ALLEGATO II

Proposta di legge n. 382

RILEVAZIONE DEI NODI CRITICI SOTTO IL PROFILO SOSTANZIALE IN RIFERIMENTO ALLE LEGGI NAZIONALI:

a) E’ opportuno chiarire, alla luce della “legge fallimentare”, le previsioni normative della pdl in materia di cooperative edilizie e, in particolare, in relazione agli “assegnatari” di alloggi di cooperative edilizie.

In caso di insolvenza della cooperativa edilizia fa seguito, ex articolo 2540 del codice civile, la procedura di liquidazione coatta amministrativa, il cui commissario - come si evince dal combinato disposto degli articoli 201 e 72 del r.d. 267/1942 - può scegliere, qualora l’alloggio non sia ancora passato in proprietà dell’assegnatario, di risolvere i rapporti relativi all’assegnazione. E, dal momento che il socio acquista la proprietà dell’alloggio con la stipulazione del contratto di mutuo individuale (ex articolo 229 del r.d. 1165/1938), non assumono rilevanza, nell’ambito della procedura concorsuale, l’eventuale assegnazione o consegna dell’unità abitativa, l’eventuale pagamento di quote del mutuo collettivo… se avvenuti prima del frazionamento individuale del mutuo (cfr. Cassazione civile, sezione I, 2 giugno 1999, n. 5346; Cassazione civile, sezione I, 22 gennaio 1993, n. 781).

La proposta di legge, peraltro, non sembra prendere in esplicita considerazione la categoria degli “assegnatari” di alloggi di cooperative edilizie, ossia dei soggetti che ancora non sono divenuti, ai sensi della suddetta normativa statale, titolari del diritto di proprietà dell’alloggio. Infatti, l’articolo 1 della pdl, pur facendo riferimento alle cooperative edilizie costruttrici, indica quali beneficiari degli interventi finanziari soltanto i promissari acquirenti o gli acquirenti, con la conseguenza che non pare chiaro se anche gli “assegnatari” di alloggi, costruiti od acquistati dalle cooperative edilizie, possano beneficiare dei contributi attribuiti dalla pdl in esame.

Alla luce di tali considerazioni, parrebbe, quindi, opportuno chiarire se la pdl, dal momento che fa diretto riferimento alle cooperative edilizie ed alla luce dell’espressione verbale dover perfezionare impiegata all’articolo 3, comma 1, lettera a), intenda prevedere l’attribuzione di contributi anche agli assegnatari di alloggi nel caso di liquidazione coatta amministrativa della cooperativa.

b)
Pare, altresì, opportuno soppesare il testo della pdl in riferimento ad alcune disposizioni codicistiche, al fine di sviscerare eventuali questioni in ordine al campo di applicazione della proposta di legge.

In particolare, può essere interessante soffermarsi sul caso tipico e frequente della compravendita di un immobile da costruire. Tale fattispecie ricade nella vendita di cosa futura che, essendo caratterizzata dalla sola efficacia obbligatoria, produce l’effetto traslativo della proprietà soltanto nel momento in cui la “cosa” viene ad esistenza
, per cui, nel caso di mancata venuta ad esistenza del bene, la vendita si considera nulla (art. 1472).

Di conseguenza, qualora il compratore abbia anticipato la sua prestazione, pagando, anche solo parzialmente, il prezzo dovuto senza che il bene oggetto del contratto sia venuto ad esistenza, è necessario ricorrere alla richiesta della ripetizione dell’indebito ai sensi dell’articolo 2033 cc. Ma, in presenza di una procedura fallimentare, il principio della par condicio creditorum, per cui tutti i creditori hanno eguale diritto di soddisfarsi sui beni del debitore salvo che sussistano cause legittime di prelazione (art. 2741 c.c.), richiede che i creditori non possano fare valere individualmente i propri crediti, ma debbano insinuarsi nel passivo ed essere soddisfatti con moneta fallimentare. 

Inoltre, sempre in tema di immobile da costruire, è pertinente richiamare il disposto relativo al contratto preliminare trascrivibile di vendita, il cui istituto, introdotto dal legislatore con la legge 28 febbraio 1997, n. 30 (di conversione, con modifiche, del decreto legge 31 dicembre 1996, n. 669) in un’ottica di tutela del contraente debole, contempla esplicitamente anche la categoria dei contratti preliminari aventi ad oggetto porzioni di edifici da costruire o in corso di costruzione (art. 2645 bis, comma 4, c.c.). 

Se a livello di normativa statale, come sopra sinteticamente esposta, assume una certa rilevanza l’ipotesi dell’acquisto dell’immobile da costruire, a livello di proposta di legge, qui in disamina, non pare che sia specificatamente considerata tale fattispecie. Le disposizioni di quest’ultima, infatti, sembrano disciplinare soltanto gli alloggi già costruiti, come pare ricavarsi dall’articolo 1, che fa riferimento all’alloggio situato nella Regione Piemonte; dall’articolo 2, che prevede la concessione di contributi per liberare l’alloggio dai vincoli e dalle procedure che ne pregiudicano la proprietà e la effettiva disponibilità o per acquisire un nuovo alloggio; dall’articolo 3, comma 1, lettera a), che si riferisce all’alloggio costruito. 

Quindi, dalla lettura integrata delle suddette disposizioni, può sorgere qualche perplessità in ordine al campo di applicazione della pdl, in particolare se l’attribuzione dei contributi spetti anche all’acquirente di un alloggio da costruire (acquisto sulla carta) che, dopo avere anticipato parte del prezzo, resti pregiudicato dalla procedura fallimentare del venditore. 

c)
Si rileva l’opportunità di chiarire la portata delle norme, come emergono dalla lettura integrata della relazione che accompagna la pdl e dell’articolo 2 della stessa pdl, alla luce dell’articolo 1482 del codice civile. 

Dalla relazione pare emergere che due siano le fattispecie principalmente tutelabili:

· scioglimento del contratto preliminare di vendita, a discrezione del curatore fallimentare, e conseguente insinuazione nel passivo del promissario acquirente-creditore (articolo 72, r.d. 267/1942);

· revocatoria, salvo che il terzo acquirente provi di aver ignorato lo stato di insolvenza del debitore, del contratto di vendita che presenti “anormalità” tali da fare sospettare l’intenzione fraudolenta e che sia stato compiuto nei due anni anteriori alla dichiarazione di fallimento (articolo 67, r.d. 267/1942) 

Invece, all’articolo 2, si prevede, in termini più generali ed estensivi, di erogare contributi finalizzati a liberare l’alloggio dai vincoli e dalle procedure che ne pregiudicano la proprietà e la effettiva disponibilità o ad acquisire un nuovo alloggio idoneo al proprio nucleo familiare. 

Alla luce dei suddetti disposti  sembra opportuno chiarire, al fine di agevolare la comprensione del testo, se sia compresa nell’ambito applicativo della pdl la fattispecie prevista dall’articolo 1482 del codice civile, ossia il caso in cui il compratore debba ottenere la restituzione del denaro anticipato ed essere risarcito (ai sensi dell’articolo 1479 del codice civile) per la risoluzione del contratto conseguente alla vendita di una cosa gravata da garanzie reali o da altri vincoli non dichiarati dal venditore ed ignorati dal compratore.

d)
Pare necessario coordinare l’articolo 9 della pdl con l’articolo 20, della legge 17 febbraio 1992, n. 179 Norme per l’edilizia residenziale pubblica. 

Infatti, mentre la proposta di legge regionale fa riferimento a gravi e sopravvenuti motivi in presenza dei quali, previa autorizzazione regionale, può essere venduto o locato l’alloggio entro i cinque anni dall’erogazione del contributo; la normativa statale, sebbene non ne disciplini espressamente la casistica, impiega la differente espressione di gravi, sopravvenuti e documentati motivi, in presenza dei quali gli alloggi possono essere alienati o locati entro i primi cinque anni a decorrere dall’assegnazione o dall’acquisto e previa autorizzazione della Regione.

� Cassazione civile, sezione II, 10 marzo 1997, n. 2126.
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