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Onorevoli Senatori. ± Il presente disegno
di legge, composto di otto articoli, giaÁ pre-
sentato nella XIII legislatura (atto Senato
n. 4075), ha il proposito di affrontare le pro-
blematiche che, sempre piuÁ di sovente, si
sono manifestate in concomitanza con il dis-
sesto di imprese di costruzioni e di societaÁ
immobiliari.

Pare inutile soffermarsi sugli aspetti gene-
rali della questione, giaccheÁ il fenomeno eÁ a
tutti ben noto anche grazie ai vasti spazi allo
stesso dedicati nei resoconti di stampa, ogni
volta che si sono presentate situazioni con-
tingenti.

EÁ solo da aggiungere che, proprio per la
diffusa informazione che ha seguito il feno-
meno, sarebbe stata da attendersi una mag-
giore attenzione e prudenza da parte delle
persone che si accingono a procedere all'ac-
quisto di porzioni immobiliari in corso di co-
struzione o frutto di frazionamento di edifici,
acquistati «in blocco» e poi rivenduti per
l'appunto frazionatamente.

Non sembra tuttavia essere cosõÁ, posto che
gli episodi di dissesto delle imprese di co-
struzioni che operano con disinvolte «pre-
vendite» e delle societaÁ immobiliari che «na-
scono e muoiono» per acquistare un edificio
e rivenderlo frazionatamente, tornano ciclica-
mente agli onori delle cronache, con il con-
torno di situazioni, a volte disperate, di per-
sone che hanno destinato ed incautamente af-
fidato ogni risparmio all'operazione di acqui-
sto di una casa per seÂ o per un proprio con-
giunto (a volte un fratello o i genitori in etaÁ
avanzata e raggiunti da sfratto dalla casa in
locazione; a volte e piuÁ spesso un figlio o
una figlia che si preparano a lasciare la
casa dei genitori).

Le nuove tecnologie e i piuÁ aggiornati
strumenti di marketing (si pensi solo alle

vendite televisive) non hanno migliorato la

questione e l'hanno anzi aggravata.

Fatto eÁ, che tutte le volte che si presenta

un episodio di dissesto sorge un problema

anche di carattere sociale, la cui rilevanza

non eÁ diminuita dal ristretto ambito territo-

riale in cui lo stesso si manifesta.

Non vi eÁ infatti chi non veda quali, a volte

insormontabili, difficoltaÁ debba affrontare la

persona che, avendo in tutto o in larga parte

pagato il prezzo d'acquisto di un'abitazione,

si trovi poi nella condizione di non poterne

divenire proprietaria, mentre altri soggetti ±

assai piuÁ «forti» (le banche finanziatrici,

per esempio, oltre che il concorso dei credi-

tori dell'impresa in dissesto) ± hanno la pos-

sibilitaÁ di limitare in qualche modo i danni,

avendo avuto la possibilitaÁ di impostare la

loro posizione da ben piuÁ consistenti cono-

scenze professionali e punti di forza.

Il Parlamento giaÁ ha in qualche maniera

affrontato il problema introducendo (in con-

comitanza con la legge finanziaria 1996) la

trascrivibilitaÁ (e quindi l'opponibilitaÁ ai terzi)

dei contratti preliminari di compravendita.

L'innovazione, pur condivisibile soprat-

tutto nei suoi propositi, non ha tuttavia ri-

solto la questione, essenzialmente a causa

della difficoltaÁ nella materiale esecuzione de-

gli adempimenti di trascrizione e, soprattutto,

per i non risolti aspetti di tipo fiscale.

L'obiettivo eÁ ora quello comunque di assi-

curare maggior livello di protezione a quanti,

ancora ora e ancora in futuro, risultino mal-

capitati acquirenti di immobili ad uso di

prima abitazione (a solo tale specifico caso

le norme sono prioritariamente destinate),

di cui non riescano poi a divenire legittimi

proprietari a causa dell'insolvenza del ven-

ditore.
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La prima nuova norma che si propone di
introdurre (articolo 2775-ter del codice ci-
vile) stabilisce, attraverso un'integrazione
del percorso giaÁ prima ricordato della trascri-
vibilitaÁ del compromesso, il diritto di privile-
gio speciale sull'immobile oggetto del con-
tratto preliminare d'acquisto, quando il cura-
tore fallimentare subentrato al venditore fal-
lito comunichi la volontaÁ di sciogliersi dal
contratto. In altre parole l'acquirente dovraÁ
subire la volontaÁ del curatore ma, sciolto il
contratto d'acquisto stipulato, vedraÁ il pro-
prio discendente credito di rimborso delle
somme erogate munito di privilegio con rife-
rimento a quanto saraÁ ricavato dalla vendita
dell'immobile.

La protezione ovviamente non si applica
nei confronti del fallito o di persona che ab-
bia rapporti di parentela con lo stesso.

L'articolo 2 modifica la legge fallimentare
± regio decreto 16 marzo 1942, n. 267, e
successive modificazioni ± integrando le di-
sposizioni contenute nei relativi articoli 67
e 72 (rispettivamente riguardanti la revocato-
ria fallimentare e la vendita non ancora ese-
guita da entrambi i contraenti) con la nuova
previsione portata dall'articolo 2775-ter del
codice civile ed introducendo, altresõÁ, il prin-
cipio ± con riferimento al caso della revoca-
toria fallimentare ± della necessitaÁ di valu-
tare la sproporzione tra le prestazioni del fal-
lito e quelle del soggetto sottoposto alla re-
vocazione al momento in cui il contratto
venne concluso.

La lettera c) del medesimo articolo vi in-
troduce una modifica (apparentemente mode-
sta) all'articolo 216 che individua le sanzioni
nel caso della bancarotta fraudolenta ovvero,
piuÁ precisamente, nel caso della cosiddetta

bancarotta preferenziale. Alla pena origina-
riamente prevista dal terzo comma dell'arti-
colo 216 non soggiace piuÁ soltanto il fallito,
ma «chiunque» favorisca un creditore in
danno di altri.

L'articolo 3 introduce ampie modifiche in-
tegrative agli articoli 39 e 41 testo unico
delle in materia bancaria e creditizia di cui
al del decreto legislativo 1ë settembre 1993,
n. 385, riguardante gli istituti di credito.

Con la lettera a) ci si propone di discipli-
nare dettagliatamente il procedimento di sud-
divisione in quote dei contratti di finanzia-
mento e i conseguenti frazionamenti delle
ipoteche a garanzia (l'ipotesi eÁ giaÁ prevista
nell'attuale testo dell'articolo 39, ma non
ne eÁ esemplificata l'attuazione, con tutte le
immaginabili difficoltaÁ che da cioÁ derivano
in capo al debitore o al terzo acquirente del-
l'immobile cauzionale); con la lettera b) eÁ
invece stabilito che ± nel caso di fallimento
del debitore ± il promissario acquirente abbia
facoltaÁ di subentrare nel contratto di finan-
ziamento, semplicemente dichiarandolo al
curatore e alla banca, oltre che ± natural-
mente ± procedendo al pagamento delle
somme dovute.

L'articolo 4 contiene una norma transitoria
che mira a rendere immediatamente efficaci
le nuove disposizioni, non essendovi ragione
contraria giaccheÁ la stessa non riguarda
aspetti negoziali che rischierebbero di essere
ingiustamente compromessi a seguire di una
previsione legislativa introdotta ex post.

L'articolo 5 prescrive l'immediata entrata
in vigore della legge, cosõÁ sembrando oppor-
tuno, in ragione della sua tipologia e non es-
sendovi ragioni contrarie.
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DISEGNO DI LEGGE

Art. 1.

(Credito in caso di scioglimento

dai contratti preliminari
per intervenuto fallimento dell'alienante)

1. Dopo l'articolo 2775-bis del codice ci-
vile eÁ inserito il seguente:

«Art. 2775-ter. - (Credito in caso di scio-

glimento dai contratti preliminari per inter-
venuto fallimento dell'alienante). ± 1. Il pro-
missario acquirente persona fisica, che abbia
promesso di acquistare un bene immobile da
adibire a casa di prima abitazione per seÂ o
per propri familiari conviventi e nei cui con-
fronti il curatore del fallimento del promissa-
rio venditore abbia esercitato la facoltaÁ di
sciogliersi dal contratto, ha privilegio spe-
ciale sul bene immobile oggetto del contratto
preliminare per l'ammontare del credito che
ne consegue e per l'eventuale risarcimento
del danno che gli sia stato liquidato con sen-
tenza definitiva.

Uguale privilegio spetta alla persona fisica
che abbia acquistato un bene immobile da
adibire a casa di prima abitazione, per seÂ o
per i propri familiari conviventi, per l'intero
credito conseguente alla pronuncia nei suoi
confronti di sentenza di revoca del contratto
definitivo di compravendita purcheÂ stipulato
entro l'anno anteriore alla dichiarazione di
fallimento, rimanendo tuttavia il contratto
preliminare non soggetto a revocatoria falli-
mentare.

Il privilegio non eÁ opponibile ai terzi se il
contratto preliminare non eÁ stato trascritto o
se la data della sua sottoscrizione non risulta
in modo certo almeno per effetto di un prin-
cipio di adempimento da parte del promissa-
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rio acquirente delle obbligazioni in esso con-
tenute.

Le disposizioni contenute nel presente arti-
colo non si applicano nei confronti del fal-
lito, se questi eÁ 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.

(Modifiche del regio decreto
16 marzo 1942, n. 267)

1. Al regio decreto 16 marzo 1942, n. 267,
sono apportate le seguenti modificazioni:

a) l'articolo 67 eÁ sostituito dal seguente:

«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 con-
clusione, le prestazioni eseguite o le obbliga-
zioni assunte dal fallito sorpassavano note-
volmente cioÁ che a lui era stato dato o pro-
messo;

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

c) i pegni, le anticresi e le ipoteche vo-
lontarie costituiti nei due anni anteriori alla
dichiarazione di fallimento per debiti preesi-
stenti non scaduti;

d) i pegni, le anticresi e le ipoteche giu-
diziali o volontarie costituiti entro l'anno an-
teriore alla dichiarazione di fallimento per
debiti scaduti.

2. Sono altresõÁ 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 prela-
zione per debiti contestualmente creati, se
compiuti entro l'anno anteriore alla dichiara-
zione di fallimento.

3. Si applicano le disposizioni di cui al-
l'articolo 2775-ter, secondo comma, del co-
dice civile, anche se l'acquirente conosceva
lo stato d'insolvenza del debitore.

4. Le disposizioni del presente articolo
non si applicano all'istituto di emissione,
agli istituti autorizzati a compiere operazioni
di credito su pegno e di locazione finanzia-
ria, limitatamente a queste operazioni, e
agli istituti di credito fondiario.

5. Sono salve le disposizioni delle leggi
speciali»;

b) all'articolo 72 eÁ aggiunto, in fine, il
seguente comma:

«Si applicano le disposizioni contenute
nell'articolo 2775-ter del codice civile»;

c) all'articolo 216, il terzo comma eÁ so-
stituito dal seguente:

«EÁ punito con la reclusione da un anno a
cinque anni chiunque, prima o durante la
procedura fallimentare, allo scopo di favo-
rire, a danno dei creditori, taluno di essi, ese-
gue pagamenti o simula titoli di prelazione».

Art. 3.

(Modifiche del testo unico di cui al decreto

legislativo 1ë settembre 1993, n. 385)

1. Al testo unico delle leggi in materia
bancaria e creditizia, di cui al decreto legi-
slativo 1ë settembre 1993, n. 385, sono ap-
portate le seguenti modificazioni:

a) all'articolo 39, il comma 6 eÁ sosti-
tuito dai seguenti:

«6. In caso di edificio o complesso condo-
miniale, il debitore e il terzo acquirente del
bene ipotecato o di parte dello stesso hanno
diritto alla suddivisione del finanziamento
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in quote e, correlativamente, al fraziona-

mento dell'ipoteca a garanzia. Il conserva-

tore dei registri immobiliari annota la suddi-

visione e il frazionamento a margine dell'i-

scrizione 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 ricevimento

e la banca deve provvedere entro il succes-

sivo termine di sessanta giorni, comunicando

al richiedente e alle ulteriori persone interes-

sate di cui essa abbia conoscenza la propria

proposta di suddivisione e di corrispondente

frazionamento. La banca eÁ tenuta a fornire

gli elementi di calcolo in forza dei quali ha

provveduto sulla richiesta e le altre spiega-

zioni eventualmente occorrenti. La proposta

si intende senz'altro accettata, a meno che

il richiedente o altra persona interessata

non comunichi per iscritto, nel successivo

termine di trenta giorni, le proprie eventuali

osservazioni anche con riferimento alla corri-

spondenza proporzionale tra l'effettivo va-

lore delle singole unitaÁ immobiliari e le sin-

gole quote risultanti dalla suddivisione del fi-

nanziamento. Se la banca accoglie le osser-

vazioni, provvede senz'altro alla suddivi-

sione e al frazionamento. Nel caso contrario

ne daÁ immediato e motivato avviso al richie-

dente e alle altre persone interessate. Nel

caso in cui la banca non provveda a seguito

della richiesta, ovvero nel caso in cui le mo-

dalitaÁ di suddivisione del finanziamento in

quote e del correlativo frazionamento dell'i-

poteca a garanzia siano oggetto di controver-

sia, provvede ai relativi incombenti il presi-

dente del tribunale in cui eÁ situato l'immo-

bile, su richiesta della parte che ne ha inte-

resse, sentite le altre. Il presidente provvede

con decreto alla suddivisione del finanzia-

mento in quote e al correlativo fraziona-

mento dell'ipoteca a garanzia, stabilendo a

carico di quale parte sia il costo del procedi-

mento.
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6-ter. Il procedimento esecutivo previsto

dall'articolo 41 non puoÁ essere promosso,

ed eÁ sospeso ove sia giaÁ iniziato, fino a

quando la banca non abbia provveduto sulla

richiesta del debitore o del terzo acquirente

avanzata a norma del comma 6-bis, ovvero

fino a quando non risulti emesso il decreto

di cui al comma 6-bis. Nel caso in cui la

banca non provveda sulla richiesta ovvero

nel caso in cui la suddivisione del finanzia-

mento in quote abbia luogo successivamente

al termine di trenta giorni previsto dal

comma 6-bis con accoglimento delle osser-

vazioni svolte dal debitore o da altra parte

interessata, gli interessi contrattualmente pat-

tuiti o comunque dovuti sulle somme mu-

tuate sono dovuti a partire dal novantesimo

giorno successivo alla richiesta di cui al

comma 6-bis e sino al giorno in cui la suddi-

visione ha luogo».

b) all'articolo 41, dopo il comma 6, eÁ

aggiunto il seguente:

«6-bis. Nel caso di fallimento, il promissa-

rio acquirente del bene espropriato ha la fa-

coltaÁ di subentrare, senza autorizzazione del

giudice delegato, nel contratto di finanzia-

mento stipulato dal fallito, assumendosi l'o-

nere di versare alla banca le rate scadute,

gli accessori e le spese relative alla unitaÁ im-

mobiliare promessagli in vendita. La dichia-

razione di subentro nel contratto di finanzia-

mento deve essere notificata al curatore falli-

mentare e all'istituto bancario, a mezzo di

ufficiale giudiziario, entro trenta giorni dalla

conoscenza della sentenza dichiarativa del

fallimento della parte promittente venditrice.

Il promissario acquirente, se cioÁ non eÁ prima

avvenuto, puoÁ contestualmente richiedere, a

norma dell'articolo 39 e nelle forme dallo

stesso previste, che la banca provveda alla

suddivisione del finanziamento in quote e

al frazionamento dell'ipoteca a garanzia in

proporzione all'effettivo valore della singola

unitaÁ immobiliare».
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Art. 4.

(Norma transitoria)

1. Le disposizioni di cui all'articolo 3 si
applicano anche ai contratti giaÁ conclusi e
ai procedimenti esecutivi in corso alla data
di entrata in vigore della stessa.

Art. 5.

(Entrata in vigore)

1. La presente legge entra in vigore il
giorno successivo alla sua pubblicazione
nella Gazzetta Ufficiale.








