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Lavalutazione
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LA CESSIONE

Valeria Uva
Il prezzo giusto di una ca-

sa? È quello che non esiste. Il
punto di accordo tra vendito-
re e acquirente è il frutto di un
difficile equilibrio tra valori di
riferimento, stato di manuten-
zione del bene, collocazione e
servizi della zona, ma anche
(perché no?) di fattori emotivi
epsicologi.Nella trattativa, in-
fatti, possono avere un peso
anche elementi quali ad esem-
pio l’attaccamento all’alloggio
da parte del venditore, che sa-
ràmenodisponibileaconcede-
re sconti, o il cosiddetto colpo
di fulmine che qualche volta
scatta tra la casa appena vista
e il potenziale acquirente, a
quelpuntodispostoaunosfor-
zo maggiore pur di conquista-
re l’amato bene.

Ma ogni acquirente fa sem-
pre i conti con il proprio bud-
get (e con la capacità di indebi-
tamento)edevecomunqueco-
struirsi dei punti di riferimen-
to. Da dove partire? «In Italia
non esiste alcun listino ufficia-
le con i valori di mercato», am-
mette nero su bianco Antonio
Benvenuti, consigliere dell’Or-
dinedeigeometriespertoinva-
lutazioni immobiliari. Danno
unorientamentodimassimaal-
cune fonti qualificate come le
«Lineeguidaperlavalutazione
degli immobili in garanzia del-
le esposizioni creditizie» pen-
sate dall’Abi per trovare criteri
uniformi di stima anche per i
peritiprima diconcedere imu-

tui. Le linee guida sono state
condiviseconl’agenziadelTer-
ritorio, gli ordini professionali
digeometri,architetti, ingegne-
ri,periti industriali, periti agra-
rieTecnoborsa(societàadhoc
delleCamere dicommercio).

Come utile riferimento si
possono utilizzare le quotazio-
niOmi(osservatoriodelmerca-
to immobiliare) elaborate ogni
semestredall’Agenziadelterri-
torio. Come precisa la stessa
Agenzia, si tratta di «un inter-
vallo di valori minimo e massi-
mo, riferito a unità immobiliari
ordinarie».Valorimedi,quindi
che non possono tener conto,
ad esempio, dello stato di con-
servazione dell’immobile, di
elementi di pregio o, al contra-
rio,didegrado.Echenonposso-
no in alcun modo comprende-
re dettagli "unici" quali il parti-
colare affaccio o l’esposizione.
Uncriteriosemplificatodivalu-
tazione, per chi voglia farsi
un’idea approssimativa ma
non casuale, può essere quello
di attribuire un "peso" percen-
tuale nella stima a ciascuno di
questi elementi (si veda anche
la tabellaa lato).

Le Camere di commercio,
inoltre, hanno creato un servi-
zio di Borsa immobiliare che
comprende anche listini, spes-
so a pagamento. In rete poi si
trovanomoltimotoridi ricerca
cheforniscono(gratisoapaga-
mento) una valutazione singo-
la, ma vanno sempre presi con
cautela perché nessuno riesce

maia fotograre realmente la si-
tuazione di ogni alloggio.
«L’unico strumento aderente
alla realtà è la perizia, curata da
unprofessionista,maveramen-
tediffusa solo nei paesi anglos-
sassoni e che ad esempio serve
adattestarelaregolaritàurbani-
stica e catastale della casa – so-
stiene Benvenuti – da noi pur-
troppo si fa solo per concedere
il mutuo, riservando all’acqui-
rente,avolte,amaresorprese».

Il mercato immobiliare, poi,
non è statico. Cambiano i prez-
zi, ma anche i gusti, o meglio le

esigenze di chi cerca una casa.
In questa fasedi crisi economi-
ca decisivo è il fattore prezzo,
intuttelesuedeclinazioni.«So-
no preferite le soluzioni dotate
di riscaldamento autonomo –
spiega Fabiana Megliola, re-
sponsabileUfficiostudiTecno-
casa– e siprestapiù attenzione
a fattori prima poco indagati,
come le spese condominiali,
mentre non si rinuncia mai
all’ascensore. Sono meno ri-
chieste, invece, le tipologie da
ristrutturare, perché si temono
ilavoridafare,chespessosfora-
noibudgetpreventivati».

Occhio al portafogli, quindi
e meno fronzoli per i nuovi ac-
quisti. Ogni spreco è bandito.
«Piaccionodipiùglispazisqua-
drati, lineari–sottolineaGuido
Lodigiani direttore corporate
diImmobiliare.it–perchési in-
tende sfruttare al massimo tut-
te le superfici possibili, magari
pergli armadi».

Nonsembrafinora averavu-
to un impatto rilevante invece
lacertificazioneenergetica,no-
nostante dal 1˚gennaio scorso
sia obbligatorio indicare l’indi-
ce di prestazione energetica
dell’immobile da vendere e
quindi stimarne i consumi.
ConfermaLodigiani:«Icostrut-
toricihannoinvestitomoltone-
gli anni scorsi, ma il ricarico
per una casa in classe A o B è
troppo alto perché il mercato
in questo momento possa ap-
prezzare».
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Importante distinguere
tra caparra e acconto

Ilcontratto preliminare
(ingergo detto
"compromesso")è il contratto
conilquale l’attuale
proprietariodiunimmobile e
il futuroacquirente
dell’immobilestesso
convengonodistipulare,
entrouna certadatae a
determinatecondizioni(in
particolare,economiche),un
contrattodefinitivo(ingergo
detto"rogito") aventea
oggetto il trasferimento della
proprietàdiquell’immobile.

Nellacontrattazione
immobiliaresi ricorreal
contrattopreliminare
(sconosciuto inaltri settori
merceologici,ovesi passa
subitoal contrattodefinitivo)
perchéla particolaritàdel
benechesicompravende
imponenellamaggior parte
deicasidi fissare in anticipoi
terminidell’affarerispettoalla
stipuladell’atto notarile, in
quantoentrambi i contraenti
hannobisognodi tempo per
organizzarsimaterialmente

(maconla sicurezzadiaver
seriamenteprogrammato
l’eventodel rogito):per
esempio,spesso ilvenditore
devetrovare un’altra
sistemazioneabitativa,
traslocare,mentre il
compratoreha necessitàdi
organizzareunmutuo, la
venditadiun altro
appartamentoe,anch’egli,un
trasloco.Nelcompromessoè
indispensabile individuare
conesattezzaciò chesi
intendecompravendere,
indicare ilprezzopattuito e la
scansionetemporaledei
pagamentiestabilire ladata
entrola quale il rogito deve
esserestipulato.

È importantemuoversi fin
dasubitocon ilpiedegiusto e
conl’assistenzadiconsulenti
qualificati; èutile,quindi,
rivolgersialnotaioper venire
aconoscenzadelle insidie–
tantoper chivende, tantoper
chiacquista–chepossono
nascondersidietrouna
compravendita. Insidie chesi

presentanosin dalmomento
della inizialedecisione di
vendereo diacquistare:
spesso, infatti, nonsièa
conoscenzadelle
considerevoliconseguenze
legaliderivanti dauna firmasu
unasempliceproposta (per lo
piùirrevocabile) diacquistoo
divendita; inoltre, spessonon
sihaesatta consapevolezza
deivincolie degliobblighiche
possononasceredalla
sottoscrizionediuncontratto
preliminare,sia pureredatto
privatamente.

Lascelta delnotaioè
assolutamente liberae
rimessaalladiscrezionalità
delleparti: tuttavia
nell’ambitodelle
compravendite immobiliari la
sceltadelnotaioè in genere
riservataallaparte acquirente,
essendolastessa oneratadel
pagamentodei compensi
spettantialnotaio, salvo
diversoaccordo.

Nonostante ilnotaionon
possafisicamenterecarsi fuori
del territoriodi sua
competenza,egli comunque
puòesercitare la suaopera
professionalerelativamente
ad immobiliovunqueposti sul
territorionazionale.

A. Bu.
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L’ACQUISTO

Angelo Busani
Quandola

compravenditaè organizzata
daun’agenzia immobiliare, il
primomodulonel qualeci si
imbatteè la cosiddetta
"proposta"(di venditaodi
acquisto):undocumentonel
qualeunsoggettoesprimela
propriavolontà divendere (o
diacquistare) undato benea
certecondizioni.

Qualora la propostavenga
accettata(cioè se il
compratoreaccetta la
propostadelvenditore
oppurese il venditoreaccetta
lapropostadell’ acquirente),
il contrattosi conclude
definitivamenteenonc’è più
spazioperesprimere pretese
ulteriori rispettoa quantosta
scrittonel documento
accettato(salvo ovviamente
che leparti concordemente
pattuiscanoclausole
ulteriori).È perquesto che la
propostaèundocumento
assai"delicato", chedeve
esserevagliatocon
attenzioneprimadiessere
firmato. Infatti,datoche con
l’accettazionedella proposta
si forma uncontrattoveroe

proprio,occorreanticipare,
all’attodella proposta, tutti gli
occorrenticontrolli: ad
esempio,che chivendesia
capaced’intendere edi
volere,che il venditoresia
l’effettivoedesclusivo
proprietariodelbeneche
vienevenduto,che lacasa
oggettodiacquistononsia
ipotecataogravata davincoli
pregiudizievoli, chenonvi
sianospesecondominiali
arretrate,che l’immobile e le
suedotazioni siano inbuone
condizionienonnascondano
vizio insidie dialcuntipo.

Unaparticolare attenzione
varipostaanche sui
pagamenti, effettuatio
promessi.Normalmente, il
primopagamentochesi
effettuavienedenominato
"caparraconfirmatoria": con
questaqualificazionesi
ottiene il risultato che, sechi
riceve lacaparra si rende
inadempienterispettoagli
obblighiassuntinel contratto
preliminare,eglideve
restituireallacontroparte
(cheintendasciogliersi dal
contratto) il doppiodella
caparraricevuta; se invecesi

rendainadempiente chiha
dato lacaparra, lacontroparte
puòrecedere dalcontrattoe
trattenersiquantoricevuto.
Questieffetti nonsi hannose
inveceil pagamento
effettuatoè statoqualificato
come"acconto".

Va infinesottolineatoche
lapropostapuòessere
revocatadal soggettoche l’ha
firmatafinoa cheessanonsia
stataaccettata dalla
controparte: tuttavia,chi
firmaunaproposta può
disporneanche la
irrevocabilità (perundato
periododi tempo), dimodo
che la facoltàdi revocaè
inibita.

Sequindi laproposta èdi
normarevocabile, vanotato
che l’irrevocabilitàdelle
propostediventaspesso una
"regola", inquanto leagenzie,
perevitare spiacevoli
"pentimenti"dei loroclienti
sullacomplessastradadelle
compravendite immobiliari,
sollecitanoappunto la firma
diproposte munitedella
clausoladi irrevocabilitàper
uncerto periododi tempo.
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Notaio già utile
prima della stipula

I PASSI

LA PROPOSTA

Ascensore o giardino:
oggi comanda il budget
Preferite le soluzioni con costi di gestione minori

FINO AL ROGITO

GLI INDIRIZZI

I punti di forza e di debolezza

LA TRATTATIVA

ESPOSIZIONE
Su tre lati +5%
Su quattro lati +10%
Su un solo lato -5%
EPOCA DELL’EDIFICIO
Per ogni anno da 1 a 30 -1%
Per ogni anno oltre il 31˚ -0,5%
INQUINAMENTO ACUSTICO
Zona rumorosa -20%
Zona tranquilla +10%
MEZZI PUBBLICI
Entro il raggio
di 200-300 metri

+10%

Lontani oltre 500 metri -10%
Vicinanza metropolitana +20/30%
PIANO
Con ascensore
Per ogni piano oltre al terzo +5%
Ultimo piano +5%
Secondo piano -5%
Primo piano -10%
Piano terra -20%

Senza ascensore
Piano terra -20%
Primo piano -15%
Secondo piano -20%
Terzo piano -25%
Quarto piano -35%
Quinto piano -40%
RISCALDAMENTO
Autonomo +10%
Da installare -20%
STATO DI MANUTENZIONE
Necessari lavori interni -10/30%
Necessari lavori esterni -10%
Terrazzo +10%**
VALUTAZIONE CATASTALE
Pari al valore di mercato -5%
Inferiore di oltre il 40%
al valore di mercato +5%

VERDE
Area a verde di superficie
almeno pari a quella del
condominio

+15%

Parchi pubblici vicini +10%

Le verifiche prima della stipula
Nell’accingersiauna
compravenditaimmobiliare,
occorreeffettuareunanutritaserie
dicontrolliperaccertarechetutto
siainregola:accantoalleverifiche
sullostatodifatto
dell’appartamentochesiintende
acquistare(chedevonoessere
svoltepersonalmentedal
potenzialeacquirente,
eventualmenteconl’ausiliodiun
tecnicodifiducia:sipensiad
esempioalcontrollodegliimpianti
edellaloromessa"anorma"),
occorreprocedereaverifiche
documentali(amoltedellequali
peraltrodeveprovvedereancheil
notaioincaricatodelrogito).
Un’analisiaccuratainvistadella
stipuladiunrogitovaanzitutto
svoltaconriguardoallequalità
personalideisoggetticoinvolti in
unacompravenditaimmobiliare
(anchequestorientratraicompiti
delnotaio).Adesempio,occorre
chechipartecipaaunrogito
possiedalacapacitànecessariaper
formularedichiarazioni
giuridicamentevalide:nonhanno
talecapacità,peresempio,iminori
egliinterdetti(senonrappresentati
daisoggettiprepostiasostituirli,
debitamenteautorizzatidal
giudice),mentreparticolari
attenzionivannoprestatese
intervenganoalrogitosoggetti
inabilitati,fallitioperiqualisia
stataeffettuatalanomina
dell’amministratoredisostegno.
Unparticolarecontrollovapoifatto
sullaprocuraesibitadachisi
qualifichicomeprocuratorediuno
deicontraenti,perverificarne
l’effettivautilizzabilità.
Occorre,inoltre,effettuareuna
minuziosaverificadellasituazione
coniugaledichivendeedichi
compra:sesitrattainfattidiun
venditoreconiugatoinregimedi
comunionelegale,bisognastabilire
sepervenderel’immobileoccorrail
consensodientrambiiconiugi;seil
regimedicomunionelegalesia
invecequellovigentenel
matrimoniodell’acquirente,
occorresapereche,seancheal
rogitointervengaunosolodei
coniugi,automaticamente
l’acquistoimmobiliaresiverifica
ancheincapoall’altroconiuge.
Inoltre,occorreprovvedereal
controllodeidocumentiche
inerisconoilbenecompravenduto:
ilrogitoolasuccessioneereditaria
diprovenienza,idaticatastali,il
regolamentodicondominioconle
tabellemillesimali, lelicenzedi
costruzione,ilcertificatodi
abitabilità,l’eventuale
presentazionediistanzedi
condonoedilizio.Inparticolare,
occorreverificare:
8 cheneltitolodiproprietàdel
venditorenonvisianoparticolari
vincoli:undirittodiprelazione,
oppureilfattocheildiritto
acquistatodalvenditorenonsia
unaproprietàpienamaundirittodi
superficiediduratalimitatanel
tempo;oancorailfattochela
venditadell’appartamentodebba
necessariamentecomprendere
anchel’autorimessa,nonpotendosi
scinderel’unadall’altro;
8 ilregolareaccatastamento
dell’appartamentoechela
planimetriacatastalerappresenti
esattamentelostatodifattodel
bene;
8 che,neiRegistriimmobiliari,
l’appartamentooggettodi
compravenditanonsiagravatoda
ipotecheoaltreformalità
pregiudizievoli,qualisequestrie
pignoramentie,pure,chenonsia
coinvoltoincontroversie
giudiziarie;
8 chel’appartamentosiastato
costruitoinbaseaunregolare
permessocomunaleecheil
Comuneabbiaassentitotuttigli
interventiedilizieventualmente
effettuatidalladatadifinelavorial
giornodelrogito;
8 cheilvenditoresiainregolaconil
pagamentodellespese
condominiali,siaordinarieche
straordinarie,echel’assemblea
condominialenonabbia
recentementevotatol’effettuazione
dilavoristraordinariche,al
momentodelrogito,sianoincorso
diesecuzioneoppurenonsiano
ancoracominciati.
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www.agenziaterritorio.it
Rilevazionisemestralidei
prezziminimiemassimi
www.abi.it
Lelineeguidaperleperizie
necessarieperimutui
www.borsaimmobiliare.net
Rilevazioneprezzielistinidi
Milanoeprovincia
www.bii.it
Portaleunicoconilistinidelle
Cameredicommercio
www.cng.it
Standarddiqualitàperle
stime(geometri-Uni)
www.tecnocasa.it
Calcolodelmutuoericerca
guidataacquisti
www.immobiliare.it
Listiniprezzianche
deipiccoliComuni

IN PRATICA

a cura di Angelo Busani

Il calcolo semplificato dei fattori che incidono sulla valutazione di una casa. Le variazioni
percentuali vanno applicate al prezzo medio del quartiere

Note: * oltre al valore del box o posto auto; ** oltre al valore del terrazzo


