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Flussi di denaro che vengono ricevuti dai notai e che dovranno
essere versati dal professionista su un corrente dedicato a garanzia
della clientela

Specialecasae fisco
LA LEGGE DI STABILITÀ

Credito.Unemendamentomette inforseglistanziamentiper lasospensionedellarataalle famiglieindifficoltà

8 Sommeaffidatealnotaioche
vannoannotatenelRegistro
dellesommetenutodal
professionista

8 Sommericevutedalnotaioper
pagareleimpostesulle
dichiarazionidisuccessioneda
luitrattate

Maximilian Cellino
Nonc’èpaceperilFondodi

solidarietà per la sospensione
dei mutui per l’acquisto della
prima casa. L’iniziativa del Mi-
nistero delle Finanze, che dallo
scorso aprile ha preso il posto
del«Pianofamiglie»diAbieas-
sociazioni dei consumatori, ri-
schia infatti di bloccarsi nuova-
mente nel girodi qualchemese.
Stavoltaamettere il bastonefra
le ruote (involontariamente) è
un emendamento al decreto
Imu che è stato approvato a lar-
ga maggioranza a fine ottobre e
che potrebbe ritardare lo stan-
ziamento dei 40 milioni di euro
necessari al funzionamento del
Fondoper il 2014e il 2015.

L’intoppo«parlamentare»
L’emendamentoinquestionena-
sceconlemiglioriintenzioni,da-
to che prevede semplicemente

chelanuovadotazionedicapita-
le (20 milioni per il 2014 e altret-
tantiperil2015)siautilizzatacon
«particolare riguardo nei con-
frontidellefamiglienumerose».
Un principio sacrosanto di per
sé,ancheseinfondononpartico-
larmente utile in questo caso vi-
sto che l’accesso al Fondo è ga-
rantitoatutte lefamiglie indiffi-
coltàcherispettinoirequisitigià
stabiliti per legge, senza alcuna
graduatoria.

Peccatoperòcheilsuoinseri-
mentocomporti,proprioperre-
cepire la novità, anche la revi-
sione dei regolamenti attuativi
necessari al funzionamento del
Fondo stesso. Quegli stessi re-
golamenti il cui iter di approva-
zione complesso (prevede fra
l’altro il via libera del Consiglio
diStato, della Conferenza Stato
Regioni e delle Commissioni
Parlamentaricompetenti)hafi-
nitoinprecedenzaperbloccare

già di fatto per oltre due anni il
funzionamentodelFondodiso-
lidarietà.

Oltre8miladomandein7mesi
Standocosì lecose, infatti, ilge-
store Consap dovrebbe in teo-
ria limitarsi a registrare tutte le
domande in arrivo (a ritmo di
circa80-100algiorno)eatener-
leinsospesofinoatotaleesauri-
mento della dotazione (i 40 mi-
lioni)inattesadistilareunagra-
duatoriachetengaappuntocon-
to delle famiglie numerose.
Un’operazione impensabile, e
un vero paradosso nel momen-
to in cui c’è bisogno di un aiuto
immediato vista la perdurante
recessione che attanaglia il no-
stroPaese.

Da fine aprile a oggi, nella
sua seconda versione, il Fondo
hapermessoaben8.300mutua-
tari in difficoltà la sospensione
delle rate fino a 18 mesi: in cas-
sa restano poco più di 4 milio-
ni, una volta esauriti i quali
(presumibilmente nei primi
mesi del 2014) e senza un inter-
vento che ponga un rimedio
all’errore si andrebbe verso il
blocco della moratoria: sareb-
be l’ennesima beffa.

La(possibile) soluzione
«Capisco la volontà dei parla-
mentarididifendereeaiutarele
famiglienumerose–osservaFe-
derica Rossi Gasparrini, presi-
dente di Federcasalinghe Don-
neuropee,chehapropostoeso-
stenuto in questi ultimi anni la
creazionedelFondo–mainque-
sto caso si rischia di bloccare
un’iniziativa necessaria soltan-
toperunbanaleerrorecommes-
soinbuonafede».Inoriginel’in-
dicazioneerainfattidestinataal
comma successivo (il terzo
dell’articolo 6 del decreto Imu)
chetrattadelFondoper l’acces-
so al credito a vantaggio delle
giovani coppie, poi inspiegabil-
mente è stata spostata. Uscire
dall’impasse non è quindi im-
possibile: basterebbe riportare
l’emendamento nella sua sede
originaria attraverso un uovo
decreto.Occorreperòagiresen-
za indugio.
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7Definizione coniata dal
maxi-emendamentoalla legge di
stabilità approvato dalla Camera
per identificare il conto corrente
che ogni notaio dovràaprire per
versare le somme elencate
nell’infografica a destra. Il conto
sarà impignorabile e patrimonio
separato da quello personale e
familiare. Non andrà agli eredi in
caso di morte del professionista

Contocorrente dedicato

Il sistema. Interessi a supporto del credito

Angelo Busani
Il venditore di un immobile

odiun’aziendanonriceveràpiù
il prezzo dall’acquirente al mo-
mento della firma del contratto
dicompravendita: apagaresarà
il notaio, che riceverà il denaro
dall’acquirenteeloterràdeposi-
tato fino a quando il contratto
non è sottoposto alla prescritta
pubblicità nei Registri Immobi-
liari o nel Registro delle Impre-
se.LoprescriveràlaleggediSta-
bilità,almenonellaversioneap-
provata in prima lettura dal Se-
natocheverràdiscussadallaset-
timanaprossimaalla Camera.

Parafrasando una frase cele-
bre,èunpiccolopassocheinau-
gura un grande cammino verso
la certezza del diritto e di una
maggiorciviltàgiuridicadelno-
stro ordinamento. Ed è in linea
conciòchesi fa inaltriPaesi.

Infatti, il copione della "litur-
gia"dellacontrattazione immo-
biliare finora praticata prevede
che,nelmomento incui si firma
il contratto dicompravendita, il
venditore metta sul tavolo le
chiavie che l’acquirente vi met-
ta i soldi: si tratta però di una
prassi che, pur probabilmente
"giustificata" sotto un punto di
vista commerciale o psicologi-
co, ha però scarso fondamento
giuridico. Questo perché, se è
vero che la firma del contratto
provoca il passaggio della pro-
prietà dell’immobile dal vendi-
tore all’acquirente, è pure vero
che l’acquirente può (sono, be-
ninteso, casi eccezionali) resta-
re con il cerino acceso in mano,
senzasoldie senza immobile.

Il motivo è che il Codice civi-
le (articolo 2643 e seguenti) di-

spone,tradueacquirentidicon-
trastanti diritti sul medesimo
immobile, la prevalenza non di
chi firma (e quindi li acquista)
per primo, ma di chi per primo
esegue la pubblicità del suo ac-
quisto nei Registri Immobiliari.
E così, se Tizio vende lo stesso
immobile a Caio prima e a Sem-
pronio poi, tra Caio e Sempro-
nio (entrambi hanno pagato il
prezzoaTizio) vince chi priori-
tariamente trascrive il suo ac-
quisto.Èpoiverochel’altro"ac-
quirente" dovrebbe ricevere la

restituzione del prezzo da Ti-
zio, ma in questi casi, di solito,
capita che il venditore si renda
improvvisamenteirreperibile.

Ancora,seTiziovendeunim-
mobile a Caio il 1˚ dicembre e
questacompravenditavienetra-
scritta il4dicembreneiRegistri
Immobiliari, ma il 3 dicembre
Mevio (creditore di Tizio, ad
esempiounabanca)haiscritto–
a cautela del suo credito – una
ipoteca giudiziale a carico del
venditoreTizio,l’acquirenteCa-
io (che ha pagato il prezzo a Ti-
zio) si trova ad aver comprato
un bene ipotecato, anche se, il 1˚
dicembre, al momento del rogi-
to, nessuna ipoteca gravava sul
beneda luiacquistato.

È chiaro che i notai fanno da
sempre ogni possibile sforzo
per mettere in sicurezza i loro
rogiti:
7 nella fase istruttoria dei con-
tratti, moltiplicando le ispezio-
ni immobiliari ed eseguendole
nelmomentopiùprossimopos-
sibilealla data distipula;
7 dopo la stipula, cercando di
eseguirnerapidamente la pub-
blicità.

Maesistecomunqueuninevi-
tabile "buco nero" (tra il mo-
mento dell’ultima ispezione e
quello di esecuzione della pub-
blicità),chenonètecnicamente
possibilecolmare,senonappun-
tomediantel’adozione(sponta-
nea o per obbligo di legge) di
una prassi che preveda il paga-
mentononalmomentodellafir-
ma del contratto, ma posterior-
mente alla "messa in sicurezza"
del contratto mediante la sua
prescrittapubblicità.

Il "buco nero", quindi, com-

promettelasicurezzadellecon-
trattazioni,inquantorappresen-
ta un’inefficienza del sistema
che lascia spazio all’organizza-
zione di vere e proprie truffe o
comunque a eventi imprevisti o
imprevedibili, quali appunto il
sopraggiungeredipignoramen-
ti, sequestri, ipoteche e doman-
de giudiziali a danno del malca-
pitatoacquirente.Ilqualehapa-
gato un prezzo, ma per non ac-
quistarenullaoperavereacqui-
stato unbene gravato da vincoli
prevalenti e inconciliabili con il
suoacquisto.

Conla leggediStabilità,dopo
che sarà emanato il regolamen-
to attuativo (la norma parla di
120giorni, ma come diconsueto
non è vincolante), l’acquirente
depositerà il prezzo al notaio,
checonsegneràildenaroalven-
ditoredopoavereseguitolefor-
malità pubblicitarie occorrenti
e controllato l’assenza di vinco-
li pregiudizievoli all’acquiren-
te. Questa disciplina dovrebbe
riguardare peraltro solo gli im-
porti da versarsi in sede di con-
trattodefinitivo(compresiquel-
li che l’acquirente ottiene dalla
banca alla quale abbia richiesto
un mutuo) e che siano di valore
superiore a 100mila euro: sono
quindiesclusigli importidaver-
sarsianteriormentealcontratto
definitivo (in particolare, quelli
dacorrispondersiinsededicon-
trattazionepreliminareonelpe-
riodo tra il "compromesso" e il
rogito)epurequellicheicontra-
entiabbianoconcordatodaver-
sarsi posteriormente al rogito,
come, ad esempio, nel caso di
unavendita "arate".
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Nonèlaprimavoltacheil
Fondodisolidarietàperla

sospensionedelleratedeimutui
sullaprimacasafiniscenegli
ingranaggidellaburocrazia:già
nel2011fucostrettointerrompere
gliaiutiallefamiglieitalianein
difficoltà.Faunacertarabbia
pensareacomequestavoltarischi
dimaturarelostopalFondo.
Traspareinfattiinmaniera
evidentedallediscussioniin
Commissioneedalsuccessivo
votoinParlamentocome
l’inserimentodelriferimentoalle
«famiglienumerose»siainfondo
ilfruttodiunasvista(nelmigliore
deicasi)ediunaconoscenzaadir
pocoapprossimativadella
materiasucuisiprendono
provvedimenti.L’emendamento
dovevariguardareilcomma
successivo,quellorelativoalle
«giovanicoppie»(perlequalinei
giorniscorsiAbiegovernohanno
rilanciatoilfondoadhoc),enon
quellosulFondodisolidarietà,
perilqualeèsuperfluo,senona
questopuntodannoso.Possibile
chenessunosisiaaccortoin
tempodell’errore?Eppurenel
nostroPaesesistacercandodi
lavorareperalleviareiproblemi
dichihanecessitàdifinanziare
l’acquistodellapropria
abitazione:lodimostrail
«PlafondCasa»,l’accordodella
portatadi5miliardidieuro
siglatodaCassadepositieprestiti
eAbinonpiùdiunasettimanafa
perfacilitarel’accessoalcredito
immobiliareconpriorità,in
questocasosì,allefamiglie
numerose,oltrecheaquellecon
disabilioformatedagiovani
coppie.Avoltebasterebbe
semplicementeunpo’di
attenzioneinpiù.(Ma.Ce)
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Gli aiuti contro il caro-rata

Lebuone
intenzioni
e il caos
delle regole

ILPARADOSSO
Lostop a causa
diun comma
che prevede
unacorsia agevolata
per le «famiglie numerose»

8 Prezzi,corrispettiviosaldiin
denaroversatialnotaiodachi
acquistalaproprietà(o
comunqueunaltrodirittoreale)
diimmobilioaziende

8 Sommericevuteperestinguere

spesecondominialioaltrioneri
nonpagatierelativial
trasferimentodeidirittisu
immobilioaziende

8 Importiversaticontestualmente
allastipuladiattidiquietanza

8 Onorari
8 Diritti
8 Accessori
8 Rimborsispese
8 Contributi

8 Sommericevuteatitoloditributo
perilqualeilnotaioètenutoa
effettuareilversamento(come
responsabileosostituto
d'imposta)

Lenuoveregole
Ladisposizionesiapplicaper«valori» sopra i 100milaeuro
Restaesclusoquantovieneversatoprimadelrogito

Sempre più trasparenza e
concorrenzaperlepolizzeas-
sicurative per mutui e altri fi-
nanziamenti.Questol’obietti-
vo del protocollo d’intesa fir-
mato ieri tra Abi, Assofin e le
associazionideiconsumatori.

Ilprotocollomiraadassicu-
raresemprepiùlibertàdiscel-
taeconsapevolezzadelconsu-
matore sulle caratteristiche

delle diverse tipologie di ser-
vizi e prodotti offerti da ban-
che e intermediari finanziari,
esuunpiùagevoleaccessoad
opportune coperture assicu-
rative per mutui e altri finan-
ziamenti. Nel dettaglio si pre-
vedel’evidenziazionefacolta-
tivitàdellepolizzenelladocu-
mentazione precontrattuale,
l’esposizionecostocomplessi-
vo del finanziamento con e
senzalapolizzaeinfineladefi-
nizione di accordi con le im-
preseassicurative per l’esten-
sionedeldirittodirecessodal-
lepolizzeassicurativefacolta-
tiveelerelativecomunicazio-
niallaclientela.

AIUTI A OSTACOLI

FONDO DI SOLIDARIETÀ 2

22 aprile 2013 Oggi

DOMANDE PERVENUTE (al 25 novembre)

DOTAZIONE RESIDUA (IN EURO)

10.100

4.000.000

8.300 1.800
Accolte Respinte

FONDO DI SOLIDARIETÀ 1

15 novembre 2010 31 dicembre 2011

DOMANDE PERVENUTE

11.000

DOTAZIONE RESIDUA (IN EURO)

0

5.100 5.900
Accolte Respinte

MARKA

Tutte le somme «congelate»

Casa,piùgaranzieperchi compra
Per tutelare l’acquirente il denaro resterà al notaio fino a trascrizionedel contratto

Casi nei quali il notaio non deve versare sul conto decicato
le somme ricevute

8 Importiinferioria100.000euro
8 Partidelprezzodiimmobilie

aziendesoggetteadilazione
8 Maggiorionerinotarili

TRASPARENZA

Intesa fraAbi
econsumatori
sullepolizze

Mutui, Fondodi solidarietà a rischio

PROBLEMA EVITATO
Quandoil proprietario
diun fabbricato lo vende
due volte, chi trascrive l’atto
persecondo perde l’affare
ma recupera i soldi spesi

Ilnuovoobbligodideposi-
to del prezzo presso il notaio,
che pagherà il venditore solo
dopolapubblicazionedelcon-
tratto nei Registri Immobilia-
ri, è affiancato da una serie di
misure per l’ottimale gestione
e sicurezza di queste somme.
Insostanza,sielevaalrangodi
legge la prassi già da tempo
messa spontaneamente in uso
dasingolinotai,quindiricono-
scendonevaliditàed efficacia.

Anzitutto,èprescrittocheil
notaio debba tenere un «con-
tocorrentededicato»equindi
un "recipiente" che non abbia
movimentazioni diverse da
quelle per le quali il conto va
tenuto. Questo per stimolare
una gestione efficiente e tra-
sparentedi taleconto.

Inoltre, viene disposto che
gli importi depositati in que-
sto conto dedicato «costitui-
scono patrimonio separato» e
quindirappresentanoun’enti-
tàsottrattaallavicendeperso-
nali del titolare del conto ed
estraneaallesortidelsuopatri-
monio "generale". Ne conse-
gueche,adesempio:
7 se il notaio muore, le somme
diquestocontononfannopar-
tedellasuamassa ereditaria;
7se ilnotaioèconiugatoinre-
gime di comunione legale dei
beni, le somme in questione
restanoestraneealregimepa-
trimoniale del matrimonio
del notaio;
7se il notaio ha creditori "per-
sonali", le ragioni di costoro
nonpossonoesseresoddisfat-
teconl’utilizzodiquestesom-
me, le quali quindi sono desi-

gnatedallaleggeadessere«as-
solutamente impignorabili»
(l’avverbio è giuridicamente
deltuttoinutile,maèsignifica-
tivo dello spirito con il quale il
legislatore intende considera-
requesta materia).

Il legislatore non si è poi di-
menticato nemmeno del fatto
chelesommeinquestionepos-
sono produrre interessi. Tali
interessi, al netto delle spese
digestionedelconto, secondo
quantoprevedelaversioneat-
tualedella legge,dovrannoes-
sere (probabilmente median-
te una ritenuta che ne farà la
banca) finalizzati «a rifinan-
ziareifondidicreditoagevola-
to,riducendoitassidellaprov-
vista dedicata, destinati ai fi-
nanziamentiallepiccoleeme-
die imprese».

È poi importante notare
che sulconto dedicato nonaf-
fluiranno solo i prezzi delle
compravendite di immobili e
di aziende. Infatti, su questo
conto dovranno essere veico-
late anche:
1 tutte le somme dovute al no-
taioatitolodionorari,rimbor-
sispeseetributideiquali ilno-
taiosiasostitutooresponsabi-
le d’imposta in relazione agli
attiricevutiechesianosogget-
tiapubblicità immobiliare;
1ognisommaaffidataindepo-
sito al notaio: si pensi a un de-
positoai finidigaranziaoppu-
re a un deposito di somme de-
stinate al pagamento di impo-
ste relative a una dichiarazio-
nedi successione.

A.Bu.
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Contodedicato
per lesomme


