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Repertorio n.287                          Raccolta n.228

Compravendita

REPUBBLICA ITALIANA

L'anno duemilaventuno, il giorno venticinque

del mese di agosto

(25/08/2021)

In Ravenna, presso il mio studio alla Via Corrado Ricci

n.29, avanti a me Avv. EDOARDO CAPASSO, Notaio in Ravenna,

iscritto presso il Collegio del Distretto Notarile di Raven-

na,

si sono costituiti:

PER LA PARTE VENDITRICE:

MORRONI Giacomo nato a Quartu Sant'Elena (CA) il  6 settem-

bre 1980, residente in Roma, Via Onorato Traverso n.41, il

qua le in ter vie ne al pre sen te at to non in pro prio ma quale

pro cu ra tore spe cia le del la so cie tà "IC CREA BANCAIM PRE SA

S.P.A." (già "A GRI LEA SING - BANCA PER IL LEA SING DELLE BAN-

CHE DI CREDITO COO PERA TI VO/CASSE RU RALI ED AR TIGIANE -

S.P.A..", in breve "BANCA AGRILEASING S.P.A."), con sede in

Roma, Via Lucrezia Romana n.41/47, capitale so ciale Euro

794.765.304,70 (sette centono vantaquat tromilioni settecento

sessantacinquetrecento quattro virgola settanta) interamente

versato, Codice Fisca le e nu mero d'i scrizione al registro

Imprese di Roma 02820100580, REA RM-417224, Partita IVA

15240741007, giusta procura spe ciale per scrittura pri vata

autenticata dal No taio Mario De Ange lis di Roma in data 5

agosto 2021, repertorio 48022, che in ori ginale si alle ga al

pre sente at to sotto la lettera "A", pro cura ri la scia ta, in

nome dalla det ta società ICCREA BANCAIM PRESA S.P.A. dalla

società "BCC GE STIONE CRE DITI - Società per la gestio ne dei

crediti - S.P.A." con se de in Roma, Via Mario Carucci n.131,

capita le sociale Euro 2.000.000,00 (duemilio ni virgo la Zero)

inte ra mente versato, iscritta al numero 1024969 del Reperto-

rio Economico Ammini strativo pres so la Camera di Com mercio

di Roma, numero di iscrizione al Regi stro Imprese di Roma:

07302421008, Partita Iva 15240741007, a sua volta mu nita de-

gli occorrenti poteri giu sta procura speciale per scrittura

privata autenticata dal Notaio Mario De Angelis di Roma in

data 22 gennaio 2014, re pertorio e raccolta 32218/15488, re-

gistrata presso l'Agen zia delle En trate di Roma "5" in data

30 gennaio 2014 al n.1404, Serie 1T, della quale si omette

l'allegazione essen do la stessa debitamente iscritta nel Re-

gi stro delle Imprese di Roma in data 18 giugno 2014

(Prot.170576/2014);

PER LA PARTE ACQUIRENTE:

QUERZOLA Roberto nato a Faenza il 18 aprile 1960, domicilia-

to per la ca ri ca pres so la sede della società di cui infra,

il qua le in ter viene al pre sente atto non in proprio ma quale

pro cura to re specia le del la Banca "INTESA SANPAOLO S.P.A."

con sede lega le in To rino, Piazza San Carlo n.156 e sede se-
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con daria in Milano, Via Mon te di Pietà n.8, capitale sociale

di Euro 10.084.445.147,92 (diecimiliardiottantaquattromilio-

ni quat trocentoquarantacin quemilacentoquarantasette virgola

no van tadue), codice fisca le ed iscrizione nel Registro delle

Im prese – Ufficio di To rino n. 00799960158, Rappresentante

del Gruppo IVA "Intesa Sanpaolo" Partita IVA 11991500015

(IT11991500015), aderente al Fondo InterBancario di Tutela

dei Depositi e al Fondo Na zionale di Garanzia, iscritta al-

l'Albo Banche al n.5361 e Capogruppo del Gruppo Bancario

"Intesa Sanpaolo" iscritto all'Albo Gruppi Bancari, in forza

di procura conferita dal Signor Gian Maria GROS-PIETRO, nato

a Torino il 4 febbraio 1942, nella sua qualità di Presidente

del Consiglio di Ammi nistrazione della suddetta Banca, in

data 7 novembre 2019 a rogito del Notaio Remo Maria Morone

di Torino, repertorio e raccolta 8.824/4.356, registrata a

Torino, il giorno 11 novembre 2019 al nu me ro 20918, se rie

1T, che si allega al presente atto sot to la let tera "B";

PER LA PARTE UTILIZZATRICE:

COSTA Giovanni nato Bagnacavallo (RA) il 22 ottobre 1950,

codice fiscale CST GNN 50R22 A547I, domiciliato per la cari-

ca presso la sede della società di cui infra, il quale agi-

sce nella sua qualifica di Amministratore Unico e legale

rappresentante della società "ECO-RECUPERI S.R.L." con sede

in Solarolo (RA), Via Roma n.24, capitale sociale Euro

70.000,00  (settantamila virgola Zero) i.v., iscritta al Re-

gistro del le Imprese di Ravenna al numero, codice fiscale e

partita IVA 01409540398, R.E.A. n. RA-155239, a quanto ap-

pres so au to riz zato in forza di legge, di statuto e giusta

de li bera del l'as sem blea dei soci del 22 lu glio 2021, acqui-

sita agli atti so cia li.

Detti comparenti, della cui identità personale io Notaio so-

no certo, mi chiedono di ricevere il presente atto al qua le,

ciascuno per quanto di spettanza, 

premettono che:

- tra la società "ICCREA BANCAIMPRESA S.P.A." e la società

"BCC GESTIONE CREDITI - Società per la Gestione dei Crediti

S.P.A." è stato sottoscritto un contratto per la prestazione

dei servizi di gestione di posizioni e crediti della predet-

ta società "ICCREA BANCAIMPRESA S.P.A.", attinenti a rappor-

ti contrattuali che non siano in regolare svolgimento;

- "ICCREA BANCAIMPRESA S.P.A." è, tra l'altro, proprietaria

dell'immobile infra meglio descritto sito in Comune di Sola-

rolo (RA);

- la società ICCREA BANCAIMPRESA S.P.A., allora denominata

"AGRILEASING - Banca per il Leasing delle Banche di Credito

Cooperativo/Casse Rurali ed Artigiane - S.P.A.", con sede in

Roma, codice fiscale 02820100580, aveva acquistato il terre-

no su cui è stato edificato l’immobile sopra descritto in

forza di atto di compravendita a rogito del Notaio Giuseppe

Scarano di Ravenna del 23 dicembre 2003, repertorio

.
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6603/4025, registrato a Ravenna in data 2 gennaio 2004 al

n.3, serie 1T, trascritto a Ravenna in data 2 gennaio 2004

al n.26 di Registro Particolare, al solo scopo di concederlo

in locazione finanziaria alla società "Lisa s.r.l." con sede

in Faenza (RA), Piazza XI Febbraio n.4, codice fiscale

02026740395;

- tra la società concedente e la predetta società "Lisa

s.r.l." era allo scopo stato sottoscritto in data 23 dicem-

bre 2003 il contratto di locazione finanziaria immobiliare

n. AL3031030397, registrato presso l'Agenzia delle Entrate -

Ufficio di Albano Laziale in data 26 gennaio 2004 al n.358,

serie 3;

- il contratto di cui sopra è stato ceduto dalla società

"Lisa s.r.l." alla società “Microlaser s.r.l.”, con sede in

Solarolo, Via Martiri di Felisio n.19, codice fiscale

02065820397, in forza di accordo sottoscritto in data 30

settembre 2007;

- giusta delibera dell'assemblea straordinaria dei soci di

cui al verbale del 15 settembre 2011, a rogito del No taio

Al fio Grassi di Roma, repertorio e raccolta 157387/31316,

re gi strato presso l'Agenzia delle Entrate di Roma "1" in da-

ta 20 settembre 2011 al n.33096, Serie 1T, e debitamente

iscritto presso il Registro delle Imprese di Ro ma, la Socie-

tà "AGRI LEASING - Banca per il Leasing delle Banche di Cre-

dito Coo perativo/Casse Rurali ed Artigiane - S.P.A..", ha

assunto l'attuale denominazione di "ICCREA BANCAIMPRESA

S.P.A.";

- la società "Microlaser s.r.l." non ha correttamente adem-

piuto alle obbligazioni a suo carico derivanti dal predetto

contratto di locazione finanziaria; in conseguenza di det to

inadempimento, avvalendosi della clausola risolutiva espres-

sa contenuta nel citato contratto di locazione finanziaria,

la so cietà ICCREA BANCAIMPRESA S.P.A. ha risolto ai sensi e

per gli effetti dell'art.1456 del codice civile il predetto

con tratto di locazione finanziaria n. AL/3031030397, con

lette ra datata 13 dicembre 2019, con effetto dal primo gior-

no del mese successivo a quello della data della comunica-

zione (ovvero dal giorno 1 gennaio 2020), come la società

IC CREA BAN CAIMPRESA S.P.A. per mezzo del costituito rappre-

sen tante espressamente dichiara e garantisce;

- all'esito della risoluzione del contratto di locazione fi-

nanziario in parola la società ICCREA BANCAIMPRESA S.P.A. ha

conseguito la piena, definitiva e pacifica detenzione mate-

riale dell'immobile in oggetto, come si evince dal verbale

di consegna in data 20 aprile 2021;

- "INTESA SANPAOLO S.P.A." ha tra l’altro per oggetto l'at-

tività di locazione finanziaria (leasing), cioè la locazione

di beni materiali e immateriali, acquistati o fatti costrui-

re su scelta e indicazione dell’Utilizzatore, che ne assume

tutti i rischi e con facoltà di quest'ultimo di divenirne

.
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proprietario al termine della locazione finanziaria, dietro

versamento di un corrispettivo prestabilito (c.d. riscatto);

- la parte utilizzatrice ha direttamente individuato l'immo-

bile in oggetto e definito con la parte venditrice "ICCREA

BANCAIMPRESA S.P.A." il prezzo e le modalità tutte inerenti

al trasferimento della proprietà dell'immobile in parola,

tramite sottoscrizione di preliminare di compravendita in

data 26 maggio 2021, registrato a Ravenna in data 16 giugno

2021 al n.2565, serie 3, in esecuzione del quale viene sti-

pulato il presente atto;

- la parte utilizzatrice ha quindi chiesto a INTESA SANPAOLO

S.P.A. di acquistare quanto forma oggetto del presente atto

al so lo ed esclu si vo sco po di con ce der glielo in locazione

fi nan zia ria;

- la società INTESA SANPAOLO S.P.A. nell'ambito delle sue

at tività, a seguito della specifica richiesta presentata
dal l’Utilizzatore, intende acquistare l'immobile in oggetto

al solo fine di concederlo in locazione finanziaria alla so-

cie tà "ECO-RECUPERI S.R.L.”, odierna parte utilizzatrice.

In relazione e per le finalità di cui sopra, Intesa Sanpaolo

S.p.A. intende procedere all’acquisto dell’immobile di pro-

prietà del Venditore.

Tutto ciò premesso da considerarsi parte integrante e so-

stanziale del presente atto, le parti, come sopra rappresen-

tate e autorizzate

CONVENGONO E STIPULANO QUANTO SEGUE:

ARTICOLO 1

La società "ICCREA BANCAIMPRESA S.P.A.", come sopra rap pre-

sentata, con ogni ga ranzia di legge, cede e vende alla so-

cietà "INTESA SANPAOLO S.P.A." che, co me so pra rappresen ta-

ta, accetta e acquista, la piena proprietà del seguente bene

immo bile: porzione di capannone sito in Comune di Solarolo

(RA) Via Martiri di Felisio n.19, sviluppantesi al piano

ter ra e primo, col legati da scala interna, il tutto meglio

individuato nel Catasto Fabbricati del Comune di Solarolo

(RA), Foglio 18, particel la 823, sub.4, Via Martiri di Feli-

sio n.19, piano T-1, ca tegoria D/7, R.C. Euro 14.842,20 (Da-

ti derivanti da Variazione per Ampliamento-Frazionamento e

Fusione numero 74407.1/2021 del giorno 11 agosto 2021 pro to-

col lo n.RA0074407, in atti dal 12 agosto 2021, con cui, tra

gli al tri, l'originario sub.1 della particella 823 è stato

soppresso dando origine all'attuale sub.4 della parti cella

823); classamento e rendita proposti - D.M. 701/94.

Confini: unità immobiliari individuate in Catasto con i su-

balterni 2 e 5 su più lati, il tutto come in fatto e salvo

migliore descrizione e più precisi confini e indicazioni ca-

tastali, l'errore o l'omissione dei quali non potranno mai

pregiudicare la validità del presente atto.

L'area di sedime e quella cortiliva comune sono censite al

Catasto Terreni del Comune di Solarolo (RA), Foglio 18, par-

.
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ticella 823, Ente Urbano di mq.7.569 (comprensiva anche del-

le particelle 815 e 808 del foglio 18).

Per una migliore identificazione di quanto contrattato le

parti fanno espresso riferimento alla planimetria catastale

che, in copia, previa visione da me Notaio datane ai compa-

renti, loro approvazione e sottoscrizione, si allega al pre-

sente atto sotto la lettera "C" per farne parte integrante e

sostanziale.

Ai fini del presente atto, per l'individuazione del descrit-

to edificio e del posizionamento dei vari subalterni, della

individuazione delle parti comuni e dei subalterni ai quali

competono, le parti fanno riferimento oltre che al presente

atto e allo stato dei luoghi anche alla documentazione cata-

stale e al relativo elaborato planimetrico, con relativa le-

genda ad esso unita, che si allega al presente atto in unica

fascicolazione sotto la lettera "D". In particolare, a ta le

riguardo, la parte venditrice, come rappresentata, preci sa

che nel detto elaborato planimetrico

* la particella 823 sub.5 è Bene Comune Non Censibile (Corte

e Vano Tecnico) ai subalterni 2 e 4.

La parte venditrice precisa che detto subalterno 5 deriva

dal la Va ria zione per Ampliamento-Frazionamento e Fusione nu-

me ro 74407.1/2021 del giorno 11 agosto 2021, protocollo

n.RA0074407, con cui, tra gli altri, l'originario subalter no

3 del la particella 823 è stato sop presso dando origine al-

l'at tua le subalterno 5 della par ticella 823.

Ai sensi e per gli effetti dell'articolo 29, comma 1-bis,

della Legge 27 febbraio 1985 n.52, quale introdotto dal D.L.

31 maggio 2010 n.78 convertito con modificazioni in Legge 30

luglio 2010 n.122, la parte venditrice, quale intestataria -

conformemente a quanto attestato nella relazione di regola-

rità urbanistico-edilizia e conformità catastale redatta

dall'Architetto Raul Braschi con domicilio professionale in

Santarcangelo di Romagna, in data 12 agosto 2021, che la me-

desima parte venditrice produce e consegna contestualmente

alla sottoscrizione del presente atto - dichiara che, sulla

base delle disposizioni vigenti in materia catastale, i dati

catastali e la planimetria depositata in catasto, cui si fa

espresso riferimento, allegata in fotocopia formato A4 al

presente atto, sono conformi allo stato di fatto, e in par-

ticolare che non sussistono difformità rilevanti, tali da

influire sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo

all'obbligo di presentazione di una nuova planimetria cata-

stale ai sensi della vigente normativa.

Quanto in oggetto risulta regolarmente in ditta alla parte

venditrice ed è individuato nella planimetria catastale de-

positata in Catasto, qui allegata, a cui si fa espresso ri-

ferimento.

Le risultanze dei Registri Immobiliari sono conformi all'in-

testazione catastale.

.
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La parte utilizzatrice, come rappresentata, dichiara di ave-

re verificato la conformità dello stato dei luoghi alla pla-

nimetria catastale allegata, dandone conferma alla parte ac-

qui ren te e in particolare rico nosce che l’immobile è esatta-

mente individuato in catasto. 

La società Eco-Recuperi s.r.l. dichiara di intervenire al

pre sente atto di compravendita in qualità di utilizzatore

del l’immobile oggetto del contratto di locazione finanziaria

n.1029688 perfezionato in data odierna con Intesa Sanpaolo

S.p.A., contratto da registrarsi nei termini di legge, ri-

conosce la corrispondenza dell’immobile a quello da lui au-

tonomamente prescelto ed individuato, in quanto giudicato

idoneo, anche sotto il profilo edilizio e urbanistico, per

lo svolgimento della propria attività, ap prova senza riserve

le condizioni tutte fissate nell’atto di compravendita e as-

sume in proprio anche tutti gli impegni conseguenti che la

parte venditrice non dovesse assolvere, il tutto esonerando

la parte acquirente da ogni responsabi lità, onere e spesa

derivante. 

ARTICOLO 2

Il prezzo della presente vendita è convenuto tra le parti, a

corpo e non a misura, in complessivi Euro 770.000,00 (sette-

centosettantamila virgola Zero), oltre a I.V.A., in regime

di "reverse charge", prezzo che la parte utilizzatrice di-

chiara di aver precedentemente concordato direttamente con

la parte venditrice e di riconoscere congruo.

La parte venditrice e la parte acquirente, quest’ultima su

esplicita indicazione della parte utilizzatrice che, al ri-

guardo, manleva la parte acquirente da ogni responsabilità

in merito, dichiarano di non volersi avvalere della disci-

plina del "deposito prezzo" di cui all'Art.1, comma 63, let-

tera c) della Legge 27 dicembre 2013 n.147, come modi fi cata

dalla Legge 124/2017.

Le parti, consapevoli delle con seguenze anche penali cui so-

no soggette in caso di dichiara zioni false o mendaci, nonchè

dei poteri di accertamento dell'ammi nistrazione finanziaria

e della sanzione ammini stra tiva applicabile in caso di omes-

sa, incompleta o men dace indicazione dei dati, ai sensi del

d.P.R. 28 di cembre 2000 n.445, in sostituzione dell'atto di

noto rietà, sotto la pro pria personale responsabilità, in re-

lazione a quanto stabi lito dalle vigenti disposizio ni in ma-

teria, dichiarano:

a) che il pagamento del prezzo pattuito è regolato a mezzo

bonifico bancario effettuato in data odierna, per il corri-

spondente importo di euro 770.000,00 (sette centosettantamila

vir go la Zero), effettuato dalla parte acquirente in favore

della parte venditrice su conto corrente a quest'ulti ma ri-

ferito (CRO/ID 915778002194990).

Le parti convengono espressamente che la documentazione con-

ta bile bancaria concernente l'addebito e l’accredito della

.
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suddetta somma costituiranno prova dell'avvenuto pagamento,

senza ne cessità di alcun ulteriore atto di quietanza.

La parte venditrice precisa che la caparra confirmatoria di

eu ro 77.000,00 (settantasettemila virgola Zero), versata da

parte della società Eco-Recuperi s.r.l., in sede di sot to-

scrizione del preliminare del 26 maggio 2021, meglio sopra

pre ci sato, è stata a quest'ultima restituita da ICCREA BAN-

CAIM PRESA S.P.A a mezzo bonifico bancario, di corrispondente

im porto, effet tuato in data 24 agosto 2021 (CRO/TRN

0227131210203123) su IBAN ri fe ri to a con to cor ren te del la

par te uti lizzatrice e dalla stessa co muni cato in pre ce denza

al la par te venditri ce; le parti con vengo no espressa mente che

la do cumentazione con ta bile banca ria con cernente l'addebito

e l’accredito del la suddetta som ma costituiscono prova del-

l'av venuto pagamen to, senza ne cessità di alcun ul teriore at-

to di quietanza;

b) che per la conclusione del presente contratto non è in-

tervenuta l'opera di mediatori immobiliari e dunque non è

stata sostenuta alcuna spesa di mediazione.

ARTICOLO 3

La vendita viene fatta e accettata nello stato di fatto, di

diritto e di manutenzione in cui l'immobile si trova con

tutte le inerenti accessioni, pertinenze, azioni, servitù

attive e passive, vincoli ed oneri, se e come esistenti,

nonché con le destinazioni e prescrizioni urbanistiche del

Comune di Solarolo, intendendosi immettere la Parte acqui-

rente nel preciso stato e luogo della parte venditrice, la

quale rimane garante per ogni caso di evizione.

La parte venditrice, come rappresentata, richiama la Conven-

zione di lottizzazione con il Co mu ne di So la ro lo di cui al-

l'atto unilaterale d'obbli go edilizio per scrit tura pri va ta

au ten ti cata dal No taio Giu seppe Scara no di Ra venna in da ta

25 lu glio 2002 re perto rio e rac colta 5381/3195 regi strato a

Ra venna il giorno 1 agosto 2002 al n.1035, tra scritto a Ra-

ven na il giorno 31 lu glio 2002 al n.10570 di Re gistro Par ti-

co lare e dichiara e garan tisce che le obbliga zioni dalla

stes sa deri vanti sono state adempiute, prestando amplia man-

leva, obbli gandosi, in parti colare, a mantenere indenne sia

la parte acquirente sia l’u tilizzatore da tutti gli obblighi

e oneri derivanti dalla detta Conven zione.

La parte venditrice, come sopra rappresentata, non garanti-

sce l'inesistenza di imposte arretrate o insolute ma si ob-

bliga, comunque, espressamente a tenere indenne la Parte ac-

quirente da ogni richiesta o molestia che dovesse avere in

relazione al sod disfacimento di ogni onere sorto prima di

oggi, impe gnandosi così a corrispondere quanto fino ad oggi

dovuto, an che se accertato o iscritto a ruolo in epoca suc-

ces si va alla stipu la di que sto atto.

Relativamente alla citata Convenzione/atto d'obbligo del 25

lu glio 2002 la parte vendi tri ce dichiara e garantisce

.
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espres sa men te che ta le at to non costituisce in al cun modo

elemento pre giu di zie vole per il normale uti lizzo nonché

fruibilità dei beni og getto della presente com praven dita. La

parte ven di trice di chiara inol tre, assumendo sene la relativa

respon sa bilità che, in rela zione a quanto sopra, l’immobile

può es sere li beramente tra sferito a terzi senza la preventi-

va au torizza zione da parte di Enti e/o del l’Ammi nistrazione

Co mu nale e il relati vo cor rispettivo di vendita non risulta

in alcun modo vinco lato. La parte uti lizzatrice prendendo

atto di tutto quanto sopra esposto, con particola re riferi-

mento a tutti gli atti sopra citati, man leva espressamente

la parte acquirente da qual siasi tipo di re sponsabilità in

merito.

Copia della nota di trascrizione dalla quale risultano i

vincoli previsti dall'atto unilaterale d'obbligo di cui so-

pra viene consegna ta alla parte acquirente e alla parte uti-

lizzatrice che, come rappresentate ne accusano ricevuta.

ARTICOLO 4

La parte venditrice, come rappresentata, dichiara e garanti-

sce che l'immobile qui compravenduto è di sua piena ed

esclusiva proprietà e libera disponibilità per averlo rice-

vuto in forza di quanto indicato in premessa, da intendersi

qui per riportato.

Garantisce, altresì, la parte venditrice che non esistono

aventi diritto di prelazione all’acquisto dell’immobile. 

L’Utilizzatore manleva Intesa Sanpaolo S.p.A. da qualsiasi

onere, responsabilità, pregiudizio o conseguenza che dovesse

derivarle a causa della presente compravendita ed in parti-

colare dal mancato e non corretto adempimento degli obblighi

connessi ad eventuali diritti di prelazione.

La parte venditrice, preso atto che l’acquisto viene effet-

tuato da Intesa Sanpaolo S.p.A. al solo fine di fare utiliz-

zare direttamente all’utilizzatore l’immobile, presta tutte

le garanzie di legge anche nei confronti dell’Utilizzatore,

assumendo altresì nei suoi confronti le obbligazioni che –

per legge o per convenzione – sono a suo carico in quanto

parte venditrice. L’Utilizzatore potrà perciò rivolgersi di-

rettamente e autonomamente alla parte venditrice in ogni se-

de per qualsivoglia reclamo o pretesa, relativi all’immobi-

le, previa comunicazione scritta alla parte acquirente.

Il termine di cui all’art.1495 del codice civile per la de-

nun cia dei vizi al la parte venditrice viene stabilito a fa-

vore del la parte ac quirente e dell’utilizzatore in 30 (tren-

ta) gior ni dalla lo ro scoperta. 

L’Utilizzatore manleva la parte acquirente da qualsiasi con-

seguenza derivante da vizi, difetti, irregolarità, inidonei-

tà all’uso, mancanza delle qualità all’uso, mancanza delle

qualità relativi all’immobile, agli impianti, alle pertinen-

ze e agli accessori dello stesso, nonchè per eventuali men-

dacità, irregolarità o imprecisioni delle dichiarazioni re se

.
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dalla parte venditrice nel presente atto.

ARTICOLO 5

La parte venditrice dichiara che l'immobile oggetto del pre-

sente atto è libero da censi, livelli, oneri reali, diritti

di prelazione in genere nonchè ai sensi della legge 392/78,

privilegi per imposte e tasse, iscrizioni ipotecarie, tra-

scrizioni pregiudizievoli, vincoli, ad eccezione di quanto

precisato nei precedenti articoli e in particolare all'arti-

colo 3 in relazione all'atto unilaterale d'obbligo edilizio

nei confronti del Comune di Solarolo.

ARTICOLO 6

La parte venditrice, come sopra rappresentata, a sensi della

legge 47/1985 e successive modifiche e integrazioni di cui

al D.P.R. 380/2001, dichiara che il fabbricato oggetto del

presente atto è stato costruito in conformità del Permesso

di Costruire n.8/2004 rilasciato dal Comune di Solarolo in

data 1 luglio 2004 (Protocollo 4456);

- successivamente sono stati rilasciati o presentati al Co-

mune di Solarolo i seguenti titoli:

- Denuncia Inizia Attività (D.I.A.) per esecuzione di opere

ai sensi della L.R. 31/2002, avente protocollo n.444 del 22

gennaio 2004;

- Denuncia Inizia Attività (D.I.A.) per esecuzione di opere

ai sensi della L.R. 31/2002, avente protocollo n.7185 del 25

ottobre 2005. 

Le parti dichiarano di essere state rese edotte da me Notaio

relativamente alla disciplina concernente l'agibilità negli

edifici e sulle conseguenza relative al mancato rispetto di

tale normativa. A tale riguardo la parte venditrice, come

rappresentata, dichiara e garantisce che quanto in oggetto

risulta agibile e pertanto è idoneo all'uso per cui viene

venduto, tenuto conto che è stato rilasciato il Certificato

di conformità edilizia e Agibilità in data 28 luglio 2007,

protocollo n.4720.

Dichiara altresì la parte venditrice che l'immobile non ha

subito, successivamente ai provvedimenti di cui sopra, modi-

ficazioni o variazioni di destinazione per le quali necessi-

tasse provvedimento autorizzativo del Comune, ovvero presen-

tazione di D.I.A. o S.C.I.A. a eccezione delle opere interne

oggetto della Comunicazione Inizio Lavori Asseverata

(C.I.L.A.) a sanatoria presentata al Comune di Solarolo il

22 luglio 2021 (Protocollo n.60022); in relazione a tale

pra tica la parte venditrice dichiara e garantisce che sono

sta ti pagati tutti i relativi diritti di segreteria, contri-

buti e oblazioni richiesti dal Comune di Solarolo e in ogni

caso assume, a proprio carico, qualsiasi ulteriore onere,

contri buto comunque denominato relativo alla suddetta prati-

ca, in dipendentemente da quando venisse richiesto dai compe-

tenti uffici del suddetto Comune.

La parte venditrice, come rappresentata, garantisce, pertan-

.



 10 

to, la regolarità edilizia di quanto venduto, come peraltro

precisato nella Relazione Tecnica Integrata dell'Architetto

Braschi già ci ta ta, e assume a proprio esclusivo carico, con

espres so eso ne ro del la parte acquirente, ogni eventuale dan-

no - ivi com presi a titolo esemplificativo spese amministra-

tive, le gali e di de molizione e sanzioni pecuniarie - che la

parte acqui rente dovesse subire per effetto della falsità

e/o in comple tezza, anche non conosciuta o conoscibile, delle

supe riori dichia razioni.

La parte utilizzatrice manleva la società acquirente da

qualsiasi responsabilità in merito a quanto sopra dichiarato

dalla parte venditrice, assumendo a proprio carico ogni one-

re dovesse derivare dall'eventuale assenza o revoca dell'a-

gibilità.

Le parti dichiarano di essere state rese edotte da me Notaio

sull'importanza delle dichiarazioni in tema di urbanistica e

sulle conseguenze di eventuali omissioni o dichiarazioni

false. La parte venditrice precisa di aver verificato la re-

golarità della documentazione urbanistica - anche riguardo a

eventuali provvedimenti amministrativi o giurisdizionali che

ne potrebbero inficiare la validità - e la correttezza delle

sopra effettuate dichiarazioni, assumendosi pertanto ogni

responsabilità relativa a riguardo.

Le parti tutte dichiarano, concordemente, di non aver affi-

dato al Notaio rogante l'onere di provvedere ad accertamenti

urbanistici, nè di verificare le corrispondenze delle di-

chiarazioni come sopra rese dalla parte venditrice con le

risultanze amministrative, avendovi provveduto la parte ven-

ditrice tramite tecnico di propria fiducia. A tal fine la

parte venditrice dichiara di aver effettuato le sopra ripor-

tate dichiarazione conformemente a quanto attestato nella

relazione di regolarità urbanistico-edilizia e conformità

catastale redatta da tecnico di propria fiducia e sopra ri-

chiamata. 

La parte venditrice, come rappresentata, dichiara, per quan-

to sopra esplicitato, che quanto in oggetto non è sottoposto

ad alcun vincolo che ne limiti la commerciabilità.

ARTICOLO 7

La parte acquirente e la parte utilizzatrice, a sensi del

D.Lgs. 192/2005, dichiarano di avere ricevuto le informazio-

ni e la documentazione in ordine alla certificazione energe-

tica degli edifici, ed in particolare di avere ricevuto gli

attestati di prestazione energetica n. 03237-020443-2020 (a-

vente ad oggetto le zone di lavorazione artigianale e iden-

tificativo “A”) e n. 03237-020463-2020 (avente ad oggetto la

zona adibita ad uffici e identificativo “B”), entrambi rila-

sciati in data 19 marzo 2020 dall'Architetto Raul Braschi e

validi fino al 19 marzo 2030, da cui si desume che la zona

dell’immobile

* avente identificativo “A” è di classe energetica “F”

.
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* avente identificativo “B” è di classe energetica "D".

Detti attestati che si allegano al presente atto, in uni ca

fa sci colazione, sotto la lettera "E".

La parte utilizzatrice dichiara di accettare quanto in esso

riportato, manlevando la parte acquirente da qualsiasi re-

sponsabilità.

La parte venditrice, come rappresentata, precisa che negli

allegati Attestati di Prestazione Energetica è indicato il

vecchio subalterno "1" con il quale era censito in Catasto

l'immobile prima della pratica catastale numero 74407.1/2021

del giorno 11 agosto 2021, protocollo n.RA0074407, sopra ri-

chiamata, invece dell'attuale subalterno "4", risultante al-

l'esito della pratica catastale suddetta e che non è comun-

que intervenuta alcuna modificazione all'interno dell'immo-

bile, dichiarando inoltre che, successivamente alla data di

rilascio, non sono stati eseguiti interventi di ristruttura-

zione o riqualificazione che abbiano modificato la classe

energetica dell'unità immobiliare in oggetto, come da di-

chiarazione del tecnico di fiducia della parte venditrice

che la stessa produce e consegna alla parte acquirente e al-

la parte utilizzatrice.

La parte venditrice, come rappresentata, dichiara, dun que,

che:

- gli attestati si riferiscono all'unità immobiliare oggetto

del presente atto e che alla variazione catastale dello

stesso non corrisponde una variazione strutturale;

- gli attestati sono stati consegnati nei termini presso i

competenti Uffici amministrativi e che sono in regola ai

sensi della normativa nazionale e regionale vigente;

- gli attestati sono tuttora validi ed efficaci, stante

l'as senza di cause sopravvenute che abbiano determinato la

man cata aderenza delle risultanze dei medesimi alla situa-

zione energetica effettiva dell'unità immobiliare cui si ri-

feri scono e stante l'avvenuto rispetto delle prescrizioni

previ ste dalla vigente normativa in materia per le operazio-

ni di controllo di efficienza energetica degli impianti ter-

mici installati.

La parte venditrice, come rappresentata, dichiara e garanti-

sce che dalla data di emissione non si è verificata nessuna

delle condizioni incidenti sulla validità degli attestati

energetici prodotti, in relazione a quanto prescritto dal-

l'art.6 comma 5 del D.Lgs 192/2005 e successive modifiche

e/o inte grazioni.

I comparenti dichiarano di essere edotti in merito alle san-

zioni previste per il caso di mancato rispetto della norma-

tiva in tema di risparmio energetico degli edifici.

ARTICOLO 8

Gli effetti giuridici ed economici della vendita decorrono

da oggi e, pertanto, pure da oggi sono a rispettivo favore e

carico della parte acquirente i vantaggi e gli oneri normal-

.
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mente connessi con la proprietà, restando a carico della

parte venditrice, in particolare, gli eventuali contributi

di miglioria che il Comune di Solarolo dovesse imporre per

opere eseguite in precedenza.

Con riferimento alla normativa di cui al D.M. 22 gen naio

2008 n.37, in tema di impianti, le parti contraenti con ven-

go no:

a) che la società venditrice non garantisca la conformità

degli impianti che corredano gli immobili in oggetto alla

normativa vigente ed anche in materia di sicurezza vigente

all'epoca in cui detti impianti sono stati realizzati;

b) di rinunciare di comune accordo all'allegazione al pre-

sente contratto della documentazione di cui all'art.13 del

citato D.M. 37/08, ancorché oggi abrogato.

Con riferimento a detti impianti, la parte utilizzatrice di-

chiara:

- di essere a conoscenza dello stato degli stessi; 

- di impegnarsi a fornire copia delle relative certificazio-

ni e libretti d’uso alla parte acquirente entro 120 (cento-

venti) giorni dal la data odierna;

- di non sollevare alcuna eccezione in merito, in futuro, né

alla parte venditrice né alla parte acquirente.

La parte uti lizzatrice, nel confermare che le limitazioni

delle garanzie contenute nel presente atto sono state ogget-

to di specifica pattuizione tra la venditrice ed essa parte

utilizzatrice, approva le condizioni fissate nel presente

atto ed in parti colare accetta le limitazioni delle garanzie

riconosciute alla parte venditrice assumendo ogni onere,

conseguenza e responsabilità derivante, volendo pertanto es-

sa stessa ga rantire in modo pieno la parte acquirente e dun-

que risponde re direttamente nei suoi confronti di dette li-

mitazioni, di chiara inoltre di rinunciare alla garanzia di

cui all'art. 1490 c.c. e di farsi carico di ogni eventuale

spesa, costo, onere inerente alla certificazione, alla messa

a norma, alla funzionalità degli impianti tutti (elettrico,

gas, idrico, ecc. ecc.).

ARTICOLO 9

La parte venditrice dichiara di avere già concordato tutte

le condizioni della presente compravendita direttamente con

il legale rappresentante della “ECO-RECUPERI S.R.L.”, quale

parte utilizzatrice e di conseguenza accetta di estendere a

quest'ultima e ai suoi aventi causa, a qualunque titolo, ri-

mossa sin da ora ogni eccezione in contrario, le garanzie

derivanti dal presente contratto, riconoscendo quindi la

piena e incondizionata legittimazione della parte utilizza-

trice, oltre che della parte acquirente, ad agire nei propri

confronti, per ogni caso di molestia, evizione, azione revo-

catoria, anche fallimentare.

L’Utilizzatore potrà perciò rivolgersi direttamente e auto-

nomamente alla parte venditrice in ogni sede per qualsivo-

.
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glia reclamo o pretesa, relativi all’immobile, in quanto de-

rivante dal presente contratto, previa comunicazione scritta

alla parte acquirente.

ARTICOLO 10

La parte utilizzatrice dichiara di approvare senza riserve

le condizioni tutte fissate nel presente contratto per l'ac-

quisto da parte della società "INTESA SANPAOLO S.P.A." del-

l'immobile in oggetto, condizioni che come riconosce espres-

samente, corrispondono esattamente a quelle da lei stessa

concordate con la parte venditrice.

Le parti convengono che la proprietà si trasferisca in data

odierna alla parte acquirente e, su specifica indicazione di

quest’ultima, la parte venditrice consegna l’immobile all’U-

tilizzatore, che dichiara di riceverlo.

La parte utilizzatrice manleva la parte acquirente per qual-

siasi vizio, difetto, irregolarità, inidoneità all'uso, man-

canza delle qualità relativi all'immobile, agli impianti,

alle pertinenze e agli accessori dell'immobile, nonché per

eventuali mendacità, irregolarità od imprecisione delle di-

chiarazioni rese dalla parte venditrice nel presente atto.

ARTICOLO 11

La parte venditrice rinuncia all'ipoteca legale di cui al-

l'articolo 2817 del codice civile. 

ARTICOLO 12

I procuratori garantiscono che le procure di cui sopra non

sono state revocate e sono tuttora valide ed efficaci.

ARTICOLO 13

Spese e tasse del presente atto e conseguenti, salvo quelle

che per legge gravano sulla parte venditrice, sono a carico

del la parte utilizzatrice, la quale si impegna in ogni caso

a tenere sollevata e indenne la parte acquirente da qual-

siasi pretesa dell'Amministrazione Finanziaria eventualmente

deri vante dalla presente compravendita.

La società venditrice, come rappresentata, dichiara di eser-

citare l'opzione per l’imposizione al presente atto, avente

per oggetto fabbricato strumentale che per le sue caratteri-

stiche non è suscettibile di diversa utilizzazione senza ra-

dicali trasformazioni, ai sensi dell'art.10 comma 1 n.8-ter

del D.P.R. 633/72 come modificato dal D.L. 223 del 4 luglio

2006 convertito con legge n.248 del 4 agosto 2006 e sue suc-

cessive modifiche e integrazioni, e di aver emesso, a norma

dell'art.17 del decreto stesso, come integrato dal decreto

del Ministero dell'Economia e delle Finanze del 25 maggio

2007 (c.d. reverse charge), in forza delle legge 27 dicembre

2006 n.296, la relativa fattura, senza indicazione né del-

l'aliquota né dell'importo della imposta e contenente l'e-

spresso riferimento al comma 6 dell'articolo 17 suddetto.

La società acquirente, come sopra rappresentata, a sua volta

dichiara di essere a conoscenza della detta normativa e di

assumere la qualità di soggetto passivo dell'imposta e degli

.
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adempimenti posti a suo carico dalle citate disposizioni e,

in particolare, dell'obbligo di integrare la fattura emessa

dalla società venditrice con l'indicazione dei suddetti da-

ti.

Trattandosi di cessione di immobile riveniente da contratti

di locazione finanziaria risolti per inadempimento dell'uti-

lizzatore, come precisato in premessa, le parti, come sopra

rispettivamente rappresentate, richiedono, per quanto con-

sentito, la re gi stra zio ne del presente atto con l'applica-

zio ne delle Im po ste di Re gi stro, Ipotecaria e Catastale in

mi sura fissa, ai sen si del l'articolo 35, comma 10-ter.1, del

Decre to Legge 4 lu glio 2006 n.223, convertito con modifica-

zioni dalla Leg ge 248 del 4 agosto 2006 (comma 10-ter.l in-

serito dal l'art.1, comma 15, della Legge 13 dicembre 2010

n.220). 

Le parti, come sopra rispettivamente rappresentate, danno

pertanto atto che il presente trasferimento è assoggettato a

I.V.A. in "reverse charge" e alle imposte di registro, ipo-

tecaria e catastale in misura fissa.

Ai sensi e per gli effetti dall'art.10, 1° comma, num. 8), e

8-ter), del D.P.R. 633/72, come modificato dalla Legge di

conversione al D.L. 4 luglio 2006 n.223, la Parte Acquirente

ha optato per l'imposizione al regime I.V.A. dei corrispet-

tivi derivanti da detto contratto di locazione finanziaria e

da sue eventuali successive modifiche ed integrazioni.

Le parti, come rappresentate, dichiarano di essere state

edotte da me Notaio degli obblighi in materia di plusvalenza

e dei poteri di accertamento dell'Agenzia delle Entrate e di

sollevare il Notaio rogante da ogni e qualsiasi responsabi-

lità in merito alle dichiarazioni sopra rese da ciascuna

delle parti.

ARTICOLO 14

I comparenti ai sensi del D.Lgs. 196/2003 e del Regolamento

UE 2016/679, con la firma del presente danno atto di aver

ricevuto l'informativa sul trattamento dei propri dati per-

sonali.

Le parti mi esonerano dalla lettura degli allegati dichia-

rando di averne piena ed esatta conoscenza.

Richiesto io Notaio ho ricevuto il presente atto del quale

ho dato lettura alle parti che lo approvano e lo sottoscri-

vono insieme a me Notaio alle ore quindici e cinquantasette

minuti.

Scritto in parte con mezzi informatici digitali da persona

di mia fiducia e da me Notaio e completato a mano da me No-

taio, l'atto si compone di otto fogli per ventinove pagine,

compresa la presente.

F.to: Giacomo Morroni N.Q.

F.to: Querzola Roberto N.Q.

F.to: Giovanni Costa N.Q.

F.to: Edoardo Capasso Notaio (impronta del sigillo)
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