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REPERTORIO N. 14.425                        RACCOLTA N. 9.372
COMPRAVENDITA

REPUBBLICA ITALIANA
L'anno duemilaventitrè, il giorno dieci del mese di maggio

10/5/2023
in Reggio Emilia, nello studio in Corso Garibaldi n. 14, da-
vanti a me Gino Baja Guarienti, notaio in Scandiano, iscrit-
to nel Ruolo del Distretto Notarile di Reggio Emilia, sono
comparsi i signori:
- CEREGHINI FABRIZIO, nato a     

 domiciliato per la carica presso la sede della società
che rappresenta, il quale interviene al presente atto in qua-
lità di procuratore e rappresentante della società con unico
socio:
"DEMOFONTE SRL", con sede in Milano, Via Victor Hugo n. 2,
capitale sociale di euro 10.000,00 (diecimila virgola zero
zero) interamente versato, numero di iscrizione al Registro
delle Imprese di Milano-Monza-Brianza-Lodi, codice fiscale e
partita IVA 05361400962,
in forza dei poteri conferitigli con procura speciale per at-
to del notaio Paolo Tesauro Olivieri in data 17 ottobre
2022, rep. n. 2815/2343, registrato a Brescia in data 17 ot-
tobre 2022 al n. 53346, che, in copia conforme all'origina-
le, si allega al presente atto sotto la lettera "A", omessa-
ne la lettura per espressa e concorde dispensa a me notaio
data dai comparenti;
- FERIOLI ALBERTO, nato a      
domiciliato          il qua-
le interviene al presente atto in qualità di procuratore spe-
ciale e rappresentante del signor:
ILIUTA VASILE, nato a      

 residente       
 codice fiscale     cittadino della Ro-

mania, coniugato in regime di comunione legale con la signo-
ra Iliuta Mihaela-Cristina, nata a    

    codice fiscale     come
dichiara il procuratore,
in forza dei poteri attribuitigli con procura speciale per
mio atto in data 20 aprile 2023, rep. n. 14320, che si alle-
ga al presente atto sotto la lettera "B", omessane la lettu-
ra per espressa e concorde dispensa a me notaio data dai com-
parenti.
Detti comparenti, della cui identità personale io notaio so-
no certo, convengono e stipulano quanto segue.
La società "DEMOFONTE SRL", come sopra rappresentata,

VENDE
al signor ILIUTA VASILE, che, come sopra rappresentato, in
regime di comunione legale con la signora Iliuta Mihae-
la-Cristina, accetta e acquista, la piena ed esclusiva pro-
prietà del fabbricato sito in Comune di Lanzada, località



Campo Moro, con pertinenziale area cortiliva esclusiva.
Il tutto risulta censito:
in parte al Catasto Fabbricati di detto Comune al foglio 9,
mappale:
21 categoria D/2 RCE 1.591,46,
e in parte al Catasto Terreni dello stesso Comune al foglio
9, mappale:
41 di ha 0.18.09 bosco alto classe 4 RDE 0,37 RAE 0,19.
Nei confini: mappali 20, 107 e 129.
Si precisa che i dati di identificazione catastale, come so-
pra riportati, riguardano le unità immobiliari raffigurate
nella planimetria depositata in catasto, che in copia non au-
tentica - previa visione e approvazione - si allega al pre-
sente atto sotto la lettera "C", omessa la lettura per e-
spressa e concorde dispensa a me notaio data dai comparenti.
La società venditrice, quale intestataria, come sopra rappre-
sentata, dichiara e attesta la conformità allo stato di fat-
to dei dati catastali sopra riportati e della planimetria de-
positata in catasto, sulla base delle disposizioni vigenti
in materia catastale, e che l'intestazione catastale delle u-
nità immobiliari urbane in oggetto è conforme alle risultan-
ze dei registri immobiliari.
Il prezzo della presente compravendita è fra le parti conve-
nuto a corpo e a me notaio dichiarato in euro 80.000,00 (ot-
tantamila virgola zero zero), prezzo che le parti convengono
sia disciplinato come segue:
- quanto ad euro 4.000,00 (quattromila virgola zero zero) la
parte venditrice, come sopra rappresentata, dichiara di ave-
re ricevuto detta somma, con le modalità in seguito indica-
te, dalla parte acquirente, alla quale rilascia corrisponden-
te quietanza con la firma in calce al presente atto;
- quanto ad euro 76.000,00 (settantaseimila virgola zero ze-
ro) la parte acquirente, come sopra rappresentata, mi chiede
di avvalersi della facoltà spettante a ciascuna delle parti,
ai sensi dell'art. 1, comma 63, lettera c), della legge n.
147 del 27 dicembre 2013, come modificata dalla legge n. 124
del 4 agosto 2017, di versare a me notaio, affinché lo depo-
siti su apposito conto corrente dedicato, "l'intero prezzo o
corrispettivo, ovvero il saldo degli stessi, se determinato
in denaro, oltre alle somme destinate ad estinzione di grava-
mi o spese non pagate o di altri oneri dovuti in occasione
del ricevimento o dell'autenticazione di atti di trasferimen-
to della proprietà o di trasferimento, costituzione o estin-
zione di altro diritto reale su immobili o aziende"; pertan-
to, la parte acquirente consegna a me notaio la somma di eu-
ro 76.000,00 (settantaseimila virgola zero zero), mediante
bonifico bancario n. IB0023041831331500 eseguito in data 18
aprile 2023 tramite RAIFFEISEN BANK, dal conto n.

 a favore del conto corrente dedica-
to ai sensi della normativa sopra citata, con IBAN



 intestato a STUDIO ASSOCIATO
DEI NOTAI LUIGI ZANICHELLI E GINO BAJA GUARIENTI.
Con riferimento al suddetto deposito, si dà atto fra le par-
ti, che acconsentono, che, ai sensi del comma 66 del medesi-
mo articolo, "eseguite la registrazione e la pubblicità del-
l'atto ai sensi della normativa vigente, verificata l'assen-
za di gravami e formalità pregiudizievoli ulteriori rispetto
a quelle esistenti alla data dell'atto o da questo risultan-
ti, il notaio o altro pubblico ufficiale provvede senza indu-
gio a disporre lo svincolo degli importi depositati a favore
degli aventi diritto. Se nell'atto le parti hanno previsto
che il prezzo o corrispettivo sia pagato solo dopo l'avvera-
mento di un determinato evento o l'adempimento di una deter-
minata prestazione, il notaio o altro pubblico ufficiale
svincola il prezzo o corrispettivo depositato quando gli vie-
ne fornita la prova, risultante da atto pubblico o scrittura
privata autenticata, ovvero secondo le diverse modalità pro-
batorie concordate tra le parti, che l'evento dedotto in con-
dizione si sia avverato o che la prestazione sia stata adem-
piuta".
A tale proposito:
- come in seguito indicato, la parte venditrice garantisce
che a oggi sull'immobile in oggetto non vi sono ipoteche,
gravami o formalità pregiudizievoli;
- la parte venditrice mi chiede che, una volta verificata da
me notaio l'assenza di ipoteche, gravami e altre formalità
pregiudizievoli prima della trascrizione del presente atto,
io provveda a svincolare la somma depositata di euro
76.000,00 (settantaseimila virgola zero zero), senza interes-
si, come segue:
-- euro 52.984,00 (cinquantaduemilanovecentottantaquattro
virgola zero zero) mediante bonifico bancario a favore di AA-
REAL BANK AG, come da indicazioni di parte venditrice stes-
sa, sul conto corrente di cui all'IBAN
DE92510104000191915800, SWIFT AARBDE5WXXX,
-- euro 23.016,00 (ventitremilasedici virgola zero zero) me-
diante bonifico bancario a favore della parte venditrice sul
conto corrente con IBAN 
- le parti convengono che, in caso di ipoteche, gravami o al-
tre trascrizioni pregiudizievoli sull'immobile prima della
trascrizione del presente atto la suddetta somma a me versa-
ta rimarrà depositata sul conto dedicato e sarà da me svinco-
lata solamente su accordo delle parti o a seguito di provve-
dimento dell'autorità giudiziaria divenuto esecutivo.
Essendo stato così disciplinato il pagamento del prezzo, la
parte venditrice rinuncia all'iscrizione dell'ipoteca legale.

PATTI
Gli effetti attivi e passivi del presente atto si intendono
riferiti al giorno di stipula.
La parte venditrice garantisce la piena proprietà degli immo-



bili oggetto del presente contratto e la loro libertà da ipo-
teche, vincoli, oneri reali, contratti e diritti di prelazio-
ne di ogni genere, servitù passive (ad eccezione delle ser-
vitù di passaggio carraio e pedonale a favore di ENEL DISTRI-
BUZIONE SPA per l'accesso alla cabina MT/BT 220667, nonché
di elettrodotto per la presenza di cavi interrati MT/BT che
dipartono dal traliccio per media tensione insistente sull'a-
rea cortiliva di pertinenza venduta), trascrizioni pregiudi-
zievoli e privilegi anche fiscali, con promessa di rilievo
per il caso di evizione.
Quanto in contratto viene rispettivamente venduto e acquista-
to con tutte le accessioni e pertinenze, servitù attive e
passive, ivi comprese le eventuali servitù ex art. 1062
c.c., apparenti e non apparenti, costituitesi per effetto
dei conferimenti eseguiti da Enel S.p.A., remota proprieta-
ria di quanto in contratto, in esecuzione del cd. "Decreto
Bersani" in favore delle altre società del Gruppo ENEL.
Gli immobili in contratto vengono dati e accettati a corpo
(con espressa rinuncia da parte della parte acquirente ai ri-
medi di cui agli articoli 1538 e 1540 c.c.), nello stato di
fatto e nella condizione di diritto in cui attualmente si
trovano, con annessi e connessi, accessi e recessi, aderenze
e pertinenze, usi, diritti, ragioni, servitù attive se legal-
mente esistenti e competenti, anche in esecuzione del cd.
"Decreto Bersani" in favore delle altre società del Gruppo E-
NEL, come posseduti dalla parte venditrice, alla quale sono
pervenuti per compravendita con atto del notaio Alberto Vla-
dimiro Capasso in data 7 febbraio 2007, rep. n. 71827/26140,
registrato a Roma 2 in data 20 febbraio 2007, trascritto a
Sondrio in data 2 marzo 2007 al n. 2336 R.P., atto al quale
si fa qui pieno ed espresso riferimento per quanto riguarda
tutti gli atti e i patti in esso contenuti o richiamati.
Il rappresentante della parte venditrice esibisce copia con-
forme all'originale dell'attestato di prestazione energetica
relativo all'unità immobiliare in oggetto, predisposto da e-
sperto qualificato e indipendente, che si allega al presente
atto sotto la lettera "D", omessane la lettura per espressa
dispensa a me notaio data dai comparenti. La parte venditri-
ce dichiara che dal suo rilascio sono state rispettate le
prescrizioni per le operazioni di controllo di efficienza e-
nergetica dei sistemi tecnici dell'edificio di cui all'arti-
colo 6, quinto comma, del decreto legislativo n. 192/2005 e
non sono stati realizzati interventi di ristrutturazione o
riqualificazione che abbiano modificato la classe energetica
dell'edificio o dell'unità immobiliare in oggetto. La parte
acquirente, pertanto, dichiara e dà atto di aver ricevuto le
informazioni e la documentazione, comprensiva dell'attesta-
to, in ordine alla attestazione della prestazione energetica
dell'edificio in oggetto.
Con riferimento agli impianti di cui all'art. 1 del D.M. 22



gennaio 2008 n. 37, la parte alienante, con il consenso del-
la parte acquirente, non presta alcuna garanzia circa la lo-
ro conformità alla normativa in materia di sicurezza vigente
all'epoca in cui sono stati realizzati; le parti dichiarano
che di ciò si è tenuto conto nella determinazione del prezzo
e convengono che alla parte acquirente non venga consegnata
alcuna documentazione relativa agli impianti, che al presen-
te atto non sia allegata alcuna dichiarazione di conformità
di cui al D.M. n. 37/2008 e che rimanga a carico della parte
acquirente l'eventuale adeguamento degli impianti.
La parte acquirente, in relazione all'eventuale esistenza di
materiali inquinanti e/o inquinati che possano essere rinve-
nuti all'interno di quanto in contratto, assume ogni e qual-
sivoglia onere relativo, ivi compresi lo smaltimento, l'in-
terramento, la messa in sicurezza o quanto altro previsto
dalle vigenti norme in materia, ed esonera inoltre la parte
venditrice da ogni e qualsivoglia responsabilità e/o tenutez-
za anche per tutto quanto possa derivare dalla presenza
nell’immobile di linee aeree e tralicci per la distribuzione
della corrente ad alta tensione, nonché di apparecchiature e
strutture di sostegno, cavi e impianti per radiodiffusione e
telefonia mobile, e pertanto anche per quanto possa derivare
dalla eventuale minore fruibilità dei beni a causa del c.d.
impatto elettromagnetico.
Con riferimento al disposto dell'articolo 40 della Legge 28
febbraio 1985 n. 47 e dell'articolo 46 del D.P.R. 6 giugno
2001 n. 380, il rappresentante della parte venditrice, in ta-
le qualità, dichiara:
- consapevole della responsabilità penale cui può andare in-
contro nel caso rilasci dichiarazioni mendaci, formi atti
falsi o ne faccia comunque uso, prevista dall'art. 76 T.U.
delle disposizioni legislative e regolamentari in materia di
documentazione amministrativa (D.P.R. 28 dicembre 2000 n.
445), ai sensi e per gli effetti degli artt. 47 e 48 del so-
pra citato Testo Unico, che il fabbricato venduto è stato co-
struito in data anteriore al giorno 1 settembre 1967 (licen-
za edilizia rilasciata dal Comune di Sondrio in data 17 di-
cembre 1955, con certificato di abitabilità-agibilità n. 50
in data 4 febbraio 1959);
- che lo stesso fabbricato non è stato oggetto di ulteriori
interventi edilizi o mutamenti di destinazione d'uso necessi-
tanti di licenze o concessioni edilizie, permessi di costrui-
re, autorizzazioni o sanatorie;
- che per esso non è stato emesso alcuno dei provvedimenti
sanzionatori previsti dalla normativa richiamata dall'artico-
lo 41 della Legge 28 febbraio 1985 n. 47.
Le parti si dichiarano edotte del fatto che l'atto notarile
non costituisce di per sè garanzia della regolarità edilizia
e catastale dell'immobile acquistato (non avendo il notaio
gli strumenti, né la competenza, né la capacità di accertar-



la), regolarità che, pertanto, solo un professionista tecni-
co di loro fiducia, debitamente incaricato, può verificare,
ferma restando la garanzia - che la parte venditrice espres-
samente presta - della regolarità edilizia e catastale stes-
sa.
Con riferimento alle normative urbanistiche vigenti, il rap-
presentante della parte venditrice mi consegna copia confor-
me all'originale del certificato di destinazione urbanistica
rilasciato dal Comune di Lanzada in data 9 gennaio 2023, che
si allega al presente atto sotto la lettera "E", omessane la
lettura per espressa e concorde dispensa a me notaio data
dai comparenti.
All'uopo il rappresentante della parte venditrice dichiara:
- che detto certificato contiene tutte le prescrizioni urba-
nistiche riguardanti il terreno in contratto;
- che non sono intervenute, successivamente al rilascio del
certificato suddetto, modificazioni degli strumenti urbani-
stici che concernono tale terreno.
I comparenti dichiarano essere esatti il regime patrimoniale
e il codice fiscale sopra indicati.
Le parti dichiarano che trattasi di trasferimento di fabbri-
cato strumentale per natura, non suscettibile di diversa uti-
lizzazione senza radicali trasformazioni (categoria catasta-
le D/2), esente da IVA, in quanto trasferimento posto in es-
sere da impresa che non ha eseguito i lavori di costruzione
ovvero che non ha eseguito interventi di restauro, risanamen-
to conservativo o ristrutturazione, e per il quale la parte
venditrice non intende avvalersi dell'opzione di cui al-
l'art. 10, comma 1, n. 8-ter, del D.P.R. 633/1972.
Si dà atto, pertanto, che detto trasferimento sarà assogget-
tato a imposta di registro in misura fissa (art. 40 D.P.R.
131/1986), a imposta ipotecaria con l'aliquota del 3% (tre
per cento) e a imposta catastale con l'aliquota del 1% (uno
per cento).
Ai sensi dell'articolo 35, comma 22, del D.L. 4 luglio 2006
n. 223, convertito dalla Legge 4 agosto 2006 n. 248, i compa-
renti, consapevoli della responsabilità penale cui possono
andare incontro nel caso rilascino dichiarazioni mendaci,
formino atti falsi o ne facciano comunque uso, prevista dal-
l'art. 76 T.U. delle disposizioni legislative e regolamenta-
ri in materia di documentazione amministrativa (D.P.R. 28 di-
cembre 2000 n. 445), dichiarano, ai sensi e per gli effetti
degli artt. 47 e 48 del sopra citato Testo Unico, che:
a) il pagamento del prezzo è avvenuto come segue:
- euro 4.000,00 (quattromila virgola zero zero) mediante bo-
nifico bancario CRO 1279976981003395481290023700IT eseguito
in data 25 ottobre 2022 tramite ILLIMITY BANK SPA, filiale
di Modena;
- euro 76.000,00 (settantaseimila virgola zero zero) median-
te il bonifico sopra descritto al fine del deposito del prez-



zo;
b) le parti si sono avvalse dell'attività di mediazione di
"ABILIO AGENCY S.R.L.", con sede in Faenza, Via Galileo Gali-
lei n. 6, codice fiscale e partita IVA 02421720398, REA n.
RA-200485, per la quale ha agito la signora Paoletti Patri-
zia, nata a     codice fisca-
le    mediatore al quale la parte venditri-
ce ha corrisponderà la somma di euro 2.928,00 (duemilanove-
centoventotto virgola zero zero) più IVA, successivamente al
presente atto e al quale la parte acquirente corrisponderà
la somma di euro 2.652,00 (duemilaseicentocinquantadue virgo-
la zero zero) più IVA successivamente al presente atto.
Le parti prendono atto che, in caso di omessa, incompleta o
mendace indicazione dei predetti dati, si applica la sanzio-
ne amministrativa da euro 500,00 (cinquecento virgola zero
zero) ad euro 10.000,00 (diecimila virgola zero zero).
E richiesto io notaio ho ricevuto il presente atto, in parte
dattiloscritto da persona di mia fiducia e in parte minore
da me manoscritto, e di esso ho dato lettura ai comparenti,
che lo approvano e lo sottoscrivono con me notaio a norma di
legge alle ore 11 (undici).
Consta di fogli quattro per facciate tredici e fin qui della
presente.
Firmato Fabrizio Cereghini
Firmato Alberto Ferioli
Firmato Gino Baja Guarienti notaio



































































 La presente copia su supporto informatico è conforme all'o-

riginale documento su supporto analogico e si rilascia per

uso dei RR.II.  ai sensi dell'articolo 22 del D.Lgs. 7 marzo

2005 n. 82 e successive modifiche nonchè dell'art.68 - ter

della legge 16 febbraio 1913 n. 89.

Firmato digitalmente: Gino Baja Guarienti notaio


