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Guida alla vendita

McCloud & Partners tramite un Incarico Scritto nel quale siano definite chiaramente tutte le condizioni di
vendita (prezzo, modalita e termini per il pagamento della caparra e del saldo, descrizione della proprieta),
e gli spazi operativi dell'agenzia (servizi, condizioni, provvigioni...) pud iniziare la campagna marketing di
commercializzazione dell’immobile.

Gli incarichi di mediazione possono essere dffidati in modalita esclusiva o non esclusiva a seconda se
desideri avere rapporti diretti con una o pili agenzie contemporaneamente.

Se non seisicuro che Il'agenzia che hai scelto sia in grado digestire in modo completo la
promozione dell'immobile puoi valutare la possibilita di affidare I'incarico anche ad altre agenzie
(possibilmente non piu di una o due per evitare confusione e concorrenza sull'immobile stesso).

McCloud & Partners basa la propria forza nella collaborazione con agenzie italiane ed internazionali per cui
hai il vantaggio di avere un unico referente ed allo stesso tempo molteplici agenzie che lavorano sull'immobile
coordinate dai Professionisti di McCloud & Partners senza oneri da parte tua.

Normalmente la durata dell'incarico é di un anno rinnovabile.
Documenti

Una breve descrizione e qualche fotografia sono sufficienti per sottoporre la tua proprieta all'agenzia, ma se
hai deciso di mettere in vendita la tua proprieta, € bene che fin da subito ti attivi per raccogliere tutta la
documentazione necessaria:

e Titoli di Proprieta (atti di acquisto, permute, ecc.);

e Planimetrie catastali aggiornate: con l'occasione verifica che rispondano allo stato di fatto
dell'immobile e che le destinazioni d’uso indicate nei vani siano quelle reali. Nel caso in cui le
planimetrie o le destinazioni d’uso siano diverse dalla realta, contatta il tuo tecnico di fiducia
(geometra o architetto), per informarti sulla possibilita di regolarizzare la situazione facendoti
indicare i costi e la tempistica;

e Visure Catastali;

e Attestato di Certificazione Energetica (ACE o APE), il cui indice deve per legge deve essere indicato in
ogni pubblicazione

e Copia delle ultime planimetrie di progetto o ristrutturazione depositate in Comune.

Se ritieni che sulla tua proprieta vi siano ulteriori possibilita edificatorie, chiedi al tuo tecnico di prepararti
una breve relazione con indicata la volumetria ancora disponibile e le condizioni relative
Per la corretta promozione alla Vendita McCloud & Parners ritiene fondamentale che le proprieta siano
verificate dal punto di vista urbanistico, catastale e ipotecario, prima di essere messe sul mercato, cosi da
poter fornire informazioni corrette nelle pubblicazioni ed arrivare al momento della vendita senza problemi
in sospeso.
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Una destinazione d’uso diversa da quella indicata a un potenziale cliente o un abuso edilizio che avrebbero
potuto essere regolarizzati senza grandi difficolta, potrebbero invece bloccare una trattativa se non affrontati
in anticipo.

McCloud & Partners potra assisterti nel reperimento della documentazione e nell’individuazione di cio che
manca.

Per McCloud & Partners é importante riuscire ad aiutarti a capire qual é il reale valore commerciale della
tua proprieta.

Al di la dell’idea che gia ti sei fattoin merito al prezzo, L'individuazione del giusto valore é un
elemento essenziale che ti permettera di ottenere il massimo senza perdere tempo e opportunita di vendita.

La pubblicazione della proprieta

Una volta firmato l'incarico di vendita, McCloud & Partners si occupera della preparazione di tutto il materiale
necessario alla pubblicizzazione del tuo immobile, la proprieta verra promossa e pubblicizzata anche in base
alle tue esigenze particolari, come una pubblicazione differenziata o uno studio di iniziative specifiche ad hoc.

Proposta di Acquisto / Preliminare di compravendita

L’ufficializzazione dell’ interesse di un potenziale Cliente si concretizza attraverso una proposta di acquisto
predisposta da McCloud & Partners, che una volta firmata per accettazione dalla Proprieta, obbliga le parti
(venditore e acquirente) a concludere I’affare, stabilendo tempi, modalita, e penali a garanzia di entrambi in
caso di recesso e verranno indicati, oltre a tutti i dati relativi alle Parti, la data entro la quale 'acquirente e il
venditore stipuleranno I’atto definitivo di compravendita, il prezzo offerto e le modalita di pagamento.

Caparra Confirmatoria

L’acquirente versera direttamente sul conto corrente del Venditore, mezzo assegno circolare, bonifico
ordinario o BIR, una somma pari a circa il 20% del prezzo di acquisto proposto, a titolo di caparra
confirmatoria.

Nel caso in cui I'acquirente non adempiera agli obblighi previsti nel preliminare di vendita e recedera dal
contratto, potrai trattenere tale somma, se invece dovesse essere il Venditore a recedere dal contratto, la
Parte acquirente avra diritto al doppio della somma che ha versato.
La caparra confirmatoria verra versata solamente dopo che il Venditore avra firmato per accettazione la
proposta di acquisto che, solitamente, ha una validita di 10-15 giorni trascorsi i quali, se non l'avra firmata,
decade non producendo alcun obbligo tra le Parti.

McCloud & Partners redige una Proposta di acquisto che, al momento della sua accettazione,

diviene automaticamente Preliminare di compravendita, una volta incassata la somma a titolo di caparra
confirmatoria, sequira direttamente l'atto notarile.
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Registrazione della Proposta di acquisto / Preliminare di Compravendita

McCloud & Partners si occupera della registrazione obbligatoria presso I’Agenzia delle Entrate, da effettuare
entro 20 giorni dalla firma per accettazione.

Costi della Proposta di Acquisto / Preliminare di Compravendita
| costi che si dovranno sostenere con I’accettazione della Proposta di Acquisto / Preliminare di Vendita sono:

e Imposta di Registro nella misura fissa di 200,00 € a meta con la parte acquirente (100,00 € ciascuno);

e Marche da Bollo, sempre a meta con la parte acquirente: una marca da 16 Euro ogni 4 facciate (25
righe a facciata) per ciascuna copia registrata del contratto. Bisognera poi applicare su ogni allegato
grafico (come le planimetrie per esempio) una marca da bollo di € 1,00;

e Pagamento Provvigione come da contratto e norma di legge a McCloud & Partners.

Atto Definitivo di Compravendita

Il trasferimento effettivo del titolo di proprieta avviene al momento dell’atto definitivo di vendita che deve
essere stipulato obbligatoriamente da un notaio, che é un pubblico ufficiale e quindi imparziale, normalmente
scelto dalla Parte acquirente.

Il Notaio, dopo avere effettuato un controllo generale sulla proprieta, redigera il contratto definitivo, in cui
oltre ai nomi, date e luoghi di nascita, codici fiscali delle parti, saranno obbligatoriamente indicati i sequenti
elementi:

e Descrizione particolareggiata dell'immobile e delle sue eventuali pertinenze, I'indirizzo e il numero
civico, gli estremi catastali;

e Prezzo concordato di vendita e la modalita di pagamento;

e Concessioni edilizie e le eventuali varianti, sanatorie, ecc., relative all'immobile e alle sue pertinenze;

e Conformita in materia urbanistica;

e Conformita degli impianti;

e Certificazione di agibilita;

e Dichiarazione che I'immobile é in “stato libero” da persone, ipoteche, servitt, diritti di terzi, ecc.
oppure la specifica delle eventuali servitu, ecc, gravanti sullo stesso;

Dovra inoltre essere allegato I’APE (attestato di prestazione energetica) per tutti gliimmobili ad uso abitativo.

Trascrizione dell’Atto di compravendita.

L’atto di acquisto sara obbligatoriamente trascritto dal notaio stesso, entro 20 giorni dalla firma, presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di competenza.
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| costi della trascrizione dell’atto  saranno  esclusivamente a carico dell’acquirente.
Dopo [I'avvenuta trascrizione, le Parti riceveranno dal Notaio una copia autenticata dell’Atto di
Compravendita.

Costi dell’atto definitivo di compravendita
Tutti i costi dell’atto definitivo di compravendita saranno esclusivamente a carico dell’acquirente.

Tassazione Plusvalenza Venditore

Nella maggior parte dei casi il venditore non paga alcuna tassa, anche se ottiene un guadagno grazie
all’eventuale aumento di valore avvenuto tra [‘acquisto e la vendita, chiamato plusvalenza.
Infatti non tutte le plusvalenze sono sottoposte a tassazione:

e Non si pagano imposte se la plusvalenza deriva dalla cessione di immobili acquistati o costruiti dal
proprietario venditore da pit di cinque anni;

e Sono esenti dal prelievo gli immobili pervenuti per successione; quelli ricevuti in donazione quando
rispetto alla persona che ha donato I'immobile, siano trascorsi cinque anni dall’acquisto o costruzione
dello stesso;

e Sono esenti le unita immobiliari che per la maggior parte del periodo trascorso tra I'acquisto (o la
costruzione) e la vendita siano state utilizzate come abitazione principale del venditore o dei suoi
familiari (che vi hanno preso residenza).

Tutto questo vale anche per la vendita di terreni agricoli.

Una diversa tassazione si applica invece alla plusvalenza generata dalla vendita di fabbricati in corso di
costruzione, terreni edificabili, terreni oggetto di lottizzazione o fabbricati ivi costruiti.

La logica alla base di queste disposizioni e che I'amministrazione tassa le operazioni potenzialmente
“speculative”, nell'ambito delle quali si acquista una proprieta per poi rivenderla dopo poco tempo ad un
prezzo maggiore speculando sulla differenza.

Vengono invece fatte salve le compravendite effettuate su immobili posseduti da molti anni oppure utilizzati
come abitazione principale dal proprietario o dai suoi congiunti.

Per una lettura piu approfondita in merito si rimanda al TUIR (Testo Unico delle Imposte sui Redditi).

Come é tassata la plusvalenza?

L’eventuale plusvalenza deve essere inserita nella dichiarazione dei redditi del venditore, e viene tassata in
base alle aliquote progressive applicabili al suo reddito complessivo oppure (ma solo in caso di vendita di
immobili acquistati o costruiti da meno di cinque anni o di terreni agricoli e con le caratteristiche sopra
specificate) con una pit vantaggiosa imposta sostitutiva delle ordinarie imposte sui redditi.
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L'imposta sostitutiva si applica oggi con l'aliquota del 20% e rimane quindi pit conveniente della tassazione

ordinaria, perché le aliquote delle imposte sui redditi sono piti elevate, anche per lo scaglione pit basso (23%).
L'imposta é incassata dal notaio al momento dell'atto e immediatamente versata al fisco per via telematica.

Cosa fare dopo I'acquisto

Subito dopo I'acquisto dell'immobile, I'acquirente dovra provvedere a effettuare (solitamente entro la
settimana successiva all’atto definitivo) la voltura delle utenze (elettricita, acqua, gas, linea telefonica e

internet).
A tale scopo é utile che il venditore gli fornisca copia delle ultime fatture ricevute.
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