MULTIPROPRIETA’  E CONTRATTI AFFINI
Il fenomeno della multiproprietà si afferma nel campo dei contratti che prevedono utilizzo protratto nel tempo di immobili a scopo turistico. Si tratta di una pratica che ha incontrato una notevole diffusione in esperienze diverse da quella nazionale, restando più limitato il suo impatto a livello italiano e riguarda l’utilizzo di un immobile, per un periodo annuale limitato, ripetutamente nel tempo. Esistono varie tipologie di multiproprietà: quelle più diffuse sono:

(a) multiproprietà immobiliare: consiste nell’acquisto da parte di un singolo di una quota di proprietà indivisa di un’unica unità abitativa, unitamente al diritto perpetuo e imprescrittibile dell’uso pieno ed esclusivo della stessa in un periodo predeterminato ogni anno;
(b) multiproprietà azionaria: l’immobile è di proprietà di una società di capitali all’uopo costituita, il cui capitale sociale si compone di azioni ordinarie e azioni privilegiate: queste ultime attribuiscono al titolare in diritto di godimento periodico, su un determinato immobile

(c) multiproprietà alberghiera: (è una variante delle prime due tipologie ove) l’unità immobiliare oggetto del godimento ternario fa parte di un complesso immobiliare gestito come impresa alberghiera, ai cui servizi accedono i multiproprietari.

Nel nostro sistema il fenomeno dell’utilizzo turnario del bene, essendo applicato fondamentalmente con riguardo agli immobili come diritto inerente al bene, è stato qualificato nei termini di diritto reale. Tra le varie tesi che sono state affermate al riguardo, la più diffusa è quella mirante ad inquadrare la multiproprietà come un modo di organizzazione della comunione di un bene immobile. La veste attribuita ad un simile diritto non è quindi quella di un diritto reale minore, in ossequio al principio della tipicità dei diritto reali, secondo cui non sarebbe possibile – per la prassi – creare figure di diritto reale diverse da quelle previste dal legislatore.
In realtà, il punto qualificante della figura è dato non tanto dalla contitolarità del diritto, ma dalle modalità di fruizione del bene da parte del singolo comproprietario: si tratta di consentire a ciascuno dei contitolari l’uso esclusivo dell’unità immobiliare, per un periodo definito dell’anno, per un numero di anni determinato all’atto di acquisto. I problemi che si sono posti sul piano applicativo, in considerazione dell’inquadramento fornito alla figura, riguardano la divisione (si tratta di superare il diritto alla divisione che spetta a ciascuno dei partecipanti alla comunione) e la durata del diritto. Più in generale si tratta di evidenziare la totale indipendenza ed esclusività di ogni rapporto rispetto agli altri; i multiproprietari non vengono in contatto gli uni con gli altri, il che mal si sposa con la prospettiva del bene comune. In effetti, presso altri ordinamenti, si è preso atto che ad essere configurato è un nuovo tipo di diritto reale minore (es. Portogallo).
Legislazione comunitaria
In tema di multiproprietà l’Unione europea ha avvertito la necessità di addivenire ad una regolamentazione unitaria, per motivi di armonizzazione delle disposizioni degli stati membri e soprattutto per far fronte alle esigenze di tutela del consumatore
Sotto il profilo della protezione del consumatore, si è manifestata l’esigenza di assicurare allo stesso uno standard minimo di protezione, incentrato sulle informazioni da fornire allo stesso. La materia è stata  regolata con una direttiva del 1994, con riferimento a quel fenomeno giuridico che viene individuato nei seguenti termini: accordo concluso per almeno tre anni riguardante il trasferimento di un diritto (reale o meno) relativo al godimento di un immobile per un periodo annuale non inferiore ad una settimana. La direttiva ha posto le seguenti indicazioni da rispettare da parte dei contratti che abbiano ad oggetto un diritto quale quello illustrato:

(a) trasferimento di un diritto (di natura obbligatoria o reale) libero da vincoli o assoggettato ai vincoli esplicitati nel contratto

(b) consegna di un documento informativo prima della conclusione del contratto

(c) forma scritta del contratto

(d) diritto di recesso entro dieci giorni dalla conclusione del contratto 

La direttiva è stata attuata nel nostro ordinamento con d.lgs. 427/1998: norme confluite nel codice di consumo , dall’art. 69 in poi. Successivamente, il  mutamento della prassi commerciali adottate dagli operatori in questo campo ha reso la normativa in questione insufficiente. Si è posta l’esigenza di estendere la tutela a contratto di durata inferiore (1 anno rispetto ai 3 previsti in precedenza), a nuove tipologie di contratto (contratto per le vacanze di lungo termine, di scambio, di rivendita) e a nuovi beni (navi da crociera, roulotte). È stata emanata una nuova direttiva, recepita in Italia con il d.lgs. 79/2011, che – oltre ad introdurre nel sistema il codice del turismo – ha modificato il capo relativo ai contratti di multiproprietà, che ora reca la dizione “Contratti di multiproprietà, contratti relativi ai prodotti per le vacanze di lungo termine, contratti di rivendita e di scambio”.

Con tale normativa:

(a) viene ampliata la tipologia dei contratti oggetto di tutela

(b) viene ampliato il termine per l’esercizio del diritto di ripensamento a 14 gg

(c) vengono previsti specifici formulari per ciascuna tipologia di contratto
(d) l’esercizio del diritto di recesso coinvolge anche tutti i contratti collegati
AMBITO DI APPLICAZIONE – art. 69 codice del consumo
In precedenza l’ambito di applicazione del provvedimento riguardava i contratti della durata di almeno tre anni con i quali, verso il pagamento di un prezzo globale, si costituisce o si trasferisce un diritto reale ovvero un altro diritto avente ad oggetto il godimento di uno o più beni immobili, per un periodo determinato o determinabile dell’anno non inferiore ad una settimana

Nella disciplina attuale vengono individuate quattro diverse tipologie di contratto a cui va applicata la tutela del consumatore
(a) contratto di multiproprietà: un contratto di durata superiore a un anno tramite il quale un consumatore acquisisce a titolo oneroso il diritto di godimento su uno o più alloggi per il pernottamento per più di un periodo di occupazione: ussando il termine alloggio al posto di immobile si amplia il novero delle fattispecie sottoposte a questa normativa; il contratto può avere per oggetto una roulotte, una casa galleggiante, una nave da crociera o altro bene mobile destinato ad alloggio. Inoltre la fruizione turnaria del bene non riguarda più un periodo determinato o determinabile dell’anno non inferiore a una settimana, ma riguarda più genericamente più di un periodo di occupazione

(b) contratto relativo a un prodotto per le vacanze a lungo termine: contratto di durata superiore a un anno ai sensi del quale un consumatore acquisisce a titolo oneroso essenzialmente il diritto di ottenere sconti o latri vantaggi relativamente a un alloggio, separatamente o unitamente al viaggio o ad altri servizi

(c) contratto di rivendita: contratto con il quale un operatore assiste a titolo oneroso un consumatore nella vendita o nell’acquisto di una multiproprietà o di un prodotto per le vacanze di lungo termine
(d) contratto di scambio: contratto ai sensi del quale un consumatore partecipa a titolo oneroso a un sistema di scambio che gli consente l’accesso all’alloggio per il pernottamento o ad altri servizi in cambio della concessione ad altri dell’accesso temporaneo ai vantaggi che risultano dai diritti del suo contratto di multiproprietà. Il cliente fruisce della possibilità di scambiare il periodo di uso del bene immobile in multiproprietà con quello di altri multiproprietrari, aderendo a circuiti nazionali ed internazionali che a fronte di un corrispettivo organizzano gli scambi.
STRUMENTI DI TUTELA

(I) Pubblicità (art. 70 cod cons)

Per ostacolare pratiche commerciali scorrete, si precisa che l’offerta dei contratti oggetto di disciplina deve avvenire dichiarando lo scopo commerciale e la natura dell’evento, in modo che il consumatore possa percepire di essere destinatario di un’offerta commerciale. 
Per ovviare a prassi commerciali diffuse, il legislatore precisa che l’offerta di una multiproprietà o di una vacanza a lungo termine non deve essere presentata come se si trattasse di un investimento.
(II) Informazioni precontrattuali (art. 71 cod. cons)  

A carico del professionista è previsto un obbligo informativo, da adempiere in maniera gratuita, fornite le informazioni su carta o altro supporto durevole, in lingua italiana.
Il contenuto informativo è predeterminato dal legislatore e varia a seconda della tipologia di contratto: per ognuno dei quattro tipo le informazioni da fornire sono specificate in distinti formulari (allegati al codice del consumo). Tali formulari costituiscono una delle novità del sistema introdotto dal legislatore, in quanto l’informativa contrattuale diventa omogenea all’interno dell’intero territorio dell’Unione europea.
Per dare maggior enfasi al diritto di recesso, l’operatore deve attirare l’attenzione dell’acquirente, prima della stipula del contratto, sull’esistenza di tale diritto, durata del relativo periodo e sul divieto di pagare acconti durante detto periodo.

Le informazioni contenute nei prospetti precontrattuali diventano parte integrane del contratto e non potranno essere variate in mancanza di un esplicito accordo formalizzato tra le parti ovvero in presenza di motivi eccezionali e imprevedibili indipendenti dalla volontà del venditore: in tal caso dovranno essere comunicate al consumatore prima della conclusione del contratto.
(III) Requisiti del contratto (art. 72 cod. cons)

Il contratto a pena di nullità deve avere la forma scritta e deve essere consegnato su carta o altro supporto durevole. La redazione deve avvenire, a scelta del consumatore, in una lingua ufficiale dell’Unione europea.

Il contratto deve includere tutti gli elementi contenuti nel formulario informativo con l’aggiunta di identità, luogo di residenza e firma di ciascuna parte contrattuale, nonché data e luogo di conclusione del contratto.
Le clausole relative al dritto di recesso devono essere firmate separatamente dal consumatore.
Ogni contratto deve includere un formulario separato di recesso sulla base del fac-simile formulato dal legislatore, inteso ad agevolare l’esercizio di tale diritto.

(IV) Obbligo di fideiussione (art. 72 bis cod. cons)

Il venditore è obbligato a prestare idonea fideiussione bancaria o assicurativa a garanzia della corretta esecuzione del contratto ove non abbia un determinato capitale sociale e – in ogni caso – laddove l’immobile sia ancora in fase di costruzione

Di tali fideiussioni deve farsi espressa menzione nel contratto a pena di nullità.
Non può essere imposto un obbligo di preventiva escussione del debitore principale, per cui il consumatore potrà rivolgersi direttamente al fideiussore.
(V) Diritto di recesso (art. 73 cod. cons.)
A favore del consumatore è previsto il diritto di recesso. Tra le novità di maggior rilievo della nuova normativa si colloca l’allungamento del termine relativo all’esercizio del diritto di ripensamento da parte del consumatore che viene fissato a 14 giorni (rispetto ai 10 previsti in precedenza). La disciplina è uniformata a quella dei contratti negoziati fuori dai locali commerciali e dei contratti a distanza (la disciplina del recesso ivi prevista è quella che andrà applicata anche in questo caso).
Il temine decorre dal giorno di sottoscrizione del contratto definitivo o preliminare, oppure dal giorno in cui il consumatore riceve gli stessi se ciò avviene successivamente.

Il termine si allunga a un anno e 14 giorni nel caso in cui il formulario sul recesso non sia stato compilato e consegnato al consumatore.

Nel caso in cui non siano fornite nei modi previsti le informazioni precontrattuali, il diritto è esercitatile entro tre mesi e 14 giorni dalla stipula dell’accordo.

(VI) Acconti (art. 75 cod. cons.) 
E’ previsto il divieto di imporre al consumatore qualsiasi versamento in denaro a  titolo di acconto, prestazione di garanzie, accantonamento di denaro sotto forma di deposito bancario, il riconoscimento esplicito di debito od ogni altro onere da parte di un consumatore a favore dell’operatore o di un terzo prima della fine del periodo di recesso.
Rispetto alla precedente disciplina il divieto viene ampliato con una formulazione che comprende ogni richiesta esplicita o implicita di danaro

(VII) Pagamenti contratti relativi a prodotti per le vacanze di lungo termine (art. 76 cod. cons.)
Il pagamento viene effettuato a scadenze periodiche ed è vietato qualsiasi pagamento che non sia conforme al piango di pagamento periodico concordato.
I pagamenti sono ripartiti in quote annuali, ciascuna di pari volere (sono possibili gli adeguamenti secondo sistemi di indicizzazione previsti dalla legge), per i quali viene inviata richiesta scritta almeno 14 giorni prima della data di esigibilità.

(Fatto salvo il diritto di ripensamento) il consumatore può, a partire dal secondo pagamento rateale, porre fine al contratto senza incorrere in penali, con un preavviso di 14 giorni dalla data di ricezione della richiesta di pagamento.

(VIII) Risoluzione dei contratti accessori (art. 77 cod. cons.)

Con una previsione che colma una lacuna della precedente normativa si prevede che l’esercizio del diritto di recesso comporti automaticamente e senza alcuna spesa per il consumatore la risoluzione di tutti i contratti accessori e dell’eventuale contratto di scambio.

(IX) Carattere imperativo delle disposizioni (art. 78 cod. cons.) 

Sono nulle le clausole contrattuali o i patti aggiunti di rinuncia del consumatore ai diritti previsti da tale disciplina. La nullità colpisce anche le clausole di limitazione di responsabilità previste a favore dell’operatore.
(X) Codici di condotta e ricorsi extragiudiziali 
La nuova normativa incoraggia l’elaborazione a livello comunitario, da parte di organizzazioni e associazioni professionali, di codici di condotta secondo le previsioni dell’art. 27 del codice del consumo.
Per garantire l’accesso effettivo dei consumatori alla giustizia è previsto l’applicazione delle procedure di mediazione; è inoltre previsto la possibilità di utilizzare le procedure di negoziazione volontaria e paritetica

(XI) Legge applicabile
- Se le parti decidono di applicare una legislazione diversa da quella italiana, all’acquirente devono comunque essere riconosciute le condizioni di tutela previste dal Codice del consumo.
