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“È impossibile vincere le grandi scommesse della vita senza correre dei rischi, 

	e le più grandi scommesse sono quelle relative alla casa e alla famiglia.”

	(Teddy Roosevelt)
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Desidero dedicare questo libro a Caterina, mia moglie, perché è solo grazie alla sua pazienza e al suo sostegno – sia in famiglia che in ambito lavorativo – che ho potuto dedicarmi con serenità e impegno a questo progetto.

	Spesso, le cose che accadono “per caso” si rivelano essere quelle più sorprendenti e più importanti. Così è stato anche per l’incontro con Caterina.

	Ci siamo conosciuti una sera in cui entrambi avremmo dovuto restare in casa, ma evidentemente il destino aveva in serbo altri progetti per noi. 

	Mi è stato necessario davvero poco tempo per comprendere che era la persona “giusta”, quella che volevo per sempre al mio fianco e per cui tutto, perfino un cuore a pezzi, avrebbe avuto un senso. Fortunatamente, il sentimento era reciproco.

	Ora siamo compagni non solo di vita, ma anche di lavoro, e questo mi rende immensamente felice.

	Mi rendo conto che stare con me non è semplice: il mio lavoro mi impone di trascorrere molte ore lontano dalle mura domestiche e questo, se da un lato non mi pesa, perché dedicarmi alla mia attività con serietà e impegno fa parte del mio codice genetico, dall’altro mi fa pensare che mi piacerebbe avere delle ore in più da trascorrere tranquillamente in casa con la mia famiglia.

	Qualche anno fa, Caterina ha deciso di lasciare il suo precedente lavoro e di inserirsi nella mia azienda, portandovi innovazione e freschezza.

	La sua attività precedente era un incarico di grande responsabilità, in una realtà che la metteva in contatto con grandi aziende come Porsche o il Gruppo Hera, ma emergere in un ambiente così competitivo, caratterizzato da posizioni consolidate, non era per niente semplice, e questo è uno dei motivi che l’hanno spinta a cambiare direzione e che l’hanno portata a scegliere di condividere con me non solo la vita privata ma anche quella lavorativa.

	Spesso, lavorare con il proprio partner di vita non è semplice; noi abbiamo invece scoperto di essere in sintonia anche nell’ambito della nostra attività. Lavorare insieme ci rende ancora più uniti e più appagati.

	Nel lavoro Caterina è molto organizzata, disciplinata e attiva. Questo atteggiamento, ovviamente, ha un prezzo a livello fisico, e arriva a sera stanca ed affaticata; ma a questo punto emerge, come in molte altre donne, una grande forza, che le consente di occuparsi egregiamente anche della casa e, soprattutto, di nostro figlio. Quando rientra a casa inizia un secondo lavoro, ancora più impegnativo di quello che ha svolto fino a quel momento, e la ammiro davvero molto per come riesce a gestire il tutto alla perfezione.

	Entrambi abbiamo la consapevolezza che gli sforzi e i sacrifici che stiamo compiendo, sia a livello personale che lavorativo, ci porteranno a dei grandi risultati, che ci consentiranno di vivere in modo più sereno in futuro. Sappiamo anche di essere molto fortunati, rispetto a molte altre famiglie, e di questo siamo immensamente grati.

	Questo libro vuole quindi essere un Grazie a mia moglie, colei alla quale devo tutto, compreso ciò che sto realizzando.

	 

	
Introduzione

	“Vendi solo se trovi casa”: buoni motivi per leggere questo libro

	Un luogo sicuro, in cui rifugiarsi, dove trascorrere del tempo con la propria famiglia, con gli amici, con il proprio animale domestico o semplicemente con sé stessi, un luogo carico di emozioni, di ricordi, di sentimenti, che ci fa sentire bene: in una parola, la nostra casa.

	Possedere una casa di proprietà è il desiderio della maggior parte degli italiani, come è emerso da un recente sondaggio da cui risulta che più del 50% dei cittadini del nostro Paese – senza distinzioni di età, reddito e provenienza - ha tra i principali obiettivi della propria vita quello di acquistare un luogo in cui vivere. Da nord a sud, dai più giovani ai più avanti negli anni, l’obiettivo è sempre il medesimo: avere una propria casa, ovvero una certezza. Qualsiasi cosa succeda nella vita, insomma, un tetto sopra la testa lo si ha, ed è un pensiero che offre quel senso di sicurezza e serenità che tutti noi – giustamente – ricerchiamo, per noi stessi e per i nostri cari. Non è così ovunque. Ci sono Paesi in cui è più che normale pensare all’affitto come prima soluzione. Per esempio, quando una coppia decide di andare a vivere insieme: perché affrontare subito l’acquisto di una casa, con tutte le difficoltà che questo può comportare? Che dire, noi italiani siamo così.

	Per realizzare questo sogno – dal momento che acquistare un’abitazione non è esattamente un investimento da poco, anzi, è forse il più importante della vita per la maggior parte di noi – siamo pronti ad affrontare sacrifici e difficoltà; facciamo conti, risparmiamo, cerchiamo di trovare la miglior soluzione che riesca a coniugare le nostre esigenze e i nostri desideri con la nostra disponibilità finanziaria. E, alla fine, il desiderio si avvera: che si tratti di un appartamento, di una villetta o di una porzione di immobile, che sia nuova o meno recente, che necessiti di interventi di ristrutturazione o sia già idonea per essere abitata, ecco che, a un certo punto, abbiamo la nostra casa.

	Iniziamo quindi a dedicarci ad essa con tutti noi stessi, apportando modifiche, arredandola, rendendola, insomma, adatta alle nostre necessità; la casa ci rispecchia, racconta di noi, della nostra personalità, dei nostri interessi, del nostro status. 

	In genere, nel momento in cui si acquista un’abitazione la si prepara per viverci a lungo, ci si aspetta di restare in quel luogo per sempre; e, certo, spesso questo accade.

	Ma succede anche di dover lasciare il proprio amato nido. I motivi possono essere i più disparati: un trasferimento dovuto al lavoro, magari, o mutate esigenze familiari, per esempio. 

	Quando ciò avviene, ciò che ci aspetta è qualcosa di piuttosto complicato. 

	Comprare una casa, è ovvio, richiede una certa quantità di denaro; e in pochi hanno a disposizione una cifra adeguata ad acquistare una nuova proprietà nel momento in cui accade di doversi trasferire altrove, anzi, può capitare che quando si presenta la necessità di comprare una nuova casa, si stia ancora affrontando il mutuo stipulato per l’acquisto dell’immobile precedente. 

	Come si può quindi procedere con l’acquisto di una nuova abitazione? La risposta sembrerebbe semplice, ovvero: prima si vende la casa attuale e poi si definisce l’acquisto di quella nuova. In questo modo è possibile reperire i fondi necessari per portare avanti l’operazione.

	Ma, come puoi immaginare, non è una situazione facile, e tantomeno priva di rischi. 

	Vediamo perché.

	Ti faccio un esempio molto comune: immagina di doverti trasferire per motivi di lavoro in una nuova città, in cui cercherai una casa dove stabilirti con la tua famiglia. Hai appena estinto il mutuo che avevi acceso per comprare quella in cui vivi attualmente, ma non hai denaro a sufficienza per acquistare la nuova, che devi, tra l’altro, ancora trovare, perché quelle che ti sono state sottoposte fino ad ora non si sono rivelate adatte alle esigenze tue e dei tuoi familiari.

	Decidi quindi di mettere sul mercato la tua casa. Ti rechi presso un’agenzia, che si occupa per tuo conto di trovare dei possibili acquirenti. L’agente immobiliare accompagna diverse persone a visionare la tua proprietà e, finalmente, ecco che c’è un compratore. Bene, dirai: ho risolto tutti i miei problemi. Procederò con il rogito e avrò finalmente, sul mio conto corrente, una cifra adeguata a potermi mettere alla ricerca della mia nuova casa con tranquillità. Ma il tuo acquirente ha necessità di trasferirsi nel giro di poche settimane, e tu non hai ancora avuto modo di individuare quella che diventerà la tua casa futura. A questo punto, non hai il tempo sufficiente per scegliere un’abitazione e trasferirti lì con la tua famiglia. Devi quindi decidere se rinunciare alla vendita o procedere comunque con l’operazione. Qualsiasi opzione tu scelga, dovrai affrontare delle difficoltà. Vediamo quali.

	Se rinunci a concludere l’affare guadagni sì del tempo, ma quanto? E se il prossimo acquirente – sempre ammesso che ci sia – avesse le stesse esigenze del primo? E poi, anche tu hai una scadenza, devi trasferirti entro una certa data per iniziare il tuo nuovo lavoro, ma se non vendi la vecchia casa non puoi acquistare quella nuova, nel momento in cui la trovi. E soprattutto, chi ti garantisce che vi saranno altri possibili acquirenti interessati alla tua attuale proprietà, disposti a pagarti il prezzo che chiedi? E, anche qualora tu li trovassi, cosa faresti se anche costoro avessero necessità di insediarsi nella casa prima che tu e la tua famiglia siate nelle condizioni di poterla lasciare? Decidere di non portare avanti l’operazione è una scelta piuttosto rischiosa, che può costituire una notevole fonte di ansia e di incertezza sia per te che per i tuoi familiari. 

	Puoi quindi decidere di vendere – per evitare di correre il rischio di non trovare altri acquirenti nel tempo che hai a disposizione - pur non avendo un posto in cui andare a vivere, per lo meno non in modo definitivo. In questo caso dovrai prendere un immobile in affitto, in cui stabilirti con i tuoi cari per il tempo necessario a trovare una nuova casa. Certo, scegliendo questa opzione entreresti in possesso del denaro che ti consentirebbe di procedere con il riacquisto, ma dovresti affrontare una serie di disagi. Innanzitutto, non un solo trasloco – attività che difficilmente risulta piacevole – bensì due. Inoltre, potresti avere la necessità di stoccare parte dei tuoi possedimenti (mobili, suppellettili ecc.) in un apposito magazzino, se nell’abitazione provvisoria in affitto non ci fosse spazio a sufficienza, per esempio. Sia il canone di affitto che il costo per il deposito andrebbero a procurarti delle spese che, agendo in modo diverso, avresti potuto evitare.

	Come vedi, nessuna delle due opzioni è particolarmente auspicabile anche se, purtroppo, sono entrambe piuttosto frequenti per chi si appresta a vendere casa per acquistarne un’altra.

	Ti starai forse chiedendo, a questo punto, come sia più corretto procedere, per evitare inutili rischi e incertezze.

	C’è modo di evitare di incorrere in una situazione spiacevole? Come si può fare? C’è una casa da vendere, e c’è una casa da acquistare.

	È meglio prima vendere la propria casa o acquistare quella nuova?

	È, quest’ultima, una domanda legittima, ma è una domanda sbagliata, e tra poco ne scoprirai il motivo.

	Se ti stai chiedendo quale sia la domanda più corretta da porsi, eccola: è possibile comprare la casa nuova nello stesso momento in cui si vende la propria abitazione?

	La mia risposta a questo quesito è: SÌ, è possibile.

	Non sto parlando, come magari sai pensando, della permuta immobiliare. Certo, sarebbe un’opportunità pratica e conveniente, ma è una circostanza piuttosto rara nel campo immobiliare, e ti spiego immediatamente il perché.

	Precisiamo innanzitutto cosa si intende con la definizione “permuta immobiliare”. 

	Si tratta di un’operazione ben precisa, regolata dal Codice Civile all’articolo 1552, che recita: “La permuta è il contratto che ha per oggetto il reciproco trasferimento della proprietà di cose, o di altri diritti, da un contraente all'altro”.

	In sostanza: io ho una casa a Milano, tu hai una casa a Roma. Io devo trasferirmi a Roma, tu a Milano. Perché perdere tempo e correre i rischi di cui abbiamo parlato poco fa mettendo in vendita le nostre case e acquistandone altre? Scambiamoci le nostre; è più facile e più rapido.

	Detto così, può sembrare la soluzione più semplice: fare con una casa quello che, da piccoli, facevamo con le figurine può davvero essere un modo pratico e veloce di rispondere alla nostra domanda iniziale. Se consideriamo che ogni giorno c’è qualcuno che decide di vendere la propria casa e qualcuno che ha necessità invece di acquistare un’abitazione, si potrebbe pensare che quella della permuta immobiliare sia una meravigliosa opportunità. E non dico che non lo sia, intendiamoci; ma è una circostanza decisamente rara, che si realizza solo sporadicamente.

	Innanzitutto, occorre che le esigenze di due diverse persone si incontrino: io cerco una casa come la tua, e nel posto in cui vivi, e tu ne vuoi una come la mia, nel luogo in cui vivo. Questo aspetto restringe già notevolmente il campo di azione, perché magari la tua casa mi piace, ma non si trova nella città che mi interessa, per esempio.

	Inoltre, le due case devono essere di pari valore, per poter portare a termine una permuta senza che vi sia un esborso di denaro da una o da entrambe le parti, e questo aumenta la complessità dell’operazione, perché il cerchio si riduce ulteriormente. Certo, può accadere che venga accettata in permuta una casa di valore inferiore rispetto alla propria; in questo caso, andrà corrisposta, a compensazione della differenza, una cifra in denaro, ma non è comunque una condizione che si verifica frequentemente.

	Per finire, non si possono permutare unità immobiliari gravate da mutui o ipoteche; in caso contrario, sarà possibile procedere con la permuta solo dopo che la proprietà sia stata liberata dal vincolo mutuale.

	Come puoi immaginare, nonostante si tratti di un’operazione agevole a livello burocratico (è sufficiente un unico atto notarile), le possibilità che si verifichino tutte le condizioni di cui ti ho parlato sono piuttosto basse. Ecco perché non è una soluzione a cui si ricorre spesso.

	A questo punto, come procedere? Se vendere prima di acquistare è rischioso, se non posso acquistare senza prima avere venduto, e non riesco a permutare la mia casa, cosa posso fare? 

	Lo so, sembra una situazione senza via d’uscita. Ma, come ti ho anticipato poco fa, c’è un modo per portare a termine in tutta sicurezza questa operazione, ed è ciò che mi ha spinto a scrivere questo libro: far conoscere a tutti questa fantastica opportunità. Dover affrontare tutto ciò che un cambio di casa comporta – il trasloco, eventuali opere di ristrutturazione, le pratiche burocratiche e così via – è già abbastanza complesso e stressante. Avere anche la preoccupazione di non riuscire a gestire con sicurezza le tempistiche è un’ulteriore fonte di ansia, che io, però, posso evitarti. 

	So che la maggior parte delle persone è convinta che sia sufficiente, all’affacciarsi della necessità di cambiare casa vendendo quella attuale, rivolgersi a un’agenzia immobiliare, ma purtroppo non è così. 

	Certo, ci sono agenzie – e agenti – che svolgono la propria attività in modo professionale, preciso e coscienzioso, ma, dato che, come abbiamo visto, quella del cambio casa è un’operazione complessa, molto spesso non forniscono un adeguato supporto ai clienti che devono affrontare questa situazione; insomma, non aiutano le persone a cambiare casa, ma solo a vendere o acquistare. In sostanza, si occupano di operazioni singole.

	So che potrà sembrarti anomalo ciò che sto dicendo, ma è ciò che accade nella maggior parte dei casi: le agenzie immobiliari, per lo più, o ti aiutano a vendere una casa che possiedi o faranno in modo di venderti un’abitazione, magari proprio quella di cui hai visto l’annuncio in vetrina e per cui sei entrato a chiedere informazioni in merito, o altre simili ad essa che hanno già in catalogo.

	Certo, accade che la medesima agenzia si occupi di vendere la casa che il cliente desidera alienare e successivamente lo aiuti anche ad acquisirne una nuova, ma si tratta di casi isolati, sporadici, che si realizzano, generalmente, solo grazie a una serie di fortunate coincidenze (l’agente trova un acquirente e ha già a disposizione una casa che soddisfa le aspettative del cliente, per esempio) e non tramite l’applicazione di una precisa metodologia, testata e collaudata, come invece dovrebbe avvenire.

	Quando il proprietario di un immobile si rivolge a un’agenzia immobiliare per vendere, l’agente che si trova di fronte punta, più che altro, a prendere l’incarico di vendita – possibilmente in esclusiva – e, quando fa presente che ha la necessità di trovarne contemporaneamente una nuova in cui stabilirsi, si sente spesso suggerire di non preoccuparsi, perché una volta venduto si troverà qualcosa da acquistare. Ma la preoccupazione, al cliente, naturalmente resta: ora lui e la sua famiglia hanno un tetto sopra la testa, e teme di fare un salto nel vuoto senza avere alcuna certezza di come si evolveranno le cose una volta che l’agente avrà venduto la casa in cui attualmente abitano. Il cliente non vuole affittare una casa provvisoria, non desidera spostarsi più volte, e soprattutto, vuole evitare di perdere tempo e di vivere nell’incertezza.

	La soluzione è quindi evitare le agenzie immobiliari e “arrangiarsi da soli”? No, purtroppo.

	Rivolgersi a un privato non mette al riparo da rischi. Ipotizziamo che vedi il cartello “in vendita” affisso al cancello di una casa che ti sembra adatta alle tue esigenze: contatti il proprietario, che ti fa visitare l’immobile, ti mette al corrente delle sue caratteristiche e ti informa sul prezzo, e vedi che tutto corrisponde ai tuoi desiderata. Ma tu non hai ancora trovato un acquirente per la tua casa, e qui nasce il problema, perché il venditore ti comunica di avere già un paio di persone interessate a portare a termine l’acquisto, e anche se magari tu gli offri qualcosa in più non è disposto ad aspettare. Chi gli garantisce che riuscirai a vendere? E quanto tempo dovrà attendere? Non è, insomma, disposto a correre il rischio di perdere delle valide proposte di acquisto, anche a fronte di un piccolo guadagno in più.

	Si arriva così a un punto di stallo, e uscire da questa situazione sembra impossibile. E questo tanto più se ci si trova in un momento caratterizzato da un mercato immobiliare vivace, in cui le abitazioni si vendono molto velocemente, perché in queste condizioni è impensabile che un proprietario possa accettare di attendere per un tempo indefinito, perdendo l’opportunità di concludere la vendita con altri acquirenti.

	In sostanza, possiamo dire che ognuna delle figure in gioco ha delle preoccupazioni non indifferenti, ma le maggiori affliggono la persona che deve cambiare casa che si chiede: “chi mi garantisce che l’operazione andrà a buon fine? E, anche se verrà, conclusa, a che prezzo? A quali condizioni?”

	Dal momento che l’esigenza di cambiare casa non è qualcosa che accade così sporadicamente, anzi, diciamo che è all’ordine del giorno per chi fa il mio mestiere, forse ti stai chiedendo come mai le agenzie immobiliari tradizionali– ovvero coloro il cui lavoro è quello di far incontrare domanda e offerta in campo immobiliare – non si occupino con maggiore attenzione di questo aspetto. Perché trascurano una situazione, spesso indispensabile per i clienti, come il riacquisto?

	La risposta a questa domanda si suddivide in due:

	
	
- Perché si punta al profitto


	
- Perché individuare gli immobili sul mercato è un’operazione complessa




	Entriamo un po’ più nel dettaglio.

	Come si suol dire, “meglio un uovo oggi che una gallina domani”. 

	L’uovo, in questo caso, è già qui, sotto i nostri occhi, vale almeno quanto la gallina stessa ed è il mandato di vendita immobiliare. Significa che, quando un aspirate venditore varca la soglia di un’agenzia, l’agente immobiliare ha davanti a sé un possibile mandato di vendita, ovvero l’opportunità di occuparsi della cessione di quell’immobile. Dal momento che senza incarichi di vendita un’agenzia immobiliare non ha lunga vita, come puoi immaginare, la priorità è quella di mettere le mani su un numero più alto possibile di mandati, con la consapevolezza che prima o poi qualcuno andrà a buon fine, e si concretizzerà la vendita.
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