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Non è sempre il rogito no-
tarileilmomentopiùimportan-
tediunacompravendita immo-
biliare. Il notaio, infatti, è co-
strettoariportarenelrogitotut-
te le clausole già firmate da ac-
quirente e venditore nel con-
tratto preliminare di compra-
vendita (il cosiddetto compro-
messo) e, molto spesso, parte
di quelle già contenute in altri
contratti analoghi (per esem-
pionell’incaricodatodall’expa-
drone di una casa all’agenzia
immobiliare, ma, soprattutto,
nellacosiddetta"proposta irre-
vocabilediacquisto"chel’aspi-
rante acquirente sottoscrive
perprimacosacomeprassiabi-
tuale).Sipuòcercaredidiscute-
re, certo, clausole mal scritte
ma spesso la frittata è già fatta.

Morale della favola: talvolta
compratore e venditore si affi-
dano a moduli prestampati (e
spesso malfatti) dove con po-
che crocette si segna il destino
di centinaia di migliaia di euro.
Ma anche quando acquirente e
venditore fanno da sé, capita
che combinino grossi pasticci.

Non basta nemmeno che la
vendita sia curata da un’agen-
zia immobiliare onesta che
utilizza formulari perfetti.
Non è infatti detto che l’inca-
rico o la scrittura privata pro-
posti dal mediatore facciano
al caso del cliente.

Pernonincappare in sgrade-
voli sorprese si potrebbe valu-
tare l’idea di ricorrere alla con-
sulenza di un esperto prima di
firmare qualsiasi pezzo di car-
ta. Meglio un avvocato civili-
sta,checonoscalamateria.Op-
pure un notaio, che per la sua
stessa natura di pubblico uffi-
ciale, è costretto a un’assoluta
imparzialità nel dare consigli.
Dopotutto i costi della sua par-
cella al rogito cresceranno di
benpocose lasua consulenza è
fornita anche prima dell’atto
definitivo. Costi un po’ più ele-
vati, anche di natura fiscale,
(un migliaio di euro in più) so-
noda programmare se il notaio

trascrive il compromesso. Ma
incambiosiavrannopiùcertez-
ze. In pratica, però, è molto ra-
rocheunclientesirivolgaalno-
taioprimadifirmareunmanda-
to all’agenzia, una proposta ir-
revocabilediacquistoouncon-
tratto preliminare. La decisio-
ne,nonostantesitrattadiparec-
chio denaro, va spesso presa in
fretta. A volte anche troppo.

Proprio per ovviare a questi
problemi concreti ma molto
diffusi il «Sole-24 Ore» dedica
agli incauti ma anche ai più av-
veduti i fac simile di contratti
contenuti in questo dossier
(scaricabili dal sito www.ilso-
le24ore.com/norme e imme-
diatamenteutilizzabili).Sitrat-
tadiincaricoall’agenzia,propo-
sta irrevocabile e compromes-
so,con le istruzioniche spiega-
no il testo delle clausole. I testi
delcompromessosonostatire-
datti in collaborazione con il
Consiglio notarile di Milano e
quindi hanno un alto grado di
affidabilità. Attenzione: ogni
cancellazione nei moduli pre-
stampati va siglata con la dop-
pia firma a margine dalle parti
interessate. La doppia firma va
apposta a margine di ogni fo-
glio, trannechenell’ultimo,do-
ve va apposta in fondo, nelle ri-
ghe prescritte. Gli spazi bian-
chi inutilizzati vanno annullati
con una riga continua.

Trattiamo in questo dossier
solo l’acquisto di un immobile
"usato" e non quello di uno in
via di costruzione da un’impre-
sa o da un promotore (tema sul
qualediamocomunquequalche
indicazione generale nel pezzo
sotto): le cautele da tenere cre-
scono in modo esponenziale e
oltre a un preliminare occorre-
rebbe esaminare molti altri do-
cumenti (fideiussioni, polizze,
condizioni generali del contrat-
to,capitolatieviaelencando).

 www.ilsole24ore.com/norme
Le indicazioni e i fac simile

La tassazione. Quanto si paga al Fisco,
le agevolazioni e il dopo-acquisto. Pag. 7-8

GUIDAPRATICAALLAMODULISTICA

Dal compromesso al rogito. Preliminare
e firma finale a prova di sorprese. Pag. 4-5-6

Compravendite. Punto per punto, il vademecum per utilizzare in modo corretto i fac simile di tutti i contratti

Immobili, acquisti senza trappole
I documenti giusti risolvono il 90% dei problemi tra acquirenti e venditori

Una casa costa in media
dieci volte in più di un’automo-
bile: 8mila euro per un’utilita-
ria e 80mila per un monolocale
insemicentro in una grande cit-
tà sono prezzi reali. Ma l’atten-
zione posta nell’acquisto è di-
rettamenteproporzionale ai co-
sti da sostenere?

Certocolpiscenelparagone, e
nonostantel’insostenibilepesan-
tezza del prezzo di un tetto da
mettere sopra la testa, il costo
dell’automobile, bene non dure-
vole e non propriamente indi-
spensabile.Mailtempodedicato
a scegliere il modello, la versio-
ne, il colore e gli optional, senza
contare le discussioni con gli
amicielaconsultazionediunrag-
guardevole numero di pubblica-
zioni specializzate, è certo pro-
porzionato al peso economico
dellascelta.

Le cose da chiedersi
E la casa? Intanto l’approccio è
spesso confuso, nel senso che le
questioni da porsi non sono
nell’ordine giusto o non sono
quelle giuste. Proviamo intanto
a elencare in ordine le principali
(dopo, naturalmente, che ci si è
chiaritileideesulbudgetetenen-
do a mente la regola aurea che
non può essere destinato al mu-
tuo più del 30% del reddito netto
disponibile):
e la superficie minima, la sud-
divisione dello spazio interno
e le stanze;
r se si tratta di uno stabile nuo-
voo d’epoca;
t la presenza (indispensabile o
meno) di terrazzo, balconi, dop-
piservizi,ripostiglio,cantina,so-
laio, box, riscaldamento autono-
moocentralizzato;
u ilquartiere;
i la presenza (indispensabile o
meno) di queste caratteristiche:
luminosità,vicinanzaaunsuper-
mercato,vicinanzaaimezzipub-
blici, silenziosità.

Purtroppo è veramente molto
difficile, anche procedendo pas-
so per passo, trovare la casa che
risponda a tutte le caratteristi-
che richieste. Eppure il mercato
è ampio: basta muoversi con pa-
zienzae costanza.

Peraltro è proprio il modo in
cui il mercato si svolge a creare
le maggiori difficoltà. Anzitut-
to perché l’eccessiva frammen-
tazione delle agenzie rende dif-
ficile affidare la ricerca: anche
quelle in rete fra loro (come
Tecnocasa) non dispongono di
una griglia di elementi davvero
così completa. Poi perché ele-
mentiestrinseci (mezzi pubbli-
ci, supermercati) o intrinseci
(come la silenziosità) non ven-
gono mai presi in considerazio-
ne e vanno verificati di perso-
na.E infineperchéquandofinal-

mente salta fuori qualcosa che
in lineadimassimapotrebbean-
dare bene c’è sempre qualcuno
(agenzia o venditore diretto)
che mette fretta, magari anche
in buona fede, impedendo però
così di valutare attentamente i
vari aspetti.

Bisognaquindimuoversimol-
toper tempoenon lasciarsimet-
terefretta,cercandodiprogram-
mare bene i tempi: soprattutto
perché spesso l’acquisto di una
nuovacasacoincideconlavendi-
tadi quella vecchia. I mezzisono
i soliti: agenzie nella zona in cui
si intende abitare, annunci sui
giornalispecializzati(spessofat-
tidallestesseagenzie)esuInter-
net(fattiquasisempredaprofes-
sionisti dell’immobiliare). Per
ora sono ancora poco diffuse le
borse immobiliari (queste sono
su Internet, www.bii.it e www.
borsaimmobiliare.net) dove si
puòinveceavereunosguardode-
cisamente più ampio e obiettivo

e, soprattutto, farsi un’idea reali-
sticadeiprezzi.

Moltopiùtrasparentidiuntem-
po,leastegiudiziariehannoperso
però in convenienza, anche se si
può riuscire a concludere qual-
che buon affare (dimenticandosi
però le proprie esigenze di detta-
glio): vale la pena di dare un’oc-
chiata ai siti: http://www3.abi.
it/AsteImm, www.portaleaste.it,
www.astegiudiziarie.com, www.
asteimmobili.itealneonatowww.
asteimmobiliariitaliane.it.

Inquestocontesto, potercon-
tare su una modulistica traspa-
rente e a prova di contenzioso è
determinante: ladocumentazio-
nechevienefirmata escambiata
costituisce uno dei cardini della
compravendita. I rapporti con
l’agenzia immobiliare non sono
sempre facili ma anche il fai-da-
teèmoltodifficiledagestiresen-
zailsupportodiqualcunoche, in
qualche modo, svolga funzioni
di terzo: anche per questo i mo-
duli del Sole-24 Ore rivestono
una particolare utilità.

Sa. Fo.

COMPRARECASA

In costruzione. La legge sui fallimenti immobiliari è rimasta di fatto inattuata

La proposta irrevocabile. Le istruzioni
per impegnarsi in un’offerta corretta. Pag.3

Cinque consigli
per evitare
scelte frettolose

I CANALI
Oltre alle agenzie,
agli annunci sui giornali
esul Web altre opportunità
si trovano sui siti
delle Borse immobiliari

Angelo Busani
Dopoannieannididibatti-

ti e dopo una lunga gestazione
in Parlamento, il nostro Paese
sièfinalmentedotato,conilde-
creto legislativo 20 giugno
2005n.155,diunsistemadimag-
giori tutele per chi acquista ca-
se in corso di costruzione. Le
novità introdotte risultano di
notevole impatto sociale: basti
pensare che, secondo stime di
associazioni di categoria, dal
1995 al 2005 le famiglie italiane
coinvoltenelle migliaiadi falli-
menti di imprese di costruzio-
nesarebbero piùdi200mila.

Il decreto peraltro non si ap-
plica in modo generalizzato a
tutte le operazioni immobilia-
ri, ma solo a quelle negoziazio-
ni di edifici nelle quali la parte
venditrice sia una impresa co-
struttrice e la parte acquirente
siaunapersona fisica

È poi importante delineare
quali siano le tipologie di im-
mobili per i quali scattano gli
obblighi e le garanzie che di
seguito esamineremo. Per la
legge in questione, questi im-
mobili sono solo quelli per i

quali il permesso di costruire
oaltrotitoloabilitativoallaco-
struzione sia stato richiesto
successivamente alla data di
entrata in vigore della legge
stessa (21 luglio 2005).

Non è invece rilevante la
qualità della costruzione, os-
sia non importa se si tratti di
abitazione, uso ufficio, capan-
none o altro, in quanto la legge
sul punto non compie alcuna
distinzioneepertantosiappli-
ca indistintamente a tutte le ti-
pologie di edifici.

Con riferimento dunque al-
le garanzie disposte a favore
dell’acquirente,occorreinnan-
zitutto sottolineare che la leg-
gedisciplina in maniera minu-
ziosa e analitica il contenuto
del contratto preliminare (e
cioè del contratto con il quale
lapartevenditriceelaparteac-
quirente si impegnano alla sti-
pula del rogito di compraven-
dita), in modo che sia chiarito
nel modo migliore ogni aspet-
to della trattativa e che dun-
quenonsicorrano(comespes-
so accadeva anteriormente a
questa disciplina) rischi di ec-

cessivagenericità,senonaddi-
rittura di ambiguità.

Lanuovaleggeprevedeinol-
tre che, in sede di stipula del
contratto preliminare (nel ger-
go commerciale denominato
anche"compromesso"), ilven-
ditore debba rilasciare un’ap-
posita fideiussione (bancaria o
assicurativa) che garantisca
tutte le somme consegnate o
ancora da consegnare prima
dell’atto definitivo di compra-
vendita (coincidente dunque
conilrogitonotarile)efinoata-
lemomento. Adesempio:

a) se in un preliminare il co-
struttore promette in vendita
unedificiodacostruirealprez-
zo di 300mila euro preveden-
do: caparra confirmatoria di
30mila euro; acconti di prezzo
a stato avanzamento lavori per
complessivi 100mila euro; sal-
do al rogito con accollo di quo-
ta del mutuo in corso di 100mi-
la euro e pagamento in denaro
per 70mila euro; la fideiussio-
ne deve essere di complessivi
130milaeuro;

b) se in un preliminare il co-
struttore promette di vendere

unedificiodacostruirealprez-
zo di 300mila euro preveden-
do: versamento al rogito di
250mila euro; e saldo al rila-
scio dell’agibilità per 50mila
euro; lafideiussionedeveesse-
re di 250mila euro.

Questafideiussionecostitui-
sce, in effetti, il "cuore" della
nuova disciplina di tutela
dell’acquirente: infatti, il suo
mancato rilascio legittima l’ac-
quirente a dichiarare "nullo" il
contratto, con conseguente ri-
chiestadirestituzionedeisoldi
già pagati, oltre chedegli even-
tualidanni subiti.

Un’altra importante novità
della normativa in questione
è poi quella costituita dall’ob-
bligo gravante sul costruttore
di rilasciare all’acquirente, in
sede di rogito, una polizza as-
sicurativache,peralmenodie-
ci anni, tenga indenne l’acqui-
rente dai danni derivanti da
rovina totale o parziale
dell’edificio o da gravi difetti
costruttivi delle opere.

Infine, la legge completa il
rafforzamentodella tuteladel-
l’acquirente, estendendo an-

che al promissario acquirente
il diritto al frazionamento del
mutuo e dell’ipoteca gravante
sull’immobile in costruzione,
e disponendo un correlativo
divietodiprocedereallastipu-
ladelrogito primadellasuddi-
visione in quote del finanzia-
mento concesso al costruttore
o della cancellazione dell’ipo-
teca iscritta a carico del co-
struttore stesso.

In pratica, l’acquirente di un
immobileilcuipermessodico-
struire(oaltradenunciaoprov-
vedimento abilitativo) sia sta-
to richiesto dopo il 21 luglio
2005 può chiedere all’impresa
venditrice:

a)cheilcontrattoprelimina-
re o compromesso contenga
tutti gli elementi di informati-
va e tutela analiticamente pre-
vistidalla legge;

b)chealcontrattoprelimina-
reoalcompromessosiaconse-
gnataun’appositafideiussione,
bancariaoassicurativa,chega-
rantisca la restituzione delle
sommeconsegnateodaconse-
gnareall’impresavenditricean-
teriormenteal rogito;

c) che all’atto del rogito sia
consegnataappositapolizzaas-
sicurativadecennaleacopertu-
ra dei danni che possono deri-
vare da rovina totale o parziale
oda gravidifettidell’edificio.

Le garanzie
Nelpreliminareil

venditoredeverilasciare
unafideiussioneche
garantiscatuttelesomme
consegnateoancorada
consegnarefinoalrogito

La polizza decennale
Ilcostruttoredeverilasciare

all’acquirente,insededi
rogito,unapolizzaassicurativa
che,peralmenodiecianni,
tengaindennel’acquirente
daidanniderivantidarovina
totaleoparzialedell’edificio
odagravidifetticostruttivi

Il frazionamento
Èestesoanchealpromissario

acquirenteildirittoal
frazionamentodelmutuo
edell’ipotecagravante
sull’immobileincostruzione
enonsipuòrogitareprima
dellasuddivisioneinquote
delfinanziamento

21 milioni
Privati
Leabitazioniprincipalidi
proprietàdipersonefisiche

1,9 milioni
Pubblico e immobiliari
Leabitazioniprincipalidi
proprietàdisocietàprivate

epubbliche,cooperative,
exIacp,Stato,Regioni,
ProvinceeComuni

42,7 milioni
In abitazioni di proprietà
Gliitalianicheabitanonellacasa
diproprietà,inpercentualeil
72,9%deltotale:glialtrisonoin
locazioneocomodato

5,8milioni
Seconde case
Leabitazioniadisposizione
(casevacanzaosfitte)

98,6 miliardi
Fatturato
Laspesa2006perleabitazioni
principali(oprimacasa)

+ 47%
La crescita
L’aumentodelfatturatonel
settoreprimacasa2000-2006

+ 222%
Prezzi1980-2007
Lacrescitadeiprezzimedi
abitativialnettodell’inflazione

MERCATODIFFICILE
Occorre chiarirsi le idee
senzafarsi prendere
dal climache spesso
sicrea nelle trattative
espinge a decisioni incaute

Difficile tutelarsi negli «affari» sulla carta


