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Preliminari, serve la trascrizione

Di Armando Barsotti segretario nazionale Fiaip 


Il senato trasforma in obbligo la facoltà del dl 669.

Un pericoloso emendamento al testo governativo sulla trascrizione del preliminare di acquisto è stato recentemente approvata dall'aula del senato. La modifica apportata impone l'obbligo della trascrizione se il preliminare risulta da atto pubblico o da scrittura privata con sottoscrizione autenticata o, infine, da accertamento giudiziale. Il testo del decreto legge 669/96, invece, rendeva la trascrizione del preliminare in ogni caso facoltativa. 

Questo macchinoso marchingegno e la grande incertezza sui rapporti tra prezzo di vendita dell'immobile e valore fiscale da tassare continuano a provocare una forte tensione fra gli operatori del settore e fra tutti i proprietari di case. Già l'introduzione della trascrizione del contratto preliminare aveva sconvolto il principio consolidato della pubblicità immobiliare da sempre riservata esclusivamente alla costituzione, modifica o trasferimento dei diritti reali sugli immobili e non a quelli obbligatori. Oggi, con questa ulteriore modifica, si va ulteriormente a gravare sulla compravendita e sulla commerciabilità dei beni immobili. Si tratta, in poche parole, di una disposizione che ha come primo obiettivo quello di aumentare le entrate fiscali sugli immobili sulle transazioni, e la Fiaip, in piena sintonia con Confedilizia, è decisamente contraria a tale innovazione. E ciò per la ragione che un qualsiasi promissario-acquirente, magari in malafede, potrà promuovere l'accertamento giudiziale dell'autentica della firma, al fine di adempiere alla trascrizione del contratto preliminare, contrariamente alla volontà della parte promettente la vendita. é chiaro che per ovviare a questa nefasta novità gli agenti immobiliari potranno essere costretti a suggerire, allo scopo di tutelare la trasparenza della proprietà, di adottare atti diversi, come opzioni di vendita e contratti preliminari unilaterali con patti risolutori. 

Inoltre, si vuole ribadire come l'operazione di trascrizione del preliminare sia ben lungi dall'essere economicamente indolore per l'acquirente. Anzi, secondo una simulazione effettuata dalla Fiaip su una transazione del valore di 210 milioni, l'onere fiscale per un immobile non nuovo acquistato da un privato è pari a 9.860.000 lire di cui 230.000 di sola trascrizione del preliminare; per un immobile in corso di costruzione si superano i 10.5 milioni, di cui 1.050.000 lire solo per la trascrizione del preliminare

