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Prefazioni


In queste pagine, si svela il tessuto complesso e interdisciplinare del settore immobiliare, un ambito in cui la competenza tecnica si intreccia indissolubilmente con la pratica professionale di diverse figure chiave.


Le prefazioni di Casarelli Alfredo, nel ruolo di mediatore immobiliare, del Dott. Teodosio Franciulli, nella funzione notarile e di Matteo Bernabei, specialista in mediazione creditizia, sono testimonianze di quanto oggi sia sempre più fondamentale un approccio sistematico e metodico ai controlli tecnici, urbanistici e catastali nel mondo delle compravendite immobiliari. Queste figure, leader nei loro rispettivi campi, enfatizzano non solo l’importanza della materia tecnica per gli agenti immobiliari ma anche il suo valore inestimabile per professionisti come i notai, i quali sono chiamati a garantire la legalità e la sicurezza delle transazioni, e per i mediatori creditizi, i cui compiti includono l’orientamento degli acquirenti verso le migliori soluzioni di finanziamento.


Attraverso le loro parole, emerge una visione dell’immobiliare come un ecosistema in cui diverse competenze si fondono per garantire operazioni efficaci e conformi alle normative vigenti.


Prefazione di Casarelli Alfredo (Broker RE/MAX Key House, Formatore e Innovatore immobiliare).


Nel settore della mediazione immobiliare, non basta avere conoscenze; è essenziale saperle applicare con metodo e precisione. Questo libro colma esattamente questa lacuna, offrendo agli agenti immobiliari, sia novizi che esperti, un approccio sistematico per gestire i controlli tecnici, urbanistici e catastali. È una guida indispensabile che va oltre il semplice sapere, fornendo strumenti pratici per applicare le conoscenze in modo efficace nel mercato immobiliare attuale. Una lettura fondamentale per chi aspira a eccellere in questo campo, combinando teoria e pratica in modo ineguagliabile.


Alfredo Casarelli


Prefazione di Notaio Dott. Teodosio Franciulli (Notaio)


Nel ruolo di notaio, ho assistito a numerose transazioni immobiliari, osservando le sfide degli agenti immobiliari. La complessità del mercato immobiliare richiede più di una semplice conoscenza delle normative: richiede un metodo, un approccio sistematico per navigare con sicurezza. Questo libro fornisce proprio questo, guidando i mediatori attraverso controlli tecnici, urbanistici e catastali con chiarezza e competenza. Il valore di quest’opera sta nella sua capacità di trasformare informazioni in azioni pratiche, essenziale per transazioni sicure e conformi alla legge. Consiglio vivamente a tutti gli agenti immobiliari, sia novizi che esperti, di leggere questo libro. La padronanza del metodo qui proposto è cruciale per eccellere in questo settore in continuo cambiamento.


Notaio Dott. Teodosio Franciulli


Prefazione di Matteo Bernabei (Consulente per la società di Mediazione Creditizia Monety Srl)


Nel mio ruolo di consulente del credito, ho visto come i controlli tecnici, urbanistici e catastali possano fare la differenza nell’ottenimento di un mutuo ipotecario. Questo libro affronta questi aspetti cruciali con perizia, fornendo agli agenti immobiliari un metodo efficace per lo svolgimento del loro lavoro, permettendogli di risparmiare tempo e denaro, con notevole beneficio anche per acquirenti e venditori. Tali controlli, essenziali per una valutazione accurata dell’immobile, sono certamente una parte cruciale del processo di finanziamento, che può determinarne l’esito in senso positivo o negativo. Raccomando caldamente questa guida a tutti gli operatori del settore, poiché essa è la chiave per gestire con successo e professionalità ogni aspetto della compravendita immobiliare.


Matteo Bernabei




Capitolo 0) Introduzione


“Ogni lungo viaggio inizia con un primo passo”
(Lao Tzu)


Ciao, se stai leggendo questo libro sei certamente un agente o consulente immobiliare, titolare o broker di agenzia e con tutta certezza hai a che fare con le quotidiane problematiche del settore dell’intermediazione immobiliare.


Che tu sia alle prime armi, oppure possiedi anni di esperienza, sono convinto che ti sarai reso conto di quanto sia difficile oggi acquisire un immobile senza problemi tecnici e che possa successivamente essere pronto per la vendita nell’immediato. Vedremo insieme che in Italia, l’attuale normativa e il panorama immobiliare che possiede generano tra gli addetti del settore quotidiane difficoltà da affrontare. La figura dell’agente immobiliare oltre a gestire le problematiche commerciali e di vendita, deve sempre più spesso fare i conti con la normativa tecnica. Dati alla mano e per esperienza sul campo, posso tranquillamente affermare che circa l’80% degli immobili oggetto di compravendita posseggono problemi tecnici urbanistici e catastali. Non sempre gli immobili acquisiti possono essere compravenduti l’indomani o comunque senza prima aver risolto le criticità rilevate, difatti risulta sempre più difficoltoso e rischioso vendere immobili senza problematiche appena ricevuto l’incarico di vendita.


Dal 2018 tengo corsi di formazione tecnica per agenti immobiliari e posso affermare che la materia tecnica è un vero e proprio campo minato, per di più è spesso fuori il controllo del mediatore.


Oltre alle competenze commerciali e di vendita, un agente immobiliare di successo oggi non può esimersi dal possedere:




	Un corretto Mindset e delle convinzioni corrette;


	Perfetta conoscenza della normativa sulla libera commerciabilità;


	Un Metodo di controllo tecnico su misura;


	Gestione delle obiezioni tecniche (da non confondersi con le obiezioni commerciali).





Purtroppo la materia tecnica in Italia vive di eterno caos e poche certezze, per chi si occupa di intermediare la compravendita immobiliare oltre a enormi incertezze comporta l’insostenibile perdita di tempo e soldi.


Spesso il mediatore si preoccupa di comprendere in quanto tempo l’immobile acquisito possa essere venduto, mentre sarebbe urgente capire il prima possibile se l’immobile appena acquisito abbia problemi e se sia o meno commerciabile. Ti assicuro che non sempre questo dubbio viene sollevato per tempo tra i mediatori e per darti certezza di questo basta chiedere ai tuoi colleghi (o anche a te stesso) quante trattative sono saltate per problemi tecnici dell’ultimo minuto. Proprio su questo principio si basano i miei corsi e il presente testo che ha come obiettivo quello di cambiare abitudini e mentalità del mediatore, aiutandolo a porsi le giuste domande già nel momento di ricerca e acquisizione. Una volta ottenuto l’incarico ti consiglio di porti sempre le seguenti domande:




	L’immobile ha problemi tecnici?


	
Se ha problemi, questi possono compromettere la trattativa, o peggio la vendita?





Ricordarti che non sei solo un venditore o un intermediario immobiliare, ma sei soprattutto un Professionista e un Imprenditore. Ci sono due elementi fondamentali a cui devi assolutamente fare attenzione nella vita professionale e imprenditoriale, ovvero:




	Tempo


	Soldi.





Anche io sono un professionista e un imprenditore e personalmente ritengo che tra le due sia decisamente più importante il tempo rispetto ai soldi, sia per etica, ma soprattutto per logica.


Il tempo è uguale per tutti in questo mondo, dal polo nord al polo sud, dalla persona più povera alla più ricca, dal meno istruito al più sapiente abbiamo tutti:




	60 secondi fatti da 1 minuto,


	24 ore al giorno,


	30 giorni al mese,


	365 giorni l’anno.





Il successo passa anche e soprattutto nella corretta gestione del tempo.


Immagino già la prima domanda che ti balena per il cervello:




	Perché parlare della gestione di tempo e soldi nell’introduzione di un libro che dovrebbe dare soluzioni tecniche ad agenti immobiliari?





Molto semplice, perché oggi le trattative saltano principalmente per problematiche tecniche e il rischio di perdere tempo e soldi è sempre dietro l’angolo.


Spero che il cambio di paradigma possa iniziare da queste pagine. Buona lettura e buon viaggio!



0.1 - Come è composto il libro e come “funziona”



Lao Tzu sosteneva che “Ogni lungo viaggio inizia con un primo passo”. Il libro vuole essere un vero e proprio percorso formativo che insegna una nuova forma mentis partendo dalla base, ovvero dal mindset (mentalità e atteggiamento), fino alla parte operativa nella maniera tale da poter aiutare il mediatore anche nel campo tecnico relativo alle compravendite immobiliari. Il testo è stato appositamente diviso in “quattro” parti, (vedi Immagine 1) riconducibili ai quattro capitoli rappresentanti i concetti chiave del libro, quali:




	
Mindset – Tutto nasce da qui, dalla nostra mentalità;


	
Errori – Principali errori tecnici nella mediazione immobiliare;


	
Normativa – Come funziona la normativa sulla libera commerciabilità;


	
Strumenti (Metodo G.T.I.) – Spiegazione del Metodo per la Gestione Tecnico Immobiliare.
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Immagine 1 – Com’è suddiviso il libro





L’intento è quello di affrontare la lettura partendo in profondità sin delle nostre convinzioni più consolidate con un approccio “step by step”, ma allo stesso tempo vuole essere anche una sorta di manuale tecnico-operativo per chi si occupa di mediazione immobiliare. Potrai così custodire questa lettura, consultando quando necessario il presente libro e utilizzare all’occorrenza consigli, metodologia e strumenti presenti.


L’ordine e gli argomenti trattati nel presente testo sono collegati tra di loro, difatti non è un caso che il metodo insegnato in questo libro sia stato inserito alla fine. Ti invito a leggere qualche paragrafo del Capitolo 4 – Metodo GTI®, capirai da poche righe e da qualche immagine la potenza dello strumento ideato, ma tieni bene a mente che senza aver compreso tutti i passaggi (Mindset, Errori e Normativa) sarebbe impossibile applicare il metodo nella maniera corretta. Consiglio pertanto di non saltare nulla (anche le parti tecniche che appaiono più noiose), ma leggere interamente il libro per rendere possibile l’applicazione degli strumenti da utilizzare nella maniera esatta.


Il presente testo offre un’esperienza di lettura “interattiva”, arricchita da numerose immagini, schemi e illustrazioni in ogni capitolo per facilitare la comprensione dei concetti trattati. Se lo desideri, hai la libertà di “sporcare” le pagine, sottolineare passaggi importanti e anche appuntare note direttamente sul materiale. Inoltre se vuoi, puoi utilizzare il presente Libro applicando il Metodo GTI® al momento del controllo di problematiche di un immobile “pre e post acquisizione”.



0.2 Chi sono e perché ascoltarmi



Mi chiamo Dario Varrà, sono un Geometra abilitato esperto della normativa tecnica relativa alla libera commerciabilità degli immobili. Mi occupo di risolvere i problemi tecnici degli immobili oggetto di compravendita, con particolare riferimento alla materia urbanistica e catastale.


Co-fondatore con mio fratello e collega Davide dell’omonimo Studio Tecnico Varrà di Roma, dei servizi CILA-Roma, SCIA-Roma, del prodotto Casa OK e del progetto Formati® riguardante la formazione tecnica per agenti immobiliari mediante un apposito metodo denominato GTI®, il primo metodo di controllo tecnico sugli immobili oggetto di compravendita, su cui si basa il presente testo.


Il motivo per il quale dovresti ascoltarmi è che nella vita non sono sempre stato solo un tecnico. Nel sempre più lontano 2015 ho attraversato un’affascinante e significativa esperienza come agente immobiliare in uno dei principali franchising nazionali. Per circa tre anni ho eseguito materialmente il lavoro del mediatore e porto ancora nel cuore quell’esperienza decisamente pregna di esperienze, nonché colma di arricchimenti professionali e personali. Malgrado a volte la figura tecnica è in antitesi con la figura commerciale dell’agente immobiliare, tale esperienza mi ha decisamente illuminato circa le convinzioni e i relativi procedimenti tecnici che gravano sui mediatori immobiliari di questo settore. Avendo vissuto quotidianamente come te, in prima persona questa professione e avendo sempre posseduto competenze tecniche, ho avuto l’opportunità di confrontare il mondo tecnico (appartenente ai Geometri, Architetti e Ingegneri) con quello della mediazione (appartenente agli agenti o consulenti immobiliari). Questo incontro di insiemi mi ha permesso di capire a fondo quali fossero i reali problemi operativi dell’agente immobiliare, ma soprattutto gli errori e i rischi che commettono gli agenti immobiliari sotto il profilo tecnico inerente la compravendita immobiliare, certamente da evitare.


Soprattutto dopo l’esperienza “full immersion” vissuta come mediatore immobiliare, ho realmente compreso qual è la principale problematica del settore della mediazione immobiliare, nonostante i tanti marchi inerenti la mediazione immobiliare (anche internazionali) presenti da sempre sul territorio, ancora oggi la preparazione accademica dell’agente immobiliare risulta prettamente commerciale, mentre attualmente c’è l’assoluta necessità di integrare sempre più la conoscenza tecnica e la gestione dei problemi tecnici (specie con una normativa contorta e complessa come quella Italiana).



0.3 - Di cosa NON parlerà assolutamente questo libro



Sappiamo tutti perfettamente che L’obiettivo-mantra dell’agente immobiliare può essere così sintetizzato:




	
Acquisire incarichi di vendita o locazione;


	
Vendere o locare gli immobili precedentemente acquisiti;


	Maturare le provvigioni;



	
Ricominciare dal punto 1.





Ti avverto che non parlerò minimamente di argomenti commerciali e/o di vendita, pur essendone in grado, non è il mio settore e non è l’obiettivo del presente testo.


In commercio ci sono già abbastanza libri, corsi o webinar per agenti immobiliari tenuti dal solito “guru”, che affronta ormai ripetuti e compassati contenuti trita e ritrita relativi alle seguenti tematiche:




	Acquisire più immobili in esclusiva


	Prendere incarichi a percentuali maggiori


	Aumentare il numero delle transazioni


	Ridurre i tempi di vendita


	Tecniche di vendita


	Gestione delle obiezioni


	ecc.





Scommetto che tra le tue mail (SPAM comprese) o tra contenuti dei tuoi profili social troverai almeno un contenuto di questo tipo, controlla e prova a smentirmi. Fortunatamente non parleremo di tutto ciò, essendo il mondo pieno di materiale inerente alla materia commerciale con particolare riferimento alla vendita.


Non parleremo nemmeno di argomenti strettamente tecnici; come leggere una visura catastale, cos’è un vincolo o cos’è un Condono Edilizio, ecc., ma analizzeremo nel dettaglio la normativa inerente alla compravendita immobiliare in Italia, quale reale pane quotidiano di chi si occupa di intermediazione immobiliare. Esistono in commercio una miriade di libri, articoli, guide o vademecum di carattere tecnico. Molti agenti immobiliari cercano in prima persona (al pari di una figura tecnica) di comprendere se, quando e come eseguire un determinato tipo di pratica tecnica. Vedremo invece che all’interno del presente libro, “cercare di fare i tecnici” e cimentarsi in un ruolo che non è peculiare è del tutto improprio, rischioso e molte volte addirittura controproducente.
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