presidio dello stesso regime delle nullità e che, non 
a caso, implica la sottrazione del rimedio alla libera 
disponibilità delle parti  (22). Nel caso di specie, tut-
tavia, la Corte esclude l’invocabilità dell’istituto della 
convalida in considerazione del profilo funzionale e 
assiologico della disposta nullità (di protezione della 

non soltanto giuridico) l’immobile compravenduto cfr. Cass., 23 
gennaio 2009, n. 1701, in One Legale; Cass., 19 dicembre 2000, n. 
15969, in Giust. civ., 2001, I, 1249, ritenendosi legittimi, in caso 
di assenza, sia la proposizione di un’eccezione di inadempimento 
o della domanda di risoluzione sia lo stesso rifiuto del promissario 
acquirente di addivenire alla stipula del definitivo, anche nell’e-
ventualità in cui l’immobile risulti strutturalmente completo. 
Sull’incommerciabilità (economica e non giuridica) dell’immobile 
sprovvisto del certificato di agibilità v. Zanelli - Bonora, Agibilità: 
“incommerciabilità economica” non è “incommerciabilità giuri-
dica”, in Notariato, 2017, 275 ss.
 (21)	Il legislatore, peraltro, con la novella dell’art. 5, d.lgs. n. 
122/05, ad opera del d.l.  28 marzo 2014, n. 47 (conv. in l. 23 mag-
gio 2014, n. 80), ha provveduto a introdurre un apposito comma 
1-bis, disponendo, espressamente, l’irrinunciabilità, a pena di nul-
lità di ogni clausola contraria, delle tutele previste nel decreto in 
parola. Sulla nullità di eventuali patti derogatori dell’obbligo di fi-
deiussione, anche nell’ipotesi in cui risulti bilanciato da previsioni 
di favore per il promissario acquirente, in ogni caso, già Caredda, 
Imperfecta lex, sed lex. Note a margine di una norma senza san-
zione (art. 6 d. legisl. 122/2005), in Riv. dir. civ., 2013, 663 ss.; 
Delle Monache, op. cit., 613 ss.; in giurisprudenza Trib. La Spezia 
9 giugno 2016, n. 477, in DeJure.
Per un invito al superamento del principio dell’insanabilità del 
negozio nullo già P. Perlingieri, Forma dei negozi e formalismo 
degli interpreti, Esi, 1987, 122 ss.
 (22)	In questi termini, per tutti, Roppo, Il contratto, in Tratt. dir. 
priv. Iudica e Zatti, Giuffrè, 2011, 855.
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parte debole del rapporto) e, dunque, della valutazio-
ne della stessa come ipotesi suscettibile di sanatoria a 
legittimazione ristretta o riservata  (23).
Confermata, dunque, la nullità del contratto in esa-
me, per l’impossibilità di configurare una sanatoria 
del contratto nullo a seguito del mero fatto successivo 
del completamento dell’immobile, la Corte di legitti-
mità passa ad affrontare una differente questione e, 
precisamente, inerente alla verifica della persistenza 
di un interesse meritevole di tutela in capo al promis-
sario acquirente che agisca per la nullità del contrat-
to, nonostante il rilevato sostanziale completamento 
dell’immobile, (almeno) nell’ipotesi in cui la contro-
parte abbia subito la trascrizione di un pignoramento 
immobiliare.
Il Collegio decidente manifesta adesione al recen-
te orientamento in tema di inoperatività delle tutele 
disposte dal d.lgs. n. 122/05 in caso di attivazione 
abusiva, a cui potrebbe essere senz’altro ricondu-
cibile la proposizione dell’azione di nullità ex art. 2 
cit. nonostante il promittente venditore manifesti 
prontezza di trasferire l’immobile ultimato senza che, 
medio tempore, si fosse verificata alcuna compromis-
sione dell’interesse tutelato o manifestata una delle 
situazione di crisi individuate agli artt. 1, lett. c) e 3, 

 (23)	Sul punto, da ultimo, G. Perlingieri, Rilevabilità d’ufficio e 
sanabilità dell’atto nullo, dieci anni dopo, in Liber amicorum per 
Giuseppe Vettori, a cura di Aa.Vv., personaemercato.it, 2022, 
3133 ss.; ampiamente già Id., La convalida delle nullità di prote-
zione e la sanatoria dei negozi giuridici, Esi, 2011, 58 ss.; D’Amico, 
Nullità virtuale-nullità di protezione, variazioni sulla nullità, in 
Contratti, 2008, 732 ss.; Pagliantini, Autonomia privata e divieto 
di convalida del contratto nullo, Giappichelli, 2007, 153 ss.; Po-
lidori, Nullità relativa e potere di convalida, in Rass. dir. civ., 
2003, 941 e 946. Per opinioni contrarie alla convalidabilità del 
contratto relativamente nullo Cataudella, I contratti. Parte gene-
rale, V ed., Giappichelli, 2019, 418 ss.; D. Russo, Profili evolutivi 
della nullità contrattuale, Esi, 2008, 214; Gentili, Le invalidità, in 
Tratt. dei contratti Rescigno e Gabrielli, I contratti in generale, II, 
a cura di Gabrielli, Utet, 2006, 1593.
La questione inerente alla convalida delle nullità di protezione, 
nella giurisprudenza, di recente, si è posta anche con riguardo ai 
c.d. contratti monofirma; sul punto cfr. l’indicazione in tal senso 
contenuta nell’ordinanza di rimessione alle Sezioni Unite (Cass., 
ord., 27 aprile 2017, n. 10447, in Foro it., 2017, I, c. 2731), non-
ché la posizione del Supremo Consesso, che ha sostanzialmente 
disatteso la soluzione della convalida, ritenendo il contratto valido 
ab origine (Cass., sez. un., 16 gennaio 2018, n. 898, in Contratti, 
2018, 138 ss., con nota di D’Amico, La “forma” del contratto-qua-
dro ex art. 23 T.U.F. non è prescritta ad substantiam actus; in 
Foro it., 2018, V, c. 249, con nota di Modica, Il volto crudele, ma 
autentico, del formalismo «informativo»; in Nuova giur. civ. 
comm., 2018, II, 734 ss. con nota di U. Salanitro, Nullità per 
mancanza di forma e “contratti mediante corrispondenza” e di 
C. Scognamiglio, Contratti monofirma nei servizi di investimento 
e scopo di protezione della forma.

comma 2  (24). Nel precedente richiamato a supporto 
della motivazione sul punto non si escluse il ricorrere 
di un’ipotesi di abuso perché al promittente vendito-
re che rilasci tardivamente la fideiussione sarebbe in 
ogni caso impedito superare la nullità, quanto perché 
la garanzia era stata rilasciata comunque di importo 
inferiore alle somme già effettivamente corrisposte 
dalla controparte, con conseguente persistere dell’in-
teresse ad agire per la caducazione di un contratto 
che, anche dopo la consegna della fideiussione, conti-
nuava a rimanere viziato e a presentare profili di ele-
vata rischiosità per il consumatore  (25).
Compito dell’interprete, pertanto, in presenza di 
una nullità relativa, come tale intesa a proteggere 
in via diretta e immediata non un interesse genera-
le, ma anzitutto un interesse particolare, è quello di 
appropriatamente circoscrivere l’àmbito della tutela 
privilegiata nei limiti in cui viene davvero coinvolto 
l’interesse protetto, esponendosi altrimenti a utilizzi 
distorti e opportunistici  (26). Nonostante la nullità 
sia sanzione tradizionalmente predisposta dall’ordi-
namento per reagire a una «carenza intrinseca del 

 (24)	Il riferimento è all’orientamento inaugurato da Cass., 22 no-
vembre 2019, n. 30555, in DeJure.
 (25)	Altresì Cass., 18 settembre 2020, n. 19510, in Corr. giur., 
2021, 786 ss., con nota di Mezzasoma, La nullità di protezione tra 
violazione di obblighi di legge e abuso del diritto, il quale ripor-
ta, tra gli orientamenti difformi quello proposto dalla menzionata 
Cass., 22 novembre 2019, n. 30555, cit.; invero, in entrambe le 
decisioni, la Corte segue lo stesso iter argomentativo, affermando 
il medesimo principio di diritto, sebbene giunga a conclusioni dif-
formi perché diametralmente opposte risultavano le relative risul-
tanze fattuali.
 (26)	Così Cass., sez. un., 16 gennaio 2018, n. 898, in Nuova giur. 
civ. comm., 2018, 658 ss., con nota di Dalmartello, La forma 
dei contratti di investimento nel canone delle Sezioni Unite: ol-
tre il contratto «monofirma»; in Società, 2018, 481 ss., con nota 
di R. Natoli, Una decisione non formalistica sulla forma: per le 
Sezioni Unite il contratto quadro scritto, ma non sottoscritto da 
entrambe le parti, è valido; sulla nullità di protezione, ex multis, 
anche Cass., sez. lav., 31 maggio 2017, n. 13804, in Giur. it., 2017, 
2161; Cass., 11 ottobre 2016, n. 20446, in Società, 2016, 1418. In 
dottrina, di recente, Girolami, Nullità di protezione, in Enc. dir., I 
Tematici, I, Contratto, diretto da D’Amico, Giuffrè, 2021, 710 ss.; 
Id., Le nullità di protezione nel sistema delle invalidità negoziali. 
Per una teoria della moderna nullità relativa, Cedam, 2008, 185 
ss.; Pagliantini, Sulle nullità. Itinerari di uno studio, Esi, 2020, 
124 ss.; Id., Nullità di protezione e facoltà di non avvalersi della 
dichiarabilità: quid iuris?, in Foro it., 2015, c. 909 ss.; Gentili, 
La “nullità di protezione”, in Eur. dir. priv., 2011, 77 ss.; D’Ami-
co, voce Nullità non testuale, in Enc. dir., Annali, IV, 2011, 824 
ss.; Id., Nullità virtuale, nullità di protezione (variazioni sulle 
nullità), in Le forme di nullità, a cura di Pagliantini, Giappichelli, 
2009, 12 ss.; Ang. Federico, Nuove nullità ed integrazione del con-
tratto, ivi, 85; Scalisi, Contratto e regolamento nel piano d’azione 
delle nullità di protezione, in Riv. dir. civ., 2005, I, 480 ss.
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negozio nel suo contenuto precettivo»  (27), e operi 
in quelle ipotesi in cui il vizio riguardi direttamente 
la struttura dell’atto e non eventuali sopravvenienze 
che ne pregiudichino lo svolgimento funzionale  (28), 
occorre procedere a una rilettura in chiave moderna 
dell’istituto alla luce del dibattito intorno al disinte-
grarsi del modello monolitico della nullità quale ca-
tegoria unitaria e ordinante, tanto da legittimare il 
riferimento non più al tema della nullità, bensì delle 
nullità  (29).
Potrebbe discutersi in termini ricostruttivi, al di là 
delle trascurabili ricadute applicative  (30), del carat-
tere originario o sopravvenuto della nullità del con-
tratto nel caso in cui la garanzia fideiussoria dovesse 
scadere (senza essere rinnovata) prima del trasferi-
mento della titolarità dell’immobile ultimato o co-
munque non assicurare, progressivamente, tutti gli 
importi corrisposti dal promissario acquirente  (31). 

 (27)	Betti, Teoria generale del negozio giuridico, rist. corr. 2à ed., 
a cura di Grifò, Esi, 1994, 457.
 (28)	Scalisi, voce Inefficacia (dir. priv.), in Enc. dir., XXI, Giuffrè, 
1971, 322 ss.; Falzea, La condizione e gli elementi dell’atto giuridi-
co, Giuffrè, 1941, 40 ss.
 (29)	Per un ripensamento delle categorie ordinanti in termini di 
risultato e non di presupposto di qualsiasi procedimento logi-
co-giuridico v. Lipari, Le categorie del diritto civile, Giuffrè, 2013, 
100 ss.; Busnelli, Quale futuro per le categorie del diritto civile?, 
in Riv. dir. civ., 2015, I, 1 ss.; con specifico riferimento alla que-
stione in esame, da ultimo G. Perlingieri, Rilevabilità, cit., 3147 
ss.; Gentili, Le invalidità, in I contratti in generale, a cura di E. 
Gabrielli, Utet, 2006, 1438, ove si rileva che non esiste più alcun 
carattere comune tra le plurime ipotesi di nullità prospettabili; 
Sacco, voce Nullità e annullabilità, in Dig. disc. priv. - Sez. civ., 
XII, Utet, 1995, 293 ss.; Roppo, Il controllo sugli atti di autonomia 
privata, in Riv. crit. dir. priv., 1985, 487; di recente Ang. Fede-
rico, Illiceità contrattuale e ordine pubblico economico, 2(à) ed. 
emend., Giappichelli, 2018, 145 ss.
 (30)	Già in epoca risalente, con riguardo al tema della retroattività 
o meno del rimedio “caducatorio”, ad esempio, si affermava che 
«la nullità sopravvenuta ha lo stesso effetto di quella contempora-
nea al negozio»; così Butera, voce Negozio giuridico, in Enc. giur., 
XI, t. I, Giuffrè, 1982, 423; Coviello, Manuale di diritto civile ita-
liano, rist., Esi, 1992, 334; N. Stolfi, Diritto civile, V, Utet, 1919, 
760, secondo il quale «la nullità successiva è trattata alla stessa 
guisa di quella coeva alla stipulazione del negozio giuridico».
 (31)	Rispetto alla configurabilità di una c.d. nullità successiva, già 
in epoca risalente, anche Cariota Ferrara, Il negozio giuridico nel 
diritto privato italiano, Esi, 1949, 374; su posizioni intermedie 
Santoro Passarelli, Dottrine generali del diritto civile, 9à ed. rist., 
Esi, 2002, 250 ss.; G. Stolfi, Teoria del negozio giuridico, rist., 
Cedam, 1961, 63; più di recente, Gentili, Le invalidità, cit., 1445; 
Mantovani, Le nullità e il contratto nullo, in Tratt. contr. Roppo, 
IV, Rimedi, a cura di Gentili, Giuffrè, 2006, 29 ss.; ne contestano 
ogni fondamento, invece, R. Scognamiglio, Sulla invalidità succes-
siva dei negozi giuridici, in Ann. dir. comp., XXVII, 1951, 54 ss.; 
R. Tommasini, voce Nullità (dir. priv.), XXVIII, Giuffrè, 1978, 899 

In entrambi i casi sembrerebbe potersi discorrere di 
una nullità diacronica  (32), per il manifestarsi del 
vizio invalidante in un momento successivo a quello 
di costituzione del rapporto, con conseguente soprag-
giungere della considerazione di disvalore da parte 
dell’ordinamento per un’intesa che si formalizza vali-
damente, ma diviene non più apprezzabile «dal punto 
di vista dell’utilità economico e sociale»  (33).
Il dibattito circa il polimorfismo della sanzione della 
nullità, peraltro, è anche alimentato da plurimi inter-
venti legislativi e arresti giurisprudenziali, quantun-
que eterogenei per materia e ambiti di interesse, ma 
accomunati dall’utilizzo della categoria della nullità 
spesso con finalità protettive di un dato interesse o 
di una circoscritta categoria di soggetti, nonché per 
impedire il prodursi o il consolidarsi di effetti – come 
il caso di studio dimostra – il cui dispiegarsi contra-
sterebbe con principi e regole ritenuti inderogabili 
dall’ordinamento  (34). Comincia a farsi largo l’idea 
che il vizio invalidante non debba necessariamente 
sussistere al momento di costituzione del vincolo, po-
tendosi discorrere in termini di invalidità fin quando 
l’atto non cessi di produrre i suoi effetti; ciò, in quan-
to la valutazione in termini di conformità all’ordina-
mento di un dato atto negoziale, di meritevolezza e 
liceità degli interessi con esso regolati, non si esau-

ss. In termini di “nullità sopravvenuta” si esprime la giurispru-
denza di merito (Trib. Milano, 8 settembre 2015, ord. inedita e 
Trib. Milano 25 novembre 2015, n. 13278, in Contratti, 2017, 325 
ss.); contra Trib. Firenze, 25 novembre 2014, sent. inedita, il qua-
le conclude per la nullità originaria del contratto, in quanto una 
fideiussione “a termine” è da ritenersi «inidonea e non rispettosa 
del contenuto di garanzia prescritto dalla norma» e, pertanto, è da 
equiparare «sotto il profilo sanzionatorio, ad una fideiussione del 
tutto mancante»; riferimenti alle due decisioni inedite in Maspes, 
Nullità sopravvenuta del preliminare di compravendita di un im-
mobile da costruire, in Contratti, 2017, 333.
 (32)	L’espressione in corsivo compare in Onorato, Nullità dei con-
tratti nell’intesa anticompetitiva, Giuffrè, 2012, 195; già Salv. Ro-
mano, Vendita. Contratto estimatorio, Giuffrè, 1960, 73.
 (33)	P. Trimarchi, Invalidità delle deliberazioni di assemblea di 
società per azioni, Giuffrè, 1958, 142; analogamente, R. Tommasini, 
voce Invalidità (dir. priv.), in Enc. dir., XXII, Giuffrè, 1972, 576.
 (34)	Sempre più ricorrenti, ad esempio, sono le previsioni di c.d. 
“nullità documentali”, come quella disposta, da ultimo, all’art. 3, 
comma 2, d.lgs. 198/21, in tema di pratiche commerciali scorret-
te nell’àmbito di contratti di cessione di prodotti agroalimentari; 
sul punto Guzzardi, Formalismo negoziale e tutele nei contratti 
della filiera agroalimentare, in Contratti, 2022, 556 ss.; sul tema 
generale Orlando, Le nullità documentali. Dal neoformalismo al 
documentalismo, Esi, 2021, passim; Pagliantini, voce Neoforma-
lismo contrattuale, in Enc. dir., Annali, IV, Giuffrè, 2011, 772 ss.; 
D’Amico, “Regole di validità” e principio di correttezza nella for-
mazione del contratto, Esi, 1996, 328 ss.
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risce al momento di conclusione del contratto, ma 
presuppone una verifica costante di corrispondenza 
«col sistema dei valori espressi dall’ordinamento fin 
quando gli interessi programmati non trovano com-
piuta realizzazione»  (35).

4. L’esercizio abusivo dell’azione di nullità.
Nel caso di interesse, alla luce della situazione di crisi 
in cui sembrerebbe essere incorsa la ditta costruttrice 
quando ancora i lavori non potevano ritenersi ultima-
ti (secondo quanto emerso nell’istruttoria condotta 
nelle fasi di merito)  (36), in maniera condivisibile, 
tuttavia, la Corte non ravvisa profili di abusività nella 
condotta della promissaria acquirente, ritenendo per-
sistere l’interesse ad agire e a invocare la nullità del 
contratto ex art. 2 cit.  (37).

 (35)	D. Russo, Profili evolutivi della nullità contrattuale, Esi, 
2008, 159. Si pensi al caso della nullità (sopravvenuta) disposta, 
ex l. n. 108/1996, per l’ipotesi di interessi (divenuti) usurari o ad 
opera dell’art. 10, l. n. 154/1992, con cui si è provveduto a novel-
lare l’art. 1938 c.c., così vietando la prestazione di fideiussioni per 
obbligazioni condizionali o future senza massimale (cfr. Dolmet-
ta, Le prime sentenze della Cassazione civile in materia di usura 
ex lege n. 108/1996, in Banca borsa tit. cred., 2000, II, 627 ss.; 
Di Marzio, Il trattamento dell’usura sopravvenuta tra validità, 
illiceità e inefficacia della clausola interessi, in Giust. civ., 2000, 
I, 3103 ss.; in giurisprudenza Cass., sez. un., 19 ottobre 2017, n. 
24675, in Corr. giur., 2017, 1484 ss., con nota di Pagliantini, L’u-
surarietà sopravvenuta ed il canone delle SS.UU.: ultimo atto?); 
nonché dell’art. 2, l. n. 187/1990, il quale sanziona con la nulli-
tà le intese restrittive soltanto in quell’ipotesi in cui determinino 
una effettiva alterazione del gioco della concorrenza all’interno del 
mercato, a seguito del raggiungimento, nel tempo, di dimensioni 
tali da poter concretamente incidere sulle dinamiche concorren-
ziali, così delineandosi una sopravvenuta invalidità di un accordo 
originariamente lecito (al riguardo M. Meli, Autonomia privata, 
sistema delle invalidità e disciplina delle intese anticoncorrenzia-
li, Giuffrè, 2001, 131 ss.).
 (36)	Il certificato di fine lavori era stato emesso dall’impresa co-
struttrice diversi mesi dopo la citazione in giudizio e la richiesta 
di certificato di agibilità era stata presentata, addirittura, dopo la 
condanna in primo grado; tali risultanze, sebbene non emergano 
con compiutezza dalla sentenza di legittimità annotata, è possibile 
ricavarle da una lettura delle decisioni dei giudizi di merito (cfr. 
Trib. Spoleto, ord. 13 aprile 2015 e App. Perugia, 20 marzo 2017, 
n. 193, entrambe inedite).
 (37)	Ricorre un’ipotesi di abuso del diritto, invece, secondo la già 
menzionata Cass., 22 novembre 2019, n. 30555, cit., nel caso in 
cui il promissario acquirente proponga la domanda di nullità per 
il rilascio della fideiussione in data successiva a quella di stipula 
del preliminare nonostante nelle more non si fosse manifestata 
insolvenza o in alcun modo pregiudicato risultasse l’interesse del 
promissario acquirente; approfondimenti in merito in Di Rosa, Il 
contratto. Appunti di parte generale, Giappichelli, 2021, 215 ss.; 
Pagliantini, Una nullità di protezione (ancora) in cerca d’autore?, 
in Giur. it., 2020, I, 282 ss.

Quella dell’abuso del diritto è categoria di incerto 
inquadramento sistematico, non oggetto di puntua-
le disciplina nel nostro ordinamento  (38), sebbene 
di ricorrente e trasversale applicazione in àmbito sia 
privatistico sia pubblicistico  (39). In una recente oc-
casione di indagine la Suprema Corte, richiamando le 
conclusioni del noto caso Renault, individuava i tratti 
essenziali dell’abuso del diritto nella necessaria titola-
rità di un diritto in capo a un soggetto, il cui concreto 
esercizio, anche se formalmente rispettoso della cor-
nice attributiva di quel diritto, avvenga secondo mo-
dalità censurabili, al punto da determinare una spro-
porzione ingiustificata tra il beneficio del titolare del 
diritto e il sacrificio cui è soggetta la controparte  (40).
La formula “abuso del diritto”, secondo alcuni, si pre-
senterebbe come un ossimoro, se solo si consideri che 
il diritto implica la sussistenza di una sfera di liber-
tà e di azioni, mentre con l’espressione abuso (del 
diritto) si intende quella situazione in cui il relativo 
esercizio avvenga con modalità contrastanti (anche 
indirettamente) con princìpi e valori dell’ordinamen-
to o in violazione di situazioni giuridiche tutelate, così 
da risultare inevitabile fonte di responsabilità  (41). 

 (38)	Per un primo riferimento, senza alcuna pretesa di completez-
za, Aa.Vv., L’abuso del diritto, III, in Diritto privato 1997, Cedam, 
1998, passim; Rescigno, L’abuso del diritto, in Riv. dir. civ., 1965, 
I, 213 ss. (ora in Id., L’abuso del diritto, Il Mulino, 1998, 1 ss., don-
de le successive citazioni); S. Patti, Abuso del diritto, in Dig. disc. 
priv. - Sez. civ., I, 4à ed., Utet, 1987, 1 ss.
 (39)	In proposito Alpa, Il divieto dell’abuso del diritto in ambito 
comunitario e suoi riflessi negli ordinamenti degli Stati membri, 
in L’abuso del diritto, a cura di Visintini, Esi, 2016, 415 ss.; Id., I 
principi generali, in Tratt. dir. priv. Iudica e Zatti, Giuffrè, 1993, 
76, secondo il quale l’abuso del diritto «sembra l’araba fenice, 
che risorge dalle sue ceneri quante volte viene espunto dall’ordi-
namento»; D. Messinetti, Abuso del diritto, in Enc. dir., Agg., II, 
Giuffrè, 1998, 1 ss.
 (40)	Il riferimento è alla recente decisione di Cass., 30 settem-
bre 2021, n. 26541, in Familia, 2022, 599 ss., con nota di Guz-
zardi, Abuso del diritto e tutele nella crisi familiare. Nell’àmbito 
dell’ampio dibattito seguito alla decisione sul caso Renault, defi-
nito da Cass., 18 settembre 2009, n. 20106, in Contratti, 2010, 5 
ss., v. le note di commento di D’Amico, Recesso ad nutum, buona 
fede e abuso del diritto, ivi, 5 ss.; Orlandi, Contro l’abuso del di-
ritto (in margine di Cass., 18.9.2009, n. 20106), in Nuova giur. 
civ. comm., 2010, II, 129 ss.; C. Scognamiglio, Abuso del diritto, 
buona fede, ragionevolezza. (Verso una riscoperta della pretesa 
funzione correttiva dell’interpretazione del contratto?), ivi, 139 
ss.; Galgano, Qui suo iure abutitur neminem laedit?, in L’abuso 
del diritto, cit., 31 ss.; M.R. Maugeri, Concessione di vendita, re-
cesso e abuso del diritto. Note critiche a Cass. n. 20106/2009, in 
Abuso del diritto e buona fede nei contratti, a cura di Pagliantini, 
Giappichelli, 2010, 69 ss.
 (41)	Sul carattere «intimamente» contraddittorio della formula 
abuso del diritto, Di Marzio, Divieto di abuso e autonomia d’im-
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Altra parte della dottrina, tuttavia, avverte del carat-
tere soltanto apparentemente contraddittorio della 
costruzione giuridica, piuttosto in grado di assicurare 
un efficace controllo delle modalità di esercizio dei di-
ritti soggettivi  (42).
Il divieto di abuso del diritto risulterebbe «un princi-
pio-ponte»  (43) che alimenta di valori costituzionali 
le regole privatistiche; il principio di solidarietà sanci-
to all’art. 2 Cost., unitamente al dovere di comportarsi 
secondo buona fede previsto all’art. 1175 c.c., infatti, 
agiscono non soltanto come criteri di valutazione del-
la condotta delle parti nell’àmbito di un qualsiasi rap-
porto obbligatorio, ma anche quali limiti alle richieste 
e ai poteri dei titolari di diritti  (44).
In ragione della tradizionale corrispettività tra le pre-
stazioni, frutto del raggiungimento di un’intesa tra 
i contraenti, l’àmbito contrattuale sembrava poter-
si escludere da quelli nei quali riscontrare ipotesi di 
abuso del diritto; ben presto, però, anche la materia 
contrattuale ha manifestato una certa permeabilità al 
tema, in virtù della riscontrata possibilità di appro-
fittamento di una posizione di mercato dominante o 
della dipendenza economica della controparte e di 
un utilizzo distorto dell’autonomia negoziale per il 
raggiungimento di finalità differenti da quelle ipo-
tizzate dal legislatore all’atto della predisposizione di 

presa, in Abuso del diritto e buona fede nei contratti, cit., 23 ss.; 
Orlandi, op. cit., 149 ss.; Rescigno, op. cit., 13 ss.; già in epoca ri-
salente Siebert, Verwinkung und Unzulässigkeit der Rechtsau-
sübung, Elwert, 1934, 97, ove la celebre affermazione secondo cui 
«Le droit cesse où l’abus commence».
 (42)	Patti, op. cit., 8 ss.
 (43)	Busnelli - Navarretta, Abuso del diritto e responsabilità civi-
le, in L’abuso del diritto, cit., 211.
 (44)	Balestra, Rilevanza, utilità (e abuso) dell’abuso del diritto, 
in Riv. dir. civ., 2017, 544 ss., 551; Patti, op. cit., 4 ss.; in giuri-
sprudenza C. cost., 2 aprile 2014, n. 77, in Contratti, 2014, 853 ss.; 
Cass., 7 giugno 2006, n. 13345, in Resp. civ., 2007, 594 ss. Anche 
la Carta dei diritti fondamentali dell’Unione europea si chiude con 
una previsione (l’art. 54) specificamente dedicata al “divieto dell’a-
buso del diritto”, sostanzialmente, con l’intento di precisare che 
non può esservi interpretazione delle disposizioni della Carta che 
comporti la «distruzione dei diritti e delle libertà riconosciuti»; 
sul punto Vettori, Diritto dei contratti e «costituzione» europea, 
Giuffrè, 2005, 29 ss.; per un’applicazione del richiamato art. 54, 
Cass., 2 febbraio 2010, n. 2352, in Foro it., 2010, I, c. 1145; Cass., 
sez. un., 11 novembre 2008, n. 26972, in Giur. it., 2009, 380. Cri-
ticamente, tuttavia, sul richiamo all’art. 2 Cost. e sul dovere di so-
lidarietà ivi contenuto, rispetto al tema dei rapporti contrattuali 
privati, Belfiore, Il contratto in generale, IV, La presupposizione, 
in Tratt. dir. priv. Bessone, XIII, 2à ed., Giappichelli, 2003, 22 ss.; 
M. Barcellona, Clausole generali e giustizia contrattuale. Equi-
tà e buona fede tra codice civile e diritto europeo, Giappichelli, 
2006, 174 ss.

particolari cautele, in particolare nel contesto dei c.d. 
“contratti asimmetrici”  (45). Nel caso in esame, no-
nostante ciò possa apparire ipotesi altamente impro-
babile  (46), è rispetto alla condotta della parte debole 
del rapporto, protetta dalla normativa speciale, che la 
Corte è chiamata a verificare l’eventuale ricorrenza di 
profili d’abuso, per l’invocazione della nullità previ-
sta all’art. 2 cit. nonostante l’(asserita) assenza di una 
concreta situazione di crisi della ditta costruttrice e 
all’esclusivo fine di liberarsi da un accordo ritenuto 
non più conveniente.
Il mero riconoscimento di un diritto o di una liber-
tà non determina ipso facto la legittimità del relativo 
esercizio; l’abuso del diritto, almeno in àmbito con-
trattuale, lungi dal presupporre una violazione in 
senso formale, è ravvisabile quando, nel collegamen-
to tra il potere di autonomia conferito al soggetto e il 
relativo esercizio, risulti alterata la funzione obietti-
va dell’atto rispetto al potere che lo prevede  (47). Si 
delinea, in buona sostanza, un utilizzo improprio di 
una facoltà, un diritto, un’azione, in quanto finalizzati 
al conseguimento di obiettivi ulteriori e diversi (ma 
immeritevoli di tutela) rispetto a quelli ipotizzati dal 
legislatore  (48). Il principio dell’abuso del diritto, an-

 (45)	Sul punto già Rescigno, op. cit., 262 ss.; nonché D’Amico, voce 
Giustizia contrattuale, in Enc. dir., I tematici, cit., 597; A.M. Bene-
detti, voce Contratto asimmetrico, in Enc. dir., Annali, V, Giuffrè, 
2012, 370 ss.; Vettori, Le asimmetrie informative tra regole di 
validità e regole di responsabilità, in Riv. dir. priv., 2003, 241 ss.; 
da ultimo, e per una verifica dell’efficacia del tradizionale appa-
rato rimediale rispetto a contesti di mercato caratterizzati da una 
strutturale asimmetria (come quello dell’approvvigionamento dei 
prodotti agroalimentari), si rinvia a Guzzardi, Formalismo, cit., 
559 ss.
 (46)	Secondo il giudice di prime cure (Trib. Spoleto, ord. 13 aprile 
2015, cit.) il rischio di utilizzo abusivo dell’azione di nullità previ-
sta all’art. 2 cit., infatti, risulterebbe in massima parte «neutraliz-
zato» dalla limitazione della legittimazione attiva alla sola parte 
promissaria acquirente, così risultando «precluso un utilizzo della 
norma in questione in maniera difforme dalle finalità di tutela che 
essa intende realizzare», potendo residuare, appunto, soltanto in 
quelle ipotesi in cui la parte promissaria acquirente, nonostante 
l’esatto adempimento della prestazione principale assunta dal co-
struttore, invochi indebitamente la nullità di cui all’art. 2 all’esclu-
sivo fine di sottrarsi agli effetti del contratto.
 (47)	Gentili, L’abuso del diritto come argomento, in Riv. dir. civ., 
I, 2012, 297 ss.; Breccia, L’abuso del diritto, in L’abuso del diritto, 
cit., 5 ss.; Patti, op. cit., 1 ss.
 (48)	Per la disamina di ipotesi di abuso della relazione negoziale 
finalizzate a determinare l’elusione di norme tributarie cfr. Bale-
stra, op. cit., 555 ss.; Di Rosa, Abuso dell’autonomia negoziale ed 
elusione tributaria, in Oss. dir. civ. comm., 2016, 44 ss.; G. Per-
lingieri, Profili civilistici dell’abuso tributario, Napoli, 2012, pas-
sim; nella giurisprudenza Cass., 29 gennaio 2021, n. 2073, in One 
Legale; Cass., 13 aprile 2017, n. 9610, in Fisco, 2017, 1896.
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che nell’àmbito degli ordinamenti in cui non riceve 
espresso riconoscimento normativo, infatti, rappre-
senta uno dei «correttivi»  (49) più utilizzati per as-
sicurare la giustizia del caso concreto, così da neutra-
lizzare condotte negoziali rivolte a conseguire finalità 
proibite o, comunque, non tutelate dalla legge, nono-
stante l’evidente sacrificio in termini di certezza del 
diritto e il conseguente «depotenziamento»  (50) del 
vincolo contrattuale  (51).
Le considerazioni esposte evidenziano la correttezza 
della decisione del Supremo Collegio, il quale, tut-
tavia, a chiusura di un lungo periodare, sebbene nei 
termini di un obiter dictum, si spinge a ritenere non 
abusiva la condotta della ricorrente anche perché gli 
evidenti sintomi di una situazione di crisi del vendito-
re inducono a ritenere in pericolo l’interesse tutelato 
dalla disciplina speciale persino in caso di stipula del 
contratto definitivo di compravendita dell’immobile 
(pur se, in ipotesi, completo), in ragione della possi-
bile successiva impugnazione da parte dei creditori 
o del curatore fallimentare. L’indicazione non tiene 
conto però del fatto che, con la stipula del contratto 
definitivo di compravendita e il trasferimento della 
proprietà dell’immobile ultimato, la garanzia fideius-
soria rilasciata ex art. 2 cit. perde ogni efficacia (come 
peraltro dalla stessa Corte rilevato al § 6.2), con con-
seguente abusività di qualsiasi iniziativa demolitoria 
del contratto intrapresa dalla parte medio tempore 
divenuta titolare dell’immobile, pur se motivata dal 
pericolo di revocatoria dell’atto d’acquisto per il ricor-
rere di una situazione di crisi dell’impresa costruttrice 
 (52).

 (49)	Patti, op. cit., 1; nonché Gambaro, voce Abuso del diritto (di-
ritto comparato e straniero), in Enc. giur., I, Treccani, 1988, 1 ss.
 (50)	Galgano, op. cit., 34.
 (51)	Negli ordinamenti in cui riceve espresso riconoscimento 
normativo solitamente esso trova fondamento nelle disposizioni 
introduttive del codice civile; ove non previsto, il riferimento è 
spesso il principio di buona fede. Ne è un esempio l’ordinamento 
tedesco in cui la figura dell’abuso del diritto trova fondamento nel-
la clausola della buona fede oggettiva (§ 242 BGB), piuttosto che 
nella previsione testuale espressa dal § 226 BGB, che vieta l’eser-
cizio del diritto nel caso si fornisca la prova dell’intento esclusivo 
di nuocere alla controparte. Sul punto S. Patti, Principi, clausole 
generali e norme specifiche nell’applicazione giurisprudenzia-
le, in Giust. civ., 2016, 243 ss.; Id., Abuso del diritto, cit., 3 ss.; 
Breccia, op. cit., 84, secondo il quale «se dovessimo sintetizzare 
le esperienze di civil law attuali dovremmo dire che il divieto di 
abuso sussiste ovunque (…) indipendentemente dal fatto che sia 
stato codificato oppure non codificato».
 (52)	Conferma dei rilievi in testo esposti si ricavano anche dalla 
motivazione di Cass., 29 agosto 2019, n. 21792, cit., la quale preci-
sa che la crisi, così come descritta nel d.lgs. n. 122/05, deve inter-

Non del tutto fondate appaiono le stesse preoccupa-
zioni della Suprema Corte, atteso che differenti caute-
le – probabilmente non invocate (e non invocabili) nel 
caso in esame per l’assenza di taluno dei loro presup-
posti costitutivi  (53) – assistono (nelle ipotesi di peri-
colo indicate in sentenza) quantomeno l’acquirente di 
immobili destinati a costituire l’abitazione principale 
propria o dei suoi parenti e affini entro il terzo grado 
 (54) o la sede principale dell’attività d’impresa, per 
effetto di quanto disposto all’art. 67, comma 3, lett. c), 
l.f., all’esito delle modifiche introdotte con il d.lgs. 12 
settembre 2007, n. 169, e oggi riproposto all’art. 166 
del codice della crisi e dell’insolvenza.
Il c.d. “decreto correttivo”, infine, si segnala anche per 
l’introduzione di un comma 8° all’art. 72, l.f., conte-
nente nuove deroghe allo stesso regime generale di 
sospensione dei rapporti pendenti, invocabile – come 
si è provato in altra sede a evidenziare  (55) – anche 
nel caso di immobile non ancora ultimato, proprio per 
non lasciare incompleta la tutela dell’acquisto della 
casa destinata ad abitazione principale nell’ipotesi in 
cui al curatore residuasse comunque la facoltà di scio-
gliersi da quei preliminari aventi a oggetto immobili 
destinati ad abitazione principale, non suscettibili di 
revocatoria fallimentare ex art. 67, comma 3, lett. c), 
l.f. Indicazioni quest’ultime, peraltro, sostanzialmen-
te confermate dalla nuova disciplina prevista all’art. 
173, d.lgs. n. 14/19, per la regolazione degli effetti del-

venire durante la vigenza del contatto preordinato a garantire (an-
che all’esito di una vicenda procedimentalizzata) il trasferimento 
della proprietà dell’immobile da costruire; indicazioni in tal sen-
so si ricaverebbero – prosegue la Corte – dalla stessa previsione 
dell’art. 3, comma 3, che fornisce «un dettato incompatibile con 
la contraria soluzione che consente la escutibilità della garanzia a 
contratto già sciolto».
 (53)	Dalla lettura dei provvedimenti decisori dei tre gradi di giu-
dizio, infatti, si è indotti a desumere – in assenza di indicazioni 
espresse sul punto – che le parti non abbiano provveduto alla tra-
scrizione del contratto preliminare di acquisto dell’immobile. In 
proposito una significativa svolta potrà essere rappresentata dalla 
novella dell’art. 6, ad opera dell’art. 388, d.lgs. n. 14/19, in forza 
del quale è stato introdotto l’obbligo di stipulare per atto pubbli-
co o scrittura privata autenticata qualsiasi contratto, concluso con 
una persona fisica, comunque diretto al trasferimento non imme-
diato della proprietà o di altro diritto reale di godimento su un 
immobile da costruire.
 (54)	Circostanza quest’ultima pure ricorrente nel caso di specie, 
sebbene non emerga dalla decisione annotata (ma deducibile dalla 
consultazione delle decisioni di merito) ed evidentemente trala-
sciata dalla Suprema Corte per l’irrilevanza ai fini della soluzione 
della controversia.
 (55)	Guzzardi, Fallimento del venditore e acquisto di immobile da 
costruire, in Nuova giur. civ. comm., 2019, 1027 ss., in critica alla 
decisione ivi commentata di Trib. Padova, 30 maggio 2019.
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la liquidazione giudiziale sui rapporti pendenti e ap-
plicabile agli accordi sottoscritti dal 15 agosto 2020; 
riproposto, infatti, al comma 3º il precetto dell’art. 
72, comma 8, l.f., al successivo comma 4º si prevede 
che «nei casi di subentro del curatore nel contratto 
preliminare di vendita, l’immobile è trasferito e con-
segnato al promissario acquirente nello stato in cui si 
trova».
Al di là del (disavvertito ma non decisivo) riferimen-
to a una possibile ultrattività della tutela fideiussoria, 
addirittura anche dopo l’avvenuto trasferimento della 
proprietà (che non trova, difatti, riscontro nel dettato 
della legge), apprezzabile risulta l’approccio dinamico 
manifestato dalla Corte di legittimità nella decisione 
in commento, in grado di superare, attraverso una 
attenta valutazione del caso concreto, le rigidità del 
precedente arresto sul punto  (56).
Pur confermando il persistere dell’invalidità del rap-
porto – con riguardo al tema di interesse, in partico-
lare, per la mancata, inesatta o tardiva produzione 
di un documento ritenuto essenziale (scil. la polizza 
fideiussoria) –, la Corte, secondo i canoni dell’ormai 
noto neoformalismo negoziale  (57) (e, segnatamen-
te, “neoformalismo di protezione”)  (58), prende atto 
della distanza che intercorre tra previsioni che si li-
mitino a predisporre inderogabili requisiti di forma e 
“prescrizioni documentali”, così definite non in quan-
to strettamente riferibili all’atto in sé quanto perché, 
piuttosto, riferibili alle modalità e alle procedure di 
formalizzazione dell’intesa o alla previsione (come 
nel caso di specie) di contenuti obbligatori per l’ope-
ratività delle tutele. Ciò, con la conseguenza che lad-
dove il mancato puntuale rispetto di prescrizioni for-
mali non determini un pregiudizio per il contraente 
protetto, risolvendosi in un vizio che «non ha caricato 
di disvalore il regolamento contrattuale o l’operazio-
ne complessiva»  (59), il giudice non può limitarsi a 
rilevare il persistere della nullità dell’atto, dovendo 

 (56)	Alle indicazioni bibliografiche di cui alla nt. 38 in proposito 
adde Dalmartello, «La nullità di protezione ex art. 23 t.u.f. tra 
uso selettivo e buona fede del cliente», in Nuova giur. civ. comm., 
2020, 36; Pagliantini, Il punto e la linea: nullità contrattuale e ri-
lievo officioso dopo il 2014, in Nuove leggi civ. comm., 2020, 953.
 (57)	Modica, Il volto, cit., 1283 ss.; Pagliantini, voce Neoformali-
smo contrattuale, cit., 772 ss.; Id., Forma e formalismo nel dirit-
to europeo dei contratti, Pisa, 2009, passim; D’Amico, “Regole di 
validità”, cit., 328 ss.; Id., voce Formazione del contratto, in Enc. 
dir., Annali, II, Giuffrè, 2008, 567 ss., 584; Amagliani, Profili della 
forma nella nuova legislazione sui contratti, Esi, 1999, passim.
 (58)	Breccia, La forma, in Tratt. del contratto Roppo, I, Forma-
zione, Giuffrè, 2006, 535.
 (59)	G. Perlingieri, Rilevabilità, cit., 3164.

altresì valutare che l’attivazione dei rimedi da par-
te del richiedente tutela avvenga sempre in vista del 
perseguimento di un interesse meritevole di tutela e 
non sia espressione di una condotta contraria a buona 
fede, così determinando il configurarsi degli estremi 
di un abuso del diritto  (60). 

 (60)	Di recente sul tema Macario, Fattispecie estintiva e buona 
fede nell’esercizio tardivo del diritto di credito, in Nuova giur. 
civ. comm., 2021, spec. 1173, nt. 8; Rordorf, Il diritto esorbitante: 
abuso del diritto, abuso del processo, abuso del concordato, in 
Fall., 2020, 1203.
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Svolgimento del processo

1.1. Il tribunale di Spoleto, con ordinanza pronun-
ciata ai sensi dell’art. 702 bis c.p.c., il 13/4/2015, in 
accoglimento della domanda proposta da C.S., ha 
dichiarato la nullità, a norma del D.Lgs. n. 122 del 
2005, art. 2, del contratto preliminare di compraven-
dita immobiliare stipulato tra l’attrice e la G. s.r.l. in 
data 16/1/2013, ed ha condannato quest’ultima alla 
restituzione, in favore della ricorrente, della somma 
di Euro 25.000,00, oltre interessi, nonché dell’asse-
gno bancario di Euro 50.000,00 recante la data del 
31/12/2013. 
1.2. Il tribunale, in particolare, rigettando ogni altra 
domanda proposta dalle parti, ha dichiarato la nulli-
tà del contratto in questione sul rilievo che la società 
promittente venditrice, per un verso, non aveva rila-
sciato la garanzia fideiussoria prevista dalla legge per 
la tutela dei diritti patrimoniali degli acquirenti degli 
immobili da costruire e, per altro verso, non aveva 
ultimato i lavori commissionati entro il 31/12/2013, 
come invece le parti avevano stabilito nel contratto.
1.3. La G. s.r.l. ha proposto appello avverso l’ordi-
nanza del tribunale chiedendo che, in riforma della 
stessa, fosse, innanzitutto, rigettata la domanda di 
nullità del contratto preliminare proposta dall’at-
trice ed accolte, invece, le domande riconvenzionali 
di: - risoluzione del contratto preliminare per grave 
inadempimento della C. e di conseguente riconosci-
mento del diritto della società appellante a ritenere la 
somma di Euro 10.000,00 versata dalla promissaria 
acquirente a titolo di caparra confirmatoria ai sensi 
dell’art. 1385 c.c.; - di accertamento dei lavori extra-

contrattuali commissionati dalla C. e di conseguente 
condanna della stessa, una volta detratto l’acconto di 
Euro 15.000,00, al pagamento in favore dell’appel-
lante della somma di Euro 36.931,00, oltre interessi 
e rivalutazione.
1.4. C.S. ha resistito al gravame, chiedendone il riget-
to, ed ha, a sua volta, proposto appello incidentale av-
verso l’ordinanza impugnata chiedendo che, in rifor-
ma della stessa, la G. s.r.l. fosse condannata, a norma 
degli artt. 1337 e 1338 c.c., e/o dell’art. 2043 c.c., al ri-
sarcimento dei danni arrecati alla promissaria acqui-
rente, pari ad Euro 15.000,00, e, in via subordinata, 
fosse dichiarata la risoluzione del contratto prelimi-
nare ai sensi dell’art. 1457 c.c., per il mancato rispetto 
del termine essenziale da parte della G. s.r.l., con la 
conseguente condanna di quest’ultima al risarcimen-
to dei danni arrecati alla C., pari ad Euro 15.000,00, a 
titolo di responsabilità contrattuale.
2.1. La corte d’appello, con la sentenza in epigrafe, 
ha accolto l’appello principale della G. s.r.l. ed ha ri-
gettato l’appello incidentale della C. e, per l’effetto, 
in parziale riforma dell’ordinanza impugnata, fer-
ma restando la condanna della G. s.r.l. alla restitu-
zione all’appellata dell’assegno dell’importo di Euro 
50.000,00, ha accolto la domanda proposta in via 
principale dalla società appellante condannando C.S. 
al risarcimento dei danni arrecati alla stessa, nella 
misura di Euro 29.931,00, oltre interessi e rivaluta-
zione, per la realizzazione di lavori extracontrattuali 
non pagati.
2.2. La corte, in particolare, dopo aver premesso che 
la legittimazione attiva del promissario acquirente 

Corte di Cassazione, sez. II, sentenza 12 luglio 2022, n. 21966; Pres. Di Virgilio – 
Est. Dongiacomo

Cassa con rinvio App. Perugia, n. 193/2017

Obbligazioni e contratti - Contratto preliminare - Consumatore - Immobili da costruire - Cosa 
futura - Convalida - Nullità - Nullità di protezione - Fideiussione - Tutela del promissario acqui-
rente - Abuso del diritto

«Non deve ritenersi abusiva la condotta del promissario acquirente che agisce per la dichia-
razione di nullità ex art. 2, d.lgs. n. 122/05 del contratto preliminare di acquisto di immobile 
da costruire per il mancato rilascio della prevista garanzia fideiussoria nell’eventualità in 
cui l’immobile (pur se in ipotesi, completo) risulti gravato da pignoramento prima della sti-
pula del definitivo, in ragione del persistere di un interesse ad agire meritevole di protezio-
ne» (mass. non uff.).
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ai sensi del D.Lgs. n. 122 del 2005, art. 2, è subor-
dinata al verificarsi di determinate condizioni, come 
la situazione di crisi finanziaria attraversata dal co-
struttore, l’impossibilità per l’acquirente di godere 
della proprietà dell’immobile in quanto non ultimato 
e l’impossibilità di escutere la garanzia fideiussoria 
prevista dalla legge ma non rilasciata dal costruttore 
inadempiente, ha ritenuto, innanzitutto, che, nel caso 
in esame, non sussistessero i presupposti previsti dal 
D.Lgs. n. 122 del 2005, art. 2, per poter dichiarare la 
nullità del contratto preliminare di vendita stipulato 
tra la G. s.r.l. e C.S. Ed invero, ha osservato la corte, 
“sebbene l’impresa costruttrice G. s.r.l. abbia violato 
l’obbligo di consegnare all’acquirente la garanzia fi-
deiussoria, tuttavia la C. non avrebbe potuto escutere 
tale fideiussione stante il mancato avveramento della 
situazione di crisi, posto come condizione per la rela-
tiva escussione. Non risulta infatti alcuna trascrizione 
di pignoramento relativa all’immobile costruito nè la 
pubblicazione della sentenza dichiarativa di fallimen-
to o del provvedimento di liquidazione coatta am-
ministrativa o ancora della dichiarazione dello stato 
d’insolvenza”.
2.3. D’altra parte, ha aggiunto la corte, le prove testi-
moniali assunte nel corso del giudizio d’appello han-
no dimostrato che:
- i lavori di costruzione sono stati ultimati dalla G. 
s.r.l. nel mese di settembre del 2014 senza che la C. 
abbia fornito sul punto una prova contraria; - la C. 
non ha mai contestato lo svolgimento dei lavori, aven-
do, anzi, commissionato in corso d’opera ulteriori la-
vori extra contratto, determinando il differimento del 
termine del 31/12/2013 entro il quale l’immobile, in 
base alle previsioni contenute nel contratto prelimi-
nare, doveva essere consegnato.
2.4. La data del rogito, così come indicata nel contrat-
to preliminare, ha proseguito la corte, non può essere 
considerata quale termine essenziale, come dedotto 
dalla C., non risultando usata l’espressione “entro e 
non oltre” e, soprattutto, non risultando inequivo-
cabilmente la volontà delle parti di ritenere perduta 
l’utilità economica del contratto con l’inutile decorso 
del termine, specie se si considera che la C., con la 
richiesta di lavori extra contratto, aveva determinato 
una dilatazione dei tempi.
2.5. In definitiva, la corte ha ritenuto che la doman-
da proposta dall’attrice per ottenere la declaratoria 
di nullità del contratto preliminare per mancanza 
della garanzia accessoria, una volta che l’immobile 
promesso in vendita è stato ultimato ed in assenza di 
qualunque impedimento o stato di crisi del vendito-

re, doveva essere rigettata per mancanza, a norma di 
quanto previsto dall’art. 1421 c.c., del necessario inte-
resse in capo alla promissaria acquirente.
2.6. E tale decisione, ha aggiunto la corte, assorbe 
qualsiasi decisione in ordine all’appello incidentale 
di C.S. in relazione al risarcimento dei danni sofferti.
2.7. La corte, quindi, ha esaminato le domande ricon-
venzionali proposte dalla società appellante e, dopo 
averle interpretate nel senso che la stessa aveva chie-
sto la risoluzione del contatto preliminare di com-
pravendita e il risarcimento dei danni, ha rigettato la 
domanda di trattenimento della caparra confirmato-
ria ed ha, invece, accolto la domanda di risarcimento 
dei danni, che ha determinato nella somma di Euro 
26.931,00, oltre interessi e rivalutazione, sottraendo 
dalla somma di Euro 51.931,00, sostenuta dalla G. 
s.r.l. per la realizzazione dei lavori extra contratto, 
tutte le somme che la C. aveva versato per un ammon-
tare complessivo di Euro 25.000,00, comprensivo, 
quindi, anche della somma di Euro 10.000,00 versata 
a titolo di caparra confirmatoria.
3.1. C.S., con ricorso notificato in data 17/5/2017, ha 
chiesto, per otto motivi, la cassazione di tale sentenza, 
dichiaratamente non notificata.
3.2. La G. s.r.l. è rimasta intimata.
3.3. Il Pubblico Ministero, con le conclusioni scritte 
depositate in data 15/4/2022, ha chiesto l’accogli-
mento del ricorso per quanto di ragione.
3.4. La ricorrente ha depositato memoria.
Motivi della decisione

4.1. Con il primo motivo, la ricorrente, lamentando la 
violazione e/o la falsa applicazione del D.Lgs. n. 122 
del 2005, artt. 1, 2 e 3, nonchè dell’art. 1418 c.c., in 
relazione all’art. 360 c.p.c., n. 3, ha censurato la sen-
tenza impugnata nella parte in cui la corte d’appello, 
dopo aver correttamente premesso che la promittente 
venditrice al momento della stipula del preliminare 
non aveva consegnato all’acquirente la garanzia fi-
deiussoria, ha, tuttavia, rigettato la domanda di nul-
lità di tale contratto sul rilievo che, nel caso in esame, 
non sussistevano i presupposti, richiesti dal D.Lgs. n. 
122 del 2005, per la relativa escussione, vale a dire 
lo stato di crisi della G. s.r.l., senza, tuttavia, consi-
derare che la situazione di crisi dell’impresa costrut-
trice, così come previsto dal D.Lgs. n. 122 cit., art. 1 
lett. c), costituisce non un presupposto dell’azione di 
nullità prevista dal D.Lgs. n. 122 cit., art. 2, per il caso 
di mancato rilascio della garanzia ma solo condizione 
per l’escussione della fideiussione della quale, pertan-
to, presuppone l’esistenza. D’altra parte, ha aggiunto 
la corte, il rilascio della fideiussione, alla cui assenza 
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consegue la nullità del contratto preliminare, se è im-
posto dalla legge a fronte dell’elevato rischio di ina-
dempienze della parte alienante ovvero del pericolo 
che il costruttore sia sottoposto ad esecuzione immo-
biliare o concorsuale, non presuppone la ricorrenza 
concreta di tale situazione, che costituisce solo la con-
dizione per poter escutere la garanzia nei confronti 
del terzo garante.
4.2. Nè, ha aggiunto la ricorrente, rileva il fatto che, 
secondo la corte d’appello, le prove testimoniali as-
sunte nel corso del giudizio d’appello avevano di-
mostrato che i lavori di costruzione erano stati ulti-
mati dalla G. s.r.l. nel mese di settembre del 2014, 
non avendo, piuttosto, considerato che, al momento 
della proposizione della domanda giudiziale in data 
24/9/2014, il certificato di agibilità dell’immobile non 
solo non era stato rilasciato ma nemmeno era stato 
richiesto dall’impresa e che, pertanto, trattandosi di 
“immobile da costruire” ai fini di cui al D.Lgs. n. 122 
del 2005, artt. 1 e 2, e, come tale, assoggettato all’ob-
bligo della garanzia, l’azione di nullità per il mancato 
rilascio della fideiussione poteva essere certamente 
esperita sussistendo, a fronte della mancata ultima-
zione dell’immobile, il relativo interesse in capo alla 
promissaria acquirente.
5.1. Con il secondo motivo, la ricorrente, lamentando 
l’omesso esame circa un fatto decisivo per il giudizio 
che è stato oggetto di discussione fra le parti, in rela-
zione all’art. 360 c.p.c., n. 5, ha censurato la sentenza 
impugnata nella parte in cui la corte d’appello ha ri-
tenuto l’insussistenza dello stato di crisi della G. s.r.l. 
sul rilievo che non esisterebbe alcuna trascrizione di 
pignoramento relativa all’immobile costruito senza, 
tuttavia, considerare che tale affermazione è smenti-
ta dalle risultanze documentali, le quali, infatti, do-
cumentano l’esistenza, relativamente all’immobile in 
questione, oltre che di un’ipoteca, anche di un pigno-
ramento, trascritto in data 26/8/2014.
5.2. La sentenza impugnata, pertanto, a fronte 
dell’imminente pericolo di inadempimento da par-
te dell’impresa costruttrice, emergente peraltro dai 
suoi comportamenti e dagli ultimi bilanci depositati, 
ha erroneamente escluso non solo lo stato di crisi in 
cui versava quest’ultima ma anche l’interesse concre-
to alla proposizione dell’azione di nullità in capo alla 
promissaria acquirente.
6.1. I motivi, da esaminare congiuntamente, sono fon-
dati, con assorbimento degli altri.
6.2. Il D.Lgs. n. 122 del 2005 detta una disciplina di 
tutela del promissario acquirente di immobili da co-
struire in ragione dell’elevato rischio di inadempienze 

della parte alienante ovvero del pericolo di sottoposi-
zione del costruttore ad esecuzione immobiliare o a 
procedura concorsuale, trovando, però, applicazio-
ne, in forza del contenuto definitorio di cui all’art. 1, 
comma 1, lett. d), soltanto riguardo agli immobili per 
i quali, da un lato, sia stato già richiesto il permesso 
di costruire (o, se del caso, sia già stata presentata la 
denuncia di inizio attività, D.P.R. n. 380 del 2001, ex 
art. 22, comma 3) e che, dall’altro lato, “siano ancora 
da edificare o la cui costruzione non risulti essere sta-
ta ultimata versando in stadio tale da non consentire 
ancora il rilascio del certificato di agibilità”, nel senso 
che il manufatto non sia stato oggetto di completa-
mento e sia ancora da ultimare (irrilevante essendo, 
invece, la mera mancanza del certificato di agibilità, 
giacchè essa non rileva in sè ma quale sintomo, in ne-
gativo, dell’impossibilità che il bene stesso possa con-
siderarsi definito nei suoi aspetti identificativi perchè 
necessitante di ulteriori e non compiuti interventi 
edilizi: Cass. n. 22603 del 2021).
6.3. Ora, il D.Lgs. n. 122 cit., art. 2, comma 1, prevede 
che “all’atto della stipula di un contratto che (come 
il preliminare di compravendita) abbia come finalità 
il trasferimento non immediato della proprietà o di 
altro diritto reale di godimento su un immobile da 
costruire o di un atto avente le medesime finalità, ov-
vero in un momento precedente, il costruttore è ob-
bligato, a pena di nullità del contratto che può essere 
fatta valere unicamente dall’acquirente, a procurare il 
rilascio ed a consegnare all’acquirente una fideiussio-
ne, anche secondo quanto previsto dall’art. 1938 c.c., 
di importo corrispondente alle somme e al valore di 
ogni altro eventuale corrispettivo che il costruttore ha 
riscosso e, secondo i termini e le modalità stabilite nel 
contratto, deve ancora riscuotere dall’acquirente pri-
ma del trasferimento della proprietà o di altro diritto 
reale di godimento”.
6.4. La norma configura, com’è evidente, un’ipotesi 
di nullità relativa, la cui declaratoria è rimessa all’e-
sclusiva iniziativa dell’acquirente, e di protezione, 
in quanto finalizzata a preservare l’interesse dell’ac-
quirente al recupero, tramite apposta garanzia, delle 
eventuali somme versate in favore del venditore (e 
ciò in vista del pericolo di insolvenza di quest’ulti-
mo). Si tratta, peraltro, di una vera e propria nullità, 
assoggettata, in quanto tale, alla disciplina generale 
dettata, in ordine alla stessa, dal codice civile, alle cui 
previsioni occorre, in effetti, fare riferimento ove le 
varie leggi speciali che di volta in volta introducono 
tali ipotesi di nullità di protezione non dettino dispo-
sizioni specifiche (Cass. n. 30555 del 2019, in motiv.): 
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e poichè la disciplina dettata dal D.Lgs. n. 122 cit. non 
detta una norma specifica che preveda la convalida o 
la conferma del contratto nullo, la vicenda deve rite-
nersi regolata direttamente dalla generale previsione 
di cui all’art. 1423 c.c., la quale, tuttavia, limita la con-
valida, e comunque il recupero del negozio nullo, ai 
soli casi espressamente previsti dalla legge.
6.5. Ora, esclusa l’ipotesi, che qui non ricorre, di ri-
nuncia successiva all’azione di nullità da parte del 
soggetto a favore del quale è previsto il potere di chie-
dere la declaratoria di nullità (dovendosi per conver-
so ritenere, quanto meno in relazione alla fattispecie 
di cui al D.Lgs. n. 122 cit., art. 2, inammissibile una 
rinuncia preventiva, la quale frustrerebbe in maniera 
evidente gli scopi della normativa di tutela dettata dal 
legislatore), la situazione che, secondo la corte d’ap-
pello, avrebbe, in sostanza, determinato il recupero 
della validità del preliminare consisterebbe, come 
sopra accennato, nel completamento dell’immobile 
da parte del promittente venditrice: vale a dire un 
comportamento che, essendo imputabile al contraen-
te cui non è stato attribuito il potere di domandare 
l’accertamento della nullità, risulta, a tal fine, almeno 
fino a quando l’immobile sia poi trasferito al promis-
sario acquirente, del tutto privo di rilievo; anche a vo-
ler ammettere che il contratto preliminare nullo (per 
mancanza di fideiussione richiesta dall’art. 2 cit.) pos-
sa essere convalidato, la relativa convalida, infatti, sia 
nella sua forma negoziale espressa che in quella sca-
turente dall’esecuzione del contratto, deve provenire 
dal soggetto a favore del quale è concessa l’azione di 
nullità, e cioè dal promissario acquirente, laddove, al 
contrario, nella vicenda in esame, il completamento 
dell’immobile (non trasferito con il definitivo), quale 
fatto in virtù del quale la corte distrettuale ha escluso 
la nullità del contratto, è senz’altro ascrivibile alla so-
cietà promittente venditrice.
6.6. Scartata, dunque, la possibilità di configurare 
una sanatoria del contratto nullo a seguito del mero 
fatto successivo del completamento dell’immobile da 
parte del promittente venditrice, il problema di dirit-
to che il ricorso pone è, allora, di verificare se, effetti-
vamente, una volta che (in ipotesi) sia stato comple-
tato l’immobile promesso in vendita, sussiste o meno 
un interesse ancora meritevole di protezione in capo 
al promissario acquirente che lo legittimi a richiedere 
l’accertamento della nullità del contratto preliminare 
(almeno) quando, come nel caso in esame, la promit-
tente venditrice abbia subito la trascrizione di un pi-
gnoramento immobiliare.

6.7. La risposta è senz’altro positiva. Questa Corte, 
in effetti, ha, di recente, affermato che, a fronte di un 
contratto preliminare nullo per il mancato rilascio 
della fideiussione, la proposizione della domanda di 
nullità di protezione prevista dall’art. 2 cit. costitui-
sce abuso del diritto tutte le volte in cui, nel lasso di 
tempo trascorso successivamente alla conclusione del 
preliminare, non si sia manifestata l’insolvenza del 
promittente venditore ovvero non risulti altrimenti 
pregiudicato l’interesse del promissario acquirente 
(Cass. n. 30555 del 2019). Se, infatti, la disciplina in 
tema di immobili da costruire mira essenzialmente, 
con la previsione della nullità del contratto (preli-
minare) di vendita degli stessi in caso di mancato 
rilascio della fideiussione, a preservare l’interesse 
del promissario acquirente dal pericolo di insolven-
za del venditore mediante la garanzia fornita di un 
soggetto affidabile, risulta oltremodo evidente come, 
nell’ipotesi delineata, l’esercizio dell’azione di nullità, 
pur se supportata dal testo della norma, finisce per 
essere funzionale alla tutela di un interesse che ormai 
non è più in alcun modo in pericolo. La proposizio-
ne della domanda di nullità del contratto preliminare 
per mancanza della garanzia accessoria prevista dal 
D.Lgs. n. 122 cit., art. 2, senza che nelle more si sia 
manifestata l’insolvenza del promittente venditore 
ovvero che risulti altrimenti pregiudicato l’interesse 
del promissario acquirente alla cui tutela è preposta 
la nullità di protezione prevista dalla norma in esame, 
costituisce, dunque, abuso del diritto e non può esse-
re, quindi, accolta (Cass. n. 30555 del 2019).
6.8. La proposizione della domanda di nullità quando 
l’interesse protetto dalla norma non abbia più ragio-
ne di temere alcun pregiudizio (per essere stato co-
munque assicurato l’interesse che la condizione asim-
metrica dei contraenti avrebbe potuto pregiudicare 
o, addirittura, per essere stato già attuato l’interesse 
primario cui mirava il regolamento negoziale) risul-
ta, in effetti, funzionale non già ad attuare il fine di 
protezione perseguito dalla legge ma il diverso fine 
di sciogliere il contraente da un contratto che non re-
puta più conveniente o di aggirare surrettiziamente 
gli strumenti di reazione che l’ordinamento specifica-
mente appronta avverso le condotte di inadempimen-
to della controparte.
6.9. La proposizione della domanda di nullità del con-
tratto per la violazione del D.Lgs. n. 122 cit., art. 2, 
non integra un abuso del diritto nel caso in cui, a fron-
te del rilascio della richiesta garanzia fideiussoria in 
data successiva alla stipula di un contratto prelimina-
re di compravendita avente ad oggetto un immobile 
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in corso di costruzione, si sia, nelle more, manifestata 
l’insolvenza del promittente venditore ovvero risulti 
altrimenti pregiudicato l’interesse del promissario ac-
quirente (Cass. n. 19510 del 2020, che ha confermato 
la pronuncia gravata, che aveva dichiarato la nullità 
del contratto preliminare in ragione del tardivo rila-
scio della garanzia fideiussoria da parte del promit-
tente venditore e dell’incongruità dell’importo ga-
rantito): com’è, in effetti, accaduto nel caso in esame. 
Risulta, in effetti, dalla riproduzione in ricorso delle 
relative emergenze istruttorie (p. 17, 18), da un lato, 
che l’immobile promesso in vendita alla C. è stato ipo-
tecato e, dall’altro, che, in data 26/8/2014, e cioè in 
epoca successiva alla stipulazione (il 16/1/2013) del 
contratto preliminare ma prima del completamento 
(avvenuto, secondo la corte d’appello, nel mese di 
settembre del 2014) dell’immobile che ne è stato og-
getto (e, comunque, in pendenza del termine per la 
stipulazione del contratto definitivo, avendo la stessa 
corte ritenuto che quello fissato nel contratto preli-
minare non poteva essere considerato essenziale, in 
mancanza dell’inequivocabile volontà delle parti di 
ritenere perduta l’utilità economica del contratto con 
l’inutile decorso dello stesso), la promittente vendi-
trice ha subito (sia pur con riguardo, come ha eviden-
ziato il pubblico ministero, ad immobili diversi da 
quello promesso alla ricorrente) la trascrizione di un 
pignoramento immobiliare. Si tratta, com’è evidente, 
di fatti (dei quali la sentenza impugnata ha omesso 
ogni esame pur essendo, in realtà, senz’altro) idonei 
(se e nella misura in cui il giudice di rinvio li riterrà 
effettivamente esistenti nei termini esposti in ricorso) 
ad attribuire alla promissaria acquirente l’interesse 
alla declaratoria di nullità del contratto preliminare 
di vendita stipulato con la società convenuta: se, in-
fatti, si muove dalla premessa che l’interesse ad agire 
consiste nell’esigenza di ottenere un risultato utile, 
giuridicamente apprezzabile e non conseguibile sen-
za l’intervento del giudice, non può in effetti, negar-
si che l’azione di nullità esperita dalla ricorrente era 
assistita da tale interesse in quanto, evidentemente, 
tesa a rendere privo di efficacia un contratto prelimi-
nare di vendita di un immobile (oramai) ipotecato, e, 
in tal modo, a liberarsi dall’obbligo di acquistarlo e 
di versare il residuo prezzo (nonchè, infine, a recu-
perare le somme versate in acconto) ad una società, 
come la promittente venditrice, che, avendo subito 
la trascrizione di un pignoramento immobiliare, pre-
senta, evidentemente, i sintomi di uno stato tale da 
rendere concretamente possibile l’assoggettamento 
della stessa ad esecuzione immobiliare o concorsuale 

ed al conseguente pericolo che il contratto definitivo 
di acquisto dell’immobile (pur se, in ipotesi, comple-
to) possa essere, in seguito, impugnato dai creditori o 
dal curatore del relativo fallimento.
7. La sentenza impugnata, pertanto, dev’essere cassa-
ta con rinvio, per un nuovo esame, alla corte d’appello 
di Perugia che, in differente composizione, provve-
derà anche sulle spese del presente giudizio.
P.Q.M.
La Corte così provvede: accoglie il primo ed il secondo 
motivo di ricorso, assorbiti gli altri; cassa, in relazio-
ne ai motivi accolti, la sentenza impugnata con rinvio, 
per un nuovo esame, alla corte d’appello di Perugia 
che, in differente composizione, provvederà anche 
sulle spese del presente giudizio.
Conclusione

Così deciso in Roma, nella Camera di Consiglio della 
Sezione Seconda Civile, il 10 maggio 2022.
Depositato in Cancelleria il 12 luglio 2022




