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Locazione ad uso diverso dall’abitazione

La IMMOBILIARE S5.R.L., In persona del suo legaie rapp.te p.t. SIG.RA — (nata

§

-
Vo g ="

-, con sede in Napol: alla Via Ruiz n. 83, Partita IVA 01983770650,

%

b

- tn seguito chiamata PARTE LOCATRICE -

LA 2 C 8.P.A. - in persona del suo legale rappresentante p.t. Sig. _ con sede
in QIR =!!= Strada Statale Appia km 193,00, Partita [VA 02663630610

— in seguito chiamata PARTE CONDUTTRICE -

LA IMMOBILIARE S.R.L. & proprietaria dei locali, utilizzati per attivita di supermercato, sit

in Sarmo aila Via Matteotti n. 6, costitnti da un locale terraneo con parte nalzata della

superficie di circa mq 480 {catasto urbano, ufficio tecnico erariale di Salerno, Foglio 19,

n.90, sub 2, var. 1, mut. A, cat. C/1, cl. 4, cous. 268; Foglio 19, n.632, sub 3, var. 1, mut. A,

cat. C/1, cl. 5, cons. 2135}, meglio descritti ed identificati nell'allegata planimetria.

Le costituite societd intendono stipulare un contratto di locazione, avente ad oggette la su
descritta umta immobiliare.

Quanto sopra premesso le parti convengono € stipulano quanto scgue:

CONSENSO

La parte [ocatrice concede in locazione alla parte condutirice, che accetta, l'unita
imunobiliare adibita ed utilizzata per attivita di supermercato, sita in Sarno alla Via Matteott

n. 6, costituita da up locale terranec con parte rialzata della superficie di circa mq 430
(catasto urbano, ufficio tecnico erariale di Salerno, Foglio 19, n.90, sub 2, var. 1, mut. A,

cat. C/1, ¢l. 4, cons. 268; Foglio 19, n.632, sub 3, var. 1, mut. A, cat. C/1, cl. 5, cons. 2153),

meglio desentta ed identificata neli’allegata planimetna,
La locazione viene pertanto effettuata per ['esclusivo uso di supermercato.
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Qualsiasi mutamento di destinazione dell'unitd immobiliare urbana € vietato ¢ comporia la
risoluzione di diritto del presente contratto: a tal fine la locatrice potra dichiarare di avvalersi

della presente clausola, ai sensi dell’'art, 1456 del codice civile, eniro tre mesi dal momento

in cul ha avuio conoscenza del suddette mutamento di destinazione.

DURATA

Lz durata della presente locazione € stabilita in anni sei a decorrere dal 12 luglio 2010.
Alla scadenza di tale termine, la locazione st intenderd mnnovata automaticamente per un
nguale periodo ed aile condiziom pattuite nel presente contratto, senza necessita di alcuna

comunicazione, salva la facolta della locatnice di intimare disdetta nelle 1potest previste datla

~J0

legg Vigente in materia.
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o CANONE DELLA LOCAZIONE
Héagg annuo della locazione & stabilito in € 102.000,00 oltre TV A ove dovuta, da pagarsi

gEINA "
“T1n rate mensil aaticipate di € 8.500,00 (oltre IVA ove dovuta) ciascuna.

Per 1] solo mesc di lugho 2010 il canone sara pari ad € 10.500,00 oltre IVA, quale contributo @

alla redazione dell’atto.

<)
Dall’agosto 2010 all’ottobre 2011 il canone sara pari ad € 10.000,00 oltre IVA. |
Trascorso un anno da oggl, la locatnice avra diritta di richiedere ['aggiomamento annuale del
&

=
canone, per la sola parte minime garantita, nella misura del 75% (settantacinque per cento) o

di quella, accertata dall'ISTAT, dell'indice dei prezzi al consumo per le famiglic degli opera

ed impiegatt; ['i'mporto base sul quale operare tale aggiornamento sara costituito, ogni anno,

dall'ultimo canone annuale precedenternente aggiomnato.

Il pagamento dovra essere effettuato entro i1l dieci dr ogni mese al domicilio della locatnice,

come sopra Indicato, ovvero s mezzo bonifico bancaro utilizzando le seguenti coordinale:

T30 X05142764060109570917151.
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La parte conduttrice non potrd sospendere il pagamento del suddetio canone per
"nterruzione del servizi condommali.

[l mancato pagamento del canone, decorsi venti giorni dalla scadenza prevista, ovvero 1]
mancaio pagamento, nef tenmnine previsto, degli oneri accessori di cui intra, quando ['importo
non pagato superi quello di due mensilitd del canone, costituisce motivo di risoluzione del
presente contratto, ai sensi dell'art. 1455 del codice civile.

La Joeatrice ha l'onere di comunicare alla parte conduttrice eventuali variaziom del propno

omicilio ovvero de] proprio conto corrente bancario, In difetto, la parte conduttrice avra

i adempiere all'obbligazione di pagamento al suo proprio domicilio.

ONERI ACCESSORI

carico della parte conduttrice le spese condominiali ordinarie, in proporzione alla

quota millesimale spettante alf'unita locata.

Le parti convengone quindi il pagamento — a carico della parte conduttrice — delle somme

che di volta in volta chiedera I’amministrazione condominiale.

Le spese condominiali tutte saranno papate, al condeminio, da parte della conduttrice.
CONSEGNA

La parte conduttrice dichiara che prenderd in consegna l'unita immobiliare locata

direttamente dal precedente conduttore — Cavamarket S.p.A. in liguidazione — ¢ quindi senza

necessita di porre in esecuzione la risoluzione contrattuale per I*inadempimento di

quest’uliima &, comunque, i averla visionata e riscontrata in buono stato locativo ed idonea

all'uso al quale ¢ destinata, esonerando espressamente la parte locatrice dalla consegna

dell‘attestato di certificazione energetica ovvero dell’attestato di qualificazione energetica

dell’immaobitle.

OBBLIGAZIONI DELLA LOCATRICE
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La parte [ocatrice ¢ obbligata a mantenerc 'unita immobiliare locata in buono stato locativo,

effettuando tutte le riparazioni necessarie, eccettuate quelle di piceola manutenzicne che

sono a carico della conduttnce.

Si intendeno di piccola manutenzione le riparaziori di ptecola entita, che comportine spese
di modesto importo, e riguardino elementi accessor dell'immobile che, per loro natura, sl
consumano e deterjorano per il solo cffetto del loro use normale: e ¢osi, a titolo
esemplificativo, gquelle relative a rubinettere, scarichi, interruttori, manigle, veirn,
rivestimenti, sanitari, imepianti di luce, acqua e gas, cardini degli infissi.

Non rientrano invece tra le riparazioni a carico della parte conduttrice le altre tiparazionl, fra
cui quelle relative ad elementi dell'immobile sopgetti a deterioramento per effetto del
trascorrere del tempo, 4 meno che siano stati danneggiati da un uso improprio fattone dalla
conduttrice stessa: e cosi, a titolo esemplificativo, la riparazione del tetto, degli intonaci
esterni, della pittura delle pareti estemne, delle condutture di scarico dei bagni.

La parte conduttrice dovra dare avviso alla parte locatrice della necessita di effettuare le
riparazioni che siano a carico di essa locatrice, salvo eseguire direttamente [e riparazion
urgenti dandone contemporaneamente avviso alla parte locatrice, [a quale dovra rimborsarme

le spese.

Qi di atto che I'unith immobiliare locata & attualmente esente da vizi che ne diminuiscano
I'doneita all'uso pattuito.

La locatrice non potrd compiere innovazioni che diminuiscano il podimento da parte della
conduttrice, salva l'esigenza di riparazioni indifferibili,

La locatrice & tenuta a garantire la parte conduttrice da molestie di dinfto arrecate da terzi,
che diminviscano Puse o il godimento della cosa, previo avviso che la parte conduttrice ha

l'obbligo di effettuare tempestivamente; non ¢ tenuta invece a garantirla dalle molestie d
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buors padre di famiglia, di eseguire le piccole nparazioni poste a suo carico come Sopra, €

dare avviso alla locatrice della necessita di eseguire le riparazioni a carico di essa locairice.
La parte conduttrice ha la facolta, ¢ non l'obbhigo, di utilizzare I''mobile locato, salvo in
ogni caso l'obbligo di custodia di cui sopra.

Al termine della locazione la conduttrice dovra restituire 'unifd locata alla locatrice nello
stato medesimo in cui I'ha ricevuta, salvi 1 lavon da effettuarsi come infra paituito, e salvo 1l
deterioramento ¢ il consumo risultante dail'use della cosa in conformita al presente
contratto.

Salvo quanto sopra, il perimento ed 1i deterioramento avvenuti durante la locazione sono, n
Ogmi ¢aso, a carico aella conduttrice, ai sensi dell'art. 1588 del codice civile.

In caso di ritardo nella riconsegna del bene alla locatrice, la parte conduttrice dovra
corrispondere alla parte locatrice 1'indennitd di occupazione ex art. 1591 Cod. Civ,, in un

importo non inferiore all’ultimo canone corrisposto, per tutto [‘ulteriore periodo della sua

detenzione.,

Alla parte conduttrice & vietato effettuare addizioni ¢ modifiche sulla cosa locata, Si
conviene peraltro che la parte conduttrice, in considerazione delle esigenze dell'attivita dalla

stessa esercitata, potrd effettuare nei locali in oggetto le opere murarie e di adattamento, utili

per la migliore sistemazione ed utilizzazione dei locali stesei, previa, In ognl caso,

autorizzazione scrtta della locatrice.

La parte conduttice & obbligata ad osservare scrupolosamente il regolamento di condominio
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vigente, con particolar riferimenio ai divieti ed alle limitazioni, che dichiara & ben
conoscere, e tutte le eventualli modifiche convenute o deliberate dall'assemblea de:
condomint,

Nellipotesi in cui la locatrice desideri vendere Fimmobile, la parte conduttnce dovra
consentimne la visita, in orarn da concordare, non oltre due volie la setiimuana.

La parte conduttrice si obbliga a provvedere a sua cura ¢ spese all'mstallazione
detl’impianto antincendio idoneo all’attivita sua proprig, secondo le eventuali prescrizion
dei Vigili del fuoco. La relativa autorizzazione in relazione alle attivitd specifiche che si
andranno a svolgere sara acquisita a cura e spese della parte condutirice.

ad esclusiva cura e spese della parte conduttrice tutti gl adeguaments,
Tioni e quant’altro eventualmente inerente aflo svolgimento della sua attivita,

espressamente  convengono che tutti 1 lavon di ordinaria, straordinana

7’

manutenzione ¢ le addizioni resteranno acquisite senza alcun onere economico da parte della

partc locatrice le s;)ie attrezzature mobili, strumentali all*attivitd di commercic per cul si
stipula la presente locazione, saranno ntirate dalla parte conduttrice, al termine della
locazione; di tutto quanto sopra si & teruto conto nella determinazione de! canone di fitto e
dell’economia generale del contratio.

Nei casi previsti dagli artf. 1583 e 1584 cod. civ. la parte conduttrice non avra dirito a
pretendere alcur risarcimento del danno o spese qualera, per riparazioni necessarie ed
indifferibili, dovesse nisultare limitato l'uso ed il godimento del compendio immobiliare
locato.

La parte conduttrice assume tutti gli obbliglt merenti la sua qualita cdi conduttrice
parantendo la costante manutenzione ordinaria dellimmobile, attesa attivita che andra a

svolgere nell’immobile locato che comporta contatti con terzi, ed espressamente esonera la

6




parte Jocatrice da ogni responsabilitd nei confronti dei terzi per danm, per qualsiasi causa
originat, che potessero subire dall’inumobiie locato e/o per il suo utilizzo.

DEPOSITO CAUZIONALE

A garanzia dell'adempimento di tutte le obbligazioni della parte condutlsice, la stessa versa a

favore della parte locatrice la sonuna di € 25.500,00 {venticinquemilacinguecento/00) part a
n. 3 mensilitd del canone. Detta garanzia viene espressamente dichiarata idonea dalla parte
!Ocag;e.

Z

) MODIFICHE

Ogni modifica del presente contratto dovra essere pattuita per iscritto.

1!

SUBLOCAZIONE E CESSIONE DEL. CONTRATTO

La parte conduttrice potrd sublocare |'unitd immobiliare in oggetto o cedere i1l contratto di
locazione, anche senza it consenso della locatrice, purché venga insieme ceduta o affittata

"azienda, dandone comunicazione zlllla locatrice con lettera traccomandata con avviso di

ricevimento, e trasmettendogli ~— unitamente a detta comunicazione — una copia de!
N

contratto di cessione o affitto di azienda, La parte locatrice potra opporsi, per gravl motivi, 2
entro trenta giorni dal ricevimento della comunicazione. Q)
In caso di cessione del contratto di locazione, la parte locatrice, se non ha liberato 1l cedente, o

o

. . ' . . : : . : . I ~

potra agire contro il medesimo qualora il cessionario non adempia le obbligazioni assunte. -

. 14

La parte locatrice si riserva comungue, previo preavviso non inferiore a trenta giormi, ad

a K

. . e . L 0 < 3 o

intervenire all'eventuale atto di cessione di azienda per liberare il cedente, nell'ipotes: in cu Q3 g

S35

. . : — . hes

il cessionario offra sufficienti garanzie. o =
U

La Gisciplina di cui sopra non trova applicazione nell'ipotest di cessione 0 aftitto di un ramo
di azienda; cuando il rame di azienda occupi solo una parte dell'immobile {ocato, non saré

possibile una cessione o sublocazione parziale.
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Nell'ipotesi in cui l'azienda non venga né ceduta né affittata, la parte conduttrice potra cedere

il presente conlratto o sublocare 'immobile i oggetio solo previo espresso consenso scrtto

della parte locatrice.

L'indennita per 1a perdita dell'avviamento commerciale, nei casi suindicati, spettera a colut

che risifara conduttore al momento della cessazione del presente contratto.
AT
} N CESSAZIONE DEL RAPPORTO

La parte/conduttrice ha diritto di recedere, senza necessitd di fornire alcuna pgiustificazione,
dal presenie contratto, dandone preavvise almeno sei mest prima. In tal caso, l'estinzione del
rapporio di locazione consegue alla scadenza del sesto mese successivo al preavviso stesso.

La parte conduttrice dichiara che l'imimobile in oggetto verra utilizzato per {'esercizio di
attivita che comporta contatti diretti con il pubblico degli utenti & consumaton; pertanto, 1
caso di cessazione del rapporto di locazione, che non . sia dovuta a risoluzione per
inadempimento, o disdetta o recesso della parte conduttrice ¢ ad una procedura concorsuale,
al conduttrice avrél diritto ad una indennitd pari a diciotto mensilita dell'ultimo canone
carrisposto. Detta indennith dovra essere corrisposta alla parte conduttrice prima del nlascio

dell'immobile.

ELEZIONE DI DOMICILIO

——ra

A tutti gli effetti de) presente contratto, compresa la notifica di eventuali attt esecutivi, la
parte condutince elegge domicilio nei locali oggetto della presente locazione.

SPESE

Le parti precisano che il contratto di locazione sara sottoposto a registrazione da anticipars
arnualmente dalla parte conduttrice e sara ripartita come per legge e [a quota di competenza
della parte locatrice sard frattenuta sul canone del mese successivo &l pagamento

specificando tale detrazione nella motivazione dei bonifico di pagamento de! canone di

&
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RINVIO

Per quanto non espressamente convenuto con il presente atto, si applicano le disposiziont
della legge 27 luglio 1978 n. 392 e successive modifiche, nonché, in quanto compatibily, le
disposizioni del codice civile (artt. 1571 ¢ scguenti Cod. Civ. ) che regolano 1l contratio d1

locazione.

Al se’ﬁ?s' di quanto disposto dal D.Lgs. 196/2003, LE PARTI dichiarano di cssere state
()

' N
informad

circa le finalita e le modalita del trattamento, la natura del conferimento, le
conseguenze dell’eventuale rifinto, i soggetti ai quali i dati possono essere comunicati e
I’ambito di diffusione dei dati stessi, nonché i dinitti di cui all’art. 13 della legge 31.12.1996

n. 675 e s.m.i,, la ragione sociale ¢ la sede del Titolare del trattamen{; e del Responsabile. In

base a detta informativa le parti, ognuna per se, conferisce il proprio consenso, al

trattamento dei dati nell’ambito delle finalita & modalitd indicategli e nci limiti nei quals i

consenso sia richieste ai sensi di legge.

REGOLAMENTAZIONE DEI PRECEDENTI RAPPORTI

Le parti si danno reciprocamente atto che:
— in data 11.11.2008 era stato sottoscriito tra la Immobiliare s.r.l. e la Cavamarket
S.p.A. un contratto di locazione dei medesimi locali oggetto del presente contratto;
— la Cavamarket S.p.A., a seguito di una irreversibile crisi economica ¢ finanziaria, ha
cessato Dattivitd ed & stata posta in liquidazione con assemblea straordinaria del

12.05.2010, regolarmente iscritta nel Registro delle Imprese;

~ in data 13.05.2010 la Immobiliare s.r.l. ha notificato alla Cavamarket S.p.A. siratto

per morositi e citazione per risoluzione contrattuale per grave inadempimento;

— i1 Giudizio & stato igcardinato immanzi il Tribunale Civile di Nocera Infenore al

9



R.G.n. 2665/10 1a cui prima udienza ¢ fissata all’8.07.2010:;

_ il credito maturate e dichiarato in tale giudizio dalla Immobilizre s.r.l. &, ad opgi, di €
48.000,00 comprensivo di [IVA]

— la 2 C S.p.A. da atto che in data 27.5.2010 é stato stipulato, fra la medesima € la

Cavamarket S.p.A. in liquidazione, contratto di affitto di ramo d’azienda inerente

anche Uattivita commerciale gia, esercitata nell’vnitd immobiliare opgetto del

resente contratto,

A
— &R C S.p.A. ¢ la Immaobiliare s.r.l, si danno atto di aver ricevuto da Cavamarket
v

—

‘e
"$h.A, in liquidazione, dichiarazione liberatoria di non pretendere, ne aver dintto

él]’indennité di cui all’art 34 1..27/7/78 n. 392 e s.m.1. perché non dovuta a causa
della risoluzione della locazione commerciale per il grave inadempimento di parte
conduttrice nelle obbligazioni a suo carico, né di aver nulla a rilevare, eccepire ¢
contestare in ordine al prescnte contratto e di non opporsi, né allo svolgersi,
nell’unita immobiliare, da parte della 2 C S.p.A. delle stesse attivita e per la
medesima tabella merceologica, né alla presa di possesso dell” unita immobiliare e di Q'
quanto 1n essa contenulo;
— le parti alla luce della irreversibile crisi economuca e finanziaria che ad ogg

caratterizza la Cavamarket S.p.A. in liquidazione, hanno ritenuto fosse preferibile S

stipulare nuovo contratto di locazione, previa presa datto della nisoluzione per il

AN

. e . <3 SN

prave inadempimento di parte conduttrice nelle obbligazion) a suo carico del contrato 2 &L

DL w0

. cede

sottoscritto il 11.11.2008 fra Immobiliare s.r.l. ¢ Cavamarket S.p.A; NEo =

Y X =

= >

. : . . s . : N oo =

— e parii si danno atto che i1 gudizio fra [mmobiliare s.r.l. e Cavamarkel Sp.A. 10 E, oN
7

liquidazione, non avra alcuna influenza nei confront della 2 € S.p.A., alla quale pure

le vicende (diritti, onerl, spese etc.) relative al rapporto locativo denvante dal

10



contratto del 11.11.2008 non saranno ad

essa opponibil;

— la hnmobiliare s.r.l., anche alla tuce della risoluzione del contraito del 11.11.2008,

dichiara di manlevarc e garantire ia 2

C S.p.A., da fatto quanto anche per spese

dovesse essere costretta a versare in dipendenza del medesimo contratto del

11.11.2008.

Pastorano, 30 giugno 2010
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