Immobili

LE COMPRAVENDITE

Dalla parte dell’acquirente

Il passaggio dal nuovo conto dedicato «salva»
da imprevisti che impedirebbero I'acquisto

Dalla parte del venditore

L’incertezza sui tempi dell'incasso

potrebbe rendere difficili le sostituzioni

Rogiti garantiti dal conto ad hoc del notaio

Chi acquista casa ha ora la possibilita di fermare il pagamento fino alla trascrizione nei Registri immobiliari

Angelo Busani

Al riparo da ipoteche “tardi-
ve” e vendite doppie. Contro le
brutte sorprese, lacompravendi-
taimmobiliare puo diventare pit
sicura con il conto di deposito.
Questo l'obiettivo delle nuove
norme (commi 63 e seguenti del-
la legge sulla concorrenza, la 124
del 2017) che consentono all’ac-
quirente di chiedere al notaio di
trattenere il prezzo fino a che il
contratto non ¢ trascritto nei Re-
gistri immobiliari.

Irischi delle compravendite
IIsistemadeiRegistriimmobilia-
ri, nei quali devono essere pub-
blicati i contratti di compraven-
dita, ¢ impostato sul principio
della «priorita temporale». Vale
a dire che, utilizzando come
esempio la situazione piu estre-
ma che puo verificarsi, se il ven-
ditore Tizio vende lo stesso im-
mobile prima a Caio e poia Sem-
pronio, incassando il prezzo da
entrambi e poi volatilizzandosi
conildenaro, tral’acquisto di Ca-
io e l'acquisto di Sempronio pre-
vale quello che per primo (trami-
te il notaio che ha rogato la com-
pravendita) viene trascritto nei
Registri immobiliari.
Un’altraipotesi, piti plausibile,
¢ quella del venditore Tizio che,
trovandosi in una situazione de-
bitoria, viene raggiunto da
un’ipoteca giudiziale (sequestro,
pignoramento, domanda giudi-
zialeeccetera) neltempo chepas-
satral'ultimaispezione cheilno-
taio rogante ha compiuto nei Re-
gistri immobiliari per verificare
la “libertd” dell'immobile dai
«gravamipregiudizievoli»-veri-
fica che di solito avviene nell'im-
minenzadellastipuladel contrat-

todicompravendita-eilmomen-
toincuiilnotaiostessotrascriveil
contratto nei Registri (il che av-
viene, disolito,nelgirodiqualche
giorno dopo la firma del rogito).

Pur con tutta la diligenza che il
notaio puo mettere nello svolgi-
mento delle sue attivita (e pur
considerando che ogni notaio ¢
comunque obbligatoriamente
assicurato contro queste spiace-
voli evenienze, per fortuna non
frequenti,masempre possibili), il
compratore puo trovarsi nella
spiacevole situazione di aver pa-
gato il prezzo e di non aver com-
prato nulla oppure di aver com-
pratounbene gravatodavincolia
favore di altri soggetti.

La precauzione piu efficace &
quella di stipulare il contratto
preliminare (il «compromes-
so») inunaformache ne permet-
talatrascrizione nei Registri im-
mobiliari: non solo questa tra-
scrizione, infatti, fa da scudo a
qualsiasi formalita pregiudizie-
vole che possa cadere sul vendi-
tore nel periodo tra il compro-
messo eilrogito,maconsentean-
cheal compratore, se per qualsia-
si motivo non si procede alla
stipula del rogito, di non perdere
il denaro impiegato per pagare
accontio caparre.Infatti,nel caso
di un’eventuale esecuzione a ca-
rico dellimmobile, il credito del
promissario acquirente ¢ un
«credito privilegiato»: cioe de-
v’essere soddisfatto, nel ripartire
il ricavato dall’espropriazione a
carico dell'immobile, con priori-
tarispetto agli altri debiti.

Dopo lalegge concorrenza

Se invece non c’¢ stata la trascri-
zione del contratto preliminare,
si puo ora ricorrere, grazie alla

modifica introdotta dalla legge
124/2017, al deposito del prezzo
nelle mani del notaio incaricato
dellastipuladel contrattodicom-
pravendita: € una facolta che non
deve essere concordata con il
venditore, ma che il compratore
puoesercitareunilateralmente. Il
venditore non visi puo opporre e
ilnotaiodevesoddisfarelarichie-
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Casa e rogito, si cambia
Pil1 tutele al compratore

lafirmama dopol.
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Via libera allApe, retroattivita da maggio

¢ []|[(u]| (3]

Lasegnalazione

m SulSole 24 Ore di martedi
scorso, 5 settembre, le prime
indicazioni sulle nuove modalita
degliacquisti diimmobili, conil
conto dedicato del notaio

Radio2{

I nuovi rogiti a «Due di denari»
Questa mattina, dalle 11 alle 12
su Radio 24, Debora Rosciani e
Mauro Meazza fanno il punto
con gli esperti sulle novita
per gliacquisti della casa

dopo le innovazioniintrodotte
per notai, venditori e acquirenti
dalla legge sulla concorrenza

sta del cliente. Se dunque il prez-
70 viene versato al notaio, questi
stipulail contrattodicompraven-
dita, lo trascrive nei Registri Im-
mobiliari e, solo dopo aver accer-
tatochetuttalaproceduraeanda-
ta a buon ﬁne, versa il denaro al
venditore. E un iter che non dura
pit di 2-5 giorni lavorativi e dal
quale, quindi, il venditore non ha
particolare nocumento.

Inoltre, se sull'immobile gra-
vano vincoli a favore di terzi (si
pensi alla compravendita di un
appartamentosul qualesiaiscrit-
taun’ipotecaagaranziadiunmu-
tuo cheil venditore hain corso di
ammortamento), il notaio prov-
vede al saldo di quanto dovuto a
tutticolorochesonotitolaridiun
gravame sull'immobile e corri-
sponde infine al venditore la dif-
ferenzatraquantoricevutoinde-
posito e quanto si € reso occor-
rente per “ripulire” I'immobile
da queste limitazioni.

Il denaro depositato nelle
mani del notaio & sottoposto a
unarigida blindatura:

m il notaio deve avere un conto
corrente dedicato sul quale far
confluire il denaro ricevuto dai
clienti in deposito;

m il notaio non puo lucrare inte-
ressi prodotti e non puo utilizza-
re quel denaro per altro fine se
non per pagare il venditore (al
netto del denaro utilizzato per la
liberazione dell'immobile da
eventuali gravami);

m le giacenze di quel conto cor-
rente sono impignorabili dai cre-
ditori personali del notaio, non
fanno parte della successione del
notaio, non entrano nel regime di
comunione deibenidelnotaio, se
eglisitrovain questo regime.
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Irischi. Gli agenti immobiliari mettono in luce gli aspetti critici della norma nelle trattative

«Novita che impatta sui termini contrattuali»

Michela Finizio

Le trattative di compravendita
immobiliare in corso, nelle quali le
parti hanno gia definito tempisti-
checerteperilrilasciodegliassegni
di anticipo e saldo, potrebbero
scontrarsi conil deposito del prez-
zo dal notaio. I’'opzione potrebbe
mettere in difficolta soprattutto i
venditori, che non possono essere
pitcertidelmomentodell'incasso.

La sostituzione
Gli agenti immobiliari ancoranon
segnalano problematiche emer-
genti, dal momento che la legge
concorrenza (lan.124/2017) €invi-
goresolodal2gagosto,masiaspet-
tano disagi in caso di applicazione
del deposito durante una sostitu-
zione, cioé quando il venditore in-
tende vendere la propria abitazio-
ne per comprarne subito un’altra.
Lalegge,infatti,dicecheunadelle
parti puo invocare 'opzione del de-
posito in qualsiasi momento. Que-

sto vuol dire, ad esempio, che chi si
impegna, fissando il rogito per I'ac-
quisto della nuova unita a ridosso
della vendita, potrebbe rischiare di
trovarsisenzalaliquiditanecessaria
achiuderel’affare, vincolata all’ulti-
mo momentosurichiestadellapar-
te acquirente. «Per questo motivo -
affermaPaoloRighi, presidentedel-
laFiaip (Federazione italianaagenti
immobiliari professionali) - abbia-
mopresentatolenostre osservazio-
ni al ministero delle Finanze, chie-
dendo che la norma venga modifi-
cata nella prossima legge di Bilan-
cio. La richiesta di deposito deve
avvenireentrocertetempistiche.Se
durantelatrattativale partisiaccor-
dano per escluderlo, oggi possono
comungque richiederlo fino all’ulti-
momomento,modificandodifattoi
termini contrattuali».

L’utilizzo coercitivo
Inoltre, traprivati, potrebbe accade-
recheildepositovengarichiestodal-

lacquirente per altre motivazioni,
indipendentemente dallavolontadi
tutelarsi: «Se chi comprasi accorge,
adesempio,cheuntramezzovaspo-
stato oppure va ultimata la ritruttu-
razione del balcone, puo vincolare i
soldi finché il venditore non adem-
pieallarichiesta, indipendentemen-
te dagli accordi verbali presi in pre-
cedenza. Per questo motivo - con-
cludeRighi-d’orainpoisarasempre
pilinecessario trascrivere tuttoy.

Il rischio di contenzioso

Cosaaccadese,traladatadelrogitoe
il momento della trascrizione che
precedelosvincolodel depositodel
prezzo, il venditore resta nell’abita-
zione e procuradeidanni? «Lalegge
non definisce su chi ricadono le re-
sponsabilita - afferma Vincenzo Al-
banese, presidente di Fimaa Mila-
no-Monza e Brianza - e tanto meno
quandoprevederelaconsegnadelle
chiavi. Anche questeultime potreb-
bero essere depositate presso il no-

taio in attesa della trascrizione, ma
vacomunque definito trale parti».

Itempi della trascrizione

1l saldo del prezzo di compraven-
dita, come ricorda la Fiaip, puo re-
starevincolatoneldepositopresso
ilnotaio perunmassimo di3o gior-
ni, termine ultimo perlatrascrizio-
nedell’atto,einmedialatrascrizio-
ne avviene in 13 giorni. «Le tempi-
stiche dipendono dal notaio - ag-
giunge Albanese - che viene scelto
dall’acquirente. Poi, bisogna pre-
vedere i tempi di smobilizzo del
denaro, ditrasformazione deglias-
segni circolari dal nome del notaio
a quello del beneficiario. E in que-
sta partita potrebbero avere un
ruololebanche,cheinpassatohan-
no scelto di liberare le somme al
momento del rogito, ma forse ora
potrebberoessereinteressate aso-
stenere lanuova garanzia per tute-
larsi da eventuali rischi».
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Liter della compravendita

Le tappe (in blu) che scandiscono una tradizionale compravendita immobiliare, dall’eventuale contratto preliminare alla trascrizione del rogito.
In evidenza (in verde) i possibili passaggi di denaro da acquirente a venditore relativo al saldo del prezzo di compravendita (escluse caparre e anticipi)

SENZA CONTO
DI DEPOSITO

Con il preliminare di

vendita, o “compromesso”
il venditore e l’acquirente
si obbligano a concludere

la compravendita,

stabilendone in modo
pil dettagliato modalita

e termini

Eventuali vendite dello
stesso immobile (o altre

situazioni che possono del preliminare
compromettere la vendita) ooo

non possono pill minaccia- @ - L . @

Contratto preliminare
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Trascrizione
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re i diritti del promissario
acquirente. La trascrizione Si No
del preliminare produce

un effetto prenotativo,
facendo retroagire gli
effetti della trascrizione
dell'atto definitivo al
momento della trascrizione

Richiesta attivazione
del conto deposito
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Conto deposito

Si tratta di un conto
corrente dedicato in cui
il notaio trattiene il saldo
del prezzo della compra-
vendita.

Se non viene attivato,

il versamento al
venditore é previsto

al momento del rogito
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Tempo massimo
30 giorni

Trascrizione
atto notarile
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Conto deposito

Dopo la firma dell’atto
definitivo di vendita

il notaio e tenuto

ad effettuare una serie
di adempimenti, tra cui
il deposito dell’atto

nei Registri Immobiliari
per renderlo noto ed
efficace nei confronti di
terzi.

Se il prezzo é stato
depositato, dopo aver
accertato che tutta

la procedura é andata

a buon fine, il notaio versa
il denaro al venditore




