Case popolari, senza affrancamento
niente vendite al prezzo di mercato

Cessioni

La Corte di cassazione
ha chiarito che va sempre
utilizzato il valore vincolato

L’obbligo riguarda tutte
le cessioni: sia del costruttore
che dei proprietari successivi

Angelo Busani

Devono essere stipulate nel ri-
spetto del prezzo vincolato le ven-
dite (effettuate, oltre che dal co-
struttore, anche dai successiviac-
quirenti) delle abitazioni costruite
—inognitempo - in attuazione di
programmi di edilizia residenziale
pubblica (le cosiddette “conven-
zioni Peep”) oppureinattuazione
di convenzioni stipulate per lo
scomputo degli oneri di urbaniz-
zazione (le cosiddette “convenzio-
ni Bucalossi”). A meno che, me-
diantela occorrente procedura di
affrancazione (articolo 31, comma
49-bis, legge 448/1998 e Dm
151/2020) il vincolo del prezzo di
cessione sia stato rimosso e, quin-
di, visialaliberta di determinazio-
ne del prezzo di compravendita.
E quanto stabilito dalle Sezioni
unite della Cassazione con la sen-
tenza n. 21348 del 6 luglio 2022 (si
veda il Sole 24 Ore del 7 luglio); la
Suprema corte ha emanato questa
decisione conla sua composizione
piu autorevole non solo a causa
della particolare complessita della
questione, ma anche per corregge-
re unasua precedente pronunciain
materia (la n. 18135/2015, sempre
delle Sezioni unite) nella quale,
giudicando sulle convenzioni Peep
(einbaseallalegislazione allora vi-
gente), avevaincidentalmente os-
servato che il gravame del prezzo
vincolatoriguardavasolole abita-
zioni delle convenzioni Peep enon
anche le abitazioni delle conven-
zioni Bucalossi (mentre ora viene
affermato che il linite del prezzo
vincolato sussiste in ogni caso e
chiunque siail soggetto venditore,
ameno che, appunto, non sia effet-
tuata la predetta affrancazione).

La nullita parziale
Lasituazione che siverificain caso
di vendita di un’abitazione per un
prezzo superiore a quello vincolato
e che si tratta di un contratto affetto
da “nullita parziale”, conil risultato
che il contratto deve essere letto
come se fosse stato stipulato peril
prezzo vincolato (e non per il prez-
70 pattuito in misura maggiore).
Con I'ulteriore conseguenza che
la parte di prezzo sborsata in piu dal-
l’acquirente, rispetto all’importo
vincolato, deve essere restituita dal
venditore all’acquirente (Cassazio-
ne, sentenze 11032,/1994,9266,/1995,
3018/2010,506/2011€ 26689/2020).

Il complesso iter normativo

Le convenzioni Peep traggono fon-
te dallalegge 865/1971, ove era pre-
visto che gli alloggi costruitiin di-
ritto di superficie avrebbero dovuto

essere ceduti a prezzo vincolato, sia
dall’impresa costruttrice sia suc-
cessivamente. La prescrizione del
prezzo vincolato venne poi ripetuta
dallalegge10/1977 (lalegge Buca-
lossi) per glialloggi costruitiin se-
guito a convenzioni con le quali il
Comune concede all’'impresa co-
struttrice unariduzione degli oneri
di urbanizzazione.

Conlalegislazione successiva(la
legge 179/1992,lalegge 662,/1996,1a
legge 448/1998), 1a disciplina degli
alloggi costruiti a seguito di conven-
zione Peep e di convenzione Buca-
lossi e stata progressivamente pari-
ficata, la prescrizione del prezzo vin-
colato e stata estesa aglialloggi Peep
costruiti in diritto di proprieta ed e
stataintrodottalafacoltadiliberare
I'alloggio dal prezzo vincolato pa-
gandounadatasomma nell’ambito
diuna procedura di affrancamento
da svolgersi presso il Comune.

Tuttavia, questo affastella-
mento dinorme, provocando una
loronon univocainterpretazione,
ha sospintoillegislatore anorma-
redinuovo (e definitivamente) in
materia di affrancamento del
prezzo vincolato:
® Tl’articolo 5,comma 3-bis, del de-
creto legge 70/2011, ha stabilito
dunque cheivincoli «relativiallade-
terminazione del prezzo massimo di
cessione delle singole unita abitati-
ve» (sia derivanti da convenzioni
Peep che da convenzioni Bucalossi)
«p0ssono essere rimossi, dopo che
siano trascorsialmeno cinque anni
dalladatadel primo trasferimento»
mediante la stipula di un’apposita
convenzione conil Comune eil pa-
gamento di una data somma;
® dall’articolo 25-undecies DI
119/2018 (norma dichiaratalegitti-
ma dalla Corte costituzionale con la
sentenza 210/2021)la facolta di af-

francamento ¢ stata infine estesa
anche a chiabbia gia venduto (allo
scopo dinon dover restituire parte
del prezzo riscosso).

Le ragioni della decisione

Dopo aver osservato chelalegge ha
dunque accomunato le convenzioni
Peep e le convenzioni Bucalossi, la
Cassazione afferma che la legge ha
I’evidente obiettivo di evitarele ma-
novre speculative di chi, una voltaac-
quistato I’alloggio dal costruttore a
prezzo vincolato, lorivenda a prezzo
maggiorato. Insomma, «lalogicadel
sistema attualmente vigente, per-
tanto, € nel senso che chivuole ven-
derel’immobile a prezzo di mercato
puofarlo soloattraversola procedu-
radiaffrancazione... che costituisce
una sorta dicompenso perlo svinco-
lo,inmodo darestituire all’immobile
il suo pieno valore di mercato».
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