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L’ACQUISTO DI UNA CASA in co-
struzione puo trasformarsi in un
vero incubo. Lo sa bene il nostro socio
di Grosseto Bruno Falzea, che da sedici
anni questo incubo lo vive ad occhi
aperti. Tutto ¢ iniziato, come avviene in
questi casi, con il miraggio di un buon
affare: un prezzo piu basso di quelli di
mercato (rispetto alle case gia costrui-
te), un appartamento nuovo di zecca e
con le finiture desiderate. Per noi italia-
ni la casa di proprieta, il “mattone”, &
una tappa imprescindibile nella costru-
zione di una vita stabile e confortata
da certezze. Eppure per il nostro socio
questo legittimo desiderio si e trasfor-
mato in un'odissea infinita, costellata
da mille peripezie giudiziarie: sei cause
civili, tre ricorsi al Tar, uno al Consi-
glio di Stato, varie denunce penali. Nel
1991 firma il preliminare dacquisto di
un appartamento in edilizia agevolata,
versa all'impresa la cifra pattuita (117
milioni di vecchie lire), dopodiché ini-
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UNA NUOVA LEGGE OFFRE MAGGIORI TUTELE PER CHI
ACQUISTA UN APPARTAMENTO SULLA CARTA: FIDIEUS-
SIONI, POLIZZE ASSICURATIVE, FONDO DI SOLIDARIETA,
DIRITTO DI PRELAZIONE. MA RESTA ANCORA UNA PRO-
TEZIONE TEORICA, PERCHE LA NORMA RIMANE LARGA-
MENTE INAPPLICATA. CHIEDIAMONE IL RISPETTO.

ziano i problemi. Il Comune di Grosseto
interviene pil volte e rivede al rialzo il
prezzo dell'immobile, sostenendo sup-
posti “errori di calcolo’; nel 2002 accade
lirreparabile, cioe fallisce la ditta co-
struttrice. Dopo anni di battaglie legali,
il signor Falzea non ¢ tutt'oggi proprie-
tario effettivo dellappartamento. Anzi,
il curatore fallimentare ha chiesto lo
scioglimento del preliminare, cosicché
il socio grossetano rischia di ritrovarsi
con un pugno di mosche, senza casa
e senza soldi. Al danno si aggiunge la
beffa, perché se rivuole lappartamento
che ha gia pagato deve ricomprarselo
allasta giudiziaria. Il fatto pil grave e
che sinegala casa a chine ha diritto per
legge e la si vende al miglior offerente.
Potremmo pensare che il signor Falzea
sia uno sprovveduto, se non sapessimo
che lavora presso l'ufficio tecnico era-
riale del suo Comune e la materia la co-
nosce bene. I giornali ne hanno parlato
e ha ricevuto il sostegno di Assocond
Conalfi (Associazione Italia condomini-
Coordinamento nazionale comitati vit-
time fallimenti). Ma questo & tuttaltro
che un episodio isolato.

Ora siamo piu tutelati

I numeri sono dolorosamente sorpren-
denti. Assocond Conafi (www.conafi.
net) in un rapporto denuncia che, dal

1993 ad oggi, pitl di 200 mila famiglie
italiane sono rimaste vittime di oltre 9
mila fallimenti immobiliari. Ogni anno
vengono segnalati circa mille e cinque-
cento casi, ciascuno dei quali coinvol-
ge in media 20 nuclei familiari. Lazio,
Campania e Lombardia sono le regioni
pit colpite.

Per porre un argine a queste gravi si-
tuazioni, il Parlamento ha emanato una
legge (n. 122 del giugno 2005) che ob-
bliga il costruttore a garantire lacqui-

E | VECCHI FALLIMENTI?

Non é tutto perso per chi & rimasto vit-
tima di un fallimento immobiliare prima
dell'entrata in vigore della nuova legge
(luglio 2005). Il ministero della Giustizia
ha istituito tramite decreto un Fondo di
Solidarieta, alimentato con una quota a
carico delle imprese edili e gestito dalla
concessionaria Consap (www.consap.
it). Il fallimento deve essere avvenuto
non prima del 31 dicembre 1993 e non
dopo il 21 luglio 2005; le imprese dove-
vano comunque risultare in regola con
il permesso di costruire. Naturalmente,
anche in questo caso, occorre provare la
perdita e il suo ammontare. Chi ha pa-
gato in nero puo dire addio alle somme
versate. Il termine per aderire al Fondo e
stato prorogato al 31 dicembre 2007.




rente con una fideiussione, cosicché in
caso di fallimento dellimpresa chi ha
comprato l'immobile possa recuperare
i soldi che ha versato. Cio a patto che
non si sia giunti al rogito. A maggiore
garanzia, per poter stipulare il rogito, la
legge obbliga il costruttore a cancellare
le ipoteche che gravano sull'immobile.
Non e finita qui. Nel caso in cui il falli-
mento avvenga dopo il rogito, lacquisto
dalla casa non puo essere revocato se
laquirente vi ha stabilito la residenza,
purché lo abbia fatto entro 12 mesi.

e Chi e cosa sono protetti. La domanda
e legittima: vengono tutelati tutti gli
acquisti di immobili in costruzione?
Purtroppo solo quelli che avvengono
tra persone fisiche e "operatore profes-
sionale”, che pud essere una persona
fisica, una societa o una cooperativa
edilizia. La protezione riguarda solo gli
immobili da costruire e per i quali & gia
stato richiesto il permesso di costruire.
E cosa succede in caso di ricostruzione
o ristrutturazione? Buone notizie: go-
dono della stessa tutela.

e Cosa e escluso. La tutela non vale per
gli immobili gia costruiti e per quel-
li che allatto del compromesso sono
nella condizione di ottenere lagibilita.
Non essendo retroattiva, la legge non si
applica alle costruzioni che avevano gia
richiesto il permesso di costruire prima
del 22 luglio 2005, data della sua en-
trata in vigore (vedi riquadro E i vecchi
fallimenti?).

A un anno e mezzo dalla riforma sul-
la tutela degli acquirenti di immobili in
costruzione, Conafi ha voluto vederci
chiaro scoprendo che nell'88% dei casi i
costruttori non rilasciano la fideiussione
bancaria a garanzia di chi compra, co-
me € invece previsto obbligatoriamen-
te a partire dal luglio 2005. Purtroppo
la legge non prevede sanzioni, per cui
sta allacquirente armarsi della massima
prudenza quando ha a che fare con i
costruttori. Conoscere i propri diritti e
farli valere con pugno di ferro sono due
buoni punti da cui cominciare. Le impre-
se, spesso prospettandovi la possibilita di
spuntare un prezzo pill basso, vi fanno
firmare dichiarazioni illecite di rinuncia
alla fideiussione. Non vi prestate al gioco,
perché non solo rischiate di perdere tutto
- Tlincognita fallimento & sempre dietro
langolo — ma consentite a soggetti che

eludono la legge, e perdipiti inaffidabili, di
fare affari a scapito dei piti deboli.

La garanzia in tasca

Se avete visto il progetto della vostra fu-
tura casa e stabilito tempi di consegna,
acconti da versare, garanzie, finiture e
eventuali sovrapprezzi in caso di ripen-
samento sui materiali e la disposizio-
ne delle camere, blindate ogni singolo

dettaglio nel contratto preliminare, il
cosiddetto “‘compromesso’.

o [I preliminare. Nellart. 6 della legge
sono elencate minuziosamente le nu-
merose voci che devono essere conte-
nute nel preliminare, e che in questa
sede sarebbe troppo lungo elencare. Vi
rimandiano al nostro sito, altroconsu-
mo.it, sotto la sezione "consumi e diritti
- normative". Non sottovalutate il mo-

NOVE CONSIGLI UTILI PER TUTELARSI

AL PRELIMINARE

Fatevi consegnare dal costruttore la fideiussione obbligatoria
per legge a garanzia delle somme che gli avete anticipato

Pagate gli anticipi con mezzi che abbiano valore di prova (ad

: !Controllate che il contratto abbia tutti i requisiti previsti
dalla legge

esempio assegno o bonifico)

PRIMA DEL ROGITO

1 Accertatevi che il notaio abbia verificato che sull'immobile
non vi siano ipoteche a nome di terzi, nel qual caso preten-

dete che siano cancellate

: ! Se é previsto che dobbiate accollarvi il mutuo ipotecario, fa-
te attenzione che il notaio abbia proceduto alla divisione del
mutuo e al relativo frazionamente dell'ipoteca. In caso negativo,

inviare alla Banca la relativa richiesta

3 Al momento della firma, fatevi rilasciare la polizza assicura-
tiva decennale a copertura dei futuri danni

IN CASO DI CRISI

1 Il fallimento non puo coinvolgere I'immobile se voi che ac-
quistate (o un vostro parente entro il terzo grado) stabilite
la residenza entro 12 mesi dalla data di acquisto o di ultimazione
dello stesso. Per far valere questo diritto occorre che abbiate pa-

gato il giusto prezzo

2 Se l'immobile & venduto all’asta, potete riacquistato a
prezzo d'asta a condizione che vi sia stato consegnato e lo
abbiate gia adibito ad abitazione principale (direttamente voi che
I'avete acquistato o un vostro parente di primo grado)

3 Se riscuotete la fideiussione prima che il curatore fallimenta-
re abbia scelto tra portare a termine il contratto e scioglierlo,
il contratto andra sciolto. Nel caso in cui il curatore decidesse di
eseguire il contratto (cioé portare a termine le vendite) chiara-
mente non & pit possibile riscuotere la fideiussione
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LA FRANCIA HA FATTO DI MEGLIO

Chi compra una casa in costruzione in
Francia continua ad essere molto piu tu-
telato rispetto a noi italiani, nonostante
la nostra legge si sia dichiaratamente
ispirata al modello francese, purtroppo
subendo numerose annacquature. | cugini
d'Oltralpe se dopo aver firmato il contratto
ci ripensano, hanno sette giorni per potervi
recedere. Lo stesso capita se il prezzo
dell'immobile aumenta oltre il 5%, oppure
se |'immobile manifesta dei difetti tali da
ridurne il valore. Per non parlare dei limiti
stabiliti per la caparra: se la consegna del-
la casa e prevista entro due anni, |'anticipo
non puo superare il 2% dell'intera somma
pattuita, mentre se la consegna avverra

mento del compromesso pensando che
il rogito davanti al notaio sia quello pitt
importante in quanto consente il vero
passaggio di proprieta. Le cose fonda-
mentali si stabiliscono nel preliminare.
Ricordate sempre di verificate presso il
Comune che sia stata rilasciato un per-
messo 0 unautorizzazione a costruire.
e La fideiussione. Durante il compro-
messo merita particolare attenzione la
fideiussione. Non firmate il contratto se
non vi viene consegnata. Anzi sarebbe
meglio che vi venga data ben prima del
momento della firma. La fideiussione
e la garanzia che le somme da voi ver-
sate, prima del passaggio di proprieta,
vi saranno restituite in caso di crisi. La
legge stabilisce che il costruttore stipuli
una fideiussione con una banca, o una
compagnia assicurativa, oppure con in-
termediari finanziari controllati dalla
Banca d'Ttalia.

Di conseguenza, se il rogito avviene
a immobile non ancora ultimato, fate
attenzione che le somme sborsate non
superino il valore della costruzione di
cui state diventando proprietari. Per

GLOSSARIO

FIDEIUSSIONE. Garanzia personale me-
diante cui un terzo si impegna verso il
creditore ad adempiere |'obbligazione del
debitore principale.

DIRITTO DI PRELAZIONE. Posizione di
precedenza o priorita, stabilita dalla legge,
nell’acquisizione di un bene o diritto.

entro un anno puo arrivare massimo al
5%. Quanto agli effetti del fallimento,
che in Italia sono come un‘ascia che si
abbatte all'improvviso tra capo e collo, in
Francia sono molto piu soft. Questo perché
I'acquisto della proprieta & progressivo,
visto che il cliente diventa proprietario
dell'immobile mano a mano che i lavori
procedono. Cosi, in caso di fallimento del
costruttore, la casa non puo essere tocca-
ta. Anche il pagamento avviene gradual-
mente: il prezzo viene saldato solo alla
consegna delle chiavi, poiché al momento
del rogito é stato versato il 95% dell'intera
somma, il 70% alla posa del tetto e non
pit del 35% a fondamenta pronte.

questo & necessario non versare somme
in nero, si trattasse anche solo di una
parte, perché cio che non risulta versa-
to tramite una prova (assegno, bonifico)
non vi verra restituito se la ditta fallisce.
Se manca la fideiussione, lacquirente
puo fare dichiarare dal giudice la nullita
del contratto e chiedere il rimborso di
quanto versato con i relativi interessi.

Davanti al notaio

Tutto & apparentemente filato liscio, i
lavori sono a buon punto, il momento
del rogito e arrivato. Pensate che sia il
caso di stare tranquilli e abbassate la

I LAVORI PROCEDONO A RILENTO

guardia? Fareste molto male. Al mo-
mento del rogito, € molto diffusa la pra-
tica di accollare allacquirente una parte
del mutuo ipotecario che il costruttore
stipula per finanziare i lavori. E impor-
tante in tal caso suddividere in quote il
finanziamento e frazionare l'ipoteca, in
modo che ogni acquirente sia respon-
sabile solo per la sua parte e non per
l'intero complesso immobiliare.

o La suddivisione dellipoteca. Se sapete
gia prima di dovervi accollare parte
dell'ipoteca, potete chiedere alla banca
che ha erogato il finanziamento di pro-
cedere alle suddivisioni, anche se I'edi-
ficio € in corso di costruzione, purché
sia possibile ottenere laccatastamento
delle singole porzioni che costituiscono
il complesso immobiliare. Basta che in-
viate alla banca una richiesta, corredata
di copia del compromesso, documento
d’'identita e documentazione catastale
della porzione che vi riguarda, ed entro
novanta giorni (centoventi se il finan-
ziamento deve essere suddiviso in pit
di cinquanta quote) la banca dovrebbe
comunicarvi lavvenuta suddivisione. Se
si rifiuta, non resta che ricorre al presi-
dente del Tribunale nella cui circoscri-
zione ¢ situato I'immobile.

Diverso il caso in cui gli accordi con il
costruttore non prevedano che lacqui-
rente si accolli il mutuo.

Questa volta la ditta, prima della firma

In caso di grave e ingiustificato ritardo, |'acquirente pud diffidare |'impresa, chiedere
al giudice la risoluzione del contratto o il risarcimento del danno dovuto al ritardo.




del rogito, dovra farsi rilasciare dalla
banca un titolo per la cancellazione
dell'ipoteca e consegnarvelo.

1l notaio, comunque, non pud proce-
dere alla stipula del rogito se non si e
proceduto alla suddivisione del finan-
ziamento e al frazionamento dellipo-
teca, oppure se non c'¢ un titolo per la
cancellazione dell'ipoteca.

e La polizza. A tutelare ulteriomente
lacquirente c'¢ anche una polizza as-
sicurativa, che pero e stipulata dalla
ditta costruttrice. Anche questa va con-
segnata a chi compra, nel momento
del trasferimento della proprieta. Copre
eventuali danni materiali che si verifi-
chino nei dieci anni successivi alla data
di ultimazione dei lavori.

Arriva la crisi

Se la cattiva sorte ci mette lo zampino e
il costruttore fallisce, la nuova legge ha
previsto alcuni paracadute.

e Non siete ancora proprietari. Consi-
deriamo che il fallimento si verifichi
prima che la proprieta sia passata defi-
nitivamente nelle vostre mani. Se vi sie-
te attenuti alla legge e avete fatto tutto
a regola darte, come prima descritto,
non dovreste avere problemi a rientrare
in possesso delle somme versate, mag-
giorate anche degli interessi legali ma-
turati nel frattempo: c'¢ la fideiussione
che vi garantisce.

Chiaramente non potete incassare la
fideiussione, senza che il fallimento sia
stato dichiarato in maniera formale. In
altre parole, non basta sapere che la
ditta e in gravi difficolta economiche.
Per incassare la fideiussione, occorre
mandare una richiesta scritta al fideius-
sore (banca, compagnia assicurativa,
intermediario finanziario) allegando la
documentazione che provi lammonta-
re delle somme da voi versate (ricevute,
bonifici). La banca ha 30 giorni di tem-
Ppo per restituirvi cio che vi spetta. Chia-
ramente se avete versato delle somme
in nero, potete mettervi l'anima in pace:
le avete perse.

Esiste una possibilita, seppure remo-
ta, che il curatore fallimentare decida
comunque di onorare i contratti con
gli acquirenti dell'immobile. Succede
quando gli appartamenti sono in prati-
ca ultimati. A questo punto non potete
incassarela fideiussione. Generalmente,
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pero, il curatore fallimentare decide di
vendere allasta l'immobile per pagare i
creditori: prima i cosiddetti "creditori
privilegiati”, per esempio le banche che
hanno in mano una garazia ipotecaria.
Poi, con quello che avanza, si pagano i
creditori semplici.

C'¢ di buono che nellasta giudiziaria
avete un diritto di prelazione, cioe pote-
re comprare 1'immobile prima di chiun-
que altro al prezzo definitivo raggiunto
nell'incanto. Un diritto riconosciuto a
condizione che la casa sia stata adibi-
ta ad abitazione principale (anche di
un parente di primo grado). Cio vale
anche se avete riscosso la fideiussione.
Il tribunale ha l'obbligo di avvisarvi
sull'esito dellasta, mentre voi avete 10
giorni di tempo per esercitare il diritto
di prelazione.

o Siete gia proprietari. La tutela della fi-
deiussione non vale dopo che si é trasfe-
rita la proprieta allacquirente. Quindi
se l'impresa edile fallisce dopo il rogito,
& prevista per lacquirente unaltra forma
di tutela.

1l curatore fallimentare, infatti, non puo
sciogliere il contratto se 'immobile &
stato acquistato al giusto prezzo (cioé
al giusto valore di mercato al momento
del preliminare) e chi compra ha stabi-
lito o si impegna a stabilire la propria
residenza (o dei parenti entro il terzo
grado) entro dodici mesi dalla data di
acquisto o di ultimazione dell'immobi-
le. Nessuno, in altre parole, vi sbattera
in mezzo a una strada. @

Grazie a una nuova legge, chi ac-
quista una casa in costruzione ¢
maggiormente tutelato rispetto al
passato, quando il fallimento del-
le imprese edili gettava nel dispe-
razione le famiglie a causa della
perdita per intero dei loro soldi e
dell'immobile. Il costruttore & ob-
bligato a stipulare con una banca
una fideiussione a garanzia del-
le somme versate dallacquirente.
Dovra consegnargli la fideiussione
prima o al momento del compro-
messo, pena la nullita del contrat-
to. Al momento del rogito il co-
struttore dovra consegnare anche
una polizza assicurativa decennale,
che risarcira lacquirente nel caso
di danni all'immobile derivanti da
vizi e difetti costruttivi. Inoltre e
stabilito il diritto di prelazione da
parte dellacquirente nel caso di
asta giudiziaria. E l'impossibilita,
dopo il trasferimento di proprieta
all'acquirente che vi ha trasferito la
residenza, che il curatore fallimen-
tare possa sciogliere il contratto.

Il problema principale rimane uno
ed e gravissimo: la mancata appli-
cazione di questa legge. Assocond
Conafi ha scoperto che nell'88% dei
casi i costruttori, dopo l'entrata in
vigore della norma, non ha stipula-
to la fideiussione.
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