SENATO DELLA REPUBBLICA

X1l LEGISLATURA

N. 4075

DISEGNO DI LEGGE

d'iniziativa dei senatori CARUSO Antonino, BUCCIERO,
MACERATINI, PASQUALI, PONTONE, SERVELLO, BASINI,
BATTAGLIA, BEVILACQUA, BONATESTA, BORNACIN,
CAMPUS, CASTELLANI Carla, COLLINO, COZZOLINO,
CURTO, CUSIMANO, DEMASI, DE CORATO, MAGGI,
MAGNALBO, MANTICA, MARRI, MEDURI, MONTELEONE,
MULAS, PACE, PALOMBO, PEDRIZZI, PELLICINI, RAGNO,
RECCIA, SILIQUINI e SPECCHIA

COMUNICATO ALLA PRESIDENZA IL 2 GIUGNO 1999

Nuove norme in materia di compravendita di immobili
destinati ad essere adibiti come case di prima abitazione

TIPOGRAFIA DEL SENATO (1700)



Atti parlamentari -2 - Senato della Repubblica 4075

Xl LEGISLATURA — DISEGNI DI LEGGE E RELAZIONI - DOCUMENTI

OnorevoLl SenaToRrl. — Il presente disel Fatto €, che tutte le volte che si presenta
gno di legge, composto da otto articoli, han episodio di dissesto sorge un problema
il proposito di affrontare le problematicheanche di carattere sociale, la cui rilevanza
che, sempre piu di sovente, si sono manifaen & diminuita dal ristretto ambito territo-
state in concomitanza con il dissesto di inrale in cui lo stesso si manifesta.
prese di costruzioni e di societa immobi- Non vi & infatti chi non veda quali, a
liari. volte insormontabili, difficolta debba af-

Pare inutile soffermarsi sugli aspetti gefrontare la persona che, avendo in tutto o in
nerali o_IeIIa questione, giacché iI_ fenomen@rga parte pagato il prezzo d'acquisto di
€ a tutti ben noto anche grazie ai vasti spagiabitazione, si trovi poi nella condizione
allo stesso dedicati nei resoconti di stampg; non poterne divenire proprietaria, mentre
ogni volta che si sono presentate situazioBjtri soggetti — assai pitl «forti» (le banche
contingenti. , _ finanziatrici, per esempio, oltre che il con-

_E solo da aggiungere che, proprio per (&yso dei creditori dellimpresa in dissesto)
diffusa informazione che ha seguito il feno- anng 1a possibilita di limitare in qualche
meno, sarebbe stata da attendersi una 5do i danni, avendo avuto la possibilita di
giore attenzione e prudenza da parte dejlg,qstare Ia loro posizione da ben piti con-

pe,rsone_ che_ SIaccingono a - ProC€U€Ltsianti conoscenze professionali e punti di
all'acquisto di porzioni immobiliari in COrsQ ¢ o

di costruzione o frutto di frazionamento (di Il Parlamento gia ha in qualche maniera

Sgglcé’e? Clgaugztl?r?to«lzagligﬁ;?;meenggl rIVen'affrontato_ il proble_\ma, nel corso della pre-
Non sembra tuttavia essere coéi pcs%ante legislatura, introducendo (in concomi-
che gli episodi di dissesto delle imprese hza con la Iegge_ fl’nanzla_r|q_1\99_6) la tra-

costruzioni che operano con disinvo téCT'V'b"'ta (_e quw_ldl_ Ioppo_nlblllta al terz_l)
«pre-vendite» e delle societa immobilidrﬁjel contratti preliminari d'. go_m_pravendna.
pL'innovazione, pur condivisibile soprat-

che «nascono e muoiono» per acquistare u : g » o
tto nei suoi propositi, non ha tuttavia ri-

edificio e venderlo frazionatamente, torngnt¥! | :
ciclicamente agli onori delle cronache, coRClto 12 questione, essenzialmente a causa

il contorno di situazioni, a volte disperatedella difficolta nella materiale esecuzione

di persone che hanno destinato ed incauffgli adempimenti di trascrizione e, soprat-
mente affidato ogni risparmio all'operazipiutto, per i non risolti aspetti di tipo
ne di acquisto di una casa per sé o per ficale.
proprio congiunto (a volte un fratello o|i L'obiettivo € ora quello di comunque as-
genitori in eta avanzata e raggiunti da sfragicurare maggior livello di protezione a
to dalla casa in locazione; a volte e piguanti, ancora ora e ancora in futuro, risul-
spesso un figlio o una figlia che si prepardino malcapitati acquirenti di immobili ad
no a lasciare la casa dei genitori). uso di prima abitazione (a solo tale specifi-
Le nuove tecnologie e i pill aggiornatco caso le norme sono in principalita desti-
strumenti di marketing (si pensi solo alle nate), di cui non riescano poi a divenire le-
vendite televisive) non hanno migliorato |l@ittimi proprietari a causa dell'insolvenza
guestione e I'hanno anzi aggravata. del venditore.
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La prima nuova norma che si propone
introdurre (articolo 277%er del codice ci-
vile) stabilisce, attraverso un’integrazio
del percorso gia prima ricordato della ti
scrivibilitd del compromesso, il diritto g
privilegio speciale sullimmobile oggett
del contratto preliminare d’acquisto, quan
il curatore fallimentare subentrato al ven
tore fallito comunichi la volonta di scid
gliersi dal contratto. In altre parole I'acqu
rente dovra subire la volonta del curaitc
ma, sciolto il contratto d’acquisto stipula
vedra il proprio discendente credito di ri
borso delle somme erogate munito di pri
legio con riferimento a quanto sara ricavs
dalla vendita dell'immobile.

La protezione ovviamente non si appli

nei confronti del fallito o di persona c g

abbia rapporti di parentela con lo stes

Gli articoli 2 e 3 modificano la legge fa|
limentare, integrando le disposizioni con
nute nei relativi articoli 67 e 72 (rispettiv
mente riguardanti la revocatoria falliment
re e la vendita non ancora eseguita da
trambi i contraenti) con la nuova previsio
portata dall’articolo 277%er del codice ci-
vile ed introducendo, altresi, il principio
con riferimento al caso della revocato
fallimentare — della necessita di valutare
sproporzione tra le prestazioni del fallito
guelle del soggetto sottoposto alla revo
zione al momento in cui il contratto ven
concluso.

L’articolo 4 € pure destinato ad intrody
re una modifica (apparentemente mode
alla legge fallimentare e, in particolaf
all'articolo 216 che individua le sanzio
nel caso della bancarotta fraudolenta oV
ro, piu precisamente, nel caso della cos

dletta bancarotta preferenziale. Alla pena
originariamente prevista dal terzo comma
nelell’articolo 216 non soggiace piu soltanto
ait fallito, ma «chiunque» favorisca un credi-
itore in danno di altri.

O Gli articoli 5 e 6 introducono ampie mo-
daifiche integrative agli articoli 39 e 41 del
didecreto legislativo <1 settembre 1993,
-n. 385, riguardante gli istituti di credito.

I Con il primo ci si propone di dettagliata-
Mhente disciplinare il procedimento di suddi-
visione in quote dei contratti di finanzia-

0
j[:_'mento e i conseguenti frazionamenti delle

iboteche a garanzia ('ipotesi & gia prevista
it1‘$)ell’attuale testo dell’articolo 39, ma non
ne e esemplificata I'attuazione, con tutte le
ﬁ'nmaginabili difficolta che da cio derivano
In capo al debitore o al terzo acquirente
dell'immobile cauzionale); con il secondo e
éi_nvece stabilito che — nel caso di fallimento
'agel debitore — il promissario acquirente ab-
JPia facolta di subentrare nel contratto di fi-
anziamento, semplicemente dichiarandolo
négﬁcuratore e alla banca, oltre che — natural-
mente — procedendo al pagamento delle
_somme dovute.
iq L'articolo 7 contiene una norma transito-
4a che mira a rendere immediatamente effi-
gaci le nuove disposizioni, non essendovi
ckagione contraria giacche la stessa non ri-
h@uarda aspetti negoziali che rischierebbero
di essere ingiustamente compromessi a se-
rguire di una previsione legislativa introdotta
ste) post.
e, L'articolo 8 prescrive I'immediata entrata
niin vigore della legge, cosi sembrando op-
veortuno, in ragione della sua tipologia e
sidon essendovi ragioni contrarie.
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DISEGNO DI LEGGE

Art. 1.

(Credito in caso di scioglimento dai con-
tratti preliminari per intervenuto fallimento
dell’alienante)

1. Dopo l'articolo 277%is del codice ci-
vile & inserito il seguente:

«2775ter. - (Credito in caso di sciogli-
mento dai contratti preliminari per interve-
nuto fallimento dell’alienante)— Il promis-
sario acquirente persona fisica, che abbia
promesso di acquistare un bene immobile
da adibire a casa di prima abitazione per sé
o per propri familiari conviventi e nei cui
confronti il curatore del fallimento del pro-
missario venditore abbia esercitato la fa-
colta di sciogliersi dal contratto, ha privile-
gio speciale sul bene immobile oggetto del
contratto preliminare per I'ammontare del
credito che ne consegue e per l'eventuale
risarcimento del danno che gli sia stato li-
quidato con sentenza definitiva.

Uguale privilegio spetta alla persona fisi-
ca che abbia acquistato un bene immobile
da adibire a casa di prima abitazione, per sé
0 per i propri familiari conviventi, per I'in-
tero credito conseguente alla pronuncia nei
suoi confronti di sentenza di revoca del
contratto definitivo di compravendita perché
stipulato entro I'anno anteriore alla dichia-
razione di fallimento, rimanendo tuttavia il
contratto preliminare non soggetto a revo-
catoria fallimentare.

Il privilegio non & opponibile ai terzi se
il contratto preliminare non e stato trascritto
0 se la data della sua sottoscrizione non ri-
sulta in modo certo almeno per effetto di
un principio di adempimento da parte del
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promissario acquirente delle obbligazioni in
€esso contenute.

Le disposizioni contenute nel presente ar-
ticolo non si applicano nei confronti del
fallito, se questi € persona fisica ovvero, nel
caso di fallimento di persona giuridica, nei
confronti dei soci, degli amministratori e
dei sindaci oltre che dei relativi affini e pa-
renti sino al terzo grado».

Art. 2.

(Modifica dell'articolo 67 del regio decreto
16 marzo 1942, n. 267)

1. L’articolo 67 del regio decreto 16
marzo 1942, n.267, € sostituito dal se-
guente:

«Art. 67. - (Atti a titolo oneroso, paga-
menti, garanzie). 1. -Sono revocati, salvo
che l'altra parte provi che non conosceva lo
stato d’insolvenza del debitore:

a) gli atti a titolo oneroso compiuti nei
due anni anteriori alla dichiarazione di falli-
mento, in cui, al momento della relativa
conclusione, le prestazioni eseguite o le ob-
bligazioni assunte dal fallito sorpassavano
notevolmente cio che a lui era stato dato o
promesso;

b) gli atti estintivi di debiti pecuniari
scaduti ed esigibili non effettuati con dana-
ro o con altri mezzi normali di pagamento,
se compiuti nei due anni anteriori alla di-
chiarazione di fallimento;

C) i pegni, le anticresi e le ipoteche
volontarie costituiti nei due anni anteriori
alla dichiarazione di fallimento per debiti
preesistenti non scaduti;

d) i pegni, le anticresi e le ipoteche
giudiziali o volontarie costituiti entro I'anno
anteriore alla dichiarazione di fallimento
per debiti scaduti.

2. Sono altresi revocati, se il curatore
prova che l'altra parte conosceva lo stato di
insolvenza del debitore, i pagamenti dei de-
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biti liquidi ed esigibili, gli atti a titolo one-
roso e quelli costitutivi di un diritto di pre-
lazione per debiti contestualmente creati, se
compiuti entro I'anno anteriore alla dichia-
razione di fallimento.

3. Si applicano le disposizioni di cui
all'articolo 2775ter, secondo comma, del
codice civile, anche se l'acquirente cono-
sceva lo stato d'insolvenza del debitore.

4. Le disposizioni del presente articolo
non si applicano allistituto di emissione,
agli istituti autorizzati a compiere operazio-
ni di credito su pegno e di locazione finan-
ziaria, limitatamente a queste operazioni, e
agli istituti di credito fondiario.

5. Sono salve le disposizioni delle leggi
speciali».

Art. 3.

(Modifica dell’articolo 72 del regio decreto
16 marzo 1942, n. 267)

1. Allarticolo 72 del regio decreto 16
marzo 1942, n. 267, e aggiunto, in fine, il
seguente comma:

«Si applicano le disposizioni contenute
nell’articolo 2775ter del codice civile».

Art. 4.

(Modifica dell’articolo 216 del regio decre-
to 16 marzo 1942, n. 267)

1. 1l terzo comma dell’articolo 216 del
regio decreto 16 marzo 1942, n. 267, & so-
stituito dal seguente:

«E punito con la reclusione da un anno a
cinque anni chiunque, prima o durante la
procedura fallimentare, allo scopo di favori-
re, a danno dei creditori, taluno di essi, ese-
gue pagamenti o simula titoli di prela-
zione».



Atti parlamentari -7 -

Senato della Repubblica 4075

Xl LEGISLATURA — DISEGNI DI LEGGE E RELAZIONI - DOCUMENTI

Art. 5.

(Modifica dell'articolo 39 del decreto legi-
slativo * settembre 1993, n. 385)

1. Il comma 6 dell'articolo 39 del decre-
to legislativo ® settembre 1993, n. 385, e
sostituito dai seguenti:

«6. In caso di edificio o complesso con-
dominiale, il debitore e il terzo acquirente
del bene ipotecato o di parte dello stesso
hanno diritto alla suddivisione del finanzia-
mento in quote e, correlativamente, al fra-
zionamento dell’ipoteca a garanzia. Il con-
servatore dei registri immobiliari annota la
suddivisione e il frazionamento a margine
delliscrizione presa.

6-bis. La richiesta di suddivisione del fi-
nanziamento in quote e di conseguente fra-
zionamento dell’ipoteca a garanzia deve es-
sere avanzata alla banca per iscritto con let-
tera raccomandata con avviso di ricevimen-
to e la banca deve provvedere entro il suc-
cessivo termine di sessanta giorni, comuni-
cando al richiedente e alle ulteriori persone
interessate di cui essa abbia conoscenza la
propria proposta di suddivisione e di corri-
spondente frazionamento. La banca é tenuta
a fornire gli elementi di calcolo in forza dei
quali ha provveduto sulla richiesta e le altre
spiegazioni eventualmente occorrenti. La
proposta si intende senz'altro accettata, a
meno che il richiedente o altra persona in-
teressata non comunichi per iscritto, nel
successivo termine di trenta giorni, le pro-
prie eventuali osservazioni anche con riferi-
mento alla corrispondenza proporzionale tra
I'effettivo valore delle singole unita immo-
biliari e le singole quote risultanti dalla
suddivisione del finanziamento. Se la banca
accoglie le osservazioni, provvede senz’al-
tro alla suddivisione e al frazionamento.
Nel caso contrario ne da immediato e moti-
vato awviso al richiedente e alle altre perso-
ne interessate. Nel caso in cui la banca non
provveda a seguito della richiesta, ovvero
nel caso in cui le modalita di suddivisione
del finanziamento in quote e del correlativo
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frazionamento dell'ipoteca a garanzia siano
oggetto di controversia, provvede ai relativi
incombenti il presidente del tribunale in cui
e situato I'immobile, su richiesta della parte
che ne ha interesse, sentite le altre. Il presi-
dente provvede con decreto alla suddivisio-
ne del finanziamento in quote e al correlati-
vo frazionamento dell'ipoteca a garanzia,
stabilendo a carico di quale parte sia il co-
sto del procedimento.

6-ter. Il procedimento esecutivo previsto
dall'articolo 41 non pud essere promosso,
ed & sospeso ove sia gia iniziato, fino a
guando la banca non abbia provveduto sulla
richiesta del debitore o del terzo acquirente
avanzata a norma del commabi6; ovvero
fino a quando non risulti emesso il decreto
di cui al comma @is. Nel caso in cui la
banca non provveda sulla richiesta ovvero
nel caso in cui la suddivisione del finanzia-
mento in quote abbia luogo successivamen-
te al termine di trenta giorni previsto dal
comma 6bis con accoglimento delle osser-
vazioni svolte dal debitore o da altra parte
interessata, gli interessi contrattualmente
pattuiti o comunque dovuti sulle somme
mutuate sono dovuti a partire dal novantesi-
mo giorno successivo alla richiesta di cui al
comma 6bis e sino al giorno in cui la sud-
divisione ha luogo».

Art. 6.

(Modifica dell'articolo 41 del decreto legi-
slativo * settembre 1993, n. 385)

1. Dopo il comma 6 dell’articolo 41 del
decreto legislativo °1 settembre 1993,
n. 385, e aggiunto il seguente:

«6-bis. Nel caso di fallimento, il promis-
sario acquirente del bene espropriato ha la
facoltd di subentrare, senza autorizzazione
del giudice delegato, nel contratto di finan-
ziamento stipulato dal fallito, assumendosi
'onere di versare alla banca le rate scadute,
gli accessori e le spese relative alla unita
immobiliare promessagli in vendita. La di-
chiarazione di subentro nel contratto di fi-
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nanziamento deve essere notificata al cura-
tore fallimentare e allistituto bancario, a
mezzo di ufficiale giudiziario, entro trenta
giorni dalla conoscenza della sentenza di-
chiarativa del fallimento della parte promit-
tente venditrice. Il promissario acquirente,
se cid non €& prima avvenuto, pu0 conte-
stualmente richiedere, a norma dell’articolo
39 e nelle forme dallo stesso previste, che
la banca provveda alla suddivisione del fi-
nanziamento in quote e al frazionamento
dellipoteca a garanzia in proporzione
all'effettivo valore della singola unita im-
mobiliare».

Art. 7.
(Norma transitoria)

1. Le disposizioni contenute negli articoli
5 e 6 della presente legge si applicano an-
che ai contratti gia conclusi e ai procedi-
menti esecutivi in corso alla data di entrata
in vigore della stessa.

Art. 8.
(Entrata in vigore)
1. La presente legge entra in vigore il

giorno successivo alla sua pubblicazione
nella Gazzetta Ufficiale.












