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Costruzioni. [ ritocchi alla normativa per gli acquisti di immobili non ultimati

Case sulla carta: € nulla
la rinuncia alle garanzie

Rafforzata

la tutela
dall’insolvenza
dell'impresa

Raffaele Lungarella
s Chiacquistaun’abitazione
in costruzione non puo pil ri-
nunciarealle garanzie che le so-
cietae le cooperativedevono ri-
lasciare per tutelare il futuro
compratore dairischidiun loro
eventuale fallimento. L'ipotesi
& quella del promissario acqui-
rente che ha gia pagato una par-
te del prezzo ma non ha ancora
stipulatoil rogito eche - incaso
di insolvenza del costruttore -
potrebbe perdere sia I'immobi-
le che gli importi versati.
L'impossibilita di rinunciare
alle garanzie & contenuta in un
emendamento approvato inse-
de di conversione del "decreto
casa” (Dl 47/2014, convertito
con legge 80), il cui articolo
10-quaterinterviene per modifi-
care il Dlgs 122/200s, contenen-
teledisposizionila tuteladeidi-
ritti patrimoniali degli acqui-
renti di immobili da cestruire.
Inparticolare, nell'articolo s de-
del Dlgs 122 viene inserito un
comma 1-bis, che recita: «L'ac-
quirente non pud rinunciare al-
le tutele previste dal presente
decreto; ogni clausola contra-
ria & nulla e deve intendersi co-
menonapposta».Lanormaéin
vigore dallo scorso 28 maggio.
Con la stessa legge di con-
versione del "decretocasa” so-
no state introdotte altre due
modifiche, dirette a estendere
anche al coniuge del promissa-
rio acquirente due istituti che

finora gli erano preclusi. Nel
dettaglio:

mildiritto diprelazionediunal-
loggio oggetto di un'esecuzio-
ne forzataimmobiliare & esteso
anche al coniuge del proprieta-
riodi un’abitazione principale;
= d’ora in avanti non potranno
essere oggetto direvocatoria-
quando ricorronoe le condizio-
ni dell’articolo 10 del Dlgs
122/2005 - neanche gli alloggi
nei quali hanno stabilito la lo-
ro residenza i coniugi dei pro-
prietari.

Nell'impianto originario, le
norme del Dlgs 122/2005 perse-
guivano due scopi. Primo; aiuta-
re a recuperare parte del dena-
ro versatole famiglie che, al mo-
mento della sua approvazione,
erano giastate vittime diun falli-
mento immobiliare. Seconde:
evitareche, in futuro, potessero
esserci altri promissari acqui-
rentiprivi ditutelaincaso diin-
solvenza della controparte. Per
il primo scopo fu costituito un
fondodisolidarieta(sivedal'ar-
ticoloinbassoadestra);perlav-
venire furono previste norme
di garanziaa favore dei promis-
sariacquirenti, relative sia paga-
menti periodiciin conto prezzo
fatti prima del rogito sia alla
qualita degli immobili acquista-
it
Lafideiussione e la polizza
Pergarantire gliacquirentidial-
loggi in corso di costruzione -
periqualiil trasferimento della
proprietd non coincide con il
pagamento del prezzo - il de-
creto legislativo prevede ['ob-
bligo per il costruttore il rila-
scio di una fideiussione di im-
porto uguale alle anticipazioni
chericeve.

Lafideiussione deve essere ri-
lasciata da un banca, un'assicu-

razione o da un altro operatore
finanziario autorizzato a que-
sta attivitd. Quando maturano
le condizioni per chiederne
I'escussione, chi ha rilasciato la
fideiussione deve pagare l'im-
porto dovuto entro 30 giorni
dalla richiesta, senza pretende-
re che 'acquirente debbaprima
richiederloal costruttore, allun-
gando cosiitempi.

L’articolo 4 del decreto legi-
slativo obbliga il costruttore o
lacooperativache vende 'allog-
gio anche a consegnare all'ac-
quirente, al momento del rogi-

L’obbligoresta
ancora inattuato

La legge ¢’é, mapochi lhanno
sind’oraapplicata, sesi
considera che anche insede di
esame parlamentareper la
conversione del Dl 47/ 2014 €
emerso che solo per il 300 delle
nuove costruzioni vengono
effettivamenterilasciatele
fideiussioni previste dalla legge:
tra queste, maggiore tutela viene
fornita nelle regionidel nord
(4526), un po’meno in quelle de!
centro(209:) e quasinulla in
quelledel Sud (596). E il gatto si
maordelacoda perchéilrilascio
delle fideiussioni contribuisce a
formare il fonde disdlidarieta
destinato aindennizzare le
vittime dei fallimenti delle
imprese di costruzione: sepoco
viene versato, paco viene
rimborsato. (Au.C.)

CRAPRODUTIONE BSERVATA

to, una polizza assicurativa di
durata decennale, abitualmen-
te chiamata polizza decennale
postuma. Lo indennizza delle
spese che dovesse sostenere
per i danni materiali relativi
all'immobili, 0 procuratia terzi,
derivantidaunasuarovinatota-
le o parziale, dadifetti gravi nel-
la costruzione dell’edificio o
per avere realizzato ['opera su
unsuolononidoneo.Idannide-
vono manifestarsi successiva-
mente al rogito.

Obbligo da rispettare

Ancheseil rilascio dientrambe
queste garanzie & obbligatorio,
non sempre vengone attivate.
Hanno un costo, che si riflette
sul prezzo d’acquisto proposto
al compratore. [l quale difronte
alla prospettiva di un aumento
dell'importo da pagare, spesso
decide dirinuaciare. Tanto & ve-
ro che, da tempo, si trovavano
all'esame del Parlamentodiver-
se proposte di legge emanate
con obiettivo di rafforzare le
garanzie previste dal Dlgs
122/2005. Alcune delle modifi-
che previste in quelle proposte
parlamentari sono ora conflui-
te nel testo del "decreto casa”
uscitodall’iter di conversione.

L'invalidita ora prevista per
gli atti di rinuncia alle tutele del
Dlgs 122 & delle pili pesanti, per-
chéle eventualiclausole contra-
rie devono intendersi come
nonapposte da chisiachiamato
ainterpretare eapplicareilcon-
tratto. E va ad aggiungersi alla
nulliti relativa - cioe rilevabile
dalsolo compratore - con cui il
decreto sanzionava gia il man-
cato rilascio della fideiussione.
QOrasi tratta di valutare in con-
creto l'efficacia di questa ulte-
riore previsione.

€ AIPROOUZIONE RISERVATA
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Le tre modifiche

LE GARANZIE o

Nulla la rinuncia
Con 'aggiuntadel comma
i-bis ail'ariicoio 5 dei Digs
122/2005, l'acquirente diun
alloggicincostruzione non
pudpidrinunciare a nessuna
delle tutele previste dalla
normativa. Ogniclausola
contrariadeve ritenersi nulla
e come mai apposta.
L'acquirente deve farsi
rilasciaredal costruttore sia
fideiussione peripagamenti
periodifatti prima del rogito
sialapolizzaassicurativa
decennaleper essere
indennizzato per i difetti
relativialla costruzione

dell’alloggio

LAPRELAZIONE

Diritto anche al coniuge
Nelcasovenga messoall'asta
un alioggio da costruire, per il
qualenan @statoancora
sottoscritte ilrogito, il
promissario acquirenteal
qualeé gid stato consegnato,
hadirittoalla prelazione, al
prezzodiaggiudicazione, se
lo ha adibitoad abitazione
principale. Finora questo
dirittoera riconosciutoanche
ai parenti di primo gradodel
promissario acquirente, ma
nonpoeteva essereesercitato

dalconiuge. Con la modifica
_dellarticologdelDigs
- 122/2005questalimitazione

viena superata

LA REVOCATORIA

Le condizioni per 'azione
L'articolo 10del Digs
122{2005 estende al coniuge
del proprietarioil dirittoa
richiedere Pinesperibilita
dell'azione revocatoria
fallimentare sull'immobileda
costruire. Dirittoche, finora,
potevaessere fatto valere
solodal proprietario edat
suoi parenti eaffinientroil
terzo grado, a condizione che
- stabiliscanola lororesidenza
nelialloggioentro 12 mesi
dall’acquistoo dalladata
della sua ultimazione.
Presuppostonecessario.
ancheche 'alloggiosia
acquistatoal prezzo giusto
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Le ricadute. Le difese azionabili dopo 'intervento del Parlamento

Se non c’e la fideiussione
il curatore puo recedere

Augusto Cirla

w=m Nella prassi, € raro il caso
in cui il costruttore-venditore
facciaaccettareal futuro acqui-
rente - in modo esplicito - una
totale rinuncia alle garanzie
previste dalla legge. Di conse-
guenza, I'ultimo intervento del
legislatore, che prevede espli-
citamente la nullita di una simi-
le clausola, non rappresenta la
soluzione del maggior proble-
ma del mancato rilascio delle
garanzie.

E piut frequente il caso del
promissario acquirente che si
lasciaconvincere-inviadifat-
to—aversare acconti per il futu-
roacquistodelbenesenza il ri-
lascio di alcuna fideiussione: il
prezzo favorevole, ladilazione
di pagamento del prezzo, il
maggior costo della vendita in
caso dirilascio di fideiussione,
Iaffidabilita della controparte
sono le argomentazionispesso
addotte dal venditore per con-
vincere 'acquirente a stipula-
re un contratto preliminare di
compravendita privo delle ga-
ranzie previste dalla legge, tra
cui appunto il rilascio della fi-
deiussione.

Occorre quindi riassumere i
possibili rimedi messi adispo-
sizione, in questi casi, del pro-
missario compratore per tute-
lare i propri diritti. Nel caso in
cui la societa costruttrice sia
ancora operativa, si possono
delineare tre diversi rimedi:

@ nella poco probabileipotesi
incuisiastata firmatala rinun-
ciaalle garanzie, occorre subi-
to comunicare alla societta la
nullita di questa rinuncia, per-
ché cosi & disposto dal nuovo

articolo 5, comma1-bis, del D1-
gs112/2005;

@ in ogni caso - anche se lari-
nuncia & stata solo "implicita"
- bisogna richiedere I'imme-
diato rilascio della fideiussio-
ne agaranzia di quanto gia ver-
sato a titolo di acconti per I'ac-
quisto dell’appartamento da
costruire;

© difronte poial ritardo nella
stipula del contratto definiti-
vo, il promissario acquirente

LO SCENARIO PEGGIORE
In caso di fallimento

il creditore non vanta
alcun privilegio speciale
seil preliminare divendita
non & stato trascritto

pud naturalmente agire in giu-
dizio per I'adempimento del
contratto (articolo 2932del Co-
dice civile) oppure per la riso-
luzione diesso.

Il problema sorge tuttavia,
in tutta la sua gravita, nel caso
incuisubentriil fallimento del-
la societa costruttrice che sia
ancora allo stato giuridico di
promittente-venditore.

Il mancato rilascio della fi-
deiussione lascia purtroppo
inalterata la possibilita del cu-
ratore del fallimento di optare
traloscioglimento delcontrat-
to o 'esecuzione dello stesso
(articolo 72 della legge falli-
mentare). Il che comportauna
duplice conseguenza, a secon-
da che il contratto preliminare
sia stato o meno trascritto nei
pubblici registri immobiliari.

mSec’elatrascrizione.Siveri-
fica una sorta di prenotazione
della data dell'iscrizione pub-
blicitaria (cosiddetta efficacia
prenotativa) e costituisce un
privilegio speciale. Di conse-
guenza,in presenzadiun preli-
minare trascritto e a seguito
dellasceltadel curaroresiscio-
gliere il contratto, il promissa-
rio acquirente ha diritio a far
valere il proprio credito nel
passivo fallimentare, godendo
del privilegio speciale a condi-
zione che gli effetti della tra-
scrizione del prelirinare non
siano cessatialladatadidichia-
razione di fallimento.
mSe non c’éla trascrizione. A
seguito dello scioglimento del
contratto operato dal curatore
del fallimento, al promissario
acquirenterestasolo la possibi-
lita di insinuarsi al passivo del
fallimento per il credito pari
agli acconti da lui versati quali
acconti sul prezzo. [l credito &
pero di natura chirografaria e
le possibilitadirecupero resta-
no davvero molto remote.
Lagravelacunachesiriscon-
tra nella legge in esame & dun-
que quella dell’assenza di una
credibile sanzione a fronte del
mancato rilascio della fideius-
sione da parte del promittente
venditore. Né si puo ritenere
sufficiente la nullita del con-
tratto oggi prevista, essendo
evidente che tale sanzione mai
sara richiesta dal promissario
acquirente che ha gia versato
notevoli accontisul prezzo, an-
cor meno se ha ottenuto la di-
sponibilita dell'immobile, pur
in attesa di rogito.

©RIPRODUZIONE RISERVATA
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"ALBERGHI

Credito limitato
alle ristrutturazioni
Ilcredito di impostadel
30% per gli alberghi varato
con il Dl culturasari
limitato agli interventi pili
pesanti (ristrutturazioni
edilizie). Loprevedeil dl
83/2014in vigore dal 31
maggio. Le condizioni per
ottenere il bonus (massimo
200miloeuro) saranno
specificateinun decreto
attuativo atteso entroil 30
agosto.

MATERIALI
Nel 2013 appalti
senzaaumenti

Nessun maxiaumento dei
materiali da costruzione nel
2013.Ildecretodelle
Infrastrutture del 21 maggio
2014 («Gazzetta» delzo0
maggio) cheindividua
eventualiaumenti oltre il
10% e fascattare le
compensazioni negli
appaltinonsegnala
quest’anno alcuna
~variazione.
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La “lista nera”: dal Cous Cous Fest a Battiato, fino ai Mondiali di volley

MARIO BARRESI

Carania. Una delle pochissime cose che si
ricorda della breve esperienza di Franco
Battiato come assessore regionale é quan-
do disse: «Non ¢'& un euro, hanno rubato
tutto dalle casse de! Turisman. Era il 7 feb-
braio del 2013, Adesso, esattamente 16
mesi dopo, Michela Stancheris pronuncia
fuasi la stessa frase: «In cassa non ho un
solo euro, I'estate 2014 in Sicilia non esiste.
La possiamo ritenere cancellatas. L'unica
differenza ¢ sulle ruberie, perché l'assesso-
re al Turismo rivendica una «trasparenza,
che ha azzerato tutti gli eventi non sani»,

Eppure la sostanza non cambia: nella
stagione armai di fatto partita, la Regione
non concedera alcun contributo agli even-
ti, Tradendo anche le aspettative di un
bando pubblico con il quale I'assessorato
aveva chiesto di presentare le istanze di
contributo per tutte le manifestazioni, da
quelle di rilievo internazionale alle sagre di
paese. «In questo momento - dettaglia I'as-
sessore - la disponibilita di fondi é pari a
circa 212mila euro, ma, oltre a essere una
somma irrisoria e assolutamente irrisoria
per finanziare un cartellone estivo, sono
soldi di fatto gia prenotati per pagamenti
gia dovuti per progetti di promoziones,

E adesso che si fa? Niente. Nel senso
pill triste del termine, «Nelle prossime ore
- anticipa Stancheris - fard pubblicare sul
sito dell'assessorato un avviso in cui dird
con schiettezza a tutti i potenziali destina-
tari che non sara nemmeno completata ['i-
struttoria delle istanze, poiché non ¢ la
disponibilita economica per finanziarle.
Punto e bastas, La lista degli event a ri-
schie a risciio ¢ funga. A partre da chi
qualcosa comungque I'ha ricevuta: nella
mini-Finanziaria di recente votata all'Ars:
341 mila euro all'Inda di Siracusa, 207mila
a Taormina Arte, 46mila alle Orestiadi di
Gibellina. <Eventi fatti o che si faranno lo
stesso, ma gli enti riceveranno meno di
quanto richiesto e anche di quanto era

bb

Ladelusione. Niente
“Notte della scienza”,
frastelle cadentie
show. Parmitano aveva
detto di si, che peccato...

Labeffa. Scomparsi
600mila euro dalla
manovrina. Nuovi fondi
da Roma? Si, ma non ci
sono pil i tempi tecnici

lirifiuto. Teatro greco di
Siracusa per cena di gala
della Ferrari con
Montezemolo: no miope
dalla Sovrintendenza

nelle mie intenzioni concederes, Nemme-
no un centesimo per il Cous Cous Fest di
San Vito Lo Capo, cosi il festival “La Natu-
ra delia Mente” gid svoitosi a Catania a
cura di Battiato, con il Comune costrettoa
metterci una pezza riducendo il program-
ma, spingendo sugli sponsar e investendo
soldi propri al di fuor dell'iniziale previsio-
ne. aM'é dispiaciuto molto - confessa Stan-
cheris - anche perché avevamo preso un
impegno col sindaco Bianco e non siamo

riusciti a onorarlos, Niente soldi per 930
istanze, per un totale di 2,2 milioni di eu-
ro, compresi i contributi a eventi sportivi
come il Mondiale di volley maschile e il
Tour Nba di basket.

Uno dei crucci personali & la cancella-
zione di un'idea lanciata dall'assessore
stesso: la Notte della scienza, «una setti-
mana costruita attorno alla notte di San
Lorenzo, in cui voleve “spegnere” i luoghi
pit suggestivi della Sicilia come ['Etna, le
Madonie e la Valle dei Templi, per guarda-
re le stelle, accoppiando musica, teatroed
enogastronomiar, un evento «a cui teneve
moitissimo anche perché ¢'@ il via libera
per la partecipazione dell'astronauta sici-
liano Luca Parmitanos, L'altra delusione &
adover rispondere di no al cantante dei
King of convenience che rrii aveva chiesto
due lire di contributo per un festival a Sira-
cusa in luglion, ma la black list del “vorrei
ma non posse” comprende anche «tante

930
ISTANZE
NON
FINANZIATE
nel bando della
Regione per il
contributo alle
manifestazioni
estive: nessuna
sara finanziata

i
MILIONI
il totale délila
richiesta di
contributo,
compresi eventi
sportivicome|
Mondiali maschili
divolley e il Tour
Nba di baskat

altre iniziative, da Cefalt a Menfi fino a
Sambucan, Niente, perché «['assessorato @
nudox,

Ma anche il re - inteso come Regione - &
nudo. Perché la mancanza di fondi viene
fuori soltanto adesso? Non & che - ipotesi
maliziosa ma plausibile - I'impegno nella
campagna elettorale per le Europee & sta-
ta la foglta di fico per nascondere un fatto
cos grave? «No, perché io sono stata one-
sta con tutti senza fare promesses, sbotta
Michela Stancheris, Che aggiunge: «Spera-
vo che nella manovrina potessero rientra-
re quei 600mila euro che mi erano stati as-
sicurati, ma il presidente Crocetta e I'asses-
sore Agnello hanno preferito privilegiare il
pagamento degli stipendi», Beffa finale:
«Potrebbero arrivare dei fondi aggiuntivi
da Roma, ma con i tempi tecnici non sa-
remmo pitt in grado di fare pit nullas.

E nello sfogo ['assessore al Turismo, ol-
tre ai sdubbi sull'utilita dell'investimento
di soldi per Expo 2015», aggiunge un aned-
doto gustoso. Rivelando che «a breve ci
sara la “Cavalcata delle Ferrari”, con gli 80
uomini pit ricchi del mondo in gire per la
Sicilia a bordo dei loro bolidi, con la pre-
senza anche di Alonsor. Un evento svolu-
to dal presidente Montezemolo, con tappe
a Taormina, all'autodemo di Pergusa, al-
I'outlet di Agira e a Siracusar. Ma da que-
st'ultima cittd & arrivata una concente de-
lusione, perché cavevo chiesto la disponi-
bilita del Teatro Greco per ospitare la cena
di gala, ma la sovintendente ha rifiutatos,
Per Stancheris «l'ennesima dimostrazione
di miopid in una regione che non sa met-
tere in rete le proprie risorsen.

E lo scopriamo - assieme a tanto altro -
in una domenica d'inizio giugno. Quando
|'estate non esiste pit, Zero event, «Si ve-
de che saremo costretti a destagionalizza-
re: facciamo tutto da ottobre a dicembres,
ironizza l'assessore. Ma sono lacrime ama-
re, E stavolta nemmeno con la tuta ¢i Su-
perman si pud fare qualcosa.

twitter: @MarioBarresi
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’é gagvi
Eletto nuovo Cda

Saro Alescio
amministratore

esee Nuovo consiglio di ammini-
| strazione alla Sosvi, la societa di
sviluppo per il patto territoriale di
Ragusa. Alla presidenza & stato
chiamato Giovanni Cosentini che
prende il posto di Giovanni lacono
che rimane nel Cda per la continui-
ta. Gli altri due membri del Cdaso-
no Giorgio Biazzo e Giouseppe
Moltisanti. Nel ruolo di ammini-
stratore delegato chiamate Rosa-
| rio Alescio. {*GN*)

A T N AR R

Rosario Alescio
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