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Consiglio dell’Ordine degli Avvocati di Torino

CONSIGLIO REGIONALE DEL PIEMONTE

CONSULTAZIONE DEL 4/11/2002
OGGETTO: Osservazioni del Consiglio dell’Ordine degli Avvocati di Torino ai progetti di legge nn. 382 – 419 – 451

In merito alla consultazione in oggetto, il sottoscritto avv. Alessandro Re, con studio in Torino, via Cernaia n. 31, in rappresentanza del Consiglio dell’Ordine degli Avvocati di Torino, come da delibera del 21/10 u.s., si permette di esporre le seguenti

OSSERVAZIONI

I – Và osservato, in primo luogo, con soddisfazione, come i tre progetti di legge, pur sotto diversi profili e da differenti angolazioni, tendano tutti a fornire una miglior tutela agli acquirenti di immobili in proprietà.

La situazione, infatti, nel nostro paese, di tale rilevantissimo fenomeno sociale (come è noto, l’Italia è, tra i paesi europei, quello con il maggior numero di famiglie proprietarie della casa di abitazione, anche per i noti problemi del mercato delle locazioni) è stata sempre colpevolmente sottovalutata dal legislatore.

Con il risultato, noto a tutti, di “scaricare” sul soggetto più debole, e cioè sull’acquirente finale, tutti i problemi, assai complessi, che possono insorgere nel corso dell’edificazione e dell’ultimazione di un fabbricato immobiliare.

Il Consiglio dell’Ordine degli Avvocati di Torino non può quindi che salutare con favore la nuova attenzione della classe politica a questo grave problema, nell’esclusivo interesse dei cittadini.

II – Venendo all’esame dei progetti di legge presentati, due di questi, il n. 382 (Consiglieri D’Onofrio, Valvo ed altri) ed il n. 419 (Consigliere Giordano), hanno ad oggetto una legge regionale, mentre il terzo, il n. 451 (di iniziativa della Giunta Regionale), costituisce proposta di legge al Parlamento nazionale.

A - Il progetto n. 382 prevede, in estrema sintesi, la concessione di un contributo in favore dei promissari acquirenti di immobili destinati a prima casa di abitazione il cui acquisto risulti pregiudicato dall’assoggettamento a fallimento o altra procedura concorsuale dell’impresa edilizia costruttrice. 

B – L’elemento più rilevante del progetto n. 419, oltre ad alcune prescrizioni circa il contenuto del contratto di acquisto della casa e il diritto di recesso del promissario acquirente, è costituito invece dalla previsione dell’obbligo, in capo al venditore, di prestare fideiussione a garanzia dell’adempimento del contratto stesso.

C – Il progetto di legge statale n. 451 prevede infine alcune rilevanti modifiche, sempre a scopo di tutela dei promissari acquirenti di immobili, sia al codice civile sia alla Legge Fallimentare.

III – Il primo progetto di legge, n. 382, si propone, con una finalità eminentemente “pratica”, di ovviare alle gravi conseguenze in cui incorrono i promissari acquirenti di beni immobili nell’eventualità in cui l’acquisto risulti pregiudicato dall’assoggettamento a fallimento o altra procedura concorsuale dell’impresa e/o cooperativa edilizia costruttrice.

Il rimedio è, sostanzialmente, quello di offrire una somma minima ai soggetti che si trovino in queste situazioni e che siano in possesso di determinati requisiti come meglio specificati nella proposta.

A quanto consta al sottoscritto, anche altre Regioni si sono già mosse in questa direzione, ed in particolare la Regione Emilia Romagna, con delibera di Giunta n. 294/2000, la Regione Lombardia, con progetto di legge a firma Bonfanti ed altri, e la Regione Toscana, con proposta di legge Ricci e Barbagli.

Il parere del sottoscritto non può che essere quello di piena ed assoluta approvazione della proposta di legge per le sue finalità eminentemente sociali. 

Peraltro, mi permetto di segnalare alcuni aspetti problematici, anche alla luce della mia esperienza personale nel settore:

1 – Gli art. 2  e 3 limitano, a mio avviso ingiustamente, il numero dei destinatari, in quanto escludono proprio i casi più gravi e di maggiore rilevanza sociale.

Succede, infatti, molto spesso, che, all’interno di uno stesso gruppo di promissari acquirenti coinvolti in un fallimento, si creino due categorie di soggetti: quelli che, seppur con molte difficoltà e problemi, riescono comunque ad acquisire la proprietà dell’immobile promesso in vendita o di altro immobile analogo atto a soddisfare le proprie esigenze, ed altri soggetti che, viceversa, vengono a trovarsi in stato di assoluta indigenza, non essendo più in grado di versare somme ulteriori rispetto a quelle già anticipate.

Va in proposito tenuto presente che, per le famiglie di reddito medio-basso l’acquisto della casa costituisce uno sforzo rilevantissimo, sotto un profilo patrimoniale (anche nei casi in cui parte del prezzo dell’immobile venga pagato con il ricorso ad un mutuo).

Allorchè, come prevede l’art. 3.b, viene precisato che il contributo può essere concesso solo ai quei soggetti i quali “abbiano subito un danno costituito dalla differenza di prezzo di acquisto di altro alloggio rispetto a quello promesso in vendita o vendutogli dal venditore – costruttore assoggettato a procedura concorsuale”, vengono quindi automaticamente esclusi dalla possibilità di accedere al contributo regionale proprio quei soggetti che, a causa delle proprie deteriori condizioni economiche rispetto ad altri, non sono più in grado di provvedere né all’acquisto di un altro alloggio né all’acquisto di quello originariamente promesso in vendita (soprattutto qualora, come spesso succede, al prezzo originario debbano essere aggiunte ulteriori somme, a volte ingenti, per estinguere l’ipoteca esistente).

A mio avviso, pertanto, proprio nell’ottica della proposta di legge, il contributo deve essere esteso anche a quei soggetti, coinvolti nei fallimenti, che subiscano il danno costituito dalla “perdita parziale e/o totale del prezzo di acquisto versato all’impresa e/o alla Cooperativa in bonis”.

Naturalmente il richiedente il contributo, al fine di evitare facili elusioni, dovrà fornire prova certa e documentale delle somme pagate al costruttore poi fallito.

2 – L’art. 4 prevede un monitoraggio del fenomeno, da parte della Regione Piemonte, da iniziarsi entro tre mesi dall’approvazione della legge, e che dovrà essere effettuato nei quattro mesi dalla costituzione dell’Ufficio di cui al primo comma dello stesso articolo.

Pur senza voler entrare nel merito della organizzazione degli uffici regionali, mi parrebbe opportuno che il monitoraggio della situazione esistente, proprio per meglio comprendere le dimensioni del fenomeno, gli importi in gioco, le differenti situazioni soggettive già sopra esposte, etc, dovrebbe essere compiuto immediatamente e con urgenza, da parte della Giunta, senza attendere la costituzione di un Ufficio ad hoc..

In tal modo, in tempi brevissimi, i risultati potrebbero essere portati a conoscenza del Consiglio Regionale che potrebbe quindi, con maggior cognizione di causa, legiferare in merito.

3 – Quanto esposto al precedente punto 2 si riverbera anche sulla decisiva questione della copertura finanziaria.

Tale problema mi pare essere assolutamente decisivo e rilevante circa la bontà della proposta e la pratica attuabilità futura della legge.

Infatti, in primo luogo, non mi pare corretto, sotto un profilo metodologico, stabilire una determinata spesa complessiva per l’anno finanziario 2002 senza aver prima chiaramente avuto conoscenza delle reali dimensioni del fenomeno nel territorio della Regione Piemonte e del numero dei soggetti potenzialmente interessati.

La fase di monitoraggio, lo ribadisco, a mio modesto avviso, dovrebbe precedere l’approvazione della legge.

Per quanto riguarda poi l’ammontare del contributo mi pare che il problema più rilevante sia quello del reperimento delle risorse.

Se, infatti, si vuole stabilire un principio di equità sostanziale anche per il futuro, non può non prendersi in esame il problema delle risorse.

Nulla di tutto questo mi pare sia detto nella proposta, che potrebbe quindi rimanere limitata a soddisfare le esigenze dei soggetti coinvolti nelle procedure concorsuali dall’1/1/1996 (la ragione della scelta di tale data, tra l’altro, mi è ignota) all’entrata in vigore della legge, posto che, per gli anni successivi, nulla si dice.

In conclusione, a mio avviso, occorrerebbe pensare ad un qualche meccanismo di automatica alimentazione del fondo tramite, ad esempio, l’incameramento di una quota del contributo di concessione che viene richiesto dal Comune al momento del rilascio delle concessioni edilizie o altro sistema analogo che autoalimenti il fondo.

IV - La proposta n. 419 appare riproporre, sostanzialmente, la medesima tutela dell’acquirente di beni immobili che è già stata a suo tempo predisposta dal legislatore nazionale in materia di multiproprietà.

Come è noto, con il Decreto Legislativo 9/11/1998 n. 427, il Parlamento ha recepito la Direttiva CE n. 94/97 rivolta a fornire una tutela minima agli acquirenti di un diritto di multiproprietà in tutti i paesi europei.

Senza dilungarci nei particolari tecnici, il meccanismo di tutela introdotto in tal modo per la prima volta nel nostro paese è quello dell’obbligo, per le società costruttrici, di prestare fideiussione a favore degli acquirenti di immobili in multiproprietà.

Pur con alcune critiche alla pratica attuazione di tale principio, va osservato come, in sé e per sé, questo tipo di tutela sarebbe assolutamente il migliore possibile, rispetto a quelli astrattamente ipotizzabili.

Il problema, a mio avviso, è più in fatto che in diritto; nel senso che le società costruttrici – venditrici non saranno assolutamente disponibili a tale innovazione legislativa, in quanto la prestazione di fideiussione da parte di una banca o di una assicurazione a favore di una determinata impresa costruttrice, da un lato, è un costo per l’impresa e, dall’altro, imporrà a loro volta ai costruttori – venditori di fornire idonee garanzie alle banche e/o alle assicurazioni.

Ancor più difficile che tale meccanismo possa funzionare per le Cooperative.

Il meccanismo potrebbe quindi incepparsi e portare a conseguenze alquanto gravi nel mercato immobiliare.

In realtà, nel sistema vigente in Francia, la garanzia viene offerta dall’impresa costruttrice tramite il sistema bancario e lo stesso Stato.

Peraltro, potrebbe ancora osservarsi come, nell’ipotesi di introduzione di questa nuova normativa, potrebbe aversi un effetto moralizzatore nel mercato immobiliare; nel senso che solo le imprese di maggiori dimensioni o più affidabili o che riusciranno, a loro volta, ad ottenere garanzie da parte delle banche o delle assicurazioni potranno proseguire la loro attività, mentre tutto un certo numero di imprese di piccole o medie dimensioni sarebbero costrette, probabilmente, ad uscire dal mercato.

Con la creazione del Fondo Regionale di cui alla precedente proposta n. 382 potrebbe anche ipotizzarsi di attuare un meccanismo di tutela per gli acquirenti garantito dalla regione, tramite il citato fondo.

In sostanza, al momento del rilascio della concessione edilizia l’impresa costruttrice o la Cooperativa (che non riesce ad offrire agli acquirenti una garanzia in proprio e/o tramite il ricorso al mercato bancario e/o assicurativo), dovrebbe accedere alla garanzia fideiussoria che verrebbe prestata direttamente dal Fondo.

Questo intervento, proprio nei casi di imprese e/o Cooperative che costruiscono immobili in regime di Edilizia Economica e Popolare ai sensi della legge n. 167/1962 e L.R. n. 56/1977 appare, ad avviso del sottoscritto , in base alla personale esperienza avuta negli ultimi anni, il più urgente ed indispensabile.

Mi permetto di segnalare che un sistema analogo (di prestazione di garanzia fideiussoria da parte delle Regione a favore dei Comuni e/o dei privati, concessionari di impianti sportivi per i lavori che di adeguamento e/o miglioria che essi intendano eseguire) esiste già da tempo nel settore degli impianti sportivi .

V – Il disegno di legge n. 451, presentato dalla Giunta Regionale l’8/10 u.s. riguarda, viceversa, come si è già detto, una proposta di legge statale, che dovrà essere approvata dal Parlamento.

Tale proposta appare sicuramente, a mio avviso, assai interessante e tende a dare una effettiva tutela ai promissari acquirenti di immobili destinati a prima casa.

La proposta si articola, in estrema sintesi, in alcuni interventi che sono i seguenti:

a – modifica al codice civile, così come previsto dagli artt. 2 e 3 della proposta di legge;

b – modifica al codice civile per quanto concerne il privilegio di cui all’art. 2775;

c – modifica dell’art. 67 Legge Fallimentare. in tema di azione revocatoria

d – modifica dell’art,. 72 Legge Fallimentare in tema di vendita;

e – modifica del testo Unico delle leggi in materia bancaria e creditizia, così come previsto dagli art. 8 e 9 della proposta di legge;

f – introduzione di un preciso obbligo in capo al Notaio rogante.

Venendo ad esaminare i punti sopraindicati, occorre osservare quanto segue:

a - Gli articoli 2 e 3 della proposta, poichè si limitano ad una mera traduzione del testo di legge in materia vigente in Francia, devono, a mio avviso, essere ulteriormente approfonditi e migliorati.

Senza voler entrare in particolari, basti considerare che, nel caso della cd. “vendita a completamento”, se la formulazione proposta non pare sollevare particolari problemi nel caso di un unico promissario acquirente (ad esempio, nel caso di villetta unifamiliare), appare, viceversa, di assai più difficile attuazione nel caso – come avviene normalmente – di più promissari acquirenti.

In quest’ultimo caso, infatti, sulla base della proposta cosi come formulata, si verificherebbe una comproprietà tra tutti i promissari acquirenti su tutto l’immobile e non verrebbe assolutamente trasferita la proprietà dell’alloggio singolo che verrà costruito (anche in considerazione della mancanza dei dati catastali di tale alloggio).

E’ vero che è sempre meglio essere comproprietari di tutto l’immobile “pro-indiviso” (ed affrontare in un successivo tempo i problemi delle divisione dello stesso e della formazione del regolamento condominiale) che non avere alcuna garanzia come avviene oggi; peraltro il problema mi parrebbe degno di ulteriore approfondimento.

Mi permetto segnalare che una disposizione simile (anche se inserita nella legge fallimentare e limitata al caso in cui si verifichi il fallimento dell’impresa costruttrice e/o della cooperativa edilizia) è contenuta anche nel progetto di legge n. 2512  dell’On. Paolo Russo.

b – d - La proposta prevede l’introduzione di un nuovo articolo – il 2775 ter – al codice civile, con la previsione del riconoscimento di un privilegio speciale sul bene immobile oggetto del contratto preliminare, a condizione che tale preliminare sia stato trascritto oppure (e la modifica mi pare assolutamente condivisibile in linea di principio anche se potrà dare luogo a notevoli controversie pratiche) abbia comunque data certa anteriore al fallimento, data certa che potrebbe desumersi anche “per effetto di un principio di adempimento da parte del promissario acquirente dell’obbligazione in esso contenuta”.

Si verifica, infatti, molto spesso, che il preliminare non venga né trascritto né registrato e, quindi, la prova della data certa anteriore al fallimento sia impossibile per il promissario acquirente.

Ora, la nuova norma permetterebbe di estendere tale prova anche nel caso, ad es., di mero versamento di un acconto tramite assegno.

Tale nuova norma va letta, inoltre, in stretta relazione con il successivo art. 6 della proposta che introduce ulteriori commi all’art. 72 L.F. ed in particolare stabilisce il fondamentale principio per cui “in caso di acquisto di immobile destinato ad essere adibito a prima casa, il Curatore ha esclusivamente la facoltà di esecuzione del contratto così come stipulato”. In sostanza, “la scelta tra l’esecuzione o lo scioglimento del contratto spetta al promissario acquirente”.

La norma è di fondamentale importanza in quanto capovolge l’attuale impostazione che prevede l’assoluta facoltà di scelta, addirittura insindacabile, in capo al solo Curatore.

Il Curatore sarà pertanto vincolato alla esecuzione del contratto e sarà, al contrario, il promissario acquirente ad avere la facoltà di sciogliersi dal contratto o meno.

Nel primo caso, egli avrà comunque privilegio speciale sull’immobile, così come introdotto dal nuovo art. 2775 ter; nel secondo caso, egli potrà dare corso al rapporto contrattuale.

c – Anche per quanto concerne l’art. 67 L.F., il giudizio sulla modifica proposta non può che essere positivo.

Si prevede infatti che, in caso di esercizio dell’azione revocatoria da parte della procedura fallimentare, sia comunque fatta salva l’applicazione del nuovo art. 2775 ter; il promissario acquirente godrà quindi, anche in caso di revoca del proprio atto di acquisto, del privilegio speciale sull’immobile concesso dalla norma in questione, e ciò anche, addirittura, nel caso in cui conoscesse lo stato di insolvenza del debitore.

Si verifica, infatti, molto spesso, che l’impresa costruttrice, dopo aver incassato consistenti somme, dichiari essa stessa ai promissari acquirenti il proprio stato di difficoltà e/o insolvenza con la conseguenza che l’azione revocatoria, in base alla normativa attualmente in vigore, risulta praticamente automatica con esito favorevole per la procedura.

e – Particolarmente importanti mi paiono le modifiche, proposte dagli art. 8 e 9, al Testo Unico delle leggi in materia bancaria e creditizia.

La proposta mira infatti ad evitare, in futuro, quel gravissimo fenomeno che oggi si verifica nel caso di acquisti da parte di un impresa costruttrice che si finanzi in tutto o in parte tramite un mutuo bancario.

La banca, come è ovvio, procede ad iscrivere un’unica ipoteca sul suolo e, quindi, sull’immobile che vi verrà edificato. Con la conseguenza che molto spesso l’impresa costruttrice si fa finanziare dalla banca in misura proporzionale ai propri bisogni di cassa piuttosto che in base alle richieste di mutuo avanzate dai promissari acquirenti; anzi, giuridicamente, per la banca tutti gli accordi tra costruttore e promissario acquirente inseriti nei preliminari di compravendita sono assolutamente irrilevanti, essendo l’unica controparte, per la banca, l’impresa costruttrice – mutuataria.

Il problema di suddividere il mutuo e frazionare l’ipoteca si pone quindi, in astratto, non solo nei casi di insolvenza, ma addirittura anche nei casi in cui l’impresa costruttrice abbia trasferito con atto notarile la proprietà ai singoli acquirenti, senza peraltro estinguere il proprio debito nei confronti della banca. L’ipoteca, in questi casi, continua a gravare indivisa su tutti gli immobili senza considerare, inoltre, le differenti posizioni personali dei vari acquirenti: vi potranno essere, infatti, soggetti che non hanno mai inteso richiedere alcun mutuo e che quindi hanno già pagato l’intero prezzo in contanti alla società costruttrice – venditrice, mentre altri acquirenti hanno dichiarato di volersi accollare somme più o meno consistenti del mutuo richiesto alla banca.

La previsione, pertanto, di  stabilire a favore del promissario acquirente il diritto ad ottenere il frazionamento del mutuo e dell’ipoteca - e solo per la quota di cui quest’ultimo si era già fatto carico nel preliminare - introduce un principio di grandissima rilevanza nei rapporti tra imprese – acquirenti – banche.

f – Viene, infine, introdotto un importante obbligo a carico del Notaio rogante proprio per evitare che si verifichino quei casi, a cui si è fatto cenno in precedenza, di stipula di atti di compravendita da parte dell'impresa costruttrice in forza dei quali formalmente viene adempiuto al preliminare e viene trasferita la proprietà agli acquirenti; ma, sostanzialmente, l'immobile venduto continua ad essere gravato da ipoteca indivisa a favore della banca mutuante.

I Notai, in questi casi, proprio al fine di evitare responsabilità personali, si limitano ad indicare con estrema cura nel rogito l’esistenza delle ipoteche e/o dei pignoramenti gravanti l’immobile, così come l’impegno della società costruttrice di estinguere tali debiti liberando l’immobile da essi.

Peccato che tale impegno, il più delle volte, non venga adempiuto lasciando gli acquirenti esposti ai rischi conseguenti all’acquisto di un immobile ipotecato e/o pignorato.

L’obbligo, pertanto, in capo al Notaio rogante, di trattenere le somme necessarie per l’estinzione di tali debiti appare una corretta innovazione.

* * * * * * *

Veniamo ora, dopo aver esposto i punti favorevoli, a segnalare alcuni altri aspetti critici e/ o problematici che sarebbe opportuno tenere poi presenti nella sede definitiva.

Va segnalato, in primo luogo, come la proposta di legge sia limitata ai soli acquisti per la prima casa, mentre, a mio modesto avviso, la tutela che si verrebbe ad offrire dovrebbe essere estesa a tutti i tipi di acquisto, a prescindere dalla destinazione d’uso finale.

Inoltre, mi pare che debba essere ulteriormente approfondito il problema del rapporto tra privilegio, seppur speciale, anche nella forma prevista dalla proposta di legge, e le ipoteche iscritte dagli istituti di credito.

Il nuovo testo dell’art. 2775 ter del codice civile inserisce infatti un privilegio speciale a favore dell’acquirente che abbia deciso di sciogliersi dal preliminare a causa dell’intervenuto fallimento del costruttore-venditore.

Peraltro tale privilegio rischierà di essere sempre solo un riconoscimento formale e non sostanziale se non verrà chiaramente precisato che, almeno proprio nei casi di immobili destinati a prima abitazione, il privilegio speciale spettante al credito del promissario acquirente dovrà prevalere sulle ipoteche iscritte sull’immobile, anche se in epoca anteriore alla stipula del preliminare.

Solo in tal modo si potrà dare una tutela effettiva ai promissari acquirenti, in questa ipotesi (così come nell’ipotesi in cui essi, viceversa, decidano di acquisire la proprietà dell’immobile, la tutela effettiva ad essi riconosciuta deriva dalla norma con la quale si impone la suddivisione del finanziamento in quote ed il frazionamento dell’ipoteca – v. art. 8 della proposta).

Se non di scioglie questo nodo, tutta la legge rischia, infatti, di naufragare nel mare di buone intenzioni, senza efficacia pratica.

Come si è già detto, le banche, infatti, erogano mutui a favore dei costruttori e/o delle cooperative edilizie, a fronte dei quali vengono iscritte ipoteche di primo grado.

Ebbene, se non verrà precisato a chiare lettere che il privilegio del promissario acquirente avrà prevalenza, in sede di riparto fallimentare, anche sulle ipoteche iscritte in epoca anteriore alla stipula dei preliminari, avverrà che, a fallimento dichiarato, le banche continueranno ad essere i primi soggetti che si soddisferanno, mentre i promissari acquirenti rischieranno di vedersi riconosciuto un privilegio, sulle somme versate, che poi non verrà loro mai restituito in pratica, posto che l’attivo fallimentare sarà già stato esaurito dalle citate ipoteche.

Il problema non è affatto teorico essendo già stata sollevata dalle banche in sede di interpretazione della legge n. 30/1997 sulla trascrizione dei preliminari, sostenendo la prevalenza delle ipoteche iscritte anteriormente rispetto ai preliminari.

Va da sé, come si è già detto, che se si accoglie tale interpretazione e non si incide su tale questione fondamentale, la tutela accordata ai promissari acquirenti verrà totalmente vanificata, atteso che le ipoteche sono sempre iscritte per prime.

Anche se una recente sentenza del Tribunale di Genova (la prima, a quanto consta, ad essersi pronunciata sul tema, ha affermato la prevalenza del privilegio sull’ipoteca iscritta anteriormente, mi parrebbe una elementare misura di buon senso quella di precisare una buona volta la questione.

Ciò indurrebbe anche le banche ad essere più attente nella erogazione dei mutui ed a considerare diversamente da come avviene oggi la posizione del promissario acquirente.

Solo una diversa regolazione dei rapporti tra impresa (o cooperativa), promissari acquirenti e banche potrebbe porre fine ad uno stao di cose che si trascina oramai da oltre cinquant’anni senza soluzione.


Si conferma, infine, che il Consiglio dell’Ordine degli Avvocati di Torino, così come il sottoscritto rimangono ovviamente a disposizione per qualsiasi ulteriore chiarimento e/o approfondimento.


Ringraziando per l’attenzione prestata, si porgono i più distinti saluti.

Avv. Alessandro Re
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REGIONE PIEMONTE

CONSIGLIO REGIONALE DEL PIEMONTE
Verbania, 31 ottobre 2002

OSSERVAZIONI SUI PROGETTI DI LEGGE N. 382 – 419 - 451

Il sottoscritto Dott.Stefano Noro, quale delegato dell’Ordine dei Dottori Commercialisti di Verbania alle consultazioni sui progetti di legge n. 382 , n. 419 e n. 451,

letti

gli articolati di legge e le relazioni accompagnatorie

espone quanto segue.

PROGETTO N. 382

1. Si osserva che, dalla lettura dell’art. 3, comma 1, lett. a), sembrerebbe che la norma  si applichi a tutte le procedure concorsuali decorrenti dal 1 gennaio 1996. Un periodo così ampio richiede, a nostro avviso, un’attenta indagine sul numero dei potenziali soggetti coinvolti e dei danni risarcibili, poiché altrimenti si rischia di erogare contributi pro-capite irrisori.

2. Si rileva che il danno subito dal promissario acquirente viene giudicato tale solo in presenza di un successivo acquisto di un altro alloggio oltre a quello promesso in vendita, restando esclusi dalla tutela coloro che, persi i soldi, sono rimasti in affitto.

3. Si giudicano troppo complessi i controlli da eseguire in sede di erogazione del contributo, poiché occorre verificare: se trattavasi di un acquisto di prima casa (art. 1), se il nucleo familiare gode dei requisiti soggettivi (art.5) e patrimoniali (art. 1-d)), se l’alloggio é adeguato o non adeguato (art. 6, comma 1 e 2), se vi è un utilizzo dell’immobile da parte di terzi con titolo idoneo (art. 3, comma 2), se le caratteristiche dell’alloggio sono conformi (art.7). 

Quanto ai requisiti per godere della prima casa si ricorda che essi possono sorgere anche successivamente alla stipula del rogito e quindi non essere presenti in sede di preliminare.

4. Successivamente alla concessione del contributo, si ritiene di difficile applicazione il disposto dell’art. 9 poiché la Regione non ha gli strumenti adeguati per accertare un’eventuale violazione dei vincoli ed obblighi prescritti, considerato che la stessa Amministrazione Finanziaria ha notevoli difficoltà a rilevare eventuali violazioni nella 

concessione delle agevolazioni prima casa, commesse successivamente alla stipula dell’atto di compravendita.

Andrebbe in ogni caso prevista una non debenza del contributo a chi ottiene il rimborso del credito in sede fallimentare.

PROGETTO N. 419

1) L’esame complessivo della proposta fa rilevare la difficoltà applicativa e l’inopportunità di prevedere una disciplina legale del contratto preliminare valido solo nella Regione Piemonte.

2) Nel dettaglio appare poco chiaro  il disposto dell’art. 3, comma 4, confrontato con il comma 2.

3) All’art. 4, premesso che nessuna impresa firma un preliminare senza ricevere acconti e caparre, in ogni caso andrebbe almeno prevista una tutela per il venditore, quale la risoluzione immediata del contratto, nel caso in cui il promissario acquirente non paghi alla scadenza prestabilita.

PROGETTO N. 451

1. Si concorda con la scelta della “Proposta di legge al Parlamento” alla luce della rilevanza nazionale degli interessi da tutelare.

2. Sulla proposta relativa all’acquisto della proprietà “in progress” si rileva la necessità non solo di una modifica del codice civile ma anche di un coordinamento con la normativa fiscale in materia di imposte indirette sui trasferimenti immobiliari.

Con osservanza

Dott.Stefano Noro 

Indice
CO.NA.FI. e ASSOCOND

Gent.Presidenti,

Gent. Assessore Botta,

Gent.mi tutti,

 

vi allego alcuni documenti di recentissima approvazione  per sensibilizzare ancora una volta anche la Regione Piemonte ad  intervenire urgentemente a favore delle vittime di fallimenti  immobiliari.

 

In queste fase denominata "di transizione" dove la  PDL38 è in fase di ultima approvazione alla camera, dove vengono sottoscritti  accordi tra ABI-ANCE-ANIE-Tribunali, dove è ormai riconosciuta da tutti la non  più applicabilità di questa iniqua legge del R.D.267/42 almeno nei casi dove le  famiglie promissarie acquirenti sono vittime,

 

CO.NA.F.I.  e   ASSOCOND

 

sono a sollecitare che la Regione Piemonte si attivi con  una delibera per istituire dei tavoli di concertazione  fra i comitati delle vittime dei fallimenti, le banche, il curatore e tutti gli  altri soggetti coinvolti al fine di favorire accordi tra le parti nel rispetto  delle procedure fallimentari.

 

Sicura è la volonta di tutti di fermare un dramma che  lacera senza rimedio la vita di una famiglia colpita da un fallimento  immobiliare provocato da terzi.

 

In attesa di un vostro urgente intervento  oggettivo

porgiamo con l'occasione un augurio di buon  lavoro e i nostri più cordiali saluti

 

Conafi Piemonte Assocond

R.Barabani

A.Salerno - G.Salamone 
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GRUPPO CONSILIARE DELLA REGIONE LOMBARDIA
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Premesso che:

nello stato italiano risultano migliaia le famiglie che, dopo aver impegnato i propri risparmi per
Facquisto di una casa in costruzione, vedone svanire le loro aspettative di riscatto per il fallimento
dell'impresa venditrice o della cooperativa edilizia cui si sono affidati;

il rischio finanziario medio delle famiglie in questione si aggira dai 50 ai 75 mila euro.

Considerato che:

risulta gia déepositato alla camera il DDL n. 38 “delega al Governo per la tutela degli acquisti di
immobili da costruire”.

IL CONSIGLIO IMPEGNA LA GIUNTA REGIONALE

ad organizzare taveli sociali di concertazione fra i comitati delle vittime dei fallimenti immobiliari, le
banche, i creditori e tutti gli altri soggetti coinvolti al fine di favorire accordi tra le parti che,
seppur nel rispetto dei vincoli delle procedure fallimentari, minimizzino 'impatto sociale. & 402 (1§ e =
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Il Consigliere:
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