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CHIAVI IN MANO

CASA IN COSTRUZIONE

Emiliaho Sgambato

Perl’acquisto di case in costruzio-
ne la fidejussione ¢ la strada pit1 si-
cura per proteggere le somme versa-
te prima del rogito da un eventuale
fallimento del costruttore. Una ga-
ranzia resa obbligatoria dal Digs 112
del 2005, ma che & ancora poco co-

plicata dalle societa edili. Confron-
tando il fatturato delle nuove abita-
zioni al netto degli importi versati
al rogito e 'ammontare delle fi-
dejussioni, si pud stimare che solo

costruttore sui pagamenti
tra preliminare e rogito -
& disatteso nel 75% dei casi

in un caso su quattro i passaggi di
denaro tra acquirente e costruitore
sono "assicurati”.

Questoavviene fondamentalmen-
te perlacombinazione dj due fattori.
«Innanzitutto - spiega Giovanni Riz-
zi, membro del Gruppo comunica-
zione del Notariato — non ci sono
sanzioni severe per il costruttore. E
prevista la sola nullita del contratto
in caso di mancata fideiussione. Nel-
la maggior parte dei casil'acquiren-
te ha gia impegnato molto denaro e
quindi spesso non recede sperando
che il curatore fallimentare gli asse-
gni Pimmobile». Aiutate poi
dall'ignoranza in materia degli ac-
quirenti o in cambio di un piccolo
sconto, le aziende evitano di conce-
dere garanzie per non perdere parte
dellapropria capacita di vedersi ero-
gare credito dalle banche. Si creano
cosi situazioni pericolose: in uno sce-
nario di crisi come 1’attuale sono
moltele piccole imprese edili che fal-

nosciuta dagliacquirenti e pocoap-

L’obbligo della garanzia del

liscone pur avendo un passato soli-
doalle spalle. .

Se dunque un primo consiglio a
chisiaccingea comprare unacasain
costruzione € quello di informarsi
sui lavori precedenti della stessa so-
cietd, questa non puo certo conside-
rarsi una garanzia sufficiente per

“non chiedere al "geometra di fidu-

cia" la sottoscrizione di una fideius-
sione. Lalegge, del resto, non preve-
delapossibilitaperl'acquirente diri-
nunciarvi preventivamente. Para-
dossalmente sono le aziende piii se-
rie e consolidate a rischiare di pil1
non applicando la norma: in questo
modo sono "sotto ricatto” del cliente

che pud sempre recedere dal prelimi-
.nare, "minacciando” di denunciare

la mancanzadi fideiussione.

«E difficile controllare I'applica-
zione dellanorma - continua Rizzi -
perché 1’obbligo scatta al momento
del preliminare ed & raro che in que-
sta fase ci sirivolga a un notaio, cosa
invece consigliabile (vedi anche Ca-
sa24 Plus del 17 novembre, ndr). Nei
casiin cuiil professionista siaccorge
dell’assenzadi questagaranziaalro-
gito (in questo momento la fideius-
sione cessa di avere efficacia perché
la proprieta del bene passa di mano,
ndr) puo solo agire nell'interessedel
suo cliente. E-quindi, soprattutto se
c’¢ il sentore che ’'azienda possa es-
sere sull’orlo di uno stato di crisi, far

accatastare'immobile quando e pos-

sibile e procedere con I'atto».

Ma cosa prevede in sintesi il Digs

122/2005? La finalita della norma é&
di proteggere I'acquirente - privato,
sono escluse le societa - in quanto
contraente pili debole. A questo de-
ve essere garantitala possibilitadire-
cuperare le somme versate nel caso
in cui il costruttore incorra in falli-
mento, esecuzione immobiliare,
concordato preventivo, amministra-
zione controllata o a liquididazione
coatta. Nel caso si verifichi una di
queste condizioni, 'acquirente si po-
trarivolgere allabanca oall’assicura-
zione che ha siglato la fideiussione e
vedersi restituire il denaro versato
(pit1 gli interessi legali maturati). At-
tenzione, pero: lagaranzianonsiap-

plica al di fuori dei casi indicati: se il
cantiere & bloccato per altri motivi o,
ad esempio, le finiture sono fuori ca-
pitolato, non c’é copertura e bisogna
ricorrere alle vie giudiziarie ordina-
rie. E quindi sempre consigliabile da-
re meno soldi possibile in anticipo e

~ commisurarhi allo stato di avanza-

mentodelle opere. Lanormanon tro-
va applicazione anche nel caso non
siancora stato chiesto il permesso di

LA DIFESA IN TRE MOSSE

Al sicuro con la fideiussione

costruire 0 non sia stata presentata
ladichiarazione diinizio attivita, co-
si come quando sia gia possibile ri-
chiedere il rilascio dell’agibilita.

La seconda importante innova-
zione del Dlgs 122 & I'obbligo per il
costruttore di fornire una polizza
assicurativa decennale a evéntuale
copertura di danni da rovina totale

o da gravi difetti costruttivi.

Quest’obbligo & in genere rispetta-
to, perché l'assicurazione decorre

‘dal momento del rogito e i notai in

genere accértano la sua esistenza.
Anche se le dispute riguardo a vizi
occulti di varia natura sono di diffi-
cile soluzione, se non per via giudi-
ziaria: chi stabilisce altrimenti
quando il difetto & "grave"?

Viene poi vietato al notaio di pro-
cedere alla compravendita se prima
o contestualmente alla stipula non
si sia proceduto al frazionamento
del mutuo sull'immobile con o sen-
za il suo accollo da parte dell’acqui-
rente. E inoltre previsto, come spie-
gatodalla guida approntatada Nota-
riato e 12 associazioni dei consuma-
tori: il diritto di prelazione a favore
dell’acquirente nel caso di vendita
all’asta dell'immobbile gia adibito
ad abitazione principale, anche nel
caso si sia gia ottenuto il rithborso
delle somme anticipate; Pesclusio-
ne delle revocatoria fallimentare
per gli immobili che I'acquirente si
sia impegnato ad abitare entro un

" anno dall’acquisto o dall’ultimazio-

ne; la possibilita dell’acquirente di
far valere la garanzia fideiussoria
prima che il curatore comunichi la
scelta tra I'esecuzione o lo sciogli-
mento del contratto.

Nel caso di abitazioni piccole,
un’alternativa alla fideiussione per
chi vuole costruirsila casa sumisura
elacquistodel terreno e il pagamen-
todegli appalti alla ditta edile secon-
dolo stato di avanzamento lavori.
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