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Q uandola compravenditaèorganizzata
daun’agenzia immobiliare, il primo

moduloconil qualeci si imbatte è la
cosiddetta"proposta" (divendita odi
acquisto): laproposta èundocumento
nelqualeunsoggetto esprimelapropria
volontàdi vendere(o diacquistare) undato
benea certe condizioni (economiche,
temporali, eccetera).Qualora laproposta
vengaaccettata(ecioèse il compratore
accetta la propostadel venditoreoppure
se il venditoreaccetta la proposta
dell’acquirente) il contrattosiconclude
definitivamenteenon c’èpiù spazio
peresprimerepreteseulteriori rispetto
aquanto stascrittonel documento
accettato(salvoovviamente cheleparti
concordementepattuiscano clausole
ulteriori).Perquesto si tratta
diundocumento assaidelicato.

Vainoltresottolineato chela proposta
puòessere revocatadal soggetto
chel’ha firmata finoa cheessa non siastata
accettatadallacontroparte: tuttavia,
chi firmauna propostapuòdisporneanche
la irrevocabilità (perundatoperiodo
di tempo), dimodochela facoltàdi revoca
èinibita.

Sequindi la propostaèdinorma
revocabile,vanotatochel’irrevocabilità
delleproposte diventaspesso una"regola"
inquanto leagenzie, perevitarespiacevoli
"pentimenti"dei loroclienti sulla
complessastradadellecompravendite
immobiliari, sollecitano appunto la firma
diproposte munitedella clausola
della loro irrevocabilitàperuncerto
periododi tempo.

Nella faseanterioreal rogitononsolo
occorreprestareattenzioneall’entitàdelle
sommechesi sborsano(che va limitata il
piùpossibile) maancheallaqualificazione
dellesomme stesse:da comequeste somme
sonoinfatti denominatederiva infatti
undifferente trattamento incaso
diproblemi con il contratto.

Normalmente, il primopagamento
chesieffettuavienedenominato "caparra
confirmatoria": conquesta qualificazione
siottiene il risultatoche, se chi riceve
lacaparrasi rende inadempienterispetto
agliobblighi assunti nelcontratto
preliminare,deve restituirealla
controparte(che intendasciogliersidal
contratto) ildoppio della caparraricevuta;
se invece si renda inadempientechi hadato
lacaparra, lacontroparte può recedere
dalcontratto e trattenersiquantoricevuto.
Questieffetti (il poteredi sciogliere il
contratto,di trattenere la caparraricevuta,
dipretendere il doppiodiquella data)non
sihannose invece il pagamentoeffettuato
èstato qualificatocome"acconto".

Quandoinvece siparla di"penale"
siallude allasommachevienepattuita
per liquidareuneventuale futuro danno.
Peresempio, sevienepattuita la consegna
dell’appartamentoperunacertadata può
esserepurepattuitoche, in casodi ritardo,
saràdovutaunapenale diuncerto importo
perognigiornodi ritardoindetta consegna.
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Il contratto preliminare(nelgergo
commercialedetto "compromesso")

è il contratto conilquale l’attuale
proprietariodiun immobilee il futuro
acquirenteconvengonodistipulare,
entrounacerta datae adeterminate
condizioni,un contrattodefinitivo (in
gergodetto"rogito") aventea oggetto
il trasferimento dellaproprietà
diquell’immobile.

Insostanza, contratto preliminareè
quelloconcui i contraenti sivincolano
allastipuladiun determinatofuturo
contratto.

Nellacontrattazione immobiliare
siricorre alcontratto preliminare
(sconosciuto inaltri settori merceologici,
ovesipassasubito allastipula
delcontratto definitivo) perchéla
particolaritàdelbene che sicompravende
imponenella maggiorpartedeicasi
di fissare inanticipo i termini dell’affare
rispettoallastipula dell’attonotarile,
inquantoentrambi icontraentihanno
bisognodi tempo perorganizzarsi
materialmente:peresempio, spesso
ilvenditore devetraslocarementre
ilcompratore hanecessità di organizzare
unmutuo, lavenditadiun altro
appartamentoe,anch’egli, untrasloco.

Nelcompromessoè indispensabile:
individuareconesattezzaciòche si
intendecompravendere, indicare il
prezzopattuitoe lascansionetemporale
deipagamenti e stabilire la dataentro
laquale il rogitodeveesserestipulato.

Nell’accingersiallastipula
diun compromesso inoltre, occorre
effettuareunanutrita seriedi controlli:
accantoaicontrolli sullostatodi fatto
dell’appartamentoche si intende
acquistare(devonoesseresvolti
personalmentedalpotenzialeacquirente,
eventualmenteconl’ausilio di untecnico
di fiducia: sipensiadesempio alcontrollo
degli impiantie della loro messa
"anorma"),ci voglionoverifiche
documentali (a molte delle qualiperaltro
provvedeancheilnotaio incaricato).

Si tratta innanzituttodi controlli
inerenti lapersona del venditore(per
esempio,sideveverificare sepercaso
nonsi trattidiun fallito,di un minorenne,
diun interdetto, eccetera)e il suostato
coniugale: il fattoche si trattidiun
soggettononsposatooppureconiugato
conuncerto regimepatrimoniale (come
lacomunione legale, la separazione
deibeni o il fondopatrimoniale)
comporta infattinotevoli differenze.

Inoltreoccorreprovvedere aicontrolli
deidocumenti che ineriscono ilbene
compravenduto: il rogito o lasuccessione
ereditariadiprovenienza, idati catastali,
laconformità delleplanimetrie catastali
allostatodi fatto, il regolamentodi
condominiocon letabelle millesimali,
le licenze di costruzione, il certificato
diabitabilità, l’eventualepresentazione
di istanze dicondono edilizio, l’attestato
diprestazioneenergetica.
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IL PROGRAMMA
Saverio Fossati

Fermi a circa 400mila gli acquisti nel
2013.LodiconoleelaborazionidiNomisma
edell’Istat,cheprevedonouncalodi"solo"
l’8,3 per cento rispetto al 2012 (quando era
andata assai peggio, con un meno 30 per
centosull’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,

perchél’ideadell’investimentonegliultimi
annisièrivelataperdente.

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

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

fasi: la scelta e l’acquisto. Vediamo, molto
brevemente, quali possono essere i punti
sucuiconcentrare l’attenzione.

La scelta
Laprimacosadafareèunesameseriodelle
proprie disponibilità economiche, tenen-
do presente che raramente le banche con-
cedono un mutuo la cui rata sia superiore a
un terzo del proprio reddito disponibile
(cioènetto).Alprezzo,inoltre,siaggiungo-
no le parcelle di agente (se c’è) e il notaio e
alle rate del mutuo le periodiche spese di
manutenzione.

Poisipassaavalutare i treelementibase:
ubicazione, comfort, superficie. Bisogne-
rebbe metterli in fila, per vedere su che co-
sa èpiù opportuno accettare compromessi
con la realtà del mercato. Meglio avere più
spazio o minore distanza dal posto di lavo-
ro?Evannoconsiderateancheleprospetti-
ve di vita futura: sposarsi, avere figli, cam-
biarecittà,tuttieventichepossonofarcon-
siderareprovvisorialacasachesivaacom-
prare e quindi certe valutazioni possono
prevaleresu altre.

L’acquisto
Selacasaèstataaffidataaun’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 è quello di mediatore
fra le parti. Vanno quindi seguite alcune
precauzioninelrapportoconl’agente:1)gli
assegni per caparre e acconti non andreb-
bero mai intestati all’agente ma al vendito-

re; 2) la modulistica proposta dall’agente
deve essere conforme a quella approvata
dallaCamera dicommercio.

Inoltre,franchisingsignificacheall’agen-
ziaèstatoconcessoilmarchiodiunasocie-
tà,malaproprietàdell’agenziaèdistintada
quella del marchio: un’agenzia Tecnocasa
nonèdiTecnocasaquinditutteleeventua-
li rimostranze non andranno mai rivolte a
Tecnocasama all’affiliato.

I controlli principali sull’immobile sono
diduetipi: sulpostoedocumentali. Iprimi,
se non si conosce più che bene il quartiere
dove è ubicata l’abitazione, consistono an-
zituttoinvisiteall’appartamentoinoredif-
ferenti da quelle in cui vi ha portato l’agen-
te, possibilmente la sera per verificare lo
statodell’inquinamentoacustico.

Digiorno, invece, ci si può sincerare sul-
la prossimità di servizi e mezzi pubblici e
facilità di parcheggio. Poi va verificata la
misuraeffettivadell’appartamentoelacon-
statazione della sua regolarità urbanistica
eedilizia:megliofar eseguirequesteverifi-
cheda untecnico di vostra fiducia.

Quantoaicontrollidocumentali,vaveri-
ficata sicuramente la presenza di servitù o
ipoteche (incaricando eventualmente ma
esplicitamenteilnotaio)elostatodeipaga-
menti condominiali (l’amministratore può
chiedereal neoacquirentegli arretrati fino
adue anni indietro).

Da ultimo, mai come in questi anni
chi compra è avvantaggiato dall’offerta
sterminata: trattare è quindi un vero im-
perativo.
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Dallaproposta
irrevocabile
allacaparra
confirmatoria

Nelcompromesso
tuttigli accordi
traacquirente
evenditore

Fisco,pagamenti, controlli:
l’acquistodella casa senza errori
Lenovità e i giusti inputperdistricarsi traburocrazia emercato

ILLUSTRAZIONE DI MAURO GATTI

L’ESAME
Individuato l’immobile
è opportuno procedere
ad alcune verifiche documentali
come la regolarità urbanistica
e i pagamenti condominiali
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La guida
Oggilaprimapuntatadiunaseriediguide

dedicateallacasaeallenovitànormative
entrateinvigoreafine2013odal1˚
gennaio:questeduepaginesonodedicate
allacompravendita,conleregolefiscalie
sull’attonotarileeiconsiglisulmercato
immobiliare

Le prossime uscite
Sonoprevistealtrecinquepuntate

dedicatealmattone:laprossima,inuscita
giovedì16,parladegliaffitti,conle
tipologiecontrattuali, l’obbligodiApe,la
cedolare,iltrattamentoIrpefeipagamenti
delcanone,glisfrattieleagevolazioniperla
morosità

Seguiràilcondominio ,conlenormesu
assembleaingenerale,rendiconto,fondo
lavori,maggioranzeperilrisparmio
energetico,sanzioniperchiviolail
regolamento,amministratore

Verràpoiaffrontatoiltemadellenuove
impostelocali,conminiImu,Iuc,Tasi
(anchepergli inquilini)eTari

Alleristrutturazionieagliscontisuimobili
èdedicatalaquintapuntata,contuttele
regoledopoleproroghedecisedallalegge
diStabilità:lapratica,letipologiedilavori
agevolati,ilmeccanismodelladetrazione
nelladichiarazionedeiredditi

Chiudeildiscorsolapuntatasulil
risparmioenergetico,conunaspeciale
attenzionealcondominio


