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Il mercato in frenata offre occasioni interessanti sco :
700
Andrea Curiat gnazione del mercato, infatti, sparmiare sulle bollette e sulle anchelarealizzazione dicantieri \
Il mercato immobiliare in nuoce anche ai costruttori o ai spesedimanutenzionenelbreve e opere diriabilitazione urbana. 600
Italia sta attraversando una fase  proprietaridicaseincercadiac- e medio termine. Se si & disposti Uncanale peculiare per acqui-
complessa:iprezzisonoindisce- quirenti. I primi si vedono co- ad attendere prima di poter en-  stare l'usato sta nelle aste giudi-
sa e le ultime stime dell'ufficio stretti a sostenere i costi di ge- trare nella nuova casa, si puo ri- ziarie. Si puo risparmiare, ma ¢ 500
studi Tecnocasa parlano di una stione degli immobili per perio- sparmiare anche sui nuovi edifi-  difficile avvicinarsi a questo set- | Fonte: agenzia del Territorio
contrazione del valore degli im-  dipililunghidelnormale;isecon- ci, acquistando un immobile an-  tore senza 'assistenza di un ad-
mobili residenziali nelle grandi  diimpiegano piitempoaracimo- corain fase di costruzione.Intal  detto ailavori. I CONSIGLI VINCENTI
citta che potrebbe attestarsi nel larelaliquiditadicuihannobiso- caso, pero, cisifa carico diunri- Le ricerche sul campo
2012 al -2%, dopo il -4% gia regi- gno, magari, proprio per acqui- schio maggiore nel_caso incuile o ) IL CONDOMINIO LA PRIMA VISITA PRIVATO O AGENZIA CASE DI CARTA
strato nel 2011. La tendenza, da  stare un altro immobile. Eccoal-  promesse del venditorenoncor- In qualsiasi caso, per acquistare
unlato,agevolainuoviacquiren- loracheimarginidicontrattazio- rispondano al risultato finale.La bene ¢ indispensabile rimboccar- .
ti riducendo il costo per metro ne, per gli acquirenti, si allarga- legge offre diverse garanzieatu- si le maniche e allargare il pit LAREGOLARITA SPESE ELAVORI ILSOPRALLUOGO DUE CANALI DOPPIA GARANZIA
quadrato,dall’altro erodeil valo- no, conlapossibilita di avanzare teladellapartedebole:inpartico- possibile le proprie ricerche. S FORMALE PROGRAMMATI CONL’ESPERTO PERLARICERCA DAL COSTRUTTORE
redel patrimonio dichihagiain- controproposte e ultimatumche lare, il DIgs 122/2005 prevede un  una o piu visite di persona sono Il primo passo per chi Selacasachesiacquistaé Lavisita nel'immobilechesi : Nellaricercadiun Senonsihafretta di
vestito, oinvestiraabreve,inap- sarebbero caduti nel vuoto solo  obbligo di fideiussione a carico d’obbligo, € pur vero che si pud vuole comprare casaé incondominio, bisogna intendeacquistare éun immobiledaacquistaresi : entrare nellanuova casa, si
partamenti e villini: in caso diri-  pochimesi fa. delcostruttore che,incasodifal- agevolmente effettuare unapre- costituitodalle verifiche : verificarecon passaggiofondamentale per i possonoinizialmente pudrisparmiare

vendita nel breve periodo, po-
trebbe infatti incorrere in perdi-
tein conto capitale. A questo fat-
tore si somma la stretta al credi-
to per le famiglie: le banche han-
no alzato progressivamente
lasticelladeirequisiti per conce-
dere un mutuo e il numero totale
di finanziamenti erogati ¢ dimi-
nuito, nel terzo trimestre 2011,
del20% rispetto allo stesso perio-
dodell’anno precedente.

Le opportunita

Nuovo o usato

Il primo passo per cercare casa,
comungque, consiste nell’opera-
realcuneselezioni. La pittimpor-
tante (sesihannogialeidee chia-
re circa il quartiere e la zona in
cui acquistare) sta nella scelta
tranuovo o usato.

Nel primo caso, i costi iniziali
sono pil alti, con una maggiora-
zione media del prezzo per me-
tro quadrato nell’ordine del 20%
circa; in compenso, i nuovi im-

limento di quest’ultimo, permet-
te all’acquirente di recuperare
gli anticipi versati. Il costruttore,
inoltre, ha I'obbligo di rilasciare
unapolizzaassicurativadelladu-
rata di1o anni che coprai poten-
zialidanni derivantiall’acquiren-
teoaterzidarovinadell’immobi-
le o davizi e difetti costruttivi (si
veda anche l'articolo in basso in
pagina).

Nel caso dell'usato, invece, al-
trifattori possono influire al rial-
zo sul prezzo: ad esempio, la pre-

selezione utilizzando gli stru-
menti messi a disposizione dal
web o affidandosi a un’agenzia.
Nel primo caso, si possono trova-
re anche immobili messi in ven-
ditadirettamente dai privati, evi-
tando cosi di dover pagare le
commissioni all’agenzia immobi-
liare, che siaggirano in mediain-
torno al2-3% del prezzo divendi-
ta. Nel secondo caso, il supporto
diun agente puo aiutare a trova-
re casa pit rapidamente, ottenen-
do una valutazione piu obiettiva

"formali" sulla presenzadi i
ipoteche, sullaregolarita
edilizia e catastale
dell’immobileesulle
caratteristiche personali
delvenditore (persona
fisica, societa,
imprenditore). Si tratta di
unaserie dicontrolliche
nella maggior parte dei
casi e bene affidareaun
professionista e che
vanno effettuati prima di
firmare una proposta

amministratore lo stato dei
¢ pagamentidel condomino

© dacuisicompra 'immobile.
i Inoltre, & bene verificare

i anchel’eventuale presenza
¢ dicause giudiziarie che

© coinvolgonoil condominio
i (che possono essere fonte di
i speseimpreviste) e lo stato

¢ dimanutenzione delle parti
: comuni.Anchein

i quest’ultimocaso, la

¢ vetusta dialcuniimpianti

¢ (ascensore o caldaia) pud

verificare lo stato di
manutenzione e stimarei
lavori necessari. Se ci sono
dubbi, & bene farsiassistere
da unesperto (un muratoreo
ungeometradifiducia)
verificando con particolare
attenzione la presenza di
crepe e di macchie di umido.
Altroaspetto danon
trascurare sono gliimpianti
idraulici, che possono
facilmente far lievitare le
spese diristrutturazione, e

i messiadisposizioned
: web,oppurecisipuo
affidareaun’agenzia

ipotesi,in caso diacco

del prezzo. Nelsecond
caso, ilsupportodiun
professionista pud aiu
atrovare casa pill

 utilizzare gli strumenti

i immobiliare. Nella prima
: sipuo evitare di pagare

commissioni di vendita
chesiaggiranosul2-3%

rapidamente, ottenendo

i acquistando unimmobile
al i ancorainfasedi

¢ costruzione.Intalcaso,
perd, cisifacaricodiun

i rischiomaggioresele

¢ promesse delvenditore

¢ non corrispondonoal
risultatofinale. La legge
offre alcune garanzie:il

0 Dlgs n.122/2005 prevede
un obbligo difideiussione
acaricodel costruttore. Il
costruttore, inoltre, deve
rilasciare una polizza

rdo,

tare

Proprio queste condizionidiffici- pianti e la classe energetica mi- senza di vincoli urbanistici che e, in qualche caso, un "alleato" d’acquisto peril : generarespesecheémeglio : laqualitd degliinfissi,dacui : unavalutazione pit assicurativa della durata di
li, pero, possono agevolare le fa- ~ gliorerispettoaquelladiunvec- impediscano la costruzione di nelnegoziato conil venditore. venditore, revocabile i metterein preventivo dipende ancheil confort obiettivaeinlineaconi dieciannicontroirischida
miglie pittintraprendenti.Lasta-  chio edificio permettono di ri- nuovi immobili nella zona, ma orproowzionerisevas O Meno che sia i quandosivalutal'immobile : acusticodellacasa prezzi di mercato difetti costruttivi
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Latassazione della
compravenditadiuna
abitazione ha caratteristiche
diverse, aseconda cheil
venditore sia, 0 meno, soggetto
ad Iva.

Nel caso in cui il venditore
siaun privato, non soggetto ad
Iva, siapplicano I'imposta di
registro con l’aliquota del 7%,
I'imposta ipotecaria con
l'aliquota del 29 e 'imposta
catastale conl'aliquota delln
per cento. Latassazione si
riduce radicalmente nel caso in
cuil’acquirente benefici
dell’agevolazione per
l'acquisto della "prima casa": in
tale ipotesi, infatti, 'imposta di
registro vaapplicata con
l'aliquota del 39 e le imposte
ipotecaria e catastale sono
dovute nella misura fissa di168
euro ciascuna.

Labase imponibile alla quale
applicare le predette aliquote
¢,diregola, rappresentata dal
cosiddetto "prezzo-valore";la
tassazione viene, ciog,
calcolatainbase al valore
catastale del bene
compravenduto: vale a dire, la
rendita catastale moltiplicata
per1is,ssesitrattadi "prima
casa", o per 126 negli altri casi,
indipendentemente dal prezzo
dichiarato.Laregoladel
"prezzo-valore" ¢, pero,

applicabile a condizione che la
parte acquirente sia una
persona fisica che non agisca
nell’esercizio di attivita
commerciali, artistiche o
professionali. Se nonricorre
questa condizione, labase
imponibile ¢ data dal valore del
bene e quindi, in linea di
massima, dal suo prezzo.

Nel caso, invece, di vendita
effettuata daunsoggetto Iva,
occorre distinguere due
sottocasi:
mse 'abitazione viene ceduta
dallimpresa che ha effettuato i
lavoridi costruzione (o che 'ha
sottopostaalavori di
ristrutturazione) entro §anni
dall’'ultimazione deilavori,
lacquirente deve applicare, al
prezzo dichiarato nel
contratto, 'aliquota Ivadel 10%
(odel 4%, in caso di
agevolazione "prima casa"),
oltre a pagare le imposte di
registro, ipotecaria e catastale
nellamisura fissa di euro 168
per ciascuna;
mse l'abitazione ¢ cedutadaun
soggetto Ivadiverso dal caso
precedente, non siapplical'Tva
(inquanto sitrattadiun
contratto "Iva esente") ma
occorre pagare 'imposta di
registro con l’aliquota del 7%,
I'impostaipotecaria con
l'aliquota del 29 e 'imposta
catastale con l’aliquota dell’19%

ACQUISTO DA PARTE DI PRIVATO CON REQUISITI PRIMA CASA

Privato

Impresa non costruttrice; impresa
costruttrice o ristrutturatrice dopo 5

Impresa costruttrice o
ristrutturatrice entro 5 anni
dall’ultimazione

336 euro

336 euro

ACQUISTO DA PARTE DI PRIVATO SENZA REQUISITI PRIMA CASA

Privato

Impresa non costruttrice; impresa
costruttrice o ristrutturatrice dopo 5

anni dall’ultimazione

Impresa costruttrice o
ristrutturatrice entro 5 anni
dall’ultimazione
(fabbricato non di lusso)

Impresa costruttrice o
ristrutturatrice entro 5 anni
dall’ultimazione
(fabbricato di lusso)

168 euro

336 euro | Valore di cessione

(nelcasoin cuil’acquirente
possaavvalersi
dell’agevolazione per
l’acquisto della "prima casa",
I'imposta diregistro va
applicata conl'aliquota del 3%
eleimposte ipotecariae
catastale sono dovute nella
misura fissa di euro 168 per
ciascuna). Anche in questo
caso labase imponibile &
rappresentata dal
"prezzo-valore", sempre se
ricorrala condizione che
l’acquirente sia un privato.
In merito all’agevolazione
"prima casa", essaspettaalle

seguenti condizioni:

mse sitratta dell’acquisto di
una casa d’abitazione "non di
lusso";

mse 'immobile ¢ ubicato nel
territorio del Comune in cui
l’acquirente ha o stabilisce,
entro diciotto mesi
dall’acquisto, la propria
residenza o, se diverso, in
quello in cui’acquirente
svolge la propria attivit;

mse nell’atto di acquisto
l’acquirente dichiara di non
essere titolare esclusivo oin
comunione conil coniuge dei
diritti di proprieta, usufrutto,

uso e abitazione di altra casa di
abitazione nel territorio del
Comune in cui ¢ situato
I'immobile da acquistare;

mse nell’atto di acquisto
I’acquirente dichiara dinon
essere titolare, neppure per
quote, anche inregime di
comunione legale, su tutto il
territorio nazionale, dei diritti
di proprieta, usufrutto, uso,
abitazione e nuda proprieta su
altra casa di abitazione
acquistata dallo stesso
soggetto o dal coniuge conle
agevolazioni "prima casa".
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Laspesa del mutuo per
I’acquisto dell’abitazione
principale siriduce, se si
considerano le detrazioni
fiscali. In attesa di vedereil
riassetto delle agevolazioni
fiscali, € infatti attualmente
possibile godere diuna
detrazione Irpefparial19%
degliinteressi passivi e oneri
accessori, fino aun tetto di
4milaeuro (lasogliaeradi
3.615,20 euro fino al 2007).

In parole povere, si possono
scalare dai redditi fino a760
euro annui, una cifra che quasi
sempre il mutuatario
raggiunge. Gliinteressi e gli
onerieccedentiil tetto non
possono essere detratti. Il
mutuo deve essere legato
all’acquisto dell’abitazione
principale, cio¢ dell'immobile
in cuiil contribuente oisuoi
familiari dimorano
abitualmente. Il contribuente
agevolato deve essere
intestatario del mutuo e
proprietario della casa, anche se
basta che viabitinoisoli
familiari (il caso tipico & quello
dellamoglie separata).
Attualmente, 'immobile deve
essere divenuto abitazione
principale inunlasso di tempo
chevadaizmesiprimafinoaiz
mesidopoladatadi
stipulazione del mutuo. Sono
previste delle eccezioni:

m se siacquistaunimmobile
locato, occorre cheil

mutuatario dialo sfratto "per
finitalocazione" all'inquilino
entro tre mesi dall’acquisto; la
datadella destinazione ad
abitazione principale slittera,
cosl, a un anno dall’effettivo
rilascio dell’'immobile;

mse si eseguono sull’immobile
opere di "ristrutturazione
edilizia",itempisiallungano
fino aun massimo di due anni
dall’acquisto.

Ancheimutuiperla
costruzione della prima casa
hanno diritto a detrazione
fiscale, conregole identiche a
quelle sull’acquisto, ma contre
differenze: il tetto di detraibilita
eridotto a2.582,28 euro;ilavori
devono essere iniziati nei sei
mesi antecedenti o nei18 mesi
successivi alla data di stipula
del contratto di mutuo;la casa
deve essere adibita ad
abitazione principale entro sei
mesi dal termine deilavori.

A proposito di mutui, vanno
poiricordate le regole della
relativaimposta sostitutiva, che
gravasull’acquisto, la
costruzione e la
ristrutturazione di abitazionie
loro pertinenze. L'imposta ¢
versata direttamente dalle
banche o dalle finanziarie ed &
calcolata sull’importo
complessivo erogato. Se
I’acquirente puo godere delle
agevolazioni "prima casa"
sull’acquisto, 'imposta ¢ pari
allo 0,25%, mentre sale al 2%
negli altri casi.

Dal12 agosto 20006 ¢ divenuto,

inoltre, possibile "scontare"
dalla dichiarazione deiredditi
parte della provvigione pagata
ai mediatori immobiliari.
L’importo massimo della
detrazione ¢ di1.000 euro, che
corrisponde a 5.263,16 euro
pagati all’agenzia. Ne gode siail
venditore che 'acquirente
dell’immobile, ma solo se
quest’ultimo destina il proprio
immobile ad abitazione
principale: nonbasta quindi che
’acquisto sia fatto conle
agevolazioni "prima casa".
Attenzione: ¢ obbligatorio, al
momento dellacompravendita,
inserire nel rogito un’apposita
"dichiarazione sostitutiva di
atto dinotorieta" che indichidi
quant’e 'onorario e come si
paga,oltre alla partitalvaoal
codice fiscale dell’agente
immobiliare. Altrimenti, oltre a
perdere I'agevolazione, si
rischiauna sanzione da 500 a
10.000 euro e, per di pit, si
verseranno le imposte
sull’intero corrispettivo della
compravenditaimmobiliare,
anziché sul solo valore
catastale.

Infine, varicordato che seil
venditore ha affrontato opere
perle qualisichiedela
detrazione del 36 o del 55%,
acquirente e venditore possono
accordarsisu chitraidue godra
delbonus fiscale per le rate
residue. In mancanza di patti in
proposito, sara comunque
’acquirente.
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L’acquisto «sulla carta»

Se la costruzione dell'immobile
non éancorainiziatao &incorso,
l'acquisto "sulla carta" presenta
grandivantaggi, maimpone anche
all'acquirente particolare
attenzione e vigilanza.

Ilrischio piti significativo & quello
di effettuare pagamenti anticipati
non seguiti poi dall’acquisto della
proprieta del bene promessoin
vendita, a causa del
sopraggiungere di unasituazione
dicrisidel costruttore (fallimento o
altre simili procedure) che gli
impediscadifar fronte ai propri
obblighidicompletare la
costruzione o ditrasferire la
proprieta dell’immobile, pur gia
costruito, all'acquirente.

Lalegge (lan.210/04 e successivo
Dlgsn.112/05) prevede 'obbligo
delcostruttore di procurarsie

consegnareall’acquirente, primao
all’'atto della stipula del contratto
preliminare, unafidejussione,a
garanzia di tutti gliaccontiversatio
daversare anteriormente
all’effettivo trasferimento della
proprieta, che avvieneconla
stipuladelrogito.

Lafidejussione

Lereciproche prestazioniche le
partisiimpegnano a eseguire,
l’'unadi corrispondere acconti sul
prezzodivenditae l'altra di
costruireilbene e trasferirne la
proprieta, non sono ovviamente

contestuali: da qui, latutelache la
legge vuole garantire
all’acquirente attraverso
l'imposizione al venditore della
garanziafidejussoria.
Lafidejussione deve essere
rilasciata soltanto da soggetti
specificatamente previstidalla
legge stessa, a garanzia dunque
dellarestituzione ditutte le somme
anticipate dall’acquirente al
costruttore. E una garanzia che
trova applicazione automatica,
senzache sia data possibilita al
garantedivalutare 'entitaole
cause dell’eventuale

inadempimento da parte del
costruttore stesso.
Conlescussionedella
fidejussione, il promissario
acquirente recede difatto dal
contratto, precludendosi quindila
possibilita di chiederne
'adempimento. Cosi, ad esempio,
viene meno la facolta, concessaal
curatore delfallimentodella
societa costruttrice, di confermare
l’'esecuzione del contratto, nel
momentoin cui 'acquirente opti
per larestituzione delle somme da
luiversate.

La garanziafidejussoria si estingue

nelmomentoin cuiiltrasferimento
della proprieta si realizza: in quel
momento 'acquirente ottiene dal
costruttore 'adempimento delle
ohbligazioniche questisiera
assunto e cessa cosi ogni ragione di
sopravvivenza della garanzia.
Lamancata consegnadella
garanziafidejussoria comportala
nullita del contratto preliminare di
vendita. Sitratta di una nullita
cosiddetta "relativa" o "di
protezione", perché éilsolo
acquirente che puofarlavalere
senzaalcuno specifico limite
temporale, anche quandodichiara

acura di Augusto Cirla

esplicitamente divoler rinunciare,
magari perchéa cio spinto dal
costruttore, allafidejussione.

La polizza decennale postuma
Altraimportante novita previstaa
tutela degli acquirenti diimmobili
da costruire é rappresentata
dall’obbligo diuna polizza
assicurativa destinata a garantire
l'acquirente dai vizi riscontrati
nell'immobile dopochela
costruzione sia stata ultimata
(articolo4 Dlgs n.122/05).
Laconsegna della polizza
assicurativa, detta "decennale

postuma", é collegataalla
sottoscrizione dell’atto definitivo
dicompravendita. Deve, infatti,
avere efficacia dalla data di
ultimazione dei lavori e coprire i
dannidicuiall’articolo 1669 del
Codicecivile, quellicioé
conseguentiavizidelsuolooa
gravi difetti della costruzione che
ne comportano larovinain tuttoo
in parte. La polizzafara parte di
queidocumentiche, allegatie
richiamati nel testo contrattuale,
costituiranno parte integrante
dell’atto di compravendita.
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