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CONFERENZA STAMPA

GIOVEDI’ 20 DICEMBRE 2007 

ORE 11:00 

GRAN CAFFE’ “GIUBBE ROSSE”

PIAZZA DELLA RAPUBBLICA – FIRENZE

“Legge di tutela per gli acquirenti d’immobili”

“11 giorni alla chiusura dei termini per accedere al fondo vittime di fallimenti immobiliari”

“BRUNO FALZEA, dopo lo sciopero della fame, mentre la Procura indaga”

“Bilancio sulla legge 210/04 e sul d.lgs. 122/05, le ragioni perché la norma venga applicata coerentemente” 
Assocond/Conafi della Toscana, Associazione impegnata nella tutela dei condomini e nella difesa degli acquirenti di immobili in costruzione dal rischio del fallimento del venditore, ha indetto questa conferenza stampa per fare il punto, a pochi giorni dal termine di scadenza (31 dicembre) per la presentazione delle domande, sullo stato di applicazione della legge 210/04 e del D.Lgs. 122/05.

Ricordiamo, innanzitutto,  che la Legge 210/04 ed il D.Lgs. 122/05 hanno introdotto per la prima volta in Italia norme volte a tutelare le famiglie che, rivolgendosi alle Società ed alle Cooperative  venditrici e  costruttrici di case, erano sottoposte al rischio del fallimento del costruttore-venditore.

La conseguenza del coinvolgimento delle famiglie che comperano case nelle disavventure di chi, come impresa o società di qualsiasi tipo e natura, le fabbrica o le vende, sono state per decenni quelle della perdita della proprietà della casa, pagata a prezzo di sacrifici e l’infilarsi per diversi anni in un “tunnel” di cause, uffici giudiziari, curatori fallimentari, il cui costo ed i cui inenarrabili disagi sono stati messi a carico e subiti, per decenni, dal soggetto più debole del mercato immobiliare: le famiglie.

Vale la pena ricordare come, in certe situazioni, i fallimenti immobiliari abbiano potuto rappresentare ed ancora costituiscano una forma indecente di “mercato alternativo”, nel quale non sempre le ragioni dell’economia e del diritto sono state fatte prevalere sulle anomalie pur sempre “fisiologiche” del mercato: sono ancora in corso le conseguenze di vicende sulle quali la magistratura ha dovuto aprire e condurre inchieste clamorose ed inquietanti ed ogni giorno si aprono spiragli su scenari dai quali si apprende che le leggi possono ancora essere  “piegate” a favorire interessi disonesti, di persone corrotte.

Dieci anni di lotte e di mobilitazione di migliaia di famiglie italiane hanno ottenuto, attraverso l’approvazione di quelle norme,  un primo significativo successo sull’andamento talvolta vergognoso dei rimedi posti in essere dalla cosiddetta “civiltà del diritto”: l’Italia è stato l’ultimo paese in Europa ad approvare una legge che tutelasse (non favorisse) chi acquista una casa in costruzione, da imprese, società o cooperative.

Ed è stato proprio in questi giorni che, in occasione delle discussione della Legge Finanziaria 2008, si è maldestramente tentato di introdurre in quella norma dispositivi che vanificassero queste tutele. Non meraviglia, pertanto, che una parte malaccorta dell’Ordine nazionale del notariato (e non solo di quello, a quanto è dato di capire, avendo avuto la proposta altri “promotori”, ai quali la vergogna ha suggerito di tenersi nell’ombra) avesse proposto di ridurre e, negli effetti pratici, di sopprimere l’obbligo dei costruttori (imprese e cooperative) e dei venditori di case nuove o in costruzione, fin dal momento della stipulazione del compromesso, di consegnare a chi si impegna ad acquistare, una fideiussione assicurativa o bancaria a garanzia di tutte le somme che saranno versate da chi compera, in acconto del prezzo, sino alla firma del contratto definitivo di compravendita. Non abbiamo come commentare la faccia tosta di quei deputati che hanno raccolto quella sollecitazione e proposto un simile emendamento!

Si è avuta, in risposta a questo “blitz”, una mobilitazione immediata di migliaia e migliaia di famiglie italiane e di cittadini, che per almeno tre giorni hanno tempestato la Camera dei Deputati con centinaia di migliaia tra telegrammi, lettere ed  e-mail di protesta (che hanno letteralmente intasato le linee dei parlamentari), manifestando tutto il proprio sdegno e la rabbia per questa inaccettabile, beffarda ed offensiva proposta!

Buona parte degli stessi aderenti all’Ordine del notariato, peraltro, ha disconosciuto e sconfessato questo rozzo tentativo (che avrebbe fatto “scomparire” il nostro Paese, rispetto all’Unione Europea), suggerendo, al contrario, di rafforzare le garanzie per chi acquista: obbligo tassativo della registrazione del “compromesso” notarile, assistito dalla garanzia della consegna della fideiussione in favore dell’acquirente e poi trascrizione del contratto di compravendita, al quale il costruttore-venditore deve allegare una polizza assicurativa della durata di dieci anni, a tutela degli interessi di chi compra, per il caso del manifestarsi di vizi o difformità della costruzione. Questi stessi notai hanno tenuto a ribadire, correttamente, che il compenso previsto per l’autentifica degli atti normalmente occorrenti per l’acquisto di una casa, andrebbe diviso in due parti, la prima da pagarsi alla registrazione del compromesso notarile e la seconda alla trascrizione del contratto definitivo!

Mancano 11 giorni allo scadere del termine (31 dicembre) entro il quale le famiglie coinvolte in fallimenti immobiliari che ancora non lo avessero fatto, potranno presentare domanda di accesso al “Fondo Nazionale per le Vittime di fallimenti immobiliari” creato presso CONSAP S.p.A. (si tratta della Società pubblica che gestisce anche “Fondo Vittime della strada”, “Fondo Vittime dell’usura”, “Fondo Vittime della mafia”, etc…).

Le nostre sedi ed i nostri attivisti cercheranno, con uno sforzo straordinario, di aiutare tutti coloro che ancora non fossero riusciti a farlo, a compilare e spedire la domanda in tempo utile.

Al Consap, sino ad ora,  sarebbero arrivate circa 25mila domande, ma i dati sono ancora provvisori e potranno essere fornite cifre definitive e precise a partire dal prossimo febbraio.

Per quanto riguarda, invece, la trattenuta sulle fideiussioni che i costruttori e venditori di alloggi nuovi o in costruzione debbono consegnare agli acquirenti, il Fondo comincia ad essere alimentato con maggiore continuità, ma ancora in modo insufficiente: segno, questo, che cono ancora troppi i costruttori ed i venditori di case nuove o in costruzione (società, imprese e cooperative) che aggirano l’obbligo della fideiussione.

Segno, certamente, questo, che la folta schiera degli “operatori immobiliari” (a cominciare dalle informazioni che – nel rispetto della imparzialità verso le parti e della correttezza professionale – dovrebbero essere fornite dai mediatori, per concludere con altri ben più “titolati” soggetti che intervengono alle stipulazioni), non ancora ha inteso che la concreta applicazione di questa legge non rappresenta una penalità introdotta nel mercato, ma contribuisce ad avvicinare il nostro Paese agli standards dei più avanzati e civili paesi europei e del mondo sviluppato.

Il Consap, dal canto suo, intende promuovere una informazione più diffusa sugli obblighi introdotti dalle leggi e, soprattutto, sui diritti di chi acquista una casa in costruzione: già a partire dal 2008 verranno diffusi annunci pubblicitari per dare precisi riferimenti ed indirizzi ai quali i cittadini potranno rivolgersi.

Non da ultimo, infine, l’introduzione della cosiddetta “class action”, della quale si segue l’iter, potrebbe fornire l’opportunità ad Assocond/Conafi di promuovere qualche iniziativa collettiva nei confronti di casi clamorosi di elusione degli obblighi stabiliti dalle leggi in materia di protezione degli acquirenti di immobili da costruire, non solo per quanto riguarda la consegna della fideiussione, ma anche per l’aspetto legato alla stipulazione della polizza decennale “postuma” a garanzie dei vizi e delle difformità delle nuove costruzioni.

L’associazione, infatti, raccoglie numerose segnalazioni e denunce di iniziative edilizie condotte in modo scriteriato e finanche nella totale inerzia di quelle istituzioni pubbliche, alle quali la legge attribuisce il compito di sorvegliare sull’attività edilizia e di verificare la conformità tecnica e funzionale delle nuove costruzioni e degli impianti: spiace constatare che il panorama che si offre, evidenzia come omissioni, pressappochismo, assenza di verifiche serie e di controlli credibili, in questo settore, si siano contagiosamente diffusi dalle amministrazioni Comunali  e dalle Aziende Sanitarie Locali, tradizionalmente chiamate in causa, anche ad altre, più “blasonate” istituzioni, quali i sono ritenuti i Vigili del Fuoco, le Aziende preposte al controllo dell’inquinamento ambientale, etc…

Non mancheremo, nei prossimi mesi, di presentare alla pubblica opinione casi emblematici di diffuso malcostume e di scarsa credibilità, verificatisi quasi sempre a contorno di interventi edilizi che si ammantano di un “prestigio” o di una “qualità” immeritati ed anzi, decisamente inaffidabili!

Veniamo, adesso, alla situazione di Bruno Falzea, il nostro associato che da 16 anni oppone una estenuante e legittima resistenza ad uno dei tanti opachi affari edilizi realizzatisi nella nostra regione e conclusosi, come da manuale, con un fallimento immobiliare. La singolarità della vicenda  personificata da Falzea è quella che egli è acquirente di una casa costruita in regime di edilizia convenzionata, realizzatosi sotto l’alta vigilanza del Comune di Grosseto.

Il fallimento del costruttore, l’impresa BIEMME COSTRUZIONI, col coinvolgimento di Bruno Falzea, è stato reso possibile dalla assoluta incapacità del Comune di Grosseto di far valere i diritti delle famiglie che, fidandosi di un programma di costruzioni che vedeva coinvolta in prima persona una pubblica amministrazione, hanno creduto che il Comune intendesse tutelare e realizzare quel “pubblico interesse” al raggiungimento del quale l’intervento edilizio era finalizzato:

a) il comune di Grosseto non ha mai chiesto all’impresa costruttrice, con la quale si era appositamente “CONVENZIONATO”, di consegnare agli acquirenti la fidejussione che già a partire dagli anni 80 era stabilita e resa obbligatoria dalla legge per quel tipo di interventi edilizi;

b) l’amministrazione non mai ha controllato né verificato che, nello svolgimento dei rapporti economici che l’impresa creava con gli assegnatari proprio in forza di quella “CONVENZIONE”, venissero rispettate le condizioni stabilite dalle leggi sull’edilizia agevolata e convenzionata: gli acquirenti della case dovettero anticipare all’impresa anche i soldi che il Costruttore avrebbe incassato in forza di un mutuo agevolato, acceso con la garanzia dello Stato;

c) l’amministrazione comunale, in un continuo e cangiante balletto di cifre, ha sempre preso per buone, senza mai verificarle, le misure e le dichiarazioni dell’impresa, riconoscendo ad essa costi di costruzione illegittimi e non dovuti. SETTE VOLTE! Per sette volte gli Uffici del Comune di Grosseto hanno cambiato il costo di costruzione, prima aumentandolo, poi diminuendolo, poi aumentandolo di nuovo, senza dare alcuna possibilità agli assegnatari di interferire nella formazione del prezzo arbitraria e fondata su dichiarazioni unilaterali dell’impresa stessa, mai riscontrate e verificate con SOPRALLUOGHI;

d) persino alla magistratura, mano a mano che si sviluppava la interminabile vicenda giudiziaria sopportata da Bruno Falzea, il Comune ha fornito costi di costruzione che smentivano quelli comunicati in precedenza, aumentandoli, diminuendoli, aumentandoli di nuovo, poi di nuovo riducendoli, senza mai accettare il contraddittorio con gli assegnatari PAGATORI e prendendo per buoni (senza mai aver svolto verifiche) solo i dati forniti dal costruttore;

e) nel tempo di questa lotta di resistenza e per la giustizia, condotta da Bruno Falzea (cioè dopo 9 anni), i colpevoli ritardi, le omissioni ed i continui cambiamenti delle certificazioni del Comune di Grosseto, rendevano possibile il fallimento dell’Impresa con la conseguenza che Bruno, che aveva già pagato da anni per intero il prezzo pattuito al compromesso ed anche più di quello, si è visto coinvolto nelle azioni della curatela e nell’incubo delle cancellerie, degli ufficiali giudiziari, etc…

Anche in questa parte della vicenda sofferta da Bruno Falzea, si sono verificati fatti gravi e vergognosi, prodotti da una “macchina fallimentare” nella quale i vari protagonisti che si sono affacciati sul palcoscenico di una vergognosa commedia hanno fatto e detto cose contrarie ai più elementari principi del diritto: l’interesse è una cancrena che da troppi anni ha minato la credibilità di una procedura giudiziaria che può dirsi volta ad arricchire tutti, proprio tutti, tranne che i danneggiati, i creditori e l’impresa in decozione.

Non sarà per caso, forse, che la Procura della Repubblica di Grosseto ha aperto una inchiesta che vede coinvolti funzionari del Comune di Grosseto che ricoprivano responsabilità nel procedimento amministrativo riguardante l’intervento edilizio del quale Falzea è assegnatario. Nei prossimi giorni si terrà la prima udienza e ciò che ci auguriamo è che la magistratura voglia, con minore approssimazione di quanto sia stato fatto in precedenza, accertare i fatti, raccogliere documenti e prove di un comportamento della pubblica amministrazione o di suoi funzionari, segnato quanto meno da gravi inefficienze, da ritardi, da pressappochismo e dalla assoluta mancanza di attitudine della macchina burocratica amministrativa di svolgere la benché minima e credibile verifica!

Né sarà un caso, ancora, che proprio la Sezione Fallimentare del Tribunale di Grosseto sia scossa da ulteriori inchieste di una Procura, attivatasi precisamente in seguito alla denuncia di un giudice delegato di quello stesso Tribunale. E’ segno anche quello, dopo il caso clamoroso che ha sconvolto la Sezione fallimentare del Tribunale di Firenze, che certe procedure dimostrano di essere affollate e condizionate da pletore di “clientes”, da schiere di “addetti”, ai quali altro non interessa che un anno di più, ancora un incarico, e via consumando tempo, risorse e denari che riducono certi meccanismi al peggior servizio che lo Stato possa prestare ai suoi cittadini. Qualcuno si scandalizza, forse? Ma se lo sanno anche i muri come vanno queste cose!

Va infine nuovamente chiamato in causa il Sindaco di Grosseto, Dott. Bonifazi, al quale nello scorso mese di maggio, dopo uno sciopero della fame durato quindici giorni, avevamo rivolto la preghiera di tenere su questa vicenda un comportamento che segnasse una qualche discontinuità, rispetto a quello dei suoi inutili (per le richieste di Falzea) predecessori. Il Dott. Bonifazi ci ricevette nel suo ufficio ed in presenza di circa 40 cittadini di Grosseto, assicurandoci che avrebbe fatto in modo di far incontrare l’Assocond/CONAFI, Bruno Falzea ed il suo avvocato con i Funzionari del Comune che si erano occupati ed ancora si occupavano dell’intervento edilizio realizzato dalla BIEMME Costruzioni!

Fu proprio dietro quell’impegno, che Bruno decise di interrompere lo sciopero della fame e di togliere il presidio che era stato sistemato davanti al palazzo Comunale. Tutti ci dicemmo che il Dott. Bonifazi aveva dimostrato ben altra attenzione rispetto ai suoi predecessori!

Peccato che dopo tre giorni ricevemmo una nota del primo cittadino con la quale questo valoroso rappresentante delle istituzioni ci trasmetteva, vecchio quanto il cucco, l’ennesima ed oramai onusta certificazione degli Uffici con la quale, per l’ennesima volta, si cambiavano nuovamente le carte in tavola e si sparavano costi di costruzione campati in aria. E con questa bella “certificazione” degli uffici, il Sindaco democratico di Grosseto, Dott. Bonifazi, ci comunicava che la questione era morta lì e che non c’era da aspettarsi né di verificare i documenti in possesso dell’amministrazione, né di partecipare ad incontri con i Funzionari, né di avere ulteriori colloqui!

Come andrebbe definito un simile comportamento?

Se questa è la serietà e l’affidabilità con la quale i rappresentanti delle istituzioni credono di trattare i propri cittadini (e quei 40 testimoni dell’incontro) c’è poco da sperare che la tanto deprecata “antipolitica” possa dare frutti diversi da quelli che tutti dicono di temere.

Il Sindaco Bonifazi non si è comportato diversamente dal suo predecessore, Avv.to Antichi, al quale, nel lontano 2002, non appena facemmo garbatamente osservare che l’atteggiamento e gli atti degli Uffici comunali apparivano a di poco oscuri ed ancor meno comprensibili, chiamò nel suo studio i Vigili Urbani, credendo, con quello di intimorirci o di azzittirci: né quella volta e neppure questa l’Assocond/CONAFI di asterrà dal denunciare errori, scorrettezze e comportamenti censurabili!

Abbiamo fiducia nella magistratura, quale ultima spiaggia di un paese che, più che depresso, appare essere caduto in un totale stato confusionale. A tutti i livelli.
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