Proposta di acquisto

Viene generalmente predisposta dall’agente
immobiliare e sofioscritia dal pofenziale
acquirenfe che abbia l'intenzione di comprare
I'immobile. La conclusione cdel contratto
(preliminare) di compravendita dell‘immonbile
avviene aftraverso |‘dccettazione, senza
modifiche che non siano concordate, della
proposta di acquisto da parte del venditore (il
proprietario dell’immobile).

Preliminare (o compromesso)

E il contratto, necessariamentea stipulato in forma
scritta, con il quale 'acquirente e il venditore di
un immobile si impegnano a concludere
succeassivamente |'atto definitivo (notarile) con il
quale si realizza |‘effettivo frasferimento della
propriefa dell’'immobile e con cui vengono
definite le condizioni essenziali della
compravendita (prezzo, modalita e scadenze
dei pagamenil, momento della consegna,
eventuali accordi particolari...).

Caparra confirmatoria

E la somma che viene versata dall’acquirente al
venditore al fine di rafforzare ['impegnoe assunio
con la sottoscrizione del preliminare. Se
I'acquirente decide di rinunciare all’acquisto, Il
venditore pud frattenere la caparra a fifolo di
indennizzo; viceversa, a fronte dell'inadempi-
mento del venditore, 'acquirente puo esigere |l
doppio della somma versata ovvero agire
giudiziaolmente per oftenere comungue |l
frasferimento della proprieia dell’immobile.
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Comprare un immobile:
agenzie immobiliari
e acquisto sulla carta
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] acquisto della casa & un passo importante
e prasenta numerose insidie: alla difficolta
di frovare un immaobile a un prezzo ragio-
nevole, si possono sommare altri problemi.
Molto sovente, viste anche le difficolta buro-
cratiche legate alla compravendita di un
immobile, ci sl affida a un‘agenzia immobiliare
che, se agisce correffamenie e sl avvale di
professionisti seri, svolge un indubblo lavoro utile
di intermediazione e di assistenza per venditor e
acquirenil. Puriroppo cio non avviene sempre e
numerosi cittadini si lamentano di contratti poco
chiari (o dei discutibili *contrafti di esclusiva™), di
promesse disattese e di cosiifroppo elevati.
Un'altra questione delicata & quella dell’acquisto
della casa "sulla carfa”, cioe di un immobile
ancora in costruzione: esistono casi drammatici
di molte famiglie che si sono ritrovate senza casa
e senza soldi a causa dei fallimenti del costrutiori.
Dopo decenni di vuoteo legislativo. con il D.L
n. 122 del 20 giugno 2005, & stato pero istituito
I'obbligo del costruttore dirilasciare allacquirente
una garanzia fideiussoria e un'assicurazione
sullimmobile; cio consente agli acquirenti, in caso
di fallimento, di recuperare i soldi investiti.

Proprio su queste due questioni cosi delicate
potrai trovare all’inferno di questo opuscolo
alcuni consigli e informazioni utili per conoscere
i tuol dirithi e le forme difutela previste dalla legge.
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SAPERE CHE...

O.m una novita in Piemonte:

il 20 giugno 2005 & stato

firmato un protocollo di infesa

tra le Associazioni regionall

delle agenzie immobiliar e le

Associazioni dei consumatori,

che ha portato alla redazione

di "contratti fipo” in materia di intermediazione
immabiliare.

lla luce del profocolio di infesa, sono stati

predisposti due contratii tipo: uno relativo
all*Incarico di mediazione® e l‘aliro alla
*Proposta di acquisto”, entrambi volii a garantire
un rapporto di coreftezza e trasparenza fra
agentl immobiliari e consumatori, nonche |l
massimo equilibrio confrattuale.

mo:o numerose le agenzie che propongono
contratil di esclusiva: fale clausola vieta al
consumaiore di concludere il contratio
direttamente o mediante un mediaiore diverso.
Al consumatore |‘esclusiva deve quindi essere
prospettaia come alternativa e devono essere
specificate le conseguenze che comporta.

I'occettazione, da parte del venditore, della

proposta irevocabile d'acquisio, matura il
diritto alla prowvigione dell’agente immabiliare. Egli
ha diritto al compenso in tuttii casiin cuiil coniratio
si conclude per effefto del suo infervenio, anche
succassivamente alla scadenza del conirafio.

Zco<a normativa (D.Lgs 122/2005): tutela gli
acquirenti diimmobill da costruire, ma solo nel
caso in cui il permesso di costruire (o altro
provvedimento abllifativo) sia stato richiesto dopo
il21 luglio 2005.

Cjo fideiussione deve essere rilasciata dal
costruttore non oltre |la stipula del contratio
preliminare di vendita (compromesse). pena la
nullita del contratto. L'importo della fideiussione
deve caorrispondere al prezzo di acquisio
dell'immobile.

bbligaiorio: Il cosirutiore deve consegnare

una polizza assicurativa indennitaria
decennale, con effetto dalla data di fine lavori e
che copra i danni allimmobile e a terzi.
L'assicurazione deve essere consegnata all'atfo
del trasferimento della proprieta (rogito).

<056 dalla legge un Fondo di solidarieia per
chi, in seguito al fallimento del costruttore,
abbia perso il denaro versato come corrispatiivo
per l'acquisto di un immobile da costruire, ma non
abbia acquistato la proprieta. |l falimento non
deve essersi concluso prima del 31 dicembre 1993
né deve essersi aperto dopo il 21 luglio 2005.

livello locale, la Regione Plemonte ha avviato

nel 2003 il Progetto “Falimenti immokbiliari®, con
I'istituzione di un ufficio e di un portale web
(www regione.piemonte.it/edilizia/falimenti/index.
htm), per aiutare le famiglie colpite dal falllmento
e diffondere un'‘informazione praventiva.
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gente immabiliare: verifica che
I'agente immobiliare siaiscrittio .
ala CameradiCommercioeche ¢ ,x.wup_ ¥ A
anche i moduli dell'agenzia vi O Gl N
siano depositati, e |
@8;553@36 puoirichiedere | ‘
i modull del “cantraiti tipo”
presso la Camera di Commercio (anche su

www.to.camcom.it) o le Associazioni dei
consumatori,

mm_m_ di definire sempre con chiarezza Ila
provvigione spettante all’agenzia. La
percentuale non é stabilita per legge, ma &
oggetto di contraftazione.

_/_03 dimenticare di leggere i confratii con
esirema affenzione e fin nei minimi dettagli.
Fattl sempre rilasciare una copia diiutio cio che
hai sottoscritto.

No:_u QdEU_D“QE_n_QmmEUEQm,_no:ﬂo:mQ,,
asclusiva.

mportante: quando faiil compromesso, pretendi

sempre che il prezzo dell'immobile sia quello
concordato preventivamente. Eventualmente
affidati a un notalo.

mmmm.:n_o I'acquisto della casa un’operazione
complessa, fatti consigliare da un esperio o
rivolgiti alle Associazioni dei consumatari.

mm acquisti un immobille da una societa
costrutirice. a garanzia degli importi versafi
fino alla stipula dell’atto notarile, richiedi sempre
la fidelussione bancaria e copla del capitolato.

mmoB,:D la situazione dell'immaobile prima di
procedere dll’acquisio: verifica che non ci
siano vincoli pendenti su di esso. Se compri sulla
carta, controlla anche che il costruttore abbia
oftenufo la concessione edilizia e che la
costruziona ne sia conforme.

_M_noioz che se firmi delle cambiall sarai
costretto apagarle anche se il costrutiore nen
rispettera i tfempi patiuiti o, peggio, fallira.

mponiti di non firmare nulla e di non versare
denaro senza aver prima valutato attentamente
tutti gli afti.

ventualita falimento: se rimani vittima di un

fallimento immobiliare, uniscii alle altre vittime
e ricordati che le Regioni possono offrire sostegno
economico.
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