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Moduli ad hoc per i contratti

Di Armando Barsotti segretario amministrativo nazionale Fiaip 


Il formulario dovrà contenere gli elementi essenziali della proposta o incarico.


Compilazione riservata agli agenti iscritti a ruolo

Un moderno strumento operativo in uso nelle agenzie immobiliari è ´la modulistica' e in particolare il ´Conferimento d'incarico di vendita e/o di locazione immobiliare', il ´Foglio visita' e la ´Proposta d'acquisto e/o di conduzione immobiliare'. Nel caso in cui venga proposto di sottoscrivere un modulo o formulario a un utente cliente si dovranno tenere presenti le seguenti indicazioni: 

a) il modulo o formulario dovrà essere chiaro, facilmente comprensibile e ispirato a criteri di buona fede contrattuale e dovrà contenere gli elementi essenziali del contratto, e in particolare: l'identificazione del legittimo proprietario del bene immobiliare in oggetto o del suo procuratore (diffidare da indicazioni in cui si propone colui che ha la disponibilità ma non è il legittimo proprietario); individuazione completa del bene immobile, ivi compresi i confini e rappresentanza catastale, prezzo e modalità di pagamento oltre alla data del rogito notarile di trasferimento, indicazioni di eventuali formalità ipotecarie, servitù, comprese le garanzie di commerciabilità del bene ai sensi della legge sul condono edilizio; qualsiasi altra eventuale pattuizione purché lecita e ispirata alla buona fede contrattuale; 

b) lo stesso modulo dovrà contenere, se è un modello già prestampato, anche gli estremi di deposito presso la Cciaa, inoltre in qualunque caso dovrà altresì contenere gli estremi di colui che propone la conclusione dell'incarico e/o della proposta, compresa la sua iscrizione al ruolo agenti affari in mediazione insieme agli estremi di iscrizione al ruolo dell'eventuale società di intermediazione immobiliare. Si ricorda, inoltre, che ricevere un incarico di vendita e/o una proposta d'acquisto e/o di conduzione immobiliare e/o di cessione di azienda è comunque attività di esclusiva pertinenza di un agente immobiliare regolarmente iscritto al ruolo. 

Questa è una particolare situazione della quale il pubblico degli utenti deve diffidare, invitando il compilatore del modulo a mostrare direttamente la propria tessera di riconoscimento rilasciata dalla Cciaa di competenza, in riferimento alla sua residenza, oltre all'eventuale certificato d'iscrizione al ruolo mediatori della società. Eventuali versamenti del deposito cauzionale devono avvenire mediante assegni a favore del proprietario con clausola non trasferibile; l'agente immobiliare dovrà rilasciare copia del modulo firmato e la ricevuta del deposito versato. In merito agli incarichi di vendita, la durata dovrà essere espressamente indicata e si deve diffidare di quei moduli dove si prevedono rinnovi taciti e automatici. 

Relativamente alla proposta di acquisto e/o conduzione immobiliare, anche il termine per l'irrevocabilità della proposta dovrà essere ben identificato e dovrà essere previsto l'obbligo dell'agente immobiliare di notificare tale proposta al legittimo proprietario, in particolare si ricorda che una proposta d'acquisto accettata dal legittimo proprietario è già un preliminare di compravendita a tutti gli effetti di legge, pertanto l'attenzione e la serietà nella sua sottoscrizione, per entrambe le parti contraenti, dovrà essere prestata in modo professionale. Diffidate degli occasionali e di coloro che propongono prezzi alti, tempi brevi per la vendita, non autorizzate il sovrapprezzo. 

Si deve sempre ricordare che la figura dell'agente immobiliare al passo con i tempi è comunque una figura professionale con precisi doveri e obblighi professionali nascenti dal codice deontologico ma anche dal codice civile e dalle leggi in materia; quindi con la tecnica del ´porta a porta', non si dimostra la propria professionalità nel settore bensì si trasforma la figura dell'agente immobiliare in un venditore/acquisitore commerciale senza senso di propria responsabilità professionale. (riproduzione riservata) 

