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Immobili
LE COMPRAVENDITE

Dalla parte dell’acquirente
Il passaggio dal nuovo conto dedicato «salva»
da imprevisti che impedirebbero l’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 possibilità di fermare il pagamento fino alla trascrizione nei Registri immobiliari
Angelo Busani

pAl riparo da ipoteche “tardi-
ve” e vendite doppie. Contro le 
brutte sorprese, la compravendi-
ta immobiliare può diventare più
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 è trascritto nei Re-
gistri immobiliari.

I rischi delle compravendite
Il sistema dei Registri immobilia-
ri, nei quali devono essere pub-
blicati i contratti di compraven-
dita, è impostato sul principio 
della «priorità temporale». Vale 
a dire che, utilizzando come 
esempio la situazione più estre-
ma che può verificarsi, se il ven-
ditore Tizio vende lo stesso im-
mobile prima a Caio e poi a Sem-
pronio, incassando il prezzo da 
entrambi e poi volatilizzandosi 
con il denaro, tra l’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’altra ipotesi, più plausibile,
è quella del venditore Tizio che, 
trovandosi in una situazione de-
bitoria, viene raggiunto da 
un’ipoteca giudiziale (sequestro, 
pignoramento, domanda giudi-
ziale eccetera) nel tempo che pas-
sa tra l’ultima ispezione che il no-
taio rogante ha compiuto nei Re-
gistri immobiliari per verificare 
la “libertà” dell’immobile dai 
«gravami pregiudizievoli» – veri-
fica che di solito avviene nell’im-
minenza della stipula del contrat-

to di compravendita – e il momen-
to in cui il notaio stesso trascrive il
contratto nei Registri (il che av-
viene, di solito, nel giro di qualche
giorno dopo la firma del rogito).

Pur con tutta la diligenza che il
notaio può mettere nello svolgi-
mento delle sue attività (e pur 
considerando che ogni notaio è 
comunque obbligatoriamente 
assicurato contro queste spiace-
voli evenienze, per fortuna non 
frequenti, ma sempre possibili), il
compratore può trovarsi nella 
spiacevole situazione di aver pa-
gato il prezzo e di non aver com-
prato nulla oppure di aver com-
prato un bene gravato da vincoli a
favore di altri soggetti.

La precauzione più efficace è
quella di stipulare il contratto 
preliminare (il «compromes-
so») in una forma che ne permet-
ta la trascrizione nei Registri im-
mobiliari: non solo questa tra-
scrizione, infatti, fa da scudo a 
qualsiasi formalità pregiudizie-
vole che possa cadere sul vendi-
tore nel periodo tra il compro-
messo e il rogito, ma consente an-
che al compratore, se per qualsia-
si motivo non si procede alla
stipula del rogito, di non perdere 
il denaro impiegato per pagare 
acconti o caparre. Infatti, nel caso
di un’eventuale esecuzione a ca-
rico dell’immobile, il credito del 
promissario acquirente è un 
«credito privilegiato»: cioè de-
v’essere soddisfatto, nel ripartire
il ricavato dall’espropriazione a 
carico dell’immobile, con priori-
tà rispetto agli altri debiti.

Dopo la legge concorrenza
Se invece non c’è stata la trascri-
zione del contratto preliminare, 
si può ora ricorrere, grazie alla 

modifica introdotta dalla legge 
124/2017, al deposito del prezzo 
nelle mani del notaio incaricato 
della stipula del contratto di com-
pravendita: è una facoltà che non 
deve essere concordata con il 
venditore, ma che il compratore 
può esercitare unilateralmente. Il
venditore non vi si può opporre e 
il notaio deve soddisfare la richie-

sta del cliente. Se dunque il prez-
zo viene versato al notaio, questi 
stipula il contratto di compraven-
dita, lo trascrive nei Registri Im-
mobiliari e, solo dopo aver accer-
tato che tutta la procedura è anda-
ta a buon fine, versa il denaro al 
venditore. È un iter che non dura 
più 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 
appartamento sul quale sia iscrit-
ta un’ipoteca a garanzia di un mu-
tuo che il venditore ha in corso di
ammortamento), il notaio prov-
vede al saldo di quanto dovuto a 
tutti coloro che sono titolari di un
gravame sull’immobile e corri-
sponde infine al venditore la dif-
ferenza tra quanto ricevuto in de-
posito e quanto si è reso occor-
rente per “ripulire” l’immobile 
da queste limitazioni.

Il denaro depositato nelle
mani del notaio è sottoposto a
una rigida blindatura:
1 il notaio deve avere un conto 
corrente dedicato sul quale far 
confluire il denaro ricevuto dai
clienti in deposito; 
1 il notaio non può lucrare inte-
ressi prodotti e non può 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);
1 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 dei beni del notaio, se
egli si trova in questo regime.
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I rischi. Gli agenti immobiliari mettono in luce gli aspetti critici della norma nelle trattative

«Novità che impatta sui termini contrattuali»
Michela Finizio

pLe trattative di compravendita 
immobiliare in corso, nelle quali le 
parti hanno già definito tempisti-
che certe per il rilascio degli assegni
di anticipo e saldo, potrebbero 
scontrarsi con il deposito del prez-
zo dal notaio. L’opzione potrebbe 
mettere in difficoltà soprattutto i 
venditori, che non possono essere 
più certi del momento dell’incasso.

La sostituzione
Gli agenti immobiliari ancora non 
segnalano problematiche emer-
genti, dal momento che la legge 
concorrenza (la n. 124/2017) è in vi-
gore solo dal 29 agosto, ma si aspet-
tano disagi in caso di applicazione 
del deposito durante una sostitu-
zione, cioè quando il venditore in-
tende vendere la propria abitazio-
ne per comprarne subito un’altra. 

La legge, infatti, dice che una delle
parti può invocare l’opzione del de-
posito in qualsiasi momento. Que-

sto vuol dire, ad esempio, che chi si 
impegna, fissando il rogito per l’ac-
quisto della nuova unità a ridosso 
della vendita, potrebbe rischiare di 
trovarsi senza la liquidità necessaria
a chiudere l’affare, vincolata all’ulti-
mo momento su richiesta della par-
te acquirente. «Per questo motivo - 
afferma Paolo Righi, presidente del-
la Fiaip (Federazione italiana agenti 
immobiliari professionali) - abbia-
mo presentato le nostre 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 
avvenire entro certe tempistiche. Se
durante la trattativa le parti si accor-
dano per escluderlo, oggi possono 
comunque richiederlo fino all’ulti-
mo momento, modificando di fatto i
termini contrattuali».

L’utilizzo coercitivo
Inoltre, tra privati, potrebbe accade-
re che il deposito venga richiesto dal-

l’acquirente per altre motivazioni, 
indipendentemente dalla volontà di 
tutelarsi: «Se chi compra si accorge, 
ad esempio, che un tramezzo va spo-
stato oppure va ultimata la ritruttu-
razione del balcone, può vincolare i 
soldi finché il venditore non adem-
pie alla richiesta, indipendentemen-
te dagli accordi verbali presi in pre-
cedenza. Per questo motivo - con-
clude Righi - d’ora in poi sarà sempre
più necessario trascrivere tutto».

Il rischio di contenzioso
Cosa accade se, tra la data del rogito e
il momento della trascrizione che 
precede lo svincolo del deposito del 
prezzo, il venditore resta nell’abita-
zione e procura dei danni? «La legge
non definisce su chi ricadono le re-
sponsabilità - afferma Vincenzo Al-
banese, presidente di Fimaa Mila-
no-Monza e Brianza - e tanto meno 
quando prevedere la consegna delle
chiavi. Anche queste ultime potreb-
bero essere depositate presso il no-

taio in attesa della trascrizione, ma 
va comunque definito tra le parti». 

I tempi della trascrizione
Il saldo del prezzo di compraven-
dita, come ricorda la Fiaip, può re-
stare vincolato nel deposito presso
il notaio per un massimo di 30 gior-
ni, termine ultimo per la trascrizio-
ne dell’atto, e in media la trascrizio-
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, di trasformazione degli as-
segni circolari dal nome del notaio 
a quello del beneficiario. E in que-
sta partita potrebbero avere un 
ruolo le banche, che in passato han-
no scelto di liberare le somme al 
momento del rogito, ma forse ora 
potrebbero essere interessate a so-
stenere la nuova garanzia per tute-
larsi da eventuali rischi». 
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Contratto preliminare

NoSì

Richiesta attivazione
del conto deposito

NoSì

Trascrizione
del preliminare

NoSì

Conto deposito

Conto deposito

Trascrizione
atto notarile

Rogito

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)

Con il preliminare di 
vendita, o “compromesso” 
il venditore e l’acquirente 
si obbligano a concludere 
la compravendita, 
stabilendone in modo
più dettagliato modalità
e termini

Eventuali vendite dello 
stesso immobile (o altre 
situazioni che possono 
compromettere la vendita)  
non possono più minaccia-
re i diritti del promissario 
acquirente. La trascrizione 
del preliminare produce 
un effetto prenotativo, 
facendo retroagire gli 
effetti della trascrizione 
dell'atto definitivo al 
momento della trascrizione

Tempo massimo
30 giorni

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 è previsto
al momento del rogito

Dopo la firma dell’atto 
definitivo di vendita
il notaio è 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 è stato 
depositato, dopo aver 
accertato che tutta
la procedura è andata
a buon fine, il notaio versa 
il denaro al venditore
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VENDITOREV ACQUIRENTEANOTAION

CON CONTO
DI DEPOSITO

SENZA CONTO
DI DEPOSITO

L’iter della compravendita

IN EVIDENZA

La segnalazione
 Sul Sole 24 Ore di martedì 
scorso, 5 settembre, le prime 
indicazioni sulle nuove modalità 
degli acquisti di immobili, con il 
conto dedicato del notaio
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Elettricità, il furto
è sempre reato:
non è un bene
di prima necessità
Saverio Fossati u pagina 22

Le novità introdotte dalla legge sulla concorrenza: arriva il conto deposito presso il notaio

Casa e rogito, si cambia
Più tutele al compratore
Il venditore può essere pagato non alla firma ma dopo la trascrizione

Listing in ottobre, ChemChina scenderà sotto il 50%: valore del gruppo tra 7,6 e 8,7 miliardi

Pirelli, fino al 40% in Borsa
pA due anni dal delisting, Pi-
relli torna in Borsa. Dopo la do-
manda di ammissione al listino 
principale di Borsa Italiana, 
l’Ipo dovrebbe concludersi il 4 
ottobre con la quotazione. Il 
flottante sarà pari al 40%, i soci 
cinesi di ChemChina scende-
ranno sotto il 50%. Il valore del 
gruppo sarà tra 7,6 e 8,7 miliardi.

D’Ascenzo e Manganou pagina 25

pUna tutela in più per chi 
acquista casa. La recente leg-
ge sulla concorrenza ha in-
fatti previsto l’accensione da
parte del notaio di un conto
dedicato per la gestione dei
pagamenti nelle compraven-
dite immobiliari. Non si trat-
ta di un obbligo, ma di una fa-
coltà delle 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 
ciò a vantaggio dell’acqui-
rente che sarebbe messo al 
riparo da sorprese come
l’iscrizione di una ipoteca nel
periodo che va dal rogito alla
registrazione. Naturalmente
il conto non è nella disponi-
bilità del notaio, e neanche di
acquirente o venditore, tan-
to che gli interessi maturati 
finiscono nel fondo per il cre-
dito agevolato alle Pmi.

Angelo Busaniu  pagina 3

IL CASO STX 

Piazza Affari
spinge il titolo
Fincantieri
Celestina Dominelliupagina 25

PANORAMA

L’Onu risponde alla Corea del Nord
ma Pyongyang prepara un altro test
Borse in calo, salgono yen e oro
«È giunto il momento di esaurire tutti i mezzi diplomatici prima che sia
troppo tardi». Lo ha detto l’ambasciatore Usa, Nikki Haley, al Consi-
glio di sicurezza Onu. Haley ha preannunciato una risoluzione su nuo-
ve sanzioni alla Nord Corea e un voto entro lunedì prossimo. Secondo
Seul, è imminente un nuovo test missilistico di Pyongyang. In calo le 
Borse, mentre si rafforzano oro, yen e franco svizzero. u pagine 4-5

Importo Ape

2.000 ¤
IL CALCOLO SU UNA
PENSIONE NETTA DA

Percentuale Ape

Pensione
al netto
della rata
di restituzione

MESI

24

1.600

1.776

80%

MESI

12

1.700

1.883

85%

MESI

36

1.500

1.682

75%

ADEMPIMENTI

Lavoro autonomo, la bussola
per reddito e dichiarazioni 
Gianfranco Ferranti upagina 18

Previdenza. Gentiloni firma il decreto per l’anticipo pensionistico

UNIVERSITÀ E IDEE INNOVATIVE

Le startup più ricche arrivano da Stanford
di Monica D’Ascenzo
e Silvia Pasqualotto

Google, LinkedIn, Snapchat.
Sono solo alcune delle (or-

mai ex) startup con passaporto

di Stanford, l’università che 
vanta il maggior numero di 
startupper di successo fra i pro-
pri studenti. Non si studia da 
startupper, ma ci sono atenei 
che sono il biglietto da visita 

per dare un futuro imprendito-
riale alle idee. Nella classifica 
primeggiano le più blasonate 
università Usa, che aprono le 
porte dei venture capital per 
aver credito e finanziamenti. 

Cosa ha funzionato? Stanford 
per prima crede nei suoi stu-
denti e già nel 2013 ha investito 
3,6 milioni in un incubatore de-
dicato ai suoi laureati.

Servizi upagina 29

FOCUS INDUSTRIA

Piombino: 
un piano di Jindal
per rilevare l’acciaio
degli algerini
di Cevital
Matteo Meneghelloupagina 11

Barilla aumenta
ricavi (3,4 miliardi)
e utile netto:
i risultati migliori
in Russia e Usa
Emanuele Scarciupagina 13

Alfano sul caso Regeni: impossibile
non avere rapporti con l’Egitto
«Per l’Italia è impossibile non avere rapporti con l’Egitto». Così ieri
il ministro degli Esteri Angelino Alfano nell’informativa al Parla-
mento dopo la decisione di rimandare al Cairo l’ambasciatore.
Questo però - sottolinea Alfano - non interromperà la ricerca della
verità sulla morte di Regeni. Opposizione all’attacco.  upagina 10

FOCUS
SCUOLA

Dopo 15 anni
in aumento
i giovani fermi
alla terza media
L a lista dei tanti gap

italiani in materia di
istruzione si allunga di 
un nuovo rappresen-
tante. Gli ultimi dati Eu-
rostat certificano che la 
quota di nostri conna-
zionali nella fascia d’età 
25-34 anni fermi alla 
licenzia media è tornata 
a salire per la prima 
volta dopo 15 anni. Dal 
25,6% censito a fine 2015 
si è arrivati al 26,1% del 
2016. Laddove nel resto 
d’Europa la stessa 
percentuale ha prose-
guito il suo trend di-
scendente: dal 16,6% al 
16,5%. Dati che fanno 
ancora più riflettere se 
confrontati con il nu-
mero di laureati che 
resta ancora troppo 
basso (25,6%) e che ci 
conferma al penultimo 
posto nella classifica 
europea, davanti alla 
sola Romania.
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IL VOTO TEDESCO

La grande
coalizione
che serve
all’Europa
di Alessandro Merli

Non è facile emozionarsi
per elezioni in cui l’inco-
gnita più interessante è

chi si piazzerà al terzo posto.
Il primo e il secondo partito

del voto tedesco del 24 settem-
bre prossimo saranno con ogni
probabilità l’Unione democri-
stiana del cancelliere Angela 
Merkel, data dai sondaggi attor-
no al 38%, e i socialdemocratici 
del suo sfidante, Martin Schulz, 
visti attorno al 24%. Domenica 
sera, il dibattito televisivo fra i
due, unico confronto diretto del-
la campagna elettorale, ha con-
fermato un quadro statico e un 
po’ noioso, anche se i toni civili
della discussione avranno sor-
preso l’opinione pubblica di Pae-
si come l’Italia, gli Stati Uniti o la
Gran Bretagna, ormai abituati al-
la politica fatta di insulti e grida.

Così l’attenzione degli osser-
vatori si concentra sul plotonci-
no di quattro partiti, la sinistra 
della Linke, l’estrema destra del-
l’AfD (Alternativa per la Germa-
nia), i redivivi liberaldemocrati-
ci della Fdp e i Verdi, tutti fra l’8 e
il 10% nei sondaggi. A differenza
del 2013, quando entrarono al 
Bundestag solo quattro partiti, 
stavolta sei formazioni dovreb-
bero superare lo sbarramento 
del 5%, compresa la AfD, dando 
per la prima volta dall’immedia-
to dopoguerra una rappresen-
tanza parlamentare all’ultrade-
stra, e i rientranti liberali. Il che 
complica l’equazione delle alle-
anze di Governo per il dopo-vo-
to e fa del periodo dopo il 24 set-
tembre una fase politica assai più
interessante della soporifera
campagna in corso.

Una delle poche cose che il di-
battito di domenica sera ha rive-
lato, è che i due partiti maggiori
sono nei fatti pronti a una riedi-
zione della grande coalizione 
oggi al potere a Berlino: anche se
non si tratta della prima opzione
né della signora Merkel, che 
preferirebbe un patto con la Fdp
o con i Verdi, né di Schulz, che
anzi è stato scelto dalla Spd nel 
gennaio scorso proprio come il
volto dell’alternativa alla gran-
de coalizione e per questo ha go-
duto allora di una breve fiam-
mata di popolarità. Il disastro 
delle elezioni regionali della 
primavera, che hanno mostrato
l’avversione dell’elettorato alla
possibilità di un’alleanza della
Spd con Linke e Verdi, ha chiuso
questa porta.
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Via libera all’Ape, retroattività da maggio

di Matteo Prioschi e Marco Rogari upagina 17

Un patto «ingabbia» il Dragone
di Paolo Bricco

U n buon accordo fra
soci. Che conferma la

cifra storica italiana anche 
della nuova Pirelli.

Con, naturalmente, delle 
implicazioni geo-politi-
che. 
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L’ANALISI

STATI UNITI

Se Trump accelera
la rincorsa di Kim
verso l’atomica
di Stefano Carrer upagina 4

CINA 

Pechino vuole
denuclearizzare
la penisola coreana
di Rita Fatiguso upagina 4

Vaccini a scuola, il Veneto decide moratoria fino al 2019
Sull’obbligo dei vaccini a scuola la regione Veneto ha deciso una mo-
ratoria: le famiglie avranno tempo fino all’anno scolastico 2019-20 per
presentare la documentazione. La Lombardia invece fa marcia indie-
tro sulla proroga.  upagina 10

CIRCOLARE DELL’INTERNO

Sgomberi, polemica
sulla ricognizione
di Viminale e sindaci
su alloggi privati sfitti
Manuela Perrone u pagina 10

Bruxelles studia nuovi criteri per l’assegna-
zione dei fondi europei dopo il 2020. L’obiet-
tivo è evitare che aumenti ulteriormente la 
quota dei Paesi dell’Est. Chiellinou pagina 9

Fondi Ue, dopo Brexit nuove regole
per un maggiore equilibrio con l’Est

LAVORO. TAGLI AL CUNEO

Decontribuzione
da 4mila euro
fino a 32 anni
Claudio Tucciupagina 2
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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 novità 
per gli acquisti della casa 
dopo le innovazioni introdotte 
per notai, venditori e acquirenti 
dalla legge sulla concorrenza

NUOVI INCONTRI PER 

IL FUTURO.

L’INGRESSO ALL’ INCONTRO SARÀ CONSENTITO SOLO AI POSSESSORI DI UN INVITO NOMINALE.

Per informazioni: 

+39 055 290068
segreteria@osservatorionline.it

ANDREA CECCHERINI
In occasione dell’apertura dei festeggiamenti 

del diciottesimo anniversario dell’Osservatorio 
Permanente Giovani-Editori, inaugura l’edizione 2017-

2018 dei progetti strategici dell’Organizzazione.
Uno dei personaggi più 
influenti dell’universo Hi-Tech si 
confronterà con i giovani italiani 
per discutere di futuro.

13 OTTOBRE 2017

TIM
COOK
CEO Apple


