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ILLUSTRAZIONE DI MAURO GATTI

Fisco, pagamenti, controlli:
"acquisto della casa senza errori

Le novita e i giusti input per districarsi tra burocrazia e mercato

Saverio Fossati

== Fermi a circa 4oomila gli acquisti nel
2013. Lo diconole elaborazioni di Nomisma
e dell'Istat, che prevedono un calo di "solo"
I’8,3 per cento rispetto al 2012 (quando era
andata assai peggio, con un meno 30 per
cento sull’anno precedente).

Insomma, rispetto all’andamento delle
compravendite i prezzi potrebbero andare
anche peggio (si veda l’articolo alla pagina
seguente) ma esiste, evidentemente, una
percentuale di compravendite fisiologica-
mente necessaria: si compra per abitare,

L’ESAME

Individuato 'immobile

¢ opportuno procedere

ad alcune verifiche documentali
come la regolarita urbanistica

e i pagamenti condominiali

perchél'ideadell’investimento negli ultimi
anni si ¢ rivelata perdente.

Le regole su come comprare senza sba-
gliare i capitoli della legge e delle tasse,
quindji, restano un cardine della vita delle
famiglie italiane, chiamate a fare il grande
passo con norme in continua evoluzione.
Con questa guida tutte le novita entrate in
vigore a cavallo del 2013-2014 vengono illu-
strate e completano il quadro delle modali-
tadiacquisto.

La complessa operazione dell’acquisto
di una casa si divide, grosso modo, in due

fasi: la scelta e 'acquisto. Vediamo, molto
brevemente, quali possono essere i punti
su cui concentrare 'attenzione.

Lascelta

Laprimacosadafare ¢ un esame serio delle
proprie disponibilita economiche, tenen-
do presente che raramente le banche con-
cedono un mutuo la cui rata sia superiore a
un terzo del proprio reddito disponibile
(cioénetto). Al prezzo, inoltre, si aggiungo-
no le parcelle di agente (se ¢’¢) e il notaio e
alle rate del mutuo le periodiche spese di
manutenzione.

Poisipassaavalutareitre elementibase:
ubicazione, comfort, superficie. Bisogne-
rebbe metterliin fila, per vedere su che co-
sa € pill opportuno accettare compromessi
con la realta del mercato. Meglio avere piu
spazio o minore distanza dal posto dilavo-
ro? Evanno considerate anche le prospetti-
ve di vita futura: sposarsi, avere figli, cam-
biare citta, tutti eventi che possono far con-
siderare provvisorialacasachesivaacom-
prare e quindi certe valutazioni possono
prevalere su altre.

L’acquisto

Sela casa ¢ stataaffidataaun’agenziaimmo-
biliare, teniamo presente che deve fare an-
che il nostro interesse, tanto quanto quello
del venditore, perché viene pagato da en-
trambi e il suo ruolo ¢ quello di mediatore
fra le parti. Vanno quindi seguite alcune
precauzioninel rapporto con 'agente: 1) gli
assegni per caparre e acconti non andreb-
bero mai intestati all’agente ma al vendito-
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Laguida

= Oggila prima puntata diuna serie di guide
dedicatealla casa e alle novita normative
entrateinvigoreafine2013o0dal1’
gennaio: queste due pagine sono dedicate
alla compravendita, con le regole fiscali e
sull’atto notarile e i consigli sul mercato
immobiliare

Le prossime uscite

= Sono previste altre cinque puntate
dedicate al mattone: la prossima, in uscita
giovedi 16, parla degli affitti, con le
tipologie contrattuali, 'obbligo di Ape, la
cedolare, il trattamento Irpef e i pagamenti
delcanone, gli sfratti e le agevolazioni per la
morosita

= Seguirail condominio, con le norme su
assembleain generale, rendiconto, fondo
lavori, maggioranze peril risparmio
energetico, sanzioni per chiviolail
regolamento, amministratore

= Verra poi affrontato il tema delle nuove
imposte locali, con mini Imu, Iuc, Tasi
(anche per gliinquilini) e Tari

= Alle ristrutturazioni e agli sconti sui mobili
é dedicata la quinta puntata, con tutte le
regole dopo le proroghe decise dalla legge
di Stabilita: la pratica, le tipologie di lavori
agevolati, il meccanismo della detrazione
nella dichiarazione dei redditi

= Chiudeildiscorso la puntata sulil
risparmio energetico, con una speciale
attenzione al condominio

re; 2) la modulistica proposta dall’agente
deve essere conforme a quella approvata
dalla Camera di commercio.

Inoltre, franchising significa che all’agen-
zia € stato concesso il marchio di unasocie-
ta, malaproprieta dell’agenzia ¢ distinta da
quella del marchio: un’agenzia Tecnocasa
non ¢ di Tecnocasa quindi tutte le eventua-
li rimostranze non andranno mai rivolte a
Tecnocasama all’affiliato.

I controlli principali sul’'immobile sono
di due tipi: sul posto e documentali. T primi,
se non si conosce piu che bene il quartiere
dove & ubicata I’abitazione, consistono an-
zitutto in visite all’appartamento in ore dif-
ferenti da quelle in cui vi ha portato ’agen-
te, possibilmente la sera per verificare lo
stato dell'inquinamento acustico.

Digiorno, invece, cisi puo sincerare sul-
la prossimita di servizi e mezzi pubblici e
facilita di parcheggio. Poi va verificata la
misuraeffettiva dell’appartamento ela con-
statazione della sua regolarita urbanistica
e edilizia: meglio far eseguire queste verifi-
che daun tecnico di vostra fiducia.

Quanto ai controllidocumentali, va veri-
ficata sicuramente la presenza di servitt o
ipoteche (incaricando eventualmente ma
esplicitamente il notaio) elo stato dei paga-
menti condominiali ('amministratore puo
chiedere al neo acquirente gli arretrati fino
adue anni indietro).

Da ultimo, mai come in questi anni
chi compra ¢ avvantaggiato dall’offerta
sterminata: trattare € quindi un vero im-
perativo.
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I PRIMI

PASSI

Dalla proposta
irrevocabile
alla caparra
confirmatoria

uando la compravendita ¢ organizzata

daun’agenziaimmobiliare, il primo
modulo conil quale ci siimbatte ¢ la
cosiddetta "proposta" (di vendita o di
acquisto):la proposta € un documento
nel quale un soggetto esprime la propria
volontadivendere (o diacquistare) un dato
bene a certe condizioni (economiche,
temporali, eccetera). Qualorala proposta
venga accettata (e cioe se il compratore
accettala proposta del venditore oppure
seil venditore accettala proposta
dell’acquirente) il contratto siconclude
definitivamente e non ¢’¢ pitt spazio
per esprimere pretese ulteriori rispetto
aquanto stascritto nel documento
accettato (salvo ovviamente che le parti
concordemente pattuiscano clausole
ulteriori). Per questo si tratta
diun documento assai delicato.

Vainoltre sottolineato che la proposta
puo essere revocata dal soggetto
chel’hafirmata fino a che essa non sia stata
accettata dalla controparte: tuttavia,
chi firmauna proposta puo disporne anche
lairrevocabilita (per un dato periodo
ditempo), di modo chela facolta direvoca
¢inibita.

Se quindi la proposta ¢ dinorma
revocabile, va notato che l'irrevocabilita
delle proposte diventa spesso una "regola”
in quanto le agenzie, per evitare spiacevoli
"pentimenti" deiloro clienti sulla
complessastrada delle compravendite
immobiliari, sollecitano appunto la firma
di proposte munite della clausola
dellaloroirrevocabilita per un certo
periodo di tempo.

Nella fase anteriore al rogito non solo
occorre prestare attenzione all’entita delle
somme che si sborsano (che valimitata il
pit possibile) ma anche alla qualificazione
delle somme stesse: da come queste somme
sono infatti denominate deriva infatti
undifferente trattamento in caso
diproblemi conil contratto.

Normalmente, il primo pagamento
che si effettua viene denominato "caparra
confirmatoria": con questa qualificazione
siottiene il risultato che, se chiriceve
la caparrasirende inadempiente rispetto
agli obblighi assunti nel contratto
preliminare, deve restituire alla
controparte (che intenda sciogliersi dal
contratto) il doppio della caparraricevuta;
seinvece sirendainadempiente chi hadato
la caparra, la controparte puo recedere
dal contratto e trattenersi quanto ricevuto.
Questi effetti (il potere di sciogliere il
contratto, di trattenere la caparraricevuta,
dipretendere il doppio di quella data) non
sihanno se invece il pagamento effettuato
¢ stato qualificato come "acconto".

Quando invece siparla di "penale"
siallude alla somma che viene pattuita
per liquidare un eventuale futuro danno.
Per esempio, se viene pattuitala consegna
dell’appartamento per una certa data puo
essere pure pattuito che, in caso diritardo,
sara dovuta una penale di un certo importo
per ogni giorno di ritardo in detta consegna.

Angelo Busani
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VERSO
L’ACQUISTO

Nel compromesso
tutti gli accordi
tra acquirente

e venditore

l contratto preliminare (nel gergo

commerciale detto "compromesso")
¢il contratto conil quale I'attuale
proprietario di un immobile e il futuro
acquirente convengono di stipulare,
entrouna certa data e adeterminate
condizioni, un contratto definitivo (in
gergo detto "rogito") avente a oggetto
il trasferimento della proprieta
di quell’immobile.

In sostanza, contratto preliminare ¢
quello con cuii contraenti si vincolano
alla stipula di un determinato futuro
contratto.

Nella contrattazione immobiliare
siricorre al contratto preliminare
(sconosciuto in altri settori merceologici,
ove si passa subito alla stipula
del contratto definitivo) perchéla
particolarita del bene che si compravende
impone nella maggior parte dei casi
difissare in anticipo i termini dell’affare
rispetto alla stipula dell’atto notarile,
in quanto entrambi i contraenti hanno
bisogno di tempo per organizzarsi
materialmente: per esempio, Spesso
ilvenditore deve traslocare mentre
il compratore ha necessita di organizzare
un mutuo, la vendita di un altro
appartamento e, anch’egli, un trasloco.

Nel compromesso ¢ indispensabile:
individuare con esattezza cio che si
intende compravendere, indicare il
prezzo pattuito e la scansione temporale
dei pagamenti e stabilire la data entro
laquale il rogito deve essere stipulato.

Nell’accingersi alla stipula
diun compromesso inoltre, occorre
effettuare una nutrita serie di controlli:
accanto ai controlli sullo stato di fatto
dell’appartamento che siintende
acquistare (devono essere svolti
personalmente dal potenziale acquirente,
eventualmente con l'ausilio di un tecnico
di fiducia: si pensiad esempio al controllo
degliimpianti e dellaloro messa
"anorma"), ci vogliono verifiche
documentali (a molte delle quali peraltro
provvede anche il notaio incaricato).

Sitratta innanzitutto di controlli
inerenti la persona del venditore (per
esempio, si deve verificare se per caso
non si tratti diun fallito, di un minorenne,
diuninterdetto, eccetera) e il suo stato
coniugale: il fatto che si tratti di un
soggetto non sposato oppure coniugato
conun certo regime patrimoniale (come
lacomunione legale, 1a separazione
deibeni o il fondo patrimoniale)
comportainfatti notevoli differenze.

Inoltre occorre provvedere ai controlli
dei documenti che ineriscono il bene
compravenduto: il rogito o la successione
ereditaria di provenienza, i dati catastali,
la conformita delle planimetrie catastali
allo stato di fatto, il regolamento di
condominio con le tabelle millesimali,
le licenze di costruzione, il certificato
di abitabilita, 'eventuale presentazione
diistanze di condono edilizio, 'attestato
diprestazione energetica.

A.Bu.
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DIMENTICATEVI DEL PRODOTTO

O DEL SERVIZIO CHE VENDETE.

DEMNAID 201&

€40 e e

s limprassnLne At

I CLIENTI SONO INTERESSATI
NON TANTO A COSA FACCIAMO,
QUANTO A COSA POSSIAMO FARE
PER LORO.
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Luciang Hinna
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