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Le novita introdotte dalla legge sulla concorrenza: arriva il conto deposito presso il notaig

Casa e rogito, si cambia
Piu tutele al compratore

[l venditore puo essere pagato non alla firma ma dopo la trascrizione

== Una tutela in pit per chi
acquistacasa.Larecente leg-
ge sulla concorrenza ha in-
fatti previsto I'accensione da
parte del potaio di un conto
dedicato per la gestione dei
pagamentinellecompraven-
dite immobiliari. Non si trat-
tadiun obbligo, madiuna fa-

coltadelle parti. Il denaro, in
questo modo, verrebbe svin-
colato e dunque girato al
venditore solo dopo la tra
scrizione del contratto e non
alla firma del rogito. Tutto
¢id a vantaggio dell’acqui-
rente che sarebbe messo al
riparo da sorprese come

Iiscrizionediunaipotecanel
periodo che vadal rogito alla
registrazione. Naturalmente
il conto non & nella disponi-
bilita del notaio. e neanche di
acquirente o venditore, tan-
to che gli interessi maturati
finiscononel fondo peril cre-
dito agevolato alle Pmi.
Angelo Busani » pagina3

I1 conto del notaio blinda I'acquisto della casa

Il venditore puo essere pagato non alla firma, ma dopo la trascrizione della compravendita
Tutelato chi acquista

Eliminate le conseguenze di eventuali
ipoteche iscritte all'ultimo momento

Le compravendite in corso

Probabile applicazione alle transazioni
per le quali si & firmato il solo preliminare

IL «DEPOSITO»

Nelle compravendite
immobiliari, seuna

delle partinefarichiesta,

il saldo del prezzo pud essere
depositato suunconto ad hoc

PAGINAACURADI
Angelo Busani

mm Arrivail contodideposito,
altropassochiaveperlatutela
dichiintende acquistare casa.
Dopo lintroduzione (nel
1996) della trascrivibilita del
contratto preliminare e I'ob-
bligatorio rilascio della fi-
deiussione per chi compra in
corso di costruzione (nel
2005), ora la legge sulla con-
correnza(leggen.124invigore
dal 29 agosto scorso) haintro-
dotto lafacolta dirichiederel
deposito del prezzo al potaio
rogante fino ad avvenuta tra-
scrizione del contratto di
compravendita.

U] data

dal 1980 monitoraggio media

Per comprendere la svolta,
occorre una premessa. Chi
non trascrive il preliminare si
vede esposto al rischioche, tra
la data del rogite (o, meglio, la
data dell'ultima ispezione dei
registri immobiliari eseguita
dal potaio rogante) e la data
della trascrizione del rogito
nei predetti registri, venga
pubblicato un gravame ina-
spettato a carico del venditore
(ipoteca, sequestro, pignora-
mento, domanda giudiziale
ecc.). Immaginando poi un
contesto addirittura crimino-
so, potrebbe anche darsi che il
venditore venda piu volte lo
stesso immobile a diversi ac-
quirenti, con la conseguenza
che tra essi prevale chiper pri-
mo trascrive. In sostanza, fino
a che 'acquisto non sia tra-
scritto, non si ha la certezza
cheessosiaandatoabuon fine;
ese,percaso, nonvaabuon fi-

ne, si tratta spessissimo di si-
tuazioni in cui & praticamente
impossibile avere la restitu-
zionedeldenaroconsegnatoal
venditore al momento della
firmadel rogito.

Lascena tradizionale (al ro-
gito il venditore consegna le
chiavi e I'acquirente paga il
prezzo) & dunque destinata a
cambiare nel caso di rogito
Successivo a un contratto pre-
liminare di cuinonsia statavo-
luta la trascrizione. La nuova
legge infatti afferma (impor-

tando in Italia una prassi da
tempo vigente in Francia) che
se ne sia «richiesto da almeno
una delle parti», il notaig deve
tenere in deposito il saldo del
prezzo destinato al venditore
fino a quando non sia eseguita
la formalita pubblicitaria con
la quale siacquisisce la certez-
za che 'acquisto si & perfezio-
nato senza subire gravami.
Dato che, per i contraenti, si
trattadicambiareun'invetera-
ta abitudine (e, per i notai, di
gestire questa nuova compli-
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cazione, con inevitabili aggra-
Vi organizzativi dello studio)
sicuramente accadr3, inquesti
primi giorni di applicazione
della normativa, non solo che
chi deve stipulare un rogito in
dipendenza di un preliminare
firmato prima del 29 agosto si
riterrd svincolato da questa
nuova normativa adducendo
che essa non pud essere appli-
cata a rapporti sorti anterior-
menteal 29 agosto (masi tratta
di una opinione che pare non
plausibile); ma, soprattutto,
pure accadra che, nelle nuove
contrattazioni, sitentera diso-
stenerne la derogabilita patti-
zia, e cioé che compratore e
venditore (insede dicontratto
preliminare non stipulato per
atto di notaio) possano accor-
darsi sul punto che I'acquiren-
te non esercitera il suo potere
di pretendere il deposito del
prezzo nelle mani del potaig.
Il tema & delicato non solo
peril fatto di comprendere se

unasimile pattuizione siaille-
cita o meno; ma anche per ca-
pire cosa succeda se, conve-
nuta una simile clausola, il
compratore poisipentae pre-
tendaildeposito del prezzoin
sede dirogito.
Probabilmente non si sba-
gliasesiritienechelatesidella
derogabilitd pattizia abbia il
fiato corto. Non solo perché,
altrimenti, nonsisaprebbe be-
ne quale sia stato lo scopo che
il legislatore abbia voluto per-
seguire, introducendo questa
norma: il deposito (facoltati-
vo) del prezzo nelle mani del
notaiosiésemprepotuto fare-
manonsiémaifatto-e,quindi,
la nuova norma si rivelerebbe
inutile perché non apporte-
rebbe alcuna significativa no-
vita su questo punto. Rispetto
alla situazione previgente si
avrebbe solo che oggi occorre
una pattuizione per escludere
ildeposito prezzo, mentre pri-
ma occorTeva una pattuizione

E linteresse

per darvi corso; ma, evidente-
mente,lasituazione&identica,
alcospettodellaconsiderazio-
ne che il patto per escludere il
deposito prezzo, se lecito, &
ben presto destinato a diven-
tare una clausola di stile inva-
riabilmente presente nella
modulistica delle agenzie.
Con cio riproducendosi la si-
tuazione previgente.

Vero & invece che la nuova
norma & stata introdotta per
avereunsenso: e cioé quello di
proteggere 'acquirente dal ri-
schio divedere la trascrizione
del proprio acquisto precedu-
ta da una formalit pregiudi-
zievole. Quando la legge vuol
proteggere uno dei soggetti di
un rapporto, detta norme per
loro natura inderogabili (il co-
siddetto ordine pubblico «di
protezione»), poiché altri-
mentidestinateappuntoades-
sere travolte, nella prassicom-
merciale, da clausole distile.

© RIPRODUZIONE RISERVATA

pareva, sipotrebbe obiettare. Ma
stavolta, perlomeno, l'intento &
piticondivisibile che inaltre
circostanze. Gliinteressi, la
quantificazione del cui

dal 1980 monitoraggio media

va allo Stato

N isipatevaaspettareche
finisseronelle tasche del

venditore, magari del iotaio.
Oppureinpartiugualia
venditore, acquirente e folgio
che, in findei conti, sono gli artori
incampo. Invece, gli interessi
maturatisulconto dedicato -
caleolati sulla permanenzadel
denarotrailgiornodella firma
delrogitoe ladata della
definitivaregistrazione del
passaggiodiproprietd
dell'immobile - finiscono dritti
drittinelle casse dell'erario. F ti

ammontare ¢ tuttadavalutare,
sono«finalizzati arifinanziarei
fondidi creditoagevolato
destinati ai finanziamentialle
piccolee medieimpreses. Al
netto, of course, di spese ¢
imposte legate al conto. Eal netto
dell'immancabile Dpem che,
entrolamodica attesa di 120
giorni, fisserd lemodalita di
trasferimento. (AM.Ca.)
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I passaggi chiave

IL CONTO
DEPOSITO

LO SVINCOLO
DEL PREZZO

LEALTRE
CONDIZIONI

INTERESSI
AL FONDO PMI

La nuovalegge sulla Eseguita latrascrizione del Se le parti hanno previstoche Gliinteressi maturati su tutte
concorrenza haintrodotto contratto di compravenditae ilprezzo o corrispettivo sia le somme depositate, al
l'obbligo per il potaio, se una dopoaver verificato'assenza di pagato sole dopo un netto delle spese e delle
delle parti nella compravendita gravamie formalita determinato evento o una imposte relative al conto
immobiliare ne farichiesla, di pregiudizievoli ulteriori rispetto determinata prestazione, il corrente, sono finalizzatia
depositare inunapposito aquelle esistentialla data notaio svineolail prezzo rifinanziare i fondidi credito
conto(cheviene chiamato dell'atto o da questo risultanti, il depositato quando gli viene agevolato destinatiai

conto dideposito) l'intero notaio (oaltro pubblico ufficiale) fornita la prova, risultanteda finanziamentialle piccole e
prezzo ocorrispettive, ovveroil provvede senza indugio a atto pubblico o scrittura medie imprese, secondo
saldo, oltre alle somme disporre losvincolo degli privataautenticata, che modalita e termini che
destinate aestinzione di importi che sono stati depositati 'evento siéavveratooche la saranno individuati con
gravami o spese non pagate o afavore del venditore dell’ unita prestazione é stata Dpcm, su proposta del Mef,
dialtri oneri dovuti immobiliare adempiuta da adottare entro 120 giorni
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E@ di Donatella C. Marino

CODICI & MIATTONI

Pit1 certezza nelle transazioni e pil tutele per 'acquirente

aggiori tutele per 'acquirente

e pil certezza nelle transa-

zioni immobiliari. Questo & lo

scopo dell'intervento legislativo in se-
de di legge sulla concorrenza (appena
entrata in vigore) volto a modificare la
diseiplina sul deposito del prezzo al no-
taio gia individuata (ma mai applicata)
dalla legge di Stabilita del 2014 (legge
147/13, art. 1, commi 63-67). Grazie al
nuovo intervento normativo & il com-
pratore (una qualsiasi delle parti, dice
la legge) che ha il diritto di chiedere, in
sede di rogito, di non pagare il prezzo (o
il saldo) dell'immobile direttamente al
venditore ma di versarlo su un apposito
conto separato e dedicato del notaio ro-
ante. Limporto sara svincolato quando

il notaio avra completato le formalita
relative alla registrazione e pubblici-
ta della compravendita attraverso la
trascrizione nei registri immobiliari.
Gli interessi maturati su questo conto
separato del notaio non andranno pe-
raltro al venditore perché finalizzati a
rifinanziare i fondi di credito agevolato
destinati ai finanziamenti alle piccole e
medie imprese. Un duplice fastidio per
il venditore, quindi, che perde, per tutto
il periodo necessario all’espletamen-
to delle formalita per la trascrizione
(spesso affatto breve) sia gli interessi
sull'importo versato sia la disponibili-
ta di questo importo, pregiudicandosi
per esempio acquisto di un eventuale
nuovo immobile. Lodevole comungue lo
secopo: & infatti indispensabile tutelare
il compratore da eventuali irregolarita
che affiorassero nell'interregno tra il ro-
gito e la trascrizione e (esistono anche
questi casi di truffa) dalla possibilita
che in questo interregno un venditore
proponga I'immobile anche a un altro
acquirente: finché non & stata data pub-

ml
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blicita con la traserizione nei registri
immobiliari, infatti, la compravendita
non & conosciuta né conoscibile ai terzi e
I'immobile potrebbe essere validamen-
te ceduto a un acquirente in buona fede
che, qualora trascrivesse il proprio ac-
quisto dell'immobile per primo, ne
diventerebbe I'effettivo proprietario.
Difficile per il primo acquirente a que-
sto punto recuperare i propri soldi dal
venditore truffatore, verosimilmente
scomparso. Versando invece I'impor-
to presso il notaio anche il rischio di
truffa sarebbe eliminato. Questa nuova
disciplina potrebbe costituire una vera
rivoluzione se fosse ritenuta inderoga-
bile e conseguentemente da applicare
sempre se richiesto dal venditore. Ma
potrebbe anche non cambiare niente.
Infatti le norme in questione potreb-
bero essere considerate pattiziamente
derogabili. E cioé sufficiente che le par-
ti concordino apposite disposizioni in
sede di contratto preliminare idonee a
prevedere che il prezzo venga comun-
que pagato direttamente al venditore.
L'eventuale censura di nullita di una
simile disposizione contrattuale per
contrasto a norme imperative e all'or-
dine pubblico potrebbe essere sancita
solo in sede giudiziale: in altre parole,
una volta stipulato il preliminare, le
parti sono obbligate a eseguirlo, a me-
no che il compratore, tornando sui suoi
passi, avvii un procedimento giudiziario
per chiedere I'accertamento della nulli-
ta della clausola sul pagamento diretto
al venditore. Scelta possibile ma poco
probabile. E sara comunque poi il giu-
dice incaricato a chiarire se considera
la nuova norma imperativa o derogabi-
le. Ulteriori interventi sono poi previsti
per i prossimi mesi. (riproduzione ri-
gervata)




