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Imposta di bollo assolta in via telematica ai sensi del D.M. 22 febbraio 2007.

N. 126.802  di repertorio                              N. 30.580  di raccolta

V E N D I T A

Repubblica Italiana

28 marzo  2012

Il giorno ventotto marzo duemiladodici.

In  Crema, nel mio studio in via Matteotti n. 41.

Davanti a me dott. PIERFELICE SARTA, notaio in Crema, iscritto presso il Collegio Notarile dei distretti riuniti di Cremona e Crema,  sono presenti i Signori:

GINI FULVIO, nato a Sergnano (CR) il 29 maggio 1962, residente a Crema (CR), via Piacenza n. 15, C. F. GNI FLV 62E29 I627M, che dichiara di essere il titolare dell'impresa edile individuale "Eurocase di Gini Fulvio" corrente in Crema (CR), via Bombelli n. 3 angolo via Desti, codice fiscale e numero di iscrizione nel Registro delle Imprese di Cremona GNI FLV 62E29 I627M, P.IVA 01161660194 e di effettuare la presente vendita in detta qualità.

ALQUATI ANTONELLA, nata a Cremona (CR) il 10 maggio 1960, residente a Monza (MB), via Cimabue n. 14, che dichiara di intervenire al presente atto quale Amministratore Unico e legale rappresentante della Società "SO.FIN - S.r.l.", con sede in Pandino  (CR) , via Vittorio Veneto   n. 2/A, capitale sociale euro 10.000,00 versato per euro 2.500,00, codice fiscale e numero di iscrizione nel Registro delle Imprese di Cremona: 01507020194, munita per patti regolanti la Società degli occorrenti poteri.

Parti della cui identità personale io notaio sono certo.

 Premesso:

- che con atto in data 9 maggio 2005 n. 83.121/19.430 rep. rep. rogito notaio Donati, registrato a Crema il 19 maggio 2005 al n. 1877, serie 1V, trascritto a Lodi il 20 maggio 2005 ai n.ri 10686/5430, il signor GINI FULVIO ha acquistato, nella suindicata qualità, i seguenti beni, posti in Comune di Crema, sulla Via Dogali, censiti in N.C.E.U. del detto Comune come segue:

Fg. 33, mapp. 188/3, via DOGALI n. 21, P. T-1, Cat. A/7, cl. 2, vani 14, R.C.E. 1.265,32;

Fg. 33, mapp. 188/4, via DOGALI n. 21, P. T, Cat. C/6, cl. 4, mq. 21, R.C.E. 93,27;

il tutto confinante a nord ragioni Pavesi o aventi causa; ad est beni ai mapp. 261 e 262; a sud ragioni Jacobone o aventi causa; ad ovest la Via Dogali;

- che i predetti beni sono stati oggetto di opere di intervento edilizio di nuova costruzione (previa demolizione dei fabbricati esistenti), a seguito dei seguenti provvedimenti autorizzativi, e precisamente:

* denuncia di inizio attività presentata al Comune di Crema in data 13 maggio 2005, prot. n. 11781;

* permesso di costruire rilasciato dal Comune di Crema in data 21 ottobre 2005, prot. gen. n. 13886, prot. part. n. 2398 V/LA/cm, P.E. 375-2005 (con richiesta di rilascio in data 1 giugno 2005);

* denuncia di inizio attività presentata al Comune di Crema in data 14 marzo 2007, prot. n. 6507;

* denuncia di inizio attività presentata al Comune di Crema in data 29 giugno 2007, prot. n. 15637;

- che in relazione ai suddetti beni è stato stipulato atto unilaterale d'obbligo ai sensi dell'art. 10, comma 6, delle N.T.A. del P.R.G. del Comune di Crema, nonché ai sensi della Legge 122/89, di cui all'atto in data 20 settembre 2005 n. 83.991/19.852 rep. rogito notaio Donati, registrato a Crema il 21 settembre 2005, al n. 3831, serie 1T, trascritto a Lodi il 22 settembre 2005 ai n.ri 20007/10423 e 20008/10424, successivamente modificato con atto in data 24 luglio 2007 n. 87.899/22.247 rep. rogito notaio Donati, registrato a Crema in data 2 agosto 2007, al n. 4767, Serie 1T e trascritto a Lodi in data 3 agosto 2007 ai nn. 19804/10008, in forza dei quali i box e il posto auto sono legati da vincolo pertinenziale agli appartamenti;

- che dal suddetto mappale 188, a seguito di tipo di frazionamento e tipo mappale approvati in data 21 marzo 2007, prot. n. 2007/CR0041362 e prot. n.2007/CR0041367, sono scaturiti i seguenti mappali: 188, 612, 613, 616, 617, 618, 619, 620, 621, 622;

- che il complesso risultante dall'intervento edilizio, edificato sui predetti mappali, è costituito da due palazzine ad uso residenziale, con annesse pertinenze ed aree cortilizie, aventi accesso dalla via Dogali n. 21 per passo pedonale e carrale, il cui

regolamento, con annesse tabelle millesimali, trovasi allegato a precedente atto in data 19 maggio 2007 n. 87.527/21.996 rep. rogito notaio Donati;

- che le predette unità sono state oggetto di denuncia di variazione catastale presso l'Agenzia del Territorio di Cremona, presentata in data 18 aprile 2007, prot. n. CR0051730 e che relativamente ai mapp. 188/510 e mapp. 188/511 è che stata altresì presentata denuncia di variazione catastale per cambio di destinazione d'uso presso la medesima Agenzia del Territorio in data 2 agosto 2007, prot. n. CR0089804;

- che costituiscono beni comuni non censibili i beni identificati come segue:

Fg. 33, mapp. 615/501-615/504-619/501-613-616-617, via Dogali n. 21, P.S1-T;

Fg. 33, mapp. 615/503-188/501, via Dogali n. 21, P.S1-T-1-2-3;

Fg. 33, mapp. 615/502-612/501, via Dogali n. 21, P.S1-T-1-2-3;

- che ora si intende procedere alla vendita frazionata delle predette unità.

Tutto ciò premesso, da considerarsi parte integrante e sostanziale del presente atto, le parti stipulano e convengono quanto segue.

Il Signor GINI FULVIO, nella suindicata qualità, dichiara di vendere con l'immediato trasferimento della proprietà,

Alla Società "SO.FIN - S.r.l." che, come sopra rappresentata, accetta:

Nel succitato complesso residenziale denominato "Francesco", posto in Comune di Crema (CR), via Dogali n. 21, le seguenti porzioni:

A) Un appartamento posto al piano primo, della consistenza di un locale con angolo cottura, disimpegno, bagno, due camere ed un loggiato.

B) Un appartamento posto al piano primo, della consistenza di un locale con angolo cottura, disimpegno, bagno, una camera ed un loggiato.

C) Un appartamento posto al piano primo, della consistenza di un locale con angolo cottura, disimpegno, bagno, una camera ed un loggiato, con annessa cantina al piano interrato.

D) Un appartamento posto al piano secondo, della consistenza di un locale con angolo cottura, disimpegno, bagno, due camere ed un loggiato.

E) Un appartamento posto al piano secondo, della consistenza di un locale con angolo cottura, disimpegno, bagno, una camera ed un loggiato.

F) Un appartamento posto al piano secondo, della consistenza di un locale con angolo cottura, disimpegno, bagno, una camera ed un loggiato.

G) Quattro box ad uso autorimessa privata posti al piano interrato pertinenziali alle abitazioni di cui sopra.

H) Un posto auto al piano interrato pertinenziale alle abitazioni di cui sopra.

I) Un locale deposito al piano interrato pertinenziale alle abitazioni di cui sopra.

Il tutto è così censito nel Catasto dei Fabbricati del Comune di Crema (CR):

Foglio 33 - mappale 188 sub. 504 - z.c. 1 - categ. A/2 - cl. 5 - vani 4 - R.C. euro 599,09.

Foglio 33 - mappale 188 sub. 505 - z.c. 1 - categ. A/2 - cl. 5 - vani 3 - R.C. euro 449,32.

Foglio 33 - mappali 188 sub. 506 - 615 sub. 522 - z.c. 1 – categ.  A/2 - cl. 5 - vani 3 - R.C. euro 449,32. 

Foglio 33 - mappale 188 sub. 507 - z.c. 1 - categ. A/2 - cl. 5 - vani 4 - R.C. euro 599,09.

Foglio 33 - mappale 188 sub. 508 - z.c. 1 - categ. A/2 - cl. 5 - vani 3 - R.C. euro 449,32.

Foglio 33 - mappale 188 sub. 509 - z.c. 1 - categ. A/2 - cl. 5 - vani 3 - R.C. euro 449,32.

Foglio 33 - mappale 615 sub. 505 - z.c. 1 - categ. C/6 - cl. 4 - mq. 24 - R.C. euro 106,60.

Foglio 33 - mappale 615 sub. 506 - z.c. 1 - categ. C/6 - cl. 4 - mq. 24 - R.C. euro 106,60.

Foglio 33 - mappale 615 sub. 509 - z.c. 1 - categ. C/2 - cl. 4 - mq. 13 - R.C. euro 32,23.

Foglio 33 - mappale 615 sub. 512 - z.c. 1 - categ. C/6 - cl. 5 - mq. 15 - R.C. euro 77,47.

Foglio 33 - mappale 615 sub. 513 - z.c. 1 - categ. C/6 - cl. 5 - mq. 15 - R.C. euro 77,47.

Foglio 33 - mappale 615 sub. 524 - z.c. 1 - categ. C/6 - cl. 5 - mq. 15 - R.C. euro 77,47.

Coerenze in contorno partendo da nord verso est:

- dei tre appartamenti al piano primo in corpo: spazio aereo sul mappale 620, vano scala comune, spazio aereo sul mappale 621 e ancora sul mappale 620;

- della cantina: spazio di manovra comune, cantina sub. 521, rampa carrale comune, posto auto sub. 523;

- dei tre appartamenti al piano secondo in corpo: spazio aereo sul mappale 620, vano scala comune, spazio aereo sul mappale 621 e ancora sul mappale 620;

- dei box sub. 505 e sub. 506 in corpo: terrapieno, box sub. 507, spazio di manovra comune.

- del locale deposito: corridoio e ascensore comuni, spazio di manovra comune, corridoio comune.

- dei box sub. 512 e sub. 513 in corpo: box sub. 511, box sub. 510, box sub. 514, spazio di manovra comune.

- del posto auto: spazio di manovra comune, posto auto sub. 523, terrapieno, unità immobiliare sub. 525. 

A quanto suddescritto competono le proporzionali quote di comproprietà negli enti e parti comuni del condominio quali indicate nelle tabelle millesimali allegata al succitato Regolamento Contrattuale di Condominio.

Ai sensi e per gli effetti dell'art. 29, comma 1-bis, della legge 27 febbraio 1985, n. 52:

- si precisa che i dati di identificazione catastale, come sopra riportati, riguardano le unità immobiliari raffigurate nelle planimetrie  depositate in catasto;

- la parte alienante dichiara, e la parte acquirente ne prende atto, che i dati catastali e le planimetrie sono conformi allo stato di fatto, e in particolare che non sussistono difformità rilevanti tali da influire sul calcolo della rendita catastale e da dar luogo all'obbligo di presentazione di nuove planimetrie catastali ai sensi della vigente normativa;

- l'intestazione catastale delle unità immobiliari urbane in oggetto è conforme alle risultanze dei Registri Immobiliari.

La presente vendita viene convenuta per il prezzo di euro 1.000.000,00 (unmilione virgola zero zero).

Per il pagamento di detta somma e della relativa IVA la parte venditrice fa mandato di accollo passivo alla Società acquirente, che accetta, di pagarla come segue:

- quanto ad euro 800.000,00 (ottocentomila virgola zero zero) per l'estinzione di parte del debito della parte venditrice con la Banca "INTESA SANPAOLO - S.p.A." relativamente ai mutui garantiti dalle ipoteche di cui in appresso;

- quanto ad euro 108.000,00 (centoottomila virgola zero zero) per l'estinzione del debito in essere con il Signor Severgnini Tiziano  e per il quale è stata iscritta l'ipoteca giudiziale di cui in appresso;

- quanto ad euro 192.000,00 (centonovantaduemila virgola zero zero) per l'estinzione di parte del debito in essere con  la Cassa di Risparmio di Bolzano e per il quale sono state iscritte le ipoteche giudiziali di cui in appresso.

La parte venditrice rilascia  quietanza di saldo, salvo il buon fine degli accolli, dichiarando di nulla più avere a pretendere al riguardo.

Ad ogni effetto di legge le parti del presente atto dichiarano, in via sostitutiva di atto di notorietà ai sensi del DPR 445/2000, e consapevoli delle responsabilità penali in caso di dichiarazione mendace nonché dei poteri di accertamento dell'amministrazione finanziaria e della sanzione amministrativa applicabile in caso di omessa, incompleta o mendace indicazione dei dati, che il prezzo come sopra convenuto e la relativa IVA di competenza sono stati interamente corrisposti con gli accolli come sopra effettuati. 

Ad ogni effetto di legge le parti del presente atto dichiarano, in via sostitutiva di atto di notorietà ai sensi del DPR 445/2000, e consapevoli delle responsabilità penali in caso di dichiarazione mendace nonchè dei poteri di accertamento dell'amministrazione finanziaria e della sanzione amministrativa applicabile in caso di omessa, incompleta o mendace indicazione dei dati, che per la presente cessione di immobile non si sono avvalse di alcun mediatore.

Ed ai seguenti patti e condizioni.

1. Gli immobili suddescritti vengono venduti ed acquistati nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trovano, a corpo e non a misura, con ogni inerente ragione, azione, diritto e servitù, immettendosi la Società acquirente in preciso luogo e stato della parte venditrice.

Le parti si danno atto dell'atto costitutivo di servitù altius non tollendi a favore del complesso in oggetto ed a carico dei beni al mapp. 252 Fg. 33, di cui all'atto in data 16 dicembre 1960 n. 5.965 rep. rogito notaio Mario di Stefano, già notaio in Crema, registrato a Crema il 7 gennaio 1961 al n. 4780, vol. 142, trascritto a Lodi il 13 gennaio 1961 ai n.ri 236/170. Le parti si danno atto che:

- le unità qui compravendute sono allacciate alle reti di servizio pubbliche (luce, acqua, gas, telefono, fognatura) secondo le normative vigenti;

- l'area al mapp. 622 costituisce strada pubblica da cedere al Comune di Crema da parte del venditore;

- per effetto dello stato dei luoghi esistono le seguenti servitù:

* attiva a favore del complesso condominiale ed a carico del bene al mapp. 615/529 per il transito della fognatura comune con la rispettiva cameretta di ispezione e diritto d'accesso, per la manutenzione ordinaria e straordinaria;

* passiva a carico delle singole unità immobiliari del piano interrato (boxes e cantine) per il passaggio delle reti di servizio comuni (acqua e fognature) poste all'intradosso del solaio con le relative ispezioni per la manutenzione;

* attiva/passiva sulle singole unità immobiliari per il passaggio delle reti di servizio con le relative ispezioni;

* attiva/passiva per lo scarico della acque nere e bianche, per l'alimentazione dell'acqua, per lo scarico delle condense dell'impianto di condizionamento e canne fumarie, per lo scarico dei lavelli delle cucine, impiantistiche condominiali. Le parti si danno atto che sono in fase di ultimazione alcune opere relative alle parti comuni e di alcune unità immobiliari, e la parte venditrice si impegna al completamento delle dette opere, a propria cure e spese, nei termini già concordati. Viene data facoltà agli alloggi al piano terra di cui ai mapp. 612/502-619/502 e 612/503-618 di installare delle "unità esterne evaporanti" che verranno schermate da cespugli sempreverdi.

2. Il possesso e godimento di quanto venduto si trasferiscono  nella Società acquirente con il giorno d'oggi,  per i conseguenti effetti utili ed onerosi.

La Società acquirente, come sopra rappresentata, si dichiara espressamente edotta che gli immobili in oggetto sono attualmente locati a terzi in forza di contratto di locazione registrato a Crema il 20 marzo 2012 al n. 1220, Serie 3.

3. La parte venditrice garantisce la piena proprietà e disponibilità di quanto venduto, ad essa pervenuto per acquisto effettuato con il succitato atto  9 maggio 2005 n. 83.121/19.430 rep. rep. rogito notaio Donati.

Garantisce inoltre la libertà di quanto venduto da ipoteche, privilegi, vincoli o trascrizioni pregiudizievoli, nonché da diritti di prelazione urbana di cui all'art. 3, comma 1, lett. g, della Legge 9 dicembre 1998 n. 431, prestando garanzia per l'evizione a norma di legge.

È fatta eccezione:

- per le ipoteche 7 novembre 2005 n.ri 24006/7010 e 9 gennaio 2008 n.ri 544/117 entrambe a favore della Banca Intesa Sanpaolo – S.p.A. (la prima con la denominazione di Banca Intesa);

- per l'ipoteca giudiziale 22 settembre 2011 n. 15268/3574 a favore del Signor Severgnini Tiziano, nato a Crema il 12 agosto 1957;

-  per le ipoteche giudiziali 9 novembre 2011 n.ri 17893/4108 e n.ri 17894/4109 a favore della Cassa di Risparmio di Bolzano.

La Società acquirente, da me espressamente edotta dei gravami succitati, a mezzo del suo legale rappresentante mi chiede comunque di procedere alla stipula della presente compravendita,  esonerandomi da ogni responsabilità al riguardo.

4. La parte venditrice dichiara di rinunciare a qualsiasi diritto di ipoteca legale eventualmente ad essa spettante.

5. La Società acquirente, come sopra rappresentata, si impegna all'osservanza del Regolamento Contrattuale di Condominio con annesse tabelle millesimali. 

6.  À sensi e per gli effetti delle disposizioni legislative e regolamentari in materia di edilizia ed urbanistica, la parte venditrice venditrice, richiamata sulle sanzioni penali previste dagli artt. 3 e 76 del T.U. di cui al D.P.R. 28 dicembre 2000 n. 445 per le ipotesi di falsità in atti e di dichiarazioni mendaci ivi indicate, dichiara ed attesta sotto la propria personale responsabilità che le opere relative ai fabbricati preesistenti erano iniziate in data anteriore al 1 settembre 1967 e che successivamente nei beni suddetti sono state effettuate opere per le quali è stata rilasciata dal Comune di Crema concessione in sanatoria in data 22 giugno 1989, n. 654, Prot. n. 902/VIII/FP/rm, e che il nuovo complesso immobiliare di cui fanno parte i beni in contratto è stato costruito, previa demolizione dei fabbricati esistenti, in forza dei provvedimenti di cui in premessa, e che successivamente non sono state apportate ai beni in oggetto modificazioni che richiedessero provvedimenti autorizzativi. La parte venditrice dichiara che il presente contratto non è soggetto alla disciplina di cui al D. Lgs. 19 agosto 2005, n. 192 e D. Lgs 311/2006. 

Dichiara altresì che non esistono opere per le quali fosse necessario altro provvedimento autorizzativo, che trattasi di fabbricato ultimato in data 24 agosto 2007 (dichiarazione di fine lavori presentata in data 27 agosto 2007) e che in data 15 ottobre 2007, Prat. n. Ab-108-2007, Prat. Ed. n. PE-371-2007, è stato rilasciato il certificato di agibilità.

Ai sensi della Legge Regionale n. 10 del 29 giugno 2009 pubblicata sul Bollettino Ufficiale della Regione Lombardia n. 26 del 30 giugno 2009, secondo supplemento ordinario,  si allegano al presente atto sotto "A", "B", "C", "D", "E" e "F", firmati dalle parti e da me notaio, attestati di certificazione energetica relativi alle abitazioni in oggetto. La parte venditrice garantisce che dalla data del rilascio degli stessi le unità immobiliari in oggetto non sono state oggetto di interventi che hanno modificato la prestazione energetica o mutato la destinazione d'uso.

La parte venditrice garantisce che gli impianti relativi alle unità in oggetto e di cui all’art. 1 del Decreto Ministero dello Sviluppo Economico 22 gennaio 2008 n. 37, sono conformi alla normativa in materia di sicurezza vigente all’epoca di realizzazione, come attestato nelle apposite dichiarazioni di conformità rilasciate dalle ditte installatrici.

La parte venditrice, inoltre, si impegna a consegnare alla parte acquirente tutta la documentazione amministrativa e tecnica in suo possesso relativa agli impianti suddetti.

7. Agli effetti del regime patrimoniale viene resa la seguente dichiarazione:

Il Signor GINI FULVIO dichiara di essere coniugato in regime di separazione dei beni.

8. Tutte le spese ed imposte del presente atto, annesse e dipendenti, sono a carico della Società acquirente.

Si richiede l'applicazione in misura fissa delle imposte di registro, ipotecaria e catastale, essendo la presente vendita soggetta ad IVA con aliquota del 10% à sensi del n. 127-undecies della Tabella A, parte terza, allegata al D.P.R. 26 ottobre 1972 n. 633 e successive modificazioni.

La parte venditrice dichiara sussistere le condizioni poste dall'art. 35, comma 8, della legge 4 agosto 2006 n. 248 di conversione del D.L. n. 223 del 4 luglio 2006, e successive modifiche ed integrazioni, per l'applicazione dell'Iva al presente atto.

Al riguardo la parte venditrice e la parte acquirente dichiarano che gli immobili oggetto del presente atto sono destinati ad abitazione non di lusso e relative pertinenze secondo i criteri di cui al decreto del Ministro dei Lavori Pubblici 2 agosto 1969, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 218 del 27 agosto 1969.

Richiesto di ricevere questo atto, dello stesso ho dato lettura  alle parti che lo approvano e lo sottoscrivono con me notaio, dispensandomi dalla lettura degli allegati, alle ore 14,30.

Il presente atto consta di quattro fogli scritti su quattordici intere pagine e parte della quindicesima da persona di mia fiducia e da me notaio.

F.to: Gini Fulvio

F.to: Antonella  Alquati

F.to: Pierfelice Sarta notaio
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