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Capitolo |

Comprare e vendere
iImmobili personalmente

1.1 Come procedere alla compravendita di un immobile tra privati

L'acquisto di una casa rappresenta un passo importante e, allo stesso tempo, un
investimento consistente per molte famiglie. Per questi motivi, chi intende vendere o
acquistare una casa deve affronfare la compravendita in maniera consapevole.

Agire senza l'infervento di un mediafore & pit semplice di quanfo si possa
pensare, infatti sono numerose le vendite che avwwengono mediante accordo direffo
delle parti (acquirente e venditore]. Cid consente uno snellimento della procedura
di vendita ma richiede un maggior impegno da parte degli interessati, per evitare
i rischi connessi ad un importante affare quale & quello della compravendita di un

immobile.

1.2 Consigli utili per venditori ed acquirenti

Il primo passo da fare & mettersi a tavolino e stabilire quali sono le proprie
prioritd.
Consigli per chi vuole vendere:

* al fine di stabilire il giusto prezzo della casa pud essere utile fare delle
ricerche sulla citta e sulla zona in cui & situato |'immobile da vendere, utiliz-
zando sifi internet o giomali specializzati nel seftore. Se il prezzo richiesto
¢ piv alio della media dei prezzi della zona, si fara maggior fatica a

concludere un affare
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& utile fare un elenco delle caratteristiche positive della casa e degli even-
tuali lavori di ristrutturazione recentemente effettuati, evidenziando le qualita
che potrebbero contraddistinguerla da alire abitazioni

& opportuno anche individuare gli aspetti da migliorare (ad esempio fu-
bature da riparare o infissi da sosfituire); se non & possibile effettuare gli
interventi necessari, & bene applicare uno sconto sul prezzo di vendita,
facendolo presente ai potenziali acquirenti

un passaggio fondamentale consiste nel pubblicizzare al meglio la propria
casa awalendosi di strumenti efficaci e poco costosi; pud essere opportuno
pubblicare I'annuncio di vendita on-line: internet, infatti, rappresenta uno
strumento facile e veloce per arrivare ad un notevole numero di acquirenti

anche se sembra scontato, pud essere utile affiggere sullo stabile un car-
tello VENDESI, che sia ben visibile e che indichi il recapito telefonico del
venditore; se il cartello & formato standard [A4] e lo si affigge di fianco
al portone di ingresso non si deve pagare nulla, se, invece, il formafo &
diverso e lo si appone alfrove (ad esempio di fianco al balcone dell’appar-
tamento), bisogna recarsi presso |'ufficio affissioni del comune e pagare i
relativi diriffi.

una volfa iniziafi i contatti da parte di soggetti inferessati, occorre prepa-
rare la casa per farla visitare ai potenziali acquirenti, facendola apparire
pulita ed impersonale [sarebbe opportuno togliere oggetti di troppo, foto

e simili).

Consigli per chi vuole acquistare:

occorre innanzitutto valutare che tipo di spesa & possibile affrontare ed ac-
certarsi della possibilita di offenere un finanziamento. A tal fine & possibile
percorrere fre sfrade: la prima consiste nel recarsi presso la propria banca
e chiedere un preventivo, di cui bisogna farsi rilasciare una copia scrifta (la

banca di riferimento conosce le reali condizioni dei propri clienti perché,
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ad esempio, & al corrente di tutti i movimenti bancari o dell'esistenza di
finanziamenti in corso, ma non & detto che sia la sede in cui si pud frovare
la soluzione migliore); la seconda possibilita, invece, consiste nel rivolgersi
ad un mediatore creditizio, il cui compito & quello di contattare varie ban-
che paragonando le possibilita ed i prodotti da queste offerti; infine si puo
procedere personalmente facendo dei preventivi di mutuo on-line affraverso
vari siti infernet in cui vengono indicate le principali caratteristiche del fi-
nanziamento

* una volta stabilita la cifra che, indicativamente, & possibile investire per ac-
quistare un immobile, conviene fare un elenco di tutte le caratteristiche che
deve presentare la casa desiderata (ad esempio la mefratura e il numero
di camere necessarie, la presenza di balconi o dell'ascensore e cosi via)
per soddisfare le proprie esigenze. Per lo stesso motivo & bene valutare la
zona in cui si infende comprare, considerando alcuni fattori pratici come
la presenza nell'area di scuole, giardini, negozi e di un comodo servizio
di trasporti pubblici. Si tenga presente che I'esistenza o meno dei suddetti
servizi pud far variare i prezzi dal 5 al 10%

* nel momento in cui i si reca a visitare le case che si desiderano acquisfare,
& necessario valutare con attenzione sia le condizioni inferne dell'immobile
che quelle esterne. Sotto il primo profilo & bene non lasciarsi sfuggire even-
tuali macchie su muri e soffitti e verificare lo stato degli infissi. Un aspetto da
non sottovalufare & la presenza di servity: nella maggior parte dei casi potra
frattarsi di servitt di passaggio, come si verifica quando 'accesso all'allog-
gio di un vicino awviene atfraverso uno spazio che & pertinenza dell immobile

che si vuole acquistare [ad es. un balcone, un ballatoio o un giardino).

le servit sono diritti gravanti sull immobile a favore di alfri im-
mobili vicini. Esse devono risultare dai pubblici registri immobiliari.

II' notaio davanti al quale viene redatto I'atio di vendita verifica la
presenza di eventuali servity e, se sussistono, ne da affo nel rogito

(cioe nell'atto definitivo di vendital.
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In questi casi & necessario comprendere che vincoli come quelli sopra descritti

comportano una diminuzione del valore dell'immobile; pertanto essi devono essere

fenuti presenti al fine di valutare il prezzo ragionevole:

& buona regola chiedere se gli impianti sono a norma e se hanno le certi-
ficazioni di conformitd; in caso contrario, & bene tenerme conto in sede di
frattativa ed in particolare nel momento di determinazione del prezzo

alcune verifiche preliminari sono fondamentali: tra queste, in particolare,
la verifica che il venditore non sia un soggetto fallito (questo controllo &
possibile mediante una visura presso la Camera di Commercio), che 'unita
immobiliare interessata sia stata costruita nel rispetto della normativa edili-
zia e che non siano stati effettuati lavori abusivi o siano stati condonati, la
verifica dell'assenza di gravami (come ipoteche o altri vincoli di garanzia)
sull'immobile ed, infine, la verifica che non ci siano contratti di locazione in
essere o appena disdetti; & consigliabile chiedere al proprietario un’espres-

sa dichiarazione in tal senso.

1.3 La superficie e la stima di un immobile

Per una correfta valutazione di un immobile si individuano due tipi di superficie:

¢ la superficie calpestabile, cosfituita dalla superficie su cui si pud cammi-
nare e, quindi, calcolata al neffo dei muri interni ed esterni

¢ la superficie commerciale, che comprende anche quella dei muri diviso-
ri inferni e dei muri perimetrali verso gli spazi aperti e mefd di quella dei
muri di separazione, nonché la superficie dei balconi e dei terrazzi che
viene conteggiata al 50 % fino alla larghezza di m 1,20 ed ol 30%

per la larghezza eccedente.
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Per una valutozione puramente indicativa della superficie commerciale si puo
incrementare del 20% quella calpestabile. Il prezzo degli immobili viene stimato e
quantificato sulla base della superficie commerciale e, quindi, non bisogna stupirsi
del faffo che lo spazio effeftivo della casa sia minore rispetto a quello indicato.

Per la stima di un immobile occorre innanzitutto individuare il valore medio al
mefro quadro delle abitazioni situate nella stessa zona. |l risultato offenuto viene
quindi moltiplicato per la superficie commerciale del bene; bisogna poi quantifi-
care eventuali aggiunte o detrazioni. Queste consistono in dotazioni al di sopra
loggiunte) o al di sotto (defrazioni) dell’'ordinarieta direttamente valutabili, come ad
esempio piscine, campi da fennis, giardini o viceversa lavori di ristrutiurazione da

effettuare o assenza dell'ascensore.

1.4 La vendita a corpo e a misura

Lla compravendita di case di abitozione di norma & una vendita a corpo. Con
fale espressione si intende una vendita in cui il prezzo & deferminato in relazione
all'immobile nel suo complesso e non alla sua misura. Pertanto, anche ove questa
sia sfafa indicata nel confratto, un’eventuale divergenza tra la misura indicata e
quella effeftiva non & rilevante, salvo che sia superiore o inferiore di un ventesimo.
Solo in questo caso si fard luogo ad un supplemento o ad una diminuzione del
prezzo in proporzione alla differenza risultante. Nel caso in cui si debba pagare
un supplemento di prezzo, al compratore & riconosciuta la possibilita di scegliere
se recedere dal contratto oppure corrispondere al venditore la maggiorazione del
costo dell'immobile.

La cosi defta vendita a misura si ha invece quando un immobile & venduto con
I'indicazione della sua misura e per un prezzo stabilito in ragione di un tanto per
ogni unita di misura. In tal caso qualsiasi differenza di metratura comporta la dimi-
nuzione o I'aumento del prezzo. In quest'ultima ipotesi, qualora I'aumento superi il

20%, si applicano le stesse regole previste per la vendita a corpo.






CAPRPITOLO I

Documentazione e
iINnformazioni per procedere
alla compravendita

2.1 | documenti necessari per procedere alla compravendita

| privati che infendono iniziare una frattativa per I'acquisto o la vendita di un
immobile, devono procurarsi una completa documentazione su alcuni aspetti relativi
alla casa oggetio di compravendita. E opportuno prestare particolare attenzione a
questo, poiché i documenti in questione serviranno anche per la stipulazione dell'at-
to definitivo di compravendita. In caso di dubbi sulla documentazione che occorre &
consigliabile rivolgersi ad un professionisia, come ad esempio un notaio, per evitare
problemi che, seppur risolvibili, potrebbero prolungare i tempi della procedura.
Lla documentazione necessaria & costituita da:
¢ la fotocopia della carta di identita e del codice fiscale delle parti
* il titolo di propriefd o di provenienza, che consiste nel documento attestante
la proprieta dell'immobile. Viene fornito dal venditore e serve a dimostrare
la proprieta dell'abitazione e ad indicare se essa & stata acquistata me-

diante compravendita, donazione' o successione.

Note

! Chi compra un immobile da un soggetto che lo ha acquistato mediante dona-
zione non sempre pud stare franquillo: pud, infatti, copitare che una terza persona si
rivolga al proprietario per oftenere la propria quota di legittima, cioé quella parte di
eredita che la legge riserva ai parenti stretti come il coniuge o i figli. Per capire me-
glio tale concetto si pensi a questo caso: Tizio & un vedovo che ha due figli, Caio e
Sempronio. Il padre dona a Caio un immobile e Caio lo vende a un terzo. Quando
Tizio muore, Sempronio potrebbe aver diritto di recuperare la parte di eredita che la
legge gli riconosce; a tal fine pud rivolgersi al terzo che in precedenza aveva acqui-
stato I'immobile da Caio. Infatti, per calcolare I'ammontare della quota di legittima,
si confa anche ci6 che il defunto ha donato quando era ancora in vita.

11



Capitolo I

e Occorrera, quindi, la fotocopia infegrale dell'atio notarile di acquisto o
donazione, oppure la dichiarazione di successione

* la scheda cafastale contenente la piantina aggiomata dell'immobile, che
deve corrispondere allo stato di fatto dell'abitazione

* la visura cafostale, necessaria per deferminare la categoria dell'immobile
e la rendita attribuita

¢ la visura ipotecaria per verificare se I'immobile & gravato da eventuali pesi
ed oneri (per il caso in cui dalla visura risultasse un'ipoteca, si rimanda al
paragrafo 3.8 del terzo capitolo)

* il regolamento condominiale, se I'immobile si frova in un condominio

* |'estratio dell’atto di matrimonio, se chi vende & sposato ed in regime di
comunione dei beni

* i documenti che attestino la conformita degli impianti dell'immobile.

2.2 |l certificato di agibilita

Il certificato di agibilitd & un documento che attesta le condizioni di sicurezza,
igiene, salubrifd, risparmio energefico degli edifici e degli impianti in essi instal-
lati e, di conseguenza, |'idoneitar degli immobili ad essere utilizzati ai fini abita-
fivi. la norma di riferimento & il D.PR. (Decreto del Presidente della Repubblica)
380/2001: "Tesfo unico delle disposizioni legislative e regolamenti in materia

edilizia"?.

Note

2 Per informazioni piv deftagliate si consiglia di consultare il testo normativo sul

12 sito del Parlamento italiano all'indirizzo WWW.por|omenTo.H



Documentazione e informazioni

Una volta si distingueva tra il certificato di abitabilita e quello di agibilita: il
primo riguardava le unitd immobiliari adibite ad uso abitativo, mentre il secondo
era riferito alle unitd immobiliari da destinare ad altro uso. Grazie alle opere di
snellimento delle pratiche burocratiche, questa distinzione & sfata soppressa, essen-
do tutto confluito nell'agibilit intesa come idoneita degli edifici ad essere abitati e
frequentati da persone.

Il certificato viene rilasciato con riferimento alle nuove costruzioni, alle costruzio-
ni o sopraelevazioni totali o parziali e agli inferventi su edifici esistenti che possano
influire sulle loro condizioni di sicurezza, igiene, salubritd, risparmio energetico e
degli impianti installati.

Per quanto riguarda il frasferimento dei beni immobili occorre specificare che il
rilascio e la menzione del certificato di agibilitd non sono necessari per la validita
degli atti stipulati dalle parti; tuttavia, qualora oggetto di compravendita sia un'abi-
tazione priva del cerfificato in questione, & bene regolare i rapporti fra le parti in
relazione a fale aspetto. Se il certificato non esiste & opportuno che il venditore lo
dichiari espressamente per evitare future liti con il compratore.

Se il compratore deve attivarsi in prima persona per oftenere il certificato di
agibilitd, si poird pattuire uno sconto sul prezzo di vendita dell'immobile.

Sarebbe dunque opportuno inserire gia nel preliminare (si veda capitolo terzo,
paragrafo 3.3) anche gli aspetti relafivi alla presenza o meno dell'agibilita. Se vie-
ne frasferito un immobile gid dichiarato agibile, & bene che fale circostanza risulti
nell'atto preliminare; in caso contrario (ad esempio se oggetio della compravendita
& un immobile da ristrutturare o che sia in uno stato tale da non consentire ancora
la richiesta del certificato al Comune) bisogna stabilire a chi spetterd il compito di
realizzare la ristrutturazione o il completamento dei lavori non ultimati e di presen-

tare la domanda per il rilascio del certificato di agibilita.
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2.3 |l certificato sulla conformita degli impianti

Il Decreto del Ministero dello Sviluppo Economico 22 gennaio 2008 n. 37 ha
previsto che alcuni impianti posti negli edifici, indipendentemente dalla tipologia e
dalla destinazione d'uso dei fabbricati e a prescindere dall'epoca di costruzione
degli sfessi, debbano essere installati a regola d'arte e mediante I'utilizzo di ma-
teriali dotati di meccanismi di sicurezza. Possono svolgere I'attivitar di installazione
e redlizzazione degli impianti le imprese abilitate e cioe iscritte al Registro delle
Imprese Artigiane, i cui responsabili aziendali abbiano determinati requisiti di pro-
fessionalita. la conformita degli impianti alla normativa in materia di sicurezza
viene certificata nella dichiarazione rilasciata dalla ditta installatrice al fermine dei
lavori effettuati.

La disciplina in questione si applica agli impianti posti all'interno degli edifici o
delle relative pertinenze; in particolare, vi rienfrano:

* impianti di produzione, trasformazione, frasporto, distribuzione, ufilizzazio-
ne dell'energia eletirica, impianti di protezione contro le scariche atmosferi-
che, nonché impianti per 'avtomazione di porte, cancelli e barriere

* impianti radiotelevisivi, anfenne e impianti eleffronici in genere

* impianti di riscaldamento, di climatizzazione, di condizionamento e di refri-
gerazione di qualsiasi natura o specie, comprese le opere di evacuazione
dei prodotti della combustione e delle condense e di ventilazione ed aera-
zione dei locali

* impianti idrici e sanifari di qualsiasi natura o specie

* impianti per la distribuzione e I'utilizzazione di gas di qualsiasi tipo, com-
prese le opere di evacuazione dei prodotti della combustione e ventilazio-
ne ed aerazione dei locali

o impianti di sollevamento di persone o di cose per mezzo di ascensori, di
montacarichi, di scale mobili e simili

* impianfi di profezione anfincendio.



Documentazione e informazioni

Come il cerfificato di agibilitd, anche la dichiarazione di conformita degli
impianti non si pone quale condizione necessaria per la validita degli affi di
compravendita di beni immobili. Resta il fafto, perd, che & interesse di entram-
be le parti regolare anche questo aspetio. E consigliabile che al momento della
stipulazione del preliminare il venditore dia atfo dello stato degli impianti; come
vedremo, infatti egli & tenuto a garantire che il bene & esente da vizi, e la non
conformita degli impianti costituisce, appunto un vizio dell'immobile, che pud com-
portare una riduzione del prezzo ed anche il risarcimento degli eventuali danni
che il compratore venga a subire. Invece, come vedremo, il venditore non & fenuto
a garanzia per i vizi di cui il compratore & a conoscenza, ad esempio perché
il venditore li ha espressamente dichiarati al momento della vendita (sul punto si
confronti il sesto capitolo).

L'acquirente, dal canfo suo, ha interesse a conoscere prima del contratto defini-
fivo se pofra usufruire o meno di impianti adeguati: se essi non sono conformi potrd,
infatti, scegliere se subordinare la stipula del contratto definitivo di compravendita
alla esecuzione dei lavori di adeguamento, oppure se accettare di acquistare un
immobile dotato di impianti non conformi assumendosi personalmente 'onere di
provvedere ai necessari adeguamenti, e tenendo presente fale circostanza nella
deferminazione del prezzo.

la dichiarazione di conformitas deve essere rilasciata anche per gli impianti
delle parti condominiali come, ad esempio, |'ascensore di uno stabile: il venditore
pud evitare di consegnare all'acquirente la documentazione relativa agli impianti
condominiali se ne & in possesso |'amministratore del condominio al quale 'acqui-

rente si pud rivolgere.

15
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2.4 la certificazione energetica

Il Decrefo Legislativo 19 agosto 2005, n. 192 costituisce la normativa naziona-
le in materia di efficienza energetica degli immobili, il cui scopo & quello di stabilire
i criferi, le condizioni e le modalita per migliorare le prestazioni energetiche degli
edifici. la disciplina & stata integrata dal Decreto legislativo 29 dicembre 2006,
n. 311 e, successivamente, sono state definite le linee Guida Nazionali per la
Certificazione energetica con il Decreto del Ministero dello Sviluppo Economico
26 giugno 2009. Anche le Regioni hanno approvato proprie leggi in materia,
che sono da coordinare con la disciplina nazionale. Per lo Regione Piemonte la
normativa di riferimento & costituita dalla Deliberazione della Giunta Regionale 4
agosto 2009, n. 43-119658 che attua la legge Regionale 28 maggio 2007, n.
13, in armonia con il Decrefo Legislativo 19 agosto 2005, n. 192.

Alcuni edifici, tra i quali quelli costruiti o completamente ristrutturati in forza di
un titolo edilizio (permesso di costruire o denuncia di inizio attivita) richiesto dopo
I'8 oftobre 2005, dovrebbero gia essere muniti di certificazione energetica e non
presentare problemi in occasione del loro trasferimento.

la procedura di certificazione energetica comprende la valutazione della pre-
stazione energefica dell'edificio, la sua classificazione attraverso il confronto con
opportuni valori di riferimento e la redazione dell'attestato di certificazione.

Alcune unita immobiliari restano escluse dall'obbligo di certificazione energe-
fica, fra queste i box, le cantfine, le autorimesse, i parcheggi multipiano, i locali
adibiti a deposito e le dlire indicate al paragrafo 5.2 della Deliberazione della

Giunta Regionale 4 agosto 2009, n. 43-11965.

Note

3 E possibile consultare il testo infegrale sul sito della Regione Piemonte all'indi-

16  rizzo www.regione.piemonte. it



Documentazione e informazioni

la legge indica espressamente i soggetti che sono abilitati al rilascio dell‘atte-
stato di cerfificazione energefica: fra questi rientrano ingegneri, architetti, geometri
e perifi iscriffi ai relativi ordini o collegi professionali e abilitati all'esercizio della
professione relativa alla progetfiazione di edifici ed impianti asserviti agli edifici
stessi, nell'ambito delle competenze ad essi atiribuite dalla legislazione vigente.

Lattestato di cerfificazione energetica documenta |'efficienza energetica degli
edifici e consente di valutare e paragonare la prestazione energetica degli stes-
si: in questo modo gli acquirenti possono scegliere in maniera pit consapevole
la casa da acquistare. Esso infatti attribuisce all’edificio una determinata classe
energetica che viene indicata con una lettera che va dalla A+, per gli immobili a
maggior efficienza energetica, alla G che individua, invece, gli immobili con una
scadente efficienza energetica. Se I'immobile si frova in una categoria alta si avra
un notevole risparmio sui costi di gestione futura della casa.

Il venditore ha, quindi, I'obbligo di mettere a disposizione dell'acquirente la
cerfificazione necessaria per conoscere la classe energetica dell'immobile che in-
tende comprare. Secondo quanto disposto dalla normativa regionale, “in caso di
compravendita o di locazione degli edifici I'attestato di certificazione energetica &
redatfo in tempo utile per essere reso disponibile al momento della stipula dell'afto
di compravendita o del contratio di locazione”. In realta & consigliabile avere tutte

le informazioni necessarie gia al momento della stipula del preliminare.

2.5 Gli aspetti catastali

Per effetio del decreto-legge n. 78 del 31 maggio 2010, dal 1° luglio 2010,
negli atti aventi ad oggetto la compravendita di beni immobili, devono obbligato-
riamente essere riportati i seguenti elementi:

e ['identificazione catastale
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e il riferimento alle planimetrie depositate in cafasto

® |a dichiarazione, resa in affi dagli intestatari, della conformita allo stato di

fatto dei dati catastali e delle planimetrie.

Ove mancasse uno dei requisiti sopra riportati, la conseguenza sarebbe la
nullita dell'atto di compravendita. Nell'atto notarile, dunque, il venditore dovra
dichiarare la piena conformitd tra la planimetria catastale e lo stato della casa.

la nuova disciplina ha come findlita quella di favorire 'aggiormamento delle
banche catastali, impedendo il trasferimento di fabbricati non denunciati al catasto
o non denunciati nella loro effeftiva consistenza.

Se il venditore ha apportato modifiche rilevanti nell'immobile (ad esempio ha
cambiato il numero dei vani) dovra, prima di procedere alla vendita, far adeguare
la planimetria catastale alla situazione vigente.

Per chi & interessato a comprare casa ¢ ufile rilevare la rendita catastale as-
segnata all'immobile per calcolare le imposte che bisognera pagare. A fal fine &
possibile richiedere all'ufficio competente la visura catastale (basta recarsi presso

I'Agenzia del Territorio che a Torino ha sede in Via Guicciardini n. 11).

2.6 Gli aspetti condominiali

Se oggetto della compravendita & un appartamento sito in un condominio, &
opportuno effettuare alcune verifiche. Nello specifico, & bene leggere il Regola-
mento di condominio, verificare I'ammontare delle spese annue di ordinaria ammi-
nistrazione ed accertarsi, presso I'amministratore, della regolarita dei pagamenti e
della presenza di eventuali spese condominiali arretrate, nonché di eventuali lavori
di manutenzione previsti o gia deliberati dall'assemblea condominiale e rientranti
nelle spese di stroordinaria amministrazione (come, ad esempio, rifacimento del
fetto, della facciata o delle scale). Per quanto riguarda le eventuali spese arretrate,

si deve ricordare che, in caso di compravendita di un appartamento, 'acquirente
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& obbligafo in solido con il venditore al pagamento dei confributi dovuti per I'anno
in corso e per quello precedente. Cio vuol dire che il condominio pud chiedere
il pagamento delle spese relafive ai suddetti periodi di tempo indifferentemente al
compratore o al venditore. Ove si rivolga all'acquirente, se le parti non hanno sta-
bilito nulla a riguardo nel confratio di compravendita, questi pofra poi rivolgersi al
venditore per recuperare quanto pagato. E, quindi, opportuno regolare i rapporti
in ordine alle spese condominiali gia in sede di contratio preliminare. Qualora
emerga che non tutto & sfafo regolarmente pagato, 'acquirente puo decidere di
accollarsi le spese tenendone confo nella determinazione del prezzo di vendita
dell'appartamento.

Se il venditore dichiara che non ci sono arrefrati, il comprafore puo chiedere
lettera liberatoria dell'amministratore comprovante I'avvenuto pagamento delle spe-
se ordinarie.

F anche possibile che nel momento in cui le parti stipulano il contratto, siano previ-
ste spese di sfroordinaria amministrazione gid deliberate dall'assemblea condominia-
le ma non ancora eseguite. Questa situazione & abbastanza delicata perché I'acqui-
rente pofrebbe frovarsi cosfrefio o pagare elevate spese deliberate da un'assemblea a
cui non ha partecipato e delle quali pofrebbe non essere stato informato al momento
delle traftative di compravendita. Non tutti sono d'accordo nell'individuazione del
soggetio che ha 'obbligo sobbarcarsi tali spese. Nelle controversie che si sono veri-
ficate nella prassi, la maggior parte dei giudici riiene che sia fenuto alla spesa colui
che & proprietario nel momento in cui si rende necessario effetiuarla, o prescindere
dal momento in cui essa & sfata decisa. Qualche giudice, perd, ha deciso in senso
diverso, ritenendo che il soggetio che deve effeftuare le spese in questione, & colui
che era proprietario dell'alloggio nel momento in cui c'é stata la relativa delibera.

E bene dunque chiedere allamministratore se ci sono lavori straordinari gia
deliberati o in fase di delibera ed eventualmente regolare tali aspetti in sede di
confratto preliminare. le parti possono cioe stabilire espressamente su chi gravino
le spese gia deliberate; di cio si terrd owviamente conto nell'individuare il prezzo

della vendita.

19






CAPRITOLO 1l

Fasi della compravendita

3.1 linizio delle trattative

Dopo aver individuato la casa che si infende acquistare, il primo passo da fare
per procedere nelle trattative & costitvito dalla formulazione della proposta d'acqui-
sto che deve essere redatta in forma scritta e consegnata al venditore. Per quanto
riguarda il contenuto, & opportuno che essa indichi:

* i dati identificativi dell'acquirente e del venditore

* lindirizzo e la descrizione della casa

* il prezzo della casa e le modalitar del pagamento

* la dafa ed il luogo degli atti successivi [preliminare di vendita e affo defi-

nitivo)

* il termine per I'acceffazione da parte del venditore.

Nel momento in cui il venditore accetta la proposta per iscritto e il proponente
acquirente viene a conoscenza dell'accettazione?, il contratio fra le parti si consi-
dera concluso con la conseguenza che sia venditore che comprafore rimangono
vicendevolmente obbligati. Se le parti infendono subordinare |'assenso definitivo al
contratto al chiarimento di aspetti ulteriori (come, ad esempio, i tempi di consegna
o le modalita di pagamento), & bene che cio sia fatto espressamente.

Nel caso sia stafo richiesto un mutuo, & opportuno che cid sia menzionato
espressamente nella proposta d'acquisto, ad esempio con I'inserimento di clausola

come: "proposta valida subordinatamente all'otenimento del mutuo”.

Note

4 |'accettazione si riiene conosciuta dal proponente nel momento in cui per

viene al suo indirizzo. 21
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Se nulla viene specificato in relazione all'eventuale concessione del mutuo, il
compratore correrd il rischio di essere vincolato alla compravendita anche in caso
di mancata accettazione della richiesta di finanziamento da parte della banca o
dell'istituto di credito a cui si & rivolto.

Entro il termine sfabilito, che solitamente varia fra i 15 giomni e 1 mese, questi
dovra far conoscere all'acquirente la sua decisione circa |'acceftazione o meno
della proposta.

Se, entro il suddetto termine, 'acquirente non viene a conoscenza dell‘accetto-
zione da parte del venditore, la proposta diviene inefficace.

F opportuno che le comunicazioni tra le parti avwengano con un mezzo idoneo
a provare facilmente cid che & avvenuto; per questo motivo, per la proposta d'ac-
quisto, si consiglia di utilizzare una leftera raccomandata con ricevuta di ritormno.

Se non ¢ dichiarato esplicitamente che la proposta si considera irrevocabile,
essa pud essere revocata affraverso una comunicazione scritfa al venditore (anche
in questo caso & consigliabile utilizzare una leftera raccomandatal.

Attenzione: la revoca della proposta & possibile solo fino al momento in cui
il venditore non ha dichiarato di acceftare. A seguito dell'accettazione, infatti, il
confratto & concluso ed entrambe le parti sono ormai vicendevolmente impegnate.

Il proponente, se vuole, pud tuttavia impegnarsi a mantenere ferma la propria
proposta; in quesfo caso non & possibile, fino alla scadenza del termine stabilito,

revocare la proposta.

3.2 l'atto preliminare di vendita

Prima della conclusione della compravendita, & spesso previsto un passaggio
intermedio, che consiste nella sfesura e sottoscrizione del cosiddetto contratio pre-
liminare. Come abbiamo visfo in precedenza, con |'acceftazione della proposta

le parti sono vincolate a stipulare |'atto di vendita dell'immobile; in molti casi,
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perd, prima di arrivare all‘atto definitivo, venditore e compratore, al fine di definire
compiutamente 1uffi gli aspetti della compravendita, redigono il preliminare. Esso
& un contratfo con il quale le parti assumono I'obbligo giuridico di concludere,
in un secondo momento, il contratto definitivo con cui si frasferisce la propriet
dell'immobile. La sua funzione &, dunque, quella di rinviare ad un momento futuro
la vendita vera e propria affinché le parti possano definire alcuni aspetti dell'affare
e risolvere eventuali questioni prafiche, come awviene, ad esempio, nel caso in cui
I'acquirente debba accendere un mutuo o il venditore debba attendere la conse-
gna della sua nuova abitazione.

la stipulazione del contratto preliminare costituisce una fase importante e par-
ficolarmente delicata della procedura di compravendita, per questo motivo & con-
sigliabile farsi aivtare da una persona professionalmente competente come, ad
esempio, un nofaio.

Quesfo atto impegna e vincola ambedue le parti, con precise conseguenze in
caso di mancafo rispetto degli accordi. Dopo la firma del preliminare, se una parte
si rifiuta ingiustificatamente di procedere alla compravendita e 'altra & comunque
inferessata alla conclusione dell’affare, quest'ulima pud chiedere ad un giudice
di emettere una sentenza che produca gli sfessi effetti del contratto definitivo di
vendita [cioé da un lato il trasferimento della proprieta dell'immobile e dall'aliro
I'obbligo di pagare il relativo prezzo). Per cosi dire, una volta concluso il contratio
preliminare ognuna delle due parti pud “costringere” I'alira a procedere alla vera
e propria compravendita.

Di fronte al rifiuto ingiustificato di una delle due parti di concludere il contratto
definitivo, I'altra parte potrebbe anche non essere piv inferessata alla conclusione
dell'affare; anche in questo caso, perd, la parte che si ¢ rifiutata di sottoscrivere
I'atto definitivo potrebbe essere condannata a risarcire gli eventuali danni subiti
dall'altra (ad esempio: a rimborsare le spese che I'alira parte ha affrontato in pre-

visione della compravendita).
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E dunque necessario prestare la massima attenzione al momento della conclu-

sione del contratto preliminare. In particolare, & opportuno che esso contenga gia

tutte le clausole essenziali del contratto di compravendita.

Latto definitivo deve cioé gid essere individuato nei suoi elementi essenziali

dallo stesso preliminare, il cui confenuto non deve tralasciare alcun aspetto.

Cli elementi fondamentali da indicare nel contratio preliminare sono:

i dati anagrafici del venditore e dell'acquirente

la provenienza dell'immobile

le caratteristiche e i dati catastali dell'immobile (& bene allegare al contratto
preliminare le planimefrie catastali)

i confini con aliri immobili

la presenza di eventuali vincoli sul bene, quali ipoteche o servitu
la data enfro cui si intende sfipulare il rogito notarile

il prezzo e le modalita di pagamento

il tempi del pagamento

la regolarites edilizia dell'immobile

il versamento della caparra

gli accordi delle parti circa la consegna dell'immobile

le garanzie del venditore (per le quali si rimanda al sesfo capitolo).

Un elemento che puo dare adito a non poche controversie & quello che riguar-

da la possibilita di “entrare” nella casa prima del passaggio di proprietd. Il com-

pratore, ad esempio, pud avere la necessita di effettuare dei lavori di sistemazione

o di ristrutturazione. In fal caso & bene inserire nel preliminare una clausola come

questa: "Il promissario acquirente ha la facoltd di accedere ai locali prima della

data dell'atto notarile al solo scopo di far eseguire, a sua fotale cura e spese, soffo

la sua personale responsabilita e nel piv rigoroso rispetio della vigente legislazione

urbanistica ed amministrativa, lavori di sistemazione e ristrutturazione interna dei

locali. la parte promittente compratrice si obbliga a fenere esente la parte promit

tente vendifrice da qualsiasi responsabilitd che le dovesse derivare dall’esecuzione
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di tali lavori ed a risarcirla totalmente di ogni somma che a qualsiasi fifolo dovesse
pagare in relazione agli stessi”.

Indipendentemente da eventuali ristrutturazioni, le parti si possono mettere d'ac-
cordo circa la possibilita di iniziare ad abitare la casa prima del contratto definiti-
vo. Anche in questo caso, se il venditore accetia tale possibilita, & opportuno chia-
rirlo espressamente nel preliminare, tfenendo comunque presente che fino all'atio di
vendita il compratore non diviene proprietario dell'immobile. E inoltre necessario
comunicare all’Autoritar di Pubblica Sicurezza la consegna dell'abitazione con le
modalitar descritte nel paragrafo 3.8.

Il preliminare deve avere la stessa forma prevista per il confratto definitivo, in
caso contrario verrd rifenuto nullo. Dovra, quindi, essere necessariomente redatto
in forma scrifta.

In genere con la stipula del preliminare il compratore inizia a pagare una quota
del prezzo pattuito, a fitolo di caparra confirmatoria, di norma in una misura com-
presa tra il 20 e il 30% del corrispettivo della vendita.

Tra la firma del contratto preliminare e quella del contratto definitivo pud succe-
dere che il venditore dell'immobile fallisca. In questo caso se il curatore fallimentare
[cioé colui che ha I'amminisirazione del patrimonio fallimentare) decide di dare
esecuzione al confratto, I'acquirente diviene ugualmente proprietario dell'immobile;
se, invece, il curatore sceglie di non dare esecuzione al confratto, il compratore
pud soltanto oftenere il rimborso delle somme che ha anticipato, a condizione che
rimanga disponibile una parte del patrimonio del soggetto fallito dopo il pagamen-
to delle somme dovute ai creditori privilegiati (ad esempio le banche che abbiano
offenuto un'ipoteca sull immobile). Pertanto & piutiosto improbabile che il promissa-
rio acquirente riesca a recuperare integralmente le somme versate. Proprio per far
fronte a questa situazione, & sfata infrodotta la possibilita di frascrivere il contratto

preliminare (si veda a proposito il paragrafo 3.6).
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3.3 Il rogito nofarile

Il contratto definitivo di compravendita di un immobile, con cui awiene il pas-
saggio della proprieta all'acquirente, & di norma stipulato dalle parti interessate,
vendifore e comprafore, in forma di atio pubblico davanti al notaio [cosi detto
rogito). Lle parti pofrebbero anche concludere un valido contratto di compraven-
dita attraverso una semplice scriftura privata, in assenza di un notaio. Tuttavia
& consigliabile, per un atto di questa importanza, awvalersi dell'assistfenza di un
professionista, anche considerando che comunque, ai fini della trascrizione (di cui
parleremo fra poco), il passaggio da un nofaio & in ogni caso inevitabile.

Chi non pud essere presente al rogito pud conferire una procura con affo nota-
rile ad una persona di fiducia, che avra il compito di firmare |'atto al posto del sog-
getto assente. In caso di immobile in comproprietd, 'atto deve essere firmato da
futti i compropriefari o da un loro rappresentante a cui venga conferita una procura
nofarile. Nel caso in cui siano coinvolti nella compravendita come venditori coniugi
in regime di comunione dei beni, vi deve essere il consenso di enframbi.

D'altra parte, quando un soggetto sposato in comunione dei beni compie un
atto di acquisto successivamente al matrimonio, il bene acquistato rientra automati-
camente nella comunione. E pertanto necessario che tutti e due i coniugi si presen-
tino davanti al nofaio e firmino I'atto perché in tal modo risulteranno entrambi nella
frascrizione ed al cafasto.

Nel momento in cui viene sﬁpu|oTo il contratto definitivo di comprovendifo, le
parti devono presentare al notaio una serie di documenti.

Il venditore deve fornire:

¢ il documento di identita e il codice fiscale

* la copia del suo atto di acquisto o la denuncia di successione o dona-

zione

e |a planimetria catastale dell'immobile
P
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* i prowedimenti edilizi e/o urbanistici (eventuali condoni, concessioni edi-

lizie e altro)

il certificato di sfato libero o, se sposato, |'estratto dell'atto di matrimonio

o il certificato di agibilita

* la certificazione energetica

* se I'immobile & gravato da ipofeca: la copia del contratto di mutuo, la rice-

vuta del versamento di estinzione del mutuo e la copia dell'atto di assenso
alla cancellazione dell'ipoteca.

Il venditore deve inoltre comunicare se gli impianti interni all'immobile sono a
norma di legge, formendo la relativa documentazione. Se il venditore non allega
al confratto I'attestato di certificazione energetica, & punifo con una sanzione am-
ministrativa che va da 1.000,00 a 10.000,00 euro, graduata a seconda della
superficie ufile dell'immobile.

Nel caso in cui I'immobile sio occupato deve, inolire, fornire il contratio di
locazione. A questo proposito si ricorda che, a seguito della vendita, la locazione
in corso non cessa ma il contratfo prosegue in capo al nuovo proprietario.

L'acquirente deve fornire:

* il documento di identitas e il codice fiscale

e il certificato di stato libero o, se sposato, I'estratio dell'atto di matrimonio

® copia di eventuali assegni rilasciati al venditore prima del rogito.

Egli deve, inolire, specificare se |'immobile costituisce la “prima casa”, in fal
caso potrd usufruire delle agevolazioni fiscali che vedremo in seguito.

Spesso con |'atto di compravendita viene firmato anche I'atto di mutuo e, suc-
cessivamente a questa operazione, il notaio provwede anche all'iscrizione ipoteca-
ria a favore della banca o dellistituto di credito che ha concesso il finanziamento

al compratore®.

Note

® Per maggiori informazioni sul mutuo si rimanda alla guida ad esso inerente.
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Con la stipula del contratto definitivo viene poi pagato il saldo del prezzo

concordato e, di norma, vengono consegnate le chiavi di casa.

3.4 Il ruolo e i costi del notaio

Prima della firma del contratto definitivo, il notaio effettua tutte le necessarie
verifiche relative all'immobile oggetto di comprovendifo. Tali controlli si riferiscono
all'accertamento del diritto di proprieta del venditore, all'esistenza di ipofeche o
altri vincoli sull' immobile, al rispetto delle norme edilizie e alla conformita del rogito
rispetto a precedenﬂ atti, quo|i il pre|iminore di vendita. Il professionisfo garantisce
I'identit delle parti, la legalita dell'atio e la data della stipulazione. Laspetio piv
delicato del suo lavoro & quello relativo all'andlisi della situazione ipotecaria e
catastale della casa e dei titoli in base ai quali il venditore ha acquisito i suoi diritti
sopra I'immobile che intende alienare. Il notaio ha una grossa responsabilita verso
le parti; egli, infatti, risponde personalmente di eventuali errori o imprecisioni com-
piufe nella sfesura degli atti.

Dopo la sfipula del rogito, il notaio procede alla trascrizione dell'atio entro 20
giomni, pagando le relative imposte per conto dell'acquirente (per la trascrizione si
veda il paragrafo successivo).

Owiamente |'assistenza del notaio nella compravendita ha un costo che & co-
stituito dal suo onorario, dai diritti e dalle spese anticipate. 'onorario rappresenta
la refribuzione dell'opera professionale del notaio e varia a seconda del valore
della pratica.

Normalmente il notaio viene scelfo e pagato dall'acquirente, ma nulla vieta alle

parti di pattuire diversamente.
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3.5 la trascrizione del contratto

la trascrizione & un mezzo che consente di rendere conoscibili a tutti determi-
nati atti, tra cui quelli di compravendita di immobili, consistente nella annotazione
degli affi stessi presso appositi registri pubblici, detti registri immobiliari.

la trascrizione, che awiene a cura del notaio, viene eseguita presso |'ufficio
ferriforialmente competente per la fenuta dei registri immobiliari nella cui circoscri-
zione ¢ situata la casa oggetto del contratto. Possono essere trascritti solo i contraiti
redatti nella forma di atto pubblico o di scrittura privata autenticata, essendo esclu-

se le mere scritture private.

L'atto pubblico & un documento redatto con certe formalita da

un notaio o da un alfro pubblico ufficiale auforizzato ad attribuirgli
pubblica fede nel luogo in cui esso & formato.

La scrittura privata autenticata & una scrittura privata sottoscrit-
ta alla presenza di un notaio o di un aliro pubblico ufficiale a cio
autorizzato.

La frascrizione & esfremamente importante; infafti soltanto con la trascrizione &
possibile far valere 'acquisto anche nei confronti di soggetti terzi rispetto al contrat-
to. Cid significa, in pratica, che nei conflitti tra pib soggetti che abbiano acquistato
la proprietd o un altro diritto su uno sfesso bene immobile prevale chi ha trascrito
per primo.

Tizio vende un alloggio di sua proprietd a Caio e il 10 aprile
stipula con lui un contratto di compravendita. II 15 aprile, perd,
Tizio cede |'appartamento a Sempronio sempre mediante valido
confratto di compravendita. Entrambi gli acquirenti decidono di fra-
scrivere i rispettivi confratti: Sempronio esegue la frascrizione pochi
giomi prima rispefio a Caio che, quando intende procedere alla
trascrizione, trova, nei Registri Immobiliari, quella gia effettuata da
Sempronio. Tra i due soggetti sard Sempronio a prevalere anche
se il suo contraffo & sfafo sfipulato 5 giomi dopo rispetio a quello
di Caio. Quest'ultimo potrd comunque avvalersi degli alfri strumenti
di tutela previsti dalla legge, in particolare potra chiedere la resti-
tuzione del prezzo dell'immobile, se gid pagato, e il risarcimento
dei danni subiti.

)
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3.6 la trascrizione del preliminare

Prima del 1997 non era possibile trascrivere |'atto preliminare di compra-
vendita, ma solo il contratio definitivo. la legge 28 febbraio 1997, n. 30 ha
infrodotto nel codice civile I'art. 2645-bis che ha reso trascrivibili anche i contratti
preliminari.

la frascrizione ha un duplice effetto: rende pubblico il contratto stipulato dalle
parti e defermina una prevalenza rispetio alle alire frascrizioni che venissero fatte
nel periodo intercorrente tra il preliminare e il rogito. Una volta frascritto il prelimi-
nare, ad esempio, il promissario acquirente pofrd prevalere rispetto a un soggetto
che abbia frascrito un contratio definitivo di compravendita relativa allo sfesso
immobile in data successiva.

Si pensi a questo caso: Caio [promissario acquirente), in data & maggio 2010,
conclude con Tizio un confraffo preliminare di compravendita che viene frascritto
il 10 maggio 2010. Sempronio, nel luglio della stesso anno, conclude con Tizio
un confratto di compravendita relativo alla casa oggetto del preliminare di cui
sopra e, sempre a luglio, prowede a trascrivere il trasferimento nei pubblici regi-
stri immobiliari. Qualora successivamente Caio concluda effettivamente il contratio
definitivo di compravendita e poi lo frascriva, egli prevarra su Sempronio in forza
della trascrizione del preliminare.

la trascrizione consente, inolire, una maggior futela in caso di fallimento del
venditore e conseguente mancato adempimento del contratto preliminare. la leg-
ge, infatti, riconosce al promissario acquirente, in caso di trascrizione del contratto
preliminare, il diritto di essere preferito rispetto agli aliri creditori e di essere pagato
prima di questi a seguito della vendita forzata del bene immobile. Cio & utile per
recuperare le somme che a vario fifolo il promissario acquirente abbia versato ol
momento del contratto preliminare.

la trascrizione del preliminare & soggetta a termini tassativi: i suoi effetti de-

cadono se enfro 1 anno dalla dafa convenuta fra le parti per la redazione del
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confratto definitivo, e in ogni caso entro 3 anni dalla frascrizione stessa, non venga
redatio il rogito. Trascorsi inutilmente i suddetti termini, si considera come se la
frascrizione del preliminare non fosse mai avvenuta.

La frascrizione comporta alcuni costi ed, in particolare, bisogna pagare:

* |'imposfa di registro che varia a seconda del valore dell'immobile

* I'imposta fissa di registrazione che, attualmente, ammonta a 168,00 euro

e i dirifti fissi di trascrizione che, attualmente, ammontano a 35,00 euro

* |'onorario del nofaio.

Mentre per il contratto definitivo la frascrizione & una scelta obbligata, per il
confratto preliminare & una mera possibilita. Tuttavia, si possono individuare delle
situazioni in cui la frascrizione & fortemente consigliabile: cio soprattutio quando sia

stata versata una somma elevata di denaro a fitolo di anticipo o di caparra.

3.7 la caparra e "acconto

Non bisogna fare confusione tra |'acconto e la caparra. Tali strumenti, infaiti,
non coincidono e comportano conseguenze diverse anche dal punto di vista giu-
ridico.

L'acconto rappresenta una somma di denaro che viene imputata al prezzo
della vendita e che deve essere restituita se per qualche motivo non si arriva alla
conclusione dell'affare.

Si pud far ricorso all'acconto anche al momento dell'atto definitivo: & possibile,
infatti, che, nel caso in cui non vi sia in fal sede il saldo del prezzo dell'immobile,
I'acquirente versi al venditore una somma di denaro a fitolo di acconto dando
un’apposita garanzia per la parte rimanente che, solitamente, consiste in una fide-

iussione bancaria.
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la fideiussione & quel negozio giuridico con cui un soggetffo

(fideiussore] garantisce un'obbligazione alfrui, obbligandosi perso-
nalmente nei confronti del creditore del rapporto obbligatorio. Nel
caso della fideiussione bancaria & I'istituto di credito a fare da
fideiussore. La banca, infatti, garantisce la buona condotta dell’ac-
quirente, prowvedendo a versare il debito al suo posto nel caso in
cui egli sia inadempiente.

la caparra & sempre una somma di denaro ma, a differenza dell'acconto,
rappresenta una sorta di garanzia. Si distingue tra due tipi di caparra: quella con-
firmatoria e quella penitenziale.

la caparra confirmatoria & un anticipo sul prezzo d'acquisto dell'immobile ed
ha la funzione di confermare |'impegno assunfo, al quale le parti non possono
venir meno.

Venditore ed acquirente sono vincolati dal confratto e ciascuno pud preten-
dermne |'adempimento. Come abbiamo visto, se ¢ stato stipulato un preliminare di
vendita, qualora una delle parti si rifiutasse senza giustificato motivo di sfipulare
I'atto definitivo, I'alira pud rivolgersi al giudice e oftenere una sentenza sostitutiva
dell'atio di vendita.

Se & stata versata una caparra confirmatoria, ove una delle due parti si rifiuti di
concludere il contratio definitivo, I'altra parte, fermo restando il suo diritto a oftenere
che il confratto sia eseguito, pud tuttavia, a sua discrezione, decidere di rinunciare
all'affare, trattenendo la caparra (se a rifivtarsi di concludere il contratio & colui
che I'ha versata), oppure prefendendo il doppio della caparra (se a rifitarsi di
concludere il contratio & colui che I'ha ricevuta).

Ad esempio: Tizio, promissario acquirente, conclude un confratto preliminare
con Caio, promettente venditore, relativo alla compravendita di un appartamen-
to di propriefd di Caio per la somma di 100.000,00 euro. Tizio versa, al mo-
mento della stipulazione del contratto preliminare, una caparra confirmatoria di
20.000,00 euro. Se Tizio, avendo trovato un altro immobile che soddisfa meglio

le sue esigenze, rifiuta di procedere all'acquisto, Caio pud decidere se chiedere al
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giudice una senfenza che produca il trasferimento della proprieta dell'appartamen-
fo in capo a Tizio e contemporaneamente lo condanni a pagare l'intero prezzo
concordato, oppure rinunciare all'affare e trattenere i 20.000,00 euro versati da
Tizio. Se invece fosse Caio a non voler pit concludere il contratto, Tizio potrebbe
prefendere a sua volia una senfenza che gli attribuisca la proprieta in cambio
del saldo dell'intero prezzo, oppure rinunciare all'affare e pretendere da Caio
40.000,00 euro.

II' confratto pud peraliro prevedere, in capo ad una o a entrambe le parti, il
diritto di recedere [cice di sciogliersi, a propria discrezione, dal vincolo nascente
dal confratto). In tal caso, le parti possono concordare che sia versata una somma
di denaro a titolo di caparra penitenziale. Questa costituisce il corrispettivo per
potere esercitare il dirifio di recesso. Chi recede, dunque, perde la caparra data o
deve restituire il doppio di quella che ha ricevuto; in questo caso, 'alira parte non
pud invece ricorrere al giudice per offenere che il contrato sia rispettato, proprio
perché ¢ stato previsto un diritto di recesso.

In caso di conclusione del confratfo, di norma si concorda che la caparra ver
sata sia imputata al prezzo dell'immobile. Cosi, nel nostro esempio, se il contratto
va a buon fine, Tizio paghera a Caio soltanto 80.000,00 euro.

In alternativa alla caparra le parti possono prevedere nel contratto la cosiddetta
multa penitenziale. Anch’essa costituisce il corrispettivo del diritto di recesso con-
venzionalmente stabilito ma, a differenza della caparra, la multa penitenziale viene
pagota al momento del recesso stesso (e non prima come nel caso della caparra

penitenziale).
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3.8 l'ipoteca immobiliare

la maggior parte delle compravendite immobiliari & accompagnata da un
mutuo. le banche che lo concedono richiedono una valida garanzia a tutela del
finanziamento dato. E in questo contesto che si parla di ipoteca, ciog di un diritio
reale di garanzia. L'ipoteca & uno strumento finalizzato a garantire la restituzione
delle somme oftenute in prestito. Il creditore, se il debitore non riconsegna puntual-
mente quanto dovuto, pud oftenere la vendita forzata del bene sottoposto ad ipote-
ca e soddisfarsi sul ricavato della vendita, con preferenza rispetio ad altri eventuali
creditori dello stesso soggetto non assistiti da garanzie.

Lipoteca si cosfituisce mediante I'iscrizione nei registri immobiliari. Lipoteca,
che si estende anche alle pertinenze dell'immobile (ad esempio un garagel, non
defermina la cessazione della disponibilitd del bene ipotecato in capo al debitore:
egli, infatti, pud tranquillamente usufruire della casa.

Un'importate caratteristica della garanzia ipotecaria consiste nel cosiddetto
diritto di sequela, che consiste nella possibilits per il creditore a favore del quale &
stata iscritta I'ipoteca, di continuare ad essere garantito anche se I'immobile cam-
bia proprietario. Cio significa, in altre parole, che I'ipoteca “segue” il bene su cui
grava anche quando esso cambia propriefario (ad esempio perché debitore vende
I'immobile su cui & stata iscritta ipofecal.

Quando il debifo & pagato, l'ipofeca non serve pit e si esfingue.

Una volta esfinto il debito, occorre chiedere la cancellazione dell'ipoteca; at
tualmente & lo banca stessa che, enfro 30 giomni dal saldo del mutuo, ne da
comunicazione alla Conservatoria, che prowede ad eseguire questa operazione.
E comunque sempre possibile rivolgersi al notaio affinché sia lui a richiedere la

cancellazione dell'ipoteca.
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3.9 La cessione di fabbricato

Dopo la conclusione della compravendita, il venditore deve comunicare all’Au-
foritas di Pubblica Sicurezza I'avwvenuta consegna dell'immobile al nuovo proprie-
tario.

la comunicazione di cessione di fabbricato viene fatta mediante la compilazio-
ne di un modulo nel quale vanno indicati:

e idati del cedente

e i dati del cessionario

e i dafi dell'unitd immobiliare che viene ceduta, precisando I'indirizzo, il

piano, l'inferno, il numero dei vani che la compongono, il numero degli
accessori e degli ingressi.

Il modulo deve essere presentato al Commissariato locale di Pubblica Sicurez-
za o, se questo non & presente (magari perché I'immobile si frova in una piccola
cittadina) presso |'Ufficio competente del comune. E anche possibile inviarlo tramite
raccomandata con ricevuta di ricevimento. Lla comunicazione deve obbligatorio-
mente essere fatta entro 48 ore dalla consegna dell'immobile, altrimenti si deve

pagare una multa di circa 500,00 euro.
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Tassazione della
compravendita immobiliare

4.1 Le imposte sull’acquisto della casa

L'acquisto di una casa comporta il pagamento di alcune imposte che variano
a seconda della destinazione dell'immobile [prima o seconda casa) e del soggetto
che vende. Come si vedrd nel prossimo capitolo, quando si compra la “prima
casa” & previsto un regime fiscale agevolato che consente di pagare in misura
inferiore rispefto a quanto ordinariomente dovuto.

le imposte a carico dell'acquirente sono: I'imposta di registro, I'imposta ipote-
caria e l'imposta catastale; se 'acquisto avwviene da un'impresa invece che da un
privato, alle suddette imposte deve essere aggiunto il pagamento dell'lva.

la fassazione applicabile ai fini dell'imposta di registro e delle imposte ipoteca-
ria e catastale & streftamente connessa al trattamento Iva.

La cessione di immobili ad uso abitativo & soggetta ad Iva se viene fatta dall'im-
presa che ha costruito o ristrutturato la casa e non sono frascorsi piv di 4 anni dalla
data di ultimazione dei lavori (per I'individuazione di fale data, si ritiene che debba
considerarsi la denuncia di fine lavori presentata all'ufficio tecnico del Comune
competente]. Ualiquota dell'lva, per le abitazioni non “prima casa” e non di lusso

ammonta al 10% per quelle di lusso® al 20%.

Note

¢ Si considerano abitazioni di lusso quelle che hanno le caratteristiche indivi-

duate nel Decrefo Ministeriale 2 agosto 1969.
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L'lva non viene applicata quando il venditore & I'impresa che ha costruito o
ristrutturato I'immobile, ma sono trascorsi piv di 4 anni dalla data di ulimazione dei
lavori, oppure quando il venditore & un soggetto privato.

Alle cessioni soggette ad Iva, I'imposta di registro e le imposfe ipotecaria e
catastale si applicano in misura fissa (168,00 euro), alle cessioni non soggette ad
Iva, le tre imposte si applicano, invece, in misura proporzionale (7% per I'imposta
di registro, 2% per 'ipotecaria e 1% per la catastale).

la legislazione in materia fiscale sulle vendite immobiliari & in continua evolu-
zione, per questo motivo & bene verificarne I'attualitsr consultando il sito dell’Agen-

zia delle Enfrate oppure rivolgendosi al nofaio.

4.2 Il sistema prezzo-valore

la discip|in0 del prezzofvo|ore & sfata inizialmente introdotta con la finanziaria
2006 (legge 23 dicembre 2005, n. 266), ed & sfafa successivamente oggetto
di due modificazioni con il cosiddetfo Decreto Bersani (legge 4 agosto 2006, n.
248) e con la finanziaria 2007 (legge 27 dicembre 2006, n. 2906). Per effetio
di tale normativa la tassazione del trasferimento degli immobili viene calcolata
sulla base del loro valore catastale consentendo, cosi, I'emersione dei valori delle
compravendite. la finalitd della disciplina in questione & quella di rendere piv
trasparente possibile il sistema della contrattazione immobiliare, a fronfe dell’equita
nel relafivo prelievo fiscale. | soggetti coinvolti nella compravendita immobiliare,
a fronte dei vantaggi di questo sistema, sono pertanto disincentivati ad effeftuare
simulazioni del prezzo facendo dichiarazioni finalizzate all’evasione fiscale.

Il sistema del prezzovalore si applica alle cessioni di immobili ad uso abitati-
vo, comprese le relative pertinenze come box e cantine, effettuate a favore di un
privato e indipendentemente che si fratti di prima o di seconda casa. Deve inolire
frattarsi di vendite soggette ad imposta di registro, sono, quindi, escluse le cessioni

soggette ad Iva.
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Come accennato sopra, il meccanismo in questione comporta la possibilita
di assumere come base imponibile per il calcolo delle imposte, il valore catastale
dell'abitazione anziché il corrispettivo pagato dall'acquirente. Quando, invece, la
vendita della casa & soggetta ad Iva, la base imponibile & cosfituita dal prezzo
pativito e dichiarato nell'atio dalle parti e non dal valore catastale.

Il regime del prezzo-valore non & automaticamente applicabile ma si applica
a seguifo di una richiesta che l'acquirente fa al nofaio al momento del rogito, fale
richiesta & opportuno che risulti nella stesura dell'atto di acquisto.

La nuova normativa prevede che nel caso in cui la compravendita sia tassata
sulla base del valore catastale, le tariffe notarili siano ridotte del 30%. La riduzione
non si riferisce soltanto all’onorario, che cosfituisce una singola voce della parcella
del nofaio, ma al suo compenso complessivo.

Il Decrefo Bersani ha integrato la disciplina del prezzo-valore, prevedendo
che sull'atto di compravendita deve comunque essere riportato I'effettivo prezzo
pativito: |'occultamento anche solo parziale del prezzo stabilito dalle parti, impli-
ca |'applicazione dell'imposta sull'intero corrispettivo effeffivamente pagato e di
una sanzione amministrativa “dal cinquanta al cento per cento della differenza tra
I'imposta dovuta e quella gia applicata in base al corrispettivo dichiarato, detratto
I'importo della sanzione eventualmente irrogata”.

Se viene adottato il sistema del prezzovalore e viene dichiarato nell‘atto il reale
corrispettivo della vendita, non vengono effettuati gli accertamenti delle imposte sui
redditi e non assume rilevanza per la determinazione del reddito tassabile, la spesa
sosfenuta per comprare |'immobile.

la legge prevede che nel rogito le parti debbano inserire una dichiarazione

sostitutiva di atto di notorietd” confenente I'indicazione analitica delle modalite di

Note

7 la dichiarazione sostitutiva di affo di noforietd & un documento softoscritto
dall'inferessato in cui egli dichiara stati, qualita personali o fatti che riguardino se

stesso o altri soggetti. 39
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pagomento, con la descrizione dei mezzi utilizzati (assegni, bonifici ecc.). A titolo
di esempio, per I'assegno deve essere indicato il soggetto emittente, la banca
frattaria, il numero e la data di emissione, I'importo ed il soggetfto beneficiario.
Nell'affo di noforietd devono essere specificati anche tutti i pagamenti effettuati
prima dell’atto definitivo (caparre o acconti). In caso di dichiarazioni omesse, false
o incomplete, olire alla sanzione penale che prevede la reclusione fino a 2 anni, si
applica una sanzione amministrativa che va dai 500,00 euro ai 10.000,00 euro

ed, inolire, i beni trasferiti sono assoggettati ad accertamento di valore.
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Agevolazioni “prima casa”

5.1 I requisiti necessari per fruire delle agevolazioni “prima casa”

Quando si acquista la “prima casa” sono previste delle agevolazioni che con-
sisfono nel pagamento dell'imposta di registro, con aliquota del 3% invece che del
7% e nell'applicazione delle imposte ipotecaria e catasfale sempre in misura fissa
(168,00 euro]. Inolire, se I'immobile viene acquistato da un'impresa, I'lva viene
pagata al 4%.

Per poter fruire di queste agevolazioni, devono essere soddisfatti deferminati
requisiti relafivi alla natura e all’'ubicazione dell'immobile nonché alle condizioni
soggettive dell'acquirente.

Per quanto riguarda I'immobile:

® deve essere un'abitazione non di lusso

* deve essere situato nel comune in cui |'acquirente abbia o sfabilisca entro

18 mesi dall'acquisto la propria residenza o, se diverso, in quello in cui
egli svolge la propria affivita owvero nel comune in cui ha sede o esercita
I'attivita il datore di lavoro da cui dipende |'acquirente che si sia trasferito
all'estero per motivi di lavoro. Nel caso in cui I'acquirente sia un cittadino
italiano residente all'estero, I'immobile pud essere acquistato come prima
casa in qualsiasi comune del ferritorio italiano.

Vengono qudlificati di lusso, e dunque non possono essere acquistati con le
agevolazioni “prima casa”, gli immobili aventi le caratteristiche indicate nel Decre-
fo Ministeriale 2 agosto 1969. Ad esempio, sono considerate di lusso le abitazioni
unifamiliari dotate di piscina di almeno 80 mq di superficie o campi da tennis e
le singole unitar immobiliari aventi superficie ufile complessiva superiore a 240 mq

lesclusi i balconi, le terrazze, le cantine, le soffitte, le scale e posto macchine).
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Per poter fruire dei benefici “prima casa”, I'acquirente deve dichiarare:

di non essere titolare, esclusivo o in comunione con il coniuge, di diritti di
proprietd, usufrutto, uso e abitazione di alira casa di abitazione nel territo-
rio del comune dove si trova |'immobile oggetto dell'acquisto

di non essere titolare, neppure per quote, anche in regime di comunione
legale, su tuto il terriforio nazionale di diritti di proprieta, usufrutto, uso,
abitazione e nuda proprietd su alira casa di abitazione acquistata dallo
stesso soggetto o dal coniuge, usufruendo delle agevolazioni per 'acquisto

della prima casa.

Qualora siano presenti i suddetti requisifi, il regime agevolato viene applicato

a futti i soggetti indipendentemente dalla loro nazionalita.

['Ufficio dell’Agenzia delle Entrate territorialmente competente puo verificare la

sussistenza dei requisiti “prima casa” enfro il fermine massimo di 3 anni.

Coloro che infendono usufruire delle agevolazioni fiscali per I'acquisto della

\ v ichi i ito.
prima casa” devono dichiararlo espressamente al notaio al momento del rogito

5.2 la decadenza dalle agevolazioni

L'acquirente perde i benefici della tassazione agevolata nei seguenti casi:

* quando le dichiarazioni rese nell'afio di acquisto sono false

® quando vende I'immobile prima che siano trascorsi 5 anni dalla data di

acquisto, a meno che, entro 1 anno dall'alienazione dell'immobile acqui-
stato con i benefici "prima casa”, egli acquisti un aliro immobile da adi-
bire a propria abitazione principale (in quesfo caso, come si chiarira nel
paragrafo che segue, la normativa riconosce al contribuente un credito

d'impostal.
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In caso di decadenza dalle agevolazioni, I'Ufficio dell’Agenzia delle Entrate
presso cui sono stati registrati gli afti recupera la differenza tra |'imposta ordinaria e
quanto gia corrisposto dall'acquirente. Viene anche irrogata una sanzione ammini-

strativa pari al 30% del suddetto importo, olire agli inferessi di mora.

5.3 Il credito d'imposta

Per sosfenere il mercafo immobiliare e per andare inconfro a sopravvenute
necessita ed esigenze di cambiamento da parte degli acquirenti e al fine di non
perdere le agevolazioni relative all’acquisto della “prima casa”, la legge concede
a coloro che vendono I'immobile per il quale, al momento dell'acquisto, hanno
fruito delle agevolazioni previste per la “prima casa”, un credito d'imposta se ac-
quistano, enfro 1 anno dalla vendita, un‘alira abitazione non di lusso. Tale credito
spefta ai soggetti che non sono decaduti dal beneficio “prima casa” i quali posso-
no cosl defrarre I'ammontare dell'imposta pagata per il primo acquisto da quella
che deve pagarsi per il secondo acquisto. Il credito, infatti, & pari all'ammontare
dell'imposta di registro o dell'lva corrisposta in relazione al primo acquisto age-
volafo. In ogni caso esso non pud essere superiore all'imposta di registro o all'lva
dovuta per il secondo acquisto.

Chi intende fruire del credito d'imposta deve manifestare la propria volontd
davanti al notaio e fame apposita dichiarazione nell’atto di acquisto del nuovo
immobile. Il contribuente deve inoltre specificore se intende o meno utilizzarlo in
detrazione dall'imposta di registro dovuta per lo stesso atto.

Olire all'ipotesi in cui il confribuente sia decaduto dai benefici “prima casa” in
relazione all'acquisto precedente, il credito d'imposta non spetta nei seguenti casi:

* se il contribuente ha comprafo il precedente immobile con aliquota ordino-

ria, ciog senza usufruire delle agevolazione “prima casa”
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® se il nuovo immobile non ha i requisiti “prima casa”
® se I'immobile & pervenuto al contribuente per successione o donazione, a

meno che sul trasferimento siano state pagate le relative imposte.



Capitolo VI

Responsabilita e garanzie
cui e tenuto il venditore

6.1 Gli obblighi del venditore e le relative garanzie

Olire a dover consegnare |'immobile, nei modi e tempi previsti dal confratto,
nello stato in cui si trovava al momento della vendito, il venditore garantisce che
esso sia esente da vizi, cioé imperfezioni che rendano I'abitazione inidonea all’'uso
cui & destinata o ne diminuiscano sensibilmente il valore. L'unite immobiliare deve
possedere le qualitt promesse dal venditore e comunque tutte quelle essenziali per
I'uso che I'acquirente ne deve fare. Gli eventuali difetti rilevano qualora abbiano
una natura fale da rendere I'immobile inadatto all’utilizzo o da svalutarlo in maniera
rilevante, come succede, ad esempio, nel caso in cui il feffo perda acqua.

la legge esclude la garanzia se, quando & stato firmato il contratto, il compra-
fore conosceva i vizi o se questi erano facilmente riconoscibili. In altre parole, il
venditore non & tenuto a prestare la garanzia quando, per esempio, al momento
dell'acquisto erano presenti macchie sui muri significative di difetti delle tubature
che il compratore avrebbe potuto facilmente constatare. Questa limitazione, pero,
non si applica nell'ipotesi in cui il venditore abbia esplicitamente negato |'esistenza
del difetto.

In presenza di vizi dell'immobile, il compratore pud scegliere fra due possibili-
fa: pud, infatti chiedere la risoluzione del contratio, oppure una proporzionale ridu-
zione del prezzo. Nel primo caso si ha lo scioglimento del confratto: il venditore
deve restituire il prezzo e rimborsare al compratore le spese e i pagamenti sosfenuti
per la vendita, mentre 'acquirente & tenuto a restituire I'immobile. E bene sottoline-
are che quest'ullimo pud oftenere la risoluzione del contratto a condizione che il

difefio di qualita vada olire i limiti di folleranza stabiliti dagli usi. Nel secondo caso
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il confratto tra le parti rimane in vita ma il compratore pud chiedere al venditore
la restituzione di una parte del prezzo, qualora esso sia stato inferamente pagato,
alfrimenti pud offenere uno sconto su quanto sarebbe tenuto a versare.

Il venditore ha inolire I'obbligo di risarcire all'acquirente i danni derivanti dai
vizi. Mentre per la risoluzione del contratio o la riduzione del prezzo & irmilevante
la colpa del venditore, per oftenere il risarcimento dei danni &, invece, necessario
provare |'esistenza della colpa. Supponiamo, ad esempio, che un difetto strutturale
dell'immobile provochi delle predite d'acqua. Mentre il compratore potrd senz'altro
chiedere una riduzione del prezzo o, se il difetto & grave, la risoluzione del con-
tratfo, se intende oftenere il risarcimento dei danni ulteriori (come i danni arrecati al
mobilio) egli dovra provare che il venditore era consapevole del difefio o avrebbe
dovuto esserlo. Quest'ultimo, per evitare di risarcire i danni subiti dal compratore,
deve dimostrare che involontariamente e non per mancanza di diligenza, non
era a conoscenza dei vizi dell'immobile. Il risarcimento riguarda i danni relativi al
mancato o parziale ufilizzo della casa e le spese necessarie per |'eliminazione dei
vizi accertati.

Tra le garanzie che deve prestare il venditore rientra anche la garanzia dall'evi-
zione. Si parla di evizione quando il compratore viene privato dei suoi diriffi sullim-
mobile a seguito di una decisione del giudice che dichiari un difetto di titolarita
del vendifore, a fronte dell'accertamento della proprieta o di altro diritto di un ferzo
sulla casa oggetto di compravendita. Pud, infatti, accadere che I'immobile in realia
appartenga a persona diversa dal venditore e che vuole rivendicare i propri diritti.
Se 'azione da questi promossa viene accolta dal giudice, il compratore si vedra
portare via il bene.

Occorre distinguere fre fipi di situazioni:

® in caso di evizione fofale (che si verifica quando I'immobile & inferamente

di proprieta alirui), il compratore pud proporre azione di risoluzione del
confratto e chiedere che il venditore sia condannato alla resfituzione del

prezzo a al risarcimento dei danni



Responsabilita e garanzie cui e tenuto il venditore

in caso di evizione parziale (che si verifica quando solo una parte dell'im-
mobile & di proprieta altrui), se il compratore, al momento della conclusione
del confratto, avrebbe comunque acquistato I'abitazione nonostante fosse
a conoscenza che non avrebbe potuto godere interamente della proprietd,
pud chiedere la riduzione del prezzo e il risarcimento del danno. Se, in-
vece, il compratore non avrebbe acquistato la casa pud chiedere, oltre al
risarcimento del danno, la risoluzione del contratio. Se, ad esempio, una
minima parte del giardino di casa appartiene ad un terzo, & verosimile che
il compratore avrebbe acquistato ugualmente I'immobile, cosa che proba-
bilmente non avrebbe faffo se, invece, il ferzo fosse proprietario dell'infero
giardino

in caso di evizione limitativa (che si verifica qualora terze persone vantino
sull'immobile diritti reali minori quali, ad esempio, I'usufrutio), si applica la

disciplina prevista per I'evizione parziale.
p p p p

la garanzia, quale sirumento di tutela, & prevista nell'inferesse del compratore:

egli pud anche rinunciarvi o accontentarsi di una garanzia minore. la legge, infatti,

ammette che le parti possano modificare o escludere la garanzia mediante I'inse-

rimento di un’apposita clausola nel contratto di compravendita oppure con un ap-

posito confratto stipulato successivamente. Bisogna, pero, fare molta attenzione ad

inserire nel contratio clausole che in qualche modo limitano le garanzie dovute dal

venditore perché il compratore pud comunque pretendere la resfituzione del prezzo

ed il rimborso delle spese, ma non riesce a farsi risarcire gli eventuali danni subiti.

In presenza di tali clausole & dunque consigliabile chiedere il parere di un

professionista al fine di comprendeme la portata ed evitare eventuali spiacevoli

sorprese.
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6.2 | termini e le condizioni per 'azione

Se I'unita immobiliare presenta dei vizi, il compratore deve farlo presente entro
un fermine piuttosto breve: egli, infatti, perde il diritto di garanzia se non denuncia
i vizi al venditore entro 8 giorni dalla scoperta. Per scoperta del vizio si infende il
momento in cui |'acquirente sia cerfo della sua esistenza, non essendo sufficiente
il semplice sospetto.

Se il venditore riconosce |'esistenza dei vizi o se li ha occultati, cioé nascosti,
non & necessaria la denuncia.

In ogni caso, I'azione per offenere la risoluzione del confratto, la riduzione
del prezzo e il risarcimento del danno deve essere proposta enfro 1 anno dalla

consegna dell'immobile.



Capitolo VI

Alcune ipotesi particolanri
di compravendita

7.1 l'acquisto della nuda proprieta

Il diritto di usufrutto & un diritto su una cosa che comporta la facolid per il titolare
di poterla ufilizzare e di poterne ricavare i frutti, come se fosse il proprietario, con
i soli limiti di non danneggiarla e di non alteramne la desfinazione economica (ad
esempio, 'usufruttuario non puo trasformare una casa di abitazione in uno sfudio
professionale). L'usufrutio ha una durata necessariamente limitata nel fempo; in ogni
caso esso si estingue con la morte del fitolare®. Quando su un immobile & cosfituito
un diritto di usufrutio, i diritti del proprietario sono compressi; il proprietario in pra-
fica non ha piv alcun diritto di godimento sul bene fino all'estinzione dell'usufrutto.
Per definire questa condizione si parla di nuda proprieta. Quando l'usufrutio si
estingue la nuda proprieta si trasforma in proprietd piena: la piena disponibilita
dell'immobile passa, quindi, al proprietario, senza dover stipulare ulteriori atti.

L'usufrutio pud essere costituito in modi diversi, ad esempio un soggetto potreb-
be, con festamento, lasciare 'usufrutio della casa alla sorella e la nuda proprietd
al figlio.

A noi interessa la prassi che si sta affermando sempre di piv, per cui un sog-
getfo decide di vendere la sola nuda propriefd della propria abitazione mantenen-

done l'usufrutto.

Note

& E possibile che |'usufrutio sia creato per un tempo piv breve rispetio a quello
della vita dell'usufruttuario (ad esempio per 20 anni). Anche in questo caso esso

si estingue comunque con la morte qualora infervenga prima della scadenza del

termine. 49
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Con questa operazione, viene diviso in due parti il diritto di piena propriefd
immobiliare: da un lato si ha la nuda proprieta e dall‘altro I'usufrutio. La prima
viene venduta all'acquirente mentre il venditore mantiene I'usufrutio dell’abitazione;
in alire parole, chi compra la nuda proprietd lascia I'immobile nella disponibilita
di chi lo vende.

Entrambe le parti (usufruttuario e nudo proprietario) hanno dei vantaggi in quan-
fo |'operazione consente a chi compra |'immobile di avere uno sconto sul prezzo di
mercato che varia tra il 20 ed il 50%, mentre chi mantiene |'usufrutio pud continuare
ad abitare nella casa oggetto dell'operazione per tutta la durata della sua vita o
fino alla scadenza del termine eventualmente stabilito.

| casi in cui si utilizza frequentemente questa possibilita si verificano quando
persone anziane vogliono assicurarsi del denaro per vivere piv serenamente senza
privarsi della possibilita di confinuare a vivere nella propria casa, oppure quando
i genifori acquistano la nuda propriefd di un appartamento allo scopo di adibirlo,
in un secondo fempo, ad abitazione dei figli.

La legge divide fra le parti gli oneri legati alla conservazione e alla manutenzio-
ne dell'immobile, nonché i carichi fiscali. Per quanto riguarda il nudo proprietario,
egli deve sostenere le spese per le riparazioni straordinarie dell'immobile (come
quelle necessarie ad assicurare la stabilita dei muri maestri e delle volte, la sostitu-
zione delle travi, il rinnovamento dei fetti, solai, scale o muri di sosfegnol e pagare
le imposte che gravano sulla proprieta. All'usufruttuario, invece, speftano le spese
per 'ordinaria manutenzione dell'abitazione e le imposte che gravano sul reddito,
quindi I'lrpef sulla rendita catastale dell'immobile e I'lci, cioé I'imposta comunale
sugli immobili. Durante I'usufrutio, chi gode del relativo diritto deve, inolire, corri-
spondere al nudo proprietario 'interesse legale, nella misura stabilita dalla legge,
delle spese sosfenute per le riparazioni straordinarie. Se il nudo propriefario non si
fa carico delle suddette riparazioni, oppure ne ritarda |'esecuzione senza alcuna
giustificazione, |'usufruttuario pud provvedere personalmente, facendosi successiva-

mente rimborsare dal propriefario le spese sosfenute.
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Qualora I'immobile sia situato in un condominio, in sede di assemblea condo-
miniale & riconosciuto diritto di voto all'usufruttuario nelle discussioni relative all'ordi-
naria amministrazione ed al godimento delle cose comuni; per le deliberazioni che
riguardano opere di manutenzione straordinaria, il diritto di voto spetta, invece, al
nudo proprietario.

All'usufruttuario viene anche riconosciuto il potere di concedere in locazione
I'immobile (cioce offittarlo a ferzi), in questo caso il nudo proprietario corre il rischio
di trovarsi, alla morte dell'usufruttuario, uno scomodo inquilino che, in virty di un
valido confratio di locazione, ha pieno dirito di continuare ad abitare nell'immo-
bile. Per evitare questa situazione si consiglia di concordare con il venditore, al
momento dell’acquisto della nuda proprietd, I'obbligo di comunicare ['intfenzione
di concedere I'immobile in locazione, con conseguente possibilita del nudo pro-
priefario di esercitare un diritto di prelazione. In alire parole si puo prevedere nel
contratto che se |'usufruttuario decida di dare in locazione I'immobile ad un terzo,
egli debba prima offrirlo, alle stesse condizioni, al nudo proprietario.

Come accennato, |'acquisto della nuda proprietd comporta una riduzione sul
prezzo dell'immobile; lo “sconto” dipende da una serie di fattori fra i quali hanno
molta influenza l'etd e le condizioni di solute del venditore. Se questi & molto
anziano lo “sconto” sard minore perché il nudo propriefario avra una maggiore
probabilitd di recuperare in breve fempo la piena disponibilita dell'immobile. In
alternativa al pagamento di una somma di denaro predeterminata, chi acquista
la nuda proprieta pud impegnarsi a versare al venditore una rendita vitalizia che
consisfe in una prestazione periodica di denaro per tutto la durata della vita del
venditore.

Per quanto riguarda la tassazione, la base imponibile per il calcolo delle im-
poste sull'atio di compravendita, & cosfituita dalla nuda proprieta (risultante dalla
differenza tra il valore della piena proprieta e quello dell'usufrutio). | valori del
diritio di usufrutto e della nuda proprieta dell'immobile variano a seconda dell'eta

del venditore.
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Anche in questo fipo di vendita, I'acquirente pud usufruire delle agevolazioni
fiscali previste per I'acquisto della “prima casa”.

Nella tabella che segue sono riportati i coefficienti per la deferminazione del
diritto di usufrutto, come fissati dal decrefo del ministero dell'economia e delle
finanze 23 dicembre 2009 in vigore dal 1° gennaio 2010, ai fini del calcolo
delle imposte.

(E opportuno verificare che i dati che seguono non siano, nel tempo, oggetto
di modifica legislatival.

La tabella vale solo a determinare il valore di usufrutio e nuda proprieta ai fini
del calcolo delle imposte; la fissazione del prezzo per |'acquisto della nuda pro-

priefd & comunque rimessa al libero accordo delle parti.

Eta usufruttuario  Coefficiente Valore Valore della nuda
dell’vsufrutto % proprieta %
da0a20 95 95 5
da21a30 90 90 10
da31a40 85 85 15
da 41 a45 80 80 20
da46a50 75 75 25
da51a53 70 70 30
da54a56 65 65 35
da57a 60 60 60 40
da6labl3 55 55 45
da 64 a 66 50 50 50
da 67 a 69 45 45 55
da70a72 40 40 60
da73a75 35 35 65
da76a78 30 30 70
da79082 25 25 75
da83a86 20 20 80
da 87092 15 15 85
da93a99 10 10 90
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7.2 l'acquisto in cooperativa (cenni)

le cooperative edilizie sono delle societd senza scopo di lucro, che hanno
come scopo la costruzione o |'acquisto di abitazioni desfinate ai propri soci.

Comprare casa in cooperativa pud essere vantaggioso per chi non ha grandi
disponibilita economiche perché il prezzo al metro quadro degli immobili messi in
vendita dalle cooperative non pud superare un fetfo massimo fissato dal Cer (Co-
mitato per I'Edilizia Residenziale). Spesso le cooperative usufruiscono del credito
edilizio agevolato rilasciato dalla Regione. In questo caso, per potere usufruire dei
benefici, bisogna essere in possesso di certi requisiti quali la residenza nel comune
in cui si trova I'immobile e un reddito rientrante in deferminate fasce prestabilite. La
presenza dei requisiti necessari permette di concorrere alla graduatoria per 'ag-
giudicazione della casa costruita dalla cooperativa. Per diventame soci occorre
versare, al momento dell'iscrizione, una somma di denaro, che normalmente &
piutosto bassa, e pagare annualmente una quota altrettanto bassa.

Prima dell'iscrizione & bene valutare affentamente la seriefd della cooperativa,
informandosi su eventuali lavori svolti precedentemente e verificando che sia iscritia
alle associozioni di categoria e che sia presente nell’Albo nazionale delle coo-
perative edilizie di abitazione, al quale devono essere iscritte le cooperative che
intendono awvalersi dei contributi pubblici previsti per il settore edilizio.

Esistono due tipi di cooperative:

® e cooperative a proprietd indivisa, che assegnano al socio il godimento a

tfempo indeterminato di un immobile. | soci contribuiscono personalmente
alla costruzione degli alloggi, sia affraverso il versamento della quota so-
ciale che affraverso eventuali ulteriori contributi. Limmobile cosi realizzato &
di proprieta della cooperativa ed il socio ha un diritio di ufilizzarlo. Il socio
dovra versare un canone di godimento (cioé una sorta di affitto) indicato

nel regolamento della cooperativa
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® e cooperative a proprietd divisa, che assegnano ai soci la piena proprie-

t& di un immobile mediante un regolare atfo nofarile. Anche in tal caso i

soci contribuiscono alla realizzazione dell'immobile mediante il versamen-

to della quota sociale ed eventudli alire elargizioni. Una volta realizzato

I'immobile il socio potra acquistare il suo appartamento (ad un prezzo

inferiore rispetto a quelli normalmente applicati sul mercato) e ne diventerd
propriefario esclusivo.

Ai nuovi soci di cooperative si consiglia di non non firmare nessuna carta e non

versare alcuna somma di denaro prima di aver valutato atfentamente gli atti, come

lo statuto, |'atto costitutivo ed il regolamento della cooperativa.

7.3 l'edilizia convenzionata

L'edilizia convenzionata & una particolare forma di edilizia residenziale ba-
sata su una convenzione sfipulata fra il Comune e soggetti privati come imprese
costrutirici o cooperative, al fine di permettere alle famiglie con un reddito basso
di accedere al mercato immobiliare. L'obiettivo & quello di desfinare cerfe aree
originariamente di proprieta degli entfi pubblici all'edificazione di immobili, con
carafteristiche prefissate, desfinati ad essere rivenduti a prezzi calmierati (ridofti di
circa il 20-40% rispetio al prezzo di mercato).

Al momento della cessione delle aree destinate allo scopo di cui sopra, il
Comune sfipula un accordo con i soggetti privati in cui sono prestabiliti sia i criteri
economici per individuare il prezzo a cui dovranno essere venduti gli immobili,
sia i requisiti che devono avere gli acquirenti. Riguardo a quest'ultimo aspetto, i
potenziali beneficiari dovranno:

* avere un reddito non superiore a quanto stabilito per convenzione

® essere residenti nella regione in cui si richiede |'abitazione
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® non essere in possesso di aliri immobili nella provincia di riferimento o in

comuni confinanti

® non aver gid beneficiato di alloggi convenzionati.

Chi compra un immobile in edilizia convenzionata deve sapere che sono previ-
sti anche dei vincoli: in particolare, I'abitazione non pud essere venduta o affitiata
per un certo periodo di tempo, solitamente per i 5 anni successivi all'acquisto;
mentre per i 20 anni successivi non & possibile rivendere la casa ad un prezzo

superiore rispetto a quello pagato per 'acquisto.
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Normativa di riferimento

Allegato A

Codice Civile

Artt. 1001

Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.
Art.

1351.
1385.
1386.
1470.
1476.
1480.
1483.
1486.
1488.
1490.
1491
1492.
1493.
1494.
1495.
1537.
1538.

ss. Usufrutio

Confratio preliminare

Caparra confirmatoria

Caparra penitenziale

Nozione (vendita)

Obbligazioni principali del venditore

Vendita di cosa parzialmente altrui

Evizione tofale della cosa

Meodificazione o esclusione convenzionale della garanzia
Effetti dell'esclusione della garanzia

Garanzia per i vizi della cosa venduta

. Esclusione della garanzia

Effetti della garanzia

Effetti della risoluzione del contratto
Risarcimento del danno

Termini e condizioni per |'azione
Vendita a misura

Vendita a corpo

2645-bis. Trascrizione dei confratti preliminari

2932.

Esecuzione specifica dell'obbligo di concludere un contratio
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Disposizioni di attuazione Codice Civile

Art. 63. Per la riscossione dei contributi in base allo stato di ripartizione appro-
vato dall'assemblea, I'amministratore puo offenere decrefo di ingiunzione immedia-
tamente esecutivo, nonostante opposizione.

Chi subentra nei diritti di un condomino & obbligato, solidalmente con questo,
al pagamento dei confributi relativi all’'anno in corso e a quello precedente.

In caso di mora nel pagamento dei contributi, che si sia profratta per un seme-
stre, |'amministratore, se il regolamento di condominio ne contiene |'autorizzazio-
ne, pud sospendere al condominio moroso I'utilizzazione dei servizi comuni che

sono suscettibili di godimento separato.

Decreto Ministeriale 2 agosto 1969. “Caratteristiche delle abitazioni di lusso”.

Decreto del Presidente della Repubblica 380/2001. “Testo unico delle di-

sposizioni legislative e regolamentari in materia edilizia”.

Decreto Legislativo 19 agosto 2005, n. 192. "Attuazione della direftiva
2002/91/CE relativa ol rendimento energetico nell’edilizia”.

Legge 23 dicembre 2005, n. 266. "Disposizioni per la formazione del bilan-

cio annuale e pluriennale dello Stafo (legge finanziaria 2006)".

Legge 4 agosto 2006, n. 248. "Conversione in legge, con modificazioni, del
decretolegge 4 luglio 2006, n. 223, recante disposizioni urgenti per il rilancio
economico e sociale, per il confenimento e la razionalizzazione della spesa pub-

blica, nonché interventi in materia di entrate e di contrasto all'evasione fiscale”.



Normativa di riferimento

Legge 27 dicembre 2006, n. 296. "Disposizioni per la formazione del bilan-

cio annuale e pluriennale dello Stafo (legge finanziaria 2007)".

Decreto Legislativo 29 dicembre 2006, n. 311. “Disposizioni correftive ed in-

tegrafive al decrefo legislativo 19 agosto 2005, n. 192, recante attuazione della

direftiva 2002/91/CE, relativa al rendimento energefico nell'edilizia”

Legge Regionale 28 maggio 2007, n. 13. “Disposizioni in materia di rendi-

mento energetico nell'edilizia”.

Decreto del Ministero dello Sviluppo Economico 22 gennaio 2008, n. 37.

"Regolamento concemente I'attuazione dell'articolo 1 1-quaterdecies, comma 13,

lettera a) della legge n. 248 del 2 dicembre 2005, recante riordino delle disposi-

zioni in materia di attivita di insfallazione degli impianti all'interno degli edifici”.

Deliberazione della Giunta Regionale 4 agosto 2009, n. 43-11965. "Di-

sposizioni aftuative in materia di certificazione energetica degli edifici”.

Decreto Legge 31 maggio 2010, n. 78 (converfifo nella Legge 30 luglio

2010, n. 122). "Misure urgenti in materia di stabilizzazione finanziaria e di com-

petitivitd economica”.
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