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Contratto di locazione ad use diverso dall’abitativo tra

la ICE SNEI s.p.a. in persona del Presidente del C. di A. ¢ L‘r.p.l.—
S com.in per la carica presso la sede legale in Roma alla via N. Porpora 12,

C.F.002770806356, capitale sociale £ 4.000.000 i.v.. iscritta al reg. imprese di Roma al
1. 193951/1997. di seguito “il locatore”, concede in locazione alla 2C s.p.a. con sede
in Pastorano (Ce) alla 88 Appia km 193,00, capitale sociale € 2.000.000, iscritta al

rep.imprese  di Caserta al n. 02663630610, Rea 187728, i persona

delamministratore delegato (Y. vt - EENNNG_G | G
res.te in (R 2!la via (NP i seguito “jl conduttore”, I'immobile in Napol:

alla via Cavalleggeri 2, con zltro ingresso da via Dioclezizno 105, di ctrca mq. 1.404
come da allegata planimetria in Neeu alla sez. CHI fol. 28, p.lla 565, partita 232125
subr 2 categoria catastale D/8, per uso superimercaio.

PreImesso

. 1la soc. Cavamarket s.p.a. conduce in Jocazione 1n forza di contratto di
locazione decorrente dal 4 marzo 2000, reg.to all’ufficio del registro di Napoh
| '11.4.00 al n. 4170 ['immobile descritto in premessa ed ha omesso di
pagare le mensilitd di canone di aprile, maggio e giugno 2010 per complessivi
£ 31.76325 (iva inclusa), la lce Snei con intimazione di sfratto per morosita
repolarmente notificata, ha chiesto risolversi il contratio di locazione e la
condanna del conduttore al rilascio dell’immobile locato;

. coevamente la societa conduttrice, con letlera del 1° giugno 2010,
successivamente recapitata, ha concesso in affitto, alla soe. 2C S.p.a. che ha
accettato, il ramo d’azienda costituito dall’ immobile sopra indicata.

. Lasoc. 2C s.p.a., che ha detenzione dell'immobile locato, ha chiesto di poter
far fronte al pagamento dei canoni scaduti ed insoluti, di poter corrispondere
la quota cedente a carico i Cavamarket s.p.a. relativa all’intervento di
maputenzione straordinaria al tetto del locale locato, come da accord
ntercorsi con la societd cedente e di poter stipulare nuovo contratio di
locazione. a nuovi patti e condizioni a fronte della rinuncia della societd ice

Spel all’azione di risoluzione in corso. Tanlo premesso e considerato le parti




cono addivenute alla stipula del presente contratio di locazione regolalo dai

seguent] witeriori patti ¢ condizioni e di cui la premessa € parte integranie.
Art.]) DURATA ¢ PATTL La lce Snet s.p.a. rinuncia all’azione di sfratio per
marosita attualmente in corso e la soc. 2C S.p.a. come Sopra rapp.ta provvedcra 2
=(fetiuare mediante bonifico bancario 1l pagamento delie mensilita di canoni i
locazione ed oneri accessori. nonché interesst di mora, per complessivi € 31.763.25
relalivi ai mesi di aprile, maggio & glugno 2010, oltre ad € 1.100 per spese feaall,
slire ad € 36.667,20 (iva compresa) per la quota cedente a carico della soc.
Cavamarket dei lavori di manutenzione del tetio dell’immobile locato.

I'esecuzione di tali pagamenti ¢ condizione imprescindibile per la rinuncia
all’azione di sfratto e per la validita ed efficacia del presenie contratto,

1i pagamento complesstvo dovri essere effeituato mediante bonifico bancario
su BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA ~ agenzia 0 di Napoli via Cervantes
Iban IT 69 T 01030 03400 000000810592,

A fronte della rinuncia ail’azione di risoluzione, la socicta 2C s.p-a
altualmente conduttrice del ramo di azienda e nella materiale detenzione
dell”immobile locato, ¢ la fce Snei s.p.a. procedono, di comune accordo, alla stipula
del nuovo contratto di locazione, avente le seguenti decorrenza e scadenza, a nUovi
patti ¢ condizioni.

(2 locazione avra durata di anni 6, con decorrenzi dal 4 luglio 2010 e
ceadenza al 3 luglio 2016 e si rinnovera lacitamente per una durata uguale. in
mancanza di disdetta di una delle parti, da inviare nei modi e termini sanciti dal-
Iart.28 Lepge 392/73.

[l conduttore avra la disponibilita esclusiva delia superficie di circa mg. 500

posta all’ingresso di via Cavalleggeri con 1'obbligo di provvedere alla custodia,

pulizia e manutenzione della stessa. [l condutiore polrd utilizzare 1o modo precario e

cenza alcun vincolo o pretesa contrattuale, € con I'obbligo  di rilasciarla

mediatamente. a semplice richiesta della societa Ice Snei. 1'area scoperta, posta al

di sopra del corpo di fabbrica denominato A/1, a soli fini di parcheggio ed n uno ad

alti mquilin della societa lce Snen.
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Art.2) CANONE. Il canone annuo, al netio depli oneri accessort, ¢ stato convenula,
di comune accordo. anche in ragione di quanto infie indicato nella somma di €
144.000,00 {centoquarantaquattromila euro annui) vltre Iva, che 1l conduttore si
obbliga a corrispondere anticipatamente, 1n rate mensili di € 12.000,00 oltre lva,
ntro — ¢ non oltre — il termine categorico del giorno 4 di ognt mese. 11 canone di
locazione ex arl, 35 co.10 quinquies del D.1. 223/06 conv. L.248/06 e assoggettato
d Tva. manifestando il locatore opzicne per Vimponibilita ad Iva dei corrispetlivi
della locazione. 11 pagamento del canone dovra esserc effettuato mediante bolletlin
freceia. Non sono ammesse altre forme di pagamento.

Ai soli fine di consentire Pavviamento commerciale e l'intervento di opere
terne di rlattazione ¢ manutenzione dell’immobile locato, per il periodo dal 4 luglio
2010 al 3 luglio 2011, il canone annuo locativo & stato ridotto ad € 120.000 oltre Iva
da corrispondere in ratei mensili di € 10.000 oltre Iva alle medesime condizion: €
modaliia sopra indicate.

1} conduttore non potrd rifiutare, ritardare, decurtare, sospendere 1é condi-
sionare o dilazionare il pagamento del canone o degli onerl accessori infra indical
per nessun mouvo, azione, ragione od eccezione, di nessun genele, chie polranno €s-

sere proposti solo dopo il pagamento di quarnto dovuto, pena la risoluzione per grave

inadempimento, salvi i danni. Con il mancato pagamento ¢ntro il termine su indicato,

il conduttore s’ intende costituito 1 mora automaticamente, senza necessitd di intima-

zione seritta.

Il mancato pagamento anche di una sola delle mensilith di canone, comporta
ta [acolia per il locatore di chiedere [a risoluzione del conlratto.
Art.3) Interessi di mora. Salvo quanto previsto all’art.2, in qualsiasi caso di ritar-
dato pagamento, il locatore ha diritto di ottenere dal conduttore, i1 pagamento degh
interessi moratori ultralegali sulle somme dovute, che s convengono espressamente
per iscritto nella misura del 2% mensile.
Art.d) Aggiornamento ISTAT. Il canone sara aggiornato dal 4.7.2012 in misura del
75% della varinzione pubblicata dalb’Istat, indice dei prezz) al consumo per famiglie
di operai ed impiegati, verificatasi nell’anno precedente. Siccome gli indict sono

pubblicati cen ritardo le partt convengono di adottare come indice base quello di

,
. i 3
Y
4 I ST O




aprile 2011 e di ratlrontare ad ess0 queHo di aprile 2012, cosi da procedere alla
variazione in coincidenza con la decorrenza dell’anno locative, ciod dal 4.7.201-.
Cosi si procedera di anno in anno, prendendo a raffronto 'ultimo indice che avra
dato luogo a variazione. Le variaziont di canone previste nel presente articolo. s& Ma-
lurate, polranno avere applicazione, a discrezione del locatore, da una data successiva

rispetto alla scadenza locativa annuale.

Art.3) SERVIZI COMUNI delle STABILE. Il conduttore dovia rimporsare al
locatore la parte di sua competenza delle spese sostenuic et i servizi comunt dello
stabile previste dali’art.9 Legge 397/78 e, per patto espresso, quelle per AMinini-
strazione cd ordinaria manutenzione fabbricato, premio polizza assicurativa fabbii-

cato. tassa PassQ CArraig per i'accesso di via Cavalleogeri 2 e via Diocleziano 103,
? 4 = are A e

nonché 1l 50% deila tassa passo carraio_per via Diocleziano 107, T} riparto delle altre

spese accessorie avverra in hase ai millesimi di pertinenza dell’immobile locato, che

1 locatore si riserva di comunicare al conduttore in uno al preventivo di spese
condeminiail.

I fimborsi dovranno essere effettuati alle medesime scadenze mensili previste
per il pagamento del canone, nella misura indicata dal locatore. Al termine dell’anno
sclare, & previsio un rendiconto degli oneri accessori, con eventuale conguaglio da
versare entro 2 mesi dalla richiesta del locatore. Gli oneri accessori sono soggettl a
Iya per i motivi gia indicatl a proposito dell’assoggetiamento ad lva del canone. Il
paganiento non poira essere condizionato o subordinato alla visione del giustificativi
di spesa, che il condutiore pOtrd esaminare presso oli uffici del locatore, pPIevio
appuntamento. [ resocontl condominiali delle spese costituiscond giustificativo.

E’ espressamente convenuto che il mancato pagamento degti oneri ACCESSOTI,
per qualsiasi causa, per un ammounlare pari ad una mensilita di canone, compora Ia
seoluzione contrattuale, per grave inadempimento.

Art.6) Imputazione dei pagamenti. In deroga ail’art. 1193 c.c. il locatore avra
[acolta di imputare I pagamentt fatti dal conduttore, ai debiti piti antich (ra guelll
ricultanti dalla locazione, € €10 nonostanite diverse indicazione del debitore.

I pertanto, 1n €aso di ritardato pagamento, il locatore ha diritto di imputare i

pagamento eseguito dal conduttore prima agli interessi di mora ¢ contrattuali, pot agh




oneri accessori ed all’lva ovvero alle altre spese contrattuali (registrazione, postals
ccc.} ed infine al canone di locazione mensile ¢ cid nonostante qualsiast diversa
indicazione del conduttore.

Art.7) Destinazione. Il conduttore ha visionato accuratamente i localr locatl e 11 ha
ritenuto perfetiamente e concretamente idonei all’uso af quale dovra destinarii (super-
mercato con annesso area scoperta da destinare a parcheggic clienti). Qualstasi altro
uso. anche se consistente in un ampliamento dell'attivitd ora indicata, e vietalo, pena
la risoluzione. Costituira motivo di risoluzione conirattuale 'ingombrare, in qualsias:
modo ¢ sotto gualsiasi forma, lo spazio antistante il locale locato — anche di modesta
entita ~ con gualsiasi oggetto o cosa di proprieta o nella disponibilitd della locataria,
anche se trattasi di cartello pubblicitario. E* vietata, pena la risoluzione, la modifica
della destinazione d’uso del locale, anche temporanea.

E’ vietata, pena la risoluzione, la sublocazione o it comodato anche parziale

dell’immobile locato, a terzi, o la cessione del contratto o I'immissione di estranel
all'interno dell’immobile locato, salva la facoltd ex art.36 L.392/78 ferma la
responsabilita del cedente.
Art.8) State dell’immobile. 11 conduttore dichiara che |*immobile locato & 1n buono
slato locativo, di suo completo e concreto gradimento, idoneo all’'uso cui intende
destinarlo ed esente da qualsiasi vizio o difetti ignoti, che possano comprometiere
Pativita cui dovra essere destinato, o nuocere alla salute di chi lo utilizzera ¢ di-
chiara, comunque, di accettarlo nello stato di faito in cui st trova, onerandosi ad
eseguire, a sua cura € Spese, le opere di riaitazione, manutenzione ordinara e
straordinaria e di qualsiasi specie, per pavimenti, rivestimenti, pareti, soffitti impiatt]
idrici e servizi igienici, qualsiasi nmptanto o ente presente nel locale locato, avendone
tenuto conlo, le parti, nella determinazione del cancne di locazione.

Il conduitore. solto sua responsabilita, prima di eseguire le opere Indicate,
provvederd a munirsi delle autorizzazioni e dei permessi amministrativi necessari.

Il conduttore. salvo quanto sopra, non potrd apportare aggiunte, addizioni,
innovazioni o migliorie al locale, senza autorizzazicne scritta del locatore ¢ quelle
comunque apportate, anche con la tolleranza ¢ all’insaputa del locatore, dovranno

essere tolle e rimosse, a spese del condutlore, a semplice richiesta det locatore. anche




el carso della locazione, @ meno che il locatore nou decida di ritenerle gratuitamente

A beneficio deli’immobite.

Cedono ad mtegrale carico del conduttore, qualsiasi opera necessaria od
imposta, anche nel corso della focazione, dalla pubblica autoritd o da norme di legge
o regolamentari e coslituentl prescrizione per esercizia dell’attivita cui 1l conduttore
destinera iimmobile.

Art.9) MANUTENZIONE, Il condutiore, per tutto it tempo 1N cui deterra | 1m-
mobile. dovra effetiuare a sua cura e spese, tutle le riparazioni. non solo quelie di
niccola manutenzione, necessarie all’immaobile locato € concernenti gli infissi interm
ed esterni, Je tubazioni idriche di carico € scarico, compreso la lora sostituzione fino
1o shocco nelle colonne comuni, Ja sostituzione di rubinetteria e pezzi igienici,
manutenzione dell’impianto elettrico ¢ suo costante adepuamento alle prescriziont dl
legge o regolameniary, impianto di prevenzione incendi, tinteggiatura di pareti, sof-
fitti, pulizia e manuienzione pavimenti, €cc., tello dell’immebile locato, compresa [a
manutenzione ordinaria e straordinaria della impermeabilizzazione mantenendo 1l
locale sempre in buono stato locativo ¢ cosi restituitlo alla scadenza, salvo il normale
deperimento d’uso. Il locatore potra ispezionare I"immobile locato, anche mediante
delepati, ed effettuare direttamente o con ditta d1 sua fiducia, i lavori di riparazioneg ¢
manutenzione che il conduttore abbia trascurato di eseguire, con diriio a rivalersi sul
deposito cauzionale, ffra indicato, che dovra essere immedialamente reintegrato nel
suo ammontare, sotto pena di risoluzione contratiuale.

Art.10} ESONLERO da RESPONSABILITA®', RILASCIO di AUTORIZ-
7ZAZIONI PERMESSI e LICENZE. 11 conduttore, m €aso di danni o molestie
provenienti da terzi, ¢che non nretendono di aver divitti sul bene locato, avra solo
azione verso i lerzi molestatori, esclusa qualsiasi azione © responsabilita del
locatore, anche per il ripristino locativo. 1l conduttore esonera da responsabilita il
lacatore per danni di qualsiast genere, prodoiti da terzi. tal considerando anche gl
addetti alla vigilanza, portien O dipendenti del locatore. I conduttore esonera da
responsabilitd 11 locatore per interruzione dei servizi e delie utenze. nonche per 1

danni prodotti da allagamenti provocatl da rotfuia di tubazioni o condutiure condoe-

minialt.
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Tutte le pratiche inerenti 1l rilascio della licenza o delle licenze di esercizio da
parte degl uffic competenti, Sono a carico del condutiors che esonera espressamente
il Jocatore da qualsiasi responsabilita, per il caso in cul detie licenze non fossero rila-
sciate ovvero se, duranie il rapporto lecativo, anche dopo il rilascio, [ossero revocate,
anche se per fatto dell'immobile.

Art.11) Deposito cauzionale. 11 conduttore dovra corrispondere, a garanzia del-
I’adempimento delle cbbligazioni contrattuali, la somma di € 36.000,00 pan a 3
mensilita de! canone. [l pagamento dovra essere effelinato immediatamente,
mediante bonifico, sulle coordinate bancarie sopra indicate. La cauzione non €
imputabile a canoni o altri corrispettivi locativi € sara restituita al conduttore, alla
scadenza del contratto e solo dopo il rilascie dell’immobile in normale stato locativo,
sempreché il conduttore abbia adempiuto tutte le obbligazioni confrattual. in
mancanza il locatore potra acquisire la cauzione, anche n partc ¢ senza ricorso ad
azione giudiziaria,

Art.12) Migliorie. Opere di manutenzione cseguite dal loeatore. ]l locatore polra
eseguire nell’immobile locato o nello stabile, lavor! di riparazione o migliona senza
che il conduttore possa opporsi 0 pretendere risarcimenti. Qualora il conduttore non
possa disporre, per qualsiasi causa, del locale o parte di esso, anche per un periodo
supcriore a quello indicato nell’art. 1584 c.c, non avra diritto a risarcimento o

riduzione di canone.
Art.13) CARTELLI - INSEGNE. Il conduttore potrd apporre targhe o insegne suile

pareti esterne del fabbricato, ferme la necessita dr munirsi delle autorizzazioni amiti-
nistrative pubbliche e dovra, a fine locazione, togliere quelle eventualmente
installate, ripristinando lo stato di pareti 0 infissi ove erano attaccate,

Art.14) ALTRE LOCAZIONL Il condutiore non potra avanzare alcuna pretesa, 0
risarcimento se, nel medesiimo fabbricato, altri focatari esercitino atiivita affiml o
anche uguali a quella dal medesimo esercitata, né potra muovere obieziom contro
qualsiast affittanza.

Art.15) SPESE CONTRATTUALIL La registrazione del contratto sara effettuata
dal locatore, anche in via telematica, L’imposta di registro del contratto cedera a

carico delle parti, in pari misura. Le spese di bollo per il presente atlo e per quietanze,




tatpure ecc. cedono al conduttore che dovra i nborsare anche le tasse postali per e
comunicazioni del locatore, inerentt {a locazione,

Art.16) SOMMINISTRAZIONI. Il conduttore dovra stipulare diretto contralto con
oli enti erogatori di utenze domestiche, pena la risoluzione. Cedono al conduttore 1
costi per fornitura di energia eletirica ¢ 1drica € le spese per posa dl nuovi contatort.
Se 1a sommi-nistrazione idrica avviene in sottolettura, il condurtore dovra provvedere
a corrispondere § consui dovuti ¢ risuttanti da lettura eseguita dalla ditla incaricata,
con un minimo prefissato, oltre al pagamento delle spese di lettura. onerl Armmi-
Jistrativi ed Iva come per legge. In caso di eccedenze, quesie saranno computats al
cosio stahtlite dall’enle erogalore.

Art.17) REGOLAMENTO. Il conduttore aeservera e fard osservare al SUO]
dipendenti, il regolameinto delin stabile e le regole di civile convivenza € buon
vicinato. La violazione comporta, nei casi pil gravi, Ja risoluzione cantrattuale.
Art.18) PREVENZIONL. NORME D! COMPORTAMENTO. Il conduttore nown
potrd tenere nel (ocali locati, materie inflammabill superiori a quelle consentite dalle
vigenti norme; dovra mantenere ‘ locali locati sempre puliti € netti da qualsiast €02 0
rifiuto in genere, specialmente sc maleodoranti nocivi, sotto sua responsabilitd per
danni anche uei confront di terai. I conduttore dovra mantencre I"immeabile locato
fornito di ogni impianto, m particolare quellr di ectinzione € sicurezza assicurandone
la costante e perfetta efficienza, € dovra impedire che dal locale provengano
esalazioni, scuotimenti, vibrazioni, rumori, propagazioni, O altre molestie che
possano arrecare danno o semplicemente disturbo alla quiete, al riposo od all’artivita
di terzi. 1l conduttore dovrd provvedere 4lla manutenzione ed allo spurgo delle
condutture e dei pozzetli; dovra assicurare a sua cura € Speat, contro il rischio
dell"incendio del locale gh impianti € oli altrezzi present! nei locali locati, fornendo
capia della polizza al locatore, [ inosservanza di fale ultimo obbligo comporta la
riscluzione dei contrafto.

Art.19) Modifiche. [] presente contrallo potra essere modilicato solo per iscritlo e,
per quanto non previsto, & regolato dalia Legge. \l conduttore conserte che suol dali

personall s1ano comunicati a lerzi per adempimenti di legge.




Art.20) PENALE. Qualora alla scadenza, il condutiore non rilascl "immobile In
favore del locatore. sard tenuto a corrispondere per ogni giorno di detenzione
dell immebile, successivo alla scadenza del contratto, la somma di € 500,00 a titolo
di penale, Tale somma sara dovuta in ozni caso di ritardo nel rilascio, ed 1 aggiunta
all'indennizzo di occupazione mensile ed agli onerl accessorl, [1 conduttore riconosce
equa [a penale rinunciando ali azione di riduzione.
Art. 21. Riservatezza. 1! locatore & autorizzato a comunicare a terzi, per adempi-
menti di legge o contrattuali. i dati perdonali del conduttore.
Art. 22) Domicilio e comunieazioni. Il conduttore elegge domicilio presso la sede
legale, ivi potranno esser indirizzate le comunicazioni o lo notifiche di atti giudiziar
od esecutivi. 1l conduttore, ferme le norme del c.p.c. per la notifica di atts giudiziari,
potra inviare le comunicazioni scritte presso gli uffici della Ice Snei siti in Napoli alla
via Cervantes 53.27.

Napoli, 1° luglio 2010
ICE SNEI! s.p.a. 2C Sp.a.

wministratore unico

e
Apprg}cf{;ibﬁc specifica. [l presente contratto e stato frutto i tmtmuu a persona]e‘

Comunque ai sensi degli artt, 1341 e segg. cc., i[ conduttore specificamente approya
la clausola concernente I"obbligo di manutenzione e riatiazione dell’ immobile locato:
I'esonero dalla riduzione del canone in caso di riparazioni protratiesi oltre i termini di
cui all’art. 1584 ¢.c.; la clausola concernente gli interess morator1 ultralegalt in ¢aso
di ritardo mel pagamento: [esonerc di responsabilita del locatore per molestie
provenienti da terzi, per mancata concessione defle autorizzazioni o licenze per
’esercizio deil’attivita per il quale ha preso in locazione l"immaDbile; [a penale
contrattuale: le clausole risolutive espresse previste in caso di mancalo pagamento
degli oneri accessori, abusi. manutenzione, utenze, sublocazione ¢ comaodato,
regolamento, incendio.

1] conduttore




