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Il Dossier del Lunedi

Comprare casa

Nella parcella del notaio
onorario, imposte e diritti

Sul compenso grava poi I'aliquota Iva del 20%

Angelo Busani

Chicomprauna casadeve
mettere nel proprio bilancio
anche la somma da pagare al
notaio incaricato di stipulare
il contratto di compravendita.
Le spese dirogito normalmen-
te gravano su chi compra: in
mancanzadiundiversoaccor-
do (che € comunque possibi-
le, anche se assai infrequen-
te),il Codice civile sancisce in-
fatti cheicostidel contratto di
compravendita gravano sulla
parte acquirente.

La somma che va versata al

L’ATTIVITA

[l professionista studia

la pratica, svolge le ricerche
necessarie presso Registro

e Catasto, prepara il contratto
e versa le relative tasse

notaio va scomposta in quat-
tro sottoinsiemi:

a) Ponorario del notaio, che
¢ il compenso (disciplinato da
un apposito decreto del mini-
stro della Giustizia) che al no-
taio spetta per studiare la prati-
ca,persvolgerelericerche oc-
correnti (specie presso i Regi-
stri immobiliari e il Catasto) e
per preparare il contratto;

b)idiritti spettanti al notaio
perlesecuzionedelle varie at-
tivita che occorre compiere a
seguito dellastipuladiun con-
tratto di compravendita (si
tratta, in altri termini, di rim-
borsi forfetizzati dei costi che
il notaio sostiene ad esempio

per la scritturazione degli atti
e delle copie, per la compila-
zione dellamodulisticaoccor-
rente, per accedere ai vari uffi-
ci ove la pratica deve essere
presentata, eccetera);

¢)ilrimborso delle anticipa-
zioni di spesa che il notaio so-
stiene: si tratta delle imposte
(inparticolare:'impostadire-
gistro,che diregolarappresen-
ta la voce piu consistente) e
delle tasse che il notaio deve
versare a fronte della stipula-
zione del rogito;

d) 'imposta sul valore ag-
giunto, che ¢ daapplicare nel-
la misura del 20 per cento su
tuttele voci della parcella di-
verse dalle anticipazioni di
spesa.

Conriferimento alla quanti-
ficazione dell’onorario, vadet-
to che il decreto ministeriale
che ne contiene la disciplina
stabilisce che 'onorario varia
in ragione del valore dell’atto
e della sua complessita. Per-
tanto, non & possibile elabora-
re seriamente un preventivo
di spesa senza poter esamina-
relapraticadasvolgerein tut-
ta la sua interezza e in tutti i
suoi aspetti e quindi senza co-
noscere le cautele e le atten-
zioni che essa comporta e gli
adempimenti (preventivi o
successivi alla stipula) che da
essadiscendono.

Comungque, per poter avere
un’idea di larga massima dei
costi di un atto notarile, ci si
puo riferire alla tabella qui
pubblicata, nella cui elabora-
zione si € fatto riferimento al-
laprassi piti ricorrente.

Costiindiscesa

Per gli esempi illustrati nella tabella si & infatti ipotizzata la seguente
situazione: a) una compravendita avente a oggetto uno o pill immobili
siti in un solo comune, appartenenti a un solo proprietario; b) effet-
tuazione di unaindagine storica ipotecaria e catastale, una trascrizio-
ne e una voltura; c) il rilascio di quattro copie ciascuna delle quali con
otto facciate; d) 'esame delle problematiche giuridiche, fiscali e urba-
nistiche pili ricorrenti; e) il ricevimento dell’atto nello studio notarile
(senza spese di spostamento)

Compenso
Prezzo dell’immobile Minimo Massimo
Valore fino a 93.000 1.681,30 2.428,80
Valore fino a 139.500 1.805,50 2.617,40
Valore fino a 186.000 1.933,15 2.830,15
Valore fino a 232.400 2.029,75 2.991,15
Valore fino a 280.000 2.157,40 3.203,90
Valore fino a 370.000 2.254,00 3.364,90
Valore fino a 465.000 2.478,25 3.738,65

I contenuti. Il documento non dovrebbe
essere molto diverso dal preliminare

Il finanziamento. Con la liberalizzazione

IL ROGITO | 5 | o maggiori tutele per chi chiede un prestito

Passaggio di proprieta al via
con la firma dal professionista

Silvio Rezzonico
Giovanni Tucci

Il rogito ¢ il documento fi-
nale,l’atto divendita vero e pro-
prio, il titolo di proprieta. Non
dovrebbe essere molto diverso
da un preliminare ben fatto,
quale il modello riportato nelle
pagine precedenti. Gia al mo-
mento di sottoscrivere il preli-
minare, infatti, tutti (o quasi tut-
ti) i dubbi dovrebbero essere
statisciolti; vacomunque tenu-
tocontodicio chenonsie¢ potu-
tochiarire perché, nell'interval-
loditempotrapreliminare e ro-
gito il notaio possa accertare o
verificare definitivamente cio
che non era accertato quando
fu firmato il preliminare.

Percio, tutte le volte che il
contratto preliminare intervie-
ne tra le parti "privatamente",
énecessario farne avere unaco-

pia al notaio incaricato di redi-
gereilrogito, altrimenti c’¢il ri-
schio chele clausole dell'unosi-
anoin contraddizione con quel-
le dell’altro.

Niente vieta di giungere di-
rettamente al rogito senza sot-
toscrivere alcun preliminare: &
una soluzione auspicabile tut-
te le volte che la situazione ¢
sufficientemente delineata e si
stima di poter mettere insieme
tuttaladocumentazione neces-
saria in pochi giorni. Diversa-
mente, per «fermare 'affare» ¢
necessario fare ricorso al con-
tratto preliminare.

In ogni caso il rogito deve es-
sereredatto dalnotaio chelo "ri-
tagliera su misura" rispetto alle
esigenze di acquirente e vendi-
tore e rispetto alle caratteristi-
che dell'immobile trasferito.

Il notaio hal’'obbligo direce-

pirenelrogito lavolonta effetti-
vadelle parti che deve accerta-
re personalmente, senzainseri-
re clausole inutili, masolo quel-
le necessarie per fare risultare
lo specifico accordo raggiunto
traacquirente e venditore.

In caso di liti successive, tale
volontaeffettiva, come accerta-
tadalgiudiceinbase ad elemen-
ti obiettivi, puo prevalere an-
chesuerroneeindicazioniinse-
rite nel rogito. Cio puo avveni-
re, ad esempio, perfino in rela-
zione arisultanze di mappe ca-
tastali poco aggiornate, che
identifichino la proprieta ven-
duta in modo difforme rispetto
allareale volonta dei contraen-
ti.InfattiinItalialadocumenta-
zione catastale - redatta essen-
zialmente a fini fiscali - non ha
carattere di prova definitiva
della proprieta (si veda la sen-

tenza della Cassazione n. 14379
del dicembre 1999).

IInotaio € anche responsabile
delfattochelattosiaadeguatoal-
le norme imperative di legge
(cio¢ alle norme cui non puo es-
sere fatta eccezione per volonta
delleparti). Einoltre responsabi-
leseT’attonotarile e nullo perché
manifestamente illecito o illega-
le;elo € anche sel’atto ¢ annulla-
toperché unaparte nonavevala
capacita legale di compierlo per
'eta o per evidente incapacita di
intendere e di volere, o comun-
que ¢ annullato per altra causa
imputabile al notaio stesso.

Il notaio ha infine 'obbligo di
versareitributieleimposte pre-
visti dalla legge in conseguenza
del passaggio di proprieta e di
trascrivere I’atto nei registriim-
mobiliari perché esso sia effica-
ce eopponibile anche a terzi.

Nota: Gli importi sopra indicati vanno ridotti del 30% nel caso di applicabilita
alla compravendita della tassazione con il metodo del "prezzo-valore" e cioé sulla
base della rendita catastale rivalutata, indipendentemente dal prezzo dichiarato

L’esempio voce per voce

Siipotizza una compravendita di una "prima casa" con rendita
catastale di 80.000 euro, venduta per un prezzo di 150.000 euro

A) Spese sostenute per conto del cliente:

Imopsta di registro, ipotecaria e catastale 2.736
Imposta di bollo 230
Tassa archivio 28
Tassa ipotecaria e catastale 70
Visura ipotecaria 130
Totale 3.194
B) Onorari Dal.353 al.981

C) Iva 20% Da 270,60 a 396,20

D) Totale Generale |Da4.817,60 a5.571,20

Le chance. Tra scrittura privata autenticata e atto pubblico, meglio scegliere il secondo

Due strade per arrivare alla stipula

Tlrogito puo essere stipula-
to sotto due forme: la scrittura
privataautenticataoppure 'at-
to pubblico.

Ladifferenzanonstanel con-
tenuto del contratto e nemme-
no nella sua efficacia: la giuri-
sprudenza ha infatti spesso af-
fermato che, tanto in un caso
come nell’altro, il notaio ¢ re-
sponsabile anche del contenu-
to del contratto, nei limiti che
¢li impone la legge. Anche se i
costi della scrittura privata au-
tenticata sono (teoricamente)
leggermente inferiori, consi-

gliamo I’atto pubblico poiché &
pit certo il coinvolgimento del
pubblico ufficiale.

La Cassazione (sentenza 18
gennaio 2002, n. 547) ha chiari-
to che nella compravendita di
un immobile effettuata per
scrittura privata autenticata,
nel caso in cuile parti con clau-
sola espressa sollevino il nota-
io dall’obbligo di effettuare le
cosiddette "visure ipotecarie",
egli non ha la responsabilita
professionale dell’esistenza di
un’ipoteca in seguito rilevata.
E evidente pero che neanche

mortividiurgenzadovrebbero
spingere l’acquirente a "salta-
re" untale controllo.
Attenzione: bisogna anche
tener conto che esistono ambi-
ti che possono pesantemente
condizionare il contenuto di
una compravendita in cui il no-
taiononharesponsabilita detta-
te dalla legge (in genere si trat-
tadegliambiti urbanistico, con-
dominiale, di certificazione de-
gli impianti e cosi via). Quindi
occorre valutare quando e co-
me coinvolgere altri professio-
nisti, se siritiene siail caso.

Infine una raccomandazio-
ne banale ma utile: quando il
notaio legge ad altavoceil con-
tenuto dell’atto, conviene
ascoltare con attenzione. Non
c¢’¢ motivo di farsi prendere da
alcunasoggezione: fare tuttele
domande possibili sulle frasi o
sulle parole che nonsi capisco-
no ¢ un diritto, e il notaio & Ii
per chiarire i dubbi. Se sorge
undubbio o un’incertezza, non
esitate a rinviare la firma: non
pagherete il rogito due volte!

S.Re.
G.Tu.

INFORMAZIONE PUBBLICITARIA

MIDAS FRANCHISING SRL

Case history di successo

Il 1| successo di un franchisor & dato dalla giusta equazione
tra i servizi offerti e le royalty richieste" ...ecco sintetica-

mente lo slogan di Gualtiero Piersanti che giustifica I'esponen-
ziale ascesa nel settore creditizio di Midas Franchising srl, una
societa del Gruppo Midas. Nata nel 1991 questa societa,
presieduta dal suo fondatore Gualtiero Piersanti, ha saputo
interpretare con successo l'evolversi del settore di riferimento
(prestiti, cessioni, leasing, fideiussioni, carte revolving,ecc.)
promuovendo, nel 2005, una formula di franchising light carat-
terizzata da bassi costi, pochi obblighi, liberta d'uscita senza
vincoli e alte provvigioni. Un'iniziativa imprenditoriale che ha
visto aumentare, in poco piu di due anni, gli affiliati da 10 a
180, grazie anche al contributo di una quindicina di area
manager, e di prospettarne 200 a fine 2007, 300 a fine 2008,
500 entro il 2010. Una strategia imprenditoriale propedeutica
ad una capillare presenza sul variegato territorio nazionale, per

[PUNTA IN ALTO
CON m .

Cntra nel mercato creditizio, con un
franchising concreto, professionale
e altamente redditizio.

180 AFFILIATI

IN DUE ANNI, SONO LA
PROVA CONCRETA.

E lu cosa aspetli a divenlare un atfiliato Midas?
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dare concrete e qualificate risposte alle esigenze della propria
clientela. Non solo. Secondo il piano industriale, pubblicato sul
Manuale Operativo, € prevista, al raggiungimento dell'obiettivo
dei 300 affiliati, la costituzione di una banca - Midas Bank spa -
dove verranno coinvolti nell'azionariato sia gli affiliati che i
dirigenti promotori del business, oltre ad una Banca istituziona-
le vicina allimpresa. Garante del know how operativo € la
Midas Finanziaria spa, societa istituita nel 2006 ex art. 106,
specializzata nelle erogazioni delle cessioni del quinto, che
entro il 2008 aprira 30 agenzie generali dirette, in partecipazio-
ne con mediatori specializzati in queste dinamiche creditizie.
Pluridecennale esperienza nel settore creditizio, validita della
vasta gamma di prodotti offerta, lungimiranza imprenditoriale
di Gualtiero Piersanti sono e continueranno ad essere, pertan-
to, gli insostituibili ingredienti del successo crescente di Midas
Franchising srl.

Oh n midDSTm:lvn

L'TMPOSSIBILE: »
FINALMENTE,

Con uno dei 180 aflfiliati Midas troverai
finalmente quello che hai sempre cercalo
invano. Cosa aspetti entra nella agenzia
piu vicina!
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I fondi. Meccanismi e nuove soluzioni, come la formula «unilaterale»

Mutuo, le clausole da leggere

Ilmutuo & un contratto con
ilquale unaparte, detta mutuan-
te (disolitounabanca), trasferi-
sce una determinata quantita
didenaroafavore dell’altra, det-
ta mutuatario, al fine che
quest’ultima possa goderne
per un tempo determinato a
fronte del pagamento alla pri-
ma di un corrispettivo rappre-
sentato da interessi.

Cosischematizzatala strut-
tura essenziale e la funzione
del contratto, si deve subito
evidenziare che un mutuo in
concreto ¢ arricchito disvaria-
te clausole non sempre di im-
mediatacomprensione, mane-
cessarie a regolare tutti i rap-
porti tra le parti per la durata
prevista: modalita di erogazio-
ne del mutuo, fissazione dei
terminidirimborso del capita-
le e di pagamento degliinteres-
si,determinazione di altre spe-
se per gli oneri di amministra-
zione del contratto, disciplina
e costi di estinzione anticipa-
ta, prestazione e manutenzio-
ne delle garanzie, conseguen-
ze deiritardinel rimborso del-

le rate, eccetera.

Ciascuno di questi aspetti ¢
a sua volta caratterizzato da
molte possibilita e di sfumatu-
re, il che rende bene 'idea del-
la effettiva complessita di que-
sto contratto e della necessita
di studiare bene le proposte
della banca in termini econo-
mici e di testo contrattuale
(magari con l'aiuto del notaio
difiducia, incaricato distipula-
relapratica, oppure del media-
tore creditizio che hapresenta-
tolapraticaodialtro professio-
nista di fiducia, come un com-
mercialista o un avvocato).

Questa necessita di com-
prendere bene cio che si sta
per firmare vale a maggior ra-
gione per il cosiddetto mutuo
"unilaterale", un prodotto che
le banche hanno lanciato da
qualche anno sul mercato: adif-
ferenza del mutuo "tradiziona-
le", che & stipulato in forma bi-
laterale (e cioe con la contem-
poranea presenza della banca
e del cliente), il mutuo unilate-
rale ¢ stipulato conilsolo inter-
vento del cliente pressoil nota-

I punti chiave
N

I contenuti del contratto

= [ contenuti principali sono:
modalita di erogazione del
mutuo, fissazione deitermini
dirimborso delcapitale e

di pagamento degli interessi,
determinazione di altre spese
per gli oneri di amministrazione
del contratto, disciplina e costi
di estinzione anticipata,
prestazione e manutenzione
delle garanzie, conseguenze dei
ritardi nel rimborso delle rate

Alternativa ponte

= Avolte le banche trattengono
l'importo finoal momento
della effettiva acquisizione
della garanziaipotecaria;
sipuoalloraottenere
unfinanziamento "ponte"

(0 "pre-finanziamento"), che
copra quel periodo (diregola
15giorni) ; ma non tutte

le banche sono disponibili
egliinteressisono pit alti

io. La banca non ¢ presente e
quindi non c’¢ possibilita di
avere spiegazioni "in diretta".

Lasciando oragliaspetti con-
trattuali, ma parlando di con-
cretaoperativita, occorre sape-
re che non sempre alla stipula-
zione del mutuo segue imme-
diatamente la materiale dispo-
nibilita del denaro: a volte le
banche lo trattengono fino al
momento della effettiva acqui-
sizione della garanzia ipoteca-
ria, cio¢,in concreto (aseconda
dei diversi modelli), anche per
una quindicina di giorni (o pit1)
dopo lastipula del contratto.

1l punto ¢ di grande impor-
tanza in quanto, spesso, il mu-
tuatario ha necessita di dispor-
re del denaro subito, per paga-
re al venditore la casa che con-
testualmente da in garanzia al-
la banca. Un possibile rimedio
consiste nell’ottenere dallaban-
caun finanziamento "ponte" (o
"pre-finanziamento"), che co-
prail periodo tra la stipulazio-
ne e il tempo necessario al con-
solidamento della garanzia; ma
non tutte le banche sono dispo-
nibili (e comunque il prefinan-
ziamento di regola ha un tasso
di interesse superiore a quello
delmutuo "aregime").

A.Bu.

Cienti e consumatori. Prevista anche 'estinzione automatica dell’ipoteca

Niente penali e portabilita
i benefici della «Bersani»

La legge Bersani ha inciso
notevolmente sul pianeta mu-
tui. Innanzitutto ¢ stato dispo-
sto che € nullo qualunque patto
(come la clausola penale), an-
che posteriore allaconclusione
del contratto di mutuo, con cui
si convenga che il mutuatario
(il cliente) & tenuto auna presta-
zione a favore del mutuante (la
banca), se richiede ’estinzione
anticipata o parziale di un mu-
tuo stipulato per I'acquisto o la
ristrutturazione di immobili
adibitiad abitazione o per finan-
ziarelo svolgimento dell’attivi-
ta economica o professionale
diunapersona fisica.

Il divieto di fissare penali per
anticipata estinzione vale per i

contratti di mutuo stipulati dal
1°febbraio 2007.

Per i mutui stipulati in pre-
cedenza,l’Abiele Associazio-
ni deiconsumatori hanno rag-
giuntounaccordo perrideter-
minare, rispetto a quanto sti-
pulato nei singoli contratti, la
misura massima dell’importo
della penale dovuta per
I’estinzione anticipata o par-
ziale dei mutui.

Lalegge Bersaniinoltre hadi-
sposto che l'ipoteca iscritta a
garanzia di obbligazioni deri-
vanti da un mutuo concesso da
banche o finanziarie si estin-
gue automaticamente alla data
diestinzione dell’obbligazione
garantita. A tal fine, il creditore

étenuto arilasciare al debitore
una quietanza che attestila da-
tadiestinzione dell’obbligazio-
ne e a trasmettere all’ufficio
dei registri immobiliari del-
l'agenzia del Territorio la co-
municazione entro 30 giorni
dalla data di estinzione. Una
volta ricevuta la comunicazio-
nediestinzione, I'ufficiodeire-
gistri immobiliari la rende co-
noscibile ai terzi e, decorsi 30
giorni dalla data di estinzione
dell’obbligazione, provvede al-
la cancellazione dell’ipoteca
entroil giorno successivo.
Laproceduradicancellazio-
nedell'ipotecainvece siblocca
(el'ipoteca permane) se il cre-
ditore ritiene che sussista un

giusto motivo contrario al-
I’estinzione.

Ancora, la legge Bersani ha
inteso facilitare la sostituzione
del vecchio mutuo con una
nuova operazione, cheil clien-
te ritenga economicamente
pilu conveniente. E stato dun-
quedisposto che lasurrogazio-
ne della nuova banca alla vec-
chiabancanon comportail ve-
nir meno dei benefici tributari
conseguiti con 'operazione di
mutuo che ¢ stata surrogata;
inoltre, ¢ previsto che all’opera-
zione disurrogazione nonsiap-
plichino né I'imposta sostituti-
vanéaltre imposte.

Occorrericordare infine che
la legge ha introdotto il princi-
pio che le banche hanno "asso-
luto divieto" di addebitare al
clientele speserelative apredi-
sposizione, produzione e spedi-
zione della documentazione
per ottenere il mutuo.

A.Bu.



