PRELIMINARE DI COMPRAVENDITA
TRA
a) quale parte promittente venditrice:
- ___________, cittadino italiano, nato a ___________ residente a ________ in via _________, codice fiscale ______;
b) quale parte promittente acquirente:
- ___________, cittadino italiano, nato a ___________ residente a ________ in via _________, codice fiscale ______. 
Ai sensi e per gli effetti degli artt. 159 e segg. del cod. civ., le Parti 
dichiarano
= _________, di essere coniugato in regime di separazione dei beni;
= ___________, di essere ...
Indi, i costituiti
p r e m e s s o
a) che ___ è proprietario di un appartamento e di un locale autorimessa facenti parte del fabbricato sito nel Comune di ___, alla via ____, riportati nel Catasto Fabbricati del citato Comune al foglio __ p.lle ___ meglio descritti nel prosieguo della presente scrittura;
b) che con proposta di acquisto sottoscritta in data ______ , accettata in data _________ e, entrambe le predette registrate presso l'Agenzia delle Entrate di _____________ in data _____ al n. ___, il signor ___________ si è obbligato a vendere al sig. _____________, che si è obbligato ad acquistare, le predette porzioni immobiliari, ivi compresi i mobili e gli arredi presenti nel predetto appartamento; 
c) che il presente contratto preliminare di compravendita redatto in maniera analitica costituisce esecuzione del predetto accordo rimanendone l'intero contenuto delle medesime scritture assorbito dalla stipulazione della presente.
TUTTO CIO' PREMESSO
da ritenersi parte integrante e sostanziale del presente atto i costituiti convengono
- Articolo 1 -
CONSENSO ED IMMOBILE
__ promette di vendere a __ che promette di acquistare il diritto di piena proprietà sui seguenti immobili facenti parte del fabbricato, denominato Condominio … sito nel Comune di ___ e, precisamente:
a) appartamento, ad uso abitazione al piano _______, distinto con il n.ro interno __, completo di mobili ed arredi, composto di ___ confinante con vano scala, ___, salvo altri;
b) locale ad uso autorimessa, al piano primo sottostrada, pertinenziale al predetto appartamento, della consistenza catastale di metri quadrati __ confinante con spazio di manovra condominiale, __, terrapieno, salvo altri.
Riportati nel Catasto Fabbricati del Comune di __, con i seguenti dati:
- l'appartamento, al foglio ___., rendita euro __;
- il pertinenziale locale autorimessa, al foglio ___, rendita euro __
Ai sensi e per gli effetti dell’art. 29, comma 1-bis, della Legge 27 febbraio 1985, n. 52:
= le parti dichiarano che i dati di identificazione catastale (sopra riportati) riguardano le unità immobiliari urbane raffigurate nelle planimetrie depositate in Catasto che, in copia non autentica, previa visione ed approvazione delle parti, costituenti un unico fascicolo, si consegnano in firma a parte promittente acquirente;
= la parte venditrice dichiara - e la parte acquirente ne prende atto - che, sulla base delle disposizioni vigenti in materia catastale, i dati catastali (sopra riportati) e le planimetrie depositate in Catasto sopra indicate sono conformi allo stato di fatto.
La parte promittente acquirente si riserva la facoltà di nominare, entro 15 giorni precedenti la data convenuta per la stipula del contratto notarile definitivo, persone od enti che debbano acquistare i diritti (anche parziali quali nuda proprietà e usufrutto) ed assumere gli obblighi (da assumersi in ogni caso in solido e per l'intero) nascenti da questo contratto. In assenza di dichiarazione di nomina efficace ai sensi di legge, il contratto definitivo di vendita dovrà essere stipulato tra le parti qui intervenute.
- Articolo 2 -
MODALITA' DELLA VENDITA
La vendita è convenuta a corpo e quanto sopra descritto si intenderà trasferito nello stato di fatto in cui attualmente si trova, ivi compresi i mobili e gli arredi esistenti, libera da persone, con tutti i relativi annessi, connessi, accessioni, pertinenze, diritti, azioni e ragioni, pesi, oneri, servitù attive e passive, se e come legalmente esistenti e così come alla parte promittente venditrice spettanti per effetto del titolo di provenienza a citarsi e del legittimo possesso, nulla escluso o eccettuato; con la corrispondente e proporzionale quota di comproprietà sulle parti comuni del fabbricato come per legge, per destinazione, per titoli e per regolamento di condominio.
A riguardo, la parte promittente acquirente dichiara di conoscere ed accettare le clausole tutte contenute nel regolamento di condominio che, unitamente alle tabelle millesimali, è stato depositato negli atti del Notaio ___ n. __. La parte promittente venditrice dichiara e garantisce - per gli effetti di cui all'art. 63, comma 4°, delle disp. att. del cod. civ. - che consegnerà a parte promittente acquirente in sede di rogito notarile una dichiarazione dell'amministratore del condominio ove risulterà di non avere pendenze verso l'amministrazione del condominio per contributi ordinari e spese straordinarie, e che non esistono liti pendenti relative a questioni condominiali. A riguardo, le parti convengono che rimangono a carico della parte venditrice le spese relative a lavori che importino un’innovazione o che comunque determinino, per la loro particolarità e consistenza, un onere rilevante, superiore a quello inerente l’ordinaria manutenzione del fabbricato in oggetto, derivanti da deliberazioni assunte dall'assemblea del condominio fino alla data di stipula del rogito notarile di compravendita.
Le parti convengono che, ferma la debenza delle imposte in capo alla parte promittente venditrice sino alla data di trasferimento della proprietà, dalla data di effettiva consegna le spese e gli oneri tutti relativi ai beni in oggetto saranno a carico della parte promittente acquirente ed a suo favore saranno tutti i frutti da essi dipendenti.
La parte promittente acquirente, infine, dichiara di aver visitato le porzioni immobiliari oggetto della presente scrittura e le parti condominiali del relativo fabbricato, di aver trovato tutto di suo pieno gradimento e di non aver eccezioni da sollevare a riguardo.
- Articolo 3 -
PREZZO - PAGAMENTO – GARANZIE – DATA ROGITO
Il prezzo della presente compravendita è stato convenuto tra le parti complessivamente in euro ___,00 (__). Ai fini fiscali, le parti dichiarano che detto prezzo è da imputare:
= quanto ad euro ___.000,00 (__), per l'appartamento; 
= quanto ad euro ___,00 (__), per il locale autorimessa;
= quanto ad euro __,00 (___), per i beni mobili e gli arredi presenti nell'appartamento in oggetto.
Ove l’immobile in oggetto risultasse gravato da iscrizioni o trascrizioni in pregiudizio (ipoteche, sequestri, pignoramenti) non cancellabili a cura e spese della parte promittente venditrice prima della firma dell’atto notarile o lo stesso non risultasse conforme alla normativa urbanistica, sì da pregiudicare la validità dell’acquisto, sarà facoltà della parte promittente acquirente di pretendere l’adempimento degli obblighi assunti o di chiedere la restituzione del doppio della caparra versata.
Le parti reciprocamente si obbligano a stipulare il contratto definitivo di vendita entro il __/__/____. Tale termine sarà prorogabile solo di comune accordo. Trascorsa la data  convenuta quale termine finale per la sottoscrizione del rogito notarile, in caso di inadempimento di una parte, l'altra parte oltre che avvalersi della caparra ai sensi dell'art. 1385 c.c. recedendo dal contratto e trattenendo ovvero facendosi restituire il doppio della caparra, potrà fare ricorso agli altri rimedi di legge:
- esecuzione in forma specifica ai sensi dell'art. 2932 c.c.
- intimazione ad adempiere ai sensi dell'art. 1454 c.c.;
- risoluzione giudiziale ai sensi dell'art. 1453 c.c. e risarcimento del danno.
La scelta del notaio incaricato di ricevere il contratto definitivo di vendita (rogito) spetta alla parte promissaria acquirente che dovrà darne comunicazione alla parte promittente venditrice almeno 15 giorni prima della scadenza del termine precedente.
- Articolo "3 bis" -
MODALITA' DI PAGAMENTO DEL PREZZO - MEDIAZIONE IMMOBILIARE 
Ai sensi dell'art. 35, comma 22, del D.L. 4 Luglio 2006 n. 223, convertito in Legge 4 agosto 2006, n. 248 - e successive modificazioni -, e degli artt. 47 e 21 del D.P.R. 28 dicembre 2000, n. 445 i costituiti, da me Notaio ammoniti in ordine alle conseguenze penali delle dichiarazioni mendaci o reticenti, 
dichiarano
1) che il prezzo della presente compravendita, quale sopra indicato al precedente Articolo 3 è stato pagato, dalla parte acquirente alla parte venditrice, mediante le seguenti analitiche modalità di pagamento e, precisamente:
= euro _______ , a titolo di caparra confirmatoria mediante __;
= euro ___ mediante ___;
= euro ___ 
2) che per la stipulazione del presente contratto, essi dichiaranti si sono avvalsi dell'intervento quali mediatori professionali, ai sensi degli artt. 1754 e segg. del cod. civ.: ___________ e
= che essa parte venditrice ha sostenuto, per tale mediazione, la spesa (incluso l'I.V.A.) di euro 
- fattura n. __ del , la quale è stata pagata mediante le seguenti modalità:
== ...
= che essa parte acquirente  ha sostenuto, per tale mediazione, la spesa (incluso l'I.V.A.) di euro __ fattura n. ___, la quale è stata pagata mediante le seguenti modalità:
== .
- Articolo 4 -
POSSESSO
Il possesso della consistenza immobiliare in oggetto s'intende trasferito alla parte acquirente dal rogito definitovo di compravendita, per tutti gli effetti utili ed onerosi.
- Articolo 5 -
PROVENIENZA - GARANZIE
La parte venditrice:
a) garantisce la piena proprietà e la libera disponibilità della consistenza immobiliare sopra alienata per averla acquistato in virtù del seguente titolo:
= atto di compravendita a rogito del Notaio _______;
b) presta le garanzie di legge per i casi di evizioni e molestie, assicurando che quanto in oggetto è libero ed esente da pesi, vincoli, oneri - anche fiscali -, iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, diritti di terzi in genere, fatta eccezione di quanto sopra indicato all'Articolo 2;
c) garantisce che gli impianti posti a servizio dell'unità abitativa in oggetto sono conformi alla vigente normativa in materia di sicurezza, tra cui il D.M. 22 gennaio 2008, n. 37.
A riguardo, le parti si dichiarano edotte sulle operazioni di controllo e manutenzione degli impianti di climatizzazione, e di quella sulla dotazione e consegna del "Libretto di impianto per la climatizzazione", nonchè sulle sanzioni derivanti in caso di mancata ottemperanza a quanto ivi previsto.
- Articolo 6 -
SITUAZIONE URBANISTICA ED EDILIZIA
Ai sensi delle vigenti disposizioni di legge in materia urbanistica ed edilizia, la parte venditrice
 dichiara
= che il fabbricato, di cui fanno parte le porzioni immobiliari in oggetto, è stato costruito in forza ed in conformità dei seguenti titoli abilitativi rilasciati dal Comune di ______, ovvero presentai al citato Comune e, precisamente:
== Permesso di Costruire n. 5__
== Denuncia di Inizio Attività (D.I.A.), presentata in data _; 
___;
= che, successivamente, relativamente a quanto in oggetto, non sono stati posti in essere interventi edilizi o mutamenti di destinazione che avrebbero richiesto provvedimenti amministrativi, nè sono stati mai adottati provvedimenti sanzionatori di alcun genere;
= che, per l'abitabilità del predetto fabbricato, il citato Comune di __ ha rilasciato Autorizzazione di Abitabilità in data __ (n. __).
- Articolo 7 -
 RENDIMENTO ENERGETICO DEGLI EDIFICI 
In ordine al D.Lgs. 19 agosto 2005, n. 192 - e successive modificazioni ed integrazioni:
= relativamente all'unità abitativa in oggetto, la parte acquirente dà atto di aver ricevuto le informazioni e la documentazione, comprensiva dell'attestato, in ordine alla attestazione della prestazione energetica degli edifici, ed in particolare dichiara di aver ricevuto dalla parte venditrice il relativo Attestato di Prestazione Energetica, redatto dall'Ing. __, in data __, che si allega alla presente scrittura sotto la lett. "A".
= relativamente al locale autorimessa in oggetto, la parte venditrice dichiara - e la parte acquirente ne prende atto -, che per lo stesso non ricorre alcun obbligo di dotazione (e, quindi, di allegazione) dell'Attestato di Prestazione Energetica.
  - Articolo 8 -
"PREZZO/VALORE" - AGEVOLAZIONI FISCALI
Ai sensi dell'art. 1, comma 497, della Legge 23 dicembre 2005, n. 266 (e successive modificazioni), le parti dichiarano che il presente atto costituisce cessione nei confronti di persone fisica che - come la stessa dichiara - non agisce nell'esercizio di attività commerciali, artistiche o professionali, avente ad oggetto (tra l'altro) un immobile ad uso abitativo e relativa pertinenza.
Pertanto, la parte acquirente richiede sin d'ora - e la parte venditrice aderisce a tale richiesta - che, per l'appartamento ad uso abitativo ed il pertinenziale locale autorimessa in oggetto, la base imponibile, ai fini dell'applicazione dell'imposta di registro (restando dovute le imposte ipotecaria e catastale in misura fissa), sia costituita - indipendentemente dal corrispettivo pattuito e sopra indicato - dal valore degli immobili determinato ai sensi dell'art. 52, commi 4 e 5, del D.P.R. 26 aprile 1986, n. 131. Le parti, inoltre, relativamente all'appartamento ad uso abitativo e al pertinenziale locale autorimessa, richiedono l'applicazione al presente atto delle agevolazioni fiscali per l'acquisto della "prima casa" di cui all'art. 1, nota II-bis), della tariffa, parte prima, allegata al D.P.R. 26 aprile 1986, n. 131 - e successive modifiche ed integrazioni -, e cioè imposta di registro al 2% (due per cento); e, a tal fine
si dichiara:
- dalla parte promittente venditrice:
= di non agire nell'esercizio di impresa, arte o professione;
- dalla parte promittente acquirente:
= di essere __;
= di non essere titolare esclusiva o in comunione con il coniuge (essendo ...), dei diritti di proprietà, usufrutto, uso ed abitazione di altra casa di abitazione e di altro locale autorimessa (o comunque di altra unità immobiliare urbana classificata nella categoria catastale C/6) nel territorio del Comune in cui sono situate le unità immobiliari urbane oggetto della presente scrittura;
= di non essere titolare, neppure per quote, anche in regime di comunione legale (per il motivo anzidetto), su tutto il territorio nazionale, dei diritti di proprietà, usufrutto, uso, abitazione e nuda proprietà su altra casa di abitazione o su altro locale autorimessa (o comunque su altra unità immobiliare urbana classificata nella categoria catastale C/6) acquistati da essa parte acquirente con le agevolazioni disposte dall'attuale normativa in materia e da tutte le norme indicate nel comma 1°, lett. c) della sopra citata nota II-bis) all'art. 1 della predetta tariffa, parte prima, allegata al D.P.R. n. 131/1986;
- da entrambe le parti:
= che trattasi di trasferimento avente per oggetto una casa di abitazione non di lusso.
- Articolo 9 -
PLUSVALENZA
In ordine all'art. 67, comma 1, lett. b), del D.P.R. 22 dicembre 1986, n. 917, la parte venditrice dichiara che la presente vendita non è idonea a realizzare plusvalenza, e che comunque non intende avvalersi della disposizione di cui all'art. 1, comma 496, della Legge 23 dicembre 2005, n. 266 - e successive modificazioni -, e quindi di riservarsi di liquidare e di versare le relative imposte, qualora fossero dovute, negli altri modi di legge.
- Articolo 10 -
DICHIARAZIONE DI PARENTELA E SPESE
Le parti dichiarano di non essere legate tra loro da alcuno dei rapporti di cui all'art. 26 del D.P.R. 26 aprile 1986, n. 131.
Le spese del presente atto, dipendenti e conseguenziali, sono a carico della parte promittente acquirente, inclusa l'imposta di registro dovuta per il trasferimento dei beni mobili e degli arredi presenti nell'appartamento in oggetto.
Le parti si danno reciprocamente atto che l’intero contratto e tutte le clausole in esso contenute sono stati il frutto di libera e paritaria trattativa tra le stesse.

Letto, approvato e sottoscritto in ____, li ____________

La Parte Promittente Acquirente   La Parte Promittente Venditrice
______________________________  ______________________________
Ai sensi e per gli effetti dell'art. 1341 c.c. co. 2° specificamente si approvano le clausole contenute nel presente contratto di cui ai punti 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10
La Parte Promittente Acquirente   La Parte Promittente Venditrice

______________________________  ______________________________
