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Locazione ad uso diverso dall’abitazicne

Premesso:

~ che {1 I, -:to : Y -
Gom.to in NN ol
O : croprietaric dei locali ad uso supermercato siti

in Salerno alla Via ©. V. Quaranta nn, 10, 12 2 14, meglio

codice figecale

identificati nell’allegata planimetria;

— cke il GENNEEENENEENY (i1 scguito chilamato parte locatrice)

e la 2 o S.P.A. - in persona del suo legale rappresentante pro
tempore Sig. SN <o sede in Pastorano (CE} alla Strada
Statale Appia KM 193,00, Partita IVA 02663630610 -~ {in segulto

chiamataz parte conduttrice) intendono stipulare un contratto di
locazione, avente ad oggetto la su descritta unita imnicbiliare;
e uidanto sopra premesso
convengoeono € stipulano quanto segue:
CONSENSQO

La parte locatrice concede in locazione alla parte conduttrice, che
accetta., l'unita immobiliare adibita a supermercato, sita in Salerno,
alla Via @G. V. OQuaranta nn, 10, 12 e 14, meglio individuata
nell’'allegata planimetria.

La locazione viene pertanto effettuata per 1'esclusive uso di
supermercato; qualsiasi mutamento di destinazione dell'unita
immobiliare urbana & wvietato e comporta la risoluzione di diritto del
presente contratto: a tal fine 11 locatore potra dichiarare di
avvalersi della presente clauscla, ai sengi dell'art. 1456 del codice

civile, entro tre mesli dal momento in cuil ha avutoe conoscenza del

auddette mutamento di destinazione.
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DURATA

lL.a durata della presente locazione & stabilita 1in anni sei a
decorrere dal 1° luglio 2010.
rlla scac=nza di tale termine, la locazione si intendera rinnovata
automaticamente per un uguale periodo ed alle condizioni pattuite nel
presente contratto, senza necessita di alcuna comunicazione, salva la
facoltd del locatore di intimare disdetta nelle ipotesi previste
dalla legge vigente in materia.

CANONE DELLA LOCAZIONE
11 canone annuo della locazione € stabilito in € 90.000,00 oltre 1IVA
sve dovuta, da pagarsi in rate mensili anticipate di € 7.500,00
(oltre IVA ove dovuta) ciascuna, entro il giorno 10 di ogni mese.
per il solo mese di luglio 2010 il cancne di locazione sara parl ad €
16.000,00.
Trascorso u1_:1 anno da oggi, il locatore avra diritto di richiledere
1 'aggiornamento annuale del Canone nella misura del T5%
(settantacinque per cento) di quella, accertata dall'ISTAT,
dell'indice dei prezzi al consumo per le famiglie degli operai ed
impiegati; l'importo base sul cuale operare tale aggiornamento sara
costituito, ogni amnno, dall'ultimo cancne annuale precedentemente
aggliornato.
11 pegamento dovra essere eifettuato a1l domicilic del locatore, come

sopra 1indicato, OVVerc a mezzo bonifico bancarid utilizzando le

seguentl coordinate: TT6300100503413000000000496 intestato alla

sig.ra SR — in ordine alla diversa

intestazione del conto corrente ove sardinoe versati 1 canoni di

locazione, dichiara di manlevare e garantire la 2C da tutto quanto
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ariche per spese dovesse essere costretia & versare in dipendenza di

tale circostanza.

I1 conduttore non potra sospendere il pagamento del suddetto canone

per l'interruzione del servizl condominialil.

11 locatore ha 1l'onere di comunlcare a1l conduttore eventuall

veriazioni del proprio domicilic ovvero del proprio conto corrente

Tn difetto, il conduttore avra diritto di adempiere

ONERI ACCESSORL

Sono a carico della parte ceonduttrice le s8pese condominialil

ordinarie, in proporzione alla dquota millesimale spettante all'unita

locata.
Le parti convengono quindi i1 pagamento — a carico della parte
conduttrice — delle somme che di volta in volta chiederz

lfamministrazione condcocminiliale.

Le spese condominiali tutte saranno pagate, al condeominio, da parte

della conduttrice.

CONSECGNA
La parte conduttrice dichiara che prendera 1n consegna l*unita
smmobiliare locata direttamente dal precedente conduttore g,
comungque, di averla visionata € riscontrata in buono stato lccativo
ed idonea all'uso al gquale & destinata.
OBBLIGAZIONI DEL LOCATORE
La parte Locatrice e obbligata a mantenere 1'unita immopbiliare locata

in puono stato locativo, effettuando tutte le riparazioni necessarile,




eccettuate quelle di piccola manutéenzione <che sSOno & carico del

conduttore.

gi intendono di piccola manutenzione le ryiparazioni di piccola
entita, c¢he comportino spese di modesto i1mporto, e riguarding
alementi accessori dell'immobile che, per loro natura, sS1 COonsumano e
deteriorano per il s=olo effetto del loro uso normile: @€ cosl, a
ritolo esemplificativo, guelle relative a robinetterie, scarichi,
interruttori, maniglie, wvetri, rivestimenti, sanitari, impianti di
luce, accqua e gas, cardini degli infissi.

Non rientrano invece tra le riparazionl a carico del conduttore le
altre riparazioni, tra cui quelle relative ad celementi dell'immobile
soggetti a deterioramento per effetto del trascorrere del tempo, a
menc che siano stati danneggiati da un uso improprio fattone dal
conduttore stesso: e cosi, a titolo esemplificativo, la riparazione
del tetto;- degli intonaci esterni, della pittura delle pareti
esterne, delle condutture di scarico dei bagni.

La parte conduttrice dovra dare avvisc alla parte locatrice della

necescita di effettuare le riparazioni che siano a carico di essa

ltocatrice, salvo eseguire direttamente le riparazioni urgentil dandone
contemporaneamente avviso al locatore, 1l cuale dovra rimborsarne le
spese.

a1 d3 atto che 1l'unita immobiliare locata e attualmente esente da
vizi che ne diminuiscano l*ideoneita all'usc pattuito.

11 locatore non potra compiere innovazioni che diminuiscanc 1l
godimento da parte del conduttore, salva l'esigenza di riparazioni
indifferibili.

I1 locatore & tenuto a garantire il conduttore da molestie di diraitto
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previo awvise che 11 conduttore ha l'obblige di effettuare
rempesTivamente; non & tenuto invece a gqarantirlo dalle meolestie di
fatto, per le quali il conduttore potra agire in nome propric contro

iﬁagf

ativl autori.

ORBLIGAZICNI DEL CONDUTTORE

Il condutteore ha 1'obbligo di custodire 1l'unita immobiliare lccata
con la diligenza del buon padre di famiglia, di eseguire le piccole
riparazioni poste a suo carico come sopra, e dare avviso al locatore
della necessita di eseguire le riparazioni a carico di esso locatore.
71 conduttore ha la facolta, e non 1'obbligo, di utilizzare

1 'immobile locato, salvo in ogni caso 1l'cbbligo di custodia di cul

SOopra.

\

Al termine -della locazione il conduttore dovrd restituire 1'unita
Jocata al locatore nello stato medesimo in cul 1l'ha ricevuta, salvi i
lavori da effettuarsi come infra pattuito, e salvo 11 deterioramentoc
o il consume risultante dall’uso della cosa in conformita al presente

contratto.

Salve gquanto sopra, 1l perimento ed il detericramentc avvenutil
durante la locazione soho, in ogni caso, a carico del conduttore, al
sensi dell'art. 1588 del codice cilvile.

Tn caso di ritardo nella riconsegna del bene al locatore, 11
conduttore dovra corrispondere il canone per tutto l'ulteriore

periodo della sua detenzlone.

Al conduttore & vietato effettuare addizionli e modifiche sulla cosa

locata. Si conviene peraltro c¢he il conduttore, in considerazione




delle esigenze dell'attivita dalle stesso esercitata, potra
effettuare nei locall in oggetto le opere murarie =2 di adattamento,
utili per la migliore sistemazione ed wutilizzazione del localil
stessi, previa, in ogni caso, autorizzazione scritta del locatore.
I1 conduttore & cbbligato ad ogservare scrupcleosamente 11 regolamento
di condominic vigente, con particolar riferimento ai divieti ed alle
limitazioni, che dichiara di ben conoscere, e tutte le eventuall
modifiche convenute o deliberate dall‘'assemblea dei condomini.
Nell'ipotes:i in cui il locatore desideri vendere 1'immobile, il
conduttore dovra consentirne la wvisita, i orari da concordare, non
cltre due volte la settimana.

DEPOCSITO CAUZIONALE
A garanzia dell'adempimentc di tutte le obbligazioni del conduttora,
lo stesso versa, quale deposite cauzionale, a favore della parte
locatrice, ia somma di € 22.500,00 pari a tre mensilita del cancne.
Detta garanzia viene espressamente dichiarata idonea dal locatore,
Detta somma potra essere impiegata dalla parte locatrice a suc
piacimento, con il sole obbkbligo di corrispondere sulla stessa, al
termine di ogni anno, una somma pari all'interesse legale maturato
nel medesimo periodo.
L'importo del deposito cauzionale, con i relativi interessi, dovra
essere restituito entro trenta giorni dalla cessazione della
locazione, solo a seguito della constatazicne dell'lntegrale
aCempimento degli obblighi a carico del conduttore, ivi compresi il
pagamento degli oneri condeominiali e la vrimessione 1in pristino

dell 'unita immeobiliare locata ove necessaria.

In nessun caso la parte conduttrice potra esimersi dal pagamentc;&
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delle ultime rate del cancne meqQlante imputazione delle stesse al
deposito cauzicnale. La parte locatrice potrd, invece, compensare 11

debhito 4i restituzione del deposite cauzionale e relativi interessi

eventuali canoni non pagati, e relativi

MODIFLCHE

modifica del presente contratto dovra essere pattuita per

SUBLOCAZIONE E CESSIONE DEL CONTRATTO
I1 conduttore potra sublocare l'unita immobiliare in oggetto © cedere
i1 contratto &i locazione, anche senza il consensoe del locatore,
purché venga insieme ceauta O affittata ltazienda, dandone
comunicazione al locatcre con lettera rqccomandata con avviso di

ricevimento, e trasmettendogli — unitamente a detta comunicazione

una copia del contratto di cessione o affitto di azienda. Il lccatore
potra opporsi, per gravi motivi, entro trenta giorni dal ricevimento
della comunicazione.

In caso di cessione del contratto di locazione, il locatore, se non
ha liberato il cedente, potra agire Contro 11 medesimo qualera 11
cessionario non adempia le obbligazioni assunte. I} locatore si
riserva comupgque, previc preavviso non inferiore a trenta giorni, ad
intervenire all'everntuale atto di cessione di azienda per liberare 1il
cederite, nell'ipotesi 1n cui 1l cessionaric offra sufficientil
garanzilie.

La disciplina di c¢ul sopra non Lrova applicazione nell'ipotesi di

cessione o affitto di un ramo di azlenda; guando il ramo di aziend




cessione o sublocazlone parziale.

Nell'ipotesi in cui l'azienda non venga neé ceduta né affitctata, 1l
conduttore potra cedere il presente contratto ¢ sublocare 1l'immobile
in oggetto solo previo espresso consenso scritto del locatore.
L'indennitad per la perdita dell'avviamento commerciale, nel casil
suindicati, spetterd a coluil che risultera conduttore al momento
della cessazigone del presente contratto.

CESSAZICNE DEL RAPPORTOQ
I1 conduttore ha diritto di recedere, senza necessita di fornire
alcuna giustificazione, dal presente contratto, dandone preavviso
almeno sei mesi prima. In tal casec, l'estinzione del rapporto di
locazione conseque alla scadenza del seste mese successivo al
preavviso stesso.
I1 conduttofe dichiara che 1l'immobile in oggetto verra utlilizzato pexr
1 esercizio di attivita che comporta contatti diretti con 11 pubblico
degli utenti e consumatori; pertanto, in casc di cessazione del
rapportc di locazieone, che non sia dovuta & risoluzione per
inadempimento, o disdstta o© recessp del conduttore, O ad una
procedura concorsuale, 11 condutteore avra diritto ad una indennita
pari a diciotte mengilitda dell'uitimc canone corrisposLo. Detta
indennita dovra essere corrisposta al conduttore prima del rilascio
dell'immobile.
Tl conduttore ha diritte di ritenzione dell'immebile locato fimo al
pagamento dell'indennitd di cul sopra: egli potra pertanto ritenere
1'irmobile senza pagare alcun cancne fino alla data di tale

pagamento. Il conduttore non potra, tuttavia, continuare a godere
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dell ‘immobile dopo la scadenza del contratto, nonostante 1l suddetto
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diritto di ritenzione: in caso contrario, sard dovuto per l'ulteriore

neriodo éi godimente 1l canone contrattuale secondo le regcle come

ELEZIONE DI DCMICILIO

A tuttf gli effetti del presente contratto, compresa la notifica di
eventuali atti esecutivi, il conduttore elegge domicilic nel localil
oggetto della presente log¢azione.

SPESE
Le spese del presente contratto di locazione sono a carico di
entranbe le parti, in quote uguall.

RINVIO
Per quanto non espressamente convenute con 1l presente atrto, Si
applicano le disposizioni della legge 27 luglio 1878 n. 392 e
successive'ﬁodifiche, nonché, in quanto compatibili, le disposizioni
del codice civile (artt. 1571 e seguenti) che zregolano il contratto
di locazione.

REGOLAMENTAZICONE DEI PRECEDENTI RAPPORTI

Le parti si danno reciprocamente atto che:

_ in data 23.4.2008 era stato sottoscritto tra il (EEEG_—_G—G_

e la Cavamarxet s.p.da. un contrattc di locazione del medesimi
locali oggetto del presente contratto;

- la Cavamarket s.p.a., a seguito di una irreversibile craisi
sconomica e finanziaria, ha cessato lfattivita ed e stata posta
in liguidazione <con assemblea straordinaria del 12.05.2010,
regolarmente iscritta nel Registro delle Imprese;

- che 4in data 27.5.2010 & stato stipulate, tra la Cavamarket

&
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s.p.a. in liquidazione e la 2 C S.P.A., contratto di affitto di
ramo d’azienda inerente anche l'attivita commerciale esercitata
nei locall oggetto del presente contratto;

- anche 2alla luce della irreversibile c¢risi economica e

finanziaria che ad oggi caratterizza la Cavamarket s.p.a. 1in

./ ligquidazione, sia preferibile stipulare nuovo contratto di

lccazione, previa riscluzione consensuale di guello sottoscritto
il 23.4.2008 ed abbandono (e rinuncia) delle azioni giudiziall
nel frattempo intraprese;

- le vicende {Q&iritti, oneri, spese etc.) relative al rapporto
locative derivante dal contratte del 23.4.2008 non  so0no
opponibili alla 2 C g.p.a.,

Pastorano, 1° luglio 2010

égenzia ?"1 Direzione Provinciate df Casaric
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