Legge concorrenza. Obbligatorio aprire un conto dedicato

Deposito prezzo dal notaio
anche per i vecchi accordi

Angelo Busani

Denaroalsicuroseaffida-
to al notaio: ¢ questo il titolo
che potrebbe essere dato alle
nuove norme, contenute nei
commi 63 e seguentidell’arti-
colo 1 della legge sulla con-
correnza, le quali disciplina-
no la corresponsione di som-
me al notaio, vuoi con finalita
di pagamento di tributi vuoi
con finalitd di deposito. La
nuova normativa, in sostan-
za, sancisce diversi fonda-
mentali principi:

m ilnotaio deve avere un con-
to correntededicatosul quale
far confluireil denaroricevuto
dai clienti per il pagamento di
imposte; il notaio non puo lu-
crare interessi che quel conto
corrente produca e non puo
utilizzare quel denaroperaltro
fine se non per il pagamento di
imposte;

m sul predetto conto corrente
devono affluire anche tutte le
somme che il notaio sia incari-
cato di custodire;

m le giacenze di quel conto
corrente sono impignorabili
dai creditori personali del no-
taio, non fanno parte della suc-
cessione del notaio che muoia,
non entrano nel regime di co-
munione deibeniin cuiil nota-
io sitrovi;

® senesia«richiesto daalme-
no una delle parti», il notaio
deve (e non puo rifiutarsi di
farlo) tenere in deposito il sal-
do del prezzo che 'acquirente
deve corrispondere al vendi-
tore fino a quando non sia ese-
guitala formalita pubblicitaria
conlaqualesiacquisiscelacer-
tezza che l'acquisto si ¢ perfe-
zionato senza subire gravami
(ipoteche giudiziali, sequestri,
pignoramenti, domande giu-
diziali, eccetera);

® amaggior ragione, il notaio
puo essere richiesto di tenere
in deposito le somme che oc-
corrono per estinguere even-
tualipassivitagravantisulven-

ditore (sipensial classico caso
della vendita di una casa che
venne acquistata con un mu-
tuo ancora in corso di ammor-
tamento).

Questi ultimi due punti evi-
dentemente costituisconouna
specie di rivoluzione coperni-
cana nella contrattazione ri-
guardante immobili e aziende
(eintroducono un modus ope-
randi che ha gia sperimentato
chi abbia operato con un nota-
io francese). Ma ¢ prevedibile
che non pochi problemi si ori-
gineranno nel primo periodo
di applicazione della nuova
normativa.

Anzitutto, con riguardo ai

IL REGIME TRANSITORIO
Unadelle due parti puod
chiedere al professionista
dicustodire il denaro
relativoa un preliminare
stipulato prima del 29 agosto

contratti preliminari stipulati
primadel29agosto (datadien-
trata in vigore della legge
124/2017), sorgeranno inevita-
bili conflitti tra gli acquirenti
che chiederanno il deposito
delprezzoalnotaioeivendito-
ri che sosterranno I'inapplica-
bilita retroattiva delle nuove
norme alle contrattazioni nate
prima della legge. Ma & abba-
stanza ovvio che quest’ultima
tesihapocosenso,perchétutte
le volte che una legge impatta
su un rapporto che dura nel
tempo, inevitabilmente si ap-
plica anche a esso (se Tizio e
Caia si sposano in assenza di
una legge sul divorzio, che poi
entra in vigore, devono evi-
dentemente poter divorziare
anch’essi; se il possesso dura
da13 anni e 'usucapione viene
ridotta da 20 a 10 anni, essa ¢
evidentemente compiuta).

Ancor pil in generale, sen-
z’altro sara avanzata con forza
(da quegli operatori immobi-
liari, notai compresi, che diano
maggiorrilievoalfastidiodella
inevitabile maggior comples-
sitarispetto a un lungimirante
favore per la massima traspa-
renzapossibile del mercato) la
tesi della derogabilita pattizia
di questa normativa in sede di
contrattazione preliminare.

Ma, anche in questo caso, ¢
abbastanza prevedibile rite-
nere che essa sia qualificata
come norma inderogabile
perché appartenente al cosid-
detto “ordine pubblico di pro-
tezione” finalizzata a tutelare
il contraente reso debole dal
sistema della pubblicita im-
mobiliare il quale, per far fun-
zionare la contrattazione nel
suo complesso, giustamente
sconta il rischio dell'incertez-
zain cui cisitrovanel periodo
compreso dal momento del-
l'ultima ispezione dei Registri
immobiliari fino al momento
della trascrizione.

D’altronde, se ’acquirente
potesse pattiziamente rinun-
ciareaquestaprotezione,non
sololarinunciaaldepositodel
prezzo diventerebbe imme-
diatamente una “clausola di
stile” della contrattazione
preliminare e, paradossal-
mente, impatterebbe solo su-
gli sfortunati che abbiano sti-
pule“acavallo”dell’entratain
vigore della legge 124/2017;
ma anche, e soprattutto, per-
ché la nuova legge non servi-
rebbe a nulla. Pattiziamente,
il deposito prezzo si poteva
fare anche prima della legge
124, ma non si &€ mai fatto per-
chénessunvenditore ’avreb-
be consentito:orainvece ebe-
ne convincersi che il legisla-
tore ha voluto uno scenario
piu corretto e piu civile.
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