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'Dal compromesso al rogito

na volta individuata la casa da

comprare — e ammesso di avere

gia i fondi necessari per I'acqui-
sto e che non sia necessario ricorrere a
un mutuo (si veda altrimenti la sezione
pill avanti) — & essenziale sapere quali
sono i passi da compiere per arrivare al
contratto di acquisto finale. Ecco passo
Passo cosa 0CCorre sapere.

Il contratto preliminare

Detto anche «compromesso» & il con-
tratto con il quale il proprietario di un
immobile e il futuro acquirente conven-
gono di stipulare, entro una certadatae
a determinate condizioni (in particola-
re a determinate condizioni economi-
che), un contratto definitivo (in gergo
detto «rogito») avente ad oggetto il tra-
sferimento della proprietd di quell’im-
mobile.

Nella contrattazione immobiliare siri-

corre al contratto preliminare (scono-
sciuto in altri settori merceologici, nei
qualisipassasubito al contratto definiti-
vo) perché la particolarita del bene che
si compravende impone nella maggior
parte dei casi di fissare in anticipo i tér-
mini dell’affare rispetto alla stipula
dellatto notarile, in quanto entrambi i
contraenti hanno bisogno di tempo per
organizzarsi materialmente (ma con la
sicurezza di aver seriamente program-
mato P'evento del rogito): ad esempio
spessoil venditore deve trovare un’altra
sistemazione abitativa, traslocare, ecce-
tera, mentre il compratore ha necessita
di organizzare un mutuo, la vendita di
un altro appartamento e, anch’egli, un
trasloco.

La proposta

Dal compromesso vanno tenute distinte
lapropostadivenditao diacquisto. Infat-
ti,quandolacompravendita é organizza-
ta da un’agenzia immobiliare, il primo
modulo conil quale ci siimbatte & la co-

Quando

la vendita

¢ gestita
dallagenzia
il primo
documento
dafirmare

e la proposta
irrevocabile

et e
ol

siddetta «propostairrevocabile» (diven-
ditao diacquisto):lapropostaéundocu-
mento nel quale un soggetto esprime la
propriavolontadivendere (o diacquista-
re) un dato bene a certe condizioni (eco-
nomiche, temporali, eccetera).

Solo qualora la proposta venga accet-
tata (e cioé se il compratore acconsente
alla proposta del venditore oppure se il
venditore dice si alla proposta dell’ac-
quirente) il contratto siconclude defini-
tivamente e non ¢’¢ pitl spazio per espri-
mere pretese ulteriori rispetto a quanto
stascritto nel documento accettato (sal-
vo ovviamente che le parti concorde-
mente pattuiscano clausole ulteriori). E
per questo che la proposta & un docu-
mento assai «delicato» che deve essere
vagliato con attenzione prima di essere
firmato.

Vainoltre sottolineato che la proposta
puodessere revocata dal soggetto che 'ha
firmatafino ache essanonsiastataaccet-
tatadalla controparte: tuttavia, chifirma
una proposta pud disporne anche lirre-
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vocabilitd (per un dato periodo di tem-
po),dimodo chelafacolta direvocaéini-
bita.

Se quindila proposta é dinormarevo-
cabile, vanotatochel'irrevocabilitadel-
le proposte diventaspessounaregolain
quanto le agenzie, per evitare spiacevo-
i «pentimenti» dei loro clienti sulla
complessa strada delle compravendite
immobiliari, sollecitano appunto la fir-
ma di propostc munite della clausola
dell’irrevocabilita per un certo periodo
ditempo.

1l contenuto del compromesso

Nel compromesso ¢ indispensabile indi-
viduare con esattezza cio che si intende

compravendere, indicare il prezzo pattu- .

ito,lascansione tcmporale dei pagamen-
tie stabilireladataentrola qualeilrogito
deve essere stipulata.

Nell'accingersi alla stipula di un com-
promesso, inoltre, occorre effettuare
una nutrita serie di controlli per accerta-
re che tutto sia in regola: accanto ai con-
trolli sullo stato difatto del’appartamen-
toche siintende acquistare (che devono
essere svolti personalmente dal poten-
ziale acquirente, eventualmente con'au-
silio di un tecnico di fiducia: si pensi, ad
esempio, al controllo degliimpiantie del-
laloro messa «anorma), occorre proce-
dere a verifiche documentali (a molte

Se superano i 12.500 euro, i pa-
gamenti non posseno essere ef-
fettuatiin contanti. Quantoal pa-
gamento con assegni, se in sede
di compromesso si pud tranguil-
lamente ricorrere a quelli banca-
ri, & assai consigliabile che inve-
ce, in sede’di rogito, si ricotra
all’assegno circolare,
Alsaldodelprezzosi pud provve-
dere anche mediante accollo del
mutuo che eventualmente il ven-
ditore abbia ancora in corso di
ammortamento; sele condizioni
economithe di quel mutuo siano
ritenutein linea conquelle attual-
mente vigenti sul mercato, allora
invece disostenereicostidiaper-
tura di una nuova pratica, &€ me-
glio approfittare di quella gia sti-
pulata a nome del venditore.

A proposito della consegna del
bene, é invece facoltd dell’acqui-

rente non saldare interamente il
prezzo di vendita nell'ipotesi in
cui il rilascio dell’'immobile da
parte del venditore non avvenga.
Rientra ne! pitrampio ambito de-
gli accordi tra le parti scegliere
una delle molteplici solyzioni
possibilis pagamento integrale
senza tonsegna, con concessio-
ne quindi al venditore di untermi-
ne ultimo per il rilascio dell'im-
mobile; previsione di una pena-
le; pagamento del saldo solo alta
consegna. In quest’ultimo caso
sara, perd, necessario dopo il
contratto di compravendita, un
ulteriore atto, cosiddetto di quie-
tanza, con il quale il venditore,
consegnando I'immobile e rice-
vendo il saldo prezzo dell’acqui-
rente, rilascia a quest’ultimo rice-
vuta liberatoria del pagamento
delprezzo di vendita.

letabelle millesimali, le licenze di costru-
zione, il certificato di abitabilita, I'even-
tuale presentazione di istanze di condo-
no edilizio.

Latrascrizione del contratto preliminare

delle quali peraltroprovvede anche ilno-
taio incaricato della stipula del compro-
messo o del rogito).

Si tratta innanzitutto di controlli ine-
renti la persona del venditore (ad esem-
pio, si deve verificare se per caso nonsi
tratti di un fallito, di un minorenne, diun
interdetto, eccetera) e il suo stato coniu-
gale: il fatto che si tratti di un soggetto
non sposato oppure coniugato con un
certo regime patrimoniale (come la co-
munione legale, la separazione dei beni
oil fondo patrimonialc) comporta infat-
tinotevolidifferenze e necessitadiparti-
colari attenzioni.

Inoltre occorre provvedere ai control-
li dei documenti che ineriscono il bene
compravenduto: il rogito o la successio-
ne ereditaria di provenienza, i dati cata-
stali, il regolamento di condominio con

Nel codice civile gia da anni (per effetto
della legge 31 dicembre 1996, n. 669) esi-
ste un efficace rimedio per non avere
brutte sorprese in sede di trattativa im-
mobiliare.

Questo sistema di tutela si impernia
sulla trascrizione del contratto prelimi-
nare (detto anche «compromesso», nel
gergo commerciale) nei registri immo-
biliari. In altri termini, per avere questa
tutela occorre stipulare il contratto pre-
liminare nella forma della scrittura pri-
vata autenticata o dell’atto pubblico
{(non basta la semplice scrittura privata
non autenticata) e poi pubblicarlo neire-
gistritenuti dall’Agenzia del territorio.

La trascrizione del compromesso
net registri immobiliari ha un duplice
rilievo:

a) da un lato, non ha effetto nei con-
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frontidell’acquirente qualsiasi formalita
che pervenga nei registri immobiliari
successivamente alladatain cuié pubbli-
cato il contratto preliminare; quindi di-
vengono indifferenti per l'acquirente
qualsiasi ipoteca, volontaria o giudizia-
le, e qualsiasi formalita pregiudizievole
come sequestri e pignoramenti, che, in
mancanza di trascrizione, nella maggior
parte dei casi pregiudichercbbero irri-
mediabilmente le sorti della contratta-
zione e determinerebbero la perdita dei
pagamenti fino a quel punto sborsati
dall’acquirente;

b) d’altrolato, se 'immobile promesso
in vendita con preliminare trascritto an-
dasse all’asta a seguito di una procedura
esecutiva, anche fallimentare, ladistribu-
zione delricavato dell’astastessa vedreb-
be il promissario acquirente come credi-
tore privilegiato.

Caparre e acconti

Nellafase anteriore al rogito non solo oc-
corre prestare attenzione all’entita delle
somme che sisborsano (che valimitatail
pit1 possibile) ma anche alla «qualifica-
zione» delle somme stesse: dacome que-
ste somme sono infatti «denominate»
deriva infatti un differente trattamento
in caso di «crisi» contrattuale.

Normalmente, il primo pagamento
chesieffettuaviene denominato «capar-
ra confirmatoria»: con questa qualifica-
zionesiottieneil risultatoche, se chirice-
ve la caparra si rende inadempiente ri-
spetto agli obblighi assunti nel contratto
preliminare, egli deve restituire allacon-
troparte (chc intenda sciogliersidal con-
tratto) il doppio della caparra ricevuta;
se invece si renda inadempiente chi ha
dato la caparra, la controparte puo rece-
dere dal contratto e trattenersi quantori-
cevuto. Questi effetti (il potere di scio-
gliere il contratto, di trattenere la capar-
ra ricevuta, di pretendere il doppio di
quella data) non si hanno se invece il pa-
gamento effettuato & stato qualificato co-
me «accontoy.

Dalla caparra confirmatoria va tenuta
distinta la caparra «penitenziale» che &
invece la somma di cui viene convenuto
il pagamento da parte del soggetto che

nel contratto preliminare abbia conse-
guito la possibilita di sciogliersi dal con-
tratto stesso (indipendentemente dall’al-
trui inadempimento).

Nellanormalitd deicasisiusa pattuireil
pagamento di una caparra confirmatoria
all’atto del compromesso (non superiore
al 20% del prezzo complessivo) e il paga-
mento del saldo al rogito, momento nel
quale avviene laconsegna delle chiavi.

Sesiintendono pattuire pagamenti an-
terogito ulterioririspetto allainiziale ca-
parra oppure il pagamento di una capar-
radi importo elevato, & consigliabile ga-
rantirsi opportunamente (con la trascri-
zione del contratto preliminare o me-
diante una fideiussione bancaria) per la
loro restituzione in caso di «crisi» del
rapporto contrattuale.

Angelo Busani

Ilruolo del professionista

A

1titoti di provenienza
% I "cuore" della prestazione
notarilein una compravendita
immabiliare consiste
nell’approfondimento di due
tematiche. .
In primo luogo il notaio effettua lo
studio dei cosiddetti "titoli di
provenienza" delt'immobile
oggetto divendita, cicé degliattio
dei fatti giuridici in base ai quali chi
vende &diventato titolare dei diritti
oggettodivendita: spesso il titolo

* di provenienza & rappresentato da
unaltrocontratto di
compravendita, perd pud accadere
che chioggi vende sia diventato
proprietario non in forzadiun
contratto di compravendita, come
ad esempio avviene per Uacquisto
verificatosia causa di successione
ereditaria, per usucapione o per
un decreto di trasferimento di un
giudice (si pensia un decreto dise-
parazione coniugale o all’acquisto
all’asta in una procedura espro-
priativa).
Questaindagineche il notaio
svolge é assai importante: infatti
{acquirente pud comprare solo ¢id
di cuiil venditore étitolare (e, a sua
volta, chivende hacompratoasuo
tempocid dicuiil suo "dante
causa" era titolare; e cosi via).

Lastoria dell'immobile

« In secondo luogo il notaio
effettua ’esame della "storia"
dell’immobile (almeno degli ultimi
20 anni) per verificare che
Pimmobile stesso non sia stato
oggetto diipotecheodialtre
vicende chein gergo'sono dette
"pregiudizievoli": sipensialia
possibilita che l'immobile abbia
subito un pignoramentooun
sequestro, che siaoggettodiuna
controversia giudiziaria o chevi
sianoimpressivincolidel pil vario
tipo. .

Responsabilita

» Ditutti questi accertamentiil
notaio risponde versoil cliente per
idanniche il cliente eventualmente
subiscaacausadiunanon
diligente prestazione del notaio
stesso.

Sottoquesto profilo, vacomungue
sottolineato chei casi dilitigiosita
provocatadanegligenza
professionale notarile sono rari.
Qccorreinfinericordare,
comunque, cheinotaiitalianisono
soggettia un sistema di
assicurazione obbligatoria
stipulata dal Consiglio nazionale
del notariato per tuttii componenti
dellacategoria.






