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L’ANDAMENTO

c

Èprescritto(pereffetto delDl78/2010)
chenon possonoesserestipulati atti
dicompravendita di immobili iquali
nonabbianounacorretta intestazione
catastalee lacui raffigurazione
planimetricacatastalesia difforme
dallostato di fattodel beneoggetto
dialienazione. Cosìsi stimolano
icontribuentia tenere ilCatasto
aggiornatoeaconsentire, quindi,allo
Statouna correttaapplicazionedei tributi
chesiassolvono avendo appuntocome
basedicalcolo larenditacatastale,vale
adire il reddito"figurato"che ilCatasto
attribuiscea ciascun immobileaseconda
dellesuecaratteristiche (ubicazione,
caratteristicheedestinazione).
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LAPAROLA
CHIAVE

ILNUOVOROGITO

Conlaconversione in leggedel decreto legge
63/2013(avvenuta lasettimanascorsa)èstata
decisa lagravissimasanzione dellanullità
perquellecompravenditecuinonsia allegato
ilnuovodocumentodenominato "Attestato
diPrestazioneEnergetica" (Ape)oppure
il "vecchio" Ace(inparticolare, inquelle
Regioniche ne abbianoprevisto
l’emanazione,comelaLombardia).
Cos’è l’Ape
L’Apeè il documentoredatto in conformità
allenorme chelo disciplinanodaunesperto
qualificatoe indipendenteche attesta
laprestazione energeticadi unedificio
attraversospecifici descrittori echefornisce
raccomandazioniper il miglioramento
dell’efficienzaenergeticadell’edificio stesso.
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Idocumenti
daverificare
Qualèladocumentazionedaanalizzare
perrealizzareunacquistosicuro?

Laprimacosadafarequandosicompra
unacasaèleggereattentamenteiltitolo
diprovenienza,ecioèilcontrattocon
ilqualeèstatacompratadalvenditore
lacasacheeglioraprometteinvendita.
Sel’acquistodelvenditoreèavvenutoper
successioneereditaria,occorrerisalireal
rogitoconilqualefueffettuatol’acquisto
dalsoggettopoidefuntoechehalasciato
qualeeredeilvenditore.Èimportante
leggereiltitolodiprovenienzaperché
essodescriveesattamenteciòdicui
ilvenditoreoradispone:equindi,
laconsistenzadelbeneoggettodivendita,
lesuepertinenze,ivincolichesudiesso
gravino,icosticheessocomporta(come
quellicondominiali).Tral’altro,sesi
volessefareun’analisidavverominuziosa,
occorrerebbenonsololeggereiltitolo
diimmediataprovenienzadelvenditore,
maanchetuttiquellianteriori,stipulati
negliultimiventianni.

Accurataverifica
sulleipoteche
Cometutelarsidall’eventualitàchelacasa
oggettodiacquistononsiagravatadavincoli
oipoteche?

L’inesistenzadivincolioipotechepuò
essereaccertatasolocompiendo
un’accurataispezionedeiRegistri
immobiliari,chenondevelimitarsi
solamentealvenditore,machedeve
spaziaresututtiisoggettichesianostati
titolaridelbeneinquestionealmenonegli
ultimiventianni.Sitrattadiunaispezione
che,inalcunicasi,èfacilemache,inmolti
casi,puòpresentareungrado
dicomplessitàtaledapoteressere
correttamenteeffettuatasolodachiabbia
dimestichezzanellaconsultazione
deiRegistriimmobiliari.Persterilizzare
ilrischioilsistemaidealeèquellodella
fideiussionebancariamaècostoso.
Inalternativasipuòtrascrivere
ilcontrattopreliminareche,intalcaso,
deveesserestipulatoconattonotarile.

Conilpreliminare
maisommeoltreil10%
L’ispezionedeiRegistriimmobiliari
vaeffettuataprimadelcompromessooprima
delrogito?

L’ispezionedeiRegistriImmobiliari
andrebbeeffettuataprimadimetterela
firmasottoqualsiasidocumento.Incaso
contrario,sirischiadiversaresoldiaun
soggettoche,sefortementeindebitato
(egravatodacorrispondentiipoteche),
nonsaràpoiingradodipresentarsi
alrogitoconleipotechecancellate.Sele
visureimmobiliarisonoeffettuateprima
delcompromesso,occorretuttavia
ripeterleancheprimadelrogito,perché
nonèdettoche,chiera"pulito"prima
dellastipuladelcontrattopreliminare,
losiarimastoancheduranteilperiodo
intercorrentetrailcompromessoe
ilrogito.Èperquestocheèsconsigliabile
versare,insededicompromesso,caparre
oaccontieccedentiil10%delprezzo
complessivamentedovuto.

Lacrisidel mercato immobiliare
hascatenato la fantasiadegli operatori,
semprealla ricercadinuove formule
dicontrattazione.
Renttobuy
Lasoluzionepiùgettonata èsenz’altro quella
del"rent tobuy": laconcessione in locazione
dell’appartamentoconil pattoche il rapporto
si trasformerà incompravendita con
ilpagamentodell’ultimo canone, imputando
aprezzo tutti i canonipagati dalconduttore).
Buytorent
Altraformula èquelladel "buytorent", ecioè
lacompravendita a prezzodilazionato cui
èaggiunto unpattodi riscattonelcaso incui
ilcompratorenononori leratechesi
èobbligato a pagare.
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7 In sede di compromesso occorre prestare
attenzionealla "qualificazione" delle somme
versate. In particolare, se si versa una "caparra
confirmatoria" chi riceve la caparra, in caso di
inadempienza rispettoagli obblighi assunti
nelcontratto preliminare, deve restituire alla
controparte (che intenda sciogliersi dal
contratto) il doppio della caparra ricevuta;
se invece si rende inadempiente chi ha dato
la caparra, la controparte può recedere
dal contratto e trattenersi quanto ricevuto

DOMANDE

Acquisto Leregole

Compravenditanulla
senzaregolaritàcatastale

di Angelo Busani

L’acquisto della casa è un momento
moltoimportantedellavitadichiun-
que e quindi si tratta di una vicenda

danonprenderealla leggera,enonsoloper i
suoi risvolti economici; pretendere di af-
frontarla senza i consigli di un esperto può
essereunerroreche potrebbecostarcaro.

Laproposta irrevocabile
Quando la compravendita è organizzata da
un’agenzia immobiliare, il primo modulo
conilqualecisi imbatteèlacosiddetta"pro-
posta irrevocabile" (di vendita o di acqui-
sto): la proposta è un documento nel quale
un soggetto esprime la propria volontà di
vendere(odiacquistare)undatobeneacer-
tecondizioni(economiche,temporali,ecce-
tera). Qualora venga accettata da venditore
eacquirenteilcontrattosiconcludedefiniti-
vamente e non c’è più spazio per esprimere
preteseulteriori rispettoaquantostascritto
neldocumentoaccettato(salvoovviamente
che le parti, in modo concorde, pattuiscano
clausoleulteriori).Vasottolineatoche,dire-
gola,lapropostapuòessererevocatadalsog-
getto che l’ha firmata fino a che essa non sia
stata accettata dalla controparte: tuttavia,
chi firma una proposta può disporne anche
lairrevocabilità(perundatoperiododitem-
po), di modo che, in tal caso, la facoltà di re-
vocanonèpiùammessaper il proponente.

Il compromesso
Dopolapropostasipassaallafasedel"com-
promesso" (fase comunque alla quale si
può giungere anche senza passare per lo
stadiodellaproposta).Conilcontrattopre-
liminare (in gergo detto "compromesso")
l’attuale proprietario e il futuro acquirente
dell’immobile convengono di stipulare en-
trounacertadataeadeterminatecondizio-
ni (in particolare a determinate condizioni
economiche): quelle indicate nella propo-
sta irrevocabile, se la si è firmata. Le condi-

zioni verrannoriportate nel contratto defi-
nitivo (in gergo detto "rogito" perché è ne-
cessario l’intervento di un notaio) avente
ad oggetto il trasferimento della proprietà
di quell’immobile.

Nellacontrattazioneimmobiliaresiricor-
re al contratto preliminare (sconosciuto in
altri settori merceologici, ove si passa subi-
to al contratto definitivo) perché la partico-
larità del bene che si compravende impone
nellamaggiorpartedeicasidifissareinanti-
cipo i termini dell’affare rispetto alla stipula
dell’atto notarile, in quanto entrambi i con-
traentihannobisognoditempoperorganiz-
zarsi materialmente (ma con la sicurezza di
averseriamenteedefinitivamenteprogram-
matol’eventodelrogito):peresempio,spes-
soilvenditoredevetrovareun’altrasistema-
zione abitativa mentre il compratore ha ne-
cessitàdi organizzare unmutuoo la vendita
diunaltroappartamento.

Nelcompromessoèindispensabileindivi-
duare con esattezza ciò che si intende com-

pravendere, indicare il prezzo pattuito e la
scansionetemporaledeipagamentiestabili-
re la data entro la quale il rogito deve essere
stipulato. Inoltre, occorre indicare le garan-
zie che il venditore concede: di solito, la ga-
ranziadi libertàdaipotecheealtrivincoli, la
garanzia di regolarità catastale e urbanisti-
ca, la garanzia che l’appartamento è libero
dapersoneecose,eccetera.

I controlli
Nell’accingersi alla stipula di un compro-
messo inoltre, occorre effettuare una nutri-
ta serie di controlli per accertare che tutto
sia in regola: accanto ai controlli sullo stato
di fattodell’appartamentochesi intendeac-
quistare(chedevonoesseresvoltipersonal-
mente dal potenziale acquirente, eventual-
mente con l’ausilio di un tecnico di fiducia:
sipensiadesempioalcontrollodegliimpian-
tiedellaloromessa"anorma"),occorrepro-
cedereaverifichedocumentali(amoltedel-
le quali peraltro provvede anche il notaio
che sia incaricato della stipula del compro-
messoo del rogito, che è l’atto finaleedi fat-
to è l’ufficializzazione dei patti di compra-
venditacontenutinelcompromesso).

Si tratta innanzitutto di controlli inerenti
la persona del venditore (ad esempio, si de-
ve verificare se per caso non si tratti di un
fallito,diunminorenne,diuninterdetto,ec-
cetera)e il suo stato coniugale: il fatto che si
tratti di un soggetto non sposato oppure co-
niugato con un certo regime patrimoniale
(come la comunione legale, la separazione
dei beni o il fondo patrimoniale), comporta
infatti notevoli differenze. Inoltre occorre
provvedere ai controlli dei documenti che
riguardanoilbenecompravenduto: il rogito
o la successione ereditaria "di provenien-
za", i dati catastali, il regolamento di condo-
minioconletabellemillesimali, le licenzedi
costruzione, il certificato di abitabilità,
l’eventuale presentazione di istanze di con-
donoedilizio.
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L’obbligodell’attestato
diprestazioneenergetica

ILLUSTRAZIONE IL SOLE 24 ORE

2011– 2012 2012– 2013

I trimestre II trimestre III trimestre IV trimestre I trimestre

Residenziale – 19,5 – 25,2 – 26,8 – 30,5 – 14,2

Terziario – 19,6 – 32,7 – 27,6 – 25,6 – 9,2

Commerciale – 17,6 – 28,5 – 29,7 – 23,0 – 8,7

Produttivo – 7,8 – 26,3 – 25,8 – 17,1 – 5,9

Pertinenze – 17,3 – 24,4 – 24,8 – 29,4 – 12,9

Altro – 13,2 – 23,4 – 24,5 – 29,2 – 16,5

TOTALE – 17,7 – 24,9 – 25,8 – 29,6 – 13,8

Perdubbieindicazioniscrivetea
normeetributi.ilmiogiornale

@ilsole24ore.com,
lacaselladelSole24Orededicata

acontribuentieprofessionisti

Èil«compromesso»
ildocumento-chiave

Il«renttobuy»
perbattere lacrisi

IN PICCHIATA
La variazione tendenziale del numero di compravendite nel confronto trimestrale
2011-2012 e per il primo trimestre 2012-2013. In %

Fonte: agenzia delle Entrate

Caparra confirmatoria


