
 8 Il Sole 24 Ore Norme e tributi Lunedì 25 Maggio 2009 - N. 142

Diritto dell'economia

Allarme truffe

Il paletto certo. Solo la trascrizione salva chi compra

LA FRENATA

1,5 milioni

I FALLIMENTI

1 miliardoÀ

Norme inefficaci. Le tutele a favore delle «case sulla carta» e di chi stipula il compromesso

Il «rimedio»

Angelo Busani
La crisi economica che stia-

mo vivendo ha notevoli impatti
nel mondo del real estate: e non
solo sotto il profilo della reces-
sione in cui versa il mercato dei
beni immobili, ma anche sotto il
profilo della sicurezza del traffi-
co immobiliare. Basti pensare
cheogniannosieffettuanocirca
1,5milioniditransazioniperren-
dersi conto di come quest’ulti-
mo tema – sempre tenuto vivo
dall’attenzionedegliaddettiaila-
vori(echeillegislatorehacerca-
to di recepire con tentativi di ri-
forma) anche in epoche di mer-
cato florido – oggi presenta una
particolareemergenza:lecondi-
zioniincuipuòtrovarsi ilvendi-
tore, infatti, sono più a rischio e
possonoimpattarepesantemen-
te nella sfera dell’acquirente,
che potrebbe perdere, in tutto o

in parte, il prezzo impiegato per
effettuarel’acquisto.

Quandoavendereèun’impre-
sa, l’acquirente corre il rischio
del fallimento del venditore: la
possibilitàdiperdere il beneac-
quistatoetutto ildenarochesiè
spesoèaltasiaseildefaultavvie-
neprimadelrogito,siasesiveri-
ficaquandoègiàstipulatoilcon-
trattodefinitivo.

Irischiperònonmancanoan-
che quando a vendere è un sog-
getto non imprenditore, specie
in un periodo, come l’attuale,
nelqualel’indebitamentoperso-
nalepuòesserepesanteediffici-
ledagestire.Senzaarrivarealca-
so – patologico – della vendita
delmedesimobeneaduesogget-
tidiversi, sipensiadesempioal-
la vendita dell’immobile ipote-
catoodell’immobileper ilquale
sia stata trascritta una domanda
giudizialeneiregistriimmobilia-
ri, quand’anche non un seque-

stro, un pignoramento o un al-
trotipodi vincolo.

E si pensi anche al caso in cui
questi eventi accadano nell’im-
minenza della stipula del con-
tratto definitivo oppure imme-
diatamente dopo la firma, ma
primacheilcontrattovengatra-
scrittonei registri immobiliari.

Comeprima sièdetto, il legi-
slatore in alcuni casi ha cerca-
to di dar seguito alle istanze
provenienti dai professionisti
del real estate nel senso di rea-
lizzare un sistema di maggior
sicurezza, specie nel caso in
cui sono le imprese a vendere
e cioè quando vi può essere
asimmetria informativaequin-
diunnettodivariodi forzacon-
trattuale tra i contraenti.

Ad esempio, si pensi – oltre
alle nuove norme sui fallimenti
–alle disposizioni in tema di in-
formazionidovuteall’acquiren-
te di immobile con la formula
della cosiddetta multiproprie-
tà, dapprima contenute nel de-
creto legislativo 497 del 9 no-
vembre 1998 e ora negli articoli
69 e seguenti del Codice del
consumo (il decreto legislativo
206 del 6 settembre 2005); op-
pureallenormesullatrascrizio-
nedel contrattopreliminaree a
quelle sulle garanzie dovute
all’acquirente di immobili in
corsodicostruzione(sullequa-
lisivedano glialtri articoli con-
tenuti in questa stessa pagina).

Anche il legislatore fiscale ha
cercato di dare una mano: intro-
ducendo la normativa sul cosid-
detto"prezzo-valore",valeadire
ilprincipioinbasealqualelabase
imponibileperilcalcolodelleim-
postedovute dallapersona fisica
che acquista un appartamento
con un contratto non imponibile
aIvaèdatanondalprezzodichia-
ratonelcontrattomadallarendi-
ta catastale moltiplicata per de-
terminaticoefficientidiaggiorna-
mento: l’introduzione di questa
disciplinaha infatti annullato, al-
menoinquest’ambitocontrattua-
le,laprassi,primadiffusissima,di
effettuare pagamenti "in nero" e
tutte le conseguenze negative
chedaquesticomportamentipo-
tevanoderivaresottoilprofiloci-
vilistico(sipensisoloalcasodel-
le possibili crisi nei rapporti tra i
contraentieallaconseguentedif-
ficoltàdell’acquirentediprovare
l’effettivoesborsocompiutoafa-
voredelvenditore).

Tuttaviailmercatoimmobilia-
renonpuòancoraoggidirsisicu-
ro:néperquantoriguardal’acqui-
sto delle case "sulla carta", ovve-
ro in costruzione per le quali oc-
correrebbeindividuarepiùstrin-
gentigaranzieatuteladell’acqui-
rente(siveda il servizioqui ade-
stra),néinrelazioneall’ultimafa-
se della compravendita. Sul se-
condo problema aperto, un
gruppodistudiodell’Università
Bocconi di Milano ha messo a
punto il nuovo istituto della
"prenotazione" della trascrizio-
ne o dell’iscrizione nei registri
immobiliari: Emanuele Lucchi-
ni Guastalla, a capo del gruppo,
illustraglieffettidell’applicazio-
ne del nuovo istituto – che è sta-
to trasfuso in unprogetto di leg-
ge di prossima presentazione –
nell’interventoquia fianco.
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LE COMPRAVENDITE

136mila

LE IPOTECHE

42,7% Nelnostrosistemadicirco-
lazione degli immobili
c’è un anello debole che

rende non totalmente sicuro il
trasferimento di questi beni. Le
vicende che riguardano gli im-
mobilisonoannotateinpubblici
registri per renderle conoscibili
al pubblico (si vedano anche i
pezzi in questa pagina) ed è da
questomomentocheirelatividi-
rittisorgonoodivengonooppo-
nibili ai terzi. Questa regola,
combinataconilprincipiodella
priorità della trascrizione, fa sì
cheseTiziovende lostessoim-
mobileprimaaCaioepoiaSem-
pronio, tra i due acquirenti pre-
vale chi abbia trascritto per pri-
mo il proprio acquisto nei pub-
bliciregistriimmobiliari.

Proprio per queste ragioni il
notaio, prima della stipulazione
dellavendita,esegueuncontrol-
loneipubbliciregistriperverifi-
care che la situazione giuridica
dell’immobile sia conforme a
quanto si aspetta l’acquirente.
Sempreilnotaio,dopolastipula-
zione, annota nei pubblici regi-
striiltrasferimento,rendendoco-
sìl’acquistoopponibileaiterzi.

Nullagarantiscetuttaviache,
tra il controllo preventivo e la
successivatrascrizionedelcon-
tratto,nessunoprocedaadanno-
tare una diversa vendita, un se-
questro, un pignoramento o
un’ipoteca: quando ciò accade,
ildirittodell’acquirentedell’im-
mobile è (più o meno) grave-
mente compromesso, come
spiegato nel servizio qui a fian-
co. Proprio per eliminare que-
sto rischio abbiamo pensato di
introdurre nel Codice civile un
nuovo istituto: la «prenotazio-
ne».Conquestonuovostrumen-
to il notaio, nel momento in cui
compieicontrollipreventivinei
pubblici registri, può annotare
unattodiprenotazioneconida-
ti essenziali del contratto che le
partisiapprestanoastipulare.

Per trenta giorni questa pre-
notazione conserva efficacia e
se entro questo termine viene
trascritto il contratto stipulato
nel frattempo, gli effetti di
quest’ultimaannotazioneretro-
agiscono al momento in cui è
statatrascrittalaprenotazione.

Questo sistema evita brutte
sorprese: con la prenotazione,
infatti, ilcompratoresaràsicu-
roche–seilcontrattodivendi-
taètrascrittoentroisuccessivi
trenta giorni – l’immobile sarà
acquistato nella precisa situa-
zione giuridica accertata dal
notaio in occasione degli abi-
tuali controlli che precedono
lastipulazionedelrogito.

Nello stesso tempo diminui-
scono i rischi anche per i notai,
cheeviterannodiesserechiama-
ti a rispondere dei danni patiti
daipropriclientinelcasoincuila
trascrizione sia eseguita "tardi",
ecioèdopoun’altratrascrizione
oiscrizionepregiudizievole.

La prenotazione si presenta
comeuna soluzione preferibile
rispetto ad altre forme di tutela
presentiinaltriordinamentico-
me,adesempio,quelladeldepo-
sitodelprezzonellemanidelno-

taiofinoachel’annotazionedel
trasferimento dell’immobile
nonsiadefinitivamenteavvenu-
tasenzasorpresedisorta.

Rispettoaquest’ultimaalter-
nativalaprenotazioneèpiùef-
ficace, poiché consente all’ac-
quirentediraggiungereilrisul-
tato che si era prefissato (l’ac-
quisto "sicuro" del bene) piut-
tosto che quello di ottenere un
rimedio (la restituzione del
prezzo nel caso in cui, in occa-
sionedellatrascrizionedell’ac-
quisto,sianostaterilevateano-
malieosopravvenienze).

Il nuovo istituto appare inol-
trepiùinlineacongliattualico-
stumi del mondo degli affari
ove la contestualità tra sotto-
scrizionedelrogitoepagamen-
to integrale nelle mani del ven-
ditoreèsaldamenteradicata.In-
fine,conlaprenotazionelafigu-
ra del notaio è valorizzata, dato
cheil suo ruolo non è limitato a
quello di semplice depositario
di somme di denaro, ma si
estrinseca in quello del profes-
sionistache,permezzodiun’at-
tività composita, garantisce
maggioricertezze.

Se l’istituto della prenota-
zione sarà accolto nel nostro
ordinamento, si potrà conta-
resuun sistemadicircolazio-
nedei beni immobili sensibil-
mente più sicuro.

Ordinario di diritto privato
all’Università Bocconi
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Icontrattidicompravendita
immobiliare devono essere pub-
blicati nei registri immobiliari (è
latrascrizione)perrenderli«op-
ponibili ai terzi»: cioè, una volta
avvenuta la trascrizione, l’acqui-
rente non è più esposto a subire
eventi pregiudizievoli accaduti
alvenditore.

Sipensialcasodiunvenditore
oberatodi debitichevenda il suo
immobile: se, nell’imminenza
del contratto di vendita, uno dei
creditori (ad esempio una ban-
ca)iscriveun’ipotecasulbeneog-
getto di vendita, e la trascrizione
della vendita precede l’iscrizio-
ne ipotecaria, l’acquirente non

nehanocumento;maseaccadeil
contrario, l’acquirente rischia di
perdere immobilee ildenaro.

Lo stesso discorso può essere
ripetuto per il caso del mutuo
ipotecario: se l’iscrizione del-
l’ipotecaavvienedopolapubbli-
cazione nei registri immobiliari
di un atto che pregiudica la ga-
ranziadelmutuochelabancain-
tende ottenere con l’ipoteca (si
pensi alla trascrizione di un pi-
gnoramento), l’ipoteca si rivela
del tutto inutile.

Per garantire la sicurezza del-
la contrattazione immobiliare i
notaihanno sviluppato una serie
di abilità tecniche che consento-

no di ridurre al minimo i rischi
per i propri clienti. Inoltre, paga-
no un’assicurazione obbligato-
ria dei rischi provocati dalla loro
attività. Nonostante tutto, però,
un’areascoperta rimane.

Un rimedio potrebbe essere
l’adozione del sistema francese:
la Francia affida nelle mani del
notaio le somme che l’acquiren-
tedevepagarealvenditore;eso-
lo quando la pratica è conclusa
(valeadireilcontrattoètrascrit-
to) il notaio svincola il deposito
e "paga" il venditore. Da anni si
insiste perché venga introdotto
questo sistema anche in Italia: la
proposta non ha per ora trovato
terreno fertile, forse un po’ per-
ché è difficile deviare i percorsi
tradizionali (e cioè la contestua-
lità tra firmedelcontrattoecon-
segna del saldo prezzo) e forse
ancheperchélaconsegnadelde-
naro a un soggetto "estraneo",
sia pure a un pubblico ufficiale

qual è un notaio, non è vista di
buon occhio.

La proposta di legge illustrata
qui a lato è semplice ed efficace:
si fonda sulla serietà e sulla pro-
fessionalitàdell’interventonota-
rileperintrodurreneiregistriim-
mobiliari, in vista del rogito di
compravendita (o del contratto
dimutuoipotecario),una"preno-
tazione", che avrebbe l’ effetto di
sterilizzare la situazione per un
breveperiodo,nelcorsodelqua-
lesipotrebbecosìdarcorsoalro-
gito in tutta tranquillità.

Inoltre, nel tutelare l’acqui-
rente dell’immobile o la banca
mutante, laprenotazionenonvi-
ola idiritti legittimideicreditori
del venditore e ha pure il pregio
di un costo irrilevante, in quan-
to si fonda sull’abbattimento al
minimo degli oneri notarili e su
unacompletadefiscalizzazione.

A. Bu.
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Neiprimitremesidel2009sono
stativenduti135.872immobili
residenziali:il18,7%inmeno
rispettoallostessoperiodo
del2008

Codice civile e real estate. Le norme lasciano diversi «buchi» che permettono, ad esempio, la duplicazione dei contratti

Vendita di immobili con rischi
Prima del rogito possono verificarsi iscrizioni di atti dannosi per l’acquirente

I tentativi che in passato il
legislatore ha compiuto per raf-
forzare lasicurezzadel mercato
immobiliare non hanno sortito
buoni risultati. Un completo
flop ha avuto la normativa sulla
trascrizione del contratto preli-
minare (l’articolo 2645-bis del
Codice civile, introdotto dalla
legge669/96):valeadirelapos-
sibilitàdi pubblicare nei registri
immobiliari l’avvenuta stipula
del contratto preliminare, con
laconseguenzache:

a) eseguita la trascrizione,
nonha più effetto, nei confronti
del promissario acquirente, la
pubblicazioneincapoalpromit-

tentevenditoredialcunaforma-
lità pregiudizievole all’ acqui-
rente stesso (non trascrivendo
il preliminare, invece, l’acqui-
rente subisce inevitabilmente
qualsiasi evento capiti in capo
al venditore);

b) nel caso di procedimento
esecutivo nei confronti del pro-
mittente venditore e riguardan-
te il bene immobile oggetto del
compromesso trascritto, il pro-
missarioacquirenteèprivilegia-
tonellaripartizionedelricavato
dall’esecuzionerispettoaqualsi-
asialtrocreditore(e,secondoal-
cuniautori,ancheinviapriorita-
ria rispetto alle banche che ab-

bianoiscrittoipotecheanterior-
mente alla trascrizione del con-
trattopreliminare).

Questo privilegio non sorge
invece se il preliminare non
sia trascritto: in tal caso, l’ac-
quirente diventa un semplice
creditore chirografario della
procedura, spesso quindi con
l’effetto pratico di non riceve-
re il rimborso di nemmeno una
piccola parte del denaro sbor-
sato a favore del venditore.

L’insuccesso di questa norma
è stato causato da due principali
ragioni:daunlato, l’insofferenza
del mercato a convogliare i con-
trattipreliminarineglistudinota-
rili(leagenzieimmobiliari, inso-
stanza,nesonoassaigelose);d’al-
tro lato, il fatto che, fino a poco
tempo fa, nel contratto definiti-
vo si era soliti dichiarare prezzi
assai diversi rispetto a quelli ef-
fettivamentepattuitinelprelimi-

nare,ilcheevidentementeneim-
pedivalapubblicizzazione.

Un’altra normativa senza ri-
sultati è stata quella compresa
nelDlgs122/2005intemaditute-
la della persona fisica acquiren-
tediun immobile incorsodi co-
struzione.Apartechesitrattadi
una disciplina riguardante solo
una specifica fetta (seppur im-
portante) del mercato del real
estate,anchequestenormehan-
nofattoun buco nell’acquaper-
chésolopochioperatori (quelli
più strutturati, quando invece
il mercato è costellato da una
miriadedimicro-imprese)sias-
soggettano a questa procedura
e, in particolare, all’obbligo di
rilascio della fideiussione che
laleggeimponeacauteladeipa-
gamenti fatti dal promissario
acquirente ante rogito.

A. Bu.
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ARTICOLO 1

ARTICOLO 3

Dopo l’articolo 2643 del Codice
civile è inserito il seguente:
«2643-bis.
(Atto di prenotazione
della trascrizione)
1. L’atto di prenotazione
della trascrizione è formato
in relazione alla futura stipula
di un atto soggetto
a trascrizione e può essere
trascritto al fine
di ottenere gli effetti di cui
all’articolo 2644, terzo comma.
2. L’atto è ricevuto dal notaio
nella forma dell'atto pubblico
su richiesta di una delle parti
dell'atto da stipulare».

«La trascrizione dell’atto
per il quale è stata effettuata
la prenotazione, se eseguita
entro trenta giorni
dalla trascrizione
dell’atto di prenotazione,
ha effetto a far tempo dalla
trascrizione dell’atto
di prenotazione».

ANALISI

di Emanuele Lucchini Guastalla

L’affarepuò sfuggire
all’ultimominuto

Intuttoil2008lecompravendite
diimmobili,residenzialienon,
sonostateunmilionee519mila.
Undatoincalodel13,7%rispetto
all’annoprecedente

Lapercentualeditransazioni
immobiliariaccompagnatedaun
mutuoipotecarionel2008.L’anno
primaeranoil54,9%eilcaloè
fruttodellastrettadelcredito

L’ammontaredellerichiestedi
indennizzopresentatedalle
vittimedeifallimenti immobiliari,
afrontediunadotazionedel
fondoampiamenteinsufficiente

CORBIS

Il mercato

Èdel28febbraioscorso
l’ultimoallarmesulla
"insicurezza"delletransazioni
immobiliarilanciatosulSole24
Orenell’inserto«CasaeCase».
Inparticolaresisegnalavano
imolticasiditruffaeleprassi
invalsedivenditaplurima
dellostessoappartamento
adiversi(eignari)acquirenti

Flop per le fideiussioni
e i preliminari registrati

Iduearticoliportanti
delprogettodileggeinitinere

GLI EFFETTI DELLA CRISI
Accentuate le probabilità
di imprevisti quali
il fallimento del venditore
che spesso porta alla perdita
delbene e deisoldi versati

 www.ilsole24ore.com/norme
Il testo completo del progetto di legge

Effetti garantiti
se il trasferimento
si può «prenotare»

DIREZIONE GENERALE
Via Monte Rosa, 91 - 20149 Milano

Tel. 02.3022.1/.3837/.3807
Fax 0230223214

E-MAIL:
direzionegeneralesystem@ilsole24ore.com

CENTRO-SUD
EMILIA ROMAGNA - MARCHE

ROMA-CENTRO
Piazza Indipendenza 23 b/c

00185 Roma
Tel. 06.30226100 - Fax 06.6786715
E-MAIL: filiale.centro@ilsole24ore.com

ROMA-SUD
Piazza Indipendenza 23 b/c

00185 Roma
Tel. 06.30226100 - Fax 06.30226162
E-MAIL: filiale.sud@ilsole24ore.com

NAPOLI-CAMPANIA
C. so Umberto I,7 - 80138 Napoli

Tel. 081/5529763 r.a. - Fax
081/5529711

E-MAIL: ufficio.napoli@ilsole24ore.com

BOLOGNA
EMILIA ROMAGNA

MARCHE
Via Goito, 13 - 40126 Bologna

Tel. 051/6575962-6575963
Fax 051/239717

E-MAIL: filiale.bologna@ilsole24ore.com

ESITO DI GARA - AFFIDAMENTO
PROJECT FINANCING

AMMINISTRAZIONE CONCEDENTE:
Comune di Procida - Via Libertà n. 12

bis - 80079 Procida
Tel. 081-8109222; Fax 081-8968803

Codice Identificativo Gara: CIG
020189837F.
Oggetto: project financing per "proget-
tazione, costruzione e gestione infra-
strutture e servizi per intervento di
riqualificazione della rete di pubblica
illuminazione dell’isola di Procida".
Si informa che entro il termine fissato
per la presentazione delle offerte non
è pervenuta alcuna offerta e pertanto
con atto di G.M. n. 43 del 26.03.09,
l’opera di cui in oggetto è stato affida-
to al promotore CO.I.S.S. s.r.l.
Procida, lì 20/05/2009

IL RESPONSABILE UNICO
DEL PROCEDIMENTO

F.to arch. Salvatore Ruocco

www.formazione.ilsole24ore.com

BROCHURE E SCHEDA DI ISCRIZIONE SU
WWW.FORMAZIONE.ILSOLE24ORE.COM

Docente
Mario Gibertoni
Presidente
Gruppo Studio Base S.r.l.

Un workshop per approfondire le nuove teorie
e strategie manageriali per affrontare la crisi e
implementare le attività al fine di migliorare
le performance.

COMPETERE
IN EFFICIENZA
ED EFFICACIA
Milano, 26 maggio 2009

Servizio Clienti
Tel. 02 4587.020 - Fax 02 4587.025
info@formazione.ilsole24ore.com

Il Sole 24 ORE Formazione
Via Monte Rosa, 91 - Milano

www.formazione.ilsole24ore.com

ARCOBALENO FUND
SICAV

11, rue Aldringen, L-1118 Lussemburgo

R.C.S. Luxembourg N° B 94.352

AVVISO DI CONVOCAZIONE

I Signori azionisti sono convocati in seconda Assemblea Generale

Statutaria della nostra Società, per il giorno 15 aprile 2009 alle ore

11.00 presso la sede sociale, con il seguente

ORDINE DEL GIORNO

1. Approvazione della relazione di gestione del Consiglio di

Amministrazione e del rapporto del Revisore dei Conti riconosciuto.

2. Approvazione dei rendiconti annuali al 31 dicembre 2008 e

destinazione dell'utile.

3. Discarico di responsabilità ai Consiglieri di Amministrazione per

l'esercizio chiuso al 31 dicembre 2008.

4. Discarico di responsabilità ai dirigenti della Societa di Gestione.

5. Elezioni statutarie.

6. Diversi.

Le decisioni relative ai punti dell'ordine del giorno non richiedono

alcun quorum e saranno prese a maggioranza semplice delle azioni

presenti o rappresentate in Assemblea. Ogni azione dà diritto a un

voto. Ogni azionista può farsi rappresentare in Assemblea.

Per partecipare all'Assemblea, i Signori azionisti sono pregati di

depositare le loro azioni al portatore un giorno lavorativo primo

della data del'Assemblea presso la sede della KBL European Private

Bankers S.A., 43, boulevard Royal, L - 2955 Lussemburgo. Le

deleghe sono messe a disposizione presso la sede della SICAV.

Il Consiglio di Amministrazione

AVVISO DI GARA
AZIENDA OSPEDALIERA
S. CROCE E CARLE - CUNEO

Sede legale in Via Michele
Coppino, 26 - 12100 CUNEO

È indetta, ai sensi del D. Lgs. 163/2006,
gara a procedura ristretta d'urgenza per
appalto dei servizi integrati di accoglienza,
vigilanza (compresa fornitura di apparec-
chiature di videosorveglianza) e sicurezza
interna ai fini della prevenzione incendi
presso le sedi dell'Azienda. Il contratto
avrà durata di tre anni, salvo rinnovo per
ulteriori tre anni. Le domande di invito do-
vranno pervenire entro le ore 16,00 del
giorno 15 giugno 2009 all'Ufficio Protocol-
lo Azienda Ospedaliera S. Croce e Carle -
C.so C. Brunet, 19/A - 12100 CUNEO. Il
bando integrale è accessibile consultando
il sito internet: www.ospedale.cuneo.it
Cuneo, lì 15 maggio 2009

IL DIRETTORE GENERALE
dr. Giorgio GATTI

www.formazione.ilsole24ore.com/bs

Le strutture che garantiscono stage:

BROCHURE, DOMANDA DI AMMISSIONE E DATE DI SELEZIONE SU
WWW.FORMAZIONE.ILSOLE24ORE.COM/BS

MILANO, DAL 15 GIUGNO 2009 - 1a ed
MASTER FULL TIME
4 mesi di aula e 4 di stage

MASTER ECONOMIA
E MANAGEMENT
DEL TURISMO

Servizio Clienti
Tel. 02 3022.3811/3906 - Fax 02 3022.4462
e-mail: segreteria.scuola@ilsole24ore.com

Il Sole 24 ORE Formazione
Via Monte Rosa, 91 - Milano

Organizzazione con sistema di qualità certificato ISO 9001:2000

Entra con competenza e professionalità
in un settore ad alta potenzialità
di crescita.

SYSTEM
COMUNICAZIONE
PUBBLICITARIA


