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Proposta d’acquisto irrevocabile condizionale ex art. 1329 del Codice Civile
in data …………  ferma fino al ……………  
Percorso d’acquisto Abaco Casa Switch©
I.. sottoscritt… ……………………………………. nat….. a ………………………….. il …………………………… e residente in ……………………..– Via ………………………….  - Codice fiscale:  ……………………………………… -  di professione:  ……………….………….   Identificat… a mezzo Carta d’identità n° ………………………………...……. Rilasciata dal Comune di ……………….  
in data  ………………. e scadente …………………………………….. e che dichiara di essere di stato  civile: ……………………  in regime patrimoniale di …………………………………… dei beni con …………………………..  in avanti denominato proponente o promittente acquirente ; 
PREMESSO
1. [bookmark: _Hlk170746271][bookmark: _Hlk123142420]che l… Signor.. ……………………… nat.. a …………………….. il ………………………. residente in …………………. Via ………………….. n° ………  - Codice fiscale: ………………………. di professione: …………………  identificata a mezzo ……………………. n° ……………………. rilasciata dal Comune di ……………….   - in data ………………….    e scadente il ……………….. è pieno proprietario dell’Appartamento di civile abitazione facente parte di fabbricato condominiale, sito in …………….. Via ………………. n° ………… - piano ………°, con annessa cantina al piano …………………..  con tutti i diritti sui relativi accessori diretti e complementari, nonché sulla quota ideale degli spazi comuni e condominiali;
b) che l’Agenzia di intermediazione immobiliare Abaco Grandi Immobili - soc. ABACO1992 srl con sede legale in Rieti – Piazza Marconi 5 e uffici in Via Pertini 488 - CF e PIVA 01179540578 che l’agenzia Abaco sta curando la promozione della vendita dell’immobile descritto al punto a) e pertanto sta procedendo a recepire proposte d’acquisto irrevocabili ex art. 1329 del Codice Civile;
c) che il sottoscritto proponente ha personalmente visionato l’immobile di cui al punto a), nonché la documentazione messa a disposizione e che intende sottoscrivere in piena libertà e consapevolezza la presente proposta d’acquisto irrevocabile ai sensi e per gli effetti dell’art. 1329 del Codice civile;
d) che l’efficacia della presente proposta, che diverrà contratto preliminare per effetto della sua accettazione, è sottoposta, ai sensi dell’art. 1353 c.c., alla condizione sospensiva della conclusione, entro 30 (trenta) giorni dalla conoscenza dell’accettazione della presente proposta da parte del Proponente, di un contratto preliminare di vendita avente ad oggetto l’immobile di proprietà del Proponente sito in ____________, Via ____________, censito al Catasto ____________, foglio ___, particella ___, sub ___, per un prezzo non inferiore ad € ____________, con effettivo versamento in favore del Proponente di una somma non inferiore ad € ____________ a titolo di caparra penitenziale ex art. 1386 c.c. con espressa previsione del diritto di recesso dell’acquirente. Il predetto preliminare dovrà essere pienamente efficace e non sottoposto a condizioni sospensive, salvo diversa espressa accettazione della Parte Venditrice del presente contratto;
e) che il sottoscritto proponente, preso atto delle condizioni d’uso e vetustà dell’immobile, sia per ciò che attiene lo stato di conservazione generale delle finiture e degli impianti con pregi difetti e segni d’uso, nonché per le strutture parti comuni e condominiali, dichiara di esprimere pieno gradimento in ordine a tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile così come visto e piaciuto;
f) che il sottoscritto proponente ha visionato la documentazione consegnata e disponibile e precisamente 
1) titoli di provenienza;
2) documentazione diversa;
3) planimetria, dati di consistenza, superfici, caratteristiche;
4) visure;
5) APE – Attestato di prestazione energetica
TUTTO QUANTO SOPRA PREMESSO E RITENUTO
SI OBBLIGA ALL’ACQUISTO DI BENI IMMOBILI CON I SEGUENTI PATTI E MODALITA’
Art. 1) Premessa pattizia - La premessa è pattizia ed insieme ai documenti richiamati, costituiscono parte integrante e sostanziale della proposta d’acquisto.
Art. 2) Proposta irrevocabile d'acquisto – Il Proponente si obbliga ad acquistare con proposta irrevocabile ex art. 1329 c.c., ferma fino alla data del ____________, sottoposta alla condizione sospensiva indicata in premessa e disciplinata dal successivo art. 14. 
Il Proponente si obbliga ad acquistare, per sé stesso o persona fisica o giuridica da nominare o a cui cedere il contratto prima della sottoscrizione dell’atto definitivo ex art. 1402 e 1406 del codice civile, la piena proprietà del seguente compendio immobiliare:
a) Appartamento di civile abitazione al piano ……..° facente parte dell’edificio condominiale sito in ……………..– Via …………………n°……. composto …………………………………………………………….., distinto in Catasto Fabbricati del Comune di ……………..- sezione Urbana ……….. foglio ………..(già ……….)- part. ………. sub. …… ZC ….. - Cat. ……. classe ….. - consistenza ………. vani - superficie catastale …………. mq - escluse aree scoperte …………. Mq – Rendita Catastale € ………. - confinanti: …………………………………………………;
b) Locale uso garage pertinenziale posto al piano ………. - facente parte del medesimo edificio condominiale sito in …………..– Via ……………..n° ……. distinto in Catasto Fabbricati del Comune di ………. sezione Urbana ………  - foglio…….  (già ……) - part. ……..sub.  ………  ZC …….. - Cat. ………. classe ……… - consistenza ………. mq vani - superficie catastale ……. mq – Rendita Catastale € …………….. - ……………………………………………………………….
Sono compresi nella vendita tutti i diritti sulle relative pertinenze e diritti su spazi ed aree condominiali, accessi, vano scale, come risultanti dai titoli e dalla documentazione condominiale ed espressamente le porzioni di beni comuni non censibili contraddistinte in Catasto, corte esterno, androne, spazi di disimpegno e scala. Quanto sopra da acquistarsi congiuntamente come visto e piaciuto, a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di diritto, uso e vetustà in cui si trova, con tutti gli annessi e connessi, azioni e ragioni, usi, diritti, eventuali servitù attive e passive, nonché tutti i diritti e gli obblighi descritti nei titoli ed ai quali si fa pieno riferimento. Il tutto salvo errori e/o omissioni e con riserva di verifica e più perfetta identificazione e descrizione, d’intesa con il notaio rogante cui le parti demanderanno i necessari riscontri nel comune interesse.
Art. 3) Efficacia – Con la conoscenza dell'accettazione da parte del Proponente, la presente proposta diverrà contratto preliminare di compravendita ai sensi dell'art. 1326 c.c.; la sua efficacia resterà sospesa fino all'avveramento della condizione prevista dall'art. 14.
Con l'avveramento della condizione il contratto acquisterà piena efficacia.  In caso di mancato avveramento della condizione entro il termine di 30 (trenta) giorni previsto dall’art. 14, il contratto resterà definitivamente inefficace e le somme detenute in custodia saranno restituite agli aventi diritto.
Art. 4) Tipo di vendita - La vendita si intende a corpo e non a misura ex art. 1538 Codice Civile. 
Il proponente dichiara di aver preso atto delle planimetrie, dei dati tecnici e dell’effettiva consistenza, e precisamente delle superfici reali nette, commerciali e catastali del compendio immobiliare come riscontrate da documenti, visure catastali ed a seguito di sopralluogo. Dà atto che gli annunci e immobiliari sono indicativi e non costituiscono elemento utile ai fini contrattuali. Il proponente acquirente dichiara espressamente che nessuna riduzione debba essere fatta al prezzo in appresso indicato, il cui ammontare deve ritenersi fisso e definitivo. 
Art. 5) Provenienza e dichiarazioni del promittente venditore  La Parte promittente Venditrice garantirà che l'immobile di cui al presente contratto sia libero da pesi, vincoli e trascrizioni pregiudizievoli alla data di stipula dell'atto definitivo di vendita, impegnandosi all’estinzione di eventuali gravami e residui o che dovessero appalesarsi (anche eventualmente con incarico al Notaio a propria cura e spese per le formalità di cancellazione). Garantirà la piena e buona disponibilità e l'insussistenza di impedimenti alla vendita, anche garantendo per il rischio di evizione.  La parte promittente venditrice dichiara la regolare provenienza dei cespiti oggetto del presente contratto preliminare in dipendenza degli atti e titoli provenienza in appresso menzionati. Si impegna ed obbliga a perfezionare eventuali irregolarità anche formali dei titoli di provenienza a riprova di buona fede, ancorché sfuggite ad una pur attenta ricognizione e che dovessero appalesarsi anche su indicazione del notaio rogante.
Art. 6) Dichiarazione di gradimento del promittente acquirente – limitazioni di garanzia - La parte Promittente acquirente dichiara espressamente di aver visitato l'immobile oggetto del presente contratto preliminare trovandolo di proprio gradimento, confermando e promettendo di acquistarlo così come visto e piaciuto, nell’attuale stato d’uso. e conservazione e vetustà, avendo acquisito tutta la documentazione tecnica e gli atti occorrenti ed avendo effettuato i relativi riscontri urbanistici-edilizi e anche dimensionali, dichiarando di non aver nulla ad eccepire in relazione alla consistenza immobiliare e condizioni degli immobili oggetto della presente proposta d’acquisto, rimanendo a suo carico ogni futuro intervento di miglioria o innovazione. Fermo restando il diritto di richiedere, d’intesa con il Notaio rogante, tutta la documentazione che si riterrà necessaria.
Ai sensi degli articoli 1490-1491 del Codice Civile ed ai fini della limitazione di garanzia - precisano le parti che la vendita riguarda bene immobile non nuovo ma usato, costruito nell’anno ……………….Per ciò che attiene le strutture portanti, le parti comuni e condominiali, e per le parti interne, infissi e finiture e per quanto riguarda gli impianti tutti e caldaie, centraline ancorché funzionanti, non vi è garanzia di ditta o Impresa, né può essere fornita alcuna garanzia diretta da parte venditrice, salvo quanto inderogabilmente previsto dalla legge. 
Tutti i miglioramenti ed innovazioni, debbono riferirsi all’epoca in cui sono stati effettuati, fatte salve le normali attività manutentive interne e condominiale. 
Di tutte queste circostanze si è tenuto conto nella contrattazione del prezzo tra le parti.
Parte promittente venditrice non può fornire alcuna garanzia circa idoneità e funzionamento di parti dell’immobile, anche in relazione a certificazioni, prescrizioni o normative subentrate o future.
Ogni futura manutenzione, riparazione, sostituzione migliorie e/o implementazione necessaria sarà pertanto per patto espresso a carico e beneficio di parte promittente acquirente, fatte salve le tutele dell’acquirente in materia di vizi occulti, di cui all’art. 1490 del Codice Civile.
Art. 7) Atto di provenienza La parte Promittente Venditrice dichiara che l’immobile è pervenuto in forza dei seguenti titoli di provenienza:
1. Atto di compravendita – rogito Notaio  ………………… in …………….  data  ……………….. rep.  ……………… – raccolta ………………….-  venditore  ……………………… – acquirente  ………………………..   atto registrato a …………..il  ……………  n°  …………. Serie ………….
1. Successione legittima  del compianto ……………………..  apertasi in data ………………….. den. ……………… vol. ……………….. registrata a ………………. Il…………………………..
Parte promittente venditrice si impegna a richiedere e produrre, a propria cura e spese, copia completa dei predetti titoli di provenienza e di altri eventualmente necessari o richiesti, nonché a eseguire a propria cura e spese le trascrizioni di accettazioni tacite di eredità relative alle dichiarazioni successioni facenti parte dei passaggi storici collegate ai titoli di provenienza, ove queste non siano state effettuate o siano imperfette.
Art. 8) – Precedenti edilizi – situazione urbanistica e catastale - agibilità 
La parte promittente venditrice garantisce la sostanziale conformità e regolarità degli immobili promessi. Il proponente dichiara di aver visionato lo stato dei luoghi e tutta la documentazione e di ben conoscere ed accettare la condizione di diritto, lo stato di fatto ed effettiva destinazione d'uso e stato di conservazione dell'immobile, nonché la situazione catastale ed urbanistica per averla direttamente conosciuta e verificata anche con propri consulenti e che di tutte le circostanze e riscontri, si è tenuto conto nella contrattazione e determinazione del prezzo di vendita.
Parte promittente venditrice, stante gli obblighi che andrà ad assumere in sede di sottoscrizione del futuro atto pubblico nel quale dovrà attestare la conformità urbanistico-edilizia e catastale, provvederà a propria cura e spese tramite proprio tecnico di fiducia - ad effettuare ulteriore accesso agli atti presso il Comune e presso il condominio per documentare eventuali ulteriori precedenti edilizi ed autorizzazioni da menzionare nel futuro atto pubblico, anche precedenti il proprio titolo di provenienza fin dall’edificazione dell’immobile o comunque successivamente al 1942. 
Provvederà a regolarizzare, a propria cura e spese, ben prima del termine convenuto per la stipula, eventuali imperfezioni/irregolarità urbanistiche che dovessero risultare ancorché non note ad una pur attenta ricognizione, d’intesa con il notaio rogante e con il tecnico di fiducia, cui verranno demandati tutti i necessari riscontri. 
Parte promittente venditrice dichiara che il fabbricato di cui il compendio immobiliare oggetto del contratto è parte è stato edificato in forza di regolari autorizzazioni amministrative che si riserva di produrre in copia.
Parte promittente venditrice dichiara che il fabbricato di cui gli immobili oggetto di proposta sono parte risulta:
O a) Provvisti di certificato di agibilità n° ………….. del …………….. 
O b) Sprovvisto di certificato di agibilità perché di antica costruzione e mai rilasciato o reperito.
Il promittente acquirente dichiara di ben conoscere ed accettare lo stato di fatto, di diritto di effettiva destinazione d'uso e stato di conservazione dell'immobile, nonché la situazione catastale ed urbanistica per averla direttamente conosciuta e verificata e che di tutte le circostanze e riscontri si è tenuto conto nella contrattazione e determinazione del prezzo di vendita di cui in appresso. 
Il promittente acquirente dichiara pertanto di acquistare l'immobile nello stato di diritto e destinazione urbanistica ad esso noto cui la situazione catastale dovrà essere sempre allineata, in relazione alle quali è stata effettuata la negoziazione del prezzo, nulla rilevando eventuali utilizzazioni funzionali di locali diverse attualmente in essere effettuate per praticità e comodità d’uso e senza carattere permanente. Ci si riferisce ad esempio a spazi e locali pluriuso, sottotetti, locali di sgombero e magazzini, mansarde o taverne, ancorché muniti di predisposizioni impiantistiche per i quali deve sempre intendersi intesa, anche ai fini della determinazione del prezzo tra le parti, la destinazione d’uso effettiva come approvata in sede di rilascio dell’autorizzazione amministrativa e che dovrà essere comunque sempre mantenuta dopo aver effettuato lo sgombero di mobili e arredi di proprietà di parte venditrice. Eventuali futuri ampliamenti, trasformazioni, miglioramenti, cambi d'uso anche parziali o modifiche edilizie dell'immobile - ove possibili o consentite e da effettuarsi eventualmente dopo la stipula dell’atto pubblico di vendita per volontà di maggiore valorizzazione degli immobili - resteranno a beneficio ed a carico della parte promittente acquirente.
Art. 9) Parti comuni – Condominio Si dà atto, che l’appartamento fa parte di edificio condominiale amministrato dall’amministratore ……………………………...
Parte promittente venditrice dichiara che non vi sono lavori condominiali deliberati, né lavori di cui sia riconosciuta la necessità fatto salvo per ………………………………………………
Parte promittente acquirente è delegata fin dalla data di sottoscrizione del presente contratto a partecipare alle future assemblee condominiali. Eventuali lavori o migliorie ulteriori, che dovessero essere deliberati o decisi dopo la sottoscrizione del presente contratto, resteranno a carico e beneficio di parte promittente acquirente, stante il fatto che la determinazione del prezzo di trasferimento è stato contrattato nella condizione odierna.
Parte promittente venditrice dovrà produrre, al momento della sottoscrizione del contratto definitivo di vendita, la dichiarazione liberatoria del condominio in ordine alle quote condominiali dovute e maturate fino alla data dell’atto e riferite a mese intero, sia per spese ordinarie che straordinarie, nonché in ordine ai lavori previsti, fatte salve le pattuizioni di cui sopra. Parte promittente venditrice ha già delegato, in ordine a tali richieste di certificazioni liberatorie, l’agenzia immobiliare intermediaria.
Parte promittente venditrice segnala che ci sono/non ci sono morosità condominiali di rilievo per i quali sono in atto o in previsione di azioni esecutive nei confronti dei condomini morosi. 
Art. 10) APE e Classe energetica ed impianti Le parti si dà atto della relazione recante l’attestazione di prestazione energetica dell’immobile APE  (classe  ……….  Ep gl  = ……………… kwh/mq anno) sottoscritta dall’ Ing. ………………….. e già  consegnata ed allegata all’atto di provenienza.
Parte promittente venditrice dichiara che la caldaia per produzione di acqua calda e riscaldamento di tipo autonomo/centralizzata datata all’incirca all’anno ……. e che stata/non è stata effettuata l’ultima revisione periodica;
Il  promittente venditore in deroga agli obblighi previsti dal “Decreto del ministero dello sviluppo economico 22 gennaio 2008, n. 37 – Regolamento ….riordino delle disposizioni in materia di attività di installazione degli impianti all'interno degli edifici” e successive modificazioni e stante l’epoca di costruzione degli impianti, è dispensato dal produrre dichiarazioni di conformità e/o rispondenza degli impianti esistenti, rimanendo a carico e beneficio di parte promittente acquirente ogni eventuale adeguamento o lavoro finalizzato ad adeguamento normativo o all’ottenimento dei predetti certificati.  Trattasi di impianti che, ancorché funzionanti ed in discrete condizioni, sono evidentemente datati e possono necessitare di adeguamento e/o riattamento o certificazione perché precedenti a subentrata normativa. La loro conformità può essere oggi riferita all’epoca della costruzione e successive implementazioni e manutenzioni. Di ogni circostanza inerente le condizioni d’uso e vetustà degli impianti, e dell’assenza di certificazioni aggiornate si è tenuto conto nella contrattazione del prezzo tra le parti ed ogni eventuale adeguamento dovrà essere effettuata a spese e beneficio di parte promittente acquirente, dopo la stipula dell’atto definitivo. 
Art. 11)  Usi locali -  Arredi fissi ed esclusioni   L’immobile verrà venduto libero da arredi ed  in conformità agli usi locali nella compravendita. Sono compresi nella vendita gli arredi fissi (armadi a muro, divisori, controsoffittature, pareti scorrevoli a misura, vetrate e diverse e specificamente i seguenti mobili ed arredi:
…………………………………………………………………………………………………………………….
…………………………………………………………………………………………………………………….
Usi locali: in riferimento agli usi locali si intendono comunque esclusi: lampadari, suppellettili, arredi mobili ed oggetti personali. Si intendono comunque compresi ove non espressamente esclusi: porte, camini, applique su balconi e tende da sole, faretti ad incasso, maniglie, serrature, portasciugamani, specchi fissi, o mobiletti bagno a semincasso, armadi a muro ad incasso, cucine in muratura, parti di impianti tecnologici, dispositivi di apertura, telecomandi e diversi.
La cessione a titolo oneroso di arredi potrà essere oggetto di separata ed autonoma trattativa tra le parti, dopo la conclusione del presente contratto. 
Art. 12) Termine e Condizioni per la stipula dell'Atto Pubblico
Avveratasi la condizione sospensiva di cui all’art. 14, il trasferimento della proprietà dovrà essere perfezionato mediante stipula dell’atto pubblico di compravendita entro e non oltre il ____________.
Le parti danno atto che il predetto termine è stato concordato tenendo conto della data prevista per la stipula dell’atto definitivo di vendita dell’immobile di proprietà del Proponente.
L’eventuale differimento, proroga o mancata stipula, alla data prevista, dell’atto definitivo relativo alla vendita dell’immobile di proprietà del Proponente non comporterà automaticamente alcuna proroga del termine stabilito per il presente acquisto, fatto salvo l’esercizio del diritto di recesso Casa Switch nei casi e secondo le modalità previste dall’art. 14.
Il termine sopra indicato è convenuto dalle parti quale termine essenziale ai sensi e per gli effetti dell’art. 1457 c.c.
L’atto pubblico sarà stipulato presso lo studio del Notaio ______________________________, indicato dalla Parte Promittente Acquirente. Il nominativo del Notaio potrà essere successivamente modificato dalla medesima Parte, purché ne venga data tempestiva comunicazione alla Parte Venditrice e la variazione non comporti differimento del termine convenuto per la stipula.
Ciascuna parte avrà facoltà, ove giorno e ora della stipula non siano stati già concordati, di convocare formalmente l’altra presso il Notaio incaricato mediante PEC, lettera raccomandata A.R. o altro mezzo idoneo a documentarne la ricezione, con congruo preavviso.
In caso di mancata comparizione di una delle parti alla stipula, la parte presente potrà richiedere al Notaio o documentare con altro mezzo idoneo la propria presenza e disponibilità all’adempimento.
Il termine stabilito per la stipula potrà essere prorogato esclusivamente mediante accordo scritto tra le parti. Nessuna proroga potrà derivare automaticamente dalle vicende relative alla vendita dell’immobile del Proponente né da mere comunicazioni, trattative o tolleranze tra le parti.
Art. 13) Prezzo della vendita e pagamenti - Il prezzo dell’immobile viene convenuto ed accettato dalle parti in Euro complessivi € ……………………..  (………………../00) a corpo e non a misura. 
I pagamenti sono regolati come segue:
a) quanto ad € ____________ (________________/00), il Proponente versa mediante bonifico sul conto dedicato intestato ad ABACO1992 S.r.l. una somma in custodia vincolata, destinata, al verificarsi della condizione sospensiva di cui all'art. 14 e con il contestuale svincolo in favore della Parte Venditrice, ad assumere natura di caparra penitenziale ai sensi dell'art. 1386 c.c., quale corrispettivo del diritto di recesso espressamente disciplinato dal medesimo art. 14. In caso di mancato avveramento della condizione sospensiva entro il termine convenuto, la somma sarà integralmente restituita al Proponente senza trattenute.
b)  quanto ad € …………………………….. (…………………………………./00) a saldo, verrà pagato a mezzo assegni circolari o mandato di pagamento a favore del venditore per l’importo residuo dovuto – contestualmente alla stipula dell’atto pubblico di compravendita. 
Art. 14) Condizione sospensiva – Caparra penitenziale 
L’efficacia del presente contratto è sottoposta, ai sensi dell’art. 1353 c.c., alla condizione sospensiva della conclusione, entro 30 (trenta) giorni dalla conoscenza dell’accettazione della presente proposta da parte del Proponente, di un contratto preliminare di vendita avente ad oggetto l’immobile di proprietà del Proponente identificato in premessa, per un prezzo non inferiore ad € ____________, con effettiva corresponsione in favore del Proponente di una somma non inferiore ad € ____________ a titolo di caparra penitenziale ai sensi dell’art. 1386 c.c. con espressa previsione del diritto di recesso dell’acquirente.
Il predetto contratto preliminare dovrà essere pienamente efficace e non sottoposto a condizioni sospensive, salvo diversa espressa accettazione della Parte Venditrice del presente contratto.
La condizione si intenderà avverata nel momento in cui, entro il predetto termine di 30 (trenta) giorni, sia stato sottoscritto il contratto preliminare di vendita dell’immobile del Proponente e sia stata effettivamente corrisposta la caparra sopra prevista. L’avveramento della condizione sarà documentato mediante produzione del contratto preliminare sottoscritto e della prova dell’avvenuto pagamento della caparra.
Durante la pendenza della condizione il Proponente si impegna a mantenere il proprio immobile concretamente disponibile per la vendita e a collaborare secondo buona fede alla relativa commercializzazione, senza porre in essere atti o comportamenti diretti a impedire o ritardare ingiustificatamente l’avveramento della condizione.
Durante il medesimo periodo di 30 (trenta) giorni l’immobile oggetto del presente contratto resterà in commercializzazione e l’Agenzia potrà continuare a pubblicizzarlo, proporlo a terzi, effettuare visite e raccogliere manifestazioni di interesse, senza che tali attività costituiscano inadempimento o violazione del presente accordo.
Qualora la condizione sospensiva non si avveri entro il predetto termine di 30 (trenta) giorni, il presente contratto resterà definitivamente inefficace e le somme detenute in custodia da ABACO1992 S.r.l. saranno integralmente restituite agli aventi diritto, senza trattenute.
L’eventuale proroga del termine di 30 (trenta) giorni potrà essere concessa esclusivamente mediante accordo scritto tra le parti, intervenuto prima della sua scadenza. La Parte Venditrice non assume alcun obbligo di concedere proroghe. In mancanza di espresso accordo scritto, nessuna proroga potrà intendersi concessa.
Con l’avveramento della condizione sospensiva:
· il presente contratto acquisterà piena efficacia;
· la somma custodita da ABACO1992 S.r.l. ai sensi dell’art. 13 sarà svincolata e corrisposta alla Parte Venditrice, assumendo natura di caparra penitenziale ai sensi dell’art. 1386 c.c., quale corrispettivo del diritto di recesso disciplinato dal presente articolo;
· matureranno i compensi di mediazione secondo quanto previsto dall’art. 21;
· cesserà la fase di commercializzazione dell’immobile prevista dal presente articolo.
Qualora, dopo l’avveramento della condizione sospensiva, la vendita dell’immobile di proprietà del Proponente non pervenga alla stipula dell’atto definitivo per effetto dell’esercizio del diritto di recesso da parte dell’acquirente previsto nel relativo contratto preliminare, il Proponente avrà facoltà di recedere dal presente contratto. 
Il recesso dovrà essere comunicato per iscritto alla Parte Venditrice entro 5 (cinque)  giorni dalla conoscenza documentata del mancato perfezionamento della predetta vendita e, in ogni caso, prima della stipula dell’atto definitivo relativo al presente acquisto.
Con l’esercizio del recesso, il Proponente perderà definitivamente la caparra penitenziale versata, che resterà acquisita alla Parte Venditrice quale corrispettivo del diritto di recesso, ai sensi dell’art. 1386 c.c., senza ulteriori pretese tra le parti derivanti dal mancato perfezionamento della presente compravendita.
Il diritto di recesso previsto dal presente articolo non potrà essere esercitato qualora il mancato perfezionamento della vendita dell’immobile del Proponente dipenda da fatto, omissione, inadempimento o recesso imputabile allo stesso Proponente.
Decorso il termine previsto per l’esercizio del diritto di recesso senza che questo sia stato esercitato, il Proponente resterà definitivamente obbligato alla stipula dell’atto definitivo alle condizioni previste dal presente contratto.
Art. 15) - Immissione in possesso - L'immissione in possesso, con conseguente consegna delle chiavi dell'immobile avverrà contestualmente alla stipula dell'atto notarile. 
Art. 16) Registrazione e Spese successive  – Il presente contratto sarà registrato nei termini di legge. Le imposte, i bolli e le spese relative alla registrazione resteranno a carico del Proponente Promittente Acquirente. L’imposta di registro pagata per la registrazione del presente preliminare potrà essere parzialmente detratta dalle imposte in sede d’atto. Saranno a carico del promittente acquirente l'imposta di registro, le imposte ipotecarie e catastali, e la parcella notarile.
Saranno sempre e comunque a carico di parte promittente venditrice:
- spese afferenti o connesse a cancellazioni di ipoteche o gravami risultanti, anche se riferite a posizioni debitorie estinte; 
- spese afferenti trascrizioni di accettazioni tacite di eredità per il caso di provenienze da successioni non ancora accettate espressamente; 
- spese afferenti la decadenza dei benefici 1° casa – in relazione al precedente acquisto -  con liberazione di parte promittente acquirente anche per chiamata in coobbligazione; 
- spese afferenti la stipula di polizza donativa a favore di Istituto di Credito mutuante, per il caso di provenienza da donazione, laddove richiesti dalla Banca in relazione all’accensione di mutui finalizzati all’acquisto;
- tassazione su plusvalenze tassabili per la rivendita di immobili prima di 5 anni dal loro acquisto, plusvalenze afferente bonus edilizi, nonché quelle afferenti gli eventuali accertamenti di valore e spese relative.
Per il caso di vendita con possibile decadenza dei benefici 1° casa, potrà essere richiesto, a parte promittente venditrice, il pagamento delle differenze di imposta o il deposito di somme equivalenti presso il Notaio, a garanzia dell’eventualità che parte venditrice non proceda a riacquistare  entro 1 anno; ciò terrà indenne parte acquirente dalla solidarietà nel pagamento di dette imposte.
Art. 17) Detrazioni IRPEF - Parte promittente venditrice dichiara di:
a) non aver in corso alcuna detrazione IRPEF per lavori eseguiti ed inerenti gli immobili oggetto del presente contratto. 
b) di aver in corso detrazione IRPEF per lavori di …………………………………….. ed inerenti gli immobili oggetto del presente contratto che intende conservare a proprio beneficio
Dichiara di essere consapevole che i diritti ad eventuali detrazioni IRPEF non dichiarate, si intendono trasferita a parte promittente acquirente.
Parte promittente venditrice dovrà tenere indenne parte promittente acquirente da rischi inerenti privilegi fiscali, in relazioni a tasse non pagate o risultanze di cassetto fiscale.
Art. 18) Agevolazioni 1° casa e prezzo-valore - Parte promittente acquirente dichiara di acquistare 
O a) per abitazione principale e di voler usufruire delle agevolazioni 1° casa;
O b) per 2° casa, avendo già usufruito delle agevolazioni previste per l’abitazione principale.
Il proponente dichiara di aver barrato una sola opzione e precisamente l’opzione lettera ……….
Dichiara volersi avvalere, per l’acquisto, del meccanismo del “prezzo-valore” per ciò che attiene il pagamento delle imposte di registro con diritto agli sconti e riduzioni di spese previste.
Art. 19) Liberatorie per accertamenti - Parte venditrice è espressamente manlevata da qualsivoglia imposta o tassa connessa o derivante – anche per chiamata in obbligazione solidale - in relazione a futuri accertamenti o rettifiche di valore successivi alla vendita, relativamente a maggiori imposte di registro richieste dall’Agenzia delle Entrate. 
Parte promittente acquirente è espressamente manlevata da qualsivoglia imposta o tassa connessa o derivante – anche per chiamata in obbligazione solidale - in relazione a futuri accertamenti o rettifiche di valore successivi alla vendita, relativamente ad eventuali plusvalenze tassabili dovute dal venditore. Le parti rilasciano espressamente reciproca garanzia l’una all’altra garanzia a titolo personale per quanto indicato nel presente articolo.
Art. 20) Facoltà di cessione del contratto - La Parte Venditrice presta sin d’ora il proprio consenso alla cessione del contratto. La Parte Acquirente avrà pertanto facoltà, prima della stipula dell’atto definitivo, di sostituire a sé un terzo mediante cessione del contratto ai sensi dell’art. 1406 c.c
Art. 21) Intermediazione – La trattativa è assistita dall’agenzia Abaco Grandi Immobili società ABACO1992 srl con sede in Rieti – Piazza Marconi 5 che ha intermediato l'operazione - responsabile il preposto Geom. Felice Marchioni.
 I versamenti dei compensi dovuti e concordati nella misura del 4% oltre Iva sul prezzo di vendita per ciascuna delle parti negoziali, con minimo di € 4.500,00 oltre Iva 22% vengono effettuati anticipatamente sul conto dedicato esclusivamente a titolo di custodia vincolata.
Trattandosi di contratto sottoposto a condizione sospensiva, il diritto dell'Agenzia alla provvigione sorgerà al momento dell'avveramento della condizione di cui all'art. 14, ai sensi dell'art. 1757 c.c.
Con l'avveramento della condizione, le somme custodite a tale titolo saranno svincolate e acquisite dall'Agenzia a pagamento delle provvigioni maturate.
L'eventuale successivo esercizio del diritto di recesso Casa Switch di cui all'art. 14 non incide sull'avvenuta maturazione dei compensi di mediazione, fatto salvo quanto previsto dalla Garanzia ABACO.
Art. 22) - Identificazione delle parti - Le parti sono identificate a mezzo documento d'Identità dal rappresentante dell’Agenzia.  Copia dei Documenti d'Identità ancorché non allegati costituiscono parte integrante del presente contratto. 
Art. 23) Assicurazione professionale – Maturazione delle provvigioni – Garanzia ABACO
Le parti danno atto che l’attività di mediazione relativa al presente contratto è stata svolta dall’Agenzia Abaco Grandi Immobili – ABACO1992 S.r.l., C.F. e P.IVA 01179540578, iscritta al Registro delle Imprese presso la Camera di Commercio di Rieti-Viterbo, coperta per la responsabilità civile professionale ai sensi dell’art. 3, comma 5-bis, della Legge 3 febbraio 1989 n. 39, mediante polizza n. __________ stipulata con __________, con massimale di € __________.
La presente proposta, una volta accettata dalla Parte Venditrice e portata a conoscenza del Proponente, costituisce contratto preliminare concluso ai sensi dell’art. 1326 c.c.; trattandosi tuttavia di contratto sottoposto alla condizione sospensiva prevista dall’art. 14, la sua efficacia resta sospesa sino all’avveramento della medesima.
Ai sensi dell’art. 1757 c.c., il diritto dell’Agenzia alle provvigioni di mediazione sorge al momento dell’avveramento della condizione sospensiva prevista dall’art. 14.
Pertanto:
· qualora la condizione sospensiva non si avveri entro il termine convenuto, nessuna provvigione sarà definitivamente maturata e le somme eventualmente versate in custodia per futura provvigione saranno integralmente restituite alle rispettive parti;
· al verificarsi della condizione sospensiva, le provvigioni pattuite all’art. 21 matureranno definitivamente e le relative somme detenute in custodia saranno svincolate in favore dell’Agenzia;
· l’eventuale successivo esercizio, da parte del Proponente, del diritto di recesso Casa Switch previsto dall’art. 14, conseguente al mancato perfezionamento della vendita del proprio immobile nei casi ivi disciplinati, non inciderà sulle provvigioni già maturate al momento dell’avveramento della condizione sospensiva.
In tale ultima ipotesi, nell’ambito delle proprie politiche di qualità e tutela della clientela, ABACO1992 S.r.l. riconosce volontariamente, a titolo di “Garanzia ABACO”, a ciascuna parte che abbia corrisposto la propria provvigione un credito commerciale di importo massimo pari alla provvigione dalla stessa effettivamente corrisposta.
Il credito commerciale:
· ha durata di 36 (trentasei) mesi decorrenti dalla data in cui diviene definitivo il mancato perfezionamento dell’operazione;
· è utilizzabile esclusivamente quale sconto sui compensi di mediazione dovuti per una successiva operazione immobiliare gestita da ABACO1992 S.r.l.;
· è personale, ma può essere utilizzato anche da familiari della parte fino al secondo grado, purché la successiva operazione sia gestita dalla medesima Agenzia;
· non è cedibile a soggetti diversi da quelli sopra indicati, non è monetizzabile e non dà diritto alla restituzione in denaro delle provvigioni già corrisposte;
· costituisce esclusivamente un beneficio commerciale volontario e non incide sull’avvenuta maturazione e sull’esigibilità delle provvigioni di mediazione.
La Garanzia ABACO costituisce esclusivamente un beneficio commerciale aggiuntivo riconosciuto dall’Agenzia dopo la maturazione della provvigione e non costituisce restituzione, rimborso, storno o rinuncia, totale o parziale, ai compensi di mediazione maturati.
Art. 24) Riferimento a documenti e atti - Il presente contratto fa espresso riferimento ai titoli e documenti ben noti alle parti e precisamente all'Atto di Provenienza, alle Visure Catastali, alla Planimetria Catastale. Tutti questi documenti ancorché non allegati, sono espressamente noti ed accettati dalle parti e ne costituiscono parte integrante e sostanziale.
Art. 25) Sottoscrizione del contratto – domiciliazione e recapiti– foro competente 
Il presente contratto potrà essere sottoscritto, a scelta delle Parti, mediante firma autografa in forma tradizionale ovvero mediante firma elettronica avanzata a distanza, ai sensi della normativa vigente.
Nel caso in cui le Parti optino per la sottoscrizione mediante firma elettronica a distanza, la stessa avverrà tramite la piattaforma di firma elettronica Yousign, mediante autenticazione del firmatario attraverso codice OTP (One Time Password) inviato ai recapiti dichiarati dalla Parte interessata.
A tal fine, ciascuna Parte che scelga la sottoscrizione elettronica dichiara sotto la propria responsabilità che i seguenti recapiti sono personali, attivi e nella propria esclusiva disponibilità:
Parte Venditrice …………………..  domicilio ……….. via  ……………………………
·  Indirizzo e-mail: __________________________
· Numero di telefono cellulare: __________________________
Parte Acquirente …………………..  domicilio ……….. via  ……………………………
·  Indirizzo e-mail: __________________________
· Numero di telefono cellulare: __________________________
[bookmark: _Hlk218330867]La firma elettronica così apposta è espressamente riconosciuta dalle Parti come pienamente valida ed efficace, equiparata alla firma autografa, con pieno valore legale e probatorio.
Resta inteso che, in caso di sottoscrizione autografa tradizionale, la presente clausola non trova applicazione e il contratto conserva comunque piena validità ed efficacia.
Le Parti dichiarano che la scelta della modalità di sottoscrizione è avvenuta liberamente e consapevolmente, senza che l’utilizzo della firma elettronica costituisca requisito essenziale per la validità del presente contratto. 
La conclusione del presente contratto si verifica nel momento in cui l’accettazione del venditore giunge a conoscenza dell’acquirente. L’accettazione della proposta da parte del venditore sarà comunicata ai proponenti mediante mezzi idonei, ivi compresi strumenti di messaggistica istantanea quali WhatsApp e/o posta elettronica. Il contratto si intenderà concluso nel momento in cui tale accettazione giungerà a conoscenza dell’acquirente. L’eventuale successiva sottoscrizione finale dei proponenti per conoscenza dell’avvenuta accettazione, ha esclusiva funzione di presa d’atto e di rafforzamento probatorio, senza costituire elemento costitutivo o condizione di validità ed efficacia del contratto. Per eventuali controversie sarà competente il foro di Rieti.
Art. 26) - Validità delle pattuizioni - Tutti i patti contenuti nel presente contratto, resteranno validi ed efficaci tra le parti, anche se non espressamente richiamati nel successivo atto pubblico.
Letto, approvato e sottoscritto in duplice originale.
Rieti lì ……………………………………………….…………………
Il proponente – promittente acquirente  - …………………………….  ………………………………………………………….………………….
Accettazione espressa - Ai sensi e per gli effetti degli 1341 e 1342 del Codice Civile si approvano espressamente tutte le clausole contenute negli articoli 1-3-4-5-6-7-8-9-12-13-14-16-19-20-21-23-24 -25-26 della proposta d’acquisto.  
Il proponente – promittente acquirente  - …………………………….  ………………………………………………………….………………….
ACCETTAZIONE DELLA PROPOSTA D’ACQUISTO
I sottoscritti proprietari e promittente venditori, come in calce già identificati dichiarano di accettare la proposta d’acquisto ed i patti e modalità della vendita in essa contenuti.
Rieti lì ……………………………………………….
… promittente venditor…  …………………………..  ………………………………………………………….………………….
Accettazione espressa - Ai sensi e per gli effetti degli 1341 e 1342 del Codice Civile si approvano espressamente tutte le clausole contenute negli articoli 1-3-4-5-6-7-8-9-12-13-14 15-18-19-20-23-24 della proposta d’acquisto.  
I…. promittente venditor…. …………………………..  ………………………………………………………….………………….
CONOSCENZA DI ACCETTAZIONE
Il sottoscritto Proponente – Promittente Acquirente, come sopra identificato, dichiara di aver avuto conoscenza dell’accettazione della presente proposta d’acquisto da parte della Parte Venditrice entro il termine di validità della stessa.
Il contratto si intende pertanto concluso ai sensi dell’art. 1326 c.c., restando la sua efficacia sospesa fino all’avveramento della condizione sospensiva prevista dall’art. 14.
Letto, approvato e sottoscritto in duplice originale
Rieti, lì __________________
Il proponente – promittente acquirente  - ……………………….   ………………………………………………………….………………….
Per identificazione delle parti e assistenza di intermediazione
Abaco Grandi Immobili – Gli Specialisti del cambio casa
ABACO1992 srl – L’amm.re - Felice Marchioni  ……………………………………………………………..…………………………………….………………….
Agenzia Rieti Centro - Piazza Marconi, 5 - Agenzia Rieti Est Via Pertini, 488
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