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Proposta irrevocabile. E il modulo

in cui ci si imbatte utilizzando I'agenzia

La trattativa. In questa fase si devono

Il compromesso «fissa» I'atfare

Il primo contratto si rivela decisivo su data e condizioni del passaggio
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Con il contratto prelimina-
re (detto "compromesso") Iat-
tuale proprietario diunimmobi-
le e il futuro acquirente dello
stesso convengono di stipulare,
entrouna certadatae adetermi-
nate condizioni (in particolare a
determinate condizioni econo-
miche), un contratto definitivo

Sonoidue elementi

che rendono indispensabile
nel settore immobiliare
un’intesa in anticipo

tra chi vende e chi compra

(detto "rogito") avente a ogget-
toil trasferimento dellaproprie-
tadi quell'immobile.
Nellacontrattazione immobi-
liare siricorre al contratto preli-
minare (sconosciuto in altri set-
toriove sipassasubito al contrat-
todefinitivo) perchéla particola-
rita del bene che si compraven-

de impone nella maggior parte
deicasidifissareinanticipoiter-
mini dell’affare rispetto alla sti-
pula dell’atto notarile, in quanto
entrambi i contraenti hanno bi-
sogno di tempo per organizzarsi
materialmente (ma con la sicu-
rezza di aver seriamente pro-
grammato I'evento del rogito):
ad esempio spesso il venditore
devetrovare un’altrasistemazio-
ne abitativa, traslocare, eccete-
ra, mentre il compratore ha ne-
cessitadi organizzare un mutuo,
la vendita di un altro apparta-
mento e, anch’egli, un trasloco.
Dal compromesso vanno tenute
distinta la proposta di vendita o
diacquisto.

La proposta

Infatti, quando la compravendi-
ta € organizzata da un’agenzia
immobiliare, il primo modulo
con il quale ci si imbatte & la co-
siddetta "proposta irrevocabi-
le" (di vendita o di acquisto): la
proposta € un documento nel
qualeunsoggetto esprimela pro-
priavolonta di vendere (o diac-
quistare) un dato bene a certe

condizioni (economiche, tempo-
rali, eccetera).

Solo qualoralapropostaven-
gaaccettata (e cio¢ seil compra-
toreaccettalapropostadel ven-
ditore oppureseil venditore ac-
cettalapropostadell’acquiren-
te)il contratto si conclude defi-
nitivamente e non c’¢ piu spa-
zio per esprimere pretese ulte-
rioririspetto a quanto sta scrit-
to nel documento accettato
(salvo ovviamente che le parti
concordemente pattuiscano
clausole ulteriori). E per que-
sto che la proposta ¢ un docu-
mento assai "delicato” che de-
ve essere vagliato con attenzio-
ne prima di essere firmato.

Va inoltre sottolineato che la
proposta puo essere revocata
dal soggetto cheI’ha firmata fino
ache essanon sia stata accettata
dalla controparte: tuttavia, chi
firma una proposta puo dispor-
ne anche la irrevocabilita (per
un dato periodo di tempo), di
modo che la facolta di revoca ¢
inibita. Se quindila propostaé di
normarevocabile, vanotato che
lirrevocabilita delle proposte di-

venta spesso una "regola" in
quanto le agenzie, per evitare
spiacevoli "pentimenti" dei loro
clienti sulla complessa strada
delle compravendite immobilia-
ri, sollecitano appunto la firma
diproposte munite della clauso-
la della loro irrevocabilita per
un certo periodo di tempo.

Tutti i controlli

Nel compromesso ¢ indispen-
sabile individuare con esattez-
za cio che si intende compra-
vendere, indicare il prezzo pat-
tuito e la scansione temporale
dei pagamenti e stabilire la da-
ta entro la quale il rogito deve
essere stipulato.
Nell’accingersi alla stipula di
uncompromesso inoltre, occor-
re effettuare una serie di con-
trolli per accertare che tutto sia
inregola: accanto alle verifiche
sullo stato di fatto dell’apparta-
mento che si intende acquista-
re (che devono essere svolte
personalmente dal potenziale
acquirente, eventualmente con
l'ausilio diun tecnico di fiducia.
Sipensiad esempio al controllo

Ladifferenza
N

Compromesso

Nelpreliminare vengono
spesso decisi tuttiidettagli della
compravendita; componenti
essenzialisono l'individuazione
dei confini e delle pertinenze
dell'immohile, il suo prezzo, la
scadenza di pagamento, la data
dell’attofinale (rogito).

Propostairrevocabile

E unaproposta unilaterale
scritta, con cui l'acquirente
s’impegnaacomprareauncerto
prezzo. L’obbligo presoé
irrevocabile per un certo periodo,
entroilqualeil venditore potra
inviare una letteradi
accettazione della proposta. Il
passosuccessivo éingenere la
firmadelcompromesso. Alla
firma dell’impegno, 'acquirente
versa unacerta cifra, atitolo di
"acconto", destinataa
trasformarsial compromessoin
"caparra".

degli impianti e della loro mes-
sa"anorma"),occorre procede-
re a verifiche documentali (a
molte delle quali peraltro prov-
vedeancheil notaio che siainca-
ricato della stipula del compro-

messo o del rogito).
Sitrattadicontrolliinerentila
persona del venditore — ad

esempio, si deve verificare se
per caso nonsi tratti di un fallito,
unminorenne o uninterdetto —
e il suo stato coniugale: il fatto
che si tratti di un soggetto non
sposato oppure coniugato con
un certo regime patrimoniale
(la comunione legale, la separa-
zione deibenioil fondo patrimo-
niale), comporta notevoli diffe-
renze e necessita di particolari
attenzioni.Inoltre occorre prov-
vedere ai controllidei documen-
ticheinerisconoilbene compra-
venduto: il rogito o la successio-
ne ereditaria di provenienza, i
dati catastali, il regolamento di
condominio conletabelle mille-
simalj, le licenze di costruzione,
il certificato diabitabilitd, I'even-
tuale presentazione diistanze di
condono edilizio.

Diritti e obblighi nella compravendita

Garante dell'imparzialita

L’acquistodellacasae sem-
pre un passaggio molto impor-
tante dellanostra vita. Cosi co-
me la vendita di un immobile
sigla momenti densi di signifi-
cato:dall'investimento, alla tra-
sformazione del patrimonio,
dalla necessita ai cambiamenti
generazionali. Intuttie dueica-
si 'acquisto o la vendita di un
immobile non sono cose da
prendere allaleggera.

Si tratta infatti di operazioni
estremamente complesse e
densediinsidie. Proprio per ga-
rantire il piu elevato livello di
sicurezza e serieta nell’acqui-
sto di beni di cosi rilevante va-
lore, quasi tutti gli ordinamen-
ti delle moderne nazioni han-
noriservato ad una particolare
figura giuridica, il notaio, il
compito di assicurare il buon
esito dell'investimento.

Conil suointervento, il nota-
io, infatti, ponendosi in situa-
zione di imparzialita rispetto
al venditore ed all’acquirente,
garantisce tanto I'uno che I’al-
tro, assumendo su di sé la pie-
na,incondizionatae, soprattut-
to, gravosa responsabilita in
merito alla positiva conclusio-
nesotto ogni punto di vista, del-
la compravendita. Proprio per
questi motivi egli & in grado di
fornire tutte le informazioni
utili o necessarie per il buon
esito dell'affare.

E importante, dunque, fin
dai primi passinel percorso da
compiere per 'acquisto di una

casa, muoversi fin da subito
con il piede giusto e con I’assi-
stenza di consulenti qualifica-
ti; e quindi ¢ utile rivolgersi al
notaio (cosicome aqualsiasial-
tro professionista esperto nel-
lamateria della contrattazione
immobiliare) per venire a co-
noscenza delle insidie, tanto
per chi vende tanto per chi ac-
quista, che possono nasconder-
si dietro una (apparentemen-
te) banale compravendita.
Ilmomento centrale del rap-
porto con il notaio & quello
dell’atto di compravendita (il

Chidecide
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Lascelta del notaio

Eassolutamente liberae
rimessaalla discrezionalita
delle parti, anche sein genere
riservataalla parteacquirente
dato che é quella che paga,
salvo diverso accordo

Competenza

Nonostanteil notaio non
possa fisicamente recarsi fuori
delterritoriodisua
competenza, eglicomunque
puo, sempre restando nella
sedeassegnata, esercitare la
sua opera professionale
relativamente ad immobili
ovunque postisulterritorio
nazionale

"rogito").Le novitadi questiul-
timi mesi riguardano le indica-
zioni obbligatorie sull’agente
immobiliare (si veda la pagina
precedente) e l'obbligo per i
contraenti di indicare il corri-
spettivo effettivamente pattui-
to, con sanzioni per chi lo oc-
culta (anche solo in parte) dal
50 al 100% della differenza tra
impostadovutae quellagiaver-
sata.Inoltre,le partihanno'ob-
bligo di rendere dichiarazione
sostitutiva di atto di notorieta
con indicazione analitica delle
modalita di pagamento.

Lascelta del notaio ¢ assolu-
tamenteliberaerimessaalladi-
screzionalita delle parti: tutta-
via nell’ambito delle compra-
vendite immobiliari la scelta
delnotaio ¢ in genere riservata
alla parte acquirente essendo
la stessa onerata del pagamen-
todei compensispettantial no-
taio, salvo diverso accordo.

Nonostante il notaio non
possa fisicamente recarsi fuo-
ri del territorio di sua compe-
tenza, egli comunque puo,
semprerestandonellasede as-
segnata, esercitare la sua ope-
ra professionale relativamen-
te ad immobili ovunque posti
sul territorio nazionale: a tito-
lo esemplificativo le parti di
una compravendita di un im-
mobile sito aPalermo possono
comunque recarsi presso un
notaio di Torino affinché lo
stesso provveda alla stipula
del contratto.

Rischio aste e fallimenti

Con la trascrizione
al riparo da ipoteche

Nel Codice civile gia daan-
ni (per effetto dellalegge 31 di-
cembre 1996 n. 669) esiste un
efficace rimedio per non avere
brutte sorprese in sede di trat-
tativaimmobiliare.

Questo sistema di tutela si
imperniasullatrascrizione del
contratto preliminare (detto
anche "compromesso", nel ger-
go commerciale) nei registri
immobiliari. In altri termini,
per avere questa tutela occor-
re stipulare il contratto preli-
minare nella forma della scrit-

tura privata autenticata o del-
latto pubblico (non basta la
semplice scrittura privata non
autenticata) e poi pubblicarlo
nei registri tenuti dall’agenzia
del Territorio.

La trascrizione del compro-
messo nei registri immobiliari
haun duplicerilievo:

a) da un lato, non ha effetto
nei confronti dell’acquirente
qualsiasi formalita che perven-
ganeiregistriimmobiliarisuc-
cessivamente alla data in cui ¢
pubblicatoil contratto prelimi-

nare; quindi divengono indiffe-
renti per 'acquirente qualsiasi
ipoteca, volontaria o giudizia-
le, e qualsiasi formalita pregiu-
dizievole come sequestri e pi-
gnoramenti, che, in mancanza
di trascrizione, nella maggior
parte dei casi pregiudichereb-
bero irrimediabilmente le sor-
ti della contrattazione e deter-
minerebbero la perdita dei pa-
gamenti fino a quel punto sbor-
sati dall’acquirente;

b) d’altro lato, se 'immobile
promesso in vendita con preli-
minare trascritto andasse al-
l’astaaseguito diunaprocedu-
raesecutiva, anche fallimenta-
re, la distribuzione del ricava-
to dell’asta stessa vedrebbe il
promissario acquirente come
creditore privilegiato.

La fidejussione dichivende

Pit1 tutele sull’acquisto
diretto dal costruttore

Maggiori tutele per chi ac-
quistacaseincorsodi costruzio-
nesono arrivate,dopoannidiat-
tese, con il Dlgs 20 giugno 2005,
n.122,invigore dal 21luglio dello
stesso anno.

Ildecretononsiapplicainmo-
dogeneralizzato atuttele opera-
zioniimmobiliari,masolo aquel-
le negoziazioni di edifici ove
venditore (denominato dallaleg-
ge "costruttore") siaunsoggetto
chevende unimmobile, costrui-
to daluimedesimo o da altri.

La legge prevede quindi che
in sede di stipula del contratto
preliminare, il venditore debba
rilasciare un’apposita fidejussio-
ne (bancaria o assicurativa) che
garantiscatuttele somme conse-
gnate o ancora da consegnare
primadell’atto definitivo dicom-
pravendita (coincidente dun-
que con il rogito notarile) e fino
atale momento.

Altraimportante novita e co-
stituita dall’obbligo gravante
sul costruttore o sul venditore

diimmopbiliin costruzione diri-
lasciare all’acquirente una po-
lizzaassicurativache, per alme-
no dieci anni, tenga indenne
l’acquirente dai danni derivanti
da rovina totale o parziale del-
I'edificio o da gravi difetti co-
struttividelle opere.

Infine,lalegge completail raf-
forzamento della tutela dell’ac-
quirente, estendendo anche al
promissario acquirente il diritto
al frazionamento del mutuo e
dell'ipotecagravante sull'immo-
bile in costruzione, e il correlati-
vo divieto di procedere allaven-
dita prima della suddivisione in
quote delfinanziamento e frazio-
namento o della cancellazione
dell'ipoteca o del pignoramen-
to, ove non accollati.

effettuare indagini catastali e patrimoniali

Dall’anticipo al saldo

Caparra, costa
fare dietrofront

Nella fase anteriore al ro-
gito non solo occorre presta-
re attenzione all’entita delle
somme che si sborsano — che
va limitata il pit possibile —
ma anche alla "qualificazio-
ne" delle stesse: da come que-
ste somme sono "denomina-
te" derivainfattiun differente
trattamento in caso di "crisi"
contrattuale.

Normalmente, il primo pa-
gamento che si effettua viene
denominato "caparra confir-
matoria": con questa siottiene
il risultato che, se chiriceve la
caparra si rende inadempien-
terispetto agli obblighi assun-
ti nel contratto preliminare,
eglideverestituire allacontro-
parte (che intenda sciogliersi
dal contratto) il doppio della
caparra ricevuta; se invece ¢
inadempiente chihadatola ca-
parra,lacontroparte puo rece-
dere dal contratto e trattener-
si quanto ricevuto. Gli effetti
dipoter sciogliere il contratto,
trattenere la caparra ricevuta
epretendere il doppio di quel-
ladatanonsihanno se, invece,
il pagamento effettuato ¢ stato
qualificato come "acconto".

Dalla caparra "confirmato-
ria" va tenuta distinta la ca-
parra "penitenziale" che ¢ in-
vece la somma di cui viene
convenuto il pagamento da
parte del soggetto che nel con-
tratto preliminare abbia con-
seguito la possibilita di scio-
gliersi dal contratto stesso
(indipendentemente dall’al-
trui inadempimento).

Nella normalita dei casi si
usa pattuire il pagamento di
una caparra confirmatoria
all’atto del compromesso
(nonsuperiore al 20% del prez-
zo complessivo) eil pagamen-
to del saldo al rogito, momen-
to nel quale avviene la conse-
gnadelle chiavi.

Se si intendono pattuire pa-
gamenti ante rogito ulteriori
rispetto all’iniziale caparraop-
pure il pagamento di una ca-
parra di importo elevato, ¢
consigliabile garantirsi oppor-
tunamente (o conlatrascrizio-
ne del contratto). I pagamenti

non possono essere effettuati
in contanti, se superanoiizmi-
la 500 euro; quanto al paga-
mento con assegni, se in sede
di compromesso si puo tran-
quillamente ricorrere agli as-
segni bancari, ¢ consigliabile
cheinvece,inoccasione delro-
gito, si usino assegni circolari
o bonifici. Al saldo del prezzo
si puo provvedere anche me-
diante accollo del mutuo che
eventualmente il venditore ab-
bia ancora in corso di ammor-
tamento: se le condizioni eco-
nomiche di quel mutuo siano
ritenute in linea con quelle at-
tualmente vigenti sul merca-
to, allora invece di sostenere i
costi di apertura di una nuova
pratica, & meglio approfittare

All'intesa preliminare
conviene versare il 20%
della cifra pattuita,

alla consegnasidail resto
con circolare o bonifico

di quella gia stipulata a nome
del venditore.

A proposito della consegna
del bene, ¢ invece facolta del-
l’acquirente non saldare inte-
ramente il prezzo di vendita
nell’ipotesi in cui il rilascio
dell'immobile da parte del ven-
ditore non avvenga. Rientra,
nel pitampio ambito degli ac-
corditrale parti, scegliere una
delle molteplicisoluzioni pos-
sibili: pagamento integrale
senza consegna, con conces-
sione quindi al venditore diun
termine ultimo per il rilascio
dell’immobile; previsione di
unapenale; pagamento del sal-
do prezzo solo alla consegna:
in tale ultimo caso sara, pero,
necessario dopoil contratto di
compravendita, un ulteriore
atto, cosiddetto di quietanza,
conil qualeil venditore, conse-
gnando I'immobile e riceven-
do il saldo prezzo dell’acqui-
rente, rilasciaa quest’ultimori-
cevuta liberatoria del paga-
mento del prezzo di vendita.

Le definizioni

N

Caparra confirmatoria
Sechiharicevutola caparraé
inadempiente, dovra restituire
ildoppiodella sommaall’altra
parte; se éinadempiente chida
la caparra, l'altro contraente
pud recedere dal contratto e
trattenere lacaparraricevuta

Caparra penitenziale

Eil corrispettivo che unadelle
parti contraenti(se cambia
idea) versaall’altra peril solo
"disturbo" causato dal venir
meno dell'impegno assunto di

giungerealla stipula delrogito

Clausola penale

Con questaclausola le parti
convengonoche, incaso di
inadempimentodiunadiesse,
l’entita di tuttii danni subiti
dall’altra parte sia determinata
inun datoammontare

Acconto

Euna puraanticipazione di
una parte del prezzo. Se per
qualche motivoil rogito nonsi
stipula, 'acconto va restituito

Rogito e valore da dichiarare

Vorrei fosse chiarito, in materia di
accertamento nella compravendita di
immobili, la differenza fra valore di
mercato del bene (o valore venale in
comune commercio) in caso di
contratti soggetti aimposta di registro
e valore normale (o di cessione?) per i
contratti soggetti a Iva. Mi riferisco,
naturalmente, alle nuove norme della
legge 248 dell’11.8.2006.

In seguito alle novita introdotte con
[’articolo 35, comma 23-ter del DI
223/2006 (che hainseritoil nuovo comma
5-bis all’interno dell’articolo 52 del Dpr
131/86), ’azione di "accertamento di
valore" da parte dell’Amministrazione &
preclusa per le sole compravendite
concluse tra persone fisiche prive di
partita Iva e che abbiano a oggetto
abitazioni. Relativamente alle
compravendite aventi per oggetto
qualsiasitipo di immobile e che abbiano
un soggetto Iva nella qualita di venditore,
quindi realizzate in ambito Iva, la base
imponibile é in ogni caso il prezzo
dichiarato nell’atto.

La nuova disposizione prevede infatti che
le norme sulla valutazione catastale degli

immobili oggetto di trasferimento si
applichino solo alle compravendite per le
quali 'imposta di registro venga calcolata
sul valore catastale rivalutato
indipendentemente dal prezzo dichiarato
nel contratto (articolo 1, comma 497 della
legge 266/2005).

Questo significa che 'azione di
"accertamento di valore" da parte
dell’Amministrazione é preclusa per le
sole compravendite concluse tra persone
fisiche prive di partita Iva e che abbiano a
oggetto abitazioni.

Per le compravendite realizzate in ambito
Iva, il Dl 223/2006 sancisce inoltre il
potere di rettificare le dichiarazioni Iva:
nelle vendite di fabbricati, il valore del
mutuo contratto dall’acquirente per
finanziare I’acquisto di unimmobile deve
intendersi come indice presuntivo del
valore normale del bene compravenduto.
Vasegnalato infine che l’articolo 35,
comma 4, D1223/2006 ha soppresso
l’articolo 15 del decreto "Dini"

numero 41/1995.

Quest’ultimo provvedimento riconobbe
allAmministrazione finanziaria il potere
direttificareil prezzo dichiarato nella
compravendita di fabbricati classificati
nei gruppiA, Be Cqualora esso non
risultasse almeno parial valore del

fabbricato determinato secondo il criterio
catastale di cui all’articolo 52, Dpr 131/86,
salvo che da atti o documentiil
corrispettivo non risultasse di maggiore
ammontare. La risoluzione 62/E del 29
aprile 1996, al riguardo, preciso tuttavia
che quello stabilito dall’articolo 15, DI
41/95, altro non é che un "criterio
selettivo" idoneo a indirizzare attivita di
controllo. La circolare 83/E/T del 9 aprile
1999, inoltre, stabili che la facolta rettifica
prevista dall’articolo 15 in questione
operaacondizione cheil corrispettivo
emerga da prove di natura documentale.
(Albino Leonardi)

Le tasse sull’acquisto all’asta

Mi sono aggiudicato all’asta un
appartamento (categoria A/2, classe 3,
rendita catastale 383,47) per me
seconda casa al prezzo di 100mila
euro; le imposte di registro per il
trasferimento saranno calcolate sul
prezzo di aggiudicazione o le vigenti
disposizioni permettono di calcolarle
sul valore catastale aggiornato?
All’incirca, quali e quante saranno le
spese totali ?

In base al comma 5-bis all’interno

dell’articolo 52 del Dpr131/86 la
valutazione catastale degli immobili
oggetto di trasferimento siapplica solo
alle compravendite per le quali 'imposta
diregistro venga calcolata sul valore
catastale rivalutato indipendentemente
dal prezzo dichiarato nel contratto.

Tali compravendite, secondo l’articolo 1,
comma 497, della legge 266 del 2005
(Finanziaria 2006), sono quelle realizzate
tra persone fisiche e aventi per oggetto
immobili abitativi e relative pertinenze.
In questo caso, infatti, ’acquirente pud
chiedere al notaio di applicare 'imposta di
registro, ipotecaria e catastale, sul valore
catastale, a prescindere dal corrispettivo
riportato nell’atto.

In assenza di questi requisiti, la base
imponibile segue le regole ordinarieed &
dunque costituita dal prezzo del bene
indicato nel contratto.

La disposizione &€ modellata sugli atti di
cessione volontaria, e per stabilire se la si
possa estendere ai trasferimenti coattivi
occorre tener presente dell’assenza di
indicazioni precise al riguardo sia nella
normativa sia nella prassi ufficiale.

In questo caso, pertanto, si confrontano
due tesi, la prima basata sul dato letterale
dellanorma, la seconda tendentea
estendereil trattamento favorevole

previsto per gli atti volontari alle vendite
coattive. A sostegno dell’interpretazione
letterale, il comma 497, facendo
riferimento all’articolo 52, commi 2 e 4,
delDpr131/86 e alla presenzadiun
notaio, presuppone 'applicabilita della
disposizione alle sole cessioni volontarie
(inquesto senso, si veda lo Studio numero
116/2005/T, nonché la circolare Assonime
numero 7 del 7 febbraio 2006).

Inoltre, ’articolo 44 del Dpr 131, percuila
base imponibile per la tassazione dei
decreti di trasferimento é data dal prezzo
diaggiudicazione, non € stato modificato
dalla Finanziaria.

In base alla tesi opposta, un diverso
trattamento fiscale tra cessioni volontarie
e vendite coattive non trova alcun
fondamento erischiail rinvio alla Consulta
perviolazione dell’articolo 3 della
Costituzione.

Pur preferendo la lettura
costituzionalmente orientata della norma,
con laconseguenza direndere applicabile
la tassazione sui valori catastali anche alle
vendite coattive, si ritiene opportuno
suggerire un atteggiamento prudenziale,
volto —in attesa che le Entrate si
pronuncino — a effettuare il pagamento
dei tributi calcolandoli sul prezzo di
aggiudicazione, salvo richiedere subito

dopoilrimborso tra quanto versato e
'importo dovuto in base alla tassazione
sulvalore catastale. Scegliere ’altra via,
rappresentata dal pagamento immediato
sul valore catastale conil rischio di dover
poi procedere al versamento del residuo
con gliinteressi, come paventato da alcuni
tribunali, determinerebbe infatti uno
strascico chein genere l’'aggiudicatario
preferisce evitare.
Cio detto, non é possibile preventivare
’esborso dovuto ai fini delle imposte
indirette (7% di imposta di registro, 2% di
impostaipotecaria e 1% di imposta
catastale) se non si conosce il
corrispettivo della vendita.

(Albino Leonardi)

Quando chivende é unasocieta

Devo comprare la mia prima
abitazione da una societa Srl (la quale
un paio di anni fa l’aveva comprata
all’asta). L’imponibile fiscale & il
valore catastale o il valore di mercato?

Nelle cessioni soggette a Iva, anche se
esenti dall’applicazione dell’imposta, la
base imponibile é rappresentata dal
prezzo effettivamente pattuito e
dichiarato nel contratto. (Angelo Busani)




