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L’acquirente di un immobile
ancora da costruire adesso puo
stare pittranquillo: cipensailno-
taio a controllare laregolarita sia
della fidejussione che il costrut-
tore deve rilasciargli a garanzia
deiversamentiche man mano ef-
fettua in suo favore e sia del rila-
scio della polizza postuma de-
cennale a copertura di eventuali
vizi del'immobile dopo la con-
clusone della compravendita.

E stata definitivamente appro-
vato dal Senato il DdI 2681 che
prevede, all’articolo 12, la delega
al Governo ad adottare disposi-
zionia tuteladi coloro che acqui-
stano un immobile “sulla carta”,
disciplinati dalla legge 210/04 e
dal Dlgs122/2005.

La novita consiste principal-
mente nel fatto che il contratto
preliminare di compravendita,
cosicome qualunque atto avente
le medesime finalita, dovra esse-
reredatto per atto pubblico e per
scrittura privata autenticata e il
notaiosaradunquetenutoalcon-
trollodellalegalita didue obbli-
ghi a cui ¢ tenuto il costruttore
verso il promissario acquirente:
quello di consegnare una fi-
dejussione di importo corri-
spondente alle somme e al valo-
re di ogni altro eventuale corri-
spettivo che il costruttore ha ri-
scosso e deve ancora riscuotere
dall’acquirente prima del trasfe-
rimento della proprieta (articolo
2deldecretolegislativo122/2005)
e, a conclusione dei lavori, della
cosiddetta “polizza decennale
postuma” abeneficio dell’acqui-
renteacoperturadeidanni mate-
rialiedirettiall'immobile (artico-
lo 4 del DIgs122/2005).

L’inadempimento a tale ulti-
mo obbligo comporteralanullita
relativa del contratto, che solo
I'acquirente potra fare valere.

Si tratta di due obblighi che il

capo al costruttore, ma che non
sempre era stato da questi ri-
spettato, con conseguenti gravi
pregiudizi in danno dell’acqui-
rente il quale, peccando a volte
dieccessivabuonafede, sierafi-
dato delle assicurazioni, verbali
o meno, fornitegli dal costrutto-
re stesso.

Lo scopo ¢ stato quello di raf-
forzare la posizione dell’acqui-
rente.[’acquirente € stato indivi-
duato come colui, persona fisica,
che acquista I'immobile da co-
struire ovvero che abbia stipula-
to ogni altro contratto diretto al-
l'acquistoocomunquealtrasferi-
mento non immediato, a sé o ad
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Leasing scaduto, il debito
va ammesso nel passivo

In caso di scioglimento del
contratto di leasing su im-
pulso del curatore fallimenta-
re, il concedente, per i crediti
gia scaduti, insinuandosi al
passivo, puo soddisfarsi in se-
de fallimentare. Questo per-
chéil credito ¢ sorto prima del
concorso etaliposteandranno
ammesse, al lordo degli inte-
ressidimora, alladatadella di-
chiarazione di fallimento.
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un proprio parente in primo gra-
do,dellaproprietaodellatitolari-
tadiundirittoreale digodimento
su di un immobile da costruire.
Restano esclusi dal novero degli
acquirenti tutte le societa o enti
collettivi, siano essi a personalita
giuridica o meno.

Quanto al costruttore, lalegge
richiamal'imprenditore ola coo-
perativaedilizia che promettono
in vendita o che vendono un im-
mobile da costruire, sia nel caso
incuilostessovengaedificato di-
rettamente dai medesimi sia nel
caso in cui la realizzazione della
costruzione sia data in appalto o
comunque eseguita da terzi.

L’articolo 2 del DIgs 122/2005
prevede I'obbligo della garanzia
fidejussoria per consentire al
promissorio acquirente di otte-
nere la restituzione di tutte le
somme da lui anticipate al co-
struttore, se questisi dimostriin-
solvente. La polizza assicurativa
einvececollegataalrogitoehaef-
ficacia dalla data di ultimazione
dei lavori e copre i danni conse-
guentiavizidelsuolooagravidi-
fetti della costruzione che ne
comportano larovina.

Sotto tali due ultimi profili, la
delega ora conferita al Governo
di attribuire al notaio il ruolo di
garantedellalegalitae senzadub-
biounbuontraguardoraggiunto:
entrorzmesidovraessereadotta-
to un decreto legislativo per at-
tuare la disciplina.

Sarebbe opportuno prevede-
re esattamente le caratteristi-
che della “decennale postuma”,
il controllo da parte del notaio
della conformita della fidejus-
sione ai requisiti dall’articolo 2
del Dlgs 122 e, soprattutto,
I’estensione della garanzia della
fidejussione anche alla restitu-
zione, una volta intervenuta la
nullita del contratto, del prezzo
versato al costruttore.

ILDECRETO 122/2005

L’acquirente & la persona
fisica che acquista 'immobile
dacostruire o che ha stipulato
ognialtro contratto diretto
all’acquisto o comunqueal
trasferimento non
immediato,aséoad un
proprio parentein primo
grado, della proprieta o della
titolarita di un diritto reale di
godimento su di unimmobile
da costruire. Non sono
considerati «acquirenti» tutte
le societa o enti collettivi,
siano essia personalita
giuridica o meno

)

LE NOVITA

Con'approvazione del Dd[2581
ilnotaio étenutoalcontrollo
dellalegalita didue obblighidel
costruttoreversoil promissario
acquirente: consegnareuna
fidejussionediimporto
corrispondenteallesommeeal
valorediognialtroeventuale
corrispettivo cheil costruttore ha
riscosso e deve ancora riscuotere
dall’acquirente primadelrogito
e,afinelavori, dellacosiddetta
“polizzadecennale postuma”a
beneficiodell’acquirentea
coperturadeidannimaterialie
direttiall'immobile

LE GARANZIE

11 Dlgs 122/2005 prevede
l’'obbligo della garanzia
fidejussoria per consentire al
promissario acquirente di
ottenere la restituzione di tutte
le somme da lui anticipate al
costruttorein caso questisi
riveliinsolvente, oltre che
inadempiente. La polizza
assicurativa é invece collegata
alrogito e ha efficaciadalla
data di ultimazione dei lavorie
copreidanniconseguentia
vizi delsuolo o a gravi difetti
della costruzione che ne
comportano larovina.

i

LE PROPOSTE

Sisuggerisce di prevedere
esattamente le
caratteristiche della
“decennale postuma”, il
controllo da parte del notaio
della conformita della
fidejussione ai requisiti
contenuti nell’articolo 2 del
Dlgs 122/2005
e,soprattutto, 'estensione
della garanzia della
fidejussione anche alla
restituzione, una volta
intervenuta la nullita del
contratto, del prezzo versato
al costruttore

Procedure competitive. Studio del Notariato sulla riforma: si pud andare oltre i 12 mesi

Liquidazione dei beni
anche con rate lunghe

Angelo Busani
Giacomo Ridella

Possibilita di pagamento ra-
teale, fideiussione bancariaaga-
ranziadell’immissione anticipa-
tanel possesso del bene oggetto
diesecuzione, preminenzadella
pubblicita telematica su quella
cartacea: sono alcune caratteri-
stiche salienti (approfondite dal
recente Studio 193-2017/C del
ConsiglionazionaledelNotaria-
to) dellariforma della fase liqui-
dativa della procedura fallimen-
tare (legge 132/2015).

La riforma ha sostituito il
comma 1 dell’articolo 107 della
legge fallimentare, per avvici-
nare il pit possibile le vendite
fallimentari a quelle in sede di
esecuzione individuale e, pittin
generale, nel “libero mercato”,
recependo le esperienze di al-
cuni tribunali preoccupati di
trovare soluzioni pratiche
(vendita senza incanto o conri-
servato dominio, pagamento
assicurato con contratti auto-
nomi di garanzia eccetera) al
fortissimo aumento delle diser-
zioni delle vendite giudiziarie,
conseguenza,ingran parte, del-
la crisi economica.

1l Notariato osserva che la fi-
losofia della riforma ¢ espressa
dal concetto secondo cuile ven-
dite effettuate in esecuzione del
programmadiliquidazione falli-
mentare vanno poste in essere
con «procedure competitivey,
concetto che ricorre quando la
procedura ¢ caratterizzata da:
®un sistema incrementale di of-
ferte;
muna adeguata forma di pubbli-
cita;
muna adeguata forma di traspa-
renza;
mregole prestabilite e non di-
screzionali di selezione dell’of-
ferente;

m completaaperturaal pubblico.

In questo quadro, si osserva

sto (con un richiamo inserito
nell’articolo 107 della legge falli-
mentare alle disposizioni del-
larticolo 569 del Codice di pro-
cedura civile, «in quanto com-
patibili») lapossibilitacheil ver-
samento del prezzo dovuto
dall’aggiudicatario sia rateale.
Dato che l'articolo 569 dispone
che, in casi di giustificati motivi,

LO SPIRITO

Il curatore pud adeguare
ildisciplinare alle esigenze
contingenti: l'unico

limite &l principio

di economia processuale

In sintesi

01 | ILPRINCIPIO

Lariforma dellafase
liquidativa della procedura
fallimentare (legge 132/2015)
dala preferenzaa unsistema
divendita con procedure
competitive

02 | LECONDIZIONI

Le vendite competitive si
applicanoa condizione che le
procedure prevedano un
sistemaincrementale di
offerte, adeguateforme di
pubblicita e trasparenza,
regole prestabilite e non
discrezionali per selezionare
l'offerente e una completa
aperturaal pubblico

03 | IPAGAMENTI
Lariforma lasciaal curatore
(se lavendita viene effettuata
da luistessooda unsuo
delegato) la possibilita di
derogare al Codice di
proceduracivile. Per
esempio, prevedendo
pagamentiin pili di12 rate

ilgiudicedell’esecuzione puodi-
sporre che il versamento sia ra-
teale ed entro non pit di12 mesi:
@ se il programma di liquidazio-
ne prevede un semplice richia-
mo al Codice diproceduracivile
intemadivenditaconosenzain-
canto, non vi sono dubbi sull’ap-
plicazioneintegrale dellanorma
con tuttiilimiti che pone, anche
temporali;

e se invece il curatore ha predi-
sposto un suo disciplinare di
vendita senza alcun riferimento
al Codice di procedura civile, o
anche nell'ipotesi in cui il pro-
gramma di liquidazione pur ri-
chiamando la vendita senza in-
canto del Codice se ne voglia di-
staccare in alcune parti, la scelta
del legislatore di enunciare un
principio (quello della competi-
tivita delle vendite) e di non re-
golamentare analiticamente il
procedimento di vendita & em-
blematico di una modernita che
vuol dare all’operatore tutti gli
strumenti per ottimizzare I'alie-
nazione deibeni del fallito.

Cio significa che il curatore,
nelrispettodelleregolebasedel-
la vendita competitiva, puo ade-
guare il disciplinare alle esigen-
ze contingenti. E quindi preve-
dere, ad esempio, una rateizza-
zionepitilungadiquellaprevista
dalla norma, con l'unico limite
del principio di economia pro-
cessuale e del giusto processo.
Ciovalesoloselavenditaesvol-
ta dal curatore o daun suo dele-
gato; se invece ¢ il giudice a pro-
cedere, il legislatore prevede
cheilmagistrato,anostroavviso
anche quando delega le opera-
zioni, debba liquidare i beni co-
me da Codice di procedura civi-
le. Quindj, in questo caso, occor-
re procedere alla liquidazione
secondoilmodellodellavendita
conincanto o senzaincanto sen-
zacheilmodello stessopossaes-
sere modificato.

Dlgs 122/2005 aveva gia posto in
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Il Presidente nazionale Roberto Falcone

presentati al Disegno di Legge AS
sione lavoro del Senato. “Siamo in
termine e, considerando che il testo
normativo in questione € piuttosto
auspichiamo venga approvato

In tal modo potra essere calendariz-
zato piu celermente nella prossima

zione contribuira senza dubbio a

sti” ha commentato il Presidente
nazionale Lapet Roberto Falcone.

E quanto previsto dagli emendamenti
2858, il 10 ottobre scorso in Commis-
una fase legislativa che ormai volge al
snello e ha gia ottenuto la condivisio-
ne di tutte le forze politiche in campo,

rapidamente quantomeno al Senato.

legislatura. La sua definitiva approva-

migliorare la vita di tutti i professioni-

Equo compenso anche per le

professioni di cui alla Legge 4/2013

Come gia ampiamente documentato
con gli interventi sulla stampa
specializzata fin dagli inizi dell’iter
legislativo, il pressing politico eserci-
tato dalla Lapet € stato sempre rivolto
alla necessita di estensione del
principio dell’equo compenso anche
ai professionisti di cui alla Legge
4/2013. Verso tale direzione, conver-
gono, tra gli altri, gli emendamenti dei
Senatori Fuxia, Barani e Sacconi. In
particolare, 'emendamento a firma
del Presidente della Commissione
Lavoro del Senato e Relatore del
provvedimento, Sen. Maurizio
Sacconi, non solo interviene ad
allargare le disposizioni ai professioni-
sti di cui alla Legge 4/2013 ma, indica
anche le modalita di determinazione.
“Sono ampiamente soddisfatto
del’emendamento presentato dal
Sen. Sacconi non solo per 'autorevo-
lezza della figura istituzionale firmata-
ria ma, soprattutto, per il suo contenu-
to, in quanto riconosce le professioni
di cui alla Legge 4/2013 e le associa-
zioni rappresentative delle stesse ai
fini della determinazione dell’equo
compenso. — ha aggiunto Falcone -
Cio significa che le nostre tesi
presentate nei vari incontri parlamen-
tari, sono fondate. D’altra parte non si
pud assolutamente condividere la
recente sentenza del Consiglio di
Stato (n. 4614/2017) che riconosce le
prestazioni professionali gratuite.
Come affermato dalla nostra Costitu-
zione all’art.36, ogni lavoratore,
dipendente o autonomo che sia, ha
diritto a un giusto compenso propor-
zionato alla qualita e quantita del
lavoro prestato”.

| tributaristi poi, circa le presunte
criticita mosse dal dipartimento delle
politiche europee della Presidenza del
Consiglio dei Ministri, secondo cui
I'istituzione dell'equo compenso possa

Sen. Maurizio Sacconi - Presidente Comm. Lavoro

essere equiparabile alla reintroduzio-
ne delle tariffe minime obbligatorie,
hanno spiegato che la formulazione
del’emendamento Sacconi supera
ogni possibile dubbio. “Non abbiamo
mai pensato che '’equo compenso
possa rappresentare un tale rischio in
quanto, come specificato dal predetto
emendamento, lo stesso & determina-
to in base ... agli usi rilevati e accerta-
ti con decreto del Ministero dello
sviluppo economico, anche avvalen-
dosi delle Camere di commercio,
sentite le associazioni iscritte all’ele-
nco di cui all’articolo 2, comma 7,
della legge 14 gennaio 2013, n.4” ha
spiegato Falcone. | tributaristi Lapet,
pertanto, rispondono positivamente
all’appello lanciato dal Presidente
Marina Calderone che ha espresso
sulla stampa la necessita “che tutte le
professioni uniscano le forze su
questa battaglia di legalita e operino
congiuntamente affinché la legge
sull’equo compenso venga presto
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approvata ed entri a far parte
dell’ordinamento giuridico italiano
entro la fine della legislatura”.

“Non possiamo che accogliere l'invito
del Presidente Calderone. L'equo
compenso € un intervento che
risponde non solo ad un principio di
giustizia sociale ma, anche, economi-
co. Se consideriamo la responsabilita
che deriva da ogni attivita professio-
nale, non si puo assolutamente
accettare che la prestazione sia resa
a titolo gratuito. — ha risposto Falcone
- Un motivo in piu, che ci spinge,
come piu volte abbiamo sollecitato, a
sostenere un fronte comune, soprat-
tutto nei casi in cui € la stessa
Pubblica Amministrazione a chiedere
prestazioni professionali a costo
zero”. Falcone si riferisce in particola-
re al Jobs act del lavoro autonomo
che all’art. 5 delega il Governo in
materia di atti pubblici rimessi alle
professioni ordinistiche. Di tale norma
i tributaristi condividono esclusiva-
mente la finalita di semplificare
I’attivita delle Amministrazioni pubbli-
che e ridurre i tempi di produzione.
L’associazione infatti ha evidenziato
la necessita di un intervento rivolto a
non creare discriminazioni tra i
professionisti ordinistici e quelli di cui
alla le Legge 4/2013, precisando che
il termine “professionista” deve
intendersi esteso a tutti coloro che
esercitano la libera professione.
“Sebbene nella formulazione definiti-
va della norma il Legislatore &
intervenuto in tal senso, evitando cosi
che ai professionisti di cui alla Legge
4/2013 fossero preclusi compiti e
funzioni che altrimenti sarebbero stati
riconosciuti in maniera esclusiva al
ruolo sussidiario delle professioni
ordinistiche, cio che ancora una volta
mi preme rilevare é che, a ben
vedere, tale misura non rappresenta
alcun vantaggio per i professionisti. —
ha precisato Falcone - Gli stessi
infatti, acquisendo compiti attualmen-
te in capo al personale impiegato
nelle Amministrazioni pubbliche, si
troveranno gravati di ulteriori adempi-
menti con le conseguenti responsabi-
lita che ne derivano, per altro a titolo
gratuito”. Un dettaglio questo che si
evince dal prosieguo della lettura
dell’articolato che precisa: dall’attuazi-

one dei decreti legislativi non devono
derivare nuovi o maggiori oneri a
carico della finanza pubblica. Se,
dunque, non puo essere accettata la
tesi di cui alla sentenza del Consiglio
di Stato, come si pu0 sostenere una
disposizione normativa che, in forza
di legge, prevede attivita professionali
a titolo gratuito svolte per conto della
Pubblica Amministrazione? Per
evitare questo “Confermo, come
sempre, la nostra piena disponibilita a
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partecipare ai tavoli istituzionali di
concertazione e condivisione. — ha
suggerito Falcone - Non ultima la
recente indagine conoscitiva condotta
dalla Commissione bicamerale in
materia di semplificazioni a cui
abbiamo portato il nostro contributo”.
In definitiva, riconoscere un equo
compenso per I'attivita svolta da tutti i
professionisti, &, per la Lapet, un
intervento urgente e doveroso.

Legalmente  riconosciuta  al
sensi del DPR 361/2000 di
attuazione della legge 59/97
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