CONTRATTO PRELIMINARE DI COMPRAVENDITA

TRA

la sig.ra ____________, nata a __________ il ________, residente in _____________, Via ____________, (cod. fiscale _______________), in seguito denominata "parte promittente venditrice"   

E

il sig. ____________, nato a __________ il ________, residente in ______________, Via ____________, (cod. fiscale _______________) e la sig.ra ____________, nata a __________ il ________, residente in ______________, Via ____________, (cod. fiscale _______________), in seguito denominati "parte promissaria acquirente"

SI CONVIENE E SI STIPULA QUANTO SEGUE:

Art. 1

 Parte promittente venditrice promette di vendere a parte promissaria acquirente, che promette di acquistare per sé o per persona, ente o società da nominare all'atto definitivo, l’unità immobiliare sita in ____________, Via ______________ n. ___, piano terra, così come di seguito descritta: appartamento per civile abitazione composto da due vani oltre servizio.

Quanto sopra risulta essere individuato e distinto presso il N.C.E.U. del Comune di ____________ con i seguenti dati catastali:

 - foglio ___, particella ___;

Parte promittente venditrice consegna a parte promissaria acquirente copia dell’atto di provenienza e copia della scheda identificativa catastale.

Art. 2

 Parte promittente venditrice dichiara dì avere la piena proprietà nonché l’integrale possesso e disponibilità dell’unità immobiliare in oggetto la quale sarà libera da persone e cose entro e non oltre la data del rogito notarile relativo al definitivo atto di compravendita.

Art. 3

Parte promittente venditrice dichiara di essere perfettamente in regola con il pagamento delle spese condominiali (a titolo esemplificativo acqua, energia elettrica, riscaldamento ecc.); la medesima parte dichiara, altresì, che le dotazioni di sicurezza e gli impianti sono in perfetta regola e a norma di legge, così come la relativa documentazione tecnica, amministrativa inerente i  relativi collaudi e le relative certificazioni, volendone, in difetto, fornire ogni più ampia garanzia personale in merito.

Art.  4


Parte promittente venditrice dichiara che l’unità immobiliare in oggetto è libera da iscrizioni ipotecarie, liti in corso, trascrizioni pregiudizievoli, privilegi fiscali nonché rate di spese condominiali pregresse ed altri oneri e vincoli di alcun genere.

Parte promittente venditrice si impegna, altresì, a rilasciare comunque libera da qualsivoglia annotazione ipotecaria l’unità immobiliare promessa in vendita.

Art. 5
Parte promittente venditrice dichiara che non sono state deliberate dall’assemblea condominiale, per opere non ancora realizzate, spese straordinarie. In ogni caso, eventuali spese ed oneri di qualsiasi genere saranno posti a carico della parte promittente venditrice

Parte promittente venditrice dichiara che presso l’amministrazione condominiale non è  costituito un fondo di riserva spese straordinarie. 

Parte promittente venditrice, nel caso in cui sia separata legalmente dal coniuge, garantisce che tra le condizioni economiche della separazione non è prevista l’assegnazione in godimento delle unità immobiliari al coniuge stesso.

Art. 6


La vendita avverrà con tutti gli annessi e connessi, diritti, ragioni, accessori, pertinenze, servitù attive e passive, nello stato di fatto e di diritto in cui il bene si trova e si troverà per effetto di quanto previsto dal presente contratto. In relazione all’oggetto della compravendita la parte promittente venditrice garantisce tanto la piena proprietà e disponibilità, quanto la legittima provenienza di quanto promesso in vendita, fornendo ampia garanzia da ogni ipotesi di evizione sia totale che parziale e garantisce inoltre che su detto bene non gravano e non graveranno, al momento del rogito, censi, livelli, privilegi dell’erario e di terzi, né trascrizioni pregiudizievoli, né iscrizioni ipotecarie, fatto salvo quanto diversamente stabilito da altre specifiche clausole del presente contratto.

Art. 7

All’unità immobiliare in oggetto competeranno una quota di comproprietà sulle parti comuni dell'edificio condominiale nel quale insiste.

Art. 8

Il rogito verrà stipulato entro e non oltre la data del 31 dicembre 2009, che costituisce termine perentorio ed essenziale per la parte promissaria acquirente, dietro richiesta di quest’ultima, avanti a notaio dalla medesima indicato; sarà pertanto cura della parte promissaria acquirente comunicare alla parte promittente venditrice, con preavviso di 30 giorni, luogo, data ed orario del rogito definitivo di trasferimento, al fine di consentire alla parte promittente venditrice di produrre al Notaio incaricato, la relazione tecnica necessaria per la stipula dell’atto pubblico di compravendita, relazione tecnica il cui costo resterà ad integrale carico della parte promittente venitrice.

Art. 9

Le spese per l'atto notarile, per l’imposta di registro, ipotecarie e catastali saranno interamente a carico della parte promissaria acquirente. Gli oneri e le spese per reperire ogni documentazione tecnica ed amministrativa in genere sull’unità immobiliare oggetto del presente contratto saranno a carico della parte promittente  venditrice, come per legge. 

Gli eventuali costi di registrazione della presente scrittura saranno sopportati interamente dalla parte che con il proprio comportamento inadempiente avrà originato la relativa necessità.

Art. 10

La proprietà, il possesso ed il godimento dell’unità immobiliare passeranno alla parte promissaria acquirente al momento del rogito notarile e comunque entro e non oltre la data del 31 dicembre 2009; da tale data diritti e oneri faranno capo alla parte promissaria acquirente. 

Parte promittente venditrice fornirà la prova del pagamento degli oneri condominiali per l’intero periodo di competenza, e cioè sino alla data del rogito. 

Art. 11

La vendita avverrà a corpo e non a misura al prezzo che di comune accordo si stabilisce in €uro 78.000,00 (€urosettantottomila/00) che la parte promissaria acquirente si impegna a pagare nei modi e nei termini seguenti:

- quanto a €uro 3.000,00 (€urotremila/00) sono state già corrisposte dalla parte promissaria acquirente all'atto della firma della proposta d’acquisto in data 25 luglio 2009, che parte promittente venditrice ha già ritirato a titolo di caparra confirmatoria ed in conto prezzo;

- quanto a €uro 15.000,00 (€uro 15.000,00), vengono corrisposte dalla parte promissaria acquirente contestualmente alla sottoscrizione del presente atto firmando il quale la parte promittente venditrice rilascia quietanza dell’avvenuto pagamento. La somma si intende versata a titolo di caparra confirmatoria ai sensi dell’art. 1385 c.c. ed in conto prezzo;

- quanto a €uro 60.000,00 (€urosessantamila/00), verrano corrisposte dalla parte promissaria acquirente contestualmente alla sottoscrizione del rogito notarile relativo al definitivo trasferimento e che parte promittente venditrice ritirerà a titolo di saldo prezzo.

Art. 12

La parte promittente venditrice dichiara e garantisce di non aver eseguito nelle porzioni immobiliari in oggetto opere non autorizzate e contrastanti con le leggi, e/o gli strumenti urbanistici vigenti. I beni promessi in vendita dovranno essere consegnati alla parte promittente acquirente contestualmente alla stipula del contratto definitivo di compravendita, liberi da persone e cose ed ai  fini della legge 47/85 e successive modifiche e integrazioni ne sarà garantita la regolarità edilizia.

Art. 13

Parte promittente venditrice provvederà al pagamento di ogni eventuale sanzione pecuniaria, oblazione o onore di concessione riguardante l'unità immobiliare in oggetto e derivante da sue azioni o omissioni antecedenti la data del rogito. Parimenti sopporterà qualunque onere derivante da iscrizioni trascrizioni e vincoli non dichiarati nella presente scrittura privata. Restano in ogni caso riconosciuti tutti i diritti garantiti a favore delle parti dall'articolo 1385 del codice civile.

Art. 14

Parte promittente venditrice si dichiara edotta dell’obbligo di rendere al notaio, in sede di stipula del rogito, la dichiarazione di aver inserito negli introiti della dichiarazione dei redditi il reddito fondiario delle unità immobiliari promesse in vendita.

Art. 15

Parte promittente venditrice precisa che le unità immobiliari in oggetto sono state regolarmente edificate in base a concessione edilizia.

Art. 16


Le parti contraenti, dichiarandosi edotte di quanto previsto dal D.L. n.669 del 31.12.1996, che consente la trascrizione dei contratti preliminari di vendita di immobili presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari, concordemente convengono di non sottoporre il presente atto all'autenticazione notarile delle firme e quindi di non chiedere la trascrizione del presente preliminare .

Art. 17


Le parti riconoscono che la presente promessa di vendita ha efficacia puramente obbligatoria e che gli effetti traslativi di cui all’art. 1376 del codice civile si produrranno soltanto al momento della stipula del rogito notarile.

Art. 18


Per quanto non espressamente previsto nel presente preliminare, le parti fanno riferimento alle vigenti disposizioni di legge in materia di compravendita immobiliare.

Art. 19


Qualora una disposizione del presente contratto dovesse essere ritenuta in tutta o in parte non valida o non efficace per qualsiasi motivo, la validità o l’efficacia delle altre parti rimane ferma. Le parti convengono che la relativa disposizione sarà sostituita da altra disposizione che soddisfi nel miglior modo possibile gli interessi economici che entrambe le parti hanno originariamente perseguito con la disposizione sostituita.

Art. 20


Qualsiasi dichiarazione, comunicazione, notifica, dovrà essere fatta per iscritto al domicilio convenuto nel contratto ed indicato in epigrafe o all’indirizzo fatto conoscere successivamente per iscritto all’altra parte, mediante lettera raccomandata a.r.; la notifica si intenderà per avvenuta al momento del ricevimento della raccomandata da parte del destinatario, oppure entro 10 giorni dal momento in cui al destinatario venga notificato il deposito, presso la Posta, della raccomandata spedita.

Art. 21


Le parti convengono sin da ora che nessuna modifica e/o integrazione al contratto sarà valida se non preventivamente concordata tra esse  per iscritto.

Art. 22


Le parti rinunciano alla registrazione del presente contratto preliminare, che sarà registrato solo in caso di inadempimento. L’imposta e le eventuali penali faranno carico alla parte inadempiente che abbia reso necessaria la registrazione.

Art. 23


Il presente Contratto è stato oggetto di analitica e specifica trattativa tra le parti e costituisce la manifestazione integrale delle intese raggiunte: non troveranno pertanto applicazione gli art. 1341 e 1342 del Codice Civile. Esso rende inefficaci tutte le precedenti bozze anche ai meri fini interpretativi della volontà delle parti, e potrà essere modificato e/o integrato esclusivamente per atto scritto. Le parti hanno altresì voluto la forma scritta a pena di invalidità.


Letto, confermato e sottoscritto a ____________, il __________

____________




          

 _____________

