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#2 — la compravendita immobiliare

Obiettivi della guida |

Dalla decisione di vendita alla effettiva conclusione della transazione
immobiliare spesso trascorrono diversi mesi. In fase di definizione
dell'offerta di vendita & bene considerare, oltre agli aspetti puramente
discrezionali (quali il prezzo di vendita, I'eventuale margine di trattativa, i
tempi auspicati per la conclusione della vendita, I'eventuale richiesta di
supporto da parte di professionisti qualificati) gli aspetti legali e fiscali
entro cui potersi/doversi muovere.

Sul nostro sito web nella sezione “Utilita” potrete trovare altre guide e
strumenti che potranno aiutarvi nelle scelte e nell'approccio verso le vostre
attivita immobiliari.
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#2 — la compravendita immobiliare

Diritti ed obblighi del venditore e del compratore

Dalla compravendita a carico del venditore deriva innanzitutto
I'obbligazione principale di consegnare la cosa venduta al compratore e,
per quest'ultimo, quella di pagarne il prezzo concordato. Diversamente
da quanto ci si immagina, si diventa proprietari di un immobile non
quando si paga il prezzo o quando vengono consegnate le chiavi, ma
quando il contratto & regolarmente concluso. Per la vendita di un
immobile cio accade se il contratto e redatto in forma scritta, firmato
ed & completo, ciog"indica senza possibilita di dubbi sia il prezzo, sia
I'immobile, sia gli altri

el che non é scritto nel contratto, magari
perché pattuito afvoce, non ha alcu
Inoltre, tramitef’il notaio gli atti relativi “agli immobili devono essere
trascritti peressere riportati nei registri im iari dove si annotano le
proprieta dégli immobili. E' attraverso g i, tenuti presso le
Agenzie délle Entrate — Ufficio Pubblicita
che si risale

Il catasto i

I'appartenenza degli immg
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#2 — la compravendita immobiliare

Il ruolo del notaio

Con il suo intervento, il notaio, si pone in situazione di imparzialita
rispetto al venditore ed all'acquirente, garantisce tanto I'uno che l'altro.

Prima di tutto il notaio controlla che il bene immobile oggetto della
compravendita possa essere negoziato. Poi controlla che chi vende
I'immobile abbia il titolo per poter esser considerato proprietario! Poi
ancora, controlla che sullimmobile non gravino ipoteche o altre formalita
pregiudizievoli. Controlla anche, documentalmente, che I'immobile sia in

regola sotto il profilomedilizio. La legge infatti impedisce o limita la
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Il ruolo dell’agente immobiliare

La ricerca di un acquirente per I'immobile da vendere, magari al prezzo
sperato, non €& sempre facile, cosi come non sempre ¢ facile trovare,
un'adeguata sistemazione abitativa, incalzati dalla fretta.

La figura dell’agente immobiliare non & presente in ogni compravendita
immobiliare.

Le Agenzie immobiliari mettono in relazione due o piu parti (la domanda
e l'offerta) per la conclusione di un affare, senza pero essere legate ad
alcuna di esse d

apporti di collaborazione, di dipendenza o di

rappresentanza. Se'l'affare @sgoncluso per effetto del suo intervento,
I'agente ha dirittgfalla provvigione.
Per svolgere I'agttivita di intermediazione &ggcessario essere iscritti nel
ruolo Agenti presso la Camera di Commercio

Quasi sempfe |'agente immobiliare, oltre a ione vera e propria,

te Notaio)
la trattative tra venditore e co

venditore — compre enti, perdite di
tempo, costi evitabili (es. Notaio per atto non fattibile) ed eventuali
contenziosi. A differenza del Notaio che effettua le verifiche documentali,
I'agente ha la possibilita di verificare lo stato di fatto dell'immobile
oggetto di compravendita e quindi la rispondenza dello stesso alle

risultanze urbanistiche e catastali.
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#2 — |la compravendita immobiliare

La proposta di acquisto irrevocabile e l’'accettazione

La proposta di acquisto, se irrevocabile, obbliga a concludere il contratto.
La proposta deve contenere |'oggetto della compravendita, il prezzo,
eventuali altre condizioni ed un termine di scadenza oltre il quale la
proposta perde di efficacia.

L'indicazione "irrevocabile”, impedisce di cambiare idea prima della
scadenza del termine indicato senza doverne pagare gli effetti economici:
perdita caparra se a sottrarsi € il promissario acquirente, pagamento del
di eventuali danni se invece a sottrarsi & il

doppio della capar
promittente venditg
Attenzione! Nel

aso in cui il ditore firmi per accettazione, la

proposta di acquisto accettata diviene un*gro e proprio preliminare.
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#2 — la compravendita immobiliare

Il preliminare di compravendita

Sia chiaro che non & necessario, per vendere o acquistare un immobile,
per forza, stipulare un contratto preliminare.

Il preliminare (chiamato anche compromesso) € un vero contratto in cui
le parti s'impegnano reciprocamente ad addivenire al rogito. Esso
contiene oltre al prezzo anche tutti i patti accessori relativi alla vendita: si
badi, con il preliminare non si acquista nulla ma solo si promette di
vendere e di comprare nel futuro. Chi, dopo il preliminare, non intende

Il preliminare plid essere concluso con s ra privata semplice, o per

atto notarile (in questi caso & anche trascritto

Il preliminafe deve essere necessariamente va registrato per

forza ento 20 giorni dalla sottoscrizione. S¢ atto notarile, vi

provvede il notaio entro 30 giorni.
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Differenze fra Preliminare privato e notarile

Preliminare “privato”
L'atto Preliminare “privato” impegna le parti che lo hanno firmato, ma

non puo essere fatto valere nei confronti dei terzi. Cio significa che di
fatto l'immobile pud essere venduto a terzi nonostante il contratto,
sebbene si tratti di comportamento illegittimo che comporta la necessita
di risarcire i danni. Ancora: i creditori del proprietario possono pignorare

il bene o iscrivere ipoteca, se questo non paga i propri debiti, senza che

di verificare le anagrafiche
preliminare: piu e

e termine’e

Preliminare notarile

Nel preliminare “dal Notaio” la redazione é fatta appunto davanti ad un
Notaio e presenta notevoli garanzie in piu rispetto al preliminare
“privato”. Il preliminare notarile viene registrato e trascritto,
acquistando cosi |'opponibilita verso i terzi. Cio significa che il
promittente venditore non puo vendere a nessun altro I'immobile; inoltre
eventuali ipoteche, pignoramenti ecc., che possono colpire I'immobile

Punto Immobiliare — Cso Umberto I, 83 72100 Brindisi



#2 — la compravendita immobiliare

successivamente non avranno nessun effetto a danno del promissario
acquirente.

Nel caso di mancata esecuzione del preliminare per volonta del
promittente venditore, il promissario acquirente ha a suo favore un
privilegio speciale: puo far vendere I'immobile all'asta per recuperare
quanto versato, proprio come se avesse un'ipoteca a suo favore.

In aggiunta le firme sono autenticate dal Notaio quindi nessuno puo
disconoscerle; pertanto € molto piu agevole far valere i propri diritti
davanti al Giudice in gaso di lite/contenzioso.

Per questi motivi i mente opportuno il preliminare notarile di

vendita, specie q @bbligo di versare somme ingenti di
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#2 — |la compravendita immobiliare

Il rogito notarile & l'atto con il quale avviene il trasferimento della

proprieta in capo all'acquirente. E' errato ritenere che la casa sia
“comprata” al momento del preliminare! Con il contratto preliminare di
compravendita, lasciando stare alcune distinzioni legali, le parti
normalmente si impegnano rispettivamente a vendere e ad acquistare un
certo immobile: quindi il contenuto del preliminare sono solo degli
obblighi. Con il rogito, invece, si realizza il momento traslativo della
proprieta: la propri assa dal venditore al compratore con tutte le
relative consegue e fiscali.

10
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#2 — la compravendita immobiliare

Documenti necessari per la compravendita

Per tutti i contraenti:

e documenti d'identita

¢ permesso di soggiorno per i soli cittadini extracomunitari

« codice fiscale

o certificato di liberta di stato o estratto per riassunto dell'atto di
matrimonio per la verifica del regime patrimoniale di coniugi, spesso
indispensabile per una corretta intestazione dei beni

Per 'immobile:
e atto di proveniefiza (con “eui_l'immobile & stato acquistato, oppure

denuncia di

liccessione) per ificare pattuizioni particolari da

e planimetria obili come
allo stato

amobili  in difetto di
a.dell'atto)
o |'att energetica A i
Per quanto conce ati gli estremi dei
mezzi di pagamento (assegni, bonifici) con cui e stato pagato il prezzo e,
se del caso, la provvigione.

Le norme antiriciclaggio impongono di dichiarare in atto con quale
modalita & stato pagato il prezzo, non solo il saldo pagato al rogito, ma
anche tutti gli acconti. Il Notaio e I'agente immobiliare sono tenuti ad
informarsi sulla fonti finanziarie dell'acquirente.

E' buona norma fare fotocopia di tutti gli assegni che si consegnano al
venditore ed alla agenzia, assegni che dovranno essere compilati in tutte

11
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#2 — |la compravendita immobiliare

le loro parti. Gli assegni di importo superiore a 1.000€ devono recare la
clausola "non trasferibile”.

12
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E’ sbagliato ritenere che si e esenti da accertamento dell’Agenzia delle

Entrate dichiarando un prezzo inferiore a quello realmente negoziato
purche esso superi il valore catastale. Oggi, infatti, per quasi tutte le
compravendite (ed in particolare per le vendite soggette ad IVA)
I'Agenzia delle Entrate puo effettuare accertamenti di valore anche se si &
dichiarato il "valore catastale”. Inoltre, se per acquistare la casa si chiede
un finanziamento, la somma presa a mutuo dalla banca & considerata

“valore normale” del bile a fini fiscali.

13
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#2 — la compravendita immobiliare

Ogni atto e soggetto al pagamento di imposte, le piu gravose sono I'IVA
e/o l'imposta di registro. Sono soggette ad IVA le vendite di case da

parte del costruttore che rivenda entro cinque anni dal momento in cui
ha terminato la costruzione o ristrutturazione. Negli altri casi la vendita di
abitazioni e soggetta ad imposta di registro.

L'IVA si deve pagare direttamente al venditore/costruttore. E' calcolata
sul prezzo di vendita.

In virtu di una recentésgormativa finalizzata alla riduzione dell’'evasione

volta si ottiege “rivalutata” per

determinati e gli altri casi). Pertanto
& possibile enuto senza avere

nessun aggravio fiscale, perché l'imposta sz ossa sul valore

catastale.

Per | al

)poste compravendita fabbricati.
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#2 — la compravendita immobiliare

Punto Immobiliare

Punto Immobiliare & un'agenzia immobiliare attiva nella consulenza e
nell'intermediazione, specializzata nella compravendita, locazione e
valutazione di immobili.

L'agenzia fa della professionalita e della competenza il suo punto di forza
e fonda la buona riuscita di ogni trattativa sul rapporto di serieta e di
fiducia che si instaura tra I'agente immobiliare ed il cliente.

Punto Immobiliare geffre una vasta gamma di servizi, che spaziano
dall'analisi delle esigenze "8l _cliente con un attento monitoraggio del

PUNTO IMMOBILIARE
Cso Umberto |, 83 — 72100 Brindisi
www.pimmobiliare.it inffo@pimmobiliare.it
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