
ALLEGATO N° 4 

ATTO DI COMPRA VENDITA E 

CONTRATTO DI LOCAZIONE 

DELL'UNITA' IMMOBILIARE 



 

N. 145.660 di REPERTORIO      N. 27.971 di RACCOLTA

COMPRAVENDITA

REPUBBLICA ITALIANA

Il giorno otto novembre duemilaundici - 8/11/2011.

In Catanzaro, nel mio studio sito al Corso Mazzini, n. 4.

Innanzi a me dr. Rocco GUGLIELMO, Notaio in Catanzaro, i- 
_____

scritto nel ruolo dei Distretti Notarili Riuniti di Catanza- 
__

ro, Crotone, Lamezia Terme e Vibo Valentia,

sono presenti i signori

- T  
_

 il quale interviene al 
____

presente atto nella sua espressa qualità di amministratore u- 
_

nico e legale rappresentante della società a responsabilità 
___

limitata 

* , con sede in Catanzaro, Quartiere 
_

Santa Maria, Via Liguria, n. 13/A, capitale sociale Euro 
______

50.000,00 (cinquantamila virgola zero zero), interamente ver- 
_

sato, codice fiscale e numero di iscrizione nel Registro del- 
_

le Imprese di Catanzaro 02583790791, iscritta al n. 170267 
____

del R.E.A. presso la C.C.I.A.A. di Catanzaro, in virtù dei 
____

poteri allo stesso derivanti dal vigente statuto sociale;

-
_

C nonchè, per gli scopi di cui ap- 
__

presso, la di lui  
___

__

Dott. Rocco GUGLIELMO
Notaio

                     



---I coniugi s  

rano che i loro rapporti patrimoniali sono regolati dal regi- 
_

me della comunione legale.

---Io Notaio sono certo dell'identità personale delle parti. 
__

Le stesse mi richiedono di ricevere il presente atto con il 
___

quale convengono e stipulano quanto segue.

Art. 1 - CONSENSO. - La società " , 
____

come sopra rappresentata, vende al signor  
____

che acquista, la piena proprietà di una porzione immobiliare 
__

facente parte di un complesso edilizio, a destinazione com- 
___

merciale-direzionale, costituito da due corpi di fabbrica at- 
_

tigui e comunicanti, sito in Catanzaro, località Serena-San- 
__

sinato-Fiumarella, con accesso dalla via Lucrezia della Valle 
_

(Strada dei Due Mari) e precisamente:

 * il locale ad uso laboratorio artigianale, posto al piano 
___

terra, della consistenza catastale di metri quadrati 184 
______

(centottantaquattro), confinante con il vano scala, con altre 
_

porzioni immobiliari individuate con i subalterni 83, 24, 4 e 
_

21, con affaccio su aree esterne a servizio del complesso im- 
_

mobiliare e con spazio comune, salvo altri.

---Riportato nel Catasto Fabbricati di Catanzaro alla partita 
_

intestata alla società venditrice, foglio di mappa 69, parti- 
_

cella 843, subalterno 82, Via Lucrezia della Valle, snc, pia- 
_

no T, z.c. 3, Cat. C/3, cl. 2, mq. 184, R.C.Euro 655,69.

                     



---Le parti precisano che:

* che il subalterno 82 della particella 843 è derivato dalla 
__

variazione delle particelle graffate 839 sub. 11 e 843 sub. 
___

25 dello stesso foglio di mappa 69 del Catasto Fabbricati di 
__

Catanzaro;

* il complesso edilizio di cui fa parte quanto venduto è sta- 
_

to realizzato su terreno ricompreso nel piano di lottizzazio- 
_

ne derivante dalla convenzione stipulata con il Comune di Ca- 
_

tanzaro con atto ricevuto da me Notaio in data 8 luglio 2004, 
_

rep. n. 112.497, registrato a Catanzaro il 15 luglio 2004 al 
__

n. 2595 e trascritto a Catanzaro il 16 luglio 2004 al n. 9537 
_

R.P., che la parte acquirente dichiara di ben conoscere ed 
____

accettare;

* la società "  dovrà adempiere agli 
___

obblighi tutti derivanti dalla sopra citata convenzione, 
______

provvedendo, tra l'altro, alla realizzazione delle opere di 
___

urbanizzazione dalla stessa previste, restando la parte ac- 
___

quirente esonerata da ogni e qualsiasi obbligo o responsabi- 
__

lità al riguardo, perchè di ciò si è tenuto conto nella de- 
___

terminazione del prezzo di cui appresso.

---Per una migliore individuazione del quoziente immobiliare 
__

in oggetto si fa espresso riferimento alla planimetria depo- 
__

sitata in catasto, dichiarando la parte venditrice, quale le- 
_

gittima intestataria, che i sopra riportati dati catastali e 
__

la relativa planimetria sono conformi e rispondenti allo sta- 
_

                     



to di fatto della consistenza immobiliare oggetto della pre- 
__

sente compravendita.

---La copia della planimetria catastale inerente il quoziente 
_

immobiliare in questione si allega al presente atto sotto le 
__

lettere "A" per formarne parte integrante e sostanziale.

---L'intestazione catastale delle unità immobiliari urbane in 
_

oggetto è conforme alle risultanze dei registri immobiliari.

Art. 2 - PREZZO - MODALITÀ DI PAGAMENTO - MEDIAZIONE IMMOBI- 
__

LIARE - Le parti dichiarano che il corrispettivo della pre- 
___

sente compravendita è stato tra le stesse pattuito, convenuto 
_

ed accettato in complessivi Euro 360.000,00 (trecentosessan- 
__

tamila virgola zero zero), oltre IVA nella misura del 21% 
_____

(ventuno per cento), pari ad Euro 75.600,00 (settantacinque- 
__

milaseicento virgola zero zero) e così in complessivi Euro 
____

435.600,00 (quattrocentotrentacinquemilaseicento virgola zero 
_

zero); somma che la parte venditrice dichiara di avere già 
____

ricevuto dalla parte acquirente ed alla stessa ne rilascia 
____

quietanza, rinunziando ad ogni diritto di ipoteca legale.

---Ai sensi e per gli effetti delle disposizioni contenute 
____

nella Legge n. 248 del 4 agosto 2006, entrambe le parti con- 
__

traenti, pienamente edotte sulle sanzioni penali comminate 
____

dall'articolo 76 del D.P.R. 28 dicembre 2000, n. 445 per il 
___

caso di dichiarazioni mendaci, in sostituzione di atto di no- 
_

torietà, previsto dall'articolo 47 dello stesso D.P.R. 28 di- 
_

cembre 2000, n. 445, dichiarano:

                     



* che il corrispettivo della presente compravendita è stato 
___

pagato con le seguenti modalità:

---quanto alla complessiva somma di Euro 50.000,00 (cinquan- 
__

tamila virgola zero zero)), a titolo di caparra confirmatoria 
_

da imputare a prezzo di vendita, mediante rilascio di un as- 
__

segno dello stesso importo, numero 3026914202-00, emesso in 
___

data 20 febbraio 2011 sulla Banca Nazionale del Lavoro 
________

S.p.A., Filiale di Catanzaro Lido, all'ordine della società 
___

venditrice (non trasferibile);

---quanto alla complessiva somma di Euro 385.600,00 (trecen- 
__

tottantacinquemilaseicento virgola zero zero) mediante la 
_____

consegna dei seguenti assegni emessi tutti all'ordine della 
___

società venditrice (non trasferibili):

. assegno circolare numero 8300988289-09 dell'importo di Euro 
_

100.000,00 (centomila virgola zero zero), emesso in data 7 
____

novembre 2011 dal Banco di Napoli S.P.A., sede di Catanzaro;

. assegno circolare numero 8300988290-10 dell'importo di Euro 
_

100.000,00 (centomila virgola zero zero), emesso in data 7 
____

novembre 2011 dal Banco di Napoli S.P.A., sede di Catanzaro;

. assegno circolare numero 8202548306-04 dell'importo di Euro 
_

10.000,00 (diecimila virgola zero zero), emesso in data 7 no- 
_

vembre 2011 dal Banco di Napoli S.P.A., sede di Catanzaro;

. assegno circolare numero 8300988291-11 dell'importo di Euro 
_

100.000,00 (centomila virgola zero zero), emesso in data 7 
____

novembre 2011 dal Banco di Napoli S.P.A., sede di Catanzaro;

                     



. assegno bancario numero 0006119251-08 dell'importo di Euro 
__

75.600,00 (settantacinquemilaseicento virgola zero zero), e- 
__

messo in data 8 novembre 2011 sulla Banca di Credito Coopera- 
_

tivo Centro Calabria, sede di Catanzaro;

* che per la compravendita contenuta nel presente atto non si 
_

sono avvalse della mediazione svolta da agenzia immobiliare.

Art. 3 - POSSESSO  - La parte acquirente viene immessa, senza 
_

sollevare eccezioni, nel legittimo possesso dell'immobile ac- 
_

quistato, che viene consegnato e trasferito nello stato di 
____

fatto e di diritto in cui si trova, con gli accessori, le 
_____

pertinenze e con tutte le servitù attive e passive attualmen- 
_

te esistenti e con tutti i diritti alle parti comuni e condo- 
_

miniali del complesso edilizio del quale fa parte, a norma di 
_

legge e per come risultano meglio determinate e stabilite nel 
_

regolamento di condominio.

---La parte acquirente espressamente accetta il regolamento 
___

di condominio, che disciplina i rapporti fra i vari condomini 
_

del complesso edilizio del quale la porzione immobiliare com- 
_

pravenduta fa parte, obbligandosi a darne piena ed integrale 
__

esecuzione.

---Le parti precisano che:

* alla società venditrice ed ai suoi aventi causa  a qualsia- 
_

si titolo è riservato il diritto di servitù stradale su tutta 
_

la viabilità interna del condominio, da cedere in uso e di- 
___

ritto anche a terzi senza che la parte acquirente possa van- 
__

                     



tare alcuna pretesa in merito.

* rimangono di proprietà esclusiva della società 
__

", gli spazi pubblicitari di qualsiasi forma e 
__

dimensione ricavati nel fabbricato “B”, sul perimetro del la- 
_

strico solare e dei terrazzi, sui torrini scala-ascensore e 
___

sui muri di recinzione del lotto n. 1 della lottizzazione.

---Alla società " è riservata per e- 
__

spressa pattuizione lo sfruttamento pubblicitario da concede- 
_

re in uso a terzi (società o ditte individuali), per l’in- 
____

stallazione di insegne pubblicitarie di qualsiasi forma e di- 
_

mensione (anche  a caratteri cubitali e/o di grandi dimensio- 
_

ni), nonché per l’installazione di antenne di telefonia fissa 
_

e mobile senza dover chiedere alcun preventivo permesso al 
____

Condominio o ai singoli condomini. Gli introiti ricavati dal 
__

predetto uso verranno ripartiti tra il costruttore ed il con- 
_

dominio al seguente modo:

- 3/4 (tre quarti) alla società "

- 1/4 (un quarto) al Condominio.

---La società venditrice, ad ogni fine ed effetto utile di 
____

legge, dichiara e precisa che le porzioni immobiliari distin- 
_

te con la particella 843 subalterni 6 e 9 e con la particella 
_

839 sub 3 e 5 sono di proprietà della società O- 
_

" con sede in Catanzaro, ma destinate esclusi- 
__

vamente ad uso condominiale.

Art. 4 - GARANZIE - La Parte venditrice è tenuta a tutte le 
___

                     



garanzie previste dalla legge e dichiara che i titoli di pro- 
_

venienza sono legittimi in senso sia sostanziale che formale 
__

e che sull'immobile venduto non vi sono garanzie reali, vin- 
__

coli derivanti da pignoramento o da sequestro, oneri e dirit- 
_

ti reali o personali a favore di terzi, fatta eccezione:

---a) di una ipoteca iscritta a favore del "CREDITO COOPERA- 
__

TIVO CENTRO CALABRIA Società Cooperativa", con sede legale in 
_

Cropani, in data 8 febbraio 2007 al n. 295 R.P. e al n. 2185 
__

R.G. per Euro 1.869.000,00 (unmilioneottocentosessantanovemi- 
_

la virgola zero zero), a garanzia di una quota frazionata, 
____

dell'ammontare di Euro 939.387,00 (novecentotrentanovemila- 
___

trecentottantasette virgola zero zero),  del finanziamento 
____

concesso conatto per Notaio Gianluca Perrella, da Catanzaro, 
__

del 7 febbraio 2007, repertorio n. 83139, registrato a Catan- 
_

zaro il giorno 8 febbraio 2007 al n. 602, gravante sull'inte- 
_

ra consistenza immobiliare costituita dalla "6^ QUOTA", dalla 
_

quale è stata stralciata la porzione oggetto della vendita 
____

che precede.  

---Al riguardo si fa presente che la suindicata iscrizione i- 
_

potecaria è in corso di cancellazione dall'unità immobiliare 
__

compravenduta, in virtù dell'assenso prestato con atto da me 
__

Notaio ricevuto in data odierna;

---b) della trascrizione di un pignoramento immobiliare, ese- 
_

guita in data 15 luglio 2011 al n. 7283 R.P., a favore del 
____

Condominio Complesso Commerciale e Direzionale 
_

                     



 Corpi A e B.

---Al riguardo si fa presente che anche la suindicata tra- 
____

scrizione è in corso di cancellazione dall'unità immobiliare 
__

compravenduta, in virtù dell'ordinanza emessa in data odierna 
_

dal Giudice dell'Esecuzione presso il Tribunale di Catanzaro.

Art. 5 - REGIME TRIBUTARIO DEL PRESENTE ATTO - La parte ven- 
__

ditrice dichiara che il presente atto è soggetto ad IVA, 
______

trattandosi di cessione di immobile strumentale che per le 
____

sue caratteristiche non è suscettibile di diversa utilizza- 
___

zione senza radicali trasformazioni posto in essere dalla im- 
_

presa costruttrice entro 4 (quattro) anni dalla data di ulti- 
_

mazione dei lavori di costruzione.

---Pertanto, il presente trasferimento è soggetto all'imposta 
_

fissa di registro nella misura di Euro 168,00 (centosessan- 
___

totto virgola zero zero), all'imposta ipotecaria nella misura 
_

del 3% (tre per cento) ed all'imposta catastale nella misura 
__

dell'1% (uno per cento).

---Le spese di quest'atto e conseguenziali restano a carico 
___

della parte acquirente.

---La parte acquirente dichiara di avere proceduto all'acqui- 
_

sto dell'immobile oggetto del presente atto per destinarlo a 
__

servizio della propria impresa individuale omonima, corrente 
__

in Catanzaro, Via Risorgimento, iscritta nel Registro delle 
___

Imprese di Catanzaro con il proprio numero di codice fiscale, 
_

avente partita IVA 00832870794.

                     



Art. 6 - NORMATIVA URBANISTICA   - La parte venditrice, ai 
_____

sensi e per gli effetti del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 (Te- 
_

sto Unico sull'Edilizia) dichiara:

- che per l'esecuzione delle opere di urbanizzazione relative 
_

alla lottizzazione di cui sopra è stato rilasciato permesso 
___

di costruire in data 24 dicembre 2004, numero 10179/04;

- che il complesso immobiliare di cui fa parte quanto venduto 
_

è stato fin qui costruito in base ed in conformità alla De- 
___

nuncia di Inizio Attività presentata in data 30 giugno 2005 
___

al Settore Urbanistica della Città di Catanzaro - Sportello 
___

per Attività Edilizia, nei termini e con le modalità di leg- 
__

ge, completa di tutta la documentazione a tal fine richiesta, 
_

giusta domanda acquisita  con il n. 44928 di protocollo;

- che, nel caso di specie, ricorrevano tutte le condizioni di 
_

legge per avvalersi nella costruzione della denuncia di ini- 
__

zio attività in luogo del permesso di costruire così come e- 
__

spressamente consentito dall'art. 22, terzo comma del D.P.R. 
__

380/2001;

- che, nel caso di specie, non sussistevano vincoli di tutela 
_

"storico-artistica" o "paesaggistico-ambientale" tali da ri- 
__

chiedere il preventivo rilascio del parere o dell'autorizza- 
__

zione di cui all'art. 22 del sesto comma del predetto D.P.R. 
__

380/2001;

- che, nell'esecuzione delle opere sono stati osservati i 
_____

termini e le altre modalità procedimentali previsti dalle vi- 
_

                     



genti disposizioni di legge in materia di interventi soggetti 
_

a denuncia di inizio attività;

- che le opere eseguite sono conformi al progetto presentato 
__

con la suddetta denuncia di inizio attività;

- che l'unità immobiliare compravenduta è stata pure oggetto 
__

dell'intervento oggetto della Segnalazione Certificata di I- 
__

nizio d'Attività (S.C.I.A.), presentata in data 23 marzo 
______

2011, protocollo n. 27627;

- che successivamente non sono state realizzate opere, modi- 
__

fiche o mutamenti che richiedessero provvedimenti autorizza- 
__

tivi e che in merito non sono stati adottati, nè risultano 
____

pendenti provvedimenti sanzionatori.

---La parte acquirente dichiara e dà atto di avere ricevuto 
___

dalla parte venditrice le informazioni e la documentazione in 
_

ordine alla certificazione energetica. Più precisamente la 
____

parte acquirente dichiara e riconosce esserle stato già con- 
__

segnato, per la porzione immobiliare in oggetto, l'attestato 
__

di certificazione energetica a firma dell'ing. Giuseppe Pala- 
_

ia datato 3 novembre 2011.

---I contraenti precisano, infine, che il fabbricato in que- 
__

stione è munito del certificato di agibilità rilasciato dal- 
__

l'Autorità competente del Comune di Catanzaro in data 10 a- 
___

prile 2008.

Art. 7 - PROVENIENZA IMMOBILIARE   - Il complesso immobiliare 
__

di cui fa parte l'immobile compravenduto, costituito da due 
___

                     



corpi di fabbrica attigui e comunicanti distinti rispettiva- 
__

mente con le particelle catastali 839 e 843, è stato realiz- 
__

zato dalla parte venditrice:

a) quanto al fabbricato distinto con la particella 843, su 
____

terreno distinto in Catasto al foglio di mappa 69, particelle 
_

769, 770 e 787 (tutte derivate dalla originaria p.lla 665), 
___

pervenuto alla società "EUROMART S.r.l.", con sede in Catan- 
__

zaro, con atto di acquisto per Notaio Paola GUALTIERI del 27 
__

dicembre 2002, registrato a Catanzaro il 14 gennaio 2003 al 
___

n. 225, trascritto a Catanzaro il 14 gennaio 2003 al n. 390 
___

R.P..

---La predetta società "EUROMART S.r.l." è stata successiva- 
__

mente incorporata nella società "T  in 
__

virtù di atto di fusione per incorporazione ricevuto dal No- 
__

taio Gianluca PERRELLA in data 13 dicembre 2006, registrato a 
_

Catanzaro il 20 dicembre 2006 al n. 3685, iscritto nel compe- 
_

tente Registro delle Imprese e trascritto a Catanzaro il 10 
___

gennaio 2007 al n. 295 R.P.; 

b) quanto al fabbricato distinto con la particella 839, su 
____

terreno distinto in Catasto al foglio di mappa 69, particelle 
_

766, 767, 772, 773, 774, 775 e 776, pervenuto in virtù di ac- 
_

quisto fatto con atto per Notaio Paola GUALTIERI del 2 novem- 
_

bre 2005, regolarmente registrato e trascritto a Catanzaro il 
_

giorno 11 novembre 2005 al n. 13906 R.P..

ART. 8 - DICHIARAZIONE EX LEGE 151/75 - Il signor 
_

                     



ichiara che l'immobile oggetto del presente atto non 
___

rientra nella comunione legale esistente con il proprio co- 
___

niuge, ai sensi e per gli effetti 
_____

dell'articolo 178 del Codice Civile, stante la sopra dichia- 
__

rata specifica destinazione all'esercizio della propria im- 
___

presa.

---La s preso atto di quanto dichiarato 
_

dal proprio marito, s , riconosce che 
_____

l'immobile oggetto dell'acquisto che precede non rientra nel- 
_

la comunione legale e per lo stesso si producono gli effetti 
__

di cui all'articolo 178 del Codice Civile, essendo destinato 
__

al servizio dell'impresa del proprio coniuge.

---Le parti mi esonerano dalla lettura dell'allegato, dichia- 
_

rando di averne esatta conoscenza.

Di questo atto, scritto da persona di mia fiducia su pagine 
___

tredici e quanto della quattordicesima sin qui di quattro fo- 
_

gli, io Notaio ho dato lettura alle parti che lo approvano e 
__

lo sottoscrivono alle ore 13,00 (tredici).

                     




























