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Vecchia casa in conto vendita

Aumentano costruttori
e agenzie che offrono
la possibilita di dare

in permuta I'abitazione

MaurizipCannope

B Quando si compra una nuova
casa cosa si fa della vecchia? Chi
pud la tiene, magari per affittarla,
malagran parte degliitaliani & co-
stretto avendere, Laminore capa-
citd dacquisto delle famiglie, la
difficolta nell’ottenere mutui -
d'importo ogei ben al di sotto del
100% del valore (la media dei mu-
tui concessi dalle banche arriva al
60% del valore della nuova casa) —
spingono molti degli acquirential-
lavendita.

Una situazione non semplice, da-
to che & indispensabile far coinci-
dere I'acquisto e la cessione. Ecco
allorache sempre pil1 spesso sileg-
genegli avvisi pubblicitari la possi-
bilita di permuta, ovvero la cessio-
nedelvecchio immeobile come par-
te del prezzo perlanuovaabitazio-
ne. Un po’ come accade quando si
COMPra una nuova auto. Non si
trattaperddi una vera permuta ma
di un mandato a vendere. Il prezzo
deltavecchia abitazione viene rico-
nosciutoal proprietario solo a ven-
ditaavvenuta. Secondole rilevazio-
ni del sito Immobiliare.it sui suoi
annunci, la percentuale di costrut-
tori che prevede questa possibilita
& passata dal 24% del 2008 al 42%
del z011. Anche i privati che vendo-
no la propria casa usata inserendo
nell'annuncio la possibilita di per-
muta, che nel 2008 eranoil 16% del
totale, sono arrivatial 23 per cento.

Enelleagenzie? «In questo mo-
mento di crisl stiamo notando che
la pratica della permuta immobi-
liare, giia molto diffusa negli Stati
Uniti, si sta diffondendo anche in
Italia - dice Dario Castiglia, presi-
dente di Italia —. Sempre
pill spesso I'acquisto di un nuovo
immobile avviene in seguito alla
vendita. I costruttori si adopera-
no perché I'immobile in possesso
dei loro clienti venga venduto in
tempibrevi, affidando un contrat-
todivenditaasocietadi suo gradi-
mento che ne garantisca la vendi-
taal giusto prezzow.

Spessoinfattiil costruttore non

ritira direttamente la vecchia ca-
sa, perché sarebbe troppo onero-
$0. «Prima di tutto perché chi riti-
ral'usato dovrebbe intestarsil'ap-
partamento - spiega Valerio Ange-
letti, presidente di Fimaa —. Que-
sto significa accollarsi i costl del
trasferimento € a oggi non mi ri-
sulta che esistano operazioni di
grandidimensioni che contempli-
no questa possibilitas.

Andando a vedere cosa accade
nei cantieri si scopre che & comun-
que possibile valorizzare la vec-
chia abitazione. «Il metodo consi-
ste nell'affidare il mandato di ven-
dita- spiega Enzo Albanese, presi-
dente di Sigest, che, trale varie ini-
ziative in portafoglio, cura anche
lavendita di CityLife a Milino - al-
la stessa societa da cui si acquistail

E consigliabile affidarsi

a un unico intermediario
che permetta di non creare
sovrapposizione tra i rogiti

nuovo appartamento. Nel nostro
caso dedichiamo alla vendita del
vecchio appartamento un team di
funzionari che, senza applicare
nessuna commissione di vendita,
si occupa di gestire la valutazione
dell'immaobile con gquotazioni ad
hoc e mirate, in linea col mercato,
tarate sulle tempistiche del cantie-
re, in modo da proteggere 'acqui-
rente da eventuali imprevisti. La

Permuta ]
La permuta & regolamentata dal |.
Caodice civile (articolo 1552) che
recita: & il contratto che ha per
oggetto il reciproco

trasferimento della proprieta di
cose, o di altri diritti, da un
contraente all'altro. In campo
immobiliare il termine & usato
perd spesso in maniera

impropria. Infatti chi "ritira” la
vecchia abitazione (di sofitoil |
costruttore) nonla intestaasé |
ma si limita ametterla asua |
valta in vendita sul mercato. Pil |

LA PAROLA CHIAVE

che diuna permuta si parla
allora di un mandato a vendere
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gestione in conto vendita & una
scelta che offre grandi opportuni-
taperché, avendoun solo referen-
te, il cliente pud pianificare i tem-
pi delle due operazioni e i relativi
flussi dicassa, evitando cosi di do-
ver pagare il nuovo senza aver an-
coraincassato il ricavo dalla vendi-
tadellavecchiacasa. Tragliacqui-
renti dei cantieri in costruzione,
circa il z0-30% dei client vende
per comprare».,

Ipunti criticidella "permuta” so-
no fondamentalmente due. Il pri-
mo riguarda il valore attribuito al-
lavecchia abitazione, che potreb-
be essere molto scontato per assi-
curare una vendita rapida. Il se-
condo riguarda la tempistica. Se
ci s'impegna all'acquisto della
nuovaabitazione senza aver anco-
ra venduto la vecchia ci si puo ri-
trovare senzalanecessaria liquidi-
ta. Perquesto & buonaregola inse-
rire nella propostad’acquisto alcu-
ne indicazioni che possono elimi-
narel'inconveniente,

Esistono diversi sitl internet che
mettono In contatto venditori e
compratori. Per esempio, SuUwWww.
casainpermuta.it & possibile inseri-
re il proprio annuncio di vendita
precisando dove si cerca la nuova
abitazione, Le parti si accorderan-
no in seguito per portare avanti le
trattative. Maquanti sonogliacqui-
renti che ricorrono alla permuta e
guanto conviene? «In questo perio-
do, e la tendenza sara confermata
anche nei prossimi anni, & molto
difficile comprare casa senza ven-
dere - spiega Luca Dondi, respon-
sabile real estate di Nomisma —. Al-
mene la meta delle compravendite
avviene in questo modo. Certa, &
difficile che il venditore sia interss-
sato aritirare un altro immaobile co-
me parte del prezzo. Eilritiro diret-
to "dell'usato” & oggi impossibile,
perché penalizzato fiscalmentes,

La permuta sta tornando a esse-
re usata perd tra gli operatori. «5i
assiste a una ripresa del sistema,
invigore finoa zo anni fa, della per-
muta tra costruttori e imprese for-
nitrici (ad esempio {draulico, elet-
tricista, pavimentista, falegname)
che accettano di essere pagate in
parte con appartamenti per poi
metterlia reddito e rivenderli in fu-
turo o usarli come garanzia per i
propri prestiti bancari», spiega
Leo Civelli di Reag.
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Proposta d’acquisto,
attenzione ai tempi

1L FISCO
Il rischio & perdere
le agevolazioni prima casa

B Comprare e vendere sono due
momenti estremamente delicati.
Ancor di pit se si verificano nello
stesso momento. E fondamentale
non commettere errori, visto che
potrebbero costare molto caro.
Due aspetti su tutti: la proposta di
acquisto e la data del rogito, come
spiega l'avvocato Biagio Giancola.
Nella proposta d'acquisto per la
nuova casa viene definita, tra I'al-
tro, anche la data in cui formalizza-
re 'operazione e versare l'importo
partuito. Il problema subentra, spes-
50, quando questo termine & fissato
con troppa leggerezza dalPacqui-
rente. Infatti, alla data indicata, la
cessione della vecchia abitazione
dovragia essere statadefinita e il re-
lativo prezzo incassato in modo da
poter versare il dovuto al proprieta-
rio della nuovaabitazione.
Succede perb chelavendita pos-
sa incontrare difficoltd e i tempi si
possano dilatare. In questo caso si
dovra comunque versare il prezzo
definito nella proposta d’acquisto,

pur non avendo ancora ricevuto il
versamento per la vecchia abitazio-
ne. Unasituazione molto pericolo-
sa. Per evitarla & consigliabile inse-
rire nella proposta una dicitura a
riguardo: I'offerta va vincolata alla
vendita del proprio appartamento,
conindirizzo e dati catastali. Ovvia-
mente il proprietario & libero di
non accettare tale proposta, ma si
eviteranno i problemi descritti.

Unaltro aspetto al quale presta-
re attenzione & la data del rogito
della nuova abitazione. Verosimil-
mente si parla di prima casa, che
consente agevolazioni fiscali. Pri-
ma tra tutte Iva e imposte di regi-
stro, ipotecaria e catastali (dipen-
de se a vendere & un privato o
un'impresa) che passano dal 3 o
5% al 10% se si tratta di seconda
casa. E questo & il pericolo. Se si
procede al nuovo rogito senza
aver venduto la vecchia abitazio-
ne si risultera possessori di due
abitazioni e nonsipotra guindi go-
dere delle agevolazioni (anche sul
mutuo). E indispensabile allora
che i due atti siano contempora-
nei o che la vendita della vecchia
abitazione avvenga prima del nuo-
Vo acquisto. — Mau. C,
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Inagenzia. Aumentano gli annunci che prevedone la parmuta dell'abitazione
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TENDENZE

PER UN ROGITO i i
Distanza di tempo
Hﬁ 5":“"0 tra le compravendite

Lo strumento della
cosiddetta permutain
realtd nellamaggior

parte dej casi prevede
didare [a propria
abitazione in conto
vendita all'agenzia
immaobiliare o al
costruttore da cui si ‘
sta acquistandg;

perché l'operazione
vadain porto senza |
intoppi occorre fare
attenzione ad alcuni
passaggi chiave

il ragito per 'acquisto

aridosso dellavendita
delvecchio, Incasadi
contrattempi o ritardi

nei pagamenti, infatti, cisi
potrebbe travare a dover

GUIDA PRATICA l Tl

aver ancoraincassato

il denaro per la vendita
defla vecchia; per questo &
consigliabile affidarsi
aununico intermediario
che segua le pratiche

E buona norma non fissare

del nuove immabile troppo

pagare la nuova casa senza

%o

Le agevolazioni
fiscali per la prima casa

Un'adeguata distanzatra

le date dei rogiti di vendita

e diacquisto & importante
anche per motivi fiscali:

nel caso si voglia beneficiare
delle agevolazioni per

la prima casa (lva, imposte
di registra, ipotecaria,
catastale, imposta
sostitutiva sul mutuo e
detrazione interessi passivi)
bisogna ricordarsi che prima
del rogito del nuovo &
indispensabile procedere
allavendita

Tutelarsi nel formulare
la proposta d'acquisto

Nella stesura della proposta
d'acquisto, che in genere sl
effettua per "bloccare”
{immaobile prima di
effettuare il compromesso, &
possibile tutelarsi,
specificando che la proposta
&legataalla venditadella
vecehia abitazione.
Linserimento della clausola
& legittimo, ma certo
potrebbe essere rifiutato dal
venditore che vede diminuire
le certezze di portare a
termine Fatto in tempi brevi

"B

Ritorna lo scambio
tra costruttori e fornitori

Seilricorsoaunaverae
propria permuta viene
frenato da motivi fiscali,
perché l'intermediario
dovrebbe farsi carice
dellimmobile e delle relative
tasse/spese, si assiste auna
ripresadiscambitra
costruttori e imprese
fornitrici, che accettano

di essere pagate in parte con
appartamenti per poi metterli
areddite e rivenderliin futuro
ousarli come garanzia per

i propri prestiti bancari
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Vendere con calma
e al giusto prezzo

| Lafretta di cedere il proprio
immabile per recuperare la

‘ liquidita necessaria al nuovo
acquisto pud portare ad

1 abbassarne troppail prezzo,
operazione che potrebbe
essere spinta dal costruttore

l o dall'agenzia. Meglio
aspettare un po' ma

| incassare il prezzodi
mercato, Evero perd che

i anche pretese troppo elevate

| possono allungare i termpi e
rendere impaossibile

| perfezionare [a permuta
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