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1 PIU ALTI | RISCHI DI FALLIMENTO DELLE IMPRESE COSTRUTTRICI

cchi aperti per chi acquista
na casa in costruzione

ENNIO ALESSANDRO ROSSID

alano 1 presad delle case, wssio-
me al volume delle compra-
vendite, 1 forzierl delle banche

ano bon sigillati o poco propenst a dare
reclito alle imprese. I eomparto edilizio
i atfanno: per la prima volta dal 198511
wereato immobiliare segna per tre anni
onsecutivi n calo degli scambi, dice il
apporto Ubh. :1;

In questo particolare periodo, Vaggra-
varmento delle capacita patrimoniali del-
le imprese di costouzione impone di ri-
cvocare la normativa vigenbe posta a -
Ll ded compratore, Cirileriamo il pos-
sibile rischio e alle rovinose conseguen-
ze derivanti dal fallimento (e dalle altre
procedure concorsunli]) in el potreblbe
incappare il costruttore-venditore, ri-
schio che il decreto legislatve 20 giu-
gy 2006, n, 122 ha cereato i arginare,

Il e & di grande attualiti il Consiglio
nazionale del notariato e le associaziond

ded consurmatort 1o traktame nells quinta

Guida al cittadino appena presentala,

La legge mancata
I provvedimento in vigore dal 21 luglio

2006 prevede wma cura a due vie. Da

mill,u, e Lualelare ohi sceglie Ol comprinre
uni casa da costraire, dal 21 oglio 2006
obbliga i costruttori a stipulare una fi-

TUTELE PREVISTE

deinssione che gamntisca 1 restitasione
degli anticip incassati in caso di crisi. Dal-
P'altro, istitiisce un Fondo di solidarieta
per risarcire chi & gid finito nel trtacarne
dai Fallimenti, alimentaio dalle Bdeinssio-
ni sulle nuove costuzioni.

Purtroppo, Uapplicazione della norma
wiene prelesisolo dal LT% dagli aventd di-
ritton I8 molti costruttori non stanno certo
a insistere. Lampia elusione della norma
del resto emerge dal bilancio del Foododi
solidariets, ancora insufficiente a risar-
cire le famiglie rovinate dai costruttord fal-
Titd, Wl 20060, 1o entrate di poco superion ai
10 miilicnd i ewro sono state inferiori del
3,48% rispetto all'anno precedente. “Con
questi soldi si coprivebbe non pit del 3%
clel dunno subila”, osserve Riceardo De
Benedetti, curatore del blog conafi-asso-
comd teztdriven.com e autore di un libro
clidieilo aguesto e

Chiboicotia lalegge? Un gran numero di
imprese edili e cooperative la disapplica-

SCARSC, ANCHE PER INSUFFICTENZA DELLA COMUNICAZIONE, IT, RICORS0 ALLA
LEGGE DEL 2005 CHE SANCISCE IL RISARCIMENTO DELLE SOMME GIA VERSATE.

PER I FALLIMENTI

Protegge soltanto se “a prima richiesta”
L leage menzionata stabilisce che chiungue
stipula un contratto prefiminare avente a og-
getto un immaobile da costruire, deve rilascia-
re, & pena di nullita del contratto medesimo,
una "fidefussione” In modo da garantlre, in
caso di falimento (o alfra procedura concoe
suhel avvenuto prima del rogito, gli acconti
giaversatl. La fidelussione da eslgese deve es-
serd & “prima richiesta®, vale a dire pagabile
entra 30 giorni dalla richiesta (si consiglia di
pretendere. come fidejussare una primaria
banca o assicurazione). La clawsola "a pima
richiesta” evita che il fideiussore chiamato a

pagare accampi scuse di vario genere per di-
lazionare o contrattare al ribassa il imborso.
Listituto che la presta deve pagare senza sin:
dacare, Owiamente, se il promissorio escutes-
se [ fideiussione senza motivo verrebbe pai
chiamato & rispondere e rdmbarsare | danni in
sede giudiziaria,

2- GARANZIA PER I VIZI DELLIMMORILE

Una polizza decennale senza sorprese
Il costruttore ¢ obbligato a consegnare af'ac-
quirente, all'atto del rogito, una polizza asslcur
rativa di durata decennale a tutela dell‘ipotesi
di rovina totale o parziale e di gravi difetti co-
struttivi venut alla luce dopo [ rogite: infilira-
zioni, muftfe, cedimenti strutturali, per esempio.
Il legislatore ha voluto rafforzare quanto gia
preveds il eodice civile alf'articola 1660 (garan-
zla decennale per l schio dl rovina totale o
parziate dell'edifico) per ovviare al compor- b
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OCCHI APERTI PER CHI ACQUISTA...

nrin o sisteneticn, in partieolare in al-
cune aree dells penisola, Laeio ¢ Campa-
nin in testa, ove la violazione delle norme &
pressoché integrale, Lamotivazione & dati-
cercarst nel Gatto che le banche (@ L assicu-
razioni) per conto delle finprese costrutin-
o rilasciano garmzia se limpresa-cliente &
palrimonizalments solida e quindi passibile
di rivalsa, Cosa che spesso non & Chi non

ha le carte in regola e
- urn bl ventaglio
cli gavaneie da

vanlire viene seartato. B per conlinumee o
costriire e vendere convinee gli ingenud
che la fidefussione non serve. Con il risulta-
Loy i frsslerdee | eisehi dellinsolvens sl
parte pitt debole, ossia sul consumatore,
cosa evidentemente inginsta.

Poer invertire la rotta andrebbe pro-
mossa una campagna capillare di indor-
mazione e rafforzato il sistema coerciti-
vo, La sanzione per chi elude l'obbligo
dlial pesto @ pssal blanda, 5o richiesi del-
Facquirente & prevista la nullita del con-
trafto, E per recuperare e somme gia
VErsalE Serve Una causa clvile,

| punti forti del decreto legislativo 122/05

il rilasclo all'atto del versamento di acconti di una garanzia
fideiussoria

il rilascio all'atto del rogito di una polizza a indennizo di
gravi vizi e difetti che si dovessero manifestare nei dieci an-
ni successivi la vendita

il contenuto minimo del contratto preliminare

il diritta al frazionamento

il diritto di prelazione se il venditore-costruttore fallisse pri-
ma del rogito

1
La limitazione dell'azione revocatoria, qualora il costruttore %
fallisse dopo il rogito (ex art. 67, lettera ¢) |

LA MANCATA RESTITLI
Quando il s
un incubo |

NEL MIGLIORE DET CASE 1L ‘
COMPRATORE RIAVERA SENZA |
INTERESSI NON PIt DEL 10-20 i
PER CENTO DI QUANTO HA |
ANTICIPATO AL VENDETORE,

N

L soluzione preferita quando si ac-
a quista una casa @ comprare “sul-
la carta”, vale a dire sulla base di un pro-
getto di imminente attuazione costruttiva:
cid consente di discutere, personalizza-
re e contrattare per tempo questioni come
la distribuzione del vanl, gli accessorl e |
materiall. In questa ipotes!, 'impresa co-
struttrice @ maggiormente disponibile a ef-
fettuare prezz| di favore, visto che cosi fa-
cendo incassa immediatamente dall'acqui-
rente denaro “fresco” utile a finanziare la
costruzions, riducendo cosi il fabbisogno
da richiedere alla banca. Listituto di credi-
to versa all'lmpresa una prima tranche
contro |'immediata iscrizione di un'ipoteca
volontaria sul terreno e nel prosieguo ero-
qa altre somme sulla base di computi cor-
rispondenti agli stati di avanzamento

aimento elusivo di molti sogoett truffal-
ini e Costiuivana (e purroppo succeds
3} una 5rl o una Spa finalizzata a un uni-
erventa edilizio, Terminata la costruzions,
sttt g immickill costruiti, la sodeta ve-
rima messa in Fguidazione, poi cessata e

{lata dal registro delle imprese, In queste

zioni, in caso di rovina o gravi vizi verifi-
nel decennio post-rogito, riusdre a offe-
| risarcimento del danno risultava al
ratore praticaments impossibile, Con il
122105, inluogo delvenditore, @ inden-
e il sinistro verrd chiamata a risponders
e o |'assicirazione che ha prestato [a
izia. Listifuta che presta garanzia decen-
Jer izl deve posseders connotati di se-
requisiti propn di Lna primaria banca
icurazione operante sul termitorio na-
%8 Ooome ponderare atientamente sia
 presta, sia il contenuto della polizza &
care che le tutele non si limiting alla
ura muraria, ma si estendano all impian-

to elettrica e idraulico, a infissi, caldaie, sani-

tari, cancelli eccetera. | consiglio & quello di

neqoziare | contenuto prima di firmare |l
preliminare; diversamente si rischia di ritro-
varsi con una polizza minimale che il costrt-
tore avra la furbiza di produrre solo a rogito:
in quella sede crea imbarazzo accendere di-
scussioni e cosl si finisce i subire moduli pre-
confezianati

3+ CONTENUTO DEL CONTRATTO PRELIMINARE

Prezzo inchiodato, se lo dice la dausola
La legge prevede obbligatoriamente ['esatta
ientificazione del costruttare-venditore, dak-
|'acquirente, 1a ditta esecutrice def lavor, §
templ massimi di esecuzione e le penalita per
ritardata conseqna, il prezzo da comispondere,
le modalita di pagamento, gli estremi defla fi-
dejussione, 'eventuale esistenza di serviti,
Ipoteche o trascriziont pregiudizievoli o qual-
siasi fipo; gli estremi del permesso di costrine:

prevede inaltre Pallegazione di una copia
dell'esiratto di mappa, di una piantng piani-
mefrica in scala dell'unita immobilizre finita &
thelle pertinenze, i un caprtolato delle opere
{identifica |e caratteristiche costruttive), di ela-
borati di progetto e guant‘alire concordatal

Vista l'instahilita aconomica del momento,

pare consigliabile negoziare anche una

clausola che non consenta (legittimamente)
la revisione del prezzo scritto nel prelimina-
re. Al riguards I'anticolo 1467, primo comma,
del codice civile conferisce af costruttore il di-
it di aggiomare Il comispettivo pattuito se
dopo i preliminare, | prezzi delle materie
prime subiscono forti aumenti attribuibil 2
eventi stracrdinar non prevedibill (per esem-
pio, una guerra, uno sciopero selvagio, -
bolenze monetarie che abbiano influito sul
raddoppiamento del prezzo def femo). Senza
fuesta dausola, il promissorio acquirente do-
urh legitimamente aderire alla revisiane del
prezzo o altemativamente recedere dal con-

tratto, cosa alquanto seonveniente se, per
eseimpio; & monte o s fosse oia impegnat a
vendere e consegnare la casa "vecchia® 0 gia
ordinato |'aredamento.

4 - FRAZIONAMENTO DEL MUTUD

Ipoteca si, ma solo sulla singola casa
Le impresemslnﬁiriﬁ, al maonento di realizza-
reun intervento edifizio composto da pil unita
immabilian, i Eanno finanziare dalle banche r-
corrende & un mutuo, La banca a garenzia dal
proprio crecitoisrive un'fpoteca sl erreno e
stlle costruzioni in maniera indhstinta.

Se la nuova legoe non intervenisse, alla banca
converebbe fasdiare le cose immutate: La nor-
ma in questione, invece, stabilisce il diritto per
ogni acauirente di “sganclare” I quota di de-
bito pfenibite afla sua unita immobifiare me-

diante il “framonamento”, La legge obbliga

la banca ad aderire @ impone al notaio di
non procedere alla stipula dell'atto di compra-
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DEI SOLDI SPESI

no diventa
agsante

dei lavori (i cosiddetti Sal).

Altra vantaggio per |'acquirente & rappre-
sentato dalla fissazione di un prezzo defi-
nito da pagare poco alla volta, a mano a
mano che | lavorl procedono. Finché non
viene ultimatg, l'immebile non pud essere
intestato all‘acquirente, che nel frattempo
sostiene continui e rilevanti esborsi di de-
naro sotte forma di caparra e accont,

Se I'impresa costruttrice fallisce prima di
terminare i lavari, o addirittura ultimato
I'immabile ma prima di aver effettuato il ro-
gito, il promissorie acquirente rischia di
perdere quanto ha gid versato all'impresa
castruttrice vittima del disseste.

In case di fallimento del venditore, I"arti-
colo 72 della legge fallimentare dispone
che il curatare ha la facolta di recedere dal
contratto preliminare o darvi esecuzione
nel successivo rogito notarile di compra-
vendita. Normalmente, nell'interesse del
fallimento il giudice delegato, previa indi-
cazione del comitato dei creditori (tramite
il euratare che ne & il braccio esecutive),
oreferisce sciogliere il preliminare; cosi
facendo, e somme versate dal promissorio
acquirente diventano (per il fallimento}
debiti chirografari della procedura e ven-

gono pagati in coda.

Le fasi successive prevedono che la casa
verra venduta all"asta; il ricavato andra a
incrementare la “massa liquida fallimen-
tare". A guesto punto, il promissorio ac-
guirente si ritroverd ad aver perduto "im-
maobile e degradato, per guanto complessi-
vamente versato, a rango di " creditore chi-
rografario”. Il fallimento a fine procedura
paghera per primi i creditori ipotecari
{banca); poi guelli privilegiati (5tato, fi-
sco, istituti previdenziall, dipendenti, pro-
fessionisti, artigiani e via dicendo) e se re-
sta gualcosa lo distribuira in proparzione

ai creditori chirografari, fra cui il nostro
pramissorio.

L'esperienza insegna che nel migliore dai
casi questi riscuotera (senza interessi)
non pit del 10-20% di quanto ha sharsa-
to. Pil frequentemente neppure si rissce a
soddisfare tutti i creditori privilegiati. In
sostanza il fallimento del venditore equi-
vale a perdere "immobile e le somme ver-
sate per il suo acquisto, spesso risparmi di
tutta la famiglia. Proprio per porre rime-
dio a gueste situazionl & stato promulgato
il decreto legislativo 122/05. Ancora am-
piamente disatieso, o

wendita 52 non s & anterioments proceduto a
detin fremonaments. In tal mode, 2 garanzia
ipotecaria graverd solo sulla quota parte di-
rettamente rfestbile all'unit acquistata. [Fde-
bito residuo & pro-gquota del mutio orginario
potra essere estinto a rogito e cancellata lpo-
teca a esso riferibile, salvo che [lacquirente non
ritenga pill conveniente accollarsel o sostir-
lo con altro stipulato con la banca preferita.

5+ FALLIMENTO PRIMA DEL ROGITO

Tutela assicurata, ma tra mille disagi

Malgrado tutte le cautele, potrebbe verificarsi
il caserin cui I zcquirente “prima casa” =i rito-
vi-a confrontarst con un'impresa che fallisca
prima del rogito. Per esempin, potrebbe ac:
«cadere che limpresa ha costrito bene ma
non riesce a vendere ofi appartamenti e per-
{antn non nesce a pacare j fornitor e § dipen-
denti, Cosl, risultanda insohvents, si espong al

I'aspirante acouirente & “coperta” conla fi-
deiussione, che restituisce gli acconti versa-
1i, immabile andrd venduto all'asta con wi-
(i clisagi consequenti: dover cercare Lna nuo-
va rasa, perdere ol acconti per la cucina e i

altri mobill ordinat su misura, per esempio..

Per questo mativo, 1a leage atfribuisce alla
parte debole ('aspirante acouirente), in alter-
nativa all’ escussions della fideiussions, un di-
ritto di prefazione sullimmobile che sl po-
tra essere acquistato Sll'asta al prezzo di
- aggiudicazione, tenuto conto di quante gia
versato (la legge comungue non consente
speculazioni in guanto bisogna aderire &l
prezzo minime patiuito nel preliminars).

6 - FALLIMENTO DOPO IL RDGITO

Risparmiare sulllva, un boomerang micidiale
Una volta esequito il regito per 2 compraven-
dita defla nuova casa, T legde mette acqui-

rischio o fallimento. In questo caso, anche se

rente &l iparo dagh effetti di un fallimento del

costrutiore. Oussta witela, perd, & assicurata
soltanto se il compratore pretende dal costrut-
tore wna fatturazione veritiers, senza cercare
di risparmiare eludends |e impostz. Vediamo
perche. Dopo la compravendita, |'aoquirente
ey sarebbe ancora fuon pericolo & Immune
da rischi, se il legislatore non avesse proviediu-
to @ modificare 13 legge fallimentare laddove
(art. 67} incide sulla revocabilita di tuttl ol
atti compiut nel 365 glori precedent] |l falll-
mento dell‘insohente Costui, infatt, temendo
il fallimenta che congela ogni azione, patreb-
¢ vendere |e case a un prezza "non glusto®
(sensibilimente inferiore ai valori di mercato) al

Aine di incassare velocemente i denaro.

5e il fallimenta fosse decratato in data 31 di-
cembre 2010, per esempio, tutte le vendite ef-
fattuate dal primo gennaio 2010 a quella da-
ta passerebbero al vaglio del curatore fall-
mentare che tentershbe di invalidare quelle
"sospette” con lintento ultima di immettere
gli immokili nella procedura fallimentars per

poi rvenderli allasta, incrementare la o
Iiqida & ridistribuirla nel rispettn dellavi
" par conditio creditomm ",

L& nuova versione deli'articolo 67 della
sul fallimentn, perd, dispone che non
sogaette all'azione revocatora le vend
fettuate al giusto prezzo, La norma &
rativa se |'oggetto attiens & un'unita im
liare destinata ad abitazione princi
dell‘actuirente o def suol parenti e affini
il terzo grado, Ma attenzione; per gisto
o s) Intende | valore reale. effettive din
to vigente alla data del preliminare,
atla data del fallimento, Questa tutela do
be convincere 'acquirente 2 non ader
possibill proposte di sottofatiurazione &
to da una sconto e dal rspamio dell'by
na |a perdita di questa rilevantissime
tezione In sintes, se ['atto di comprave
non venisse rogitato al ° giusta prezao”

“tela dell'art. 67 verrebbe meno espons

3l rischio di perdere casa e denaro,



