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IL PASSAGGIO DI PROPRIETA

Nel rogito

il notaio
garantisce
tutte le parti

Angelo Busani

compromesso € quello della firma
del rogitodavantia un notaio,
Elafaseincuile trattative giungonoal
momento piu atteso, quello nel quale di
norma il prezzo viene saldato e la pro-
prieta trasferita all'acquirente, conlaga-
ranzia che tutta l'operazione ¢ sotto il
controllo del notaio.

Lo stadio successivo alla stipula del

Tra compromesso e rogito
Eunafasedi fondamentale importan-
za. E un periodo spesso trascurato pro-
prio perché comunemente si pensa
che, una volta firmato il compromesso,
altro nonoccorrache recarsi dal notaio
per formalizzare il trasferimento di
proprieta nel rogito.

L'intervallo fra compromesso e rogito
einvece delicato: infatti il venditore man-
tiene la proprieta e la disponibilita del-
I'immobile e incamera Fanticipo versato-
gli dal promesso acquirente, questi, inve-
ce,nonha inmano che I'impegno del pro-
prietariodi stipulare il rogito.

Per non pariare poi dell'ipotesi che il
venditore fallisca: il curatore hafacolta di
sciogliere il contratto preliminarestipu-
lato dal fallito eal promesso acquirente
resta solo la miserasperanzadiottenere
la restituzione del prezzoanticipato.

1l periododitempo che intercorre tra
ilcompromessoeilrogito é fondamen-

tale anche perché & normalmente in
questo lasso temporale che si definisco-
no tutte le indagini necessariesulle con-
dizioni della vendita e sullo stato del-
I'edificio e sulla sua regolarita urbanisti-
caed edilizia in particolare.

E non & raro il caso che la trattativa
“salti” proprio perché questi accertamen-
ti forniscono esiti negativi.

I documenti per il rogito

Il venditore deve procurare:

€ ilrogito diacquisto oladichiarazione

di successione in cui sia compreso I'im-

mobile da vendere;

© le licenze e le concessioni edilizie, le

eventualivarianti, il certificato diabitabili-

ta/agibilita, ledomande dicondono edilizio

e leconcessioni insanatoria;

© le planimetrie e i certificati catastali;
lacopiadel regolamento condominiale;
l'attestato di prestazione energetica.

Quanto al compratore, ¢ opportuno
cheegli abbia, ai fini della agevolazio-
ne prima casa, un certificato di resi-
denza nel Comune dove & situata la ca-
saacquistata oppure I'attestazione del
datoredel lavoro circalo svolgimento
dell'attivita professionale nel Comune
medesimo.

Sia il venditore sia il compratore devo-
no, inoltre, fornire:
® le generalita esatte, comprovateda do-
cumento d'identita munitodi fotografia
non scaduto;

o il tesserino del codice fiscale;

® l'estratto per riassunto dell’atto di ma-
trimonio o il certificato di stato libero o
vedovileo la sentenza di separazione o di
divorzio e/ola copia del rogito di conven-
zione matrimoniale.

Per | rappresentantl, invece, occorre
I'eventuale procura in originale o copia
autentica di data recente, mentre, se si
tratta di societa, occorre il certificato ca-
merale dimostrativodei poteridi firmae
I'eventuale delibera del cda contenente
l'autorizzazione al rappresentante statua-
rioa stipulare I'atto.

LA SCELTA

Tra normativa

e prassi
Normalmente il
notaio presso cul
stipulare il rogito
viene scelto
dall’acquirente, ma
non & un obbligo
stabilito per legge
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Il ruolo del notaio

Il notaio esercitaun ruolo decisivo nella
compravendita immobiliare,

Nella sua qualita di pubblico ufficia-
le ha infattila funzione di interpretare
lavolontadelle parti edi attribuire al-
I'atto lapubblica fede, curando inoltre
gli adempimentidilegge (laregistra-
zione, la trascrizione allaConservato-
riadei registri immobiliari e lavoltura
catastale) necessari per il perfeziona-
mento all’'operazione.

Come libero professionista agisce a
tutela dei legittimi interessi delle parti,
ecioedell'interesse del venditore diin-
cassare il prezzo e di garantirsi il paga-
mentodi quanto eventualmente dilazio-
nato, e dell'interessedell’acquirente che
il bene acquistatosiavendutoda chine
e il legittimo proprietario e che sialibero
da vincoli legali.

Conil suointervento, il notaio, infatti,
ponendosi insituazione di imparzialita ri-
spetto al venditore eall'acquirente, garan-
tisce tantoI'uno che Faltro, assumendo su
di séla piena, incondizionataeindubbia-
mente gravosa responsabilita in merito al-
la positiva conclusione sotto ogni puntodi
vista, della compravendita.

Amero titolo esemplificativo, e solo
per citare alcuni degli aspetti di mag-
gior rilevanza, il notaio svolge la fun-
zione: di assicurare la certezza del-
I'identita personale delle parti(inaltre
parole che il venditore e, quindi, pro-
prietariodi quell'immobile sia proprio
quel venditore e proprietario);

@ di garantire la piena proprieta, tito-
larita e disponibilita in capo a chi ce-
de, di quel dato immobile nonché la
sua completa liberta da ipoteche, pi-
gnoramenti ed ogni altro genere di
vincoli o limitazioni;

® diaccertare cheil venditore sia stato
soddisfatto e abbia cosi ricevuto dal-
Pacquirente il corrispettivo pattuito e
che, nel contempo, I'acquirente abbia
ricevuto dal venditore le tanto deside-
rate chiavi della nuova casa, potendo

cosi (finalmente) entrare veramente in
possesso della stessa;

® di consigliare, infine, al meglio il
compratore, per quanto concerne il
profilo fiscale, suggerendole soluzioni
migliori e piti vantaggiose daun punto
di vista economico In considerazione
della concreta situazione.

Nessuna norma stabilisce che il notaio
venga sceltodall'acquirente. Il prevalere
dellavolontadel compratore corrisponde
dunqgue a una clausola d'uso comune-
mente accettata eritenuta giusta perché
trova spiegazione nel fatto che al profes-
sionista viene conferito I'incaricodi fare
tutte le indagini necessarie per tutelare
gli interessi di chi compra, sia pur in
un'ottica di equilibrata assistenza alle
esigenze dientrambi i contraenti.

Condominio nuovo

Nel casodiacquistodiunappartamentoin
un condominio nuovo, I'acquirente non
devediffidare dell'invito del costruttore di
recarsi pressoilsuo notalo di fiducia, inca-
ricato di organizzare le singole vendite
nell'ambito della complessiva disciplina
dei rapporti condominiali, in quanto il
venditore ha I'esigenza di gestire I'intera
operazione nel modo meno dispersivo.

1l notaio infatti ha sempre ildovere di
mantenere 'equidistanza delle parti.

Anche in questo caso, comunque, il
venditore non pudopporsialla richiesta
dell'acquirente di valersi dell'operadiun
notaio di sua fiducia, cui consegnera
quindiladocumentazione necessaria.

Inlinea di massima comunque ¢ pre-
feribile rivolgersia un professionista di
fiducia o quanto meno a un esperto
della materia prima della firmadi qual-
siasi impegno.

Capita molto spesso, infatti,chei notai
vengano interpellatiquando I'acquirente
ha gia sottoscritto qualche documento o
versatola caparra. In questocaso il notaio
non sempre puo assicurare all’utente tut-
ta la tutela che si aspetta.

L RERIOUTONE RER A

TEMPISTICHE

Tra preliminare

e rogito

In quest'intervalio
sidefiniscono le
indagini sulla
regolarita
dell'edificio e
l'effettiva
proprieta del bene
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