COME COMPRARE

Diritti e doveri

Supagamenti e consegna del bene
valel'accordo trale parti

di Angelo Busani
e Saverio Fossati

omprarecasanong,inteoria,una

operazione complessa. In prati-

ca, tuttavia, visono diversi parti-

colari, di non poco conto, da te-

ner presenti. Certo, per molti si
trattadella «prima casa», cioe di quellain cui
sivaad abitare e che lo Stato agevola con im-
poste diregistro o Ivasuper scontate (rispet-
tivamenteil 29 0il4% asecondadichieil ven-
ditore).L’attenzionesulprezzoesullaqualita
dell’immobile, e naturalmente sulle tasse, ¢
quindi fortissima (tutti argomenti illustrati
nelle pagine che seguono). Ma vanno anche
considerati diritti, doveri e obblighi delle
parti. Venditore eacquirente sitrovano coin-
voltiinunreciprocovincolodipretese dave-
dersoddisfatteedoveridarispettare.Sealcu-
nidiquestidiritti/obblighi, qualiil pagare/ri-
cevere il prezzo e il consegnare/ricevere
I’'immobile, sono ovvi e scontati, altri risulta-
no ai pit meno noti.

I diritti
Il venditore ha diritto di ricevere dall’acqui-
rente al momento della sottoscrizione del
contratto di vendita I'intero importo del
prezzo convenuto.

E frequente che il venditore abbia gia rice-
vuto un anticipo del prezzo, in genere atitolo
dicaparra:avra, pertanto,dirittointal casoal-

Il venditore
obbligato
aconsegnare
I'immobile
nello stato

difatto

in cui sitrova,

libero

dapersone
edacose

lasommadovutaperdifferenza,ossiaalsaldo
delprezzodivendita. Ecomunque facoltadel
venditore concedere una dilazione di paga-
mento all’acquirente, con o senza interessi.
Staallasuadiscrezionalita (inbase anche alla
fiducia versolacontroparte) chiedere e otte-
nere dall’acquirente, anche su consiglio del
notaio, garanzie per il buon esito del paga-
mento dilazionato del prezzo.

Queste le alternative:

m semplice menzione in atto della dilazione

di pagamento;

m emissione dicambialiconosenzagaranzia
ipotecaria;

m iscrizione diipotecalegale;

m riservadiproprietasino al pagamento del-

I'ultima rata di prezzo.

Un accenno, infine, alle modalita di paga-
mento:essendovietatopagareindenarocon-
tanteperimportidazmilainsu,l’alternativasi
poneinsostanzatraassegnicircolarinontra-
sferibili (ossia emessidallabanca, con garan-
zia dell’esistenza della copertura), bancari o
postalinontrasferibili (prividellagaranzia) e
bonifico bancario.

Gli obblighi reciproci

Il venditore, ameno che non sia diversamen-
tepattuito,hainnanzituttol’obbligodiconse-
gnare all’acquirente I'immobile oggetto di
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venditanellostato difattoin cuisitrova,libe-

ro da persone e cose, e cio al momento del

contratto notarile di compravendita (conte-
stualmente al saldo del prezzo).

E facolta del venditore, comunque, di con-
sentire al futuro acquirente di entrare nel-
I'immobile anche prima del vero e proprio
passaggio di proprieta, fermo restando che
essendo egli ancora proprietario del bene ne
€ come tale sempre responsabile a livello ci-
vile, penale, amministrativo e fiscale.

Viceversail venditore puo essere autoriz-
zato dal neo acquirente a permanere nel-
I'immobile gia ceduto o comunque aritarda-
relaconsegnaancheinunmomentosucces-
sivoalrogito.Ilvenditore,inoltre,hal’obbli-
go di consegnare i titoli in base ai quali
I'immobile gli appartiene e la documenta-
zioneedilizia,digarantireil compratoredal-
I’evizione e daivizidel bene venduto elasua
regolarita urbanistica, di pagare tutte le spe-
se condominiali, anche solo deliberate, sino
alla data di vendita.

Apropositodellaconsegnadelbene, ¢ in-
vece,facoltadell’acquirente nonsaldarein-
teramente il prezzo di vendita nell’ipotesi
in cui il rilascio dell’immobile da parte del
venditore non avvenga. Rientra quindi nel
piu ampio ambito degli accordi tra le parti,
scegliere una delle molteplici soluzioni
possibili:

B pagamento integrale senza consegna, con
concessione quindi al venditore di un ter-
mine ultimo per il rilascio dell’immobile;

m previsione di una penale;

m pagamento del saldo prezzo solo alla con-
segna.

In tale ultimo caso sara, pero, necessario,
dopo il contratto di compravendita, un ul-
teriore atto notarile cosiddetto di quietan-
za, con il quale il venditore, consegnando
Iimmobile e ricevendo il saldo, rilascia al-
I’acquirente ricevuta liberatoria del paga-
mento del prezzo di vendita.

La nuda proprieta
Una soluzione praticata sempre piu di fre-
quente € quella della cessione della «nuda

DILAZIONE
Possibile

il saldo

del prezzo
dopoil rogito
maoccorre
un atto

di quietanza
acura

del notaio

proprieta», con riserva di usufrutto per il

venditore. In sostanza funziona cosi:

m garantisce a chi vende I'utilizzo della casa;

m garantisce a chi compra di entrare in pos-
sesso dell’'immobile, alla morte del vendi-
tore, senza ulteriori esborsie senza pagare
altre tasse;

m ingenere ¢ adeguataalle esigenze dianzia-
ni che vogliono realizzare parte del valore
delbene venduto con garanziadiabitarvia
vita;

m 'acquirente, invece, pianifica un acquisto
a lunga scadenza e con prezzo basso, sa-
pendo gia che possono ragionevolmente
passareanchemoltianniprimadellamorte
del venditore.

Dopo 'acquisto: condominio e tasse

Il possesso di una casa non esaurisce dirittie
doveridichihacomprato:dalmomento della
compravendita, infatti, avra due nuovi inter-
locutori:il condominio (se'edificio ha alme-
no due unita immobiliari) e il fisco.

Il «condominio» ¢ in sostanza il possesso,
pro quota delle parti comuni: tetto, scale, an-
droni, impianti collettivi, e naturalmente i
servizi necessari come pulizia, portierato,
manutenzione. Sitrattadirapportiabbastan-
za complessi con gli altri vicini e con ’ammi-
nistratore, che dal punto di vista economico
siconcretizzano inun esborso che puo anda-
re daalcune centinaia a parecchie migliaia di
euro ’anno, a seconda delle tipologie immo-
biliarie degliimpegnidispesaassuntidall’as-
semblea condominiale.

Un capitolo, invece, piu prevedibile, ¢
quello delle imposte sul possesso: Imu e
Tasi. Considerando che sull’abitazione
principalenonsipaganoné Tasiné Imu,chi
abitala casadiproprieta ¢ quasi esente dal-
Iimposizione fiscale (eccettuata, natural-
mente, la tassa rifiuti, con una media di 2-3
euro ’anno al metro quadrato). Ma chi in-
vecesiorientaallasecondacasadovramet-
terein conto un esborso annuo (per un’abi-
tazione media in citta) di almeno 800 euro

per le imposte locali.
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