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Preg.mo Studio Notarile

Rieti, ……………………. 						            	______________________

Oggetto:  proposta d’acquisto irrevocabile ex art. 1329 c.c. Somme in custodia vincolata 

Preg.mo Notaio,

le illustriamo la procedura di custodia, qualificazione e movimentazione delle somme versate dalle parti in sede di proposta d’acquisto irrevocabile ex art. 1329 c.c., procedura espressamente disciplinata dalla proposta stessa, che contiene le disposizioni contrattuali impartite dalle parti all’Agenzia.
La procedura è stata strutturata tenendo conto:
• della progressiva dismissione dell’uso degli assegni bancari;
• dell’esigenza di piena tracciabilità dei flussi finanziari;
• della normativa civilistica e antiriciclaggio vigente.
PROPOSTA D’ACQUISTO – CUSTODIA VINCOLATA DELLE SOMME
Alla sottoscrizione della proposta d’acquisto irrevocabile, il Proponente Acquirente effettua bonifici bancari tracciati sul conto corrente dedicato alla custodia temporanea e vincolata di somme di terzi, intestato a:
ABACO1992 SRL - CUSTODIA SOMME TERZI - Banca Monte dei Paschi di Siena – Filiale di Rieti, Via Isonzo n. 9 - IBAN IT 73 C 01030 14600 0000 1312804
In tale sede il proponente acquirente versa:
1. una somma in custodia vincolata, destinata ad assumere natura di caparra confirmatoria ai sensi dell’art. 1385 c.c. al momento della conoscenza legale dell’accettazione della proposta;
2. una somma in custodia vincolata per futura provvigione di mediazione a carico dell’Acquirente, non esigibile né trasferibile sino alla conclusione dell’affare – conoscenza di accettazione.
La società ABACO1992 S.r.l. opera quale mero custode vincolato, senza facoltà di utilizzo, disposizione autonoma o compensazione delle somme, sino al verificarsi degli eventi contrattualmente previsti.
In caso di mancata accettazione della proposta, tutte le somme versate vengono integralmente restituite al Proponente Acquirente mediante bonifico bancario, senza alcuna trattenuta. Il tutto previsto dagli artt. 13, 19, 22 e 24 della proposta d’acquisto, che disciplinano la custodia vincolata delle somme, l’esigibilità delle provvigioni, la restituzione in caso di mancata accettazione e le istruzioni all’Agenzia.
CONOSCENZA DELL’ACCETTAZIONE – EFFETTI GIURIDICI
A seguito della conoscenza legale dell’accettazione della proposta d’acquisto:
• la somma versata in custodia vincolata destinata a futura caparra assume natura di caparra confirmatoria;
• i compensi di mediazione divengono esigibili ai sensi dell’art. 1755 c.c.;
• l’Agenzia, quale custode delle somme, esegue esclusivamente le disposizioni di pagamento impartite dalle parti, mediante bonifici tracciabili, senza assumere autonoma obbligazione di pagamento verso i beneficiari.
In particolare, la caparra resta pari all’intero importo pattuito ed è movimentata in due flussi:
o una quota viene accreditata direttamente al Venditore;
o una quota, spettante al Venditore, viene accreditata all’Agenzia per espressa disposizione dello stesso, a pagamento della provvigione da lui dovuta.
La somma dei due trasferimenti coincide con l’intera caparra confirmatoria versata dall’Acquirente.
INDICAZIONE DI PAGAMENTO AI SENSI DELL’ART. 1188 C.C.
La quota della caparra confirmatoria destinata al pagamento della provvigione del Venditore resta parte integrante della caparra spettante al Venditore. Il relativo bonifico all’Agenzia viene eseguito per espressa disposizione del Venditore-creditore, quale indicazione di pagamento ai sensi e per gli effetti dell’art. 1188 c.c., sul conto operativo di ABACO1992 S.r.l.
La movimentazione non modifica pertanto l’importo complessivo della caparra: la quota trasferita all’Agenzia costituisce pagamento di parte della caparra al soggetto indicato dal Venditore ed è contestualmente imputata al pagamento della provvigione di mediazione dovuta dal Venditore all’Agenzia.
COERENZA CON L’ATTO DEFINITIVO La procedura sopra descritta è:
• uniforme, documentata e coerente con la proposta d’acquisto irrevocabile 
• finalizzata a garantire chiarezza e piena tracciabilità dei flussi finanziari.
BOZZE ARTICOLI PER LA STIPULA DELL’ATTO DEFINITIVO
Articolo … – Prezzo di compravendita, caparra confirmatoria e tracciabilità dei pagamenti
Il prezzo della presente compravendita è convenuto tra le parti in euro __________ (__________/00), a corpo e non a misura, di cui euro __________ (__________/00) a titolo di caparra confirmatoria, mentre il residuo prezzo, pari ad euro __________ (__________/00), viene corrisposto in data odierna mediante bonifico bancario sul conto corrente IBAN __________________________ intestato al Venditore.
Le parti dichiarano che, in sede di proposta d’acquisto irrevocabile ex art. 1329 c.c. successivamente accettata, l’Acquirente ha versato, con modalità interamente tracciata, una somma destinata a futura caparra, in custodia vincolata di somme di terzi, sul conto corrente intestato a:

ABACO1992 S.r.l. – CUSTODIA SOMME TERZI - IBAN IT 73 C 01030 14600 0000 1312804
di complessivi euro ______________________ diconsi euro __________________________________
Bonifico in data ________________________ CRO/TRN _________________________________
eseguito da _____________________________ causale: futura caparra acquisto _______________________________.
Tale somma ha assunto natura di caparra confirmatoria ai sensi dell’art. 1385 c.c. al momento della conoscenza dell’accettazione della proposta. In esecuzione delle disposizioni di pagamento impartite dalle parti in sede di proposta, la caparra confirmatoria di complessivi euro _____________________ è stata integralmente movimentata come segue:
• quanto ad euro __________ diconsi euro ______________________________, mediante bonifico in data _______________ CRO/TRN ____________________________, eseguito dal conto di custodia al conto corrente IBAN __________________________ intestato al Venditore;
• quanto ad euro __________ diconsi euro ______________________________, quale quota della medesima caparra confirmatoria spettante al Venditore, mediante bonifico in data _____________ CRO/TRN _________________________ dal conto di custodia al conto operativo intestato ad ABACO1992 S.r.l. - IBAN IT 71 Z 01030 14600 00000 998955, per espressa disposizione del Venditore-creditore e quale indicazione di pagamento ai sensi e per gli effetti dell’art. 1188 c.c., a pagamento della provvigione di mediazione da lui dovuta.
La somma dei due trasferimenti coincide con l’intera caparra confirmatoria. La Parte Venditrice dà atto che la quota accreditata all’Agenzia costituisce quota della caparra ad essa spettante e che il relativo pagamento è stato eseguito per sua espressa disposizione.Le parti danno atto che tutti i pagamenti sono stati effettuati esclusivamente mediante strumenti tracciabili, in adempimento delle obbligazioni contrattuali assunte.
Articolo … – Provvigioni di mediazione e tracciabilità dei pagamenti
Le parti dichiarano di essersi avvalse dell’attività di intermediazione dell’agenzia immobiliare:
Abaco Grandi Immobili – ABACO1992 S.r.l. - Sede legale: Rieti, Piazza Marconi n. 5
Unità locale: Rieti, Via Pertini n. 488 - C.F. e P. IVA 01179540578
Iscritta al Registro delle Imprese presso la C.C.I.A.A. di Viterbo e Rieti n. 74072
Preposto alla mediazione ai sensi dell’art. 11 D.M. 452/1990: Geom. Felice Marchioni, nato a Rieti il 26/06/1966, C.F. MRCFLC66H26H282B, residente in Rieti, Via di Mezzo n. 116.
Le parti dichiarano che le provvigioni di mediazione sono maturate al momento della conclusione dell’affare, coincidente con la conoscenza legale dell’accettazione della proposta d’acquisto, e sono state corrisposte come segue:
• a carico dell’Acquirente, mediante bonifico della somma di euro __________ diconsi euro ______________________________, eseguito in data ________________________ da _________________________, CRO/TRN ________________________, versata in custodia vincolata in sede di proposta e successivamente trasferita, per il medesimo importo, dal conto ABACO1992 SRL - CUSTODIA SOMME TERZI al conto corrente operativo intestato ad ABACO1992 S.r.l. - IBAN IT 71 Z 01030 14600 00000 998955, con bonifico in data ________________________ CRO/TRN _____________________________, in esecuzione delle disposizioni contrattuali impartite;
• a carico del Venditore, per l’importo di euro ___________________ diconsi euro ______________________________, mediante pagamento di una quota della caparra confirmatoria ad esso spettante, effettuato per sua espressa disposizione e quale indicazione di pagamento ai sensi e per gli effetti dell’art. 1188 c.c., con bonifico in data ________________________ CRO/TRN _____________________________ dal conto di custodia al conto operativo intestato ad ABACO1992 S.r.l. - IBAN IT 71 Z 01030 14600 00000 998955.
Le parti dichiarano infine che tutti i pagamenti sono stati effettuati nel rispetto della normativa vigente in materia di tracciabilità dei pagamenti e antiriciclaggio.
Restiamo a disposizione per ogni ulteriore chiarimento o approfondimento.
Con i migliori saluti
ABACO1992 SRL – Abaco Grandi Immobili
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