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COMPRAVENDITE SICURE

Casa in costruzione,

garanzia obbligatoria

Lalegge impone
una fideiussione che
tuteli dal fallimento
del costruttore

Paginaacuradi

Dario Aquaro

# Da quando e entrato aregime il decretolegi-
slativo 122/200s5, che ha introdotto nel nostro
ordinamentounsistemadituteleperiprivatiche
intendono acquistare immobili da costruire (da
imprese o cooperative edilizie), i casi di aziende
edili fallite sono aumentati anno dopo anno, per
untotale dii1.916 casi(vedischedaalato). Unda-
to che da solo dala misura di quanto siaimpor-
tante tutelarsiin questo genere dicontratti.
Laleggeprevedeunpacchettodidifesefonda-
mentale per chiintende comprare “sullacarta”e
correilrischiodiversare(e nonrecuperare)anti-
cipi per un immobile che non potra poi essergli
ceduto. O che, anche ceduto, possa in seguito
presentaregravidifetticostruttivi. Lasalvaguar-
dia siapplica aimmobili per i quali «sia gia stato
richiesto il permesso di costruire - recitala nor-
ma - e che siano ancora da edificare o la cui co-
struzione non risulti essere stata ultimata ver-
sando in stadio tale da non consentire ancora il
rilascio del certificato diagibilita».
Traletutele,¢'einnanzituttolobbligoche,alla
stipula del preliminare, il costruttore consegni
all'acquirente una fideiussione (i cui estremi
vanno citati nell'atto) a garanzia di tutti i corri-
spettivi incassati o da incassare fino al trasferi-
mentodellaproprieta. Lafideiussionenoncopre
solo la cifra versata alla firma del “compromes-
so” (ad esempio, la caparra confirmatoria), ma
puogarantire-entroillimitemassimospecifica-
to nella stessa polizza - anche gli importi che si
prevede vengano via viariscossi dal costruttore
fino al rogito: & il caso degli acconti di prezzo da
pagareinbaseallostato diavanzamentolavori.
Se il costruttore fallisce (0 viene sottopostoad
amministrazione straordinaria, concordato
preventivo, liquidazione coatta amministrati-
va),l'acquirente puo dunque rivolgersi alla ban-
cao allacompagnia assicuratrice per riscuotere
la fideiussione e cosi sciogliere il contratto. Nel
casoin cuilimmobilesiagia“venutoaesistenza”
(realizzatocioéilrusticoecompletatalacopertu-
ra, anche se mancanole finiture), deve muoversi
prima che il curatore fallimentare comunichi la
decisione di dare eventuale esecuzione al preli-
minare e trasferire comunque la proprieta.

«Inoltre, in caso di vendita all'asta dell'im-
mobile, che Facquirente abbia gia adibito ad
abitazione principale (per sé, per il coniuge o
per un parente di primo grado), egli gode diun
dirittodiprelazione,anchesehagiaricavatodal
fideiussoreilrimborsodellesomme-aggiunge
PiercarloMattea,del ConsiglioNotarilediMila-
no -. Un altro punto di favore € che gli atti, con-
clusia“giusto prezzo” e neiqualil'acquirente si
impegniastabilire entro dodicimesi dalladata
diacquisto odifinelavorilaresidenza propria,
del coniuge o di parenti e affini entro il terzo
grado, non sono soggetti a revocatoria falli-
mentare». Restano cioeé validi e non possono
esserresiinefficaci dalcuratore.

Imancatorilasciodellafideiussionecompor-
talanullitadel contratto preliminare: unanullita
“relativa”,chepuoquindiesserfattavalere-sen-
zalimite temporale - dalsoloacquirente.Ilquale
non puo rinunciare preventivamente alla ga-
ranzia:proprioperevitareeventualiaggiramen-
ticontrattuali, il Dl 47/2014 ha previsto lanullita
diogniclausolachepossaportareaeludereletu-
tele. «Altroaspettoimportante - osservailnotaio
-, il preliminare deve essere adeguato al conte-
nutodilegge. Significache, oltreaindicare natu-
ralmentesoggettieoggettodelcontratto, prezzo
e modalita di pagamento, deve descrivere con
precisionel'immobileancoradacostruire, lesue
caratteristiche tipologiche, tecniche e struttura-
1i, il termine massimo di completamento deila-
vori,allegandoilcapitolatoeglielaboratidel pro-
gettoinbase alquale e stato richiesto orilasciato
il permessodi costruire. Ma & opportuno indica-
reancheil termine perla stipula del definitivos.

Dopola firmadel“compromesso”, & comun-
queconsentitoallepartiapportaredellevarian-
ti, arrivando anche a cambiare I'immobile da
trasferire:asecondadellemodifiche, bisognera
quindistipulare un atto integrativo o un nuovo
preliminare sostitutivo, integrando e sosti-
tuendo anche lafideiussione. «Nel preliminare
- dice Mattea - dev'essere anche specificato
I'impegno dellimpresa di procedere al frazio-
namento del mutuo contratto perlacostruzio-
needellarelativagaranziaipotecaria,oallasua
cancellazione; impegnochedovraessereassol-
toprima della firma dell'atto definitivo di com-
pravendita». Al rogito, il costruttore deve poi
fornire una polizza assicurativa indennitaria
decennale, abeneficio dell'acquirente e conef-
fetto dalla data di ultimazione dei lavori (che
puo essere successivaa quella del trasferimen-
to della proprieta). La polizza copre i danni ma-
teriali edirettiallimmobile, compresiidanniai
terziderivantidarovinatotaleoparziale,oppu-
re da gravi difetti costruttivi delle opere. Pur se
la sua assenza non comporta alcuna sanzione,
né incide sulla validita dell'atto, € bene preten-
dere chevengarilasciata.
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