A

vy N o 4/;
N —

Sy,

ﬁfﬁﬂguﬂﬁi
D& O
Hributi

Importanti novita col decreto legislativo n.122 del giugno di quest'anno

Piu tutelati quanti acquistano immobili

iaili

Alberto Beltrami

| Decreto Legislativo n. 122

del  20.06.2005, pubblicato
sulla Gazzetta Ufficiale n. 155 del
06.07.2005 ed entrato in vigore a
decorrere dalla data del 21.07.2005,
ha introdotto importanti novita fina-
lizzate a tutelare 1 diritti patrimonia-
li degli acquirenti di immobili da
costruire.
In particolare, il legislatore ha
voluto emanare una norma volta a
tutelare i diritti patrimoniali delle
vittime dei fallimenti immobiliari
nonché degli acquirenti di immobili
da costruttori cosiddetti “a rischio”.

Pier Federico Carrozzo

di Alberto Beltrami e
Pier Federico Carrozzo

Di seguito si cerchera di fornire una
panoramica, seppur non esaustiva,
delle principali novita introdotte
dalla legge in questione.

Obbligo di rilascio di fideiussione

Il provvedimento legislativo sopra
richiamato prevede che la stipula
di contratti di compravendita aventi
per oggetto edifici ed immobili da
costruire deve essere accompagnata
dal rilascio, a carico dell’impresa

edile costruttrice e/o venditrice, di
una fideiussione (bancaria o assicu-
rativa) che garantisca i pagamenti
ed esborsi effettuati dal promissario
acquirente anteriormente alla stipula
del rogito notarile attraverso il quale
si formalizza il trasferimento giuri-
dico della proprieta dell’immobile.

Dalla lettura del decreto si evin-
ce che 1'obbligo di rilascio della
fideiussione riguarda tutti gli immo-
bili per i quali sia stato richiesto,
dopo 1l 21.07.2005 (data di entrata
in vigore della nuova disciplina),
il permesso di costruire e che siano
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ancora interamente da edificare o
che, pur essendo gia stata avvia-
ta 1’edificazione, la stessa non sia
ancora ultimata, ovvero gli edifici
che si trovino in uno stato tale da
non consentire ancora il rilascio del
certificato di abitabilita/agibilita.

In pratica, si ¢ in presenza di un
fabbricato da costruire per il quale
vige I'obbligo di fideiussione dal
momento della richiesta della con-
cessione edilizia sino al momen-
to della richiesta del certificato di
abitabilita/agibilita oppure quando
il fabbricato sia individuato in con-
tratto con caratteristiche (consisten-
za, impianti, finiture) non ancora
esistenti al momento della conclu-
sione del contratto.

Si ritiene che, al verificarsi dei sud-
detti presupposti, ricadano nell’am-
bito applicativo della nuova disci-
plina tutte le tipologie di edifici:
immobili a destinazione abitativa e
residenziale, fabbricati a destina-
zione artigianale-industriale-com-
merciale, edifici adibiti ad ufficio,
altri fabbricati ad uso speciale.
Sirichiama I’attenzione sul fatto che
secondo 1 primi chiarimenti operati-
vi forniti dal Consiglio Nazionale
del Notariato la tutela fideiusso-
ria potrebbe riguardare anche gli
immobili da ristrutturare (anche se
tale estensione non risulta espressa-
mente dal testo di legge).

Piu precisamente, ¢ il caso del con-
tratto avente per oggetto la porzione
di un edificio gia esistente ma da
ristrutturare radicalmente in modo
da poter ricavare I'unitd immobi-
liare oggetto di vendita. Secondo il
Notariato deve trattarsi di interventi
di ristrutturazione complessi, che
incidono sugli elementi tipologici e
strutturali del fabbricato comportan-
ti modifiche di volume, sagoma e/o
superfici e tali da determinare una
profonda trasformazione dell’edifi-
cio preesistente.

Per esclusione, si ritiene che non
ricadano nell’ambito applicativo

della nuova disciplina (con la conse-

guenza che non sussiste 1’obbligo di

rilascio della garanzia fideiussoria):

+ gli edifici per i quali il permes-
so di costruire sia stato richiesto
prima del 21.07.2005 (cio¢ prima
dell’entrata in vigore della nuova
legge) anche se alla suddetta data
risultavano ancora in corso di
costruzione;

+ gli edifici che saranno oggetto
di costruzione in futuro ma la
cui edificazione avverra in base
ad abilitazioni comunali richieste
prima del 21.07.2005;

» gli edifici, sia pure non ultimati,
che devono essere trasferiti nello
stato in cui si trovano al momento
della stipula (ad esempio, nel caso
in cui le parti abbiano stabilito di
trasferire un immobile costruito
fino alla prima soletta con prez-
zo ragguagliato alla sua attuale
consistenza e I'impresa venditrice
non abbia assunto alcun obbligo
sul completamento o continuazio-
ne delle opere).

Dalla lettura ed interpretazione del

provvedimento si desume che la

nuova legge si applica soltanto ai
contratti che contemplino come
acquirente una persona fisica (indi-
pendentemente dal fatto che la stes-

sa agisca o meno nell’esercizio di

un’impresa).

Qui di seguito si elencano i casi

di applicabilita e di esonero della

disciplina a seconda della veste del-

Pacquirente:

. Obbligo di

LG fideiussione
Societa NO
Associazione o altro Ente NO
Imprenditore individuale SI
Lavoratore autonomo s1

individuale

Privato non imprenditore SI

Qui di seguito si elencano 1 casi
di applicabilita e di esonero della

disciplina a seconda della veste del-
Pacquirente:

. Obbligo di

Venditore fideiussione
Societa SI
Associazione o altro Ente NO

non commerciale (caso incerto)
Imprenditore individuale SI
Lavoratore autonomo NO

individuale

Privato non imprenditore NO
Cooperativa edilizia SI

Sempre dalla lettura ed interpreta-
zione del provvedimento si desume
che la nuova legge si applica sol-
tanto ai contratti che contemplino
come venditore un imprenditore
(indipendentemente dal fatto che lo
stesso agisca come impresa indivi-
duale o societa).

Qui di seguito elenchiamo i casi
di applicabilita e di esonero della
disciplina a seconda della veste del
costruttorelvenditore:

Si sottolinea che ¢ irrilevante se
I’immobile sia edificato diretta-
mente dal costruttore/venditore o
costruito dietro appalto conferito a
terze imprese.

La nuova disciplina, qualora ricor-
rano 1 presupposti sopra specificati,
si applica a qualsiasi tipo di con-
tratto, di natura tanto prelimina-
re quanto definitiva, che preveda
I’acquisto o comunque il trasfe-
rimento non immediato, a s€ 0 a
un proprio parente di primo grado,
della proprieta o della titolarita di
un diritto reale di godimento su di
un immobile da costruire. Cio alla
ulteriore condizione che il soggetto
acquirente proceda o debba pro-
cedere al pagamento di somme a
titolo di caparra e/o acconti prima
del trasferimento della proprieta
dell’immobile o prima che lo stesso
immobile sia stato ultimato nella
costruzione (con 1’ovvia conse-
guenza che la garanzia fideiussoria
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non dovra essere rilasciata qualora

’acquirente prima del trasferimento

della proprieta o prima dell’ultima-

zione della costruzione non eroghi
alcuna somma a favore del costrut-
tore/venditore).

Di seguito elenchiamo le fattispecie

contrattuali piu ricorrenti nella pras-

si per le quali si dovra prevedere la
garanzia fideiussoria:

« contratti preliminari di compra-
vendita;

« contratti di leasing in costruendo;

« contratti (sia preliminari sia defini-
tivi) di permuta do ut des (ovvero
che contemplano la vendita del-
’area edificabile contro 1’acqui-
sto dell’immobile da costruire);

« contratti (sia preliminari sia defi-
nitivi) di permuta do ut facias
(ovvero che contemplano la ven-
dita dell’area edificabile contro
’obbligo di eseguire la costru-
zione dell’immobile su un terreno
di residua proprieta del venditore
della stessa area);
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« contratti a effetti reali differiti che
non comportino 1'immediato tra-
sferimento della proprieta dell’im-
mobile (ad es., contratti di vendi-
ta con pagamento rateale e
riserva di proprieta ovvero
contratti  sottoposti
a condizione
sospensiva);

+  assegna-
zioni da
parte delle
Cooperative
edilizie.

Si  sottolinea
ulteriormen-
te che la garanzia
fideiussoria non ¢
richiesta qualora le
fattispecie con-
trattuali sopra
riepilogate
abbiano
per

oggetto immo-
bili gia ultimati o per
i quali sussista gia la pos-
sibilita di rilascio del certificato
di abitabilita/agibilita.

Ne deriva che il contratto prelimina-
re avente per oggetto la vendita di un
immobile gia ultimato non richiede
il rilascio della fideiussione anche se
’acquirente paga somme a titolo di
caparra e/o acconto sul prezzo.

La fideiussione deve essere rilascia-
ta da una Banca o da una Compagnia
di assicurazioni e deve garantire
a favore dell’acquirente la restitu-
zione delle somme effettivamente
pagate e dei relativi interessi legali
fino al momento in cui si verifica la
c.d. situazione di crisi del costrutto-
re/venditore.

La fideiussione deve essere rilascia-
ta con durata fissata fino al momen-
to del trasferimento della proprieta
dell’immobile poiché ¢ solo fino
a tale data che I’acquirente deve
essere tutelato.

Se ¢ previsto 1’accollo del mutuo (o

di una quota frazionata del mutuo)
stipulato dal costruttore:

* la garanzia non riguarda le somme
che I’acquirente si ¢ impegnato a
pagare con accollo del mutuo da
perfezionare nel momento in cui
si verifichi il trasferimento della
proprieta;

* la garanzia deve, invece, coprire
anche le somme che 1’acquirente
si impegna a pagare mediante
accollo del mutuo qualora il per-
fezionamento di tale accollo sia
precedente al trasferimento della
proprieta.

La situazione di crisi (al cui mani-

festarsi ¢ subordinata la possibi-

lita dell’acquirente di escutere la
fideiussione) ricorre quando:

« 'immobile oggetto del contratto &
colpito da pignoramento;

+ viene pubblicata la sentenza
dichiarativa di fallimento del
costruttore/venditore (o di liqui-
dazione coatta amministrativa
della Cooperativa edilizia);

+ viene presentata domanda di
ammissione alla procedura di
concordato preventivo da parte
del costruttore/venditore;
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« viene pubblicata la sentenza dichia-
rativa dello stato di insolvenza del
costruttore/venditore o di ammi-
nistrazione straordinaria.

La Banca o Compagnia assicurati-
va che ha rilasciato la fideiussione
dovra pagare entro il termine di
trenta giorni dal ricevimento della
richiesta dell’acquirente (corredata
della documentazione comprovante
I’ammontare delle somme che il
costruttore/venditore ha riscosso).

1l contenuto e le caratteristiche del
contratto preliminare
Il decreto prevede che il contratto
preliminare o il rogito che hanno
per oggetto gli immobili, per i quali
si rende applicabile la nuova disci-
plina, devono obbligatoriamente
contenere:

+ gli estremi identificativi delle parti
(cognome e nome, luogo e data
di nascita, residenza o domicilio,
codice fiscale) e del legale rap-

presentante dell’eventuale societa
costruttrice/venditrice;

* la descrizione e gli estremi iden-
tificativi dell’immobile (natura,
comune di ubicazione, estremi
catastali o indicazione di alme-
no tre confini, pertinenze di uso
esclusivo);

+ gli estremi di eventuali conven-
zioni urbanistiche ed elencazione
dei vincoli urbanistici, artistici ed
ambientali che gravano sull’im-
mobile;

* le caratteristiche tecniche dell’im-
mobile (struttura portante, fonda-
zioni, tamponature, solai, copertu-
ra, infissi ed impianti);

« i tempi massimi di esecuzione della
costruzione (anche per S.A.L. o
fasi di lavorazione);

* I'indicazione del prezzo comples-
sivo, 1 termini e le modalita di
pagamento e le eventuali caparre
(con I'avvertenza che il paga-
mento deve essere previsto con
bonifico bancario o versamenti

diretti su conti intestati al costrut-
tore/venditore e dallo stesso indi-
cati o con altre forme idonee a
garantire la prova dell’avvenuto
pagamento);

« gli estremi della fideiussione;

« ’esistenza di eventuali ipoteche o
trascrizioni pregiudizievoli con la
specifica del loro ammontare, del
soggetto a cui favore risultano,
del titolo dal quale derivano e
degli obblighi del costruttore/ven-
ditore ad esse connessi;

» gli estremi del permesso di costrui-
re o della sua richiesta se non
ancora rilasciato e di ogni altra
denuncia abilitativa alla costru-
zione;

« l'identificazione delle eventuali
imprese appaltatrici.

E’, inoltre, previsto che ¢ obbligato-

rio allegare:

« il capitolato che contiene le caratte-
ristiche dei materiali da utilizzarsi,
I’elenco delle rifiniture e degli
accessori convenuti fra le parti;
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« gli elaborati del progetto in base al
quale ¢ stato richiesto o rilasciato
il permesso di costruire o ['ultima
variazione al progetto iniziale.

Peraltro, nella realta potra acca-
dere che il costruttore raggiunga
’accordo con il potenziale acqui-
rente prima di poter disporre della
fideiussione e che, al contempo, la
Banca o la Compagnia di assicura-
zioni richiedano copia dell’accordo
scritto per poter rilasciare la fideius-
sione medesima.

Poiché un contratto prelimina-
re senza contestuale rilascio della
fideiussione ¢ nullo, ¢ consigliabile
subordinarne I’efficacia e validita
alla condizione sospensiva del rila-
scio della fideiussione entro un certo
numero di giorni dalla firma del
contratto (eventualmente rinviando
a tale rilascio I’effettivo pagamento
della caparra gia concordata).

La polizza assicurativa

Il costruttore ¢ obbligato a contrarre
e consegnare all’acquirente, all’atto
del trasferimento della proprieta del-
I’immobile da costruire (nel signifi-
cato sopra illustrato), una polizza
assicurativa decennale a beneficio
dell’acquirente e con effetto dalla
data di ultimazione dei lavori.

Tale polizza ¢ a copertura dei danni
diretti all’immobile e a terzi deri-
vanti da rovina totale o parziale
oppure da gravi difetti costruttivi
(anche per vizio del suolo) manife-
statisi dopo la stipula del contratto
definitivo di compravendita.

Nulla viene detto circa 1 massimali
ed 1 valori della polizza.

Frazionamento del mutuo ipotecario
E’ previsto che in caso di complesso
immobiliare per il quale puo otte-
nersi 1’accatastamento delle singole

unita, anche se in corso di costru-
zione, la banca che ha erogato il
mutuo ipotecario deve procedere
alla suddivisione del finanziamento
in quote e al corrispondente frazio-
namento dell’ipoteca dietro richie-
sta dell’impresa costruttrice o del
promissario acquirente.

La banca deve provvedere entro 90
giorni dal ricevimento della richiesta
di frazionamento (ed in caso di sua
inerzia, il richiedente puo presentare
ricorso al Tribunale nella cui circo-
scrizione € situato I’immobile).

Obbligo di cancellazione dell’ipoteca
La legge prevede per il Notaio il
divieto di stipulare 1’atto di com-
pravendita dell’unita immobiliare
se anteriormente o contestualmente
alla stipula non si & proceduto:
¢ alla suddivisione in quote del
finanziamento gravante sull’inte-

ro complesso immobiliare di cui
¢ parte 'unita compravenduta e
al correlativo frazionamento del-
I'ipoteca a garanzia;
« alla cancellazione dell’ipoteca;
« alla cancellazione del pignoramen-
to gravante sull’immobile.
Tale divieto di stipula, secondo
il Notariato, riguarda soltanto gli
immobili da costruire che sono tute-
lati dalla nuova disciplina.

Diritto di prelazione

Nel caso di vendita all’incanto

dell’immobile da costruire (sia nel

contesto di procedure fallimentari

che di procedure esecutive indivi-

duali) in conseguenza della crisi del

costruttore, al promissario acqui-

rente ¢ riconosciuto il diritto di

prelazione da esercitare al prezzo

raggiunto nell’incanto stesso.

Il diritto di prelazione spetta se:

+ I'immobile ¢ stato materialmente
consegnato all’acquirente;

* ’acquirente (0 un proprio paren-
te di primo grado) abbia adibito
I'immobile a propria abitazione.

Revoca fallimentare

La legge, a tutela dell’acquirente,

prevede che non sono soggetti a

revocatoria fallimentare gli atti di

trasferimento di un immobile da

costruire.

L’esclusione opera a condizione che:

+ I'immobile abbia natura di edifi-
cio abitativo;

* l'acquirente si impegni a stabi-
lire, entro 12 mesi dall’acquisto
o dalla ultimazione dei lavori, la
residenza propria (o di parenti ed
affini entro il terzo grado);

* la compravendita avvenga al giu-
sto prezzo da valutarsi alla data di
stipula del preliminare.

La dichiarazione e [I’impegno
dovranno risultare espressamente
nell’atto notarile di compravendita.

Alberto Beltrami e Pier Federico Carrozzo
Dottori commercialisti
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