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Fimaa Cremona

Fimaa Cremona ¢ il Gruppo degli agenti d’af-
fari in mediazione della provincia di Cremo-
na. Attivo da anni, & da sempre sinonimo di
garanzia, competenza e preparazione profes-
sionale dei propri associati.

Fimaa Cremona ¢ |'associazione provinciale
aderente a Fimaa ltalia ed € gruppo di cate-
goria di Confcommercio provincia di Cremo-
na presso cui ha sede in Via Manzoni 2.
Fimaa Cremona: Informazioni e aggiorna-
menti, consulenza legale e contrattuale, po-
lizza RC professionale a prezzi molto conte-
nuti, convenzioni e agevolazioni per i soci.

L'attivita del Gruppo si articola in numerose
direzioni: dai servizi per migliorare la qualita
e l'organizzazione delle imprese alla tempe-
stiva informazione agli associati e all’opinio-
ne pubblica, dalle relazioni politiche e sociali
ai servizi amministrativi.

Direttamente, o attraverso enti e societa col-
laterali, Fimaa Cremona mette a disposizio-
ne dei soci assistenza e consulenza in ma-
teria contabile, fiscale e di amministrazione
del personale; previdenziale e sanitaria; e in
tema di formazione, sicurezza, qualita, am-
biente ed informatica.

Servizi FIMAA

F1.M.A.A. Nazionale attraverso “FI1.M.A.A. Servizi”
mette a disposizione dei propri soci una serie di servizi

Visure catastali online
Modulistica
Planimetrie catastali
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Certificazione energetica
Software antiriciclaggio
Ispezioni ipotecarie e catasto online
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Come cambia il Mercato Immobiliare

Il mercato immobiliare in ltalia nel 2024 ha chiuso
positivamente, con oltre 700.000 transazioni residen-
ziali, un dato in linea con I'anno precedente, sebbene
in calo rispetto al 2022. Tuttavia, il numero complessi-
vo non é sufficiente per fotografare completamente
I'andamento di un mercato in evoluzione.

H Case pronte da abitare in aumento, case da
ristrutturare in calo. Il trend relativo alle abitazioni
pronte per essere abitate mostra una crescita nelle
quotazioni, mentre il valore delle case da ristrut-
turare € in calo. Se, ad esempio, il potere di ac-
quisto per un immobile che richiede manutenzioni
importanti era pari a 100, di cui 80 per I'acquisto
e 20 per i lavori di ristrutturazione, I'aumento del
costo dei lavori da 20 a 30 riduce la disponibilita
per |'acquisto dell'immobile a 70. Lo stock immo-
biliare in ltalia € per lo piu datato, risalente agli anni
‘60 e '70, e molte di queste abitazioni non sono
pit considerate abitabili, soprattutto per la scarsa
efficienza energetica e la qualita delle finiture. A
causa dei minori incentivi fiscali per ristrutturazio-
ni ed efficientamento energetico, questi immobili
hanno subito significativi abbassamenti di prezzo.

M | costi di ristrutturazione continuano a salire.
Tra il 2020 e il 2022, i prezzi dei materiali da costru-
zione sono aumentati drasticamente. Ad esempio,
il costo del cemento € aumentato del 59%, quello
del vetro del 38%, mentre laterizi € bitume hanno
visto un incremento del 20%. Negli ultimi cinque
anni, i costi di ristrutturazione sono aumentati tra
i 30% e il 50%, a seconda del tipo di intervento e
dei materiali utilizzati. Questo incremento & stato
determinato dalla “follia” del superbonus 110%,
dall'inflazione generale, dal rialzo dei prezzi dei ma-
teriali e dai costi energetici in aumento, nonché
dalle difficolta logistiche globali.

M La crisi energetica. Tra il 2019 e il 2023, il costo
dell’'energia elettrica € aumentato del 108% e quel-
lo del gas del 72,1 %. Questo ha reso gli acquirenti
pit sensibili alla classe energetica degli immobili,
con un aumento delle ricerche online di case con
una classificazione energetica piu elevata. Le case
pit vecchie, costruite senza alcun criterio di iso-
lamento termico e comfort abitativo, sono ancora
penalizzate sul mercato.

B Mutui. Nel 2024, oltre il 60% degli acquisti im-
mobiliari & stato effettuato tramite mutuo, con un
notevole aumento rispetto ai due anni preceden-
ti, quando la percentuale era rispettivamente del
48,4% nel 2022 e del 41% nel 2023. Nel 2023 i
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tassi medi hanno superato il 5%,
mentre nel 2024 sono scesi al
3,5%, con una significativa di-
minuzione nella seconda meta
dell'anno.

Questi tassi continueranno a
scendere anche nel 2025, con
alcuni mutui gia sotto il 3%. Questa tendenza,
supportata dalla volonta delle banche di erogare
credito, ha fornito e fornira ancora un valido sup-
porto al mercato, consentendo a molti acquirenti
di finanziare anche I'intero importo dell'immobile.
M La casa non é piu uno status symbol. L'approc-
cio dei giovani verso la casa & cambiato. Un tempo,
I'acquisto della casa rappresentava un traguardo
importante, il simbolo di un avanzamento sociale.
Con I'aumento del reddito, infatti, si passava da un
appartamento a una villetta, e cosi via. Oggi, invece,
non € piu cosi. Le nuove generazioni non vedono
pil la casa come un asset fondamentale, ma come
un luogo da abitare senza vincoli a lungo termine, da
poter cambiare facilmente. La casa non & piu vista
come un simbolo di stabilita, ma come un bisogno
pratico, solo per dormire e mangiare.

M Locazione. La domanda di case in locazione &
molto alta in tutta la provincia e raggiunge punte di
criticita nel capoluogo. L'aumento dei tassi rispetto
al periodo dei tassi zero ha spinto molte persone
verso |'affitto. A Cremona, I'aumento degli studenti
universitari e la crescita delle strutture per locazio-
ni brevi hanno aumentato la domanda, riducendo
I'offerta. Inoltre, la normativa obsoleta (la legge di
riferimento € la n. 392 del 1978, riformata dalla n.
431 del 1998) non €& piu adeguata a tutelare anche
i diritti dei locatori, che spesso si trovano a fronteg-
giare inquilini che lasciano appartamenti da ristruttu-
rare, con situazioni di morosita difficili da risolvere,
lunghe e costose cause legali, e senza possibilita
di recuperare quanto dovuto. Non € raro incontrare
immobili inutilizzati, né in vendita né in locazione.
B Ringraziamenti. Per concludere, desidero
esprimere un sentito ringraziamento a tutti gli
agenti immobiliari che hanno partecipato attiva-
mente alla raccolta dei dati, a Confcommercio Cre-
mona, al Consiglio Direttivo di FIMAA Cremona e,
in particolare, a Lorenzo Brilli, la cui dedizione e
competenza sono state fondamentali per la realiz-
zazione di questa pubblicazione.

Luca Arcari
Presidente Fimaa Cremona
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Legalita, formazione e crescita:
il valore di FIMAA Per il territorio

La pubblicazione del listino di rilevazione dei prez-
zi degli immobili per la provincia di Cremona, a
cura di FIMAA Cremona, rappresenta un appun-
tamento atteso e ormai irrinunciabile per gli ope-
ratori del settore e per tutti i cittadini interessati
al mercato immobiliare. Questo strumento, frutto
di un attento lavoro di analisi e monitoraggio, &
un punto di riferimento affidabile per comprende-
re le dinamiche del mercato e prendere decisioni
consapevoli. Un servizio prezioso che, anno dopo
anno, dimostra la professionalita e I'impegno di
FIMAA Cremona.

FIMAA non & solo un'associazione di categoria,
ma una parte integrante della grande casa di Con-
fcommercio Provincia di Cremona. Condivide con
noi valori fondamentali come la professionalita,
I'etica del lavoro e la volonta di costruire un futuro
solido per le imprese e per il nostro territorio. La
sua presenza & fondamentale nel panorama eco-
nomico provinciale, non solo per il supporto agli
agenti immobiliari, ma anche per la sua capacita
di incidere concretamente attraverso progetti e
iniziative di grande impatto.

Un esempio significativo & la campagna di comu-
nicazione contro |'abusivismo, che ha dato voce
alla necessita di tutelare la legalita e garantire ai
cittadini un servizio sicuro e trasparente. Combat-
tere |'abusivismo significa difendere il lavoro di
chi ogni giorno opera con serieta e competenza,
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e FIMAA Cremona ha saputo farsi portavoce di
questa battaglia con determinazione e chiarezza.
Non posso poi non menzionare |'energia con cui
vengono organizzati eventi formativi e di aggior-
namento. L'incontro dedicato al Decreto Salvaca-
sa, che ha fatto registrare il tutto esaurito, ¢ la di-
mostrazione di quanto sia forte I'esigenza di con-
frontarsi su normative complesse e in continua
evoluzione. Offrire momenti di approfondimento
di questo calibro significa dare agli operatori gli
strumenti per lavorare con maggiore sicurezza e
competenza, ed & proprio in questo che FIMAA
eccelle.

Come Confcommercio investiamo, ogni giorno,
nel supportare le iniziative di formazione che raf-
forzano i nostri imprenditori. Non possiamo che
salutare con orgoglio il ritorno a Cremona del cor-
so abilitante alla professione di Agente Immobi-
liare, realizzato in collaborazione con CRFORMA,
che rappresenta un altro tassello fondamentale
nel percorso di crescita del settore. Accompagna-
re i nuovi professionisti nel loro percorso, garan-
tendo una preparazione adeguata e qualificata,
significa investire nella qualita e nel futuro dell’in-
tera categoria.

Confcommercio Provincia di Cremona e FIMAA
Cremona camminano fianco a fianco, spinte dalla
stessa volonta di creare valore e opportunita per
il nostro territorio. Il legame che ci unisce si fonda
sulla convinzione che solo attraverso la collabora-
zione, il dialogo e I'impegno comune possiamo
continuare a crescere e a migliorare.
Ringraziamo FIMAA Cremona per il suo lavoro in-
stancabile e per il contributo prezioso che offre,
non solo ai suoi associati ma a tutta la comunita.
Condividiamo la stessa passione per il nostro me-
stiere e la stessa determinazione nel perseguire
la qualita e l'eccellenza. E con questa energia
continueremo a costruire insieme nuove oppor-
tunita, per un futuro sempre piu forte, solido e
condiviso.

Andrea Badioni
Presidente Confcommercio Provincia di Cremona
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“Intelligenza artificiale, la nuova alleata
degli agenti immobilian™

Linnovazione digitale con I'lA applicata al mercato immobiliare per stime,

vendite e assistenza al cliente

L'intelligenza artificiale (IA) sta rivoluzionando
molti settori, e il mercato immobiliare non fa ec-
cezione. Le sue potenzialita permettono a profes-
sionisti e clienti di accedere a dati e analisi avan-
zate, facilitando decisioni piu informate e rapide.
Ecco alcuni ambiti in cui I'lA sta gia trasformando
il modo in cui si valutano e si propongono gli im-
mobili sul mercato.

Valutazione automatizzata degli immobili
Una delle applicazioni piu utili & la stima automa-
tica del valore di un immobile. Utilizzando modelli
di machine learning, I'lA analizza parametri come
posizione, metratura, condizioni e dati di mercato
storici. Questo consente di ottenere stime accu-
rate e rapide, un vantaggio per agenzie e clienti.
Ad esempio, i dati raccolti nel tempo in una pro-
vincia come Cremona permettono di identificare
le tendenze locali e stimare i prezzi futuri.

Analisi predittiva del mercato

L'IA e in grado di analizzare le tendenze di mer-
cato e prevedere le variazioni di prezzo. Questo
strumento € prezioso per investitori e agenzie,
poiché consente di anticipare i momenti migliori
per comprare o vendere. Le previsioni, basate su
milioni di dati, aiutano a evitare rischi e sfruttare
le opportunita in maniera strategica.

Ricerca e selezione personalizzata

Grazie a sofisticati algoritmi, I'lA pud personalizzare
la ricerca degli immobili in base alle esigenze speci-
fiche di ogni cliente. Questo significa che gli utenti
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ricevono proposte mirate, che rispecchiano le loro
preferenze in termini di prezzo, posizione, caratteri-
stiche dell'immobile e altro ancora. In questo modo,
le piattaforme di ricerca diventano piu efficaci e la
probabilita di concludere una vendita aumenta.

Chatbot e assistenza clienti

| chatbot (sostanzialmente robot creati per la con-
versazione con |I'essere umano) alimentati dall'lA
rappresentano un supporto prezioso per le agen-
zie in quanto forniscono risposte automatiche
che possano sembrare umane. Disponibili 24/7,
sono in grado di rispondere a domande frequen-
ti, prenotare appuntamenti e fornire informazioni
dettagliate sugli immobili. Questo migliora I'espe-
rienza del cliente e riduce il carico di lavoro per
i consulenti. Un chatbot pud gestire gran parte
delle interazioni iniziali, permettendo ai professio-
nisti di concentrarsi sulle trattative.

Sfide e limiti dell'lA nel mercato immobiliare

Nonostante i vantaggi, I'lA presenta anche delle
sfide. Una di queste & la gestione dei dati perso-
nali: i sistemi di IA richiedono I'accesso a grandi
qguantita di dati, il che rende necessarie misure
di protezione della privacy. Inoltre, I'lA non pud
sostituire completamente il giudizio umano, fon-
damentale in un settore complesso come quello
immobiliare. | consulenti immobiliari dovranno in-
tegrare queste tecnologie con la loro esperienza
per ottenere il massimo dei risultati.

Conclusione: I'lA e il futuro del mercato im-
mobiliare

L'intelligenza artificiale sta rapidamente cambian-
do il mercato immobiliare, introducendo strumen-
ti innovativi per analizzare, prevedere e gestire le
vendite. Il futuro del settore immobiliare non pud
ma deve essere molto piu tecnologico e traspa-
rente, con vantaggi per tutti gli attori coinvolti.

Andrea Tadiol
Cloud Developer & Co-founder di Seidigitale.com
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Firma Elettronica

La firma elettronica & stata disciplinata organica-
mente nel nostro ordinamento giuridico con il D.
Lgs. 7 marzo 2005, n. 82 (c.d. Codice dell’Ammi-
nistrazione digitale).

Successivamente, considerata la rilevanza del-
la materia, a livello comunitario
€ stato promulgato un apposito
Regolamento (Reg. UE n. 910 del
23.7.2014, cd. Regolamento el-
DAS) che come noto & disciplina
sovranazionale, in quanto imme-
diatamente applicabile in tutti i pa-
esi membri, e prevalente su ogni
diversa disposizione contenuta
nelle leggi nazionali.

In sostanza sono molti anni che
esiste una disciplina in materia,
ma € ancora poco diffuso I'utilizzo
di tale strumento di sottoscrizione.
Di recente vi e stata una notevole spinta al pro-
cesso di transizione verso I'utilizzo di questa nuo-
va modalita di firma, dovuta alla sempre maggiora
facilita d'uso delle nuove tecnologie.

Vediamo quindi in sintesi quali sono gli elementi
essenziali da conoscere.

Quali tipologie di firma elettronica esistono?
La normativa vigente individua cinque tipologie
di firme elettroniche, che si differenziano tra loro
a seconda del grado di certezza che ciascuna di
esse garantisce in ordine alla sua autenticita.

a) Firma Elettronica c.d. “semplice”

La Firma Elettronica, c.d. “semplice”, & la forma
pit debole di firma in ambito informatico, in quan-
to non prevede meccanismi di autenticazione del
firmatario o di integrita del dato firmato.

b) Firma Elettronica Avanzata (c.d. “FEA")

La Firma Elettronica Avanzata ha un livello di ef-
ficacia pit ampio e le piu diffuse tecniche di FEA
sono la firma elettronica grafometrica e la firma
elettronica avanzata tramite il sistema OTP (one
time password).

eeesssss——  WWW.fimaacremona.it
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b1. La prima consiste nell’apporre la sottoscrizio-
ne su un tablet che & in grado di riprodurre il mo-
vimento della mano sul documento elettronico
e quindi anche lo “scarabocchio” del firmatario.
Questo tipo di firma € in grado di rilevare i pa-
rametri grafometrici che andranno
ad identificare il firmatario (che
sono il ritmo, la velocita, la pressio-
ne, l'accelerazione e il movimento
aereo). Al termine dell’operazione
la firma viene trasferita sul file del
documento elettronico ed & me-
morizzata insieme ad esso.

b2. La seconda consiste invece in
un processo informatico in cui il re-
quisito di riconducibilita della firma
al titolare viene assicurata dal pos-
sesso del cellulare e dall'invio di un
codice OTP su quel numero.

c¢) Firma Elettronica Qualificata (c.d. “FEQ")
La Firma Elettronica Qualificata rappresenta, in
pratica, un attestato elettronico che collega i dati
di una firma elettronica ad una persona fisica e
per apporre tale firma su un documento si dovra
utilizzare un apposito certificato in grado di identi-
ficare univocamente il firmatario.

d) Firma Digitale

Per poter apporre una Firma Digitale & necessario
disporre di un dispositivo di firma che si presen-
ta sotto forma di smart card, chiavetta USB o di
software rilasciato da un’Autorita di certificazione.

e) SPID - ossia Firma elettronica ex art. 20,
comma 1 bis, CAD

E quella disciplinata dall’art. 20, comma 1bis del
CAD, formata “previa identificazione informatica
del suo autore, attraverso un processo avente i
requisiti fissati dall’AGID ai sensi dell’art. 71 con
modalita tali da garantire la sicurezza, integrita
e immodificabilita del documento, e, in maniera
manifesta ed inequivoca, la sua riconducibilita
all'autore”.
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Che valore legale hanno le firme elettroniche?
| documenti informatici sottoscritti con Firma
Elettronica Avanzata, Firma Elettronica Qua-
lificata, Firma Digitale e SPID hanno la stessa
efficacia probatoria prevista dall’articolo 2702 del
codice civile per la scrittura privata.

Questo articolo stabilisce che la scrittura privata
fa piena prova, fino a querela di falso, della prove-
nienza delle dichiarazioni da chi I'ha sottoscritta,
se colui contro il quale la scrittura & prodotta ne
riconosce la sottoscrizione, ovvero se questa €
legalmente considerata come riconosciuta.

Nella sostanza la validita giuridica delle firme rile-
va con riguardo all’'onere probatorio.
Esemplificando, la Firma Digitale impone |'obbli-
go al firmatario di provare la mancata riconducibi-
lita della sottoscrizione digitale a se stesso, men-
tre la Firma Elettronica Avanzata impone |'obbligo
alla parte non firmataria, qualora il firmatario di-
sconosca la riconducibilita a se stesso della firma
elettronica, di dimostrare che invece tale firma sia
stata apposta dal firmatario stesso.

TIPO DI DOCUMENTO ﬂ

Incarico di mediazione per vendita immobiliare
Incarico di mediazione per locazione immobhiliare
Incarico di mediazione per cessione azienda

Dichiarazione di riconoscimento provvigionale

Contratto preliminare di compravendita immobiliare

Contratto preliminare di locazione ultranovennale

Contratto preliminare di locazione ad uso abitativo infranovennale

Contratto definitivo di locazione ad uso abitativo infranovennale

Contratto preliminare di locazione ad uso diverso infranovennale

Contratto definitivo di locazione ad uso diverso infranovennale

Contratto preliminare cessione azienda

Consenso privacy

= Slsolo se la FEA & messa a di

Quali documenti e contratti si possono sotto-
scrivere con le firme elettroniche?

lllustrata I'efficacia legale delle varie firme elet-
troniche, viene in conto di esaminare quali siano i
documenti e i contratti che si possono sottoscri-
vere con esse senza incorrere in responsabilita,
o meglio cercando di prevenire future contesta-
zioni.

Per i contratti enunciati dal n. 1 al n. 12 dellarti-
colo 1350 del codice civile, ossia i contratti aventi
come oggetto beni immobili e rispetto ai quali il
requisito della forma scritta & richiesto ai fini della
validita dell'atto, se conclusi con modalita infor-
matiche, devono essere sottoscritti A PENA DI
NULLITA con Firma Elettronica Qualificata o Di-
gitale.

| contratti richiamati dal numero 13 dell’articolo
1350 del codice civile, e cioe gli altri contratti per
i quali la legge prescrive la forma scritta, devono
essere sottoscritti, a pena di nullita, con Firma
Elettronica Qualificata, Firma Digitale o anche con
la Firma Elettronica Avanzata o con SPID.

Avv. Daniele Mammani
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Perche stipulare una compravendita
immobiliare con riserva della proprieta

Da alcuni anni ormai, il patto di riserva del-
la proprieta, detto anche riservato dominio,
e entrato nelle compravendite immobiliari.
Si tratta di casi, in genere, nei quali il com-
pratore ha difficolta a procurarsi un mutuo,
e quindi chiede al venditore di accettare un
pagamento a rate. |l caso classico & quello
dell'inquilino che vuole diventare proprietario
dell'immobile ove abita.

La clausola ha incontrato un certo gradimen-
to perché realizza lo scopo di dare una ga-
ranzia molto forte al venditore, che accetta la
vendita a rate

Ma cosa & in definitiva una compravendita
con guesta clausola? Che effetti produce tra
le parti?

La natura giuridica della riserva €& stata, ed
€ ancora, oggetto di dibattito. L'unico pun-
to fermo lo ha dato I'art. 27 comma 3 d.p.r.
131/86 sull'imposta di Registro che ha esclu-
so la natura di condizione sospensiva. Ri-
mangono quindi le soluzioni della condizione
risolutiva o della coesistenza di due situazioni
giuridiche a carattere reale: un diritto di pro-
prieta affievolito del venditore e un diritto
di godimento concorrente dell’acquirente.
Quest'ultima soluzione sembra preferibile,
sul piano sistematico, per una serie di ragioni
che emergeranno dalla normativa in esame,

N |}
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ma comungue senza evidenti differenze sul
piano pratico per |'utente.

Alla luce di quanto sopra detto, gli effetti
sono i seguenti:

1) Passaggio della proprieta solo con il pa-
gamento dell’ultima rata del prezzo (art.1523
C.C.) e guesta & la vera garanzia per il ven-
ditore, che pud recuperare la proprieta del
bene, anziché avere solo il diritto di sottopor-
lo ad esecuzione forzata, come nell'ipoteca

2) Passaggio dei rischi, compreso il perimen-
to, con la consegna del bene (nel nostro caso
della disponibilita dell'immobile) (sempre art.
1523 ¢c.c.9

3) Passaggio dei carichi fiscali sempre con
la consegna del bene: ad es. I'lMU passa in
carico al compratore, vedi per tutte Commis-
sione Tributaria Provinciale di Milano sez. VII
del 12/04/2022 n.1076.

4) Obbligo di stipulare I'atto di quietanza fina-
le con i relativi costi

5) Perdita delle rate pagate in caso di mora del
compratore, con la mitigazione dell’art.1526
c.c. (potere del giudice di ordinare comunque
la restituzione delle rate qualora il loro am-
montare sia eccessivo per essere considera-
to una penale. Questo potere & perd limitato
dall’obbligo di liquidare al venditore un equo
compenso per l'uso della cosa e il risarci-
mento di ogni danno patito. Fermo restando
il ritorno della proprieta al venditore.) La ri-
soluzione consegue al mancato pagamento
di una parte del prezzo che sia maggiore di
un ottavo, fino a quel momento si pud chie-
dere solo I'adempimento del debito (decreto
ingiuntivo)

Rilevazione prezzi immobili 2024 Cremona e Provincia

6) Sul piano processuale secondo Cassazio-
ne civile 06/6322 il venditore deve scegliere
tra l'azione restitutoria del bene e |'azione
per il pagamento in virtu della preclusione
dell'art.1453 comma 2. Ma qui a noi interes-
sa un altro aspetto: entrambe le azioni sono
esperibili con il pit veloce rito del procedi-
mento monitorio (decreto ingiuntivo) perché
fondate su atto pubblico avente data certa

Quanto precede ha delle conseguenze anche
sulla pubblicita immobiliare: la nota di trascri-
zione evidenziera la presenza di condizione.
La voltura sara differita al momento del saldo
prezzo da far risultare da atto pubblico da an-
notare in Conservatoria a margine della tra-
scrizione originaria

La fattispecie € estremamente simile al “rent
to buy” con queste differenze.

Nel rent to buy la tassazione si effettua
nell’atto di riscatto, ma si paga doppia tassa-
zione (trasferimento + imposta registro sugli
affitti sulla parte che compensa per I'utilizzo
nelle more del piano di ammortamento), e la
proprieta con i relativi oneri (incluso IMU) ri-

CREMONA

mane al proprietario, a differenza di quanto
capita con la riserva di proprieta. In caso di
inadempimento del compratore la liberazione
dell'immobile avverra con il rito degli sfratti.
Anche in questo caso gli acconti eccessivi
possono essere ridotti dal giudice.

La durata massima & dieci anni.

Anche in questo caso occorre il secondo atto,
che perd sara il vero atto di trasferimento.
Conviene quindi stipulare un atto di questo
tipo?

La scelta in questione non & di norma una
opportunita, ma una necessita imposta dalle
risultanze delle trattative. Quanto piu I'immo-
bile & difficilmente vendibile, tanto piu il ricor-
SO a questa clausola potra essere utile per
giungere ad una stipula che possa soddisfare
le esigenze di tutti.

Optare per questa clausola anziché per il
“rent to buy"” dipende dal bilanciamento tra
la funzione di garanzia e il carico fiscale che il
venditore decide di accettare.

Giuseppe Cristaldi
Notaio in Soncino

Chi si affida, per vendere o comprare un immobile,

ad un Agente Immobiliare FIMAA,
non potra che compiacersi della scelta.

www.fimaacremona.it m—————
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CIRCONDARIO DI CREMONA (compravendita)

. AUTORIMESSE
) Da ristrutturare 1970-1984 1985-2000 2001-2015 2016-2024 (valori espressi a corpo) NEGOZI
min max min max min max min max min max min max min max
BONEMERSE 300 350 350 500 500 700 750 1000 1100 2000 8000 12000 400 1500
BOSCO EX PARMIGIANO 300 350 350 500 500 700 750 1000 1100 2000 8000 12000 400 1500
CASANOVA DEL MORBASCO 300 350 350 500 500 700 750 1000 1100 2000 8000 12000 400 1500
CASTELVERDE 300 350 350 500 600 800 750 1000 1100 2000 8000 12000 350 1500
COSTA SANT'ABRAMO 300 350 350 500 500 700 750 1000 1100 2000 8000 12000 400 1500
DOSIMO 300 400 400 500 500 600 650 900 950 2000 8000 12000 400 1500
GADESCO PIEVE DELMONA 300 350 350 500 500 600 650 900 950 2000 8000 12000 400 1500
MALAGNINO 300 350 350 500 500 700 750 1000 1100 2000 8000 12000 400 1500
PERSICHELLO 300 350 350 500 500 700 750 1000 1100 2000 8000 12000 400 1500
POZZAGLIO / CORTE DE’ FRATI 300 350 350 500 500 600 650 900 950 2000 8000 12000 400 1500
SAN MARINO 300 350 350 500 500 700 750 1000 1100 2000 8000 12000 400 1500
SESTO CREMONESE 200 300 300 400 450 550 600 850 900 2000 8000 12000 400 1500
SOSPIRO 200 300 300 400 450 550 600 850 900 2000 8000 12000 400 1500
VESCOVATO 200 300 300 400 450 550 600 850 900 2000 8000 12000 400 1500
valori espressi in euro/mq
COME CALCOLARE LA SUPERFICIE COMMERCIALE Superfici esterne a uso esclusivo _
Tipo di superficie Percentuale di calcolo
Balcone e terrazza comunicanti 30% fino a 25 mq, poi 10%
Superfici coperte (superficie lorda Balcone e terrazza non comunicanti 15% fino a 25 mq, poi 5%
Tipo di superficie Percentuale di calcolo Loggia, patio e porticato 35% fino a 25 mq, poi 10%
Calpestabile 100% Veranda 60% (80% se con finiture come quelle interne)
Parete divisoria interna 100% Giardino 10% fino a concorrenza della superficie dell’unita
Parete di confine con altri immobili principale, poi 2%
o locali condominiali 50% (calcolo fino a massimo 25 cm)
Parete perimetrale 100% (calcolo fino a massimo 50 cm) Pertinenze e vani accessori .
Mansarde e sottotetti 75% altezza media minima 2,4 m Ut el feiceniiaeldilcalealo
35% con altezza minima 1,5 m Cantina e soffitta 20% (altezza minima 1,5 mq)
Soppalco 80% altezza media minima 2,4 m, altrimenti 15% Box collegato a vani principali 60%
Scale interne 100% (proiezione orizzontale) Box non collegato a vani principali 50%
Box in autorimessa collettiva 45%
Posto auto 35% coperto - 20% scoperto
Locale tecnico 15% (altezza minima 1,5 mq)
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CIRCONDARIO DI CREMA (compravendita)

JONA Da ristrutturare 1970-1984 1985-2000 2001-2015 2016-2024 ORI eSS NEGOZI
min max min max min max min max min max min max min max
Madignano 450 550 600 700 750 950 1000 1200 1300 1600 9000 13000 1300 1500
Sergnano 400 500 550 650 700 900 950 1100 1200 1500 8000 12000 1200 1350
Offanengo 500 600 650 750 800 1000 1100 1300 1400 1800 10000 15000 1300 1300
Romanengo 400 500 550 650 700 900 950 1100 1200 1500 8000 12000 1150 1400
Cremosano 450 550 600 700 750 950 1000 1200 1300 1600 9000 13000 1250 1350
Trescore Cremasco 400 500 550 650 700 900 950 1100 1200 1500 8000 12000 1150 1350
Casaletto Vaprio 400 500 550 650 700 900 950 1100 1200 1500 8000 12000 1150 1350
Chieve 400 500 550 650 700 900 950 1100 1200 1500 8000 12000 1150 1300
Bagnolo Cremasco 500 600 650 750 800 1000 1100 1300 1400 1800 10000 15000 1350 1600
Vaiano Cremasco 400 500 550 650 700 900 950 1100 1200 1500 8000 12000 1250 1550
Dovera 400 500 550 650 700 900 950 1100 1200 1500 8000 12000 1150 1350
lzano 400 500 550 650 700 900 950 1100 1200 1500 8000 12000 1250 1500
Capergnanica 450 550 600 700 750 950 1000 1200 1300 1600 9000 13000 1350 1500
Ripalta Cremasca 450 550 600 700 750 950 1000 1200 1300 1600 9000 13000 1350 1600
Campagnola Cremasca 450 550 600 700 750 950 1000 1200 1300 1600 9000 13000 1250 1500

valori espressi in euro/mq

Coefficienti di rivalutazione ai fini del valore fiscale - Immobili “PRIMA CASA”

Imposte di acquisto sui terreni - Trasferimenti di terreni edificabili dall’'01/01/2014

Reddito catastale x 115,50 | unita immobiliari ad uso abitativo con relative pertinenze (cat A Acquirente Imposta Tassa Bollo
con esclusione di A/1, A/8, A/9) Registro 9%

Coefficienti di rivalutazione ai fini del valore fiscale - Immobili NO PRIMA CASA Soggetto Privato Ipotecaria € 50,00 - NO

Rendita catastale x 126 unita immobiliari categorie A e C escluso A/10 e C/1 Catastalel €00,00
0
Rendita catastale x 63 fabbricati in categoria A/10 (uffici) e categoria D (opifici) . VA 22% -
: — — : — Soggetto IVA flsgliie S AUD00 € 35,00 €230,00

Rendita catastale x 42,48 unita immobiliari cat. C/1 (negozi) e cat. E (stazioni di trasporto) Ipotecaria € 200,00 € 55’00 '
Reddito dominicale Consultare x 112,50 | terreni agricoli Leizeale £ 200000

“valore agricolo medio'” provinciale

Imposte di acquisto sui terreni - Trasferimenti di terreni agricoli dall’'01/01/2016

Imposte per I'acquisto per l'uso abitativo Acquirente Imposta Tassa Bollo

Privato . registrq 2% 9%' Registro 15%
Ipotecaria €50,00 €50,00 Soggetto Privato Ipotecaria € 50,00 = —
catastale € 50,00 €50,00 Catastale € 50,00
Impresa co§truttric§ o d.i ristrut';urazic?ne che vende I\{A 4%’ 10%’ Registro € 200,00
entro 5 anni dall’ultimazione dei lavori _registro € 200,00 € 200,00 Coltivatore diretto Ipotecaria € 200,00
Ipotecaria €200,00 €200,00 Imprenditore agricolo (I.A.P) Catastale 1%
catastale €200,00 €200,00 €35,00 _
Impresa non costruttrice e impresa costruttrice o di registro 2% 9% Qualora il Coltivatore o |.A.P. dichiari in atto di non Registro 9% 80
ristrutturazione che vende dopo 5 anni I'ultimazione lavori qualora ipotecaria £50,00 £50,00 poter usufruire delle agevolazioni Ipotecaria € 50,00
opti per il regime soggetto alla sola imposta di registro catastale € 50,00 £€50,00 Catastale € 50,00

1 = con minimi di € 1.000,00
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CASALMAGGIORE (compravendita)

comung D2 ristrutturare  1970-1984 1985-2000 2001-2015 2016-2024 ORI S NEGOZI
min max min max min max min max min max min max min max
CENTRO 300 500 500 700 700 900 900 1100 1100 1500 8000 15000 800 1400
PERIFERIA 200 350 350 500 500 700 700 900 900 1300 6000 13000 600 1200

AUTORIMESSE
TTITTS Da ristrutturare 1970-1984 1985-2000 2001-2015 2016-2024 e o e B el NEGOZI
min max min max min max min max min max min max min max
PIADENA 30 200 250 500 550 750 700 850 900 1700 5000 12000 300 1000
SONCINO (compravendita)
| E— AUTORIMESSE
. T’“‘h‘ = '. :- T Da ristrutturare 1970-1984 1985-2000 2001-2015 2016-2024 e o e e el NEGOZI
s ; min max min max min max min max min max min max min max
SONCINO 350 500 500 600 600 850 900 1100 1200 1800 10000 20000 800 1500

AUTORIMESSE
U Da ristrutturare 1970-1984 1985-2000 2001-2015 2016-2024 STttt e NEGOZI
min max min max min max min max min max min max min max
CASTELLEONE 280 380 650 850 1000 1200 1250 1400 1600 2300 8000 15000 1200 2000

coMUNE _ D2ristutturare  1970-1984 1985-2000 2001-2015 2016-2024 e A NEGOZI
min max min max min max min max min max min max min max
PIZZIGHETTONE 300 400 500 700 600 800 650 950 1100 1700 6000 12000 600 1000
SORESINA 200 350 350 500 500 900 900 1300 1300 1900 6000 15000 500 1200

valori espressi in euro/mq
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Decreto Salva Casa

|| Decreto Salva Casa (Legge 105/2024) rap-
presenta una svolta significativa nel settore
immobiliare italiano, introducendo misure che
semplificano la regolarizzazione di alcune ir-
regolarita edilizie. Per gli agenti immobiliari,
e fondamentale comprendere le implicazioni
di questa normativa per assistere al meglio i
clienti nelle compravendite.

Cosa prevede il Decreto Salva Casa?

Il Decreto introduce la possibilita di sanare spe-

cifiche difformita edilizie, distinguendo tra:

e Difformita formali: errori legati all’interpreta-
zione delle norme vigenti, per dimostrare lo
stato legittimo dell'immobile.

e Difformita edilizie interne: differenze tra lo
stato reale dell'immobile e lo stato legittimo,
dovute spesso a modifiche fatte nel corso
degli anni.

Inoltre, il Decreto amplia le tolleranze costrut-

tive, consentendo scostamenti fino al 2% per

altezze e cubature, e variazioni trail 2% e il 6%

per le superfici, a seconda delle dimensioni

dell'immobile.

Differenza tra Catasto e Urbanistica

Spesso si tende a confondere i concetti di con-

formita catastale e urbanistica, ma & importan-

te distinguerli:

e Conformita urbanistica: riguarda la corrispon-
denza tra lo stato effettivo dell'immobile e

eeesssss——  WWW.fimaacremona.it
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i titoli edilizi rilasciati dal Comune. E fonda-
mentale verificare che I'immobile sia stato
costruito o modificato secondo le autorizza-
zioni comunali. Eventuali difformita possono
costituire abusi edilizi.

e Conformita catastale: si riferisce alla corri-
spondenza tra lo stato di fatto dell'immobile
e i dati registrati al Catasto, che ha una fun-
zione principalmente

fiscale. Il Catasto non certifica la regolarita ur-

banistica dell'immobile.

Pillole e Consigli Pratici

e Accesso agli atti in Comune: Prima di pro-

cedere con una compravendita, & sempre

consigliabile effettuare un accesso agli atti
presso il Comune per verificare la conformita
urbanistica dell'immobile. Questo passaggio

permette di individuare eventuali difformita o

abusi edilizi non sanati.

Collaborazione con professionisti: In presen-

za di dubbi o situazioni complesse, & oppor-

tuno avvalersi della consulenza di tecnici qua-
lificati, come geometri o architetti, per una
valutazione approfondita dell'immobile.

e Aggiornamento continuo: Le normative edi-
lizie sono soggette a frequenti modifiche.
Mantenersi aggiornati sulle ultime disposi-
zioni legislative & essenziale per operare con
competenza nel mercato immobiliare.

Conclusione

Il Decreto Salva Casa offre nuove opportunita
per regolarizzare situazioni precedentemente
complesse, facilitando le operazioni di com-
pravendita. Tuttavia, & fondamentale affrontare
ogni transazione con attenzione, assicurandosi
della conformita urbanistica e catastale degli
immobili coinvolti. Una verifica accurata e una
consulenza professionale possono prevenire
problematiche future, garantendo operazioni
sicure e trasparenti.

Geom. Diego Costa
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Associati FIMAA

H ASOLA
Tosini Cristian
Via Piave, 1

B BORETTO (REGGIO EMILIA)
Casapoint Boretto
Via Giovanni XXIII, 2/A

Bl CANNETO SULL'OGLIO
Biglietti Monica

Via Pietro Micca, 38

Caleffi Flavio Augusto
Viale Don E. Tazzoli,4

Bl CASALBUTTANO
La Maison srl
Via Podesta, 8

Bl CASALETTO CEREDANO
Cantoni Maria Antonietta
Via Kennedy, 29

B CASALMAGGIORE
Casalmaggiore Case srl

Via Formis, 28

Cocchi Mediazioni Immobiliari
Piazza Garibaldi, 36

Studio AB Srl

Via Martelli, 2

W CASTELLEONE
Castelleone Casa ‘86 sas
Via Crotti 6/A

B CASTELNUOVO BOCCA
D’ADDA

Tandin Luigi Cristiano
Vicolo Oratorio,3

B CASTELVETRO PIACENTINO
Castelvetro Case 2010 Srl
Via Bernini, 16

H CICOGNOLO
Cottarelli Massimo
Via IV Novembre 1/C

H CODOGNO
Casapoint Codogno srl
Via Vittorio Emanuele 11,14

Bl CREDERA RUBBIANO
Zaniboni Lorenzo
Via San Rocco 7

H CREMA

Bonetti Immobiliare

Via Gramsci, 18/A

Casa Tua 90 srl

Via IV Novembre 51/F

Dielle Immobiliare di Di Lucca
Stefano

Via Mercato, 20

Immobiliare Le Fondamenta Snc
Via Monte di Pieta, 2/4

Kairos Immobiliare

Via XX Settembre, 85
Intermedia Crema srl

Piazza Garibaldi 22/C

Modi Immobiliare Srl

Via Castello, 1

Mussi Luca

Via Cremona, 76/H
Nordimmobiliare Cr Sas & C.
Via Alemanio Fino, 10

Novacasa Snc di Malosio
Marcello e C.

Piazza Giovanni XVIII, 19
Studio Tensini Srl

Via Tensini, 7/B

Uno di Casa

Via IV Novembre, 56

B CREMONA

Abitat Snc

Corso Garibaldi, 217

Il nuovo borgo sas di Paola
Alquati

Corso Mazzini, 46

Agenzia Domus Snc

Via Mercatello, 21

Agenzia Lombarda sas
Viale Trento e Trieste 27/A
Biazzi Srl

Via Aselli, 8

Bucur Robert

Via Tedaldi, 8

Casapoint Srl

Corso Matteotti, 29

Centro Casa Cremona

Via XX Settembre, 1
Chiodelli Pierluigi

Via Lanaioli, 6

Cremona Case Srl

Via Buoso da Dovara, 54
Casaffare di Maddalena Dusi
Nuova Casaffare di Dante
Mainardi

Piazza Lodi, 6
Euroimmobiliare snc

C.so Vittorio Emanuele Il, 55
F.G. Service Snc

Via Mantova, 45/A

Ferniani Alberto

Via dell’Aquila, 12

GF Case 2002 Srl

Corso XX Settembre, 10/A

I Mondo Immobiliare di Palmieri
Alessandro

Viale Trento e Trieste, 120
Immobil Projet di Carotti Geom.
Gianluca

P.zza S. Paolo,13
Immobiliare Goi

Via Formis, 28

Immobiliare Il Torrazzo sas
viale Po, 1

Immobiliare Matteotti 54 sas
corso Matteotti, 54
Lanfranchi Flavia

Via Brescia, 45

Lazzari Consulenza e
Intermediazione Immobiliare
Via Montello, 2/F

MB Partecipazioni srl

via Ghinaglia,28

Mosa Giacomino

Via degli Orti Romani, 2

Pe Luca

Via Bardellona, 19

Pe Michela

Via Bardellona, 19
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Pianini Roberto

Piazza Stradivari, 12

Studio Casa Cremona Sud
Via Ghinaglia, 42

Vaccaro Arturo

Via Travesio, 8

H FORMIGARA

Prearo Paola

Via Delmati, 13

Bl GERRE DE’ CAPRIOLI
Taverna Luca

Via Delle Querce,37

H MADIGNANO
Bettoni Mario

Via Liberta, 27

H OFFANENGO
Pasquino Agazio

Via Risorgimento, 10/c
Sangiovanni Ennio
Via San Lorenzo, 23/C1

H ORZINUOVI
Casa Orzinuovi srl
P.zza Vittorio Emanuele I, 15

Hl PESCAROLO ED UNITI
Calda Fabio Vincenzo
Via G. Mazzini, 110

H PIACENZA

Il Parco Ag. Imm.re di Brilli
Lorenzo

Via C.M. Viganoni, 6

N PIADENA
Idea Casa 2000 Srl
Via Cavallotti, 27

W PIZZIGHETTONE

Casapoint Pizzighettone srl
via Ungheria, 10

B SANT'ANGELO LODIGIANO
Casapoint Lodigiana srl

Piazza Caduti, 16/A

Casapoint San Colombano

via Umberto |, 50

B SONCINO

Omnia Immobili SRL

Via Orefici, b

S.T. Immobiliare di Scandolara
Matteo

Via Padre M. Zanardi, 14

H SORESINA

Castelleone Casa ‘86 sas
via Barbo, 17

Dream Casa di llari Valeria
Via X| Febbraio 2

B SOSPIRO

Casapoint Sospiro srl
Piazza Liberta,39

H SPINO D’'ADDA
Immobiliare Milano Hinterland
Via della Vittoria 27

N TRIGOLO

Valcarenghi Francesco

Via Brede, 64

B VEROLANUOVA

Era Marco

Via A. da Giussano, 88/E

N VIADANA

Viadana Casa 2005 Srl

Via Garibaldi, 65
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80 anni di idee, progetti ed impeg

FAR CRESCERE
. UNPAESE
2  SONO TANTE.

.........

Confcommerclo Provincia di Cremoﬁa'” T

Cremona Palazzo Vidoni, Vla A Manzom 2 0372/567611
Crema, Piazza Istria Dalmazia — 03/3/399988 --

www.confcommerciocremona.it in

Entra nella piu grande rappresentanza d’impresa d’ltalia.
PROMOZIONE 80° Iscriviti con la quota celebrativa a 80,00€

O CONFCOMMERCIQO

IMPRESE PER L’ITALIA

PROVINCIA DI CREMONA




