PROMMMORIA SULLA COOPERATivA " DOMUS MEA"

per la R, Avvecatura Genersle Erariale,

La Societd CGDp;rative per la costruzione di

case economiche "Domus Mea" costituitasi in Roms i1 3
glugnoe 1909 per stto pubblico del notaio Dott, Arturo
Tosatti e norme ed ai fini contemplati dal testo uni-=
co delle leggl sulle case popolari diciessette febbraio
1908, medisnte contratto 12 febbreio 1910 a rogito del
dott, Ulisse Rineldi, ,ecquistava dal sig. Erminio Rosa
novemila metri guadrati di terremo in contrada Esquili
no, per il prezzc complessivo di L. 315 mila, con lo
scopo di costruirvi case per i scei. E con lo stesso
contratto, alls cuil stipulazione erano intervenuti
anche 1l Presidente ed 11 Direttére della Cassa kutus
Cooperativa Pensioni di Torino, di quel tempo, ottene=
va da questa un mutue fruttifero, fino alle concorrenzs
di L, 1.500,000, con cul far fronte cosi slla spess di
acquisto del terreno come a guella occorrente pér le
esecuzione delle progettate costruzioni. s

Il mutuo doveva della Cassa essere corrisposto
in ragione di L., 215 mile per le primas rets, e successi
vamente in quattro rate nells misurs ds stabilirsi dai
volta in volte, e & mano & mano che si sarsbbe proce=
duto nelle costruzioni, sulle base di sette decimi del
valore di stims del terreno e degli stabili da ipote=
carsi, come da perizia del tecnico di fiducia dell'Is



atituto mutuente.

Contestuvalmente alla stipulazione dell%atto, la
Cassa Pensioni varaavalinfntti la convenuts somma di
L. 215 mila, & garsnzia dells quale e degli accessori
per interessl enticipati, spese eventuali di liti, impo=
sta di ricchezza mobile ecc,, © cioé, complessivemente per
L. 255 mila , essa inscriveva ipoteca specisle sul ter=
reno che la Cooperativa aveve acquistato dal Signor
Rosa,

In seguito, e precisamente in data 28 luglio
1910 1s Cassa Pensioni eseguive & favore dells "Domus
mea"™ , un secondo pegemento di L, 60 mile , e: anche per
quests s0mma veniva dalla Cooperativa rilasciata analoe
g8 gquietanza per atto nctarile (del notaio 7Tosatti)
ccme per contratto, inscrivendosi per uns somma corri=
spondente oltre agli accessori e ciod complessivamente
per L, 71 mila , regolare ipoteca s garesnzia della Cassa
mutuante,

Un terzo pagemento di L, 150 mils venive eseguito
dalla Cassa Pensioni alle (operativa come da atto.di
quietanza del predetto notaio Dott. Tosatti in date
27 séttembre 1910 , col quale atto, "per evitare di
"dovere inscrivere speciali 1potooﬁe ad ogni singolo
"gersemento", la Cooperativa si obbligava altresi a ri=
chiesta della Cassea Mutua, & conseantire che sulla sus
proprietd fosse fin d'allora inscritta ipoteca & fsvore
della Cassa stessa , non soltanto per le lire 150 mi=

la allora versate, ma anche s garanzia delle lire



1.075.000 che a mente del citato rogito Rinaldi 12
febbraio 1910, esse avrebbe dovuto versate successis=
vamente , meno exeno che progredivano le costruzioni
e fino al compimento di queste,

A tale inscrizione lpotecaria avrebbe dovuto
' provvedere il notaio Dott., Tosatti, al guale, & quanto
risulterebbe dalle registrszioni contabili della Coo=
perativa, queste aveva somministrati anche i1 fondi occor
renti,

Inveoce, nello eseguire la consegna all'Istituto
Hezionale delle aAssicurazioni di quella parte del pa=
trimonio dells Cassa Pensioni che é stats assegnata
ai soci che si sono ad esso tresferiti in conformitd
delle disposizioni contenute nells legge 4 sprile 1612,
riguardanti la liquidazione delle associazioni tonti=
narie nazionald, (la quale parte comprende,per un am=
montare molto rilevante , anche i1 prestiti faetti dallas
Casss Pensioni slle Cooperative per ls costruzione di
case popolari) e nel completare la documentazione relati
ve a tali prestiti si & ors declorossmente consta=
tato che né in seguito al predetto pagamento delle li=
re 150 mila , né in seguito al pagamento delle successive
rate del mutuo accordato dalla Cassa alla Cooperestiva

per il complessivo smmontare di L, 1,320.000,= rate delle

quali & stata via via rilascistar;nalogn qﬁIBt:nsn
per atti dello stesso notaio Dott, Tosatti = ¢ stata
pid inscritte alouna ipoteca a geresnzia dells Cassa mu=

tuﬂnt.o



v

E cid , contwarismente a quanto era statoc convenuto
con 1'atto di quietanza sopra ricordato, ed a quento ri=
sultava eseguito da documenti e pubblicaszioni ufficiali
dells Cassa ., _

Sulla proprietd della Cooperativa non fu inscritte
aleun'altra ipoteca nemmeno nell'interesse di altri

———————————
creditori. B fino all‘agosto del eorrenta 24no, aache

it W

—

il registro delle trascrizioni non comprende che pochi
contratti di vendite per una estensione , non rilevante,
di eree fabbricabili in parte cedute dalla Cooperativa
quasi esclusivamente & terzi, in perte espropriste dal
Comune 4i Roma per la costruzione della strada.

4L partire invece dal detto mese e precisamente dal

giorno 5 , risultano eseguite le trascrizioni di 29

contratti di assegnazione ai soci, mediante vendita a
credito, dei villini ed sppertamenti per essi costruia
ti dalla Cooperativa, contretti redatti in base ad uni=
co modello del guale si unisce qui allegesto un esempla=
re (ell, 1)/

E' da osservare che la stipulazione e contemporanea
trascrizione di questi contratti,soinecidono con 1'ini=
zio 41 attl esecutivi che 1l R, Commissario liquidatore
della Cassa Pensioni dovette intraprendere s fino del
giugno del corrente anno, econtro la Cooperative rimasta
inedempiente per l'smmontare di circa L.40mila per
rate di smmortamento e di interessi ds essa dovute e non
pagati @lla scadenza , e che non furono piu pagate
a tutt'oggl nemmeno in parte.

Evidentemente la Cooperative ed i singoeli aocci



che lea compongono , accortisi od informeti della ine=
sistenza della inscrizione ipotecaria per la magzior
parte dells somms mutuata della Cassa, mentre erano

da questa premuti ed incalzati giudizialmente a sod=
disfare gli obblighi assunti, oredettero di poter mi=
gliorare la loro posizione di debitori mediante la
stipulazione e contemporanes trescrizione degli anzi=
detti contratti,

‘ E' quindi necessario ed urgente di provvedere
affinch?® gli intéressi della masss dei soci della di=
sciolte tontinaria siano efficacemente salveguerdati:
¢id che sembra non dubbio si possa conseguire colpendo
subito di ipoteca per l'intero ammontare del mutuo som
ministrato oltre gli accessori, non soltanto la Coope=
retive, ma anche i singoli soci assegnatari dei terre=
ni e delle costruzioni.

Che cid posse eseguirsi in base al titolo stes
80, cio2 in base all'etto di quietanze del 27 settem=
bre 1910, con cui la Cooperetiva si obbligava ad in=
scrivere sulls proprietd socisle ipoteca a favore
della Cessa , anche a garesnzie delle somme che avreb
berc dovute essere corrisposte successivamente sino
alle concorrenze dell'intero mutuo di 1.500.000 1li=
re , sembre non dubbio solo che si considerino la ne
tura speciasle delle Cooperative per la costruzione
delle cese popoleti , gli scopi che esse si propon=

gono , i1 mezzi di oui i avvalgono e i benefici



dei quali fruiscono per il raggiungimento delle loro fi=
nalitd.

Autorevolmente & gid stato osservato che in gueste
Cooperative i soci sono un tutto inscindibile, giuridi=
cemente, dalle stesse societd di cui fanno parte, e deb=
bono percid anche singolarmente essere soggetti agli stes

gi obblighi, principslissimo guello di msntenere ed aden
piere gli impegni assunti collettivamente.

In altri termini, essi non sono né possono conside=
rersi terzi di fronte all'ente mutuante, né costituirsi
in alcun modo rispetto all'ente sovventore che, attra=
verso la persone dells cooperativa, ha reso pnaaihilel
1'attuszione dei loro intenti economici, una condizione
ed uno stato d1 fatto e di diritto diverso da quello del
le Societd di cui fanno parte, con detrimento dello stes=
g0 ente sovventore.

‘ Cid sembra si possa evincere chiaramente dalle stes
ge disposizioni della legge che governe tali essociszio=

ni, e del Regolamento per 1'applicezione della legge me=

desims.

Le legge all'art. 4 stabilisce che i prestiti con=
cessi degli Istituti indicati dsll'art. 1°, alle Societd
ai soci proprietari di case e agli altri enti per le ce=
gse popolari o economiche, devono essere gesrantiti da pri
ma ipoteca sulle case da questi possedute o vendute. Si
ha, in questo, gqualche cosa di ben pil cauto che una sem=

plice ipoteca convenzionale.



Tanto le legge, agli articoli 11 e 12, guanto il
regolamento all'art. 8, poi determinano che il socl o com
pratore (o sssegnatario) di uns casa popolare 0d econo=

mica:

1°) non pud elienarla a titolo oneroso o gratulto
nel periodo di ammortemento del prezzo se non dopo che
ls Societd costruttrice abbis dichiarato di rinuncisre
gl diritto di prelszione e che le sia riservate la par=
tecipazione nells plusvelenza dello stabile, risulten=

te dalla vendita a terzi:

2°) non pud sffittarls in tutto od in parte se non
col consenso della Societh, e soltanto a famiglie o per
sone che 8i trovino nelle condizioni di cui ell'art. 8

della legge;

3°) non pud apportarvi modificazioni, né imporvi
gervitli senzes il consenso della Socletk, né inscrivervi
oneri che non dipendano dslle garanzie prescritte dalla
legge e dal regolamento. 3

Tutto ¢id evidentemente affinchd non rimange fru=
gtrato lo scopo della ;agge gtesse, e specialmente af=
fincha le Societh alle guale & stato accordato il mutuo
non vengae posta, per fatto dei soci stessi, nella impos=
gibilitd di sssolvere gli impegni assunti.

Serebbe guindi sssurdo ed entigiuridico lo ammet=

tere che i soel di una Cooperativa per la costruzione



di case popolari potessero medisnte una assegnazione fat
te dalle Cooperativa medesima ciod de loro stessi, ed a
gcopi puramente suministrestivi, che nel caso sarebbero
invece scopi assolutamente immorali e spogliatori, dimi=-
nuire la efficacia delle garanzie ipotecarie prescoritte
dalla legge & tutela dell'ente mutusnte, profittando del
la circostanza meramente fortulta che gquesta assegnazio=
ne potd compiersi ed essere trascritta primes che fossero
completate le inscrizioni ipotecarie.

Cid varrebbe quanto riconoscere ai soci il dirit=s
to0 di negare alls societh della gquale fammo parte i mez=
gi 41 far fronte agli obblighi contrattualmente assunti,
obblighi che consistono non soltanto in quello di rimbor
sare all'ente sovventore l'ammontare del mutuo, ma anche
in quello di garantirgli, contro qualsiasi evenienza,

la sicurezza del suo credito.

Salve pertanto quelle altre szioni che nella sua
competenza ed in seguito all'accertamento di evidenti
responsabilith, crederd di dover sperimentare il H;ni-
stero cui spetta 1'elte vigilanza gulle operazioni del=
la ligquidezione dells Cassa Mutua per le pensioni d4i
Torino, &'impone, per ors, la necessitd di completare
d'urgenza le iscerizioni ipotecarie & carico dellsboope=
rativa, estendendole nominativamente e per le costruzio

ni a cisscuno assegnate, anche ai soeci.



A cid non sembra possano fare slcun ostacolo le
disposizioni dello Statuto, in tutto conformi a quelle
sovra ricordate della legge e del regolamento anzi in
taluni punti di quelle pid rigorose nei riguardi dell'en
te mutuante, che regolano i rapporti tras le Societi ed

i soci, statuto del quale sl unisce un esemplere (zlle=

1
gato 2).



