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In arrivo la nuova leage a tutela
dellacquirente di immohili

Analist delle misure previste e delle possibili garanzie

i

*
Donato Palomhelia

mento di Elena Pepe p. 77 — ndr) &

stato pubblicato il testo del progetto
di legge Ddl 2195/S - licenziato dalla
Camera il 9 aprile scorso e quindi sot-
toposto all’esame del Senato per 1’ap-
provazione definitiva — ispirato a tute-
lare gli acquirenti di immobili nell’ipo-
tesi, purtroppo assai frequente, di falli-
mento dell’impresa realizzatrice.
Siricorda che la proposta di legge era
stata presentata nel lontano maggio
2001. Appare opportuno esaminare i
diversi punti del disegno di legge ef-
fettuando alcune considerazioni sul-
P’esatta portata di un provvedimento
che ha richiesto quasi due anni di la-
vori parlamentari.

In «D&G» 17/2003 p. 76 (con com-

AMBITO SOGGETTIVO. LA FIGURA DEL-
L’ACQUIRENTE

L’articolo 1bis fornisce una definizio-
ne alquanto restrittiva del concetto di
«acquirente» qualificato come «parte
acquirente o promissaria I’acquisto di
un immobile da costruire ovvero il so-
cio di una cooperativa edilizia che ab-
bia stipulato un contratto avente ad
oggetto I’assegnazione di un’unita im-
mobiliare da edificarsi da parte della
cooperativay.

L articolo 1bis, quindi, traccia il campo
di applicazione del provvedimento; in

tale contesto, si legge, la tutela sarebbe
prestata nei confronti di due distinte ca-
tegorie di soggetti:

a) I’acquirente o il promissario acqui-
rente di immobile da costruire;

b) il socio di cooperativa edilizia “par-
te” di un contratto di assegnazione.
Con specifico riferimento alla prima i-
potesi, I’esame del tenore letterale del
testo, lascia intendere che la tutela sa-
rebbe prestata solo a favore dell’ac-
quirente (ovvero del promesso acqui-
rente) di «immobili da costruire» con
¢io intendendosi, tecnicamente, le u-
nita immobiliari che dovranno essere
realizzate.

In proposito si fa notare che, quand’an-
che la locuzione «immobili da costrui-
re» fosse intesa nel senso estensivo di
«immobili in corso di realizzazione»
(riferendosi, quindi, alle ipotesi di «ac-
quisto sulla carta»), sarebbero certa-
mente esclusi dal provvedimento gli
acquirenti di immobili gia realizzati e,
in verita, non si comprende il perché di
tale disparita di trattamento.

In tema di cooperative, invece, la tu-
tela sarebbe prestata al «socio che ab-
bia stipulato un contratto avente ad
oggetto 1’assegnazione di una unita
immobiliarey.

Per comprendere gli esatti termini del
problema, occorre effettuare — prelimi-
narmente — alcune considerazioni indi-
viduando i singoli momenti in cui si at-
tua un programma da parte di societa

cooperativa edilizia.

In un primo momento, i singoli sogget-
ti interessati alla partecipazione ad un
programma edilizio, (eventualmente
tramite edilizia economico e popolare -
ex legge 167/62), costituiscono una so-
cieta (nella forma di cooperativa edili-
7ia); in questo caso, quindi, avremo un
normale contratto societario avente
come oggetto sociale la realizzazione
di unita abitative per i soci.
Successivamente, a seguito dell’asse-
gnazione (e/o all’acquisizione) dei suo-
li, la cooperativa procedera ad appalta-
re a terzi la realizzazione degli immo-
bili. Una volta venute ad esistenza le
singole unita immobiliari, la cooperati-
va provvedera ad assegnarle ai singoli
soci e, raggiunto lo scopo sociale, la
societd cooperativa verra posta il liqui-
dazione e, quindi, verra a cessare.

Ci0 posto, appare evidente che, esami-

nando il tenore letterale della disposi-
zione in esame, si dovrebbe dedurre
che la tutela venga prestata solo in
presenza del verbale di assegnazione
delle singole unita immobiliari ai sin-
goli soci.

In tutte le fasi precedenti all’assegna-
zione, pertanto, il socio rimarrebbe pri-
vo di tutela cosi come, per esempio, sa-
rebbe escluso il soggetto che si sia li-
mitato ad effettuare delle “prenotazio-
ni” in relazione ad un futuro program-
ma edilizio, anche versando cospicue
somme di danaro.
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LA FIGURA DEL COSTRUTTORE
Parallelamente a quanto previsto per
I’acquirente, anche in relazione alla fi-
gura del «costruttore» 1’articolo 1bis
introduce una distinzione tra impresa
privata ¢ cooperativa edilizia.

Il «costruttore» viene qualificato come
la «parte promittente la vendita di un
immobile da costruire, sia
che venga costruito diret-
tamente, sia che la costru-
zione sia data in appalto a
terzi, ovvero la cooperati-
va edilizia che abbia sti-
pulato con i propri soci contratti per
I’assegnazione di unita immobiliari da
realizzare».

Anche in tale circostanza si continua a
parlare di “immobile da costruire” ¢ di
“contratti di assegnazione” per cui val-
gono le stesse considerazioni avanzate
—in precedenza — in tema di “acquiren-
te” a proposito degli immobili in corso
di realizzazione (ovvero gia realizzati)
nonché, ricorrendo la seconda fattispe-
cie, per i contratti di assegnazione ef-
fettuati dalle societa cooperative.

Il provvedimento precisa, peraltro, che
la qualita di «costruttore» viene rico-
perta sia nel caso in cui I’impresa pro-
ceda direttamente alla realizzazione
dell’opera che nell’ipotesi in cui si av-
valga, come spesso accade, di imprese
sub-appaltatrici.

SULLA TRASCRIZIONE DEI CONTRATTI
L’articolo 2.1.a) sembra introdurre la
possibilita di procedere alla trascrizio-
ne dei contratti; in verita il provvedi-
mento in esame non aggiunge nulla di
nuovo rispetto alla normativa vigente
essendo sempre possibile (anche attual-
mente) ottenere la trascrizione del con-
tratto, anche preliminare.

Sotto questo aspetto, pertanto, la nuova
norma non riveste alcun particolare
contenuto innovativo, anzi non si com-
prende per quale ragione ribadire cio
che ¢ ovvio.

DG
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GARANZIA FIDEJUSSORIA 4
La novita, invece, sarebbe rappresenta-
ta dall’obbligo, posto a carico del co-
struttore, di prestare una fideiussione
per garantire la restituzione delle som-
me versate dall’acquirente a titolo di
corrispettivo.
In proposito, peraltro, giova rappresen-
tare alcune precisazio-

Sulla trascrizione .
solo la replica
di cto che é ovvio

In primo luogo, si sot-
tolinea che la norma
parla espressamente di
somme «versate quale
corrispettivo dell’acquisto»; si evi-
denzia, quindi, la riduttivita del prin-
cipio enunciato che esclude le somme
versate dall’acquirente a titolo diverso
(per esempio, quale caparra, per pre-
stazione di servizi, ribaltamento costi,
Iva, ecc.).

Con specifico riferimento alla capar-
ra, occorre aprire una parentesi per
effettuare due conside-
razioni a secondo che la
problematica venga af-
frontata dal punto di vi-
sta dell’acquirente o del
costruttore.

Dal punto di vista dell’acquirente, oc-
corre considerare che, secondo la con-
suetudine in atto in molteplici realta,
essa puo essere pari anche al 30% del
costo totale dell’immobile per cui, a-
vendo un peso economico determinan-
te, & certamente degna d’attenzione e di
idonea tutela.

Esaminando la posizione dell’impresa,
non si pud fare a meno di sottolineare
che il costruttore, in caso d’inadempi-
mento, dovrebbe versare all’acquirente
il doppio della caparra; qualora il prin-
cipio dell’obbligatorieta della fideius-
sione fosse esteso alle somme versate a
tale titolo, ci si chiede, se la fideiussio-
ne debba essere prestata in relazione
alla caparra incamerata o alle somme e-
ventualmente da riconoscere all’acqui-
rente nell’ipotesi di inadempimento

(con tutte le relative conseguenze di cui
si parlera in seguito).
Chiusa la parentesi, occorre considera-
re che, a tutt’oggi, nulla vieta all’acqui-
rente di chiedere al costruttore tale ga-
ranzia; la “novita”, pertanto, consiste-
rebbe esclusivamente nel mero obbligo
di prestare tale fideiussione (fermo re-
stando che occorrerebbe valutare la in-
derogabilita della disposizione effet-
tuando gli opportuni inquadramenti nel
pit ampio contesto della normativa a
tutela del consumatore).
Al riguardo occorre interrogarsi sul
motivo per cui tale forma di garanzia
(che rassicurando I’acquirente, facilite-
rebbe la vendita) non viene normal-
mente prestata.
La risposta ¢ semplice e risiede in tutta
una serie di ragioni quali: I’alto costo
della fideiussione, la difficolta di trova-
re compagnie di assicurazione “serie”
disposte a coprire tale rischio, i risvolti
contabili dell’operazio-

Una novita invece  ne.
é nell obbligo
di una fidetussione

La fideiussione, infatti,
comporta una serie di ri-
flessi sia dal punto di vi-
sta contabile (essendo, in
pratica, un “debito” dell’azienda, pro-
duce conseguenze negative sui bilanci
societari) che sul piano dei fidi azien-
dali (e, quindi, dei rapporti col sistema
bancario che, come tutti sanno, non
“largheggia” col “sistema impresa” ed
¢ destinato, con gli accordi di «Basilea
2», a diventare sempre pill restrittivo).

Al riguardo non si puo fare a meno di
ricordare che le nuove regole sulla sol-
vibilita nell’erogazione del credito
messe a punto dai Governatori del G10
(comunemente conosciute come
Basilea 2) entreranno in vigore gia nel
2006; il costruttore dovra quindi dotar-
si di un rating che permetta al sistema
bancario di valutare I’affidabilita del
credito in relazione a parametri di soli-
dita particolarmente restrittivi ed il tale
ottica le fideiussioni costituiranno cer-
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tamente degli ostacoli insormontabili.
Senza voler approfondire ’analisi degli
aspetti contabili occorre considerare
che (per quelle che sono le modestissi-
me nozioni contabili dello scrivente),
gli acconti versati dal cliente, sotto I’a-
spetto della tecnica contabile, sono trat-
tati come «anticipazioni da cliente» e
quindi, in buona sostanza,

situazione debitoria per 20 miliardi di
euro (tralasciando, naturalmente, ogni
problematica relativa alle caparre).
Tale situazione si commenta da sola!
Con ’occasione ci si limita soltanto a
rammentare che il nucleo fondamen-
tale delle imprese italiane € costituito
da Pmi fortemente sottocapitalizzate
per cui, da una parte,

come dei debiti della  [/ng «gar(mzia» ’ottenimento di tali
Societa verso il proprio . Cog garanzie potrebbe esse-
cliente, trasformandosi in umpri aticabile re di difficile reperi-
“ricavi” solo con la for-  per il costruttore mento e, dall’altra, oc-

malizzazione dell’atto de-

finitivo di compravendita.

A questo punto occorre considerare
che, qualora la Societa dovesse rila-
sciare una fideiussione di importo pari
all’anticipo, sarebbe costretta ad iscti-
vere in contabilita un debito doppio
rispetto al valore dell’acconto ricevu-
to con ripercussioni gravissime dal
punto di vista bilancistico (se poi la fi-
deiussione dovesse essere estesa alla
caparra ¢ dovesse essere d’importo
pari al doppio della somma versata
dall’acquirente, la situazione diver-
rebbe davvero critica).

Un esempio servira a chiarire la situa-
zione. La Societa riceve dal sig. Rossi
0 100 a titolo di acconto prezzo; 1 100
euro rappresentano un’anticipazione da
cliente ¢, quindi, un debito della
Societa verso il sig. Rossi.

Se la Societa dovesse prestare una ga-
ranzia di ulteriori [ 100 (riconoscen-
dosi, quindi, debitore dell’importo
corrispondente verso I’ Assicurazione
o la Banca) ne deriverebbe una situa-
zione paradossale: la Societa riceve [
100 ed ha “debiti” per [J 200 (ossia O
100 per P'anticipazione ed [J 100 per la
fideiussione).

Poniamo il caso che il costruttore fosse
una semplice societa a responsabilita
limitata con un capitale sociale di
10.400 euro, ed un “giro d’affari” di 10
miliardi di euro (caso frequente in edi-
lizia), si verrebbero a configurare una

correrebbe “rieducare”
I’intero sistema bancario piuttosto re-
stio ad accettare clienti con alti tassi
d’indebitamento.
E non ¢& tutto. Sul fronte dei «costi del-
I’operazione», non potremo fare a
meno di sottolineare come il costo del-
la fideiussione (bancaria o assicurativa
che sia) inteso non solo come “premio”
per il rilascio della polizza ma com-
prensivo di tutti i relativi

imporre un obbligo al costruttore non
appare una soluzione accettabile nel-
I’interesse dell’acquirente che, in defi-
nitiva, verrebbe a pagare a caro prezzo
tale servizio; gli unici beneficiari del-
I’iniziativa sarebbero Banche ed
Assicurazioni che vedrebbero la nasci-
ta di un nuovo sbocco al mercato,
creando situazioni (e problemi) analo-
ghi a quelli venutisi a creare con ’av-
vento delle assicurazioni obbligatorie
Rc auto.
Forse il problema potrebbe essere ri-
solto piu efficacemente tramite una
polizza assicurativa che ciascun ac-
quirente potrebbe liberamente sotto-
scrivere; cosi facendo, ’acquirente
potrebbe valutare 1’opportunita dell’o-
perazione, scegliere la compagnia di
propria fiducia, massimale, estensione
della garanzia ecc.
Da ultimo, si rappresenta che il provve-
dimento in esame introduce una ingiu-
sta sperequazione tra la

costi di gestione (e dei  {ha spemquazione posizione dell’acquirente
relativi oneri accessori S e quella del costruttore.
che dovrebbero ripagare lra leposzzwm Se & vero che la norma
la Societa per i problemi  (fe; Sogggtti cothvolli  mira a tutelare la posi-

suppletivi correlati all’o-

perazione) verrebbe inequivocabilmen-
te “girato” sull’acquirente finale contri-
buendo, quindi, ad un sostanzioso in-
cremento dei prezzi di vendita; si costi-
tuirebbe cosi, in ultima analisi, un’ulte-
riore «barriera d’ingresso» per I’acqui-
sto della proprieta immobiliare.
Sempre in tema di fideiussione, occorre
considerare che il provvedimento non
fornisce alcuna indicazione circa la du-
rata della garanzia (e quindi della po-
lizza); a ben vedere, dovendo tutelare
Pacquirente nell’ipotesi di fallimento
del costruttore, la fideiussione dovreb-
be coprire tutto il periodo di tempo in
cui la Societa realizzatrice potrebbe es-
sere soggetta a fallimento ed alla relati-
va azione revocatoria.

Alla luce di tali brevi considerazioni,
non si puo fare a meno di notare che

zione del contraente de-
bole nella malaugurata ipotesi di falli-
mento della controparte, per ricreare un
giusto equilibrio contrattuale tra acqui-
rente ¢ costruttore, occorrerebbe garan-
tire con lo stesso mezzo (quindi con fi-
deiussione) il pagamento del prezzo
cosi come occorrerebbe garantire 1’im-
presa realizzatrice nell’ipotesi in cui a
fallire (0 a non voler adempiere) sia
’acquirente.

Secondo P’attuale normativa, infatti,
nell’ipotesi di fallimento e/o inadempi-
mento dell’acquirente, la Societa subi-
sce danni gravissimi che si ripercuoto-
no negativamente sull’intera economia
e che necessitano di tutela analoga a
quella richiesta per il singolo utente
proprio per evitare che il fallimento
dell’acquirente non comporti il falli-
mento della Societa.

Al
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LE CARATTERISTICHE TECNICHE DEL-
L’ IMMOBILE

L’articolo 2.1. f) dispone testualmente
«che debbano ivi indicarsi analitica-
mente le caratteristiche tecniche della
costruzione, la tipologia dei materiali
impiegati e che debbano indicarsi altre-
si le modalita e le fasi di esecuzione».
Anche in questo caso non
sembrano esserci delle
novita. In proposito non
si puo fare a meno di sot-
tolineare, infatti, che, nor-
malmente, il costruttore
fornisce all’acquirente, in allegato al
preliminare, un «disciplinare tecnico
dei lavori» con lo scopo di indicare le
caratteristiche tecniche e di finitura
dell’immobile nonché la tipologia det
materiali. Non ¢ dato sapere, quindi, se
la disposizione in esame voglia intro-
durre un “contenuto minimo” per tale
disciplinare.

In relazione alle «modalita e le fasi di
esecuzioney, si fa rilevare che queste
ultime non sono (€ non possono essere)
lasciate alla discrezionalita dell’impre-
sa realizzatrice per motivi di ordine
tecnico.

Appare evidente che le fasi in cui si
concretizza la realizzazione di un fab-
bricato non sono dettate dalla volonta
dell’impresa ma derivano da problemi
di ordine tecnico-logico; cosi, a titolo
esemplificativo, le fasi lavorative se-
guono un andamento ben preciso (can-
tierizzazione, scavo, pareti controterra,
plinti di fondazione, struttura in c.a.,
tompagnatura, murature interne ecc. ).
Appare quindi del tutto inutile (oltre
che superfluo) indicare quali siano le
fasi lavorative in quanto queste non
possono essere lasciate all’arbitrio del-
I’impresa; tanto varrebbe allegare al
preliminare un normalissimo manuale
di ingegneria (fermo restando il proble-
ma di stabilire quale cliente, in pratica,
sarebbe poi in grado di leggere e “dare
il giusto peso” a tale documentazione).

D-G
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Anche i disciplinare
non appare

come una novita

Con specifico riferimento all’ipotesi
della cooperativa edilizia, inoltre, si fa
notare che proprio quest’ultima proce-
de ad appaltare a terzi |’esecuzione dei
lavori; ¢id presuppone un progetto re-
golarmente approvato, un capitolato
d’appalto dettagliato, una programma-
zione dei tempi per ciascuna lavorazio-
ne (cd. Stato avanza-
mento lavori) ecc. per
cui non si vede come si
possa chiedere al co-
struttore un documento
formato dalla cooperati-
va e, quindi, dai singoli soci.

MODALITA E TEMPI DI PAGAMENTO
DEL PREZZO L’ESISTENZA DI ISCRIZIONI
O TRASCRIZIONI IPOTECARIE

In relazione alle modalita ed ai tempi di
pagamento, occorre considerare che,
per motivi fin troppo ovvi, tali elementi
accidentali del contratto sono sempre
ben specificati in ogni
preliminare; se cosi non
fosse ’acquirente non
potrebbe essere obbliga-
to ad effettuare paga-
menti prima della conse-
gna e/o del trasferimento della pro-
prieta dell’immobile.

Inoltre non bisogna dimenticare che,
poiché il prezzo della vendita ¢ stabili-
to dalle parti in funzione delle modalita
di pagamento, I’acquirente ¢ tutelato,
sotto tale aspetto, dalla normativa ge-
nerale sulla tutela del consumatore che
pone a carico del costruttore-professio-
nista I’onere di provare |’effettivo svol-
gimento della trattativa.

Per quel che riguarda I’esistenza di i-
scrizioni o trascrizioni pregiudizievoli,
tali indicazioni sono riportate nel preli-
minare-tipo di ogni impresa; natural-
mente ¢’¢ la possibilita che il costrutto-
re ponga in essere delle dichiarazioni
mendaci (con le conseguenze del caso),
ma tale problema si tradurrebbe nel
fornire la prova della dichiarazione fer-

Contraddizione
quando st parla

di concessione

mo restando che 1’acquirente accorto,
affrontando una spesa contenuta, puod
effettuare autonomamente una visura
presso i pubblici registri immobiliari.

EsTREMI DELLA CONCESSIONE
EDILIZIA ED INDIVIDUAZIONE DEGLI
IMMOBILI

In relazione a «gli estremi della con-
cessione edilizia» si rileva, preliminar-
mente, che gli atti di vendita aventi ad
oggetto beni immobili sono nulli (ex
legge 47/1985 riprodotta nel Dpr
380/01) qualora non vengano indicati
gli estremi della concessione edilizia.
Non ¢ chiaro se il provvedimento in
esame voglia estendere ai prelimina-
ri I’obbligo d’indicare gli estremi
del provvedimento autorizzativi del-
le opere.

Cio non toglie, naturalmente, la legitti-
mita di procedere alla vendita di beni
futuri per cui, imprese “prive di scrupo-
1i” potrebbero aggirare
’ostacolo del mancato
rilascio del provvedi-
mento concessorio con e-
strema facilita.

Peraltro occorre conside-
rare che |’articolo 1bis parla, come ab-
biamo visto, di «immobili da costruire»
con ¢io intendendo gli immobili che
dovranno essere realizzati; a questo
punto si nota una contraddizione in ter-
mini: da una parte la tutela viene pre-
stata nei confronti di acquirenti di im-
mobili che dovranno essere realizzati
ma, dall’altra, si richiede il possesso
della concessione edilizia per cui, in ul-
tima analisi, il campo d’applicazione
del provvedimento sarebbe ridotto ad i-
potesi del tutto residuali in cui il co-
struttore ha ottenuto la Concessione
Edilizia ma non ha iniziato la realizza-
zione dell’ opera.

Per quel che riguarda «la planimetria
dell’unita immobiliare e delle sue per-
tinenze di uso esclusivo» occorre rile-
vare che, qualora il contratto non fos-
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se sufficientemente dettagliato in rela-
zione a tali elementi, sarebbe nullo
per indeterminatezza dell’oggetto; i-
noltre, occorre ricordare che alla base
di ogni programma edilizio vi &€ un
progetto regolarmente depositato
presso i competenti organi comunali a
cui far riferimento.

Non bisogna anzi dimen-

tore voglia fare riferimento all’ipotesi,
frequente, in cui il costruttore ceda in
appalto la realizzazione di singole fasi
lavorative a sub appaltatori; peraltro,
in tale ipotesi, sorgono alcuni dubbi:
occorrere fornire all’acquirente 1’elen-
co anagrafico di tutte le imprese su-
bappaltatrici? per quale ragione? qual

¢ Dinteresse giuridico

ticare che, a seguito della  Occorre chiarezza ~ protetto? tale elenco
recente riforma dell’edili- . deve essere fornito al
zia, con la creazione dello per gar antue momento della propo-
“sportello unico”, gli ac- la trasparenza sta contrattuale o del

quirenti troveranno un in-

terlocutore specializzato (e, cid che piu
conta, “a di sopra delle parti”) cui ri-
volgersi per ottenere le opportune
informazioni e chiarire ogni possibile
perplessita.

E appena il caso di considerare che, in
tema Societa cooperative, i problemi di
cui sopra neppure si pongono; in tal
caso, infatti, il progetto viene redatto
dalla cooperativa medesima e quindi
appaltato a terzi; i soci, pertanto, sono
tutelati, per motivi fin troppo ovvi, re-
lativamente a tutti i requisiti progettuali
e realizzativi.

Alla luce di quanto sopra esposto, an-
che sotto tali aspetti, non si comprende
I’esatto valore “innovativo” del prov-
vedimento in esame.

RAGIONE GIURIDICA DELL’ APPALTATORE
Larticolo 2.1 f) richiede, da ultimo,
I’indicazione della “ragione giuridica
dell’appaltatore” in realta non si com-
prende se la norma si riferisca al co-
struttore o al sub-appaltatore.

Nel primo caso, appare strano che I’ac-
quirente non conosca il suo interlocuto-
re (con chi ha svolto le trattative? a chi
effettua i pagamenti? da chi riceve le
fatture?).

La circostanza che ’articolo 1bis parla
di costruttore (e non di appaltatore) la-
scerebbe intendere che I’articolo in e-
same si riferisca all’ipotesi di sub-ap-
palto. Si ritiene, quindi, che il legisla-

perfezionamento del
contratto preliminare ? se le singole
fasi lavorative vengono appaltate suc-
cessivamente al preliminare, esiste un
obbligo di comunicazione? quali sono
gli “effetti” di un eventuale mutamen-
to del sub-appaltatore? ’acquirente, in
tale circostanza, puo chiedere la riso-
luzione del contratto?
Anche in questo caso occorrerebbe fare
chiarezza per non creare

molteplici e chiedono una risposta
adeguata.

GARANZIE PER VIZI E DIFFORMITA
Larticolo 2.1 g) recita testualmente
«prevedere forme di tutela dell’acqui-
rente, imponendo ’obbligo che il co-
struttore ottenga garanzie per il risarci-
mento, cui sia tenuto in favore dell’ac-
quirente ed in forza della vigente disci-
plina, per vizi e difformita che si siano
manifestati successivamente alla stipu-
la del contratto definitivo di compra-
vendita».
A prescindere da ogni considerazione
sulla formulazione letterale del testo
(appare evidente che il costruttore non
dovra ottenere delle garanzie ma, al
contrario, dovra fornirle) ci si chiede
quali siano tali garanzie.
Probabilmente si ricorrera all’ennesima
polizza fidejussoria e/o assicurativa
(con sommo gaudio di banche ed assi-
curazioni). In tal caso,

situazioni poco traspa- M(lggi()l‘l’ tutele I’impresa realizzatrice
renti che non farebbero .o “ribaltera” I’onere di for-
altro che fomentare la li- faram w lievitare nire tale garanzia sul suo
tigiosita delle parti dando il pmzzoﬁnale sub-appaltatore mentre il

la possibilita, ai malin-

tenzionati (acquirenti o costruttori che
siano) di sfruttare a proprio piacimento
la situazione d’incertezza.

In proposito non si puo fare a meno di
rilevare che, forse, si confonde la ra-
gione sociale (la denominazione della
Societa) con la ragione giuridica (in-
tesa come forma societaria assunta
dal costruttore: Societa di persone o
di capitali).

Partendo dal presupposto che la nor-
ma di riferisca al sub-appaltatore, non
¢ dato sapere quale possa essere 1’in-
teresse (giuridico) dell’acquirente a
sindacare la ragione giuridica del sub-
appaltatore e se esista un obbligo di
non mutare tale ragione giuridica e
per quanto tempo tale obbligo debba
perdurare,

Come si vede gli interrogativi sono

costo della polizza cadra
inevitabilmente sul cliente finale facen-
do lievitare il prezzo di vendita.
Sull’argomento si avanzano le stesse
considerazioni fatte in precedenza:
non sarebbe piu semplice, per il clien-
te, stipulare autonomamente, con la
compagnia di propria fiducia, una po-
lizza assicurativa?

FONDO DI SOLIDARIETA

In relazione al fondo di solidarieta a
beneficio dei soggetti danneggiati dal
fallimento del costruttore, sarebbe for-
se piu opportuno (per non creare ingiu-
ste sperequazioni) estendere tali garan-
zie a tutti gli acquirenti e non solo «ai
soggetti danneggiati da liquidazioni
coatte di cooperative o di imprese im-
mobiliari» (si fa notare che I’articolo
1bis non fornisce la definizione di im-
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prese immobiliari per cui non ¢ dato sa-
pere cosa intenda il legislatore, con tale
terminologia).

Non si & d’accordo, invece, sulle moda-
lita di costituzione del fondo. Qualora
questo dovesse essere costituito me-
diante un “contributo di solidarieta”
gravante sul costo delle polizze fidejus-
sorie, si verrebbe inevita-

vamente alle unita immobiliari acqui-
state “per contanti”, |’ipoteca corri-
spondente alla relativa quota di mutuo.
Occorre rilevare, peraltro, che, in caso
di mutuo edilizio — fondiario, se gli ac-
quirenti intendono accollarsi una quota
di mutuo, sara interesse dell’impresa
procedere al frazionamento del muto (e

della relativa ipoteca)

bilmente ad aumentare il Le perpl&ssitd prima della stipula del-
costo delle stesse che sa- ) . I’atto definitivo di ven-
rebbe, a sua volta, scari- suller ogazione dita dell’immobile (di-
cato sull’utente finale. det contributi versamente non sarebbe

Ulteriori perplessita e-

mergono in relazione alle modalita di
erogazione dei contributi; il provvedi-
mento in esame dispone che «Tali ri-
sorse sono destinate alle regioni e alle
province autonome in proporzione ai
volumi dei contratti stipulati nel territo-
rio regionale e provinciale» in concre-
to, peraltro, non € dato sapere se il rife-
rimento all’ambito territoriale debba
essere inteso in relazione al luogo in
cui viene perfezionato il preliminare di
vendita degli immobili (che dovrebbe
coincidere col luogo in cui & posto
I’'immobile - il che sarebbe piu logico)
o in relazione al luogo in cui vengono
perfezionati 1 contratti fidejussori (che
potrebbe coincidere con la sede legale
della banca o dell’assicurazione - il che
creerebbe delle ripercussioni negative).

CANCELLAZIONE DELL’IPOTECA

La lettera 1) «prevedere che ’eventuale
cancellazione dell’ipoteca gravante
sull’immobile o il suo frazionamento
sia contestuale alla stipula dell’atto de-
finitivo di compravendita».
Preliminarmente si rileva che il testo a-
vrebbe richiesto, per evitare equivoci,
una maggior chiarezza (non ¢ dato sa-
pere, infatti, in forza di quale sottostan-
te operazione tale ipoteca sia stata i-
scritta); probabilmente ci si riferisce al-
I'ipoteca relativa ad un’operazione di
mutuo edilizio e/o fondiario. Nel qual
caso, si tratterebbe di cancellare, relati-
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possibile perfezionale
Paccollo del mutuo sull’acquirente ed
il debito rimarrebbe in capo alla
Societa).
L’onere relativo alla quota mutuo ri-
marrebbe a carco dell’impresa anche
nell’ipotesi in cui [’unitd immobiliare
sia stata acquistata per contanti ed il
costruttore non abbia frazionato il mu-
tuo e/o cancellato la relativa quota.
Anche in relazione al re-

alla possibilita di registrare (ottenendo
data certa) e trascrivere (rendendo il
contratto opponibile verso i terzi) il
preliminare di compravendita, di pre-
munirsi con delle assicurazioni per i
possibili vizi dell’immobile, senza tra-
lasciare le norme poste a tutela del con-
sumatore (di origine comunitaria) re-
centemente introdotte nel nostro siste-
ma giuridico.
Non bisogna dimenticare che il nostro
ordinamento, a differenza di quello di
altri paesi, prevede la figura di profes-
sionisti particolarmente qualificati
(quali i Notai) in tutte le operazioni ri-
guardanti le vicende della proprieta im-
mobiliare; ’acquirente, pertanto, po-
trebbe essere sufficientemente tutelato
chiedendo di perfezionare i rapporti
contrattuali col coinvolgimento (¢ la
supervisione) di tali professionisti.
In verita, il testo del provvedimento e-
saminato sembra che crei pit problemi
di quanti ne risolva, per

quisito della “con te- Restano ancora cui si confida in quanti
stualita”, si avanzano al- al I potranno intervenire per
cune perplessita; le ope- cune lacune fornire maggiore chia-
razioni di cancellazione  che panno colmate  rezza e colmare le even-

— frazionamento, infatti,

andrebbero compiute almeno quindici
giorni prima dell’atto definitivo di
vendita per permettere il c¢d consolida-
mento dell’ipoteca.

CONSIDERAZIONI FINALI

E fuor di dubbio che la proposta di leg-
ge riveste la massima importanza in
quanto la tutela degli acquirenti nell’i-
potesi di fallimento della Societa ven-
ditrice riveste un valore non solo eco-
nomico ma anche e soprattutto sociale
(non dobbiamo dimenticare che la casa
rientra tra i beni di primaria importanza
per lo sviluppo della personalita umana
e per il corretto vivere civile ragion per
cui I’abitazione rientra tra i beni fonda-
mentali costituzionalmente garantiti).
La normativa esistente offre gia delle
sufficienti forme di tutela; basti pensare

tuali lacune.
Nel contempo, non rimane che rivol-
gersi ad imprese “solide” ed affidarsi,
fin nella fase di stipula dei preliminare
di compravendita, a professionisti di
comprovata serietd ed esperienza nello
specifico settore.
Considerando che I’approvazione del
provvedimento in esame ha richiesto
quasi due anni di lavoro (ed i risultati,
purtroppo, non appaiono certo incorag-
gianti) ci si augura che non sara neces-
sario attendere tempi biblici per la mes-
sa a punto di un provvedimento capace
di scrivere la parola fine a delle vere e
proprie tragedie familiari.

*Giurista d'impresa
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