Premesso che:

l’art. 1 comma 46 della l. 27/12/2006 n. 296, in vigore dal 1° gennaio 2007, prevede:

· l’obbligo, in capo ai mediatori immobiliari, di richiedere la registrazione per le scritture private non autenticate di natura negoziale, stipulate a seguito della loro attività per la conclusione degli affari;
· la responsabilità solidale dei suddetti mediatori con le parti contraenti per il pagamento delle imposte di registro dovute;

· l’obbligo di registrazione della proposta di acquisto destinata ad essere accettata, solo dopo la sua accettazione. “il mediatore immobiliare che rediga prima una proposta di acquisto accettata e successivamente un preliminare formale deve adempiere all’obbligo di richiesta di registrazione per entrambi, pagando le relative imposte [anche se, nel caso di previsione di caparra o acconti, è probabile che il pagamento della relativa imposta debba essere effettuato una volta sola per la medesima caparra o il medesimo acconto].

· che, in caso di inadempimento del mediatore all’obbligo di registrazione [rilevabile anche mediante controllo dell’archivio unico antiriclaggio che lo stesso mediatore deve aggiornare sotto pena di sanzioni amministrative e penali, allo stesso di applichi la sanzione prevista dall’art 69 del d.p.r. 131/1986 [sanzione amministrative dal 120 al 240% dell’imposta dovuta].

· che sia nullo qualsiasi patto che tenda ad escludere, anche nei rapporti tra mediatore e parti contraenti, la responsabilità del primo per mancata registrazione o mancato pagamento dell’imposta.

Principali indicazioni 
per una corretta stipula e registrazione del preliminare di compravendita

1. Tutti gli importi, compreso quello eventualmente versato alla firma della proposta di acquisto, devono essere segnalati come caparra confirmatoria. Eliminare “inizio di pagamento” ecc. 

2. Il preliminare deve essere registrato entro 20 giorni dalla data di stipula.

3. Quando sono citati allegati [tipo: “come da planimetrie catastali allegate al presente…”] gli stessi devono obbligatoriamente essere registrati insieme al preliminare e, quindi, pagano una marca da bollo del valore minimo. Allo scopo di evitare di allegare inutilmente planimetrie // verbali di consegna ecc. si consiglia la frase “come da planimetrie catastali visionate, consegnate e firmate per accettazione dalle parti in data odierna..”.

4. Il mod. 69 deve essere compilato con tutti i nomi delle parti e firmato dal promittente venditore. Facciamo presente che, benché gli uffici del registro non si siano ancora adeguati, la legge prevede che, per effetto dell’obbligo di richiedere la registrazione, il mediatore immobiliare debba personalmente sottoscrivere il modello di richiesta di registrazione [mod. 69] compilandolo con i suoi dati oltre che con quelli delle parti contraenti.

5. E’ bene ricordare che anche la proposta di acquisto firmata per accettazione andrebbe regolarmente registrata. Allo scopo di evitare una doppia registrazione, può essere una saggia idea attendere, per la consegna della cauzione//caparra, la stipula del preliminare ove sarà segnalato un unico versamento [assegno di caparra della proposta + assegno di caparra al preliminare] anche se con due o più assegni distinti [meglio assegni che abbiano la stessa data di emissione]. A seguito della firma del preliminare, è inutile tenere copia della proposta di acquisto. L’appendice integrativa per il pagamento della commissione, dovrebbe avere già svolto il suo compito.

6. Tenere tutte le copie degli assegni, copia del preliminare registrato [magari allegata alla fattura della provvigione], copia dell’informativa Privacy firmata da tutte le parti, copia dei documenti identificativi. Registrare l’operazione sul registro antiriciclaggio, quando necessario.

modulistica:

1. mod. f23 con codice 109t: pagamento di € 168,00 quale tassa fissa [è consuetudine ripartire questa spesa a metà tra le parti]

2. mod. f23 con codice 964t: pagamento di € 5,16 quale tributo fisso [è consuetudine ripartire questa spesa a metà tra le parti]

3. mod. f23 con codice 104t (per i terreni codice 105t): pagamento dello 0,50% dell’importo della caparra versata [se segnalato solo come caparra. altrimenti, paga normalmente l’imposta di registro del 3% come prima casa]. questa imposta è chiaramente a carico solo del promissario acquirente e gli sarà decurtata dall’imposta di registro complessiva da versare al notaio al momento della stipula del definitivo.

il preliminare, come un contratto di locazione, deve essere registrato con una marca da bollo da € 14,62 ogni 100 righe o 4 facciate, mentre le planimetrie allegate scontano una marca da bollo da € 0,52 per foglio.
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