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Maurizio Cannone
=== Comprare casa In agenzia
ogui presenta un problema in

piis, In contranualistical I mo- |

duli che venpono utilizzati
non sono infatti'al riparo da
contestazioni e istltanoattac-
cabiliin caso di conlenzioso.

Si'tratta di un problema di
nonpoco conto, visto che met-
tere indiscusstone i documen-
tichesifirmanoinunacompra-
vendila significa dubitare del-
loperastessadei mediatori:co-
me se ogni volta che si effettua
un'operazione in hanca si do-
vesserpcontrollareafondo tut-
ti i moduliprima di firmarli. La
vicendanasce dauna causain-
tentata dallassociazione di'tu-
tela consumatori Codici con-
0 un'‘aenzis del network Re-
Max. Sicontestavano diverse
clausole conlenutenellamodu-
listica che erano ritenute dal-
I'associnzione illepali:
© Clausolain esclusiva;
© Penalein caso direcesso;
© Irrevocabilita della propo-
sta d'acquisto.

Una, quelaal pumo=, & sta-
ta riteputa illegittima dal Tri-
bunale di Milano (sentenza
1w.350/08). T piudicehavaluta-
to come vessatoriala parte del
contratto standird in cuisipre-
vedevail papamentodinn pe-
nale nel caso dirifiuto dn parte

del venditore di nccettare una
proposta d'aequisto conforme
all'incarico. In pratica il triby-
nale haritenuto che it vendito-
Te passarifiutareun'ofierin, an-
cheseinlincaconlesuerichic-

ste,sesussistono dubbisullasi-

la contestano

porterd le modi-
fiche alla mo-
dulistica—di-
cel'azienda -
prevedendo
I possibilita per
il venditore di rifintare In
proposta d'acquisto, nel caso
siagiustificatodaunamancan-
zadicontrollodaparte del me-
diatore sullnbontidel | possibi-
le acquirenten. Non si capisce
allorm perché, se vessatoria,

tuazione parrimoniale del com-
pratore. «Una; sentenza che
permette a chiha pagato que-

IJEL DETTAGLID
Va zbalita la dicitura
standard che prevede
una penzle seil venditora
rifiuta un compratore
(anche seinalfidabile)

stapennleinpassato-diconoa
Codici - di recuperare lintera
sommay. Unasentenzaimpor-
tante che hasuscitato numero-
sereazionl. Lestesseparti coin-
volte si dicono assolutamente
d'accordo con guanto stabilito
dal giudice, dichiarandosi di-
spunibili per fa modifica dei
propri contratti. «ReMax ap-

per una clausola sia
stato) necessario attendere il
giudizio diumtribunale. Ma, co-
meunavalang laquestione si
Eonfiaa ognipassargio;
InfattiReMaxcitala possibi-
lita di recesso solo nel caso il
mediatore nonabbin controlla-
tolabonth dell'acquirente. Un
altro autogel, visto che Pagen-
fe Immaobiliare non ha alcun
dovere ne potere per effertun-
re i controlli, L'articolo 1759
del Codice civile parla solo del
dovere dell'agente di comuni-
carealle partitutie le informa-
Zioni it Suo possesso, non di
andarea cercarle. Insomma, la
questione & spinosa, ma Re-
Max precisadinonavernessu-
na responsabilita in quanto In
sua modulistica ¢ quella forni-
tadallaFimaa, Federazione de-
tliagenti immobiliari In que-
storimpallo.anche Fimaa sidi-

i Clausola e | :
ediesclusivas | g=w pereLesso

£ stata ritenuta legittima, -
ma le assoclazioni

Penale

. personanon affidabile

ce prontaa cambiare il capito-
loritenuto vessatorio.

«[ contratti si' modificano
nel tempo - dicono dalla Fi-
man -, E ogni tribunale ha il
suopinto di vissa, basti pensa-
1e guante volie la Cassazione
ribaltale sentenze precedenti.
In ogni caso & importante che
siastatoevidenzistocomeil re-
cesso possaavveniresoloinca-
s0 di piustificati motivi legati
alla persona dell'tcquirentes.
Sara, ma Codiciha pgia annun-
ciata il ricorso per ghi altri duee
punti' rigettati dal gindice:
esclusiva ¢ mandato irrevoca-
bile. «Riteniamo che queste
clausolesianoadanno del con-
sumatore eche inun prossimo
pronunciamento potranno es-
sere cancellaten, sono certia
Coadici.Di certo perora & che i
networkdiagenzieimmobilia-
risono allentati. E wlti si dico-
noalsicuro daeventuali conte-
stazioni. «MNella nostm moduli-
stica — dice Luigi'Sada, ad di
Tecnocasa - & previstalapossi-
bilita di esclusiva v/ meno. Si
trattadiun contratto trale par-
ti, non di un obbligo. Comun-
qui, ci augurinmo che questa
sentenza abbia ripercussioni
su tutti pli operatori affinché
adottino solianto formulari ve-
rificati dalle Comere di Com-
mercion, Verifica che non eli-

=% - Proposta
| iirrevocabile
i

lvenditore pubirifiutare | Non & possibile recedere
- unapropostasevieneda | senza penale dauna

i proposta d'acquisto

mina la ppssibiliti diun ricor-
soaltribunale, sempre possibi-
le,;maalmenoassicuraalle par-
ti L1 congruith delle clausole
presenti neiimodull; come ci
spiega’ I'nvyocato Francesco
Glancola E il deposit della
modulistica & anche un obbli-
godileggecheesponel'agente
immobilizare, incasod'inadem-
picnza, avarie contestazioni
Sidice al riparo da contesta-
zioni anche Professione casa,
rete Ubh che comprende an-
che Gabetti, che ha comunica-
todiaverrivisto lacontrattuali-
sticn inserendn come opziona-
liruttelevocichessipotrebbero
configurare come vessatorie.
Ma per Codicinonbastaan-
cora ed & sicura che molto al-
trosuccederinei prossimime-
si.uAnchetaclausolad'esclusi-
va & vessatoria. perché non ci
sono reali servizi aggiuntivi.
Quindinessun vantaggio peril
venditore masolo perleagen-
zie immobiliari' che possono
mapversi in regime di mono-
pelio: Cosa che all'esiero non
accaden.Einatresadelle pros-
sime sentenze, certo & che le
causecontroleapenzie nonpo-
tragno che aumentare.
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Contratti. Ungiudice di Mrlano rlgetta le nchleste sullaclausola di escluswa esulla :rrevocabmta della proposta d'acquisto
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Operazione
vincolata al rilascio
del finanziamento

Heltaproposta d'acquisto

u Dopoaverimovalo la casae
presentalouna propasta
d'acquisto, capltasempre pil
spessa dinon riuscireaottenare il
mutuo per|‘acquisin
dell'immabile. Colpadella
maggioreselezione effettuataoggi
dallebanche, che pudcostare
moltocara alle famiglie. Infatti) nel
caso nan sidovessero rispettarn
termini concordati, 'acquirenie
perderebbe(intero imporio della
capamaversala. Perevitare
quesipdanno, si sta diffondenda
Iaprassad Insenmnellaprnposta
d'acquisto l'indicazione che
l'efficaciadellastessad
subordinata all'erogarione del
finanziamento. Quindi,senzail
mutug, lacapama loma nelle mani
dell'acquirente senzaalcun
danno.Anche seinizialmente
qualcheagenziaimmoblliaresie
dimostratariluttanieadaccettare
questamodifica, e assodiazioni dj
categoria, quelle dei consumatori
[ lastassaBorsa Immobiliare si
trovano oggi d'accordo sullasua
pienavalidita.




