
	                        

	

	[image: image1.emf]
News per i Clienti dello studio
	N. 156 

del 17 Dicembre 2010




	


Ai gentili clienti

Loro sedi

Fideiussione a garanzia degli acconti corrisposti su immobili da costruire

	Gentile cliente, con la presente desideriamo ricordarle che l’acquirente di immobili in costruzione può pretendere dal costruttore il rilascio di una fideiussione a  garanzia della restituzione degli acconti versati all'atto del compromesso  al beneficiario. Tale fideiussione deve essere rilasciata da banche, imprese assicuratrici o intermediari finanziari e deve garantire, nel caso in cui il costruttore incorra in una situazione di crisi, la restituzione delle somme riscosse oltre che i relativi interessi legali ed il valore di ogni altro eventuale corrispettivo che l'acquirente abbia corrisposto al costruttore, con ciò tutelando anche ipotesi di permuta di area edificabile contro immobile da costruire. Gli estremi della fideiussione devono essere riportati nel contratto preliminare ai sensi dell'art. 6 del d.lgs. n. 122/05. Il mancato rilascio della fideiussione comporta la nullità del contratto stesso, che può essere fatta valere dall'acquirente.


	Fondo garanzia immobili da costruire: la garanzia fideiussoria


La Legge 2 agosto 2004, n. 210 prevede (art. 3, punto f), attraverso l'emanazione da parte del Governo di uno o più decreti legislativi, l'istituzione di un Fondo di solidarietà a beneficio dell'acquirente che – a seguito dell'insolvenza del costruttore a fronte della quale, in un periodo successivo al 31 dicembre 1993, siano o siano state in corso procedure implicanti una situazione di crisi – dichiara di aver subito la perdita delle somme versate o di ogni altro bene eventualmente corrisposto e il mancato conseguimento della proprietà o dell'assegnazione del bene.

Il Fondo stesso prevede all'art. 2 del D.Lgs. n. 122 del 20 giugno 2005 (emesso a seguito della L. 2 agosto 2004, n. 210, sopra citata) l'OBBLIGO del costruttore di consegnare all'acquirente una fideiussione a garanzia delle somme riscosse prima del trasferimento della proprietà o di in altro diritto reale di godimento, volta a tutelare gli acquirenti in caso di insorgenza di uno stato di crisi del costruttore prima che l’immobile venga consegnato.

Al riguardo si ricorda che il Fondo è alimentato unicamente da una percentuale (fissata nella misura massima del 5 per mille) degli importi delle fideiussioni.

	Le  caratteristiche  della  fideiussione


La fideiussione deve essere rilasciata da banche, imprese assicuratrici o intermediari finanziari iscritti all'elenco speciale di cui all'art. 107 del T.U. bancario e deve garantire, nel caso in cui il costruttore incorra in una situazione di crisi:

· la restituzione delle somme riscosse oltre che i relativi interessi legali; 

· il valore di ogni altro eventuale corrispettivo che l'acquirente abbia corrisposto al costruttore, con ciò tutelando anche ipotesi di permuta di area edificabile contro immobile da costruire.

	Indicazione della fideiussione nel contratto d’acquisto



	Gli estremi della fideiussione devono essere riportati nel contratto preliminare ai sensi dell'art. 6 del D.Lgs. n. 122/05. Il mancato rilascio della fideiussione comporta la nullità del contratto stesso, che può essere fatta valere dall'acquirente.


Si ricorda, inoltre, che l'art. 4 del predetto decreto sancisce, a carico del costruttore l'obbligo di contrarre e consegnare all'acquirente una polizza assicurativa indennitaria decennale a copertura dei danni materiali e diretti dell'immobile conseguiti a vizi dell'immobile che si manifestino successivamente alla stipula del contratto definitivo di compravendita o di assegnazione.

Nella tabella seguente, si riportano le principali caratteristiche inerenti il Fondo di garanzia:

	Fondo di solidarietà per gli acquirenti di beni immobili da costruire

	Vantaggi per l'acquirente
	E’ un provvedimento per la tutela delle famiglie, che si ispira al principio Costituzionale di salvaguardia del risparmio per l'acquisto della casa, per certi aspetti anticipatorio della riforma del diritto fallimentare ancora in discussione in Parlamento. I loro anticipi saranno tutelati, garantendo l'immobile per dieci anni da gravi vizi e difformità ai sensi dell'art. 1169 c.c. e secondo giurisprudenza recente. Acquista notevole importanza una corretta stipula del preliminare di vendita, preventivamente registrato e contenente tutti gli elementi essenziali per l'individuazione dei capitolati di appalto.

	Vantaggi per il costruttore
	Potranno realizzare nuovi immobili solo realtà finanziarie fortemente capitalizzate, mentre non ci saranno grandi opportunità per immobiliari create "ad hoc" per ogni nuova iniziativa nel settore costruzioni. Non sarà possibile costruire in difformità ai capitolati previsti nei preliminari di vendita. Ci saranno vantaggi in termini di quote di mercato per i migliori costruttori. Per questi ultimi,infatti, i costi di adeguamento ai parametri previsti dalla legge saranno minimi non appesantendo così gli oneri delle iniziative immobiliari.

	Contraente usuale
	Il contraente usuale è l’acquirente, persona fisica promissoria acquirente o che acquisti un immobile da costruire, ovvero che abbia stipulato ogni altro contratto, compreso quello di leasing, che abbia o possa avere per effetto l'acquisto o il trasferimento non immediato, a sè o ad un proprio parente in primo grado, della proprietà o della titolarità di un diritto reale di godimento su un immobile da costruire, ovvero colui il quale, ancorchè non socio di una cooperativa edilizia, abbia assunto obbligazioni con la cooperativa medesima per ottenere l'assegnazione in proprietà o l'acquisto della titolarità di un diritto reale di godimento su un immobile da costruire per iniziativa della stessa.

	Beneficiario usuale
	Il Beneficiario usuale è il costruttore o la cooperativa edilizia che promettano in vendita o che vendano un immobile da costruire, ovvero che abbiano svolto ogni altro contratto, compreso quello di leasing,che abbia o possa avere per effetto la cessione o il trasferimento non immediato in favore di un acquirente della proprietà o della titolarità di un diritto reale di godimento su un immobile da costruire, sia nel caso in cui la realizzazione della costruzione sia data in appalto o eseguita da terzi.

	Documenti richiesti


	· C.C.I.A.A. della Società;

· documento di riconoscimento e codice fiscale dell’amministratore;

· ultimo modello unico della Società;

· ultima dichiarazione dei redditi dell'amministratore e di eventuali coobligati;

· preliminare di compravendita.


	Informazioni: Consap


Si ricorda, infine, che la società preposta a gestire il Fondo di solidarietà per gli acquirenti di beni immobili da costruire è la Consap. Di seguito si riportano i riferimenti per richiedere eventuali informazioni. Gli Uffici Consap potranno essere contattati tramite:
	E-mail
	fondoimmobili@consap.it

	Segreteria telefonica
	06 - 85796254 (è necessario lasciare un messaggio che indichi: nome, cognome, motivo della chiamata, n. telefonico e fascia oraria di reperibilità. Consap provvederà a richiamare entro due giorni lavorativi).

	Fax
	06 - 85796285.


	Lo Studio rimane a disposizione per ogni ulteriore chiarimento e approfondimento di Vostro interesse. Cordiali saluti
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