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---------------------------------------------------------------Repertorio n. 13.924/ 11.003 (15.01.2025) 
-----------------------------------------Contratto di Compravendita----------------------------------------- 
Tra:--------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
1) MEGHNAGI DANIEL, nato a Roma (RM) il giorno 15 gennaio 1991, domiciliato per la carica 
presso la sede della società dal medesimo rappresentata;---------------------------------------------- 
che dichiara di intervenire nel presente atto non in proprio nome e conto, ma nella sua qualità 
di procuratore speciale e, come tale, nell'interesse e in rappresentanza della società:------------- 
1.a) "DEA CAPITAL REAL ESTATE SGR S.p.A.” con sede a Roma (RM), via Saverio Mercadante 
n. 18, capitale sociale euro 16.757.556,96, interamente versato, codice fiscale e numero di 
iscrizione nel Registro delle Imprese di Roma: 05553101006 (R.E.A.: RM-898431), iscritta al n. 
18 dell'Albo delle Società di Gestione del Risparmio previsto all'art. 35, comma 1, del D.Lgs. 24 
febbraio 1998 n. 58, sezione “gestori di FIA”, tenuto dalla Banca d'Italia, la quale interviene al 
presente atto esclusivamente quale società di gestione del fondo di investimento alternativo 
immobiliare di tipo chiuso riservato ad investitori professionali denominato “Alpha Immobiliare 
- Fondo Comune di Investimento Immobiliare di tipo Chiuso” iscritto al n. 400200 dell'elenco 
degli OICR tenuto dalla Banca d'Italia,--------------------------------------------------------------------- 
in forza dei poteri derivanti da procura speciale autenticata nelle firme con atto ai rogiti del no- 
taio Monica De Paoli di Milano in data 5 dicembre 2024, rep. n. 34.046, registrata a Milano DPI 
il 9 dicembre 2024 al n. 95528/1T che, in copia certificata conforme all'originale, si allega al 
presente atto con lettera "A";-------------------------------------------------------------------------------- 
 (la "Parte Venditrice");--------------------------------------------------------------------------------------- 
2) PARRAVICINI GIORGIA, nata a Erba (CO) il giorno 18 gennaio 1992, domiciliata per la cari- 
ca presso la sede della società dalla medesima rappresentata;----------------------------------------- 
che dichiara di intervenire nel presente atto non in proprio nome e conto, ma nella sua qualità 
di Amministratore unico e, come tale, nell'interesse e in rappresentanza della società:------------ 
2.b) "BALI SPV S.r.l.", società a responsabilità limitata di diritto italiano costituita ai sensi 
dell'articolo 3 della legge 30 aprile 1999, n. 130, come di volta in volta modificata (la “Legge 
sulla Cartolarizzazione”), con sede a Milano (MI), via Soperga n. 9, capitale sociale euro 
10.000, interamente versato, codice fiscale e numero di iscrizione nel Registro delle Imprese di 
Milano, Monza-Brianza e Lodi: 13801910962 (R.E.A.: MI-2744381),in corso di iscrizione nel 
registro speciale delle società veicolo tenuto dalla Banca d'Italia, avente quale suo oggetto so- 
ciale esclusivo la realizzazione di una o più operazioni di cartolarizzazione ai sensi degli articoli 
7, comma 1 lettera b-bis e 7.2 della Legge sulla Cartolarizzazione;----------------------------------- 
in forza dei poteri derivanti dallo statuto sociale;--------------------------------------------------------- 
(la "Parte Acquirente");--------------------------------------------------------------------------------------- 
(Parte Venditrice e Parte Acquirente, le "Parti Contraenti");-------------------------------------------- 
-------------------------------------------------premesso che:------------------------------------------------- 
a) con proposta vincolante d'acquisto, registrata a Roma 6 – EUR TORRINO in data 11 ottobre 
2024 al n. 001738-serie 3X (d'ora innanzi la "Proposta d'Acquisto"), la società "IMPRE.DO 
S.p.A", con sede in Roma (RM), in via Tiburtina n. 1072, capitale sociale euro 1.000.000, inte- 
ramente versato, codice fiscale e numero di iscrizione al Registro delle Imprese di Roma: 
12754751001 (R.E.A.: RM-13977774) ("IMPRE.DO"), ha promesso irrevocabilmente di acqui- 
stare dalla Parte Venditrice l'Immobile meglio oltre identificato;--------------------------------------- 
b) la Parte Venditrice ha accettato la Proposta d'Acquisto in data primo ottobre 2024;------------ 
c) IMPRE.DO nella proposta d'acquisto si è riservata, ai sensi dell'articolo 1401 c.c., la nomina 
di altro soggetto per la stipula del presente contratto definitivo di compravendita (il “Contratto 
di Compravendita”), salvo l’esito positivo delle verifiche in tema di conflitto di interesse, di pre- 



 

venzione del rischio di riciclaggio e in generale di rischio reputazionale effettuate dalla Parte 
Venditrice sul soggetto nominato;--------------------------------------------------------------------------- 
d) con dichiarazione di nomina autenticata nelle firme dal notaio Giuseppe Ottavio Mannella di 
Milano in data 9 gennaio 2025, rep. n. 13907 e in data 15 gennaio 2025, rep. n. 
13.923/11.002, nel termine per le formalità (la "Dichiarazione di Nomina"), IMPRE.DO ha di- 
chiarato di voler nominare, ai sensi dell'art. 1401 cod. civ., la società "BALI SPV S.r.l." quale 
parte promissaria acquirente della Proposta d'Acquisto e, dunque, quale altro soggetto per la 
stipula del Contratto di Compravendita e, contestualmente, la società "BALI SPV S.r.l." e la Par- 
te Venditrice hanno accettato la Dichiarazione di Nomina; --------------------------------------------- 
----------------------------------------------tutto ciò premesso----------------------------------------------- 
---------------------------------dichiarano e convengono quanto segue.---------------------------------- 
Articolo 1) Oggetto del Contratto di Compravendita.----------------------------------------------------- 
1.1. La Parte Venditrice vende alla Parte Acquirente, che acquista:----------------------------------- 
a) natura del diritto trasferito: piena proprietà;----------------------------------------------------------- 
b) entità del diritto trasferito dalla Parte Venditrice: quota del 100 (cento) per cento;------------- 
c) entità del diritto acquistato dalla Parte Acquirente: quota del 100 (cento) per cento;---------- 
d) oggetto del diritto trasferito (l'"Immobile"): Fabbricato da cielo a terra con destinazione uf- 
fici ed attività connesse, sito in Comune di Roma, quartiere Ostiense, con accesso principale da 
via Capitan Bavastro, civici nn. 92-94 ed accessi secondari dalla via Pietro Felter, entrostante 
area della superficie complessiva, tra coperto e scoperto, di circa 2.235 mq, così composto: un 
piano interrato (comprensivo di un’autorimessa servita da due rampe dipartentesi dai civici 24, 
24A e 36 della via P. Felter, un magazzino ed una cabina elettrica), piano terra (comprensivo di 
androni di ingresso, due unità ad uso uffici, una cabina elettrica, un auditorium e locali tecnici), 
otto piani in elevazione (interamente adibiti ad uffici con relativi servizi igienici e locali ausilia- 
ri), un piano attico (destinato a terrazzo e locali tecnici) e piano di copertura, tutti collegati tra 
loro a mezzo di quattro scale interne ed otto ascensori e l’area di sedime annessa all’Immobile 
contraddistinta al catasto terreni del predetto Comune, sez. A, foglio di mappa 822, mappale 
139, ente urbano (partita 1), di ett. 00.22.60, per la cui descrizione e ripartizione interna si ri- 
manda alle planimetrie come appresso allegate sotto la lettera “B”.---------------------------------- 
1.2. All'Immobile compete, secondo quanto risulta dai titoli di provenienza oltre citati, la ine- 
rente caratura condominiale sulle parti comuni indicate nell'articolo 1117 del codice civile ed in 
particolare sui beni comuni non censibili distinti al foglio di mappa 822, mappale 214, ----------- 
- subalterno 506, via Capitan Bavastro n. 88 n. 92 n. 94, via Pietro Felter n. 24 n. 38, piano T- 
9;----------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
- subalterno 507, via Capitan Bavastro n. 24 n. 38 n. 88 n. 92 n. 94, piano 9-10;------------------ 
- subalterno 508, via Capitan Bavastro n. 24 n. 38 n. 88 n. 92 n. 94, piano 9,---------------------- 
- subalterno 509, via Capitan Bavastro n. 24 n. 38 n. 88 n. 92 n. 94, piano T,---------------------- 
- subalterno 510, via Pietro Felter n. 24, piano T-S1.---------------------------------------------------- 
Articolo 2) Confini.--------------------------------------------------------------------------------------------- 
2.1. L'Immobile confina, in un sol corpo, con: via Capitan Bavastro, altra unità immobiliare, via 
Pietro Felter, altra unità immobiliare.----------------------------------------------------------------------- 
Articolo 3) Identificazione catastale.------------------------------------------------------------------------ 
3.1. L'Immobile è identificato nel Catasto del Comune di Roma (RM) ove è contraddistinto dai 
seguenti dati catastali (i "Dati Catastali"): foglio di mappa 822, mappale 214,---------------------- 
- subalterno 3, zona censuaria 3, via Capitan Bavastro n. 24-38-88-92-94, piano 2, categoria 
A/10, classe 6, vani 44,5, rendita catastale euro 52.169,89;------------------------------------------- 
- subalterno 4, zona censuaria 3, via Capitan Bavastro n. 24-38-88-92-94, piano 3, categoria 



 

A/10, classe 6, vani 44,5, rendita catastale euro 52.169,89;------------------------------------------- 
- subalterno 5, zona censuaria 3, via Capitan Bavastro n. 24-38-88, piano 4, categoria A/10, 
classe 6, vani 44,5, rendita catastale euro 52.169,89;--------------------------------------------------- 
- subalterno 6, zona censuaria 3, via Capitan Bavastro n. 24-38-88, piano 5, categoria A/10, 
classe 6, vani 52, rendita catastale euro 60.962,57;----------------------------------------------------- 
- subalterno 7, zona censuaria 3, via Capitan Bavastro n. 24-38-88, piano 6, categoria A/10, 
classe 3, vani 47, rendita catastale euro 34.953,80;----------------------------------------------------- 
- subalterno 8, zona censuaria 3, via Capitan Bavastro n. 24-38-88-92-94, piano 7, categoria 
A/10, classe 6, vani 44, 5, rendita catastale euro 52.169,89;------------------------------------------ 
- subalterno 9, zona censuaria 3, via Capitan Bavastro n. 24-38-88-92-94, piano 8, categoria 
A/10, classe 6, vani 44, 5, rendita catastale euro 52.169,89;------------------------------------------ 
- subalterno 501, zona censuaria 3, via Pietro Felter sc., piano S1, categoria D/1, rendita ca- 
tastale euro 604,25;------------------------------------------------------------------------------------------- 
- subalterno 504, zona censuaria 3, via Pietro Felter n. 24/A n. 24/B, piano T, categoria A/10, 
classe 5, vani 10, rendita catastale euro 10.070,91;----------------------------------------------------- 
- subalterno 511, zona censuaria 3, via Capitan Bavastro n. 88 n. 92 n. 94, via Pietro Felter n. 
24 n. 38, piano 1, categoria A/10, classe 6, vani 28,5, rendita catastale euro 33.412,18;--------- 
- subalterno 512, zona censuaria 3, via Capitan Bavastro n. 88 n. 92 n. 94, via Pietro Felter n. 
24 n. 38, piano T, categoria A/10, classe 4, vani 10, rendita catastale euro 8.560,65;------------ 
- subalterno 513, zona censuaria 3, via Pietro Felter n. 24, piano S1, categoria C/2, classe 2, 
mq. 458, rendita catastale euro 1.726,72;----------------------------------------------------------------- 
- subalterno 514, zona censuaria 3, via Pietro Felter n. 24, piano T-S1, categoria C/6, classe 4, 
mq. 1490, rendita catastale euro 7.618,25;--------------------------------------------------------------- 
- subalterno 515, zona censuaria 3, via Capitan Bavastro n. 88 n. 92 n. 94, via Pietro Felter n. 
24 n. 38, piano 1, categoria A/10, classe 6, vani 19, rendita catastale euro 22.274,79;----------- 
- subalterno 516, zona censuaria 3, via Pietro Felter n. 28-30-32, piano T, categoria D/1, ren- 
dita catastale euro 570,00.----------------------------------------------------------------------------------- 
- catasto terreni del Comune di Roma, sez. A, foglio di mappa 822, mappale 139, ente urbano 
(partita 1), di ett. 00.22.60.---------------------------------------------------------------------------------- 
3.2. Ai sensi dell’art. 29, comma 1-bis, legge 52/1985: ------------------------------------------------- 
a) a seguito di ispezioni effettuate nei registri catastali e immobiliari: -------------------------------- 
a.1. l'Immobile risulta correttamente intestato in Catasto alla Parte Venditrice;--------------------- 
a.2. i Dati Catastali sopra riportati sono quelli riferiti alla relativa planimetria depositata in Ca- 
tasto e raffigurante l'Immobile, che si allegano, in unico plico, con lettera "B";--------------------- 
a.3. è stata verificata la conformità tra l’intestazione catastale dell'Immobile con le risultanze 
dei registri immobiliari;---------------------------------------------------------------------------------------- 
b) ai sensi e per gli effetti dell’art. 29, comma 1-bis, Legge 27 febbraio 1985 n. 52, come in- 
trodotto dall'art. 19, comma 14, Legge 30 luglio 2010 n. 122, in sostituzione della dichiarazio- 
ne di cui al citato art. 29, comma 1-bis, la Parte Venditrice produce per l’Immobile 
l’attestazione di conformità catastale, rilasciata dal geometra Marco Paonne in data 21 no- 
vembre 2024, tecnico abilitato alla presentazione degli atti di aggiornamento catastale, sulla 
base delle disposizioni vigenti in materia catastale, dei dati catastali e della planimetria deposi- 
tata in catasto allo stato di fatto, che si allega al presente atto sotto la lettera "C".---------------- 
Articolo 4) Titoli di legittimazione della Parte Venditrice.------------------------------------------------ 
4.1. A seguito di ispezioni effettuate nei registri catastali e immobiliari nell’imminenza della sti- 
pula del Contratto di Compravendita, risulta che l'Immobile appartiene alla Parte Venditrice per 
acquisto fattone dall'"I.N.P.D.A.P. Istituto Nazionale di Previdenza per i dipendenti dell'Ammini- 



 

strazione Pubblica" giusta atto di conferimento ai rogiti del notaio Maurizio Misurale di Roma in 
data 18 dicembre 2000, rep. n. 145.269/38.375, trascritto a Roma 1 il 12 gennaio 2001 al n. 
1882 part.. All’”I.N.P.D.A.P. – Istituto Nazionale per i Dipendenti dell’Amministrazione Pubblica” 
(in allora “Cassa per le pensioni ai dipendenti degli Enti Locali”) l’Immobile era pervenuto per 
acquisto fattone dalla “Società Edilizia San Sebastiano S.r.l.” con sede in Roma, con atto in 
forma pubblica amministrativa ai rogiti del Dr. Giorgio Ricci, Primo Dirigente del Ministero del 
Tesoro, in data 15 dicembre 1976, rep. 46513/2259, registrato a Roma il 21 febbraio 1977 al 
n. 702 vol. 2977, trascritto a Roma 1 il 18 febbraio 1977 al n. 6806 part., atti ai quali le Parti 
Contraenti fanno ampio riferimento per quanto ivi riportato.------------------------------------------- 
Articolo 5) Prezzo - Ipoteca legale.-------------------------------------------------------------------------- 
5.1. Il prezzo della compravendita (d'ora innanzi, il "Prezzo") è convenuto "a corpo" e non a 
misura, anche in deroga al disposto di cui all’art. 1538 cod. civ. (non rilevando pertanto even- 
tuali differenze tra le misure reali dell’Immobile e le relative consistenze evincibili dalle risul- 
tanze catastali o da qualsivoglia planimetria) ed è dichiarato dalle Parti Contraenti in euro 
9.220.000 (novemilioniduecentoventimila) oltre i.v.a., in regime di "Reverse Charge", che la 
Parte Venditrice dichiara di aver ricevuto dalla Parte Acquirente, con le modalità oltre specifi- 
cate, cui ne rilascia quietanza di saldo, accettata dalla Parte Acquirente.---------------------------- 
5.2. La Parte Venditrice rinuncia all’iscrizione dell’ipoteca legale che eventualmente origini dal 
Contratto di Compravendita.--------------------------------------------------------------------------------- 
Articolo 6) Dichiarazioni in materia di modalità di pagamento del Prezzo e di intervento di 
agenzia di mediazione ai sensi del D.L. 223/2006.------------------------------------------------------- 
6.1. Ai sensi dell’art. 48, D.P.R. 445/2000, le Parti Contraenti, richiamate dal notaio rogante 
sulle sanzioni applicabili per le dichiarazioni false o reticenti, dichiarano che:----------------------- 
a) il Prezzo è stato pagato con le seguenti modalità:---------------------------------------------------- 
quanto ad Euro 922.000,00 (novecentoventiduemila) in data 31 ottobre 2024 a mezzo bonifico 
bancario CRO n. IP297838AB3FCCGT sul conto corrente della Parte Venditrice presso la banca 
"State Street Bank" avente IBAN IT56S0343901600000001021545;---------------------------------- 
quanto ad Euro 8.298.000,00 (ottomilioniduecentonovantottomila) in data odierna a mezzo 
bonifico bancario CRO n. 6639844150303395481290001600IT sul conto corrente del notaio 
rogante, essendo stato conferito al medesimo notaio, il mandato di corrispondere detto impor- 
to di euro 8.298.000 (otto milioni duecentonovantottomila) contestualmente alla stipula del 
Contratto di Compravendita;--------------------------------------------------------------------------------- 
b) si sono avvalse quale mediatore dell’agenzia immobiliare "Jones Lang LaSalle S.p.A.",  con 
sede in Milano, Via Agnello 8 - CAP 20121, C.F., P. IVA e numero iscrizione alla Camera di 
Commercio di Milano n. 10040460155, numero  di repertorio economico amministrativo 
(R.E.A.) 1337834, nella persona del legale rappresentante Dott. Massimo Livi, nato a Roma 
(RM) il 28 maggio 1961, codice fiscale LVIMSM61E28H501Q , iscritto al Ruolo degli agenti im- 
mobiliari di Milano al n. 9883 e domiciliato presso la sede della società.----------------------------- 
c) il compenso per l’attività di mediazione è stato convenuto a carico:------------------------------- 
- della Parte Venditrice in euro 270.607 (duecentosettantamila seicentosette), comprendente 
l’imposta sul valore aggiunto e al netto della ritenuta d'acconto; e sarà corrisposto mediante 
bonifico bancario entro 30 (trenta) giorni dalla data odierna;------------------------------------------ 
- della Parte Acquirente in euro 162.364,20 (centosessantaduemila trecentosessantaquattro e 
venti cent), comprendente l’imposta sul valore aggiunto e al netto della ritenuta d'acconto; e 
sarà corrisposto mediante bonifico bancario entro 30 (trenta) giorni dalla data odierna;---------- 
Articolo 7) Efficacia del Contratto di Compravendita e consegna dell'Immobile.--------------------- 
7.1. Le Parti Contraenti convengono e si danno reciprocamente atto che il trasferimento dei 



 

diritti oggetto del Contratto di Compravendita, e pertanto il trasferimento della proprietà 
dell’Immobile, si verifica con la sottoscrizione del medesimo e gli effetti utili e onerosi della 
compravendita decorreranno a partire dalla data odierna (inclusa); e che la consegna dell'Im- 
mobile si intende avvenuta in data odierna, ferma restando la detenzione dello stesso da parte 
di Roma Capitale in virtù dell’Occupazione in Indennità (come di seguito definita).---------------- 
7.2. Entro 30 (trenta) giorni successivi dalla data odierna, le Parti Contraenti calcoleranno e 
regoleranno (secondo competenza) i conguagli relativi a frutti ed oneri dell’Immobile, ivi inclusi 
(i) il pro rata dell’indennità di occupazione e degli oneri accessori, eventualmente già corrispo- 
sti da Roma Capitale e imputabili al periodo decorrente dalla data odierna (inclusa), (ii) la quo- 
ta proporzionale di IMU calcolata e suddivisa tra le Parti Contraenti, anche in deroga alle appli- 
cabili disposizioni di legge, in base ai giorni di rispettiva competenza relativamente al mese di 
trasferimento, nonché (iii) qualsiasi altra imposta versata prima della data odierna ma afferen- 
te al periodo successivo alla data odierna (inclusa) ovvero il pro rata delle imposte che saranno 
versate dopo la data odierna ma afferenti al periodo precedente alla data odierna (a titolo 
esemplificativo e non esaustivo l’imposta di registro per l’anno 2025 relativamente 
all’Occupazione in Indennità). Per maggiore chiarezza, resta inteso e convenuto che per l’anno 
2025 (i) la Parte Venditrice beneficerà dell’indennità di occupazione maturata e si farà carico 
degli oneri dell’Immobile fino al 14 gennaio 2025, e (ii) la Parte Acquirente beneficerà e si farà 
carico dei frutti ed oneri dell’Immobile per il periodo decorrente dal 15 gennaio 2025.------------ 
Articolo 8) Patti, condizioni e garanzie.--------------------------------------------------------------------- 
8.2. L'Immobile viene venduto dalla Parte Venditrice e acquistato dalla Parte Acquirente, a cor- 
po e non a misura e in deroga al disposto dell’art. 1538 cod. civ., così per quanto visto e pia- 
ciuto, nello stato di fatto, di manutenzione e di diritto in cui si trova (incluse eventuali ser-vitù 
attive e passive apparenti e non apparenti), così come - in via mediata - la Parte Venditrice lo 
possiede e ha diritto di possedere, che la Parte Acquirente dichiara di conoscere e accettare in 
quanto: (i) ha avuto accesso ai documenti relativi all’Immobile trasmessi dalla Parte Venditrice; 
(ii) ha effettuato in modo indipendente l’indagine di due diligence in merito all’Immobile, ivi 
inclusa, senza limitazioni, la verifica circa to stato di fatto e di diritto, con particolare riferimen- 
to alla situazione locativa; (iii) ha avuto accesso all’Immobile e lo ha interamente visionato e 
ispezionato, constatando - inter alia - l’Occupazione in Indennità; e (iv) è pienamente soddi- 
sfatta dell’esito dell’indagine di due diligence - eseguita nel periodo compreso tra maggio 2024 
ed ottobre 2024 - con particolare riferimento alla titolarità, alla situazione urbanistico- 
amministrativa, concessoria, autorizzatoria, edilizia, catastale, ecologico-ambientale, igienico- 
sanitaria, di sicurezza, impiantistica e manutentiva e alla consistenza dell'Immobile.-------------- 
8.3. La Parte Venditrice garantisce espressamente ed esclusivamente quanto di seguito, essen- 
do esclusa qualsivoglia garanzia ulteriore - anche di legge - che non sia espressamente prevista 
dal presente Contratto di Compravendita:----------------------------------------------------------------- 
(i) l’Immobile è di sua piena proprietà e libera disponibilità per giusti e legittimi titoli;------------- 
(ii) di essere in regola con il pagamento di qualsiasi onere, imposta (diretta ed indiretta) tassa 
comunque afferente all'Immobile obbligandosi a corrispondere alla Parte Acquirente quanto 
eventualmente maturato fino alla data del 14 gennaio 2025, per quanto di sua competenza, 
anche se comunicato, accertato od iscritto a ruolo in un momento successivo alla sottoscrizio- 
ne del presente rogito;---------------------------------------------------------------------------------------- 
(iii) che l'Immobile è provvisto del certificato di abitabilità n. 131 rilasciato in data 26 febbraio 
1974 e successiva precisazione del 25 febbraio 1977 - a tale proposito la Parte Acquirente di- 
chiara di essere al corrente della circostanza che il predetto certificato potrebbe non essere 
aggiornato;------------------------------------------------------------------------------------------------------ 



 

(iv) la garanzia di legge per i casi di evizione, nei limiti di cui al primo comma dell'articolo 1488 
c.c.;--------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
(iv) l’Immobile è libero da pesi, censi, vincoli, privilegi anche di natura fiscale, iscrizioni e tra- 
scrizioni pregiudizievoli, ad eccezione dell'Occupazione in Indennità, dei vincoli e degli obblighi 
citati nel presente atto e/o nascenti dai seguenti atti:--------------------------------------------------- 
- atti di provenienza dell’Immobile;------------------------------------------------------------------------- 
- atto d'obbligo ai rogiti del notaio Andrea Giuliani di Roma in data 7 luglio 1956, rep. n. 
10.572, registrato a Roma il 16 luglio 1956 al n. 804, vol. 3853, trascritto a Roma 1 il 12 luglio 
1956 al n. 28040 part.;---------------------------------------------------------------------------------------- 
- convenzione ai rogiti del notaio Andrea Giuliani di Roma in data 2 aprile 1957, rep. n. 11.947, 
registrato a Roma il 18 aprile 1957 al n. 14041/47/3, trascritta a Roma 1 il 12 aprile 1957 al n. 
16111 part.;----------------------------------------------------------------------------------------------------- 
- convenzione ai rogiti del notaio Andrea Giuliani di Roma in data 2 aprile 1957, rep. n. 11.948, 
registrata a Roma il 18 aprile 1957 al n. 14042/47/3, trascritta a Roma 1 il 12 aprile 1957 al n. 
16112 part.;----------------------------------------------------------------------------------------------------- 
- verbale ai rogiti del notaio Emanuele Arra in data 20 febbraio 1959, rep. n. 4.882, registrato 
a Roma il 27 febbraio 1959 al n. 11484 vol. 67/3, trascritta a Roma 1 il 10 marzo 1959 al n. 
9153 part.;------------------------------------------------------------------------------------------------------ 
- convenzione autenticata nelle firme dal notaio Andrea Giuliani di Roma in data 17 luglio 
1968, rep. n. 37.066, registrata a Roma il 27 luglio 1968 al n. 4989;--------------------------------- 
- atto autenticato nelle firme dal notaio Filippo Calabresi di Roma in data 11 dicembre 1968, 
rep. n. 46.740, registrato a Roma il 19 dicembre 1968 al n. 30449, trascritto a Roma 1 il 31 
dicembre 1968 al n. 75927 part.;--------------------------------------------------------------------------- 
- atto d'obbligo a favore del Comune di Roma, autenticato nelle firme dal notaio Filippo Cala- 
bresi di Roma in data 19 settembre 1972, rep. n. 69.790, registrato a Roma il 20 settembre 
1972 al n. 20319, trascritto a Roma 1 il 20 settembre 1972 al n. 57924 part.;---------------------- 
- convenzione autenticata nelle firme dal notaio Filippo Calabresi di Roma in data 11 maggio 
1973, rep. n. 75.001, registrato a Roma il 30 maggio 1973 al n. 9210, vol. 3367, trascritta a 
Roma 1 il 4 giugno 1973 al n. 33282 part.;---------------------------------------------------------------- 
- atto d'obbligo a favore del Comune di Roma ai rogiti del notaio Filippo Calabresi di Roma in 
data 11 febbraio 1974, rep. n. 79.953, registrato a Roma il 15 febbraio 1974 al n. 2041, tra- 
scritto a Roma 1 il 19 febbraio 1974 al n. 12543 part.;-------------------------------------------------- 
- atto autenticato nelle firme dal notaio Raffaello Capasso di Roma in data 17 luglio 1975, rep. 
n. 89.519 ed in data 24 settembre 1975, rep. n. 90.001, registrato a Roma il primo ottobre 
1974 al n. 105539, trascritto a Roma 1 il 14 ottobre 1975 al n. 25340 part., portante cessione 
in uso all'"ENEL" di locale cabina elettrica;----------------------------------------------------------------- 
- atto autenticato nelle firme dal notaio Filippo Calabresi di Roma in data 4 marzo 1976, rep. n. 
89.747 ed in data 22 marzo 1976, rep. n. 89.931, registrato a Roma il 5 aprile 1976 al n. 
4.396, trascritta a Roma 1 il 5 aprile 1976 al n. 12230 part.;------------------------------------------- 
- atto d'obbligo a favore del Comune di Roma, ai rogiti del notaio Filippo Calabresi di Roma in 
data 21 aprile 1976, rep. n. 90.275, registrato a Roma il 22 aprile 1976 al n. 3565 vol. 375, 
trascritto a Roma 1 il 23 aprile 1976 al n. 14516 part. (in sostituzione di precedente atto d'ob- 
bligo a favore del Comune di Roma ai rogiti del medesimo notaio in data 25 gennaio 1973, rep. 
n. 73.267, debitamente registrato, trascritto a Roma 1 il 27 gennaio 1973 al n. 14919 part.).--- 
8.3. L'Immobile è trasferito nello stato di fatto in cui attualmente si trova unitamente alle rela- 
tive pertinenze.------------------------------------------------------------------------------------------------- 
8.4. La Parte Acquirente dichiara di accettare gli impianti che corredano l'Immobile nello stato 



 

in cui si trovano e di non pretendere la loro messa a norma qualora essi risultino non conformi 
alla normativa vigente al momento della loro realizzazione e/o alla data odierna.------------------ 
8.5. La Parte Venditrice dichiara che l'Immobile non fa parte di edificio per il quale risulta costi- 
tuito un condominio e che pertanto dalla sua proprietà non derivano costi, vincoli od oneri di 
natura condominiale.------------------------------------------------------------------------------------------ 
8.6. La Parte Acquirente dichiara di essere a conoscenza che l'uso e la manutenzione della via 
Pietro Felter sono regolamentati dagli atti d'obbligo e dalle convenzioni ai rogiti del notaio An- 
drea Giuliani di Roma, repp. nn. 10.572, 11.947 e 11.948, dal verbale ai rogiti del notaio Ema- 
nuele Arra di Roma, rep. n. 4.882 e dall'atto autenticato nelle firme dal notaio Filippo Ca- 
labresi di Roma, rep. n. 89.747, indicati all'art. 8.3.) che precede.------------------------------------ 
8.7. La Parte Venditrice dichiara e la Parte Acquirente prende atto che l'Immobile è attualmen- 
te occupato in regime di indennità di occupazione post contrattuale da "Roma Capitale”, es- 
sendo scaduto in data 14 novembre 2014 il contratto di locazione sottoscritto tra la Parte Ven- 
ditrice e "Roma Capitale” in data 15 novembre 2002, registrato a Roma 6 al n. 4995/3T, 
(l’“Occupazione in Indennità”). La Parte Acquirente prende atto che in relazione alla causa 
iscritta presso il Tribunale di Roma al n. 35314 del Ruolo generale affari contenziosi dell’anno 
2021 relativa all’Occupazione in Indennità, il Tribunale di Roma ha emesso in data 4 aprile 
2022 la sentenza n. 5769/2022, pubblicata in data 22 giugno 2022, che disponeva, inter alia la 
condanna di Roma Capitale (già Comune di Roma) a risarcire alla Parte Venditrice il maggior 
danno subito a seguito del mancato rilascio dell'Immobile alla scadenza del contratto di loca- 
zione (i.e. 19 agosto 2014) e fino alla data di effettivo rilascio dell’Immobile.----------------------- 
A tal proposito la Parti Contraenti concordano che la Parte Acquirente potrà far valere i propri 
diritti derivanti dalla sopracitata sentenza a partire dalla data odierna spettando invece i diritti 
antecedenti alla data odierna interamente alla Parte Venditrice.--------------------------------------- 
8.8. Le Parti Contraenti convengono espressamente che non vengono prestate dalla Parte 
Venditrice garanzie ulteriori rispetto a quelle espressamente previste nel presente Contratto di 
Compravendita, con esclusione di qualsivoglia garanzia di legge ivi inclusa la garanzia per i vizi 
e/o mancanza di qualità, dandosi atto che tale circostanza è stata adeguatamente considerata 
nella valutazione della convenienza economica dell’operazione di compravendita dell’Immobile 
da parte di entrambe le Parti Contraenti e, di conseguenza, nella determinazione del Prezzo. In 
considerazione di quanto sopra, la Parte Acquirente si obbliga, fin da ora, a rinunciare a pre- 
sentare eventuali richieste di indennità e/o riduzioni del Prezzo, al di fuori dei casi di violazione 
delle garanzie espressamente previste nel presente Contratto di Compravendita, dopo la stipula 
del presente Contratto di Compravendita, rinunciando altresì a qualsiasi atto, azione e/o ecce- 
zione, a qualunque titolo proposta, connessa direttamente o indirettamente all'Immobile.------- 
Articolo 9) Dichiarazioni in materia edilizia e urbanistica, anche ai sensi della legge 47/1985 e 
del D.P.R. 380/2001.------------------------------------------------------------------------------------------ 
9.1 La Parte Venditrice, sulla base della relazione di conformità urbanistica rilasciata in data 21 
novembre 2024 dal Geometra Marco Paonne, iscritto all'Albo dei Geometri della provincia di 
Cuneo al n. 3025 , che, in copia conforme all'originale, si allega al Contratto di Compravendita 
con la lettera “D”, dichiara, ai sensi del d.P.R. 28 dicembre 2000, n. 445, previo richiamo del 
notaio rogante sulle sanzioni applicabili per le dichiarazioni false o reticenti, che le opere di co- 
struzione dell'Immobile sono state eseguite e precisamente in virtù dei titoli indicati nella me- 
desima relazione di conformità urbanistica al cui contenuto la Parte Venditrice fa pieno rinvio e 
che devono qui intendersi riportati e trascritti.------------------------------------------------------------ 
Articolo 10) Dichiarazioni in materia di certificazione energetica ai sensi del D.Lgs. 192/2005.--- 
10.1. Ai sensi dell’art. 6, comma 3, d. lgs. 192/2005, la Parte Venditrice consegna, in copia 



 

certificata conforme all'originale, n. 11 (undici) Attestati di Prestazione Energetica relativi 
all'Immobile (fatta eccezione per le pertinenze il cui utilizzo standard non prevede l'installazio- 
ne e l'impiego di sistemi tecnici di climatizzazione), rilasciati in data 12 novembre 2024 (gli "At- 
testati") che si allegano, in unico plico, al Contratto di Compravendita con lettera "E".------------ 
10.2. La Parte Venditrice dichiara che, dalle date di rilascio degli Attestati, non sono stati effet- 
tuati interventi tali da modificare la prestazione energetica certificata negli Attestati.-------------- 
10.3. La Parte Acquirente dichiara di aver ricevuto le informazioni e la documentazione, com- 
prensiva degli Attestati, in ordine all’attestazione della prestazione energetica dell'Immobile.---- 
Articolo 11) Dichiarazioni in materia di esecuzione di un contratto preliminare.--------------------- 
11.1. Le Parti Contraenti dichiarano che il Contratto di Compravendita è stipulato in esecuzio- 
ne della Proposta d'Acquisto meglio citata nelle premesse del Contratto di Compravendita, con 
il pagamento dell’imposta di registro di euro 4.810 (quattromilaottocentodieci);------------------- 
Articolo 12) Disciplina fiscale.-------------------------------------------------------------------------------- 
12.1. La Parte Venditrice dichiara (i) di optare (ai sensi dell'articolo 10, comma 1, n. 8-ter, 
d.P.R. 26 ottobre 1972, n. 633) per l'applicazione al Contratto di Compravendita (avente a og- 
getto la cessione di fabbricato strumentale e relative pertinenze facente parte di edificio dotato 
dei requisiti di cui di cui all'articolo 13 della legge 2 luglio 1949, n. 408, che, per le sue caratte- 
ristiche, non è suscettibile di diversa utilizzazione senza radicali trasformazioni, posta in essere 
da parte di soggetto che non ne ha effettuato la costruzione e che non vi ha eseguito i lavori 
compresi tra quelli elencati nelle lettere c), d) ed f) dell'articolo 3 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 
380) dell'Imposta sul Valore Aggiunto; (ii) a norma dell'art. 17, commi 5 e 6, lett. a-bis, d.P.R. 
633/1972, che l'emissione della relativa fattura viene effettuata senza indicazione dell'aliquota 
e senza addebito dell'Imposta sul Valore Aggiunto, con espresso riferimento al predetto art. 
17, d.P.R. 633/1972 e con l'annotazione “inversione contabile”; la Parte Acqui-rente dà atto di 
dover integrare detta fattura con l'indicazione dell'applicabile aliquota IVA e dell'ammontare 
della relativa imposta e di doverla annotare negli appositi registri; si dà atto, pertanto, che il 
trasferimento di cui alla presente lettera a) sarà assoggettato:---------------------------------------- 
- ad IVA (da corrispondersi con le modalità sopra specificate);---------------------------------------- 
- ad imposta di registro in misura fissa ai sensi dell'art. 40 del D.P.R. 26 aprile 1986 n. 131;---- 
- trattandosi di vendita effettuata da fondo di investimento alternativo immobiliare di tipo chiu- 
so riservato ad investitori qualificati, si applicano le imposte ipotecaria e catastale ridotte alla 
metà ai sensi dell'art. 35, comma 10-ter, d.l. 223/2006 convertito in legge 248/2006.------------ 
12.2. Le Parti Contraenti dichiarano che i rispettivi codici fiscali sopra riportati sono quelli loro 
rilasciati dall’Amministrazione Finanziaria.----------------------------------------------------------------- 
Articolo 13) Varie.---------------------------------------------------------------------------------------------- 
13.1. Il presente Contratto di Compravendita supera e sostituisce qualsivoglia accordo tra le 
Parti Contraenti avente ad oggetto la compravendita dell’Immobile. --------------------------------- 
Articolo 14) Spese del Contratto di Compravendita.------------------------------------------------------ 
14.1. Le spese notarili relative al presente Contratto di Compravendita, l’imposta di bollo, tassa 
archivio e l’imposta di registro, e più in generale ogni imposta ed onere fiscale relativo al pre- 
sente Contratto di Compravendita e al trasferimento della proprietà dell’Immobile, a prescinde- 
re dal momento, anche successivo alla data odierna, in cui sorga la relativa obbligazione di pa- 
gamento e a prescindere dal fatto che la normativa applicabile preveda una solidarietà tra le 
parti,  sono a carico e pertanto sostenute dalla Parte Acquirente.------------------------------------- 
Articolo 15) Foro competente.------------------------------------------------------------------------------- 
15.1 Ogni controversia che dovesse insorgere in relazione al presente Contratto di Compra- 
vendita, ivi incluse, a titolo esemplificativo e non esaustivo, controversie con riferimento 



 

all’esistenza, validità, efficacia, interpretazione, esecuzione e/o cessazione del Contratto di 
Compravendita, sarà di competenza esclusiva del Tribunale di Roma.-------------------------------- 
Milano, via S. Maria Fulcorina n. 2, il giorno 15 gennaio 2025------------------------------------------ 
Firmato Daniel Meghnagi------------------------------------------------------------------------------------- 
Firmato Giorgia Parravicini------------------------------------------------------------------------------------ 



 

 



 

Repertorio n. 13.924  Raccolta n. 11.003 
-------------------------------------Autenticazione delle sottoscrizioni-------------------------------------- 
Certifico io sottoscritto, dottor Giuseppe Ottavio Mannella, Notaio in Milano, inscritto nel ruolo 
del Distretto Notarile di Milano, che:------------------------------------------------------------------------ 
- MEGHNAGI DANIEL, nato a Roma (RM) il giorno 15 gennaio 1991, domiciliato per la carica 
presso la sede della società dal medesimo rappresentata;---------------------------------------------- 
- PARRAVICINI GIORGIA, nata a Erba (CO) il giorno 18 gennaio 1992, domiciliata per la carica 
presso la sede della società dalla medesima rappresentata;-------------------------------------------- 
della cui identità personale, qualifica e poteri, io notaio sono certo, hanno sottoscritto, in calce 
e a margine, il suesteso atto in mia presenza, alle ore quindici  circa, dopo averne ricevuto 
lettura e dopo aver ricevuto il richiamo circa le sanzioni applicabili nel caso di falsità delle 
dichiarazioni rese ai sensi dell'art. 48 d.P.R. 28 dicembre 2000, n. 445.------------------------------ 
Milano, in via S. Maria Fulcorina n. 2, il giorno 15 (quindici) gennaio 2025 
(duemilaventicinque).----------------------------------------------------------------------------------------- 
Firmato Giuseppe Ottavio Mannella------------------------------------------------------------------------- 



 

 































































































































































































































































































































































































































































































CERTIFICAZIONE DI CONFORMITA' ALL'ORIGINALE

Certifico io sottoscritto Dott. Giuseppe Ottavio Mannella, notaio in Milano, inscritto nel ruolo del Distretto

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

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

La presente copia è stata rilasciata in Milano, via Santa Maria Fulcorina n. 2, il giorno 31 gennaio 2025.


