
 

----------------------------------------------------------------Repertorio n. 53.687/24.884 (17.03.2022) 

---------------------Compravendita di immobile condotto in locazione finanziaria--------------------- 

--------------------------a seguito di esercizio di opzione di riscatto anticipato-------------------------- 

Tra le seguenti Parti Contraenti (di seguito, le "Parti Contraenti"):------------------------------------ 

- "INTESA SANPAOLO s.p.a.", con sede in Torino (TO), piazza San Carlo n. 156 e sede 

secondaria con rappresentanza stabile in Milano, via Monte di Pietà n. 8, capitale sociale euro 

10.084.445.147,92, codice fiscale e numero di iscrizione presso il Registro delle Imprese di 

Torino 00799960158, iscritta al R.E.A. di Torino al n. 947156, banca iscritta nell'Albo delle 

Banche e capogruppo del Gruppo Bancario Intesa Sanpaolo iscritto nell'Albo dei Gruppi 

Bancari, aderente al Fondo Interbancario di Tutela dei depositi e al Fondo nazionale di 

Garanzia;-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

(d'ora innanzi, "Parte Venditrice" o "Concedente")------------------------------------------------------- 

- "ECO - RECUPERI S.R.L.", con sede in Solarolo (RA), via Roma n. 24, capitale sociale euro 

70.000, codice fiscale e numero di iscrizione nel Registro delle Imprese di Ravenna: 

01409540398 (R.E.A.: RA-155239);------------------------------------------------------------------------ 

(d'ora innanzi, "Parte Acquirente" o "Utilizzatore")------------------------------------------------------- 

(Parte Venditrice e Parte Acquirente, congiuntamente, d'ora innanzi, le "Parti Contraenti")------ 

-------------------------------------------------premesso che:------------------------------------------------- 

(a) la Parte Venditrice ha per oggetto la raccolta del risparmio e l'esercizio del credito 

prevalentemente a medio e lungo termine, nelle sue varie forme;------------------------------------ 

(b) tra la Concedente e l'Utilizzatore è corrente il contratto di locazione finanziaria n. 

1029688/001 stipulato in data 25 agosto 2021 (d'ora innanzi, il Contratto di Leasing), avente a 

oggetto l'immobile (d'ora innanzi, l'"Immobile") oltre descritto all'Articolo 1) del presente 

contratto (d'ora innanzi, il "Contratto di Riscatto");------------------------------------------------------ 

(c) la Parte Venditrice (o suo dante causa) acquistò l'Immobile con atto ai rogiti del notaio 

Edoardo Capasso di Ravenna in data 25 agosto 2021, rep. n. 287/228, registrato a Ravenna il 

31 agosto 2021 al n. 10193 serie 1T, trascritto a Ravenna il 2 settembre 2021 al n. 13026 del 

Registro Particolare;------------------------------------------------------------------------------------------- 

(d) l'Utilizzatore ha dichiarato di voler esercitare in anticipo l'opzione per l'acquisto 

dell'Immobile rispetto alla data prevista nel Contratto di Leasing stabilita per il giorno 25 

agosto 2036;---------------------------------------------------------------------------------------------------- 

(e) l'Utilizzatore, per l'esercizio del predetto riscatto anticipato, si è offerto di pagare la somma 

complessiva di euro 600.484,96 (seicentomila quattrocentoottantaquattro e novantasei cent) 

comprensiva, oltre che del prezzo del riscatto, pari a euro 599.874,11 

(cinquecentonovantanovemila ottocentosettantaquattro e undici cent), dell'I.V.A. e di altre 

spese ed oneri accessori relativi alla chiusura del Contratto di Leasing;------------------------------ 

----------------------------------------------tutto ciò premesso,---------------------------------------------- 

----------------------e ritenuto parte integrante e sostanziale del presente atto,----------------------- 

-----------------------------------si conviene e si stipula quanto segue.----------------------------------- 

Art. 1) Oggetto della compravendita------------------------------------------------------------------------ 

La Parte Venditrice vende alla Parte Acquirente, che accetta e acquista, il seguente bene 

immobile:-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

Diritto oggetto di Riscatto: piena proprietà.--------------------------------------------------------------- 

Entità del diritto oggetto di riscatto: quota del 100 (cento) per cento.-------------------------------- 

Ubicazione: ----------------------------------------------------------------------------------------------------- 

in Comune di Solarolo (RA), in via Martiri di Felisio n. 19.---------------------------------------------- 

Descrizione:----------------------------------------------------------------------------------------------------- 
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unità immobiliare costituente porzione da terra a tetto di più ampio edificio, sviluppata sui piani 

terreno e primo, tra loro collegati da scala interna, composta: al piano terreno, da locale a uso 

magazzino e locali accessori; e, al piano primo, da locali a uso ufficio e locali accessori.---------- 

Enti comuni:---------------------------------------------------------------------------------------------------- 

all'Immobile compete, secondo quanto risulta dall'atto di provenienza citato nella premessa del 

Contratto di Riscatto, la inerente caratura condominiale sulle parti comuni indicate nell'articolo 

1117 del codice civile e, in particolare, sul bene comune non censibile distinto nel Catasto dei 

Fabbricati del Comune di Solarolo (RA) al foglio di mappa 18, mappale 823, subalterno 5.------- 

Coerenze in un unico corpo: --------------------------------------------------------------------------------- 

ente comune su tre lati, unità immobiliare di cui al subalterno 2.-------------------------------------- 

Identificazione catastale: ------------------------------------------------------------------------------------- 

l'Immobile è censito nel Catasto di Solarolo (RA) ove è contraddistinto dai seguenti "dati di 

identificazione catastale", per tali intendendosi, sia nel Contratto di Riscatto, sia nella 

documentazione allegata, i dati alfanumerici che individuano l'ubicazione dell'Immobile (quali il 

foglio, il mappale e il subalterno) e quelli che ne rappresentano il classamento (quali la 

categoria, la classe e la rendita):---------------------------------------------------------------------------- 

Catasto dei Fabbricati, foglio di mappa 18, mappale 823, subalterno 4, via Martiri di Felisio n. 

19, piano T-1, categoria D/7, rendita catastale euro 14.842,20.--------------------------------------- 

Ai sensi dell'articolo 29, comma 1-bis, legge 27 febbraio 1985, n. 52, le Parti Contraenti 

dichiarano quanto segue:------------------------------------------------------------------------------------- 

a) l'immobile risulta correttamente intestato in Catasto alla Parte Venditrice;----------------------- 

b) i predetti dati di identificazione catastale sono quelli riferiti alla rappresentazione 

planimetrica dell'Immobile acquisita agli atti catastali;--------------------------------------------------- 

c) sussiste la conformità tra l'intestazione catastale dell'Immobile con le risultanze dei Registri 

Immobiliari;----------------------------------------------------------------------------------------------------- 

d) si allega al Contratto di Riscatto anticipato con lettera "A" la copia certificata conforme 

all'originale della certificazione (d'ora innanzi, la "Certificazione") rilasciata da un tecnico 

abilitato alla presentazione degli atti di aggiornamento catastale, che attesta la conformità 

(sulla base delle disposizioni vigenti in materia catastale) dello stato di fatto dell'Immobile ai 

predetti dati di identificazione catastale nonché alla relativa rappresentazione planimetrica 

acquisita agli atti catastali.------------------------------------------------------------------------------------ 

Art. 2) Consegna dell'immobile------------------------------------------------------------------------------ 

La Parte Acquirente, dichiara di avere già la detenzione dell'Immobile, in qualità di Utilizzatore, 

in forza del Contratto di Leasing.---------------------------------------------------------------------------- 

La Parte Venditrice pertanto immette, alla data di formazione del Contratto di Riscatto, la Parte 

Acquirente nella proprietà e nel possesso dell'Immobile, con immediata decorrenza dei relativi 

redditi, obblighi e oneri.--------------------------------------------------------------------------------------- 

Art. 3) Corrispettivo-------------------------------------------------------------------------------------------- 

La compravendita e' stipulata per il corrispettivo di euro 599.874,11 

(cinquecentonovantanovemila ottocentosettantaquattro e undici cent) (oltre I.V.A. se dovuta), 

che la Parte Venditrice dichiara di aver ricevuto, con le modalità oltre indicate, dalla Parte 

Acquirente, alla quale rilascia pertanto quietanza di saldo, con espressa rinuncia a ogni 

eventuale diritto all'ipoteca legale e con esonero per il Conservatore dei Registri Immobiliari da 

ogni responsabilità al riguardo.------------------------------------------------------------------------------ 

Ai sensi dell'articolo 48, d.P.R. 28 dicembre 2000, n. 445, le Parti Contraenti dichiarano che:--- 

a) il prezzo di cui sopra e' stato pagato nel seguente modo: mediante bonifico ordinato dalla 

Parte Acquirente alla banca "Intesa Sanpaolo S.p.A." a favore di "Intesa Sanpaolo S.p.A." in 





 

esser stata autorizzata dalla Parte Venditrice, ove si trattasse di operazioni che, a termini del 

Contratto di Leasing, dovesse essere autorizzata dalla Parte Venditrice.------------------------------ 

Qualora dall'Immobile derivino spese di natura condominiale, la Parte Acquirente dichiara di 

manlevare la Parte Venditrice da qualsiasi obbligo, onere e incombenza inerenti la gestione e la 

manutenzione del condominio, sia nel corso del Contratto di Leasing sia successivamente alla 

sua cessazione, dichiarando di assumere a proprio esclusivo carico qualsiasi attività vi sia da 

compiere e qualsiasi pagamento sia preteso in relazione alla gestione e alla manutenzione del 

condominio. La Parte Acquirente, in particolare, dichiara di farsi carico di notificare il Contratto 

di Riscatto all'amministrazione del condominio.----------------------------------------------------------- 

La Parte Venditrice garantisce che l'Immobile è libero da iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli. 

La Parte Acquirente, ai sensi dell'art. 1487, codice civile, esonera la Parte Venditrice da ogni 

garanzia per evizione totale e/o parziale, rimanendo la Parte Venditrice tenuta alla garanzia 

solo se si tratti di evizione che derivi da fatto proprio della Parte Concedente.---------------------- 

La Parte Acquirente esonera la Parte Venditrice da qualsiasi garanzia per i vizi dell'Immobile o 

per mancanza di qualità dell'Immobile stesso.------------------------------------------------------------ 

La Parte Acquirente dichiara di non trovarsi in stato di insolvenza ne' di essere sottoposta a 

procedure esecutive o concorsuali.-------------------------------------------------------------------------- 

Art. 5) Situazione urbanistica--------------------------------------------------------------------------------- 

Le Parti Contraenti dichiarano, e si danno reciprocamente atto, che le opere di costruzione 

dell’Immobile sono state legittimate con i seguenti provvedimenti abilitativi, e precisamente:---- 

- permesso di costruire n. 8/2004 (protocollo n. 4456), rilasciato in data 1° luglio 2004;--------- 

- denuncia di inizio attività n. 444, presentata in data 22 gennaio 2004;----------------------------- 

- denuncia di inizio attività n. 7185, presentata in data 25 ottobre 2005;---------------------------- 

- comunicazione di inizio lavori asseverata in sanatoria n. 60022, presentata in data 22 luglio 

2021.------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

La Parte Acquirente dichiara di assumere a suo esclusivo carico ogni onere di regolarizzazione 

e/o di sanatoria si rendesse necessario sostenere in relazione ad ogni intervento che sia stato 

fino ad oggi effettuato sull'Immobile e di tenere pertanto la Parte Venditrice completamente 

indenne da tutto quanto possa eventualmente in futuro essere preteso dalle competenti 

Autorità a titolo di sanzione pecuniaria, oblazione, contributo di concessione e di 

urbanizzazione.------------------------------------------------------------------------------------------------- 

Art. 6) Certificazione energetica----------------------------------------------------------------------------- 

Ai sensi dell’art. 6, comma 3, d. lgs. 192/2005, le Parti Contraenti consegnano, in copia 

certificata conforme all'originale, gli Attestati di Prestazione Energetica, relativi all'Immobile, 

rilasciati il giorno 19 marzo 2020 (d’ora innanzi , l' “Attestato”), che si allegano con lettera "B" 

al Contratto di Riscatto.--------------------------------------------------------------------------------------- 

Le Parti Contraenti dichiarano che, dalla data di rilascio dell'Attestato, non sono stati effettuati 

interventi tali da modificare la prestazione energetica certificata nell'Attestato.--------------------- 

La Parte Acquirente dichiara di aver ricevuto le informazioni e la documentazione, comprensiva 

dell'Attestato, in ordine all’attestazione della prestazione energetica dell'Immobile.---------------- 

Art. 7) Foro Convenzionale----------------------------------------------------------------------------------- 

Qualunque controversia insorga relativamente al Contratto di Leasing e al Contratto di Riscatto 

deve essere sottoposta alla esclusiva competenza del foro di Milano.--------------------------------- 

Art. 8) Disciplina fiscale--------------------------------------------------------------------------------------- 

La Parte Venditrice dichiara che il Contratto di Riscatto e' soggetto a I.V.A. e all'applicazione 

delle imposte di registro, ipotecaria e catastale in misura fissa.---------------------------------------- 

La Parte Venditrice dichiara di optare per l'imponibilità a I.V.A. del Contratto di Riscatto, ai 



 

sensi dell'art. 10, n.8-ter, d.P.R. 633/1972, avendo esso a oggetto una cessione di fabbricato 

strumentale (che, per le sue caratteristiche, non è suscettibile di diversa utilizzazione senza 

radicali trasformazioni) effettuata da parte di impresa non costruttrice e che non vi ha eseguito 

i lavori di cui alle lettere c), d) e f) dell'art. 3, d.P.R. 380/2001.--------------------------------------- 

La Parte Venditrice dichiara, a norma dell'art. 17, commi 5 e 6, lett. a-bis), d.P.R. 633/1972, 

che l'emissione della relativa fattura viene effettuata senza indicazione dell'aliquota e senza 

addebito dell'I.V.A. e con espresso riferimento al predetto art. 17, d.P.R. 633/1972; la Parte 

Acquirente da' atto di dover integrare detta fattura con l'indicazione dell'applicabile aliquota 

I.V.A. e dell'ammontare della relativa imposta e di doverla annotare nell'apposito registro.------ 

Milano, 17 marzo 2022.--------------------------------------------------------------------------------------- 

Firmato Emanuele Caprotti----------------------------------------------------------------------------------- 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

Repertorio n. 53.687 Raccolta n. 24.884 

-------------------------------------Autenticazione della sottoscrizione------------------------------------- 

Certifico io sottoscritto, dott. Angelo Busani, notaio in Milano, inscritto nel ruolo del Distretto 

Notarile di Milano, che il Signor:---------------------------------------------------------------------------- 

- CAPROTTI EMANUELE, nato a Magenta (MI) il giorno 6 luglio 1985, domiciliato presso la 

sede della società dal medesimo rappresentata, non in proprio ma in qualità di procuratore 

speciale di:------------------------------------------------------------------------------------------------------ 

- "INTESA SANPAOLO s.p.a.", con sede in Torino (TO), piazza San Carlo n. 156 e sede 

secondaria con rappresentanza stabile in Milano, via Monte di Pietà n. 8, capitale sociale euro 

10.084.445.147,92, codice fiscale e numero di iscrizione presso il Registro delle Imprese di 

Torino 00799960158, iscritta al R.E.A. di Torino al n. 947156, banca iscritta nell'Albo delle 

Banche e capogruppo del Gruppo Bancario Intesa Sanpaolo iscritto nell'Albo dei Gruppi 

Bancari, aderente al Fondo Interbancario di Tutela dei depositi e al Fondo nazionale di 

Garanzia;-------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

a quanto oltre autorizzato in forza dei poteri conferitigli con procura ai rogiti del notaio Remo 

Maria Morone di Torino, in data 7 novembre 2019, rep. n. 8.824/4.356, registrata a Torino 1 

in data 11 novembre 2019 al numero 20.918 Serie 1T, che in copia conforme all'originale 

trovasi allegata con la lettera "C" all'atto ai miei rogiti in data 23 dicembre 2019, rep. n. 

47.052/21.647, registrato a Milano 1 il 14 gennaio 2020 al n. 2.172 Serie 1T;--------------------- 

la quale "INTESA SANPAOLO s.p.a." agisce nel presente atto oltre che in proprio nome e per 

conto anche in nome e per conto di:----------------------------------------------------------------------- 

- "ECO - RECUPERI S.R.L.", con sede in Solarolo (RA), via Roma n. 24, capitale sociale euro 

70.000, codice fiscale e numero di iscrizione nel Registro delle Imprese di Ravenna: 

01409540398 (R.E.A.: RA-155239);------------------------------------------------------------------------ 

in forza dei poteri conferitile con procura speciale ai rogiti del notaio Michele Bucchi di Faenza 

(RA) in data 4 marzo 2022, rep. n. 8.221, che in copia certificata conforme all'originale si 

allega al presente atto con lettera "C";--------------------------------------------------------------------- 

della cui identità personale, qualifica e poteri, io notaio sono certo, ha sottoscritto, in calce e a 

margine, il suesteso atto in mia presenza, alle ore dieci e minuti cinque circa, dopo aver 

ricevuto il mio richiamo in ordine alle sanzioni applicabili nel caso di falsità o reticenza nelle 

dichiarazioni che siano state rese ai sensi dell'art. 48 d.P.R. 28 dicembre 2000, n. 445, e dopo 

aver dichiarato di averlo già condiviso e letto prima d'ora, dispensandomene pertanto dalla 

lettura.---------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

Milano, nel mio studio in via Santa Maria Fulcorina n. 2, il giorno 17 (diciassette) marzo 2022 

(duemilaventidue).-------------------------------------------------------------------------------------------- 

Firmato Angelo Busani---------------------------------------------------------------------------------------- 































































































CERTIFICAZIONE DI CONFORMITA' ALL'ORIGINALE

Certifico io sottoscritto Dott. Angelo Busani, notaio in Milano, inscritto nel ruolo del Distretto Notarile di

Milano, che la presente copia è conforme all'originale conservato nei miei rogiti firmato a norma di legge

(richiesta dal cliente in esenzione da imposta di bollo per gli usi consentiti dalla legge).

La presente copia è stata rilasciata in Milano, nel mio studio in via Santa Maria Fulcorina n. 2, il giorno 24
marzo 2022.


