L ’alta qualita dei trasferimenti immobiliari garantita dal notariato
contribuisce al miglioramento di 4 posizioni nella classifica Doing Business

Antonio Cappiello”

Il rango assoluto dell’indicatore relativo ai trasferimenti
immobiliari (Registering Property) migliora di un’ulteriore
posizione (23 posto) e si conferma ai primissimi posti della
graduatoria (con un miglioramento di 0,01 punti percentuali
dell’indice standardizzato DTF che descrive la distanza dalla top
performance). Anche [I’indicatore relativo alla costituzione
societaria mostra una sostanziale stabilita (miglioramento DTF di
0,02 punti percentuali) in una classifica che assume una fase di
maturita nella parte alta e in cui piccolissime variazioni dei sotto-
indicatori possono comportare considerevoli variazioni assolute
del rango ma di scarsa rilevanza se si considerano i valori degli
indici di standardizzazione (DTF).

A partire dal 2013 I’Italia ha recuperato circa 24 posizioni nel
settore starting a business anche grazie al positivo contributo del
Notariato per la semplificazione della costituzione societaria sia in
termini di celerita di costituzione (stipula dell’atto costitutivo e
adempimenti necessari nello stesso giorno) sia di garanzia dei dati
recepiti telematicamente e in maniera immediata dal registro delle
imprese.

Gli indicatori DTF (indici che, senza risentire delle variazioni
relative del rank generale, misurano con maggiore coerenza le
variazioni temporali degli indicatori rispetto ai paesi con le
migliori performance) dei settori in cui & convolto il notariato
confermano dunque il contributo positivo del notariato alla
competitivita del paese.

A partire dal 2015 il Doing Business, ha recepito ed iniziato
ad attuare le raccomandazioni delle principali organizzazioni
internazionali (OCSE, GAFI, IMF e la stessa World Bank) che
spingevano per una misurazione atta a rilevare, oltre agli aspetti
puramente quantitativi (es. tempi e procedure), anche la qualita
dell’infrastruttura economica e della sicurezza giuridica. Per
quanto riguarda i trasferimenti immobiliari, I’indicatore relativo
alla qualita dell’infrastruttura di registrazione immobiliare tiene
ora conto anche dei controlli notarili e della qualita del sistema
giuridico. Tale indicatore si aggiunge alle componenti
quantitative e contribuisce a determinare lo score finale.

Se si tiene conto dell’aspetto puramente qualitativo dei
trasferimenti immobiliari, I’Italia (con uno score di 26,5 punti su
30; di gran lunga superiore a Belgio 22,5 Germania 22, Spagha
22,5 e Svizzera 23,5 e alla media OCSE 22,7 dei paesi ad alto
reddito) si conferma anche quest’anno nella parte altissima del
rango mondiale. Tale score si riflette anche sul rank finale
dell’indicatore Registering Property (che sintetizza gli aspetti
qualitativi e quantitativi) nel quale I’Italia dopo un recupero di 60
posizioni a partire dal 2012 (grazie alla trasmissione telematica
degli atti gestita dal notariato) si conferma nella parte alta al 23
posto (migliorando anche la DTF distanza dalla frontiera di 0,01
punti percentuali). Per quanto riguarda la costituzione
societaria, I’ltalia — sempre a partire dal 2013 - ha guadagnato
circa 24 posizioni e attualmente ha un valore DTF di gran lunga
migliore (anche come rango assoluto) di quello della Svizzera,
Spagna e Germania. Il valore DTF (89,42 rispetto a 89,40
dell’anno precedente) del settore starting a business indica una
sostanziale stabilita nonostante un’apparente lieve flessione del
rango assoluto dovuto alle variazioni relative di altri paesi e ad
alcune integrazioni di calcolo DB che considerano, tra I’altro, la
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PEC come nuova procedura con conseguente incremento di tempi
e procedure (in realta ¢ evidente che la creazione di un account
PEC ¢ una procedura simultanea e completamente telematica che
non dovrebbe influire negativamente sul sotto-indicatore in
questione). Considerando che i paesi nelle prime posizioni sono in
una fase di maturita rispetto agli standard richiesti come riforme
governative, I’indicatore DTF attesta addirittura un
miglioramento di 0,02 punti percentuali rispetto all’anno
precedente in cui il rango assoluto risultava migliore di 3
posizioni. L’adozione di un indicatore qualitativo anche per il
settore  societario, comporterebbe sicuramente ulteriori
miglioramenti nel rango Starting a Business, che attualmente non
tiene conto dell’infrastruttura di altissima qualitd dei registri
delle imprese e dell’interconnessione telematica con gli uffici
notarili che effettuano i dovuti controlli di legalita al momento
della costituzione societaria (modello di eccellenza in Europa al
quale si sono ispirati anche Francia, Belgio e Germania).

La Banca Mondiale ha firmato nel 2016 un accordo di
cooperazione con I"'UINL (Unione Internazionale del Notariato)
che fornird consulenza privilegiata nelle materie di propria
competenza anche nell’ottica di migliorare il rapporto DB con
indici relativi ad aspetti qualitativi e di sicurezza giuridica delle
transazioni.

Parole chiave - notariato, informatizzazione, doing business,
costituzione societaria, trasferimenti immobiliari, registrazione
immobiliare.
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I. PERFORMANCES DEGLI INDICATORI CHE CONSIDERANO
DIRETTAMENTE L’ATTIVITA NOTARILE

L’Italia si colloca in una posizione d’eccellenza per quanto
riguarda I’indicatore Registering Property (valore che

dovrebbe ulteriormente migliorare nei prossimi anni
grazie all’ulteriore accorciamento dei tempi e delle procedure).
Per quanto riguarda il settore societario (SB), la riforma delle
srl ed il contributo del notariato per la costituzione societaria
hanno comportato un miglioramento di circa 24 posizioni
(rispetto al 2013-2014) per I’ltalia che attualmente ha un
valore DTF di gran lunga superiore a quello della Germania e
del Belgio. Inoltre, il rango SB potrebbe ulteriormente
migliorare con il recepimento di alcune correzioni dei dati del
rapporto DB relativi ai tempi ed alle procedure non ancora
corrispondenti all’evidenza empirica del contesto italiano. In
generale, la strada della semplificazione (riduzione del numero
di procedure) e della riduzione dei tempi, sembra quella da
percorrere preferenzialmente in quanto variazioni unitarie in
termini di procedure e di tempo (giorni), hanno un impatto
molto importante sul ranking rispetto alle variazioni degli altri
parametri (calcolate in % sul reddito pro capite). Anche
empiricamente, I’entrata di nuove imprese sul mercato sembra
correlata maggiormente alla riduzione dei tempi e delle
procedure (administrative and burocratic burdens) che alla
riduzione dei costi (soprattutto in mercati maturi in aree ad
alto reddito) *.

Il valore DTF SB 2018 consente all’Italia (89,42) di essere
non lontana dagli USA (91,23) e di mantenere la distanza
guadagnata su Lussemburgo (88,76), Svizzera (86,38), Spagna
(86,65), Giappone (84,37), Austria (83,13) e Germania
(83,46). A tal proposito, occorre ricordare piu di 1/3 dei paesi
analizzati hanno dei punteggi molto uniformi e vicini alla
migliore performance (I’Italia ha dunque raggiunto una fase di
maturita nel settore SB insieme ad 1/3 circa del totale delle
economie analizzate).

Tra i 10 sottoindicatori considerati dal DB, quelli che
coinvolgono direttamente il notariato (Registering Property e
Starting a Business) presentano dunque, come detto in
precedenza, un buon rango rispetto ai paesi ad alto reddito e
trai i gap piu bassi rispetto ai paesi con le migliori performaces
(minor “distanza dalla frontiera” DTF). Inoltre, gli indicatori
Registering Property e Starting a Business, influiscono in
maniera positiva sul rango generale DB (in base al
miglioramento del rank SB a partire dal 2014, il rank generale
& migliorato di 15 posizioni passando da 65 a 46). Il contesto
infrastrutturale italiano sembra invece soffrire maggiormente
nei seguenti settori: Dealing with Construction Permits,
Getting Credit, Enforcing Contracts e Paying Taxes. Le buone
performance degli indicatori in cui & coinvolto il notariato
sembrano dunque confermare, anche dal punto di vista
ideologico liberista degli analisti DB, I’efficacia del contributo
offerto dalla professione notarile per I’efficienza del sistema
giuridico-economico e dei mercati.

! Vedi ad esempio Klapper L., Laeven L., Rajan R. (2006), Bripi F. (2013) e
Djankov, S. (2008).
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Il. SETTORE IMMOBILIARE

Dall’analisi dei dati della sezione “Registering Property” (RP)
emerge che il trasferimento della proprieta immobiliare in
Italia @ meno costoso, prevede un minor numero di procedure
e tempi piu rapidi rispetto a gran parte dei paesi analizzati dal
Doing Business. Nel rapporto DB 2018, I’ltalia, grazie anche
al nuovo indicatore qualitativo, rafforza la sua posizione nella
parte alta del ranking e supera gli Stati Uniti (attualmente al 36
posto). 1l rango dell’Italia (23) risulta migliore, tra I’altro, di
quello dei Paesi Bassi (30), Austria (31), Canada (33), Stati
Uniti (37), Regno Unito (47), Australia (51), Giappone (52),
Spagna (53), Germania (77), Lussemburgo (88), Francia (100)
e Belgio (138).

Fig. 1 — Variazione del rango del settore immobiliare (2012-
2018). L’Italia & stabile nella parte alta del rank.
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Fonte: elaborazione dell’autore su dati DB World Bank (2012-2018)



Fig. 2 — Italia: costante miglioramento e stabilizzazione del
rango del Settore immobiliare. Rango migliore di quello di
gran parte dei paesi ad alto reddito (2012-2018)
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I11. L NUOVO INDICATORE QUALITATIVO RELATIVO Al
TRASFERIMENTI IMMOBILIARI

L’indicatore “quality of the land administration system”
misura I’affidabilita  dell’infrastruttura, la trasparenza
dell’informazione, la copertura territoriale e la capacita di
risoluzione delle controversie immobiliari (in questo indicatore
viene fatto espresso riferimento anche al controllo di legalita e
ai controlli d’identita effettuati dal notaio e alle garanzie
fornite dal sistema giuridico).

L’Italia ottiene un punteggio pari a 26,5 superiore al
punteggio medio (22,7) dei paesi OCSE ad alto reddito.

Ordinando i punteggi ottenuti dai vari paesi, I’Italia ottiene
il 6° miglior punteggio (posizione tra I’altro migliore di
Lussemburgo, Danimarca, Francia, Giappone, Austria, Regno
Unito, Svizzera, Belgio, Spagna, Germania, Canada, Brasile,
Awustralia, Stati Uniti).

Fig. 3 - Eccellente punteggio relativo alla qualita dei
trasferimenti immobiliari. L’Italia ottiene un punteggio di gran
lunga superiore al punteggio medio dei paesi OCSE ad alto
reddito.
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Fonte: elaborazione dell’autore su dati DB World Bank (2018)

L’indicatore “quality of the land administration system”, si
aggiunge agli indicatori relativi ai tempi, alle procedure ed ai
costi e contribuisce a determinare lo score finale
dell’indicatore di sintesi Registering Property. Grazie a questo
indicatore molti paesi che adottano il notariato di tipo latino
sono riusciti a risalire nel rank. Al contrario, gli USA che
partivano dalla 16 posizione nel 2012, non essendo dotati di
un’infrastruttura di registrazione di elevato livello qualitativo,
sono scesi al 37 posto della graduatoria RP.

IVV. SETTORE SOCIETARIO

L'lItalia ha recuperato circa 24 posizioni nella sezione
““starting a business™ (rispetto al ranking pubblicato nel 2013-
2014) collocandosi in una buona posizione (66), migliore di
quella di Lussemburgo, Svizzera, Spagna, Giappone, Austria e
Germania (113).

Per quanto riguarda I’indicatore relativo al tempo necessario
per il trasferimento immobiliare e per la costituzione
societaria, I’ltalia & ben posizionata nonostante il metodo
Doing Business adotti criteri che possono penalizzare i paesi
che riescono a completare pit procedure simultaneamente.
Anche in questo caso, il notariato ha presentato alla Banca
Mondiale una serie di osservazioni, argomentate con criteri
logico-matematici?, per evidenziare la difformita tra alcuni dati
prodotti con il metodo DB rispetto ai valori riscontrati
empiricamente (World Bank Doing Business Project and the

Z Cappiello A. (2014), World Bank Doing Business Project and the statistical
methods based on ranks: the paradox of the time indicator, RIEDS, Italian
Review of Economics Demography and Statistics, Volume XLVIII n.1 2014,
pp. 79 - 86.



Draft 01

statistical methods based on ranks: the paradox of the time
indicator, RIEDS, Italian Review of Economics Demography
and Statistics, V. XLVIII n.1, 2014). In realta, il notariato
rappresenta lo strumento di celerita e garanzia giuridica ideale
(one-stop-shop che rende potenzialmente possibile costituire
una societa in 1 solo giorno) richiesto dalle organizzazioni
internazionali per la costituzione societaria. Purtroppo i criteri
metodologici DB penalizzano in maniera evidente i paesi che
portano a compimento le procedure in maniera simultanea (nel
calcolo dei tempi si tiene conto del numero di procedure che
vengono trasformate in giorni consecutivi da sommare, anche
se tali procedure sono espletate simultaneamente ed
istantaneamente). Una revisione metodologica che tenga conto
dei tempi effettivi e alcune proposte normative promosse dal
notariato (es. proposta relativa al conseguimento della
personalita giuridica alla stipula dell’atto costitutivo),
determinerebbero un notevole miglioramento del ranking SB.

Fig. 4 — Variazione del rango del settore societario (2014-
2018). L’ltalia si inserisce nella parte alta del rank.
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Fonte: elaborazione dell’autore su dati DB World Bank (2014-2018)

V. MIGLIORAMENTI RISPETTO ALLE MIGLIORI PERFORMANCE
(AVVICINAMENTO ALLA FRONTIERA)

Per I’ltalia, gli indicatori Starting a Business and Registering
Property (oltre all’indicatore Trading Across Borders in cui
I’Italia risulta prima nel rank, 7° istogramma) sono quelli che
presentano i punteggi meno distanti dalle migliori performance
(DTF) come viene evidenziato nel grafico successivo (la
distanza per SB e RP & rappresentata dall’area di colore
arancione del 1° e 3° istogramma).

Antonio Cappiello

Fig. 5 — Italia: distanza dalla ‘frontiera’ dei 10 indicatori DB
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V1. NOTARIATO E PREVENZIONE DELL’ABUSO SOCIETARIO

La valutazione qualitativa rappresenta una componente
fondamentale dell’overall assessment di un sistema giuridico e
andrebbe sicuramente applicata anche all’indicatore relativo
alla costituzione societaria (Starting a Business). Infatti,
valutazioni relative alla “qualita del registro delle imprese” e
ai “controlli di legalita ex ante” renderebbero I’indicatore
“Starting a Business” piu attendibile ed esaustivo in quanto
sarebbero inclusi nella “stima” importanti aspetti di “sicurezza
giuridica” oltre alle valutazioni quantitative relative al numero
di procedure e ai costi iniziali di costituzione. Le principali
organizzazioni internazionali (OCSE, GAFI e la stessa Banca
Mondiale®) hanno di recente sottolineato I’importanza di un
controllo accurato per evitare I’abuso dello strumento
societario (riciclaggio, evasione fiscale, corruzione) e la
necessita di un registro delle imprese affidabile. Il registro
delle imprese italiano risponde esattamente al modello di
registro societario auspicato dal rapporto The Puppet
Masters* (Banca Mondiale) e consentirebbe, tramite una
valutazione effettuata con indicatori di qualita, di risalire molte
posizioni nel ranking, soprattutto rispetto ai paesi di common
law che utilizzano un registro societario pitu come semplice
“archivio” che quale strumento di controllo e di legalita®.

Se consideriamo un modello classico di domanda e offerta
applicato alle attivita illecite, il quadro normativo con assenza

¥ OECD (2001), Behind the Corporate Veil: Using Corporate Entities for
Ilicit Purposes; The Puppet Masters (2011). How the Corrupt Use Legal
Structures to Hide Stolen Assets and What to Do About It, IBRD/ World Bank
/ UNODC; OECD (2009). Money Laundering Awareness Handbook for Tax
Examiners and Tax Auditors; the FATF Recommendations (2012) -
International Standards on Combating Money Laundering and the
Financing of Terrorism & Proliferation

4 The Puppet Masters (2011). How the Corrupt Use Legal Structures to
Hide Stolen Assets and What to Do About It, IBRD/ World Bank / UNODC;
® - Companies House (registro delle imprese GB): Disclaimer: .. Companies
House cannot take any responsibility for the consequences of errors or
omissions.”..
- Press release 31 October 2013 Prime Minister David Cameron said: We
need to know who really owns and controls our companies. Not just who
owns them legally, but who really benefits financially from their existence.
Vice-President Sanjay Pradhan said: Prime Minister David Cameron is
absolutely right. Corporate transparency is essential to reduce tax evasion,
eliminate corruption and ensure citizens get the services they deserve. We
applaud the UK’s leadership and encourage other countries to take actions
toward a similar outcome.


http://www.companieshouse.gov.uk/legal/termsAndConditions.shtml

di controlli accurati sulle societa comporterebbe un
abbassamento (da MC a MCg) dei costi marginali relativi
all’utilizzo abusivo dello strumento societario e quindi un
incremento del volume delle attivita illecite (da V a Vg). Un
controllo giuridico accurato (alti standard normativi)
implicherebbe invece un aumento (da MC a MCy) del costo
marginale relativo all’eventuale abuso dello strumento
societario, una conseguente diminuzione dell’attivita illecita
(da V a Vy) e un miglioramento, quindi, del contesto socio-
economico.

Fig. 6 — Effetti positivi dei controlli notarili sulla costituzione
societaria e sul ciclo di vita delle imprese
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Il notariato tramite il controllo di legalita € in grado di
ridurre I’abuso dello strumento societario. Sistemi che non
prevedono uno standard elevato di controllo di legalita per la
costituzione societaria e un monitoraggio adeguato sull’intero
ciclo di vita delle imprese sono invece esposti a un altissimo
rischio di abuso (come sottolineato dalle raccomandazioni
delle principali organizzazioni internazionali quali World
Bank, GAFI, OCSE, UE).

VII. RIEPILOGO DEIRISULTATI DOING BUSINESS 2018:
SETTORI IMMOBILIARE E SOCIETARIO

Tra i 10 sotto-indicatori considerati dal Doing Business,
quelli che coinvolgono direttamente il notariato (Registering
Property e Starting a Business) presentano un buon rango
rispetto ai paesi ad alto reddito e tra i gap piu bassi rispetto ai
paesi con le migliori performaces. In particolare gli indicatori
Registering Property e Starting a Business, si collocano in
un’ottima posizione rispetto ai paesi ad alto reddito e
contribuiscono a migliorare il rango generale DB (anche in
base al miglioramento del rank SB, il rank generale &
migliorato di 36 posizioni passando dalla 82ma posizione del
2007 alla 46ma del 2018). L’aggiornamento e la correzione di
alcune incongruenze dei dati relativi alla costituzione
societaria hanno comportato un miglioramento di circa 24
posizioni (rispetto al 2013-2014) per I’ltalia che attualmente
ha un punteggio DTF Starting a Business quasi pari a quello
USA e di gran lunga superiore a quello della Germania.

L’indicatore Registering Property RP si conferma un
fattore di eccellenza nel contesto italiano (23° posto su 190),
maggiormente riscontrabile anche attraverso il nuovo sotto-

indicatore qualitativo (punteggio pari a 26,5 su 30, di gran
lunga superiore alla media dei punteggi 22,7 dei paesi OCSE
ad alto reddito) che tiene conto, tra I’altro anche dei controlli
notarili e della qualitd del sistema giuridico di riferimento
(N.B. nel rank RP DB2017 e DB 2018 [I’ltalia grazie
all’indicatore qualitativo supera gli USA che scendono invece
al 37 posto). L’adozione di un indicatore qualitativo anche per
il settore societario (Starting a Business) comporterebbe
notevoli miglioramenti per il rango SB dell’ltalia e di tutti i
paesi che attuano controlli di legalita accurati e sistemi di
registrazione affidabili ed efficienti.
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