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Repertorio n. 2682                            Raccolta n. 1748
Contratto preliminare di vendita

REPUBBLICA ITALIANA
Il sedici febbraio duemilaventitré

16   febbraio   2023
in Salerno, al Corso Garibaldi n. 23, ove richiesto.
Avanti a me avvocato ANTONINO GIBBONI NOTAIO alla residenza
di Sarno, iscritto presso il Collegio Notarile di Salerno,

si sono costituite
== quale parte promittente venditrice:
1) S.MAURO IMMOBILIARE - S.R.L., società costituita in Italia

e di nazionalità italiana, con sede a Napoli (NA), in Piaz-
za dei Martiri n. 30, avente capitale sociale sottoscritto
di euro 2.383.965,08 (duemilionitrecentottantatremilanove-
centosessantacinque virgola zero otto), versato per euro
2.097.141,23 (duemilioninovantasettemilacentoquarantuno
virgola ventitré), iscritta nel Registro delle Imprese di
Napoli con numero di iscrizione (corrispondente al codice
fiscale e alla partita IVA) 02789660657 e numero di R.E.A.
NA-1067555, legalmente rappresentata da Carmela MARANO, im-
prenditrice, nata a Scafati (SA) il 12 agosto 1968 e domi-
ciliata per la carica presso la suindicata sede sociale,
nella sua qualità di amministratore unico, dotato di tutti
i poteri utili e legittimato al presente atto dal vigente
statuto sociale;

== quale parte promissaria acquirente:
2) IRGENRE GROUP SRL, società costituita in Italia e di nazio-

nalità italiana, con sede a Milano (MI), in via Chiossetto
n. 7, avente capitale sociale di euro 2.028.800,00 (duemi-
lioniventottomilaottocento virgola zero zero), interamente
sottoscritto e versato, iscritta nel Registro delle Impre-
se di Milano Monza Brianza Lodi con numero di iscrizione
(corrispondente al codice fiscale e alla partita IVA)
09629500969 e numero di R.E.A. MI-2103035, legalmente rap-
presentata da Corrado NEGRI, ingegnere, nato a Castellamma-
re di Stabia il 20 agosto 1954 e domiciliato per la carica
presso la suindicata sede sociale, nella sua qualità di am-
ministratore, dotato di tutti i poteri utili e legittimato
al presente atto dal vigente statuto sociale;

== comparenti della cui identità personale io notaio sono cer-
to.

*****
ART. 1

Consenso - Oggetto - Catasto
S.MAURO IMMOBILIARE - S.R.L. si obbliga di vendere a IRGENRE
GROUP SRL che, subordinatamente al verificarsi della condizio-
ne sospensiva di cui al successivo ART. 2, si obbliga di ac-
quistare, l'intera piena proprietà del bene immobile infra de-
scritto.

***

Registrato a
SALERNO
il 21 febbraio 2023
n. 5602
serie 1T

Trascritto a
SALERNO
il 21 febbraio 2023
ai nn 7707/6169

Antonino Gibboni
NOTAIO

COPIA



== Nel Comune di Salerno (SA), alla via Salvador Allende (già
via Generale Clark),

1) terreno della superficie catastale complessiva di ettari 3
(tre), are 26 (ventisei) e centiare 66 (sessantasei), rica-
dente nel comparto edificatorio denominato "CPS_7",

* confinante con immobili di cui al foglio 44, mappali 565,
569, 647, 653, 149, 921, 496 e 763, salvo altri;

* iscritto nel Catasto dei Terreni di Salerno al foglio 44,
mappali

- 568, semin. irrig., cl. 4, superficie di a.50.80, R.D. eu-
ro 52,47 e R.A. euro 31,48;

- 646, semin. irrig., cl. 3, superficie di a.35.96, R.D. eu-
ro 60,36 e R.A. euro 26,00;

- 652, semin. irrig., cl. 4, superficie di ha.1.26.88, R.D.
euro 131,06 e R.A. euro 78,63;

- 713, semin. arbor., cl. 3, superficie di a.96.44, R.D. eu-
ro 151,91 e R.A. euro 79,69;

- 715, semin. irrig., cl. 4, superficie di a.16.58, R.D. eu-
ro 17,13 e R.A. euro 10,28;

~ intestato a S.R.L SAN MAURO IMMOBILIARE, con sede in Saler-
no, proprietà per 1000/1000.

***
Precisazioni catastali - Collegamento catastale

Il mappale 568 deriva dal mappale 120, tutti del foglio 44
(Catasto Terreni di Salerno), richiamandosi, in proposito, il
frazionamento del 25 agosto 1993, pratica n. 440875, n.
2442.1/1993.
Il mappale 646 deriva dal mappale 121, tutti del foglio 44
(Catasto Terreni di Salerno), richiamandosi, in proposito, il
frazionamento del 18 gennaio 2002, pratica n. 4415, n.
382.1/2002.
Il mappale 652 deriva dal mappale 507 (ex 497), tutti del fo-
glio 44 (Catasto Terreni di Salerno), richiamandosi, in propo-
sito: * il frazionamento in data 13 luglio 1992, n.
8985.900/1992; * il frazionamento del 18 gennaio 2002, prati-
ca n. 4415, n. 382.1/2002.
Il mappale 713 deriva dal mappale 495, tutti del foglio 44
(Catasto Terreni di Salerno), richiamandosi, in proposito, il
frazionamento del 28 dicembre 2005, pratica n. SA0365524, n.
365524.1/2005.
Il mappale 715 deriva dal mappale 506 (ex 499), tutti del fo-
glio 44 (Catasto Terreni di Salerno), richiamandosi, in propo-
sito: * il frazionamento in data 13 luglio 1992, n.
8985.901/1992; * il frazionamento del 28 dicembre 2005, prati-
ca n. SA0365524, n. 365524.1/2005.

ART. 2
Condizione sospensiva

Le parti convengono che il contratto preliminare di vendita
documentato dal presente atto sia sospensivamente condiziona-
to (con condizione apposta nell'esclusivo interesse della par-



te promissaria acquirente, come infra precisato):
1) alla conclusione di contratti definitivi di vendita aventi

ad oggetto l'acquisto da parte della IRGENRE GROUP SRL dei
suoli edificatori in Salerno, alla via Salvador Allende,
ricadenti nel medesimo comparto edificatorio "CPS_7", i-
scritti nel Catasto dei Terreni di Salerno al foglio 46,
mappali 420, 466, 463, 444, 446 e 302;

2) al rilascio da parte delle competenti autorità dei titoli
di assenso/autorizzativi preordinati all’approvazione del
P.U.A. necessari per la realizzazione sui mappali 568,
646, 652, 713 e 715 del foglio 44 (oggetto del presente at-
to) nonché sui mappali 140, 149, 653, 763, 647, 569, 561,
565 e 921 del foglio 44 e sui mappali 302, 380, 445, 446,
444, 463, 420 e 466 del foglio 46 del Progetto edificato-
rio [di seguito anche "Progetto"] meglio descritto, dal
punto di vista volumetrico e di destinazione d’uso dei cor-
pi di fabbrica a costruirsi, nel documento che si allega
al presente atto sotto la lettera "A", e, dal punto di vi-
sta catastale di perimetrazione del comparto CPS_7, nel do-
cumento che si allega al presente atto sotto la lettera
"B"; con la precisazione che la superficie lorda di solaio
esclusi i terrazzi non potrà essere inferiore a 22.775
(ventiduemilasettecentosettantacinque) mq. (punto d della
tabella allegata al presente atto sotto la lettera "A")
(di seguito “SLS Autorizzata”), e che la parte a destina-
zione commerciale/produttiva (somma dei punti a+b della ta-
bella allegata al presente atto sotto la lettera “A”) giam-
mai potrà essere superiore al 65% (sessantacinque per cen-
to) della "SLS Autorizzata";

3) all'approvazione da parte del Comune di Salerno del previ-
sto P.U.A. con la previsione, nell’ambito della prescritta
Convenzione urbanistica [di seguito anche "Convenzione"]
collegata ai titoli autorizzatori, del Progetto che preve-
da, in modo inequivocabile, la possibilità per la parte
promissaria acquirente e/o suoi aventi causa di chiedere
e, quindi, di ottenere, allo scadere del quinto anno dal
rilascio dell’agibilità (ad avvenuto accatastamento degli
immobili a costruirsi), il cambio in destinazione urbani-
stica residenziale delle parti di superfici lorde di sola-
io aventi destinazione produttiva/commerciale nel Progetto.

***
Mandato

La parte promittente venditrice conferisce mandato alla parte
promissaria acquirente affinché questa abbia a presentare ai
competenti Uffici tutte le pratiche di natura urbanistica,
tecnica ed amministrativa finalizzate all'ottenimento dei ti-
toli di assenso/autorizzativi di cui al precedente numero 2),
impegnandosi, ove necessario, ad intervenire personalmente
presso i competenti Uffici; a tale riguardo, le parti conven-
gono che tutti i costi relativi all'elaborazione dei progetti



(architettonici, strutturali, impiantistici) nonché alla pre-
sentazione delle pratiche urbanistiche/edilizie graveranno ad
esclusivo carico della promissaria acquirente.

***
Termine di avveramento della condizione

Le parti stabiliscono, quale termine di avveramento della con-
dizione, quello di 15 (quindici) mesi da oggi.

***
Natura della condizione

Le parti - nel ribadire che la condizione apposta al presente
contratto è nell'esclusivo interesse della promissaria acqui-
rente - precisano che quest'ultima, anteriormente allo scade-
re del termine di avveramento della condizione, potrà, con co-
municazione scritta, rinunciare ad uno o a tutti gli eventi
dedotti in condizione, e quindi ritenere perfezionato il pre-
sente contratto.

***
Atto ricognitivo

Ai fini della pubblicità nei registri immobiliari, le parti
faranno constare da atto notarile l'avveramento ovvero il man-
cato avveramento della condizione apposta al presente atto;
il tutto a spese della parte promissaria acquirente.

***
Mancato avveramento della condizione

Per il caso di mancato avveramento della condizione sospensi-
va apposta al presente atto, e quindi per il caso di mancata
conclusione del/dei contratto/i definitivo/i di vendita di
cui al precedente numero 1), di mancato rilascio dei titoli
di assenso/autorizzativi di cui al precedente numero 2), ovve-
ro di mancata approvazione della Convenzione di cui al prece-
dente numero 3), il presente contratto dovrà ritenersi come
mai stipulato; in tale ipotesi, così come nel caso di risolu-
zione del contratto, la parte promittente venditrice restitui-
rà immediatamente alla parte promissaria acquirente esclusiva-
mente l'importo della caparra confirmatoria corrisposta in oc-
casione del presente atto (senza alcuna maggiorazione di qual-
sivoglia natura).

ART. 3
Qualificazione giuridica

Le parti fanno risultare che il presente contratto produce ef-
fetti meramente obbligatori e non traslativi.

***
Le parti convengono altresì di configurare il presente preli-
minare (anche, eventualmente) come contratto per persona da
nominare, ai sensi e per gli effetti degli articoli 1401 e se-
guenti del codice civile, per cui la parte promissaria acqui-
rente si riserva la facoltà di nominare, entro il termine con-
venuto per la stipula della vendita definitiva, in appresso
indicato, la/e persona/e e/o l'ente che dovrà/dovranno acqui-
stare i diritti ed assumere gli obblighi oggetto del presente



preliminare. Al riguardo si precisa, anche per gli effetti
dell'art. 32 del D.P.R. 26 aprile 1986, n. 131, che la clauso-
la per persona da nominare, e la relativa dichiarazione di no-
mina, afferiscono al presente contratto preliminare, e non al
contratto definitivo.

ART. 4
Precisazioni immobiliari

L'immobile sopradescritto viene promesso in vendita: * a cor-
po, nello stato di fatto in cui attualmente si trova, salvo
quanto infra precisato al successivo ART. 7; * così come per-
venuto e fino ad oggi posseduto; * con tutti gli inerenti di-
ritti, azioni, ragioni, accessioni, accessori, dipendenze,
pertinenze e comunioni; * con le inerenti servitù attive e
passive, se e come esistono e hanno legale ragione di esiste-
re, fra le quali, in particolare, la servitù perpetua in favo-
re dell'"Agenzia per la promozione dello sviluppo del Mezzo-
giorno", costituita con atto autenticato nelle firme dal nota-
io Sergio Barela in data 20 ottobre 1989, registrato ad Eboli
il 23 ottobre 1989, al n. 189, e trascritta presso l'ufficio
dei registri immobiliari di Salerno in data 23 ottobre 1989,
al n. 22506 di Registro Particolare, seguito da atto di preci-
sazione di servitù/rettifica a rogito notar Barela in data 29
settembre 1992, repertorio n. 27738, debitamente registrato,
gravante una porzione di mq. 2323 (duemilatrecentoventitré)
degli originari mappali 42 e 120 del foglio 44, meglio indivi-
duata nel grafico allegato sub. "C" al rogito per notar Cala-
brese del 13 aprile 1992, repertorio n. 57360, infra indica-
to; * nulla escluso o eccettuato.

ART. 5
Prezzo della vendita - Pagamento - Caparra

Le parti dichiarano che, per la vendita che si sono obbligate
a concludere, hanno convenuto il prezzo di complessivi euro
4.500.000,00 (quattromilionicinquecentomila virgola zero ze-
ro), oltre IVA come per legge.

***
Il pagamento del detto prezzo viene regolato come segue:
1) euro 250.000,00 (duecentocinquantamila virgola zero zero),

vengono versati contestualmente a quest'atto, con le moda-
lità di seguito indicate, dalla parte promissaria acquiren-
te alla parte promittente venditrice, a titolo di caparra
confirmatoria (fuori dal campo di applicazione dell'IVA),
da imputare al prezzo di vendita a norma dell'art. 1385
c.c. La parte promittente venditrice conferma l'avvenuta
ricezione di tale somma e rilascia la corrispondente quie-
tanza;

2) euro 1.500.000,00 (unmilionecinquecentomila virgola zero
zero), improduttivi di interessi, saranno corrisposti dal-
la parte promissaria acquirente all'atto della stipula del
contratto definitivo di vendita;

3) i rimanenti euro 2.750.000,00 (duemilionisettecentocinquan-



tamila virgola zero zero), saranno pagati, senza alcuna
maggiorazione di interessi, successivamente alla stipula-
zione del contratto definitivo di vendita, entro e non ol-
tre 15 (quindici) mesi dalla sottoscrizione dello stesso
(termine stabilito a favore della parte acquirente, ai sen-
si dell'art. 1184 del codice civile), con la precisazione
che la parte promittente venditrice, nonostante la dilazio-
ne di pagamento, rinunzierà all'ipoteca legale.

*****
Fideiussione

A garanzia dell'adempimento della detta porzione di prezzo da
pagarsi successivamente alla sottoscrizione del definitivo di
vendita, la parte acquirente rilascerà in favore della parte
venditrice, contestualmente alla sottoscrizione del contratto
definitivo, idonea fideiussione bancaria a prima richiesta e
senza il beneficio della preventiva escussione; fideiussione
che dovrà essere restituita alla parte acquirente alla data
di corresponsione della porzione di prezzo dilazionata.

*****
Modalità di pagamento del corrispettivo - Mediazione

Ciascuna delle parti contraenti,
resa edotta dell'obbligo di indicare il corrispettivo pattui-
to, di rendere analitica indicazione delle modalità del suo
pagamento e di dichiarare se si è avvalsa di mediatore (art.
35, c. 22, del D.L. n. 223/2006, conv. in L. n. 248/2006, e
successive modificazioni),

attesta,
con apposita dichiarazione sostitutiva di atto di notorietà,
previo richiamo fatto da me notaio alle sanzioni penali in ca-
so di dichiarazioni mendaci, previste dall’art. 76 del D.P.R.
n. 445/2000 sulla documentazione amministrativa:
a) che la suddetta caparra confirmatoria di euro 250.000,00

(duecentocinquantamila virgola zero zero) è stata versata
mediante un assegno circolare non trasferibile di pari im-
porto, distinto dal n. 5301363128-09, emesso da BPER Banca
S.p.A., filiale di Santa Maria Capua Vetere, in data 16
febbraio 2023, intestato a SAN MAURO IMMOBILIARE SRL;

b) che la restante somma di euro 4.250.000,00 (quattromilioni-
duecentocinquantamila virgola zero zero) sarà versata nei
modi e termini sopra indicati;

c) che per la stipulazione del contratto preliminare documen-
tato dal presente atto, e per la conclusione della conse-
guente vendita, essi dichiaranti si sono avvalsi dell'atti-
vità di mediazione da parte di Enrico DONNARUMMA, nato a
Pompei (NA) il 9 aprile 1981, titolare dell'impresa indivi-
duale corrente, sotto la ditta "DOMARE DI DONNARUMMA ENRI-
CO", a Salerno (SA), al Corso Vittorio Emanuele n. 94, i-
scritta presso il Registro delle Imprese di Salerno (nella
sezione speciale di "piccolo imprenditore", in data 10 ago-
sto 2021), con il numero di iscrizione corrispondente al



codice fiscale DNNNRC81D09G813O, partita IVA 06021560658 e
numero di R.E.A. SA-491491, al quale:

* dalla parte promittente venditrice è dovuto, per il solo
caso di conclusione del definitivo di vendita, un compenso
di complessivi euro 90.000,00 (novantamila virgola zero ze-
ro), oltre I.V.A. come per legge, che non sono stati anco-
ra pagati;

* dalla parte promissaria acquirente non è dovuto, e quindi
non è stato corrisposto, alcun compenso, essendosi così
convenuto tra le parti.

*****
Somme affidate al notaio

Le parti, edotte, dichiarano concordemente di rinunciare ad
avvalersi del pagamento del prezzo tramite deposito al notaio
(ai sensi dell'art. 1, comma 63, lett. c), L. n. 147/2013, co-
me modificato dall'art. 1, comma 142, L. n. 124/2017), conve-
nendo altresì che, al momento della stipulazione del contrat-
to definitivo, il pagamento del residuo prezzo dovrà essere
effettuato, inderogabilmente, con le modalità sopra indicate,
cosicché non sarà consentito alle parti di avvalersi della fa-
coltà di depositare le relative somme presso il notaio rogan-
te, ai sensi della citata norma, avendo fin d'ora queste ri-
nunziato ad avvalersi di detta facoltà.

ART. 6
Termine per l'adempimento

Le parti reciprocamente si obbligano a stipulare il contratto
definitivo di vendita entro e non oltre 30 (trenta) giorni
dall'avveramento della condizione sospensiva di cui al prece-
dente ART. 2, e comunque, avveratasi la condizione sospensiva
di cui al precedente ART. 2, prima della sottoscrizione della
Convenzione di cui al numero 3) del medesimo ART. 2 ad avvenu-
ta approvazione da parte del Comune di Salerno della stessa.

ART. 7
Proprietà - Consegna

La proprietà dell'immobile in oggetto si trasferirà alla par-
te promissaria acquirente solo con la sottoscrizione del con-
tratto definitivo di vendita. In tale occasione, avverrà an-
che la materiale consegna dell'immobile (completamente libero
da persone e/o cose) alla parte acquirente la quale, peral-
tro, resta fin d'ora autorizzata ad accedervi, anche con tec-
nici di propria fiducia, allo scopo di effettuare sopralluo-
ghi, verifiche, misurazioni, controlli e quant’altro necessa-
rio al fine di elaborare i progetti e predisporre le pratiche
per l'ottenimento dei titoli di assenso/autorizzativi di cui
al numero 2) del precedente ART. 2.

ART. 8
Provenienza

Per l'immobile dedotto in contratto, la parte promittente ven-
ditrice enuncia i titoli di provenienza infra indicati.
1) Atto di compravendita a rogito notar Aniello Calabrese in



data 13 aprile 1992, repertorio n. 57360/7840, registrato
a Salerno il 30 aprile 1992, al n. 3433, e trascritto pres-
so l'ufficio dei registri immobiliari di Salerno in data
16 aprile 1992, ai nn. 10963/9318, con il quale la S.MAURO
IMMOBILIARE - S.R.L. ha acquistato la quota di piena com-
proprietà di 4/8 (quattro ottavi) indivisi del terreno in
Salerno foglio 44, mappali 120, 121, 495, 497 e 499.

2) Atto di compravendita a rogito notar Giuseppe Monica in da-
ta 3 giugno 1992, repertorio n. 22625/7179, registrato a
Salerno il 22 giugno 1992, al n. 4378, e trascritto presso
l'ufficio dei registri immobiliari di Salerno in data 16
giugno 1992, ai nn. 15179/12718, con il quale la S.MAURO
IMMOBILIARE - S.R.L. ha acquistato la quota di piena com-
proprietà di 2/8 (due ottavi) indivisi del terreno in Sa-
lerno foglio 44, mappali 120, 121, 495, 497 e 499.

3) Atto di compravendita a rogito notar Giuseppe Monica in da-
ta 3 giugno 1992, repertorio n. 22628/7181, registrato a
Salerno il 22 giugno 1992, al n. 4379, e trascritto presso
l'ufficio dei registri immobiliari di Salerno in data 16
giugno 1992, ai nn. 15180/12719, con il quale la S.MAURO
IMMOBILIARE - S.R.L. ha acquistato la quota di piena com-
proprietà di 1/8 (un ottavo) indiviso del terreno in Saler-
no foglio 44, mappali 120, 121, 495, 497 e 499.

4) Atto di divisione a rogito notar Giuseppe Monica in data
14 luglio 1992, repertorio n. 22923/7253, registrato a Sa-
lerno il 28 luglio 1992, al n. 5243, e trascritto presso
l'ufficio dei registri immobiliari di Salerno in data 1 a-
gosto 1992, ai nn. 19582/16345, con il quale la S.MAURO IM-
MOBILIARE S.R.L. ha conseguito, fra altri beni, la piena
ed esclusiva proprietà del terreno in Salerno foglio 44,
mappali 120, 121, 495, 507 (ex 497) e 506 (ex 499).

ART. 9
Garanzie giuridiche

La parte promittente venditrice presta le garanzie di legge
in ordine alla piena proprietà e libera disponibilità dell'im-
mobile in oggetto, assicurando che esso è (e lo sarà anche al
momento della stipula del definitivo di vendita) libero ed e-
senti da pesi, vincoli, oneri, iscrizioni, trascrizioni danno-
se e pregiudizievoli, privilegi (anche fiscali), diritti di
prelazione (di qualsivoglia natura) e gravami di qualsiasi ge-
nere che ne possano, comunque, diminuire il valore, volendo,
in caso contrario, rispondere dell'evizione e dei danni come
per legge.

ART. 10
Garanzie per vizi

La parte promittente venditrice garantisce che l'immobile in
oggetto è esente da vizi, sia apparenti che occulti, e che es-
so, anche in sottosuolo, non ricade tra le aree inquinate o
interessate da impianti dai quali deriva il pericolo di inqui-
namento, o da fenomeni di abbandono di rifiuti e interramento



di sostanze tossiche e/o nocive (D.Lgs.n. 152, del 3.4.2006,
e D.Lgs. n. 4, del 16.1.2008, e successive modificazioni e/o
integrazioni), assicurando altresì che lo stesso non è coin-
volto in alcun contenzioso.

ART. 11
Certificato di destinazione urbanistica

Con riferimento alla vigente normativa in materia urbanistica
ed edilizia, le parti danno atto che non occorre l'allegazio-
ne del certificato di destinazione urbanistica del terreno in
oggetto, stante l'efficacia meramente obbligatoria della con-
venzione documentata dal presente atto.

ART. 12
Liti - Arbitro

Tutte le controversie derivanti dal presente contratto, dalla
sua esecuzione, interpretazione e comunque allo stesso connes-
se, saranno risolte mediante arbitrato rituale secondo dirit-
to.
Il Tribunale Arbitrale sarà composto da un collegio di tre ar-
bitri, due dei quali nominati ognuno, da ciascuna parte ed il
terzo, con funzioni di presidente, di comune accordo dai due
arbitri già nominati o, in mancanza di accordo, dal Presiden-
te del Tribunale di Salerno.
L'arbitrato sarà rituale e il Tribunale Arbitrale deciderà se-
condo diritto; sede dell'arbitrato sarà Salerno.
Il lodo dovrà essere reso entro 90 (novanta) giorni dalla do-
manda.
Ai sensi dell'art. 829, comma 3, c.p.c., le parti potranno im-
pugnare il lodo arbitrale dinanzi alla competente Corte d'Ap-
pello, per violazione delle regole di diritto.

ART. 13
Comunicazioni

Le parti si danno atto che qualsiasi comunicazione o notifica
richiesta o consentita dalle disposizioni qui contenute sarà
eseguita per iscritto, e si intenderà validamente effettuata
ai seguenti indirizzi di posta elettronica certificata:
* per la promittente venditrice: sanmauroimmobiliaresrl@pec.it
* per la promissaria acquirente: irgenregroupsrl@pec.net

ART. 14
Consenso preventivo alla cessione del contratto

Ai sensi dell'art. 1407, comma 1, c.c., la parte promittente
venditrice presta preventivamente il proprio consenso alla
cessione del presente contratto solo a favore di società con-
trollate dalla promissaria acquirente, alle seguenti condizio-
ni.
La sostituzione, nei rapporti derivanti dal contratto, di un
terzo alla parte promissaria acquirente diventa efficace nei
confronti della parte promittente venditrice dal momento in
cui le sarà stata notificata a mezzo di posta elettronica cer-
tificata o in cui l'avrà accettata.
La sostituzione del cessionario in luogo del cedente importa



la liberazione di quest'ultimo dalle obbligazioni assunte con
il presente atto, fermo il disposto dell'art. 1408, commi 2 e
3, del codice civile.

ART. 15
Tributi - Spese

Spese e tributi del presente e del successivo atto di vendi-
ta, inerenti e conseguenti, sono a carico della parte promis-
saria acquirente.

ART. 16
Protezione dei dati personali - Riservatezza

Ciascuna delle parti di quest'atto: * dichiara e conferma di
avere ricevuto dal notaio rogante idonea informativa sulla
privacy (in ottemperanza a quanto disposto dagli artt. 13 e
14 del Regolamento UE 2016/679 del Parlamento europeo e del
Consiglio, in data 27 aprile 2016) e di essere stata resa e-
dotta che il trattamento dei dati personali richiesti avverrà
anche per le finalità previste dalla normativa in materia di
antiriciclaggio e antiterrorismo; * consente ed autorizza il
trattamento e la conservazione dei dati personali contenuti
nel presente atto per le finalità inerenti la prestazione pro-
fessionale richiesta e per ogni connesso adempimento di legge.

ART. 17
Antiriciclaggio

Ciascuna delle parti di quest'atto dichiara di essere stata
informata dal notaio rogante della normativa in materia di
prevenzione dell’utilizzo del sistema finanziario a scopo di
riciclaggio dei proventi di attività criminose e di finanzia-
mento del terrorismo (D.Lgs. n. 231/2007 e successive modifi-
che e integrazioni).
In particolare - consapevole delle sanzioni penali previste
per le dichiarazioni mendaci dall'art. 76 del D.P.R. n.
445/2000, e delle sanzioni penali previste dall'art. 55 del
D.Lgs. n. 231/2007 in caso di omessa o falsa indicazione del-
le generalità del soggetto, se diverso dal cliente, per conto
del quale eventualmente si esegue l’operazione per cui è ri-
chiesta la prestazione professionale - ciascuna parte dichia-
ra:
* che il codice fiscale e tutti gli altri dati identificati-
vi, ivi compresa l'attività lavorativa, sono quelli sopra ri-
portati;
* che lo scopo della presente operazione è quello dichiarato
in atto e che non sussistono ulteriori finalità in frode o
contrarie a legge, anche ai sensi dell’art. 11 del D.Lgs. n.
74/2000 (sottrazione al pagamento delle imposte);
* di non essere persona politicamente esposta;
* che, con riferimento alle società promittente venditrice e
promissaria acquirente, titolare effettivo dell’operazione è
la persona/e fisica/che identificata/e nelle visure effettua-
te presso il competente Registro delle imprese, nella disponi-
bilità del notaio rogante e da questi conservate;



* che non esistono altre persone fisiche per conto delle qua-
li viene realizzata la presente prestazione professionale/ope-
razione economica;
* che il valore della pratica in oggetto è pari a quello so-
pra indicato.
IRGENRE GROUP SRL, come sopra rappresentata, dichiara che
quanto utilizzato per il pagamento della caparra confirmato-
ria indicata nel presente atto deriva da reddito di impresa.

ART. 18
Allegati

I comparenti mi dispensano espressamente dal dare lettura di
quanto allegato, dichiarando di averne piena ed esatta cono-
scenza.
Del presente atto ho dato lettura ai comparenti i quali, a
mia interpellanza, lo dichiarano pienamente conforme alla lo-
ro volontà e lo approvano.
In parte scritto con sistema elettronico, ai sensi di legge,
da persona di mia fiducia sotto la mia direzione, in parte
scritto di mia mano, occupa fogli tre per pagine undici fin
qui.
Sottoscritto alle ore diciassette e minuti dieci (h. 17,10).
F.to: Carmela Marano
      Corrado Negri
      Antonino Gibboni notaio (vi è sigillo)











Io sottoscritto avvocato ANTONINO GIBBONI NOTAIO alla residenza di Sarno, 
iscritto presso il Collegio Notarile di Salerno, certifico che la presente 
copia su supporto informatico (in formato statico PDF/A), firmata 
digitalmente da me notaio, è conforme all'originale documento su supporto 
cartaceo, firmato ai sensi di legge e conservato nei miei atti.
Sarno, addì mercoledì, 22 febbraio 2023.
Firma digitale del notaio Antonino Gibboni

Firmato digitalmente da ANTONINO
GIBBONI
C: IT
O: DISTRETTO NOTARILE DI
SALERNO:80027440652



Repertorio n. 2681                            Raccolta n. 1747
Contratti preliminari di vendita

REPUBBLICA ITALIANA
Il sedici febbraio duemilaventitré

16   febbraio   2023
in Salerno, al Corso Garibaldi n. 23, ove richiesto.
Avanti a me avvocato ANTONINO GIBBONI NOTAIO alla residenza
di Sarno, iscritto presso il Collegio Notarile di Salerno,

si sono costituiti
== quali parti promittenti venditrici: 
1) CIOFFI Massimo, imprenditore agricolo, nato a Salerno (SA)

il 16 aprile 1957 e domiciliato a Salerno (SA), alla via
Duomo n. 34, codice fiscale CFFMSM57D16H703D, che dichiara
di essere coniugato in regime di separazione dei beni e di
intervenire nel presente atto in proprio nonchè nella sua
qualità di procuratore speciale e, pertanto, in nome, per
conto ed in rappresentanza di:

1a) CIOFFI Margherita, funzionario, nata a Salerno (SA) il 19
dicembre 1959 e domiciliata a Roma (RM), in via Garigliano
n. 74, codice fiscale CFFMGH59T59H703U, di stato libero,

* a quanto infra autorizzato in forza di procura speciale a
rogito notar Claudio Iovieno in data 10 febbraio 2023, re-
pertorio n. 3313, che, in copia cartacea certificata con-
forme al documento informatico inviato dal predetto nota-
io, si allega al presente atto sotto la lettera "A";

2) CIOFFI Angela, coltivatore diretto, nata a Salerno (SA) il
20 giugno 1958 e domiciliata a Napoli (NA), in via Toledo
n. 228, codice fiscale CFFNGL58H60H703I, che dichiara di
essere coniugata coniugata in regime di separazione dei be-
ni;

== quale parte promissaria acquirente:
3) IRGENRE GROUP SRL, società costituita in Italia e di nazio-

nalità italiana, con sede a Milano (MI), in via Chiossetto
n. 7, avente capitale sociale di euro 2.028.800,00 (duemi-
lioniventottomilaottocento virgola zero zero), interamente
sottoscritto e versato, iscritta nel Registro delle Impre-
se di Milano Monza Brianza Lodi con numero di iscrizione
(corrispondente al codice fiscale e alla partita IVA)
09629500969 e numero di R.E.A. MI-2103035, legalmente rap-
presentata da Corrado NEGRI, ingegnere, nato a Castellamma-
re di Stabia il 20 agosto 1954, e domiciliato per la cari-
ca presso la suindicata sede sociale, nella sua qualità di
amministratore, dotato di tutti i poteri utili e legittima-
to al presente atto dal vigente statuto sociale;

== comparenti della cui identità personale io notaio sono cer-
to.

*****
Premessa

1) Massimo CIOFFI, Angela CIOFFI e Margherita CIOFFI sono ti-
tolari di diritti sul terreno in Salerno (SA), alla via

Registrato a
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il 21 febbraio 2023
n. 5600
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Antonino Gibboni
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Salvador Allende (già via Generale Clark), ricadente nel
comparto edificatorio denominato "CPS_7", della superficie
catastale complessiva di ettari 3 (tre), are 28 (ventotto)
e centiare 91 (novantuno), iscritto nel Catasto dei Terre-
ni di Salerno al foglio 46, mappali 420, 466, 463, 444,
446 e 302; più precisamente:

--> Massimo CIOFFI è titolare della proprietà piena ed esclusi-
va delle porzioni identificate dai mappali 420, 466 e 463
del foglio 46;

--> Angela CIOFFI è titolare della proprietà piena ed esclusi-
va delle porzioni identificate dai mappali 444 e 446 del
foglio 46;

--> Massimo CIOFFI, per l'usufrutto, e Margherita CIOFFI, per
la nuda proprietà, sono titolari nell'insieme della piena
proprietà della porzione identificata dal mappale 302 del
foglio 46.

2) Con il presente atto Massimo CIOFFI, Angela CIOFFI e Mar-
gherita CIOFFI, ciascuno per i diritti di propria spettan-
za, intendono promettere in vendita alla società IRGENRE
GROUP SRL, che subordinatamente al verificarsi della condi-
zione sospensiva di cui al successivo ART. 4, intende ob-
bligarsi ad acquistare, l'intera piena proprietà del detto
terreno, per il prezzo complessivo di euro 4.000.000,00
(quattromilioni virgola zero zero), da ripartirsi tra i
venditori proporzionalmente ai diritti di rispettiva spet-
tanza.

***
Approvazione della narrativa

La narrativa che precede forma parte integrante e sostanziale
del presente atto e ha forza di patto.

*****
Primo preliminare di vendita
===========================

ART. 1
Consenso - Oggetto - Catasto

Massimo CIOFFI si obbliga di vendere a IRGENRE GROUP SRL che,
subordinatamente al verificarsi della condizione sospensiva
di cui al successivo ART. 4, si obbliga di acquistare, l'inte-
ra piena proprietà dei beni immobili infra descritti.

***
== Nel Comune di Salerno (SA), alla via Salvador Allende (già

via Generale Clark),
1) terreno della superficie catastale complessiva di are 45

(quarantacinque) e centiare 22 (ventidue), ricadente nel
comparto edificatorio denominato "CPS_7",

* confinante con immobili di cui al foglio 46, mappali 194,
361, 363, 24 e 419 (per due lati), salvo altri;

* iscritto nel Catasto dei Terreni di Salerno al foglio 46,
mappale

- 420, porz. AA, seminativo, cl. 4, superficie di a.03.45,



R.D. euro 0,71 e R.A. euro 1,43;
- 420, porz. AB, uliveto, cl. 2, superficie di a.41.77, R.D.

euro 19,42 e R.A. euro 14,02;
~ intestato a Cioffi Massimo, nato a Salerno il 16.4.1957,

proprietà per 1000/1000;
2) terreno della superficie catastale complessiva di ettari 1

(uno), are 72 (settantadue) e centiare 11 (undici), rica-
dente nel comparto edificatorio denominato "CPS_7",

* confinante con immobili di cui al foglio 46, mappali 380,
302, 465, 464, 462 e 382, salvo altri;

* iscritto nel Catasto dei Terreni di Salerno al foglio 46,
mappali

- 466, porz. AA, seminativo, cl. 4, superficie di a.32.51,
R.D. euro 6,72 e R.A. euro 13,43;

- 466, porz. AB, agrumeto, cl. 2, superficie di ha.1.33.50,
R.D. euro 213,74 e R.A. euro 65,50;

- 463, seminativo, cl. 4, superficie di a.06.10, R.D. euro
1,26 e R.A. euro 2,52;

~ intestato a Cioffi Massimo, nato a Salerno il 16.4.1957,
proprietà per 1000/1000.

***
Precisazioni catastali - Collegamento catastale

Il mappale 420 deriva dal mappale 24, tutti del foglio 46 (Ca-
tasto Terreni di Salerno), richiamandosi, in proposito: * il
frazionamento n. 4688, in atti dall'11 maggio 1989; * il fra-
zionamento del 26 gennaio 2000, n. 373.6/2000; * il fraziona-
mento del 25 febbraio 2004, pratica n. SA0055566, n.
55566.1/2004.
Il mappale 466 deriva dal mappale 29, tutti del foglio 46 (Ca-
tasto Terreni di Salerno), richiamandosi, in proposito: * il
frazionamento n. 4688, in atti dall'11 maggio 1989; * il fra-
zionamento del 29 maggio 2000, pratica n. 709118, n.
2742.1/2000; * il frazionamento del 23 novembre 2010, pratica
n. SA0629848, n. 629848.1/2010.
Il mappale 463 deriva dal mappale 20, tutti del foglio 46 (Ca-
tasto Terreni di Salerno), richiamandosi, in proposito: * il
frazionamento del 29 maggio 2000, pratica n. 709118, n.
2742.1/2000; * il frazionamento del 23 novembre 2010, pratica
n. SA0629848, n. 629848.1/2010.

*****
Secondo preliminare di vendita
===========================

ART. 2
Consenso - Oggetto - Catasto

Angela CIOFFI si obbliga di vendere a IRGENRE GROUP SRL che,
subordinatamente al verificarsi della condizione sospensiva
di cui al successivo ART. 4, si obbliga di acquistare, l'inte-
ra piena proprietà dei beni immobili infra descritti.

***
== Nel Comune di Salerno (SA), alla via Salvador Allende (già



via Generale Clark),
1) terreno della superficie catastale complessiva di are 28

(ventotto) e centiare 13 (tredici), ricadente nel comparto
edificatorio denominato "CPS_7",

* confinante con immobili di cui al foglio 46, mappali 380,
370 (per due lati) e 445 (per più lati), salvo altri;

* iscritto nel Catasto dei Terreni di Salerno al foglio 46,
mappale 444, sem. irr. arb., cl. 2, superficie di a.28.13,
R.D. euro 68,28 e R.A. euro 27,60;

~ intestato a Cioffi Angela, nata a Salerno il 20.6.1958,
proprietà per 1000/1000;

2) terreno della superficie catastale complessiva di are 31
(trentuno) e centiare 15 (quindici), ricadente nel compar-
to edificatorio denominato "CPS_7",

* confinante con immobili di cui al foglio 46, mappali 190,
392, 372 e 447 (per più lati), salvo altri;

* iscritto nel Catasto dei Terreni di Salerno al foglio 46,
mappale 446, sem. irr. arb., cl. 1, superficie di a.31.15,
R.D. euro 88,48 e R.A. euro 32,18;

~ intestato a Cioffi Angela, nata a Salerno il 20.6.1958,
proprietà per 1000/1000.

***
Precisazioni catastali - Collegamento catastale

Il mappale 444 deriva dal mappale 32, tutti del foglio 46 (Ca-
tasto Terreni di Salerno), richiamandosi, in proposito: * il
frazionamento n. 2383, in atti dal 21 maggio 1986; * il fra-
zionamento n. 4688, in atti dall'11 maggio 1989; * il frazio-
namento del 29 maggio 2000, pratica n. 709118, n.
2742.1/2000; * il frazionamento del 18 maggio 2010, pratica
n. SA0243830, n. 243830.1/2010.
Il mappale 446 deriva dal mappale 17, tutti del foglio 46 (Ca-
tasto Terreni di Salerno), richiamandosi, in proposito: * il
frazionamento n. 2383, in atti dal 21 maggio 1986; * il fra-
zionamento del 14 giugno 1988, pratica n. 94976, n.
46.1/1988; * il frazionamento del 29 maggio 2000, pratica n.
709118, n. 2742.1/2000; * il frazionamento del 18 maggio
2010, pratica n. SA0243830, n. 243830.1/2010.

*****
Terzo preliminare di vendita
===========================

ART. 3
Consenso - Oggetto - Catasto

Massimo CIOFFI, per il suo diritto di usufrutto, e Margherita
CIOFFI, per il suo diritto di nuda proprietà, ciascuno per il
diritto di propria spettanza e congiuntamente con vincolo so-
lidale, si obbligano di vendere a IRGENRE GROUP SRL che, su-
bordinatamente al verificarsi della condizione sospensiva di
cui al successivo ART. 4, si obbliga di acquistare, l'intera
piena proprietà del bene immobile infra descritto.

***



== Nel Comune di Salerno (SA), alla via Salvador Allende (già
via Generale Clark),

1) terreno della superficie catastale complessiva di are 52
(cinquantadue) e centiare 30 (trenta), ricadente nel com-
parto edificatorio denominato "CPS_7",

* confinante con immobili di cui al foglio 46, mappali 303,
465, 466 e 444, salvo altri;

* iscritto nel Catasto dei Terreni di Salerno al foglio 46,
mappale 302, agrumeto, cl. 2, superficie di a.52.30, R.D.
euro 83,73 e R.A. euro 25,66;

~ intestato a Cioffi Margherita, nata a Salerno il
19.12.1959, nuda proprietà per 1000/1000, Cioffi Massimo,
nato a Salerno il 16.4.1957, usufrutto per 1/1.

***
Precisazioni catastali - Collegamento catastale

Il mappale 302 deriva dal mappale 31, tutti del foglio 46 (Ca-
tasto Terreni di Salerno), richiamandosi, in proposito: * il
frazionamento n. 1783, in atti dal 21 maggio 1986; * il fra-
zionamento del 22 settembre 1993, n. 2429.2/1993.

*****
Disposizioni comuni

(ai precedenti contratti preliminari di vendita)
===========================

ART. 4
Condizione sospensiva

Le parti convengono che (tutti) i contratti preliminari di
vendita documentati dal presente atto siano sospensivamente
condizionati (con condizione apposta nell'esclusivo interesse
della parte promissaria acquirente, come infra precisato):
1) alla conclusione di contratto preliminare avente ad ogget-

to l'acquisto da parte della IRGENRE GROUP SRL del suolo e-
dificatorio in Salerno, alla via Salvador Allende, ricaden-
te nel medesimo comparto edificatorio "CPS_7", iscritto
nel Catasto dei Terreni di Salerno al foglio 44, mappali
568, 646, 652, 713 e 715;

2) al rilascio da parte delle competenti autorità dei titoli
di assenso/autorizzativi preordinati all’approvazione del
P.U.A. necessari per la realizzazione sui mappali 568,
646, 652, 713 e 715 del foglio 44, nonché sui mappali 140,
149, 653, 763, 647, 569, 561, 565 e 921 del foglio 44 e
sui mappali 302, 380, 445, 446, 444, 463, 420 e 466 del fo-
glio 46 del Progetto edificatorio [di seguito anche "Pro-
getto"] meglio descritto dal punto di vista volumetrico e
di destinazione d’uso dei corpi di fabbrica a costruirsi,
nel documento che si allega al presente atto sotto la let-
tera "B", e, dal punto di vista catastale di perimetrazio-
ne del comparto CPS_7, nel documento che si allega al pre-
sente atto sotto la lettera "C"; con la precisazione che
la superficie lorda di solaio esclusi i terrazzi non potrà
essere inferiore a 22.775 (ventiduemilasettecentosettanta-



cinque) mq. (punto d della tabella allegata al presente at-
to sotto la lettera "B") (di seguito “SLS Autorizzata”) e
che la parte a destinazione commerciale/produttiva (somma
dei punti a+b della tabella allegata al presente atto sot-
to la lettera “B”) giammai potrà essere superiore al 65%
(sessantacinque per cento) della "SLS Autorizzata";

3) all'approvazione da parte del Comune di Salerno del previ-
sto P.U.A. con la previsione, nell’ambito della prescritta
Convenzione urbanistica [di seguito anche "Convenzione"]
collegata ai titoli autorizzatori, del Progetto che preve-
da, in modo inequivocabile, la possibilità per la parte
promissaria acquirente e/o suoi aventi causa di chiedere
e, quindi, di ottenere, allo scadere del quinto anno dal
rilascio dell’agibilità (ad avvenuto accatastamento degli
immobili a costruirsi), il cambio in destinazione urbani-
stica residenziale delle parti di superfici lorde di sola-
io aventi destinazione produttiva/commerciale nel Progetto.

***
Mandato

I promittenti venditori conferiscono mandato alla parte pro-
missaria acquirente affinché questa abbia a presentare ai com-
petenti Uffici tutte le pratiche di natura urbanistica, tecni-
ca ed amministrativa finalizzate all'ottenimento dei titoli
di assenso/autorizzativi di cui al precedente numero 2), ob-
bligandosi, ove necessario, ad intervenire personalmente pres-
so i competenti Uffici; a tale riguardo, le parti convengono
che tutti i costi relativi all'elaborazione dei progetti (ar-
chitettonici, strutturali, impiantistici) nonché alla presen-
tazione delle pratiche urbanistiche/edilizie graveranno ad e-
sclusivo carico della promissaria acquirente.

***
Termine di avveramento della condizione

Le parti stabiliscono, quale termine di avveramento della con-
dizione, quello di 15 (quindici) mesi da oggi.

***
Natura della condizione

Le parti - nel ribadire che la condizione apposta al presente
contratto è nell'esclusivo interesse della promissaria acqui-
rente - precisano che quest'ultima, anteriormente allo scade-
re del termine di avveramento della condizione, potrà, con co-
municazione scritta, rinunciare ad uno o a tutti gli eventi
dedotti in condizione, e quindi ritenere perfezionato il pre-
sente contratto.

***
Atto ricognitivo

Ai fini della pubblicità nei registri immobiliari, le parti
faranno constare da atto notarile l'avveramento ovvero il man-
cato avveramento della condizione apposta al presente atto;
il tutto a spese della parte promissaria acquirente.

***



Mancato avveramento della condizione
Per il caso di mancato avveramento della condizione sospensi-
va apposta al presente atto, e quindi per il caso di mancata
conclusione del contratto preliminare di cui al precedente nu-
mero 1), di mancato rilascio dei titoli di assenso/autorizza-
tivi di cui al precedente numero 2), ovvero di mancata appro-
vazione della Convenzione di cui al precedente numero 3), il
presente contratto dovrà ritenersi come mai stipulato.

***
Clausola penale

Per l'ipotesi in cui la parte promissaria acquirente facesse
valere il mancato avveramento della condizione sospensiva ri-
chiamando la mancata conclusione del contratto preliminare di
cui al precedente numero 1), il mancato rilascio dei titoli
di assenso/autorizzativi di cui al precedente numero 2), ovve-
ro la mancata approvazione della Convenzione di cui al prece-
dente numero 3), si conviene, a carico della stessa parte pro-
missaria acquirente e a favore dei promittenti venditori, una
penale irriducibile di complessivi euro 100.000,00 (centomila
virgola zero zero), da ripartirsi tra le parti promittenti
venditrici come segue: * euro 66.100,00 (sessantaseimilacento
virgola zero zero) riferiti al contratto preliminare documen-
tato al precedente ART. 1; * euro 18.000,00 (diciottomila vir-
gola zero zero) riferiti al contratto preliminare documentato
al precedente ART. 2; * euro 15.900,00 (quindicimilanovecento
virgola zero zero) riferiti al contratto preliminare documen-
tato al precedente ART. 3.

*
Con riferimento alla detta penale, le parti convengono e pre-
cisano quanto segue: * la penale è dovuta indipendentemente
dalla prova del danno e prescinde dall'imputabilità dell'ina-
dempimento; * è esclusa la risarcibilità del danno ulteriore;
* ai fini dell'applicazione della penale come sopra convenu-
ta, è rilevante esclusivamente l'inadempimento definitivo.

ART. 5
Qualificazione giuridica

Le parti fanno risultare che i presenti contratti producono
effetti meramente obbligatori e non traslativi.

***
Le parti convengono altresì di configurare i presenti prelimi-
nare (anche, eventualmente) come contratti per persona da no-
minare, ai sensi e per gli effetti degli articoli 1401 e se-
guenti del codice civile, per cui la parte promissaria acqui-
rente si riserva la facoltà di nominare, entro il termine con-
venuto per la stipula delle vendite definitive, in appresso
indicato, la/e persona/e e/o l'ente che dovrà/dovranno acqui-
stare i diritti ed assumere gli obblighi oggetto dei presenti
preliminari. Al riguardo si precisa, anche per gli effetti
dell'art. 32 del D.P.R. 26 aprile 1986, n. 131, che la clauso-
la per persona da nominare, e la relativa dichiarazione di no-



mina, afferiscono ai presenti contratti preliminari, e non ai
contratti definitivi.

ART. 6
Precisazioni immobiliari

Gli immobili sopradescritti vengono promessi in vendita: * a
corpo, nello stato di fatto in cui attualmente si trovano,
salvo quanto infra precisato al successivo ART. 9; * così co-
me pervenuti e fino ad oggi posseduti; * con tutti gli ineren-
ti diritti, azioni, ragioni, accessioni, accessori, dipenden-
ze, pertinenze e comunioni; * con le inerenti servitù attive
e passive, se e come esistono e hanno legale ragione di esi-
stere; * nulla escluso o eccettuato.

ART. 7
Prezzi delle vendite - Pagamenti - Caparre

** A **
Primo contratto preliminare

Le parti dichiarano che, per la vendita che si sono obbligate
a concludere in esecuzione del primo contratto preliminare
(di cui al precedente ART. 1), hanno convenuto, unitariamente
e cumulativamente, il complessivo prezzo di euro 2.643.000,00
(duemilioniseicentoquarantatremila virgola zero zero), il cui
pagamento viene regolato come segue:
* euro 66.100,00 (sessantaseimilacento virgola zero zero)

vengono versati contestualmente a quest'atto, con le moda-
lità di seguito indicate, dalla parte promissaria acquiren-
te alla parte promittente venditrice, a titolo di caparra
confirmatoria, da imputare al prezzo di vendita a norma
dell'art. 1385 c.c. La parte promittente venditrice confer-
ma l'avvenuta ricezione di tale somma e rilascia la corri-
spondente quietanza;

* euro 1.387.600,00 (unmilionetrecentottantasettemilaseicen-
to virgola zero zero), improduttivi di interessi, saranno
corrisposti dalla parte promissaria acquirente all'atto
della stipula del contratto definitivo di vendita;

* i rimanenti euro 1.189.300,00 (unmilionecentottantanovemi-
latrecento virgola zero zero) saranno pagati, senza alcuna
maggiorazione di interessi, successivamente al contratto
definitivo di vendita, entro e non oltre 12 (dodici) mesi
dalla sottoscrizione dello stesso (termine stabilito a fa-
vore della parte acquirente, ai sensi dell'art. 1184 del
codice civile), con la precisazione che la parte promitten-
te venditrice, nonostante la dilazione di pagamento, rinun-
zierà all'ipoteca legale.

** B **
Secondo contratto preliminare

Le parti dichiarano che, per la vendita che si sono obbligate
a concludere in esecuzione del secondo contratto preliminare
(di cui al precedente ART. 2), hanno convenuto, unitariamente
e cumulativamente, il complessivo prezzo di euro 721.000,00
(settecentoventunomila virgola zero zero), il cui pagamento



viene regolato come segue:
* euro 18.000,00 (diciottomila virgola zero zero) vengono

versati contestualmente a quest'atto, con le modalità di
seguito indicate, dalla parte promissaria acquirente alla
parte promittente venditrice, a titolo di caparra confirma-
toria, da imputare al prezzo di vendita a norma dell'art.
1385 c.c. La parte promittente venditrice conferma l'avve-
nuta ricezione di tale somma e rilascia la corrispondente
quietanza;

* euro 378.500,00 (trecentosettantottomilacinquecento virgo-
la zero zero), improduttivi di interessi, saranno corrispo-
sti dalla parte promissaria acquirente all'atto della sti-
pula del contratto definitivo di vendita;

* i rimanenti euro 324.500,00 (trecentoventiquattromilacin-
quecento virgola zero zero) saranno pagati, senza alcuna
maggiorazione di interessi, successivamente al contratto
definitivo di vendita, entro e non oltre 12 (dodici) mesi
dalla sottoscrizione dello stesso (termine stabilito a fa-
vore della parte acquirente, ai sensi dell'art. 1184 del
codice civile), con la precisazione che la parte promitten-
te venditrice, nonostante la dilazione di pagamento, rinun-
zierà all'ipoteca legale.

** C **
Terzo contratto preliminare

Le parti dichiarano che, per la vendita che si sono obbligate
a concludere in esecuzione del terzo contratto preliminare
(di cui al precedente ART. 3), hanno convenuto, unitariamente
e cumulativamente, il complessivo prezzo di euro 636.000,00
(seicentotrentaseimila virgola zero zero), il cui pagamento
viene regolato come segue:
* euro 15.900,00 (quindicimilanovecento virgola zero zero)

vengono versati contestualmente a quest'atto, con le moda-
lità di seguito indicate, dalla parte promissaria acquiren-
te alla parte promittente venditrice, a titolo di caparra
confirmatoria, da imputare al prezzo di vendita a norma
dell'art. 1385 c.c. La parte promittente venditrice confer-
ma l'avvenuta ricezione di tale somma e rilascia la corri-
spondente quietanza;

* euro 333.900,00 (trecentotrentatremilanovecento virgola ze-
ro zero), improduttivi di interessi, saranno corrisposti
dalla parte promissaria acquirente all'atto della stipula
del contratto definitivo di vendita;

* i rimanenti euro 286.200,00 (duecentottantaseimiladuecento
virgola zero zero) saranno pagati, senza alcuna maggiora-
zione di interessi, successivamente al contratto definiti-
vo di vendita, entro e non oltre 12 (dodici) mesi dalla
sottoscrizione dello stesso (termine stabilito a favore
della parte acquirente, ai sensi dell'art. 1184 del codice
civile), con la precisazione che la parte promittente ven-
ditrice, nonostante la dilazione di pagamento, rinunzierà



all'ipoteca legale.
*****

Fideiussioni
A garanzia dell'adempimento delle dette porzioni di prezzo da
pagarsi successivamente alla sottoscrizione dei contratti de-
finitivi di vendita, la parte acquirente rilascerà in favore
di ciascuna delle parti venditrici, contestualmente alla sot-
toscrizione dei contratti definitivi, idonee fideiussioni ban-
carie a prima richiesta e senza il beneficio della preventiva
escussione; fideiussioni che dovranno essere restituite alla
parte acquirente alla data di corresponsione delle porzione
di prezzo dilazionate.

*****
Modalità di pagamento del corrispettivo - Mediazione

Ciascuna delle parti contraenti,
resa edotta dell'obbligo di indicare il corrispettivo pattui-
to, di rendere analitica indicazione delle modalità del suo
pagamento e di dichiarare se si è avvalsa di mediatore (art.
35, c. 22, del D.L. n. 223/2006, conv. in L. n. 248/2006, e
successive modificazioni),

attesta,
con apposita dichiarazione sostitutiva di atto di notorietà,
previo richiamo fatto da me notaio alle sanzioni penali in ca-
so di dichiarazioni mendaci, previste dall’art. 76 del D.P.R.
n. 445/2000 sulla documentazione amministrativa:
== per quanto riguarda il primo contratto preliminare (di cui

al precedente ART. 1),
* che la suddetta caparra confirmatoria di euro 66.100,00

(sessantaseimilacento virgola zero zero) è stata versata
mediante un assegno circolare non trasferibile di pari im-
porto, distinto dal n. 5301363127-08, emesso da BPER Banca
S.p.A., filiale di Santa Maria Capua Vetere, in data 16
febbraio 2023, intestato a MASSIMO CIOFFI;

* che la restante somma di euro 2.576.900,00 (duemilionicin-
quecentosettantaseimilanovecento virgola zero zero) sarà
versata nei modi e termini sopra indicati;

== per quanto riguarda il secondo contratto preliminare (di
cui al precedente ART. 2),

* che la suddetta caparra confirmatoria di euro 18.000,00
(diciottomila virgola zero zero) è stata versata mediante
un assegno circolare non trasferibile di pari importo, di-
stinto dal n. 5206877013-00, emesso da BPER Banca S.p.A.,
filiale di Santa Maria Capua Vetere, in data 16 febbraio
2023, intestato ad ANGELA CIOFFI;

* che la restante somma di euro 703.000,00 (settecentotremi-
la virgola zero zero) sarà versata nei modi e termini so-
pra indicati;

== per quanto riguarda il terzo contratto preliminare (di cui
al precedente ART. 3),

* che la suddetta caparra confirmatoria di euro 15.900,00



(quindicimilanovecento virgola zero zero) è stata versata
mediante un assegno circolare non trasferibile di pari im-
porto, distinto dal n. 5206877014-01, emesso da BPER Banca
S.p.A., filiale di Santa Maria Capua Vetere, in data 16
febbraio 2023, intestato a MARGHERITA CIOFFI;

* che la restante somma di euro 620.100,00 (seicentoventimi-
lacento virgola zero zero) sarà versata nei modi e termini
sopra indicati;

== che per la stipulazione dei presenti contratti le parti
non si sono avvalse di mediatore.

*****
Somme affidate al notaio

Le parti, edotte, dichiarano concordemente di rinunciare ad
avvalersi del pagamento del prezzo tramite deposito al notaio
(ai sensi dell'art. 1, comma 63, lett. c), L. n. 147/2013, co-
me modificato dall'art. 1, comma 142, L. n. 124/2017), conve-
nendo altresì che, al momento della stipulazione dei contrat-
ti definitivi, il pagamento dei residui prezzi dovrà essere
effettuato, inderogabilmente, con le modalità sopra indicate,
cosicché non sarà consentito alle parti di avvalersi della fa-
coltà di depositare le relative somme presso il notaio rogan-
te, ai sensi della citata norma, avendo fin d'ora queste ri-
nunziato ad avvalersi di detta facoltà.

ART. 8
Termine per l'adempimento

Le parti reciprocamente si obbligano a stipulare i contratti
definitivi di vendita entro e non oltre 30 (trenta) giorni
dall'avveramento della condizione sospensiva di cui al prece-
dente ART. 4, e comunque, avveratasi la condizione sospensiva
di cui al detto ART. 4, prima della sottoscrizione della Con-
venzione di cui al numero 3) del medesimo ART. 4 ad avvenuta
approvazione da parte del Comune di Salerno della stessa.

ART. 9
Proprietà - Consegna

La proprietà degli immobili in oggetto si trasferirà alla par-
te promissaria acquirente solo con la sottoscrizione dei con-
tratti definitivi di vendita. In tale occasione, avverrà an-
che la materiale consegna degli immobili (completamente libe-
ri da persone e/o cose) alla parte acquirente la quale, peral-
tro, resta fin d'ora autorizzata ad accedervi, anche con tec-
nici di propria fiducia, allo scopo di effettuare sopralluo-
ghi, verifiche, misurazioni, controlli e quant’altro necessa-
rio al fine di elaborare i progetti e predisporre le pratiche
per l'ottenimento dei titoli di assenso/autorizzativi di cui
al numero 2) del precedente ART. 2.

ART. 10
Provenienza

Per gli immobili dedotti in contratto, i promittenti vendito-
ri enunciano i titoli di provenienza infra indicati.
1) Atto di donazione a rogito notar Adolfo Trotta in data 6



giugno 1968, repertorio n. 96567, registrato a Pagani il
26 giugno 1968, al n. 1014, e trascritto presso l'ufficio
dei registri immobiliari di Salerno in data 10 luglio
1968, al n. 1459 di formalità, con il quale Michele CIOFFI
(nato a Salerno il 22 agosto 1930 ed ivi deceduto il 17
giugno 2013, codice fiscale CFFMHL30M22H703W) riservando
per sè il diritto di usufrutto vitalizio, ha donato alla
figlia Margherita CIOFFI l'intera nuda proprietà del terre-
no in Salerno foglio 46, mappale 31 (dal quale è scaturito
l'attuale mappale 302).

2) Atto di compravendita a rogito notar Adolfo Trotta in data
20 giugno 1968, repertorio n. 96903, registrato a Pagani
il 10 luglio 1968, al n. 1100, e trascritto presso l'uffi-
cio dei registri immobiliari di Salerno in data 20 agosto
1968, ai nn. 19294/16852, con il quale Michele CIOFFI (so-
prageneralizzato) ha venduto a Massimo CIOFFI l'intera pie-
na proprietà del terreno in Salerno foglio 46, mappali 20,
24 e 29 (dai quali sono scaturiti, rispettivamente, gli at-
tuali mappali 463, 420 e 466).

3) Atto di compravendita a rogito notar Adolfo Trotta in data
20 giugno 1968, repertorio n. 96904, registrato a Pagani
il 10 luglio 1968, al n. 1101, e trascritto presso l'uffi-
cio dei registri immobiliari di Salerno in data 20 agosto
1968, ai nn. 19295/16853, con il quale Michele CIOFFI (so-
prageneralizzato) ha venduto ad Angela CIOFFI l'intera pie-
na proprietà del terreno in Salerno foglio 46, mappali 17
e 32 (dai quali sono scaturiti, rispettivamente, gli attua-
li mappali 446 e 444).

4) Atto di "Costituzione a titolo gratuito di usufrutto a ter-
mine" ricevuto dal dott. Claudio IOVIENO (quale coadiutore
temporaneo del notaio Edmondo Maria CAPECELATRO) in data 7
dicembre 2018, repertorio n. 85817/28132, registrato a Vel-
letri l'11 dicembre 2018, al n. 3429/1T, e trascritto pres-
so l'ufficio dei registri immobiliari di Salerno in data
12 dicembre 2018, ai nn. 48024/36790, con il quale Marghe-
rita CIOFFI, titolare dell'intera piena proprietà, ha co-
stituito (ai sensi dell'art. 769 c.c., a titolo gratuito)
in favore di Massimo CIOFFI, che ha contestualmente accet-
tato, il diritto di usufrutto sul terreno in Salerno fo-
glio 46, mappale 302 per la durata di anni sei, fino al 7
(sette) dicembre 2024 (duemilaventiquattro).

ART. 11
Garanzie giuridiche

I promittenti venditori prestano le garanzie di legge in ordi-
ne alla piena proprietà e libera disponibilità degli immobili
in oggetto, assicurando che essi sono (e lo saranno anche al
momento della stipula dei definitivi di vendita) liberi ed e-
senti da pesi, vincoli, oneri, iscrizioni, trascrizioni danno-
se e pregiudizievoli, privilegi (anche fiscali), diritti di
prelazione (di qualsivoglia natura) e gravami di qualsiasi ge-



nere che ne possano, comunque, diminuire il valore, volendo,
in caso contrario, rispondere dell'evizione e dei danni come
per legge.

ART. 12
Garanzie per vizi

I promittenti venditori garantiscono che gli immobili in og-
getto sono esenti da vizi, sia apparenti che occulti, e che
essi, anche in sottosuolo, non ricadono tra le aree inquinate
o interessate da impianti dai quali deriva il pericolo di in-
quinamento, o da fenomeni di abbandono di rifiuti e interra-
mento di sostanze tossiche e/o nocive (D.Lgs.n. 152, del
3.4.2006, e D.Lgs. n. 4, del 16.1.2008, e successive modifica-
zioni e/o integrazioni), assicurando altresì che gli stessi
non sono coinvolti in alcun contenzioso.

ART. 13
Certificato di destinazione urbanistica

Con riferimento alla vigente normativa in materia urbanistica
ed edilizia, le parti danno atto che non occorre l'allegazio-
ne del certificato di destinazione urbanistica dei terreni in
oggetto, stante l'efficacia meramente obbligatoria delle con-
venzioni documentate dal presente atto.

ART. 14
Liti - Arbitro

Tutte le controversie derivanti dal presente contratto, dalla
sua esecuzione, interpretazione e comunque allo stesso connes-
se, saranno risolte mediante arbitrato rituale secondo dirit-
to.
Il Tribunale Arbitrale sarà composto da un collegio di tre ar-
bitri, due dei quali nominati ognuno, da ciascuna parte ed il
terzo, con funzioni di presidente, di comune accordo dai due
arbitri già nominati o, in mancanza di accordo, dal Presiden-
te del Tribunale di Salerno.
L'arbitrato sarà rituale e il Tribunale Arbitrale deciderà se-
condo diritto; sede dell'arbitrato sarà Salerno.
Il lodo dovrà essere reso entro 90 (novanta) giorni dalla do-
manda.
Ai sensi dell'art. 829, comma 3, c.p.c., le parti potranno im-
pugnare il lodo arbitrale dinanzi alla competente Corte d'Ap-
pello, per violazione delle regole di diritto.

ART. 15
Comunicazioni

Le parti si danno atto che qualsiasi comunicazione o notifica
richiesta o consentita dalle disposizioni qui contenute sarà
eseguita per iscritto, e si intenderà validamente effettuata
ai seguenti indirizzi di posta elettronica certificata:
* per i promittenti venditori: massimociof-

fi@confagricoltura.legalmail.it;
* per la promissaria acquirente: irgenregroupsrl@pec.net

ART. 16
Consenso preventivo alla cessione del contratto



Ai sensi dell'art. 1407, comma 1, c.c., ciascuna parte promit-
tente venditrice presta preventivamente il proprio consenso
alla cessione del contratto solo a favore di società control-
late dalla promissaria acquirente, alle seguenti condizioni.
La sostituzione, nei rapporti derivanti dal contratto, di un
terzo alla parte promissaria acquirente diventa efficace nei
confronti della parte promittente venditrice ceduta dal momen-
to in cui le sarà stata notificata a mezzo di posta elettroni-
ca certificata o in cui l'avrà accettata.
La sostituzione del cessionario in luogo del cedente importa
la liberazione di quest'ultimo dalle obbligazioni assunte con
il presente atto, fermo il disposto dell'art. 1408, commi 2 e
3, del codice civile.

ART. 17
Tributi - Spese

Spese e tributi del presente e dei successivi atti di vendi-
ta, inerenti e conseguenti, sono a carico della parte promis-
saria acquirente.

ART. 18
Procura

Ai sensi e per gli effetti dell’art. 46 e segg. del D.P.R.
28.12.2000, n. 445 (T.U. sulla documentazione amministrati-
va), e previo richiamo fatto da me notaio alle sanzioni pena-
li previste dall’art. 76 del medesimo D.P.R. n. 445/2000 in
caso di dichiarazioni mendaci e falsità in atti, Massimo CIOF-
FI dichiara e attesta, sotto la propria personale responsabi-
lità, di avere piena legittimazione per la promessa di vendi-
ta dell'immobile oggetto del presente contratto preliminare,
come sopra (all'ART. 3) descritto e catastalmente identifica-
to, in virtù dei poteri a lui conferiti con la suindicata pro-
cura, che garantisce non essere essere stata a tutt'oggi revo-
cata e della quale assicura non essersi verificata alcuna del-
le causa di estinzione.

ART. 19
Protezione dei dati personali - Riservatezza

Ciascuna delle parti di quest'atto: * dichiara e conferma di
avere ricevuto dal notaio rogante idonea informativa sulla
privacy (in ottemperanza a quanto disposto dagli artt. 13 e
14 del Regolamento UE 2016/679 del Parlamento europeo e del
Consiglio, in data 27 aprile 2016) e di essere stata resa e-
dotta che il trattamento dei dati personali richiesti avverrà
anche per le finalità previste dalla normativa in materia di
antiriciclaggio e antiterrorismo; * consente ed autorizza il
trattamento e la conservazione dei dati personali contenuti
nel presente atto per le finalità inerenti la prestazione pro-
fessionale richiesta e per ogni connesso adempimento di legge.

ART. 20
Antiriciclaggio

Ciascuna delle parti di quest'atto dichiara di essere stata
informata dal notaio rogante della normativa in materia di



prevenzione dell’utilizzo del sistema finanziario a scopo di
riciclaggio dei proventi di attività criminose e di finanzia-
mento del terrorismo (D.Lgs. n. 231/2007 e successive modifi-
che e integrazioni).
In particolare - consapevole delle sanzioni penali previste
per le dichiarazioni mendaci dall'art. 76 del D.P.R. n.
445/2000, e delle sanzioni penali previste dall'art. 55 del
D.Lgs. n. 231/2007 in caso di omessa o falsa indicazione del-
le generalità del soggetto, se diverso dal cliente, per conto
del quale eventualmente si esegue l’operazione per cui è ri-
chiesta la prestazione professionale - ciascuna parte dichia-
ra:
* che il codice fiscale e tutti gli altri dati identificati-
vi, ivi compresa l'attività lavorativa, sono quelli sopra ri-
portati;
* che lo scopo della presente operazione è quello dichiarato
in atto e che non sussistono ulteriori finalità in frode o
contrarie a legge, anche ai sensi dell’art. 11 del D.Lgs. n.
74/2000 (sottrazione al pagamento delle imposte);
* di non essere persona politicamente esposta;
* che titolare effettivo dell’operazione documentata dal pre-
sente atto è ciascuna persona fisica che ha sottoscritto l'at-
to in proprio, ovvero i cui dati identificativi sono indicati
in quest'atto nel quale è rappresentata in virtù di procura;
* che, con riferimento alle società promissaria acquirente,
titolare effettivo dell’operazione è la persona/e fisica/che
identificata/e nelle visure effettuate presso il competente
Registro delle imprese, nella disponibilità del notaio rogan-
te e da questi conservate;
* che non esistono altre persone fisiche per conto delle qua-
li viene realizzata la presente prestazione professionale/ope-
razione economica;
* che il valore della pratica in oggetto è pari a quello so-
pra indicato.
IRGENRE GROUP SRL, come sopra rappresentata, dichiara che
quanto utilizzato per il pagamento delle caparre confirmato-
rie indicate nel presente atto deriva da reddito di impresa.

ART. 21
Allegati

I comparenti mi dispensano espressamente dal dare lettura di
quanto allegato, dichiarando di averne piena ed esatta cono-
scenza.
Del presente atto ho dato lettura ai comparenti i quali, a
mia interpellanza, lo dichiarano pienamente conforme alla lo-
ro volontà e lo approvano.
In parte scritto con sistema elettronico, ai sensi di legge,
da persona di mia fiducia sotto la mia direzione, in parte
scritto di mia mano, occupa fogli quattro per pagine sedici
fin qui.
Sottoscritto alle ore sedici (h. 16,00).



F.to: Massimo Cioffi
      Angela Cioffi
      Corrado Negri
      Antonino Gibboni notaio (vi è sigillo)



























Io sottoscritto avvocato ANTONINO GIBBONI NOTAIO alla residenza di Sarno, 
iscritto presso il Collegio Notarile di Salerno, certifico che la presente 
copia su supporto informatico (in formato statico PDF/A), firmata 
digitalmente da me notaio, è conforme all'originale documento su supporto 
cartaceo, firmato ai sensi di legge e conservato nei miei atti.
Sarno, addì mercoledì, 22 febbraio 2023.
Firma digitale del notaio Antonino Gibboni

Firmato digitalmente da ANTONINO
GIBBONI
C: IT
O: DISTRETTO NOTARILE DI
SALERNO:80027440652
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