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NOTA ESPLICATIVA

COSTRUTTORI EDILI E TUTELA DEGLI ACQUIRENTI

FONTI
Legge 2 agosto 2004, n. 210 (G. U. 13.8.2004, n. 189)

Decreto legislativo 20 giugno 2005, n. 122 (G. U. 6.7.2005, n. 155)

AMBITO DI APPLICAZIONE

1) Ambito soggettivo

La nuova disciplina, conformemente alle più recenti disposizioni in materia di tutela del consumatore, trova applicazione esclusivamente nei confronti delle persone fisiche. Essa, pertanto, non riguarda le vendite immobiliari a società o enti collettivi.

Il decreto individua espressamente quali beneficiari delle garanzie:

· i promissari acquirenti di un immobile da costruire;

· gli acquirenti di un immobile da costruire;

· le persone fisiche che abbiano stipulato ogni altro contratto, compreso quello di leasing, che abbia o possa avere per effetto il trasferimento non immediato della proprietà o di ogni altro diritto reale di godimento su un immobile da costruire;

· le persone fisiche che, ancorché non socie di una cooperativa edilizia, abbiano assunto con la medesima obbligazioni 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.

La tutela si estende anche al contraente che non intende acquistare per sé, ma a favore di un parente di primo grado. Sono compresi, quindi, nell’ambito di applicazione della normativa gli acquisti immobiliari compiuti a favore dei figli o dei genitori; ne sono esclusi, però, quelli a favore del coniuge.

Sono ammessi a godere delle garanzie introdotte dalla legge anche i professionisti, gli imprenditori individuali, i soci di cooperative edilizie ovvero i soggetti che, pur non ancora formalmente soci, abbiano versato somme per ottenere l’assegnazione della proprietà o l’acquisizione di un diritto reale su un immobile in corso di realizzazione da parte di una cooperativa.

Per quanto concerne i soggetti tenuti alla tutela, la legge subordina l’applicabilità della normativa alla condizione che il venditore sia innanzitutto un imprenditore (persona fisica o società), oppure una cooperativa edilizia.

La legge non si applica, quindi, quando la cessione avviene da parte di un privato che intende vendere un fabbricato in via del tutto occasionale.

L’applicazione della tutela ai casi in cui il venditore sia un operatore professionale non richiede, peraltro, che il venditore debba essere anche il costruttore materiale dell’edificio.

In altri termini, le garanzie riguardano sia il caso in cui il fabbricato da costruire e vendere venga edificato direttamente dal venditore, sia il caso in cui la realizzazione sia affidata a terzi mediante contratti d’appalto.

2) Ambito oggettivo

Come emerge dall’elencazione dei soggetti interessati, la tutela è strettamente correlata alla tipologia dei contratti che gli stessi vanno a stipulare.

Sotto questo profilo, la fattispecie di più frequente utilizzazione, cui il decreto legislativo dedica ulteriori precise disposizioni, è quella che risulta regolata da un contratto preliminare di compravendita immobiliare.

La definizione articolata dell’ambito soggettivo evidenzia, però, anche la volontà del legislatore di stendere la tutela a qualsiasi altra tipologia contrattuale che ha per effetto il trasferimento non immediato di diritti immobiliari.

Nella nuova normativa paiono, pertanto, rientrare:

· la vendita di fabbricato da costruire (vendita di cosa futura);

· la vendita di fabbricato in corso di costruzione di proprietà di terzi;

· la permuta di area o di edificio esistente con immobile da costruire;

· la vendita di immobile con corrispettivo costituito dall’obbligo dell’acquirente di costruire a propria cura e spese un edificio su diversa area del venditore;

· la compravendita soggetta a condizione sospensiva o con previsione di un termine.

La vendita di un fabbricato “al rustico”, senza obblighi per il costruttore di provvedere al suo completamento, non comporta l’applicabilità del decreto 122.

Non ogni contratto avente ad oggetto il trasferimento differito della proprietà o di altro diritto reale su un immobile rientra, però, nell’ambito di applicazione della legge.

La tutela, infatti, concerne i soli “immobili da costruire“, che la legge individua nei fabbricati per i quali sia stato richiesto il permesso di costruire e:

a) la costruzione non sia ancora iniziata ovvero

b) la costruzione sia in corso, ma non ancora ultimata e comunque in stadio tale da non consentire il rilascio del certificato di agibilità.

In altri termini, la tutela si applica ai fabbricati che siano ancora da edificare o che comunque siano in corso di costruzione, mentre non si applica ai fabbricati ultimati o esistenti, anche se oggetto di contratti preliminari o di altri contratti come sopra individuati.

La legge definisce il fabbricato ultimato quello che sia in stadio tale da consentire il rilascio del certificato di agibilità. E’ da ritenersi, pertanto, che con la richiesta del certificato di agibilità (che presuppone il completamento delle opere di finitura) l’immobile debba essere considerato come ultimato e sfugga alla disciplina in esame.

Inoltre, stante il chiaro riferimento al permesso di costruire, si ritiene che non debbano rientrare nella disciplina in oggetto gli immobili per i quali non sia stato ancora richiesto al Comune il titolo abilitativo.

In forza di questa interpretazione sarebbero, tuttavia, sottratte alla tutela le fattispecie di “vendita sulla carta”. Inoltre, sarebbe posto a carico dell’acquirente l’onere di verificare presso gli uffici comunali l’avvenuta richiesta del permesso di costruire.

Nulla viene detto nella legge relativamente ai fabbricati oggetto di interventi di ristrutturazione edilizia.

Sembra, comunque, da escludere la tutela in esame tutte le volte in cui la ristrutturazione, seppur radicale, intervenga su un edificio esistente.

A diversa conclusione pare invece doversi giungere in presenza di ristrutturazione con opere di demolizione e successiva ricostruzione, stante la sostanziale assimilabilità con la fattispecie della nuova edificazione.

Il provvedimento, nell’individuare il proprio ambito di applicazione, utilizza genericamente l’espressione immobile; ne deriva che il sistema di garanzie deve ritenersi dovuto sia nel caso di vendita di edifici residenziali, sia nel caso di vendita di fabbricati o porzioni di fabbricati ad uso diverso (box, negozi, uffici, eccetera), purché acquistati da persone fisiche.

GLI STRUMENTI DI TUTELA DEGLI ACQUIRENTI

1 ) La garanzia fideiussoria

Il costruttore, come precedentemente definito, deve procurare il rilascio e consegnare all’acquirente una fideiussione di importo corrispondente a tutte le somme ed al valore di ogni altro corrispettivo che è stato riscosso o che dovrà ancora riscuotere prima del trasferimento.

Dalla formulazione della norma si evince che sono escluse dalla garanzia:

a) le somme che verranno corrisposte al momento del rogito (c.d. saldo prezzo);

b) la caparra confirmatoria, trattandosi di somma versata in funzione di garanzia e non di pagamento anticipato del corrispettivo;

c) le somme per le quali è pattuito che dovranno essere erogate da un soggetto mutuante.

Rientra, viceversa, nella garanzia, oltre a tutte le somme previste a titolo di acconto anche il valore di eventuali altri corrispettivi, quali, ad esempio, in caso di permuta di area contro appartamenti da costruire, il valore dell’area stessa.

Il costruttore è tenuto al rilascio di una fideiussione unica, sia per le somme riscosse che per quelle da riscuotere. Tuttavia, il decreto prevede la possibilità di fare ricorso alla garanzia fideiussoria per obbligazione futura, di cui all’art 1938 del codice civile, che dovrebbe consentire di rapportare progressivamente i valori garantiti dal fideiussore ai versamenti avvenuti.

La predetta fideiussione deve essere rilasciata prima o contestualmente alla firma del contratto preliminare o del contratto con il quale le parti si obbligano al futuro trasferimento ovvero di un atto avente le medesime finalità.

La tutela è riconosciuta anche in presenza di un atto equipollente al contratto. L’equipollenza al contratto, tuttavia, rende necessario l’incontro della volontà contrattuale delle parti. Ne deriva che una proposta unilaterale d’acquisto (cd. atto di prenotazione) non determina, ai fini in esame, obblighi per il costruttore: solo l’accettazione della proposta farà insorgere in capo a quest’ultimo l’applicabilità della normativa.

La fideiussione deve essere rilasciata da una banca, da una assicurazione o da un intermediario finanziario iscritto in apposito elenco.

Quanto al contenuto, la fideiussione deve garantire l’acquirente dell’eventuale restituzione delle somme e del valore di ogni altro corrispettivo effettivamente riscosso e dei relativi interessi legali maturati.

La garanzia è destinata ad operare unicamente nel caso in cui il costruttore incorra in una situazione di crisi.

La situazione di crisi è definita puntualmente dall’art. 1 del decreto.

Essa ricorre quando il costruttore:

· è sottoposto o è stato sottoposto ad esecuzione immobiliare in relazione all’immobile oggetto del contratto;

· è sottoposto a fallimento, amministrazione straordinaria, concordato preventivo, liquidazione coatta amministrativa.

E’ solo al verificarsi di una delle sopraddette situazioni che l’acquirente potrà escutere la fideiussione.

Più in particolare, il pagamento della fideiussione potrà essere richiesto dalla:

· data di trascrizione del pignoramento relativo all’immobile oggetto del contratto;

· pubblicazione della sentenza dichiarativa di fallimento;

· presentazione della domanda di ammissione alla procedura di concordato preventivo;

· pubblicazione della sentenza dichiarativa dello stato di insolvenza o, se anteriore, del decreto che dispone la liquidazione coatta amministrativa o l’amministrazione straordinaria.

Inoltre, per l’ipotesi di trascrizione del pignoramento relativo all’immobile, l’escussione della fideiussione potrà avvenire solo se l’acquirente ha comunicato al costruttore la propria volontà di recedere dal contratto.

Per le altre ipotesi il pagamento della fideiussione potrà essere richiesto se il competente organo della procedura concorsuale (curatore) non abbia comunicato la volontà di subentrare e di dare attuazione al contratto preliminare.

Al verificarsi di una delle suddette condizioni, la fideiussione sarà escutibile a richiesta scritta dell’acquirente, da inviare al domicilio indicato dal fideiussore a mezzo lettera raccomandata con avviso di ricevimento, corredata da idonea documentazione comprovante l’ammontare delle somme che il costruttore ha riscosso.

Il garante è tenuto a pagare l’importo dovuto entro il termine di trenta giorni dal ricevimento della richiesta senza poter invocare il beneficio della preventiva escussione del debitore principale (costruttore).

Il tardivo pagamento obbliga il fideiussore a rimborsare all’acquirente le spese da quest’ultimo sostenute per conseguirlo, oltre i relativi interessi.

Queste disposizioni, verificandosi una situazione di crisi, dovrebbero assicurare la sollecita restituzione all’acquirente di tutto quanto effettivamente anticipato senza attendere la conclusione del procedimento esecutivo e senza necessità di rivolgersi in prima battuta all’impresa costruttrice.

E’ evidente che la dimostrazione dell’avvenuto pagamento diviene in questo contesto particolarmente importante, risultando privilegiate le forme di pagamento in grado di assicurarne la prova certa, quali bonifici bancari o versamenti diretti su conti correnti bancari o postali.

Così pure, assumeranno particolare importanza le clausole del contratto preliminare inerenti le modalità e i termini di pagamento, in considerazione dello specifico interesse del garante.

L’efficacia della fideiussione cessa al momento del trasferimento della proprietà o di altro diritto reale sull’immobile o dell’atto definitivo di assegnazione dello stesso.

L’obbligo del costruttore di procurare la garanzia fideiussoria è sanzionato con la nullità del contratto; trattasi di nullità relativa in quanto può essere fatta valere unicamente dall’acquirente.

2 ) L’assicurazione dell’immobile

Altra importante forma di tutela degli acquirenti di immobili in corso di costruzione è l’obbligo del costruttore di stipulare, a beneficio del compratore, apposita polizza assicurativa che garantisca il risarcimento dei danni conseguenti a vizi dell’immobile manifestatisi successivamente alla stipulazione dell’atto definitivo di compravendita o di assegnazione.

La garanzia è costituita da una polizza assicurativa indennitaria decennale e deve essere consegnata all’acquirente al momento del rogito o della definitiva assegnazione dell’immobile.

I vizi oggetto di tutela sono quelli previsti e disciplinati dall’articolo 1669 del codice civile.

La polizza, pertanto, per la durata di dieci anni a decorrere dalla data di ultimazione dei lavori, è destinata a tenere indenne il compratore dei danni materiali e diretti all’immobile derivanti da rovina totale o parziale oppure da gravi difetti costruttivi delle opere per vizio del suolo o per difetto di costruzione.

La polizza deve prevedere anche il risarcimento dei danni subiti da terzi per effetto di una delle predette situazioni.

La garanzia è collegata all’immobile e non all’acquirente. Ne deriva che in caso di successive alienazioni dell’immobile la garanzia potrà operare, entro il termine decennale, anche a favore dei successivi acquirenti.

Non è prevista alcuna sanzione esplicita per l’inosservanza dell’obbligo di rilasciare la polizza assicurativa; tuttavia, l’individuazione del rogito quale momento per la consegna della polizza, comporterà inevitabilmente il controllo da parte del notaio in merito all’osservanza dell’adempimento.

L’obbligo della polizza non è generalizzato per ogni compravendita immobiliare, ma è limitato alle fattispecie previste dalle norme in commento, cioè alle ipotesi in cui il trasferimento dell’ immobile avviene a seguito di contratto preliminare, o atto equipollente, stipulato mentre l’immobile era in corso di costruzione.

Diversamente da quanto previsto per la polizza fideiussoria, la garanzia assicurativa per i vizi non è subordinata al verificarsi di una situazione di crisi del venditore.

La relazione illustrativa al decreto di attuazione precisa che nelle fattispecie in cui il venditore non è anche costruttore dell’immobile sul primo grava l’obbligo non di stipulare, ma di procurarsi dal costruttore copia della polizza indennitaria da consegnare all’acquirente.

IL CONTENUTO DEL CONTRATTO PRELIMINARE

La tutela posta dalla normativa in esame impone un contenuto più articolato del contratto preliminare, per il quale la disciplina posta dal codice civile prescrive unicamente obblighi di forma.

Viene stabilito, infatti, che il contratto preliminare debba contenere i seguenti elementi:

a) le indicazioni previste all’articolo 2659, primo comma, n. 1 del codice civile, e precisamente:

· il cognome e il nome, il luogo e la data di nascita, il codice fiscale delle parti, nonché il regime patrimoniale delle stesse, se coniugate;

· la denominazione o la ragione sociale, la sede e il numero di codice fiscale delle persone giuridiche;

· nonché le indicazioni previste all’articolo 2826, primo comma, del codice civile, e cioè:

· la specifica designazione dell’immobile con l’indicazione della sua natura, del comune in cui si trova e dei dati di identificazione catastale;

· per i fabbricati in corso di costruzione, i dati di identificazione catastale del terreno su cui insistono;

b) la descrizione esatta dell’immobile e di tutte le sue pertinenze di uso esclusivo oggetto del contratto;

c) gli estremi di eventuali atti d’obbligo e convenzioni urbanistiche stipulati per l’ottenimento dei titoli abilitativi alla costruzione e l’elencazione dei vincoli previsti;

d) le caratteristiche tecniche della costruzione, con particolare riferimento alla struttura portante, alle fondazioni, alle tamponature, ai solai, alla copertura, agli infissi ed agli impianti;

e) i termini massimi di esecuzione della costruzione, anche eventualmente correlati alle varie fasi di lavorazione;

f) l’indicazione del pezzo complessivo da corrispondere in denaro o il valore di ogni altro eventuale corrispettivo, i termini e le modalità per il suo pagamento, la specificazione dell’importo di eventuali somme a titolo di caparra; le modalità di corresponsione del prezzo devono essere rappresentate da bonifici bancari o versamenti diretti su conti correnti bancari o postali indicati dalla parte venditrice ed alla stessa intestati o da altre forme che siano comunque in grado di assicurare la prova certa dell’avvenuto pagamento;

g) gli estremi della fideiussione;

h) l’eventuale esistenza di ipoteche o trascrizioni pregiudizievoli di qualsiasi tipo sull’immobile con l’indicazione del relativo ammontare, del soggetto a cui favore risultano e del titolo dal quale derivano, nonché la pattuizione espressa degli obblighi del costruttore ad essi connessi e, in particolare, se tali obblighi debbano essere adempiuti prima o dopo la stipula del contratto definitivo di vendita;

i) gli estremi del permesso di costruire o della sua richiesta se non ancora rilasciato, nonché di ogni altro titolo, denuncia o provvedimento abilitativo alla costruzione;

j) l’eventuale indicazione dell’esistenza di imprese appaltatrici con la specificazione dei relativi dati identificativi.

Al contratto preliminare devono essere allegati:

a) il capitolato contenente le caratteristiche dei materiali da utilizzare, individuati anche solo per tipologie, caratteristiche e valori omogenei, nonché l’elenco di tutte le rifiniture e gli accessori convenuti fra le parti;

b) gli elaborati del progetto in base al quale è stato richiesto o rilasciato il permesso di costruire o l’ultima variazione al progetto originario, limitatamente alla rappresentazione grafica degli immobili oggetto del contratto, delle relative pertinenze esclusive e delle parti condominiali.

A fronte di una indicazione così analitica degli elementi che il contratto preliminare deve contenere, la norma non dispone un particolare regime sanzionatorio per l’omissione di alcuno degli anzidetti elementi.

Si precisa, altresì, che la norma relativa agli elementi di contenuto del contratto preliminare è indirizzata, in realtà, a tutti i contratti e agli atti aventi ad oggetto il trasferimento non immediato della proprietà o di altro diritto reale, cioè a tutte le fattispecie negoziali alle quali si applica la disciplina relativa alla prestazione della garanzia fideiussoria e alla polizza assicurativa.

ALTRE FORME DI TUTELA DELL’ACQUIRENTE

1 ) Frazionamento e cancellazione dell’ipoteca fondiaria

Con una modifica alle disposizioni vigenti in materia bancaria e creditizia, il decreto riconosce anche al promissario acquirente o all’assegnatario di un immobile ipotecato il diritto di chiedere il frazionamento dell’ipoteca.

Qualora il costruttore abbia acceso un mutuo fondiario per finanziare la costruzione di un edificio o di un complesso condominiale per il quale può ottenersi l’accatastamento delle singole porzioni immobiliari, i predetti soggetti possono oggi chiedere, limitatamente alla porzione immobiliare promessa in acquisto o in assegnazione, la suddivisione del finanziamento in quote e, correlativamente, il frazionamento dell’ipoteca a garanzia.

La richiesta di frazionamento è possibile ancorché il fabbricato sia in corso di costruzione, purché comunque in grado di essere accatastato relativamente alle singole porzioni e subordinatamente all’accollo della relativa quota di mutuo in capo al richiedente il frazionamento.

La richiesta di frazionamento è diretta all’istituto mutuante il quale deve provvedere entro 90 giorni ovvero entro 120 giorni, se la richiesta riguarda un finanziamento da suddividersi in più di cinquanta quote.

L’inosservanza dei termini da parte della banca legittima il richiedente a presentare ricorso al Presidente del tribunale affinché designi un notaio che provvederà a redigere l’atto di frazionamento.

2 ) Obblighi del notaio

Quale ulteriore disposizione diretta a garantire all’acquirente un acquisto immobiliare libero da formalità pregiudizievoli, si prevede che il notaio non possa procedere alla stipula dell’atto di compravendita se, anteriormente o contestualmente alla stipula stessa, non si sia proceduto alla suddivisione del finanziamento o al perfezionamento di un titolo per la cancellazione o il frazionamento dell’ipoteca o del pignoramento gravante sull’immobile.

3 ) Diritto di prelazione

Qualora un immobile sia stato consegnato all’acquirente e, dopo essere stato adibito ad abitazione principale, venga fatto oggetto di esecuzione forzata immobiliare, è riconosciuto all’acquirente il diritto di prelazione nell’acquisto dello stesso al prezzo definitivo raggiunto nell’incanto.

La prelazione è riconosciuta anche in caso di escussione della fideiussione e altresì nelle ipotesi in cui l’immobile sia stato adibito a prima casa non da parte dell’acquirente, ma da un parente in primo grado.

Se, per effetto dell’esercizio della prelazione, l’acquisto dell’immobile avviene ad un prezzo inferiore alle somme riscosse a seguito dell’escussione della fideiussione, la differenza dovrà essere restituita al fideiussore purché l’immobile abbia consistenza, caratteristiche e finiture corrispondenti a quelle originariamente pattuite con il costruttore.

La tutela è da ritenersi circoscritta alle sole fattispecie disciplinate dal decreto, vale a dire ai casi di vendita di “immobile da costruire”.

4 ) Esenzione dalla revocatoria fallimentare

Il decreto introduce talune novità sotto il profilo dell’azione revocatoria fallimentare: novità che, peraltro, oggi hanno perduto parte della loro importanza in considerazione delle modifiche nel frattempo apportate alla legge fallimentare dal decreto legge 14 marzo 2005, n. 35 (c.d. decreto competitività), convertito nella legge 14 maggio 2005, n. 80.

Detto ultimo provvedimento, infatti, stabilisce in via generale che non sono soggette a revocatoria le vendite a giusto prezzo di immobili ad uso abitativo destinati a costituire l’abitazione principale dell’acquirente o di parenti ed affini entro il terzo grado.

Il decreto n. 122 introduce una disciplina speciale, valida per i soli “immobili da costruire”, con riferimento ai quali gli atti di trasferimento della proprietà o di altro diritto reale di godimento non sono soggetti all’azione revocatoria da parte del curatore fallimentare qualora in essi l’acquirente si sia impegnato a stabilire, entro 12 mesi dalla data di acquisto o ultimazione, la residenza propria o dei propri parenti entro il terzo grado.

Non sono, inoltre, revocabili i pagamenti di premi e commissioni relativi ai contratti di assicurazione e fideiussione di cui sopra.

Anche in questa fattispecie, per l’esclusione dalla revocatoria è richiesto che l’immobile sia stato acquistato al giusto prezzo, da valutarsi, differentemente dalla disciplina ordinaria, alla data di stipulazione del compromesso.

5 ) Integrazione alla legge fallimentare

Il decreto completa opportunamente la disciplina della legge fallimentare relativamente ai rapporti giuridici non ancora esauriti coordinandola con le nuove disposizioni in tema di escussione della fideiussione.

E’ stabilito che, al verificarsi di una situazione di crisi come sopra definita, il contratto deve intendersi sciolto se, prima che il curatore comunichi la propria intenzione di svincolarsi o darne esecuzione, l’acquirente abbia escusso la fideiussione.

L’escussione della fideiussione comporta, pertanto, l’immediato scioglimento del contratto.

Se il curatore, prima della decisione dell’acquirente, ha comunicato di voler dare esecuzione al contratto, a quest’ultimo risulta impedita la possibilità di escutere la fideiussione.

FONDO DI SOLIDARIETÀ

Presso il Ministero dell’economia e delle finanze è istituito un apposito “Fondo di solidarietà“ al fine di assicurare un indennizzo agli acquirenti di immobili da costruire che, a seguito di una situazione di crisi del costruttore verificatasi nel periodo compreso tra il 31 dicembre 1993 ed il 21 luglio 2005, abbiano subito la perdita di somme di denaro senza conseguire la proprietà o altro diritto reale di godimento sugli immobili.

Il fondo, destinato a tutelare le vittime dei fallimenti antecedenti al provvedimento in esame, sarà alimentato per 15 anni da un contributo obbligatorio a carico dei costruttori tenuti a procurare il rilascio della fideiussione.

Per la prima annualità, detto contributo è fissato nella misura del 4 per mille dell’importo complessivo di ciascuna fideiussione e sarà versato direttamente dal fideiussore.

Per le annualità successive, l’importo è fissato con decreto del Ministro della giustizia, di concerto con il Ministro dell’economia, entro il limite massimo del 5 per mille.

Il fondo è articolato su aree interregionali che saranno determinate in base alle richieste di indennizzo; ciascuna sezione avrà una distinta contabilità.

Per accedere alle prestazioni del Fondo gli aventi diritto devono presentare domanda secondo le modalità ed i contenuti stabiliti con decreto del Ministero della giustizia di concerto con quello dell’economia entro sei mesi dalla data di pubblicazione del decreto.

APPLICABILITÀ DELLA DISCIPLINA SUL PIANO TEMPORALE

La disciplina entra in vigore il 21 luglio 2005.

Tuttavia, limitatamente agli strumenti di tutela costituiti dalla garanzia fideiussoria e dalla polizza assicurativa, è previsto che il relativo obbligo trovi applicazione con riferimento ai contratti aventi ad oggetto immobili in costruzione o da edificare per i quali il permesso di costruire o altra denuncia o provvedimento abilitativo sia stato richiesto successivamente al 21 luglio 2005.
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