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FIDEIUSSIONE  IMMOBILIARE:
DOPO  IL  RODAGGIO  DEL  2004
RIFORMA IN LINEA COL MERCATO

Dopo pochi mesi di prima,
non sempre facile, applicazione, pur
segnalando norme di difficile inter-
pretazione ed alcune, come quella
sulla polizza decennale postuma, di
problematica definizione, i costruttori
bresciani danno un giudizio positivo
sulla legge 210 del 2004 con la qua-
le, per la prima volta, il Governo ha
tentato di dare tutela agli acquirenti
di casa incappati nel fallimento
dell'impresa costruttrice. Ora
auspicano che ci sia una maggiore
sensibilizzazione su questi temi per
fare pulizia sul mercato. Il giudizio
positivo sulla norma è, peraltro,
condiviso dai consumatori. È emer-
so da un convegno organizzato da
Pro Brixia, l'azienda speciale della
Camera di commercio, con la Bor-
sa immobiliare, che si è tenuto in
concomitanza con Brescia Casa.
All'incontro il Collegio costruttori
era rappresentato dal suo direttore
Angiolino Legrenzi. Legrenzi ha
riferito tra l'altro che, nonostante
le difficoltà dell'Ania e la riluttanza
di alcune compagnie di assicura-
zione, alcuni broker bresciani ope-
rano bene ed anche le banche sono
disponibili, anche se non spingono
affatto per entrare nel nuovo mer-
cato. I costi comunque, ha riferito
Legrenzi, non sono di ostacolo.
L'1% delle somme anticipate dal-
l'acquirente prima della stipula del

rogito, non sono cifra che spaven-
ta. Cosa è successo nel 2005 che
ha scombussolato il mercato immo-
biliare?

La novità che ha cambiato
il panorama dei rapporti tra rispar-
miatore che compera una casa e
impresa costruttrice, si identifica
con la fidejussione che ogni impre-
sa edile deve prestare ai suoi clienti
sulle somme versate in acconto.
Ma è chiarissimo, dopo il conve-
gno del 17 marzo lo è ancora di più,
che si tratta solo di un aspetto del
problema della tutela del compra-
tore di casa. Per dirne una, l'effet-
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to combinato delle fidejussioni di
legge e delle norme sul rating di
Basilea Due, formano un cocktail
esplosivo per i rapporti tra imprese
edili e banche tanto che il prof.
Cacciamani della Bocconi sugge-
risce ai bresciani di consorziarsi per
aumentare insieme la capacità di
indebitamento con le banche. Il
docente ha esposto un esempio il-
luminante: se un cantiere apre con
il 10% di mezzi propri del costruttore,
il 20% anticipato dal cliente e il 70%
a mutuo, l'affidabilità dell'impresa
va misurata solo su quest'ultima
voce. Se però quel 20% è assisti-
to, come vuole la legge, da

fidejussione, l'affidabilità deve rife-
rirsi al 90% del costo dell'opera. Il
problema dei fallimenti di imprese
costruttrici o di cooperative edili-
zie è grosso. Secondo dati dell'As-

sociazione bancaria, dal 1993 al
2005 sono 200 mila le famiglie che
sono state coinvolte in dissesti del-
le imprese e delle cooperative edi-
li. Duemila di costoro sono brescia-
ni. In totale i dissesti sono stati 9
mila e chi è rimasto coinvolto ha
perso "i risparmi di due vite, la pro-
pria e quella di qualche parente"
come dice il direttore del Collegio
costruttori Angiolino Legrenzi. A
questa tragedia ha cercato di por-
re rimedio la legge 210 del 2004
che è entrata in vigore il 21 luglio
scorso. Legge ancora giovanissi-
ma che si applica infatti ai cantieri
aperti dopo quella data. La legge
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FRA EDILIZIA
E BANCHE

246



offre anche la speranza (flebile) di
un risarcimento ai truffati del pas-
sato, ma per questo, ricorda Lina
Calonghi del Sunia, si deve far do-
manda entro il 10 agosto. Una data
che ci mette un attimo a venire. La
speranza è tutta legata ad un fon-
do alimentato con lo 0,4% dell'im-
porto delle fideiussioni, che sono
ancora pochissime.

Che la faccenda sia compli-
cata emerge anche da alcune con-
siderazioni di taglio sociologico. Chi
trova la casa dei suoi sogni, rac-
conta il notaio Gianni Tufano, fini-
sce con l'innamorarsi e così è di-
sposto a fare carte false ed a pren-

dere ogni rischio pur di averla.
Nuova, a nostro avviso, è anche
l'attenzione verso il "fallimento del
compratore", cioè la sopravvenuta
incapacità a comprare del rispar-

miatore che ha
fatto il passo più
lungo della gam-
ba. La gente fa
sempre più fati-
ca a pagare, si
allungano le du-
rate dei mutui e
si impennano le
esecuzioni im-
mobiliari. Ma il
rischio vero è
che fallisca l'im-
presa, ipotesi
piuttosto fre-
quente. La leg-
ge 210 è proprio
lì per rimediare,
con carenze,
dubbi interpreta-
tivi e tutta
l'aleatorietà di
obblighi poco
sanzionati (l'uni-
ca pena prevista
è l'annullabilità
del contratto a
domanda del
compratore che,
se è riuscito ad

avere comunque la casa, si guar-
derà bene dal far valere la nullità).
Ma su quel filone si è inserita an-
che la riforma del fallimento, in for-
za della quale, se il prezzo è giusto,
non c'è revocatoria che tenga. Poi
c'è la Finanziaria 2006 che consente
il doppio prezzo (quello reale e
quello fiscale) nei rogiti. Ma per ora
questa norma che vale solo tra pri-
vati (in pratica per l'usato). L'im-
pressione è che ci si avvii, con
comprensibili riluttante stante il li-
vello delle aliquote fiscali, verso un
mercato totalmente trasparente.
Oltre ai compratori, lo chiedono le
banche. Gli agenti immobiliari, con
Gianfranco Ferrari della Fiap e
Davide Lagorio dell'Anama,
rimarcano invece la loro preoccu-
pazione per nuovi e complicati
adempimenti da spiegare ai clienti
ad oggi poco informati.

Per la verità i dubbi su quan-
do si applica e come la nuova nor-
mativa, imperano ancora sovrani.
Dopo il presindere della Cdc
Bettoni e il presidente della Borsa
Morghen, il notaio Gianni Tufano
ha cercato di dipanarli, mentre Fa-
brizio Carta dell'Abi ha portato la
disponibilità delle banche. Disponi-
bilità più problematica per le assi-
curazioni che però a Brescia si
muovono.Tra gli ultimi interventi
quello di Giancarlo Felicioli per il
mondo cooperativo. Un mondo per
il quale la novità impone più di una
svolta. Addio, in sostanza, alla co-
operativa autogestita, via libera ai
consorzi e quindi alle cooperative
organizzate e, lo vuole Basilea, di-
scretamente patrimonializzate.

Gianmichele Portieri

La speranza dei risarci-
menti pregressi è legata
ad un fondo alimentato
con lo 0,4% dell'importo

delle fideiussioni, che
sono ancora pochissime.

PER LA RIFORMA
DEL FALLIMENTO
SE IL PREZZO
DICHIARATO
NEL ROGITO
È GIUSTO
NON È POSSIBILE
LA REVOCATORIA
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