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§  1

Prima di tutto: budget e fattibilità finanziaria

Acquistare la prima casa è la decisione economica più importante nella vita di molte famiglie

italiane. Eppure il primo errore che si commette è cercare l'immobile prima di avere un quadro

finanziario chiaro. L'ordine corretto è opposto: si definisce il budget, si valuta la sostenibilità del

mutuo, e solo dopo si avvia la ricerca sul mercato.

📊  LA  REGOLA  D'ORO  DEL  MUTUO

La rata mensile non dovrebbe superare il 30-35% del reddito netto familiare. Le banche finanziano

mediamente fino all'80% del valore dell'immobile (LTV). Il restante 20% deve essere disponibile

in contanti, oltre alle spese accessorie che tipicamente si attestano tra il 5% e il 10% del prezzo

di acquisto.

COMPOSIZIONE TIPICA DEL COSTO TOTALE (su un acquisto da € 200.000)

Prezzo immobile 84%

Agenzia immobiliare 6%

Imposte e bolli 4%

Notaio 3%

Perizia e istruttoria 2%

Trasloco / primo arredo 1%
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§  2

Le fasi del processo: dalla proposta al rogito

Il percorso di acquisto si articola in tappe precise, ciascuna con effetti giuridici distinti. Conoscerle in

anticipo consente di negoziare con maggiore consapevolezza e di non farsi cogliere impreparati.

FASE TAPPA CONTENUTO ED EFFETTI

FASE 1 Proposta d'acquisto Documento scritto, vincolante per il proponente, con il quale si
offre un prezzo determinato. Si accompagna solitamente a un
assegno di caparra che viene incassato solo in caso di accettazione.

FASE 2 Compromesso /

Preliminare

Contratto che vincola entrambe le parti (art. 1351 c.c.). Stabilisce
prezzo, tempistiche e condizioni sospensive. La caparra
confirmatoria (art. 1385 c.c.) tutela l'acquirente: se il venditore
recede, deve restituire il doppio.

FASE 3 Due diligence e perizia La banca incarica un perito per stimare il valore dell'immobile.
Contestualmente è essenziale verificare la regolarità urbanistica e
catastale, l'assenza di difformità e l'agibilità dell'unità.

FASE 4 Rogito notarile Atto pubblico che trasferisce la proprietà. Il notaio verifica
l'assenza di ipoteche e trascrizioni pregiudizievoli, autentica le
firme e provvede alla trascrizione nei Registri Immobiliari.

FASE 5 Trascrizione e voltura

catastale

Il notaio trascrive l'atto e voltura il catasto. Da questo momento
l'acquirente è il proprietario a tutti gli effetti giuridici erga omnes.
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§  3

Le agevolazioni fiscali «Prima Casa»

Le agevolazioni previste dalla nota II-bis all'art. 1 della Tariffa allegata al D.P.R. n. 131/1986

costituiscono un risparmio fiscale significativo. Su un immobile da 200.000 euro, il beneficio può

valere decine di migliaia di euro di minore imposizione.

IMPOSTA REGIME ORDINARIO REGIME PRIMA CASA

Imposta di registro 9% del valore 2% del valore

Imposta ipotecaria € 50 (fisso) € 50 (fisso)

Imposta catastale € 50 (fisso) € 50 (fisso)

IVA (acquisto da impresa) 10% 4%

Importo minimo registro Valore di mercato Valore catastale riv.

⚠️  REQUISITI  INDISPENSABILI  PER  L'AGEVOLAZIONE

(1) L'immobile non deve appartenere alle categorie di lusso (A/1, A/8, A/9 escluse). (2) Deve trovarsi

nel Comune di residenza o dove si intende trasferirla entro 18 mesi dal rogito. (3) L'acquirente non

deve essere già titolare, neppure pro-quota, di un'altra abitazione acquistata con le medesime

agevolazioni in tutta Italia. In caso di decadenza, l'Agenzia delle Entrate recupera la differenza con

una soprattassa del 30%.
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§  4

Mutuo a tasso fisso o variabile?

La scelta del tipo di tasso è una delle decisioni finanziarie più delicate dell'intero processo. Non

esiste una risposta universalmente corretta: dipende dalla propensione al rischio, dalla durata del

finanziamento e dall'orizzonte temporale dell'acquirente.

CARATTERISTICA TASSO FISSO TASSO VARIABILE

Rata mensile Sempre uguale Varia nel tempo

Tasso iniziale Più elevato Più contenuto

Rischio rialzo tassi Nessuno Presente

Prevedibilità del costo ✅  Massima ⚠️  Limitata

Estinzione anticipata Penale possibile (0-2%) Max 0,5% (D.Lgs. 141/2010)

Consigliato per Chi privilegia sicurezza Chi accetta variabilità
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§  5

Il riepilogo dei costi: nessuna sorpresa

Una delle cause più frequenti di stress nell'acquisto della prima casa è il dover fare fronte a spese

impreviste. La tabella che segue rende il quadro completo e trasparente.

VOCE DI SPESA IMPORTO STIMATO NOTE PRATICHE

Imposta di registro 2% (min. € 1.000) Base: rendita catastale × 115,5

Onorario notarile € 1.500 – € 4.000 Variabile per importo e Comune

Intermediazione agenzia 2% – 4% del prezzo Detraibile al 19% (max € 1.000/anno)

Istruttoria e perizia € 500 – € 2.000 Spesso inclusa dal finanziatore

Imposta sostitutiva mutuo 0,25% dell'importo Solo prima casa; 2% seconde case

Spese di trasloco € 500 – € 3.000 Variabile per distanza e volume

Fondo di emergenza ≥ 3 rate del mutuo Accantonamento prudenziale consigliato
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§  6

Le dieci domande da fare prima di firmare

Un acquirente informato è un acquirente protetto. Prima di sottoscrivere qualsiasi documento, è

essenziale ottenere risposta chiara e documentata ai seguenti interrogativi:

1. L'immobile è regolare dal punto di vista urbanistico e catastale? Esistono difformità sanabili?

2. Ci sono iscrizioni ipotecarie, pignoramenti o trascrizioni pregiudizievoli in corso?

3. Chi è il proprietario attuale? L'identità coincide con i Registri Immobiliari?

4. L'edificio ha l'agibilità? È presente il certificato di prestazione energetica (APE)?

5. Qual è il regolamento condominiale? Esistono spese condominiali arretrate a carico del venditore?

6. La planimetria catastale corrisponde allo stato reale dei luoghi?

7. Esistono vincoli (paesaggistici, storico-artistici) che limitino interventi futuri?

8. Il venditore è l'unico proprietario o ci sono altri comproprietari che devono prestare consenso?

9. L'immobile è libero da persone e da contratti di locazione in essere?

10. Ci sono lavori condominiali deliberati ma non ancora eseguiti, con oneri ancora da ripartire?

Hai bisogno di un supporto professionale?

Lo Studio Legale Armani assiste i propri clienti in ogni fase dell'acquisto immobiliare: dalla due diligence

pre-compromesso alla verifica della documentazione urbanistica e catastale, dalla negoziazione del

preliminare all'assistenza al rogito.

📧  info@studioarmani.it 🌐  www.studioarmani.it 📍  Milano

Il presente documento ha finalità informativa e non costituisce parere legale. Per la valutazione del caso concreto rivolgersi allo

Studio.  ·  www.studioarmani.it  ·  info@studioarmani.it  ·  Milano
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