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N. 88252 di rep.                                                                                                                                        N. 28262 di racc.

-------------------------------------------COSTITUZIONE DIRITTO DI SUPERFICIE--------------------------------------------

------------------------------------------------------------------REPUBBLICA ITALIANA-------------------------------------------------------------------

L'anno 2022 (duemilaventidue), questo giorno 16 (sedici) del me se di mar zo.---------

------------------------------------------------------------------------------16 marzo 2022------------------------------------------------------------------------------

In Milano, nel mio studio in Piazza San Babila n. 1.------------------------------------------------------------------------

Avanti a me dr. GIUSEPPE CALAFIORI, Notaio residente in Mi lano, iscrit to pres-

so il Collegio Notarile di Milano, sono presenti i signori:---------------------------------------------------------------

- MILONE Andrea, nato a Torino (TO) il giorno 28 gennaio 1967, domici lia to per

la carica presso la sede della società di cui infra, che interviene al presente atto

non in proprio ma nella sua qualità di componente del Con si glio di Amministra-

zione per conto ed in rappresentanza della società uni personale:--------------------------------------

-----------------------------------------------------------------------"COVESTRO S.R.L."-----------------------------------------------------------------------

con sede in Filago (BG), via delle Industrie n. 9, capitale sociale Euro

20.000.000,00= interamente versato, codice fiscale e nu mero di iscrizione al Re-

gistro delle Imprese di Bergamo: 03599730961, iscritta presso il Re pertorio Eco-

nomico Ammini strativo di Bergamo al n. 340271 (società sog getta all'attività di di-

rezione e coordinamento di "Covestro Deutschland AG "),-------------------------------------------------------

munito degli occorrenti poteri in forza di delibera del Consiglio di Ammini stra-

zione in data 27 ottobre 2021 che, per estratto autentico si allega al presente at-

to sotto la lettera "A";----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

- LOCATELLI Stefano, nato a Bergamo (BG) il giorno 28 luglio 1973, do miciliato

per la carica presso la sede sociale, il quale dichiara di interveni re al presente at-

to non in proprio ma quale Consigliere Delegato per con to ed in rappresentan za

della so cietà unipersonale:---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

--------------------------------------------------------------------"SYNTHOMER S.R.L."--------------------------------------------------------------------

con sede in Filago (BG), via delle Industrie n. 9, capitale sociale Euro

2.600.000,00= interamente versato, codice fiscale e nu mero di iscrizione al Regi-

stro delle Imprese di Bergamo: 11966450154, iscritta presso il Re pertorio Econo-

mico Ammini strativo di Bergamo al n. 303154 (società sog getta all'attività di dire-

zione e coordinamento di "Synthomer Plc"),-----------------------------------------------------------------------------------------

munito degli occorrenti poteri in forza di delibera del Consiglio di Ammini stra-

zione in data 10 dicembre 2021, che per estratto autentico si allega al presente

atto sotto la lettera "B".-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Detti comparenti, della cui identità personale, qualifica e poteri io Notaio sono

certo,-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

-----------------------------------------------------------------------------premettono che-----------------------------------------------------------------------------

1) le società "Covestro s.r.l.” e “Synthomer S.r.l.” sono proprie tari di fab bri cati al-

l’interno del complesso industriale sito in Co mune di Filago, via delle Industrie n.

9, località Marne;--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

2) la “Synthomer S.r.l.” ha manifestato la propria necessità di ampliare la superfi-

cie del complesso industriale, dalla medesi ma acquistato in pro prie tà superficia-

ria con i seguenti atti:---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

a) di scissione della società Bayer S.p.A., con socio unico, con sede in Mi lano,

viale Certosa n. 130, in data 11 novembre 1996 n. 18665/2094 di rep., a mio ro-

gito, registrato a Milano - Atti Pubblici - il 26 novembre 1996 al n. 20330 serie 1B,

trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immo biliari di Bergamo in data 27

febbraio  1997 n.ri 6788/5316 e,----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

b) di costituzione del diritto di superficie da parte dalla società Bayer S.p.A., in

data 2 luglio 1998 n. 26282/3486 di rep., a mio rogito, registrato a Milano - Atti

.
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Pubblici - il 22 luglio 1998 al n. 17993 serie 1V, trascritto presso la Conservatoria

dei Registri Immobiliari di Bergamo in data 29 lu glio 1998 n.ri 28507/22396;-------------

c) di costituzione del diritto di superficie e cessione di proprietà superficia ria da

parte della Covestro s.r.l. in data 24 luglio 2018 n. 81896/24748 di rep., a mio ro-

gito, registrato all'Agenzia delle Entrate Ufficio di Milano 2 il 3 agosto 2018 al n.

42722, Serie 1T e trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di

Bergamo in data 6 agosto 2018 n.ri 40983/28687 e n.ri 40984/26688;----------------------------

3) è altresì in essere un contratto di locazione di terreno stipula to tra Co ve stro

S.r.l. e Synthomer S.r.l. in data 24 luglio 2018 in mia autentica n. 81898/24750 di

rep., registrato l'Agenzia delle Entrate di Milano 2 in data 3 agosto 2018 al n.

42686 Serie 1T, avente ad oggetto la locazione a fa vore di Synthomer S.r.l. del-

l’area situata all’interno del polo di Filago (BG), Via delle Indu strie 9 e, precisa-

mente individuata nelle seguenti particelle:-------------------------------------------------------------------------------------------

- Sezione urbana MA foglio 3 mappale 938 sub 702 di 9.576 mq.;-------------------------------------

- Sezione urbana MA foglio 3 mappale 938 sub 714 di 3.995 mq.;-------------------------------------

4) “Synthomer S.r.l.” ha ora individuato, quali porzioni adatte al necessa rio am-

pliamento, le porzioni immobiliari distinte nel Ca tasto Fabbricati del Co mune di

Filago come segue:-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

- Sez. Urbana MA foglio 3 mappale 938 sub 703 di 86 mq.;-----------------------------------------------------

- Sez. Urbana MA foglio 3 mappale 938 sub 706 di 151 mq.;-------------------------------------------------

- Sez. Urbana MA foglio 3 mappale 938 sub 744 di1.670 mq.;-----------------------------------------------

- Sez. Urbana MA foglio 3 mappale 938 sub 745 di 41 mq.;-----------------------------------------------------

per un totale di circa 1.948 (millenovecentoquarantotto) mq.;------------------------------------------------

5) “Synthomer s.r.l.” ha altresì manifestato la necessità di con vertire in co stitu-

zione di diritto di superficie, mantenendo inalte rate le condizioni eco nomiche, l’at-

tuale terreno in loca zione e di cui al sopra citato contratto del 24 luglio 2018 n.

81898/24750 di rep.;-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

6) Covestro s.r.l. si è dichiarata concorde nel costituire il nuovo diritto di superfi-

cie  di  cui  al  precedente  punto  4)  e  come  meglio  più  avanti descritti, nonché di

convertire in diritto di superficie l’attuale terreno in locazione di cui al precedente

punto 5);---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

7) che le aree sono inserite in un più ampio Comparto già og getto di ac cordi in-

tervenuti Covestro s.r.l. e il Comune di Filago e di cui alla Conven zione Urbanisti-

ca stipulata con atto in data 13 febbraio 1990 n. 98324 di rep. a rogito dr. Salva-

tore Barbati, notaio in Ponte San Pietro, registrata a Ponte San Pietro, il 5 marzo

1990 n. 145 serie 1, e trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari

di Bergamo il 9 marzo 1990 ai n.ri 7839/5903 e di cui alla successiva Convenzio-

ne Integrativa predisposta dallo stesso Comune di Filago ed accettata dalla "Po-

lymerLatex" (ora “Synthomer S.r.l.”) con lettera in data 20 marzo 1998 n. 1604 di

prot. e dal la "BAYER S.P.A." (ora Cove stro s.r.l.) con lettera in data 20 marzo

1998 n. 1605 di prot.;---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

----------------------------------------------------------tutto ciò premesso e confermato----------------------------------------------------------

i comparenti, nelle loro rispettive qualità,-------------------------------------------------------------------------------------------------

--------------------------------------------------stipulano e convengono quanto segue---------------------------------------------------

---------------------------------------------------------------------------------------PRIMO---------------------------------------------------------------------------------------

Le premesse e gli allegati del presente atto costituiscono parte integrante e so-

stanziale del medesimo.---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

----------------------------------------------------------------------------------SECONDO----------------------------------------------------------------------------------

La società Covestro s.r.l., come sopra rappresentata,---------------------------------------------------------------

----------------------------------------------------------------costituisce a titolo oneroso----------------------------------------------------------------

.
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a favore della Synthomer S.r.l. che, come sopra rappresenta ta, accetta---------------------

-------------------------------------------------ai sensi dell'art. 952 primo comma C.C.-------------------------------------------------

il diritto di superficie sulle seguenti aree.-------------------------------------------------------------------------------------------------

-----------------------------------------------------------IN COMUNE DI FILAGO (BG)------------------------------------------------------------

Porzioni di terreno edificabili della superficie complessiva pari a circa 15.203

(quindicimiladuecentotré) mq, censite nel Catasto Fabbricati di det to Comu ne,

co me segue:------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

* Sez. Urbana MA - Foglio 3 (tre) mappale 938 (novecentotren totto) su bal terno

702 (settecentodue) - area urbana - mq. 9.576 - via Delle Indu strie n. 9 - piano T;

*  Sez.  Urbana  MA  - Foglio 3 (tre) mappale 938 (novecentotren totto) su bal terno

703 (settecentotré) - area ur bana - mq. 86 - via Delle Industrie n. 9 - piano T;---------

* Sez. Urbana MA - Foglio 3 (tre) mappale 938 (novecentotren totto) subal terno

706 (settecentosei) - area urbana - mq. 151 - via Delle Indu strie n. 9 - piano T;------

* Sez. Urbana MA - Foglio 3 (tre) mappale 938 (novecentotren totto) subal terno

744 (settecentoquarantaquat tro) - area urba na - mq. 1.670 - via Del le Industrie n.

9 - piano T;---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

* Sez. Urbana MA - Foglio 3 (tre) mappale 938 (novecentotren totto) subal terno

745 (settecentoquarantacinque) - area urba na - mq. 41 - via Delle Industrie n. 9 -

piano T;-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

* Sez. Urbana MA - Foglio 3 (tre) mappale 938 (novecentotren totto) subal terno

746 (settecentoquarantasei) - area urbana - mq. 3.679 - via Delle In dustrie n. 9 -

piano T;-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Coerenze in contorno---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

•       del subalterno 702: mappale 938 sub. 743 - sub. 733 – sub.703 – sub. 705 –
------- sub. 706 – sub. 717 – sub. 718;-------------------------------------------------------------------------------------------------------------

•        del subalterno 703: mappale 938 sub. 733 – sub.702;--------------------------------------------------------

•       del subalterno 706: mappale 938 sub. 733 – sub. 702;--------------------------------------------------------

•       del subalterno 744: mappale 938 sub. 743;----------------------------------------------------------------------------------

•       del subalterno 745: mappale 938 sub. 743 – sub.733 – sub. 746;------------------------------

•                  del subalterno 746: mappale 938 sub. 743 – sub. 733 – 715 - sub.716 –
sub. 747.--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

A migliore identificazione delle aree in oggetto le parti fanno espresso rife rimento

al tipo planimetrico rappresentante il più ampio complesso indu striale sul quale le

stesse aree sono indi viduate con cerchio di colore ros so, ti po che, previa sotto-

scri zione ai sensi di legge, si allega al presente atto sotto la lettera “C”.------------------------

La società Synthomer S.r.l., come sopra rappresentata, pren de atto e ac cetta

che ex art. 1062 C.C. esiste servitù di passag gio a carico del fon do acquistato in

diritto di su perficie e censito al Catasto Fabbricati come se gue ("fondo ser ven-

te"):---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

* Sez. Urbana MA - Foglio 3 (tre) mappale 938 (novecento trentotto) su bal-

terno  702  (settecentodue)  -  area  urbana  -  mq. 9.576 - via Delle In du strie n. 9 -

piano T;-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

a favore di Covestro s.r.l. che, come sopra rappresentata, nè prende atto e ac-

cetta, per l'utilità del "fondo dominante" censito al Ca ta sto Fab bricati come se-

gue:--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Sez. MA - Foglio 2 (due) - mappale 73 (settantatré) - subal terno 739 (sette-

centotrentanove) e Foglio 3 (tre) mappale 938 (novecentotren totto) - subal-

terno 743 (settecentoqua rantatré) tra loro graffati- via Delle Industrie n. 9 -

piano S1-T-1 - categoria D/7 - classe - Rendita Cata stale euro 255.360,00.--------------

Più precisamente il peso già esistente sopra il fondo servente per l'utilità del fon-

.
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do dominante consiste nel consentire il pas saggio pedonale e/o carraio e/o con

ogni altro macchinario eventualmente utile per accedere al serbatoio di azoto at-

tual mente sito sul fondo servente per tutte le neces sa rie attività di riempimento,

gestione e manutenzione obbligandosi even tual mente le parti a regolare in buo-

na fede e con separati accordi il mi glior eser ci zio della servitù in questione.--------------

Ai sensi dell’art. 29, comma 1-bis, della legge 27 febbraio 1985 n. 52, - ove oc-

corra ed ove effetti vamente richiesto - si dà espressa mente atto che:-----------------------------

- le unità immobiliari urbane di cui sopra sono identificate al Ca ta sto Fab bricati

con gli estremi sopra riportati e sono intestate ca ta stal mente in con formità con le

risultanze dei registri immo bi liari;------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

- ai predetti estremi catastali corrisponde la planimetria catasta le che, in copia, si

allega al presente atto sotto la lettera “D”, sulla quale il fondo ser vente è eviden-

ziato in colore giallo.------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Inoltre le parti, sotto la propria esclusiva responsabilità, dichia rano che la suddet-

ta planimetria depositata in catasto ed i rela tivi dati catastali sono conformi allo

stato di fatto delle unità im mobiliari urbane di cui sopra sulla base delle vigenti di-

sposizio ni in materia catastale.------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

---------------------------------------------------------------------------------------TERZO---------------------------------------------------------------------------------------

Tutto quanto sopra è convenuto ed accettato per il convenuto prezzo com ples-

sivo di euro 418.145,42 (quattrocentodi ciot tomilacentoqua ranta cinque vir-

gola quaratadue) oltre IVA co me per legge.---------------------------------------------------------------------------------------

Il  pagamento  della  cifra  complessiva  sopra indicata avverrà con n. 58 (cin quan-

totto) rate mensili pari ciascuna ad euro 7.209,40 (settemiladue cen tonove vir-

gola quaranta) oltre IVA a segui to dell’emissione delle fat ture con pagamento a

30 (trenta) gior ni data fattura; il primo mese di rife rimen to è marzo 2022. Le sud-

dette rate andranno versate a mezzo bonifi co bancario sul conto corrente già in

uso tra le parti in virtù del citato con tratto di locazione, la cui cessazione in data

odierna sa rà comunicata a cura del la parte cedente presso la competente Agen-

zia delle Entrate.---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

La parte cedente dichiara di rinunciare ad ogni eventuale diritto di ipoteca legale

potesse scaturire dal presente atto, con eso nero del competente Conservatore

dei Registri Immobiliari da ogni re spon sa bi li tà al ri guardo.--------------------------------------------------------

Ai sensi degli articoli 3 e 76 del D.P.R. 28 dicembre 2000 n. 445, in riferi mento al

disposto dell’art. 35 comma 22 del D.L. 4 luglio 2006 n. 223 con vertito, con modi-

ficazioni, nella legge 4 agosto 2006 n. 248, i signori An drea Milone e Stefano Lo-

catelli, da me notaio richiamati sulle sanzioni pe nali previste dall'art. 76 del citato

D.P.R. 445/2000 per le ipotesi di falsità in atti e di chiarazioni mendaci ivi indicate,

sotto la propria responsabilità--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

----------------------------------------------------------------------------------dichiarano:----------------------------------------------------------------------------------

a) che il prezzo verrà pagato con le modalità sopra indicate;--------------------------------------------------

b) che per la conclusione del presente atto non si sono avvalsi dell’opera profes-

sionale di alcun mediatore e/o agente immobi liare e che non sono state comun-

que corrisposte somme a tito lo di mediazione ai sensi dell'art. 1754 e ss. del Co-

dice Civile.-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

------------------------------------------------------------------------------------QUARTO------------------------------------------------------------------------------------

------------------------------------------------------------CLAUSOLE CONTRATTUALI------------------------------------------------------------

1) Le aree su cui è stato costituito il diritto di superficie sono considerate dalle

parti a corpo e non a misura, nel loro attuale stato di fatto e di diritto, e con tutti i

patti, condizioni, oneri e servitù contenuti e richiamati nell’atto di provenienza,

unitamen te a maggior consistenza, in data 29 gennaio 1970 n. 15520/9454 di

.
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rep., in autentica dr. Patanè Santo, notaio in Ca priate San Gervasio, registrato a

Bergamo il 14 febbraio 1970 al n. 1183, e trascritto presso la Conservatoria dei

Registri  Im mobiliari di Bergamo in data 17 febbraio 1970 ai nn. 2616/2098.---------------

2) Possesso e godimento del diritto di superficie delle aree in oggetto si trasferi-

scono alla Synthomer S.r.l. da oggi a tutti gli effetti attivi e passivi.------------------------------------

3) La parte costituente presta la garanzia per l'evizione a sensi di legge e garan-

tisce la titolarità di quanto in contratto e la sua libertà da oneri reali, iscrizioni e

trascrizioni pregiudizievoli.----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

4) La durata del diritto di superficie in contratto viene fissata concorde men te fra

le parti – ex art. 953 c.c. - sino al 31 (trentu no) dicembre 2026 (due milaventisei).-

Pertanto allo scadere del detto termine il diritto di superficie e/o la proprie tà su-

perficiaria degli immobili costruiti e da costruire da parte di Syntho mer S.r.l. si

estinguerà ed il proprietario del suolo Covestro s.r.l. – o suoi aventi causa – di-

venterà automati camente proprietario delle costruzioni effettua te.--------------------------------------

La Synthomer S.r.l. titolare della proprietà superficiaria degli im mobili co struendi

sulle aree in oggetto, dovrà alla scadenza del suddetto termine, provvedere co-

munque alla demolizione di ogni manufatto costruito, con conseguente liberazio-

ne dei ter reni previa rimozione di ogni costruzione e/o detrito, il tutto a proprie to-

tali cura e spese, fatto comunque salvo quanto tra le parti già concordato e defi-

nito relativamente all’obbligo di Syn thomer di effettuare, a propria cura e spese in

accordo con Co vestro, una approfondita due diligence ambientale del terreno e

di procedere, se necessario, sempre a propria cura e spese, al la sua bonifica.-------

5) La proprietà superficiaria si intenderà estesa nel sottosuolo per quanto unica-

mente necessario a mantenere al di sopra del suolo le costruzioni ef fettuande.------

6) Modifiche essenziali rispetto all'utilizzo del costruendo da parte di Syn thomer

S.r.l., quali, ad esempio, cambiamento di destinazione dei locali o della loro

estensione, anche struttura le, richiederanno la preventiva auto rizzazione scritta

da parte della Covestro s.r.l. o dei suoi aventi causa.--------------------------------------------------------------------

7) Tutte le spese di ordinaria e straordinaria manutenzione di quanto co struendo

dalla Synthomer S.r.l. sono a carico di que st'ultima.----------------------------------------------------------------------

8) Sono pertanto autorizzate tutte le conseguenti formalità di voltura cata stale

nonchè di trascrizione ipotecaria, quest'ultima a richiesta di chiun que.---------------------------

9) Viene dato atto che per l'intero complesso industriale esisto no servizi comuni,

anche  di  natura  tecnologica,  per  cui  si  inten dono  costituite  con il presente atto

tutte le servitù - necessarie per l'edificazione - sia attive che passive, anche reci-

proche e non apparenti, con facoltà per le società Co vestro s.r.l. e Syn thomer

S.r.l. (e/o loro aventi causa) di meglio individuare e/o re golamentare tali servitù.----

10) Ai fini e per gli effetti dell'art. 30 del Testo Unico dell'Edilizia n. 380 del 2001,

si allegano in un unico fascicolo al presente at to sotto la lettera "E" le copie con-

formi digitali dei seguenti certi fi ca ti:-------------------------------------------------------------------------------------------------------------

- certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco del Comune di Fila-

go in data 18 febbraio 2022 Prot. N. 1444 re lativo ai subalterni 744 e 745;------------------

- certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco del Comune di Fila-

go in data 3 marzo 2022 Prot. N. 1868 relati vo ai subalterni 702, 703, 706 e 746.-

La società "Covestro s.r.l.", come sopra rappresentata, dichiara che suc cessi-

vamente a tali date non sono intervenute modifica zioni degli stru men ti urbanistici

riguardanti le aree.----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

11) Con riferimento alla tassazione del presente atto, le parti di chiarano che la

costituzione a titolo oneroso del diritto di super ficie in contratto è soggetta all'Im-

posta sul Valore Aggiunto I.V.A. a' sensi del D.P.R. 26 otto bre 1972 n. 633 e

.
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successive modifiche ed integrazioni, con assolvimento delle imposte di Regi-

stro, Ipotecaria e Catastale in misura fissa.-------------------------------------------------------------------------------------------

Spese notarili e tasse relative al presente contratto restano in capo a Syn thomer.

12) Le parti dichiarano di aver prima d'ora preso visione degli allegati e pertanto

dispensano me Notaio dalla lettura dei me desimi.---------------------------------------------------------------------------

E richiesto io Notaio ho ricevuto il presente atto del quale ho dato lettura ai com-

parenti, che lo approvano ed a conferma con me Notaio lo sotto scrivo no alle ore

15,15 (quindici virgola quin dici).---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Consta il presente di quattro fogli scritti a macchina da persona di mia fi ducia e

da me completati per facciate intere dodici e fin qui la tredicesima.-----------------------------------

In originale firmati:-----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Andrea Milone--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Stefano Locatelli---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Giuseppe Calafiori Notaio (L.S.)--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
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