
 

CONTRATTO DI AFFITTO DI RAMO DI AZIENDA COMMERCIALE E OPZIO- 

 

NE ALL'ACQUISTO 

 
Con la presente scrittura privata da valere ad ogni effetto 

di legge e da depositarsi negli atti del Notaio che ne auten- 

ticherà le firme 

- TRA - 

 
- la Società "--- OMISSIS ---", con sede in Comune di 

Foligno, --- Omissis ---, capitale sociale Euro 125.000,00 

(centoventicinquemila virgola zero zero) intera- mente 

sottoscritto e versato, codice fiscale, partita Iva e numero 

di iscrizione presso il Registro delle Imprese di Pe- rugia: 

--- Omissis ---, numero di Repertorio Economico Ammini- 

strativo PG - --- Omissis ---, in persona del Signor --- 

OMISSIS ---, nato a Foligno (PG), il giorno --- Omissis ---, 

in qua- lità di Presidente del Consiglio di Amministrazione e 

come tale legale rappresentante della società, domiciliato 

per la carica presso la sede della società, munito di tutti i 

pote- ri di ordinaria e straordinaria amministrazione ai 

sensi di legge e di statuto, ed in esecuzione della 

deliberazione del giorno 21 marzo 2019, debitamente 

verbalizzata sul competen- te libro sociale, che in estratto 

autenticato in data odier- na dal Dott. Francesco Maria Alvi, 

Notaio in Acquasparta, re- pertorio n. 2725 si allega al 

presente atto sotto la lettera "L", per formarne parte 

integrante e sostanziale, che in ap- presso verrà anche 

denominata "affittante" o "concedente"; 

 

 
Registrato a Terni 
in data 15 aprile 

2019 
al numero 2540 

serie 1T 

per € 285,00 

 

 

 

 
 

Iscritto al Regi- 

stro delle Imprese 
di Perugia 

Il 15 aprile 2019 
protocollo n.ro 



- E - 

 
- "--- OMISSIS ---", società con unico Socio, con sede in 

Foligno (PG), --- Omissis ---, capitale sociale Eu- ro 

10.000,00 (diecimila virgola zero zero), interamente sot- 

toscritto e versato, codice fiscale, partita Iva e numero di 

iscrizione presso il Registro delle Imprese di Perugia: 

--- Omissis ---, numero di Repertorio Economico 

Amministrativo PG - --- Omissis ---, in persona del Signor --- 

OMISSIS ---, nato a Montefalco (PG) il giorno --- Omissis ---

, in qualità di Am- ministratore Unico e come tale legale 

rappresentante della società, domiciliata per la carica 

presso la sede della so- cietà ed autorizzato al compimento 

del presente atto in for- za dei poteri a lei derivanti dallo 

statuto sociale in vigo- re, che in appresso verrà anche 

denominata "affittuaria"; 

premesso 

 
a) - che la Concedente è proprietaria di un complesso azien- 

dale operante nell’ambito dei lavori edili in genere, com- 

prendenti la costruzione, manutenzione e ristrutturazione di 

edifici, compresi immobili e beni sottoposti a tutela da par- 

te dello Stato, attività individuate dalla normativa vigente 

sui Lavori Pubblici con le categorie: 

-- OG1 - Edifici civili e industriali; 

 
-- OG2 - Restauro e manutenzione dei beni immobili sottopo- 

sti a tutela; 

-- OG3 - Strade, autostrade, ponti, viadotti, ferrovie, li- 



nee tranviarie, metropolitane, funicolari e piste aeroportua- 

li, e relative opere complementari; 

-- OG6 - Acquedotti, gasdotti, oleodotti, opere di irrigazio- 

ne e di evacuazione, ed è costituito dal complesso dei beni 

immobili, mobili, stigliature, macchinari, arredi, macchine 

elettroniche, automezzi unitariamente organizzati per l’eser- 

cizio dell’attività stessa, meglio descritti nell'elenco, 

che previa sottoscrizione delle parti, si allegano al presen- 

te atto, rispettivamente sotto le lettere "A" e "B", nonché 

nel libro dei cespiti ammortizzabili che risulta visionato 

ed accettato da entrambe le parti contraenti; 

b) - che la Concedente – alla luce della situazione economi- 

ca contingente che impone una revisione aziendale e la possi- 

bile attivazione di una procedura concorsuale - con l’obiet- 

tivo di collocare sul mercato il ramo d’azienda operativo 

della stessa, conservando i valori aziendali, parte del com- 

plesso funzionante, nonché le commesse di lavoro in corso ed 

al contempo garantire la continuità e la valorizzazione del 

ramo aziendale oggetto del presente contratto, si è determi- 

nata a concederla in affitto all’affittuaria che, a tale ti- 

tolo, è disposta ad accettarla; 

c) – che l’affitto del ramo di azienda in questione, oltre 

che alle ragioni sopra espresse, consente di scongiurare ina- 

dempienze contrattuali in ordine ai contratti ed agli obbli- 

ghi connessi, che saranno adempiuti dall’affittuaria, con 



conseguente eliminazione del rischio di azioni risarcitorie 

a carico della concedente; 

d) – che la Concedente è titolare delle seguenti iscrizioni 

come da certificato Bentley SOA 20259/35/00: 

- SOA CATEGORIA OG 1 CLASSE V; 

- SOA CATEGORIA OG 2 CLASSE IV bis; 

- SOA CATEGORIA OG 3 CLASSE III; 

- SOA CATEGORIA OG 6 CLASSE I; 

 
e) – che è stato sottoscritto in data 19 marzo 2019 tra con- 

cedente e sue maestranze, con ratifica sindacale, un accordo 

di rinuncia delle stesse al vincolo di responsabilità solida- 

le per l’affittuaria ex art. 2112 co. 2 con riferimento a 

tutti i crediti maturati nei confronti della concedente stes- 

sa sino al momento del trasferimento del ramo d’azienda. 

Tanto premesso e da formare parte integrante della presente 

scrittura, 

SI CONVIENE E SI STIPULA QUANTO SEGUE 

 
ARTICOLO 1 

 
Le premesse costituiscono parte integrante e sostanziale del 

presente contratto. 

ARTICOLO 2 

 
Oggetto 

 
La Concedente, come rappresentata, concede in affitto all’af- 

fittuaria, che come rappresentata accetta, l’intero comples- 

so dei beni organizzati costituenti il ramo d'azienda desti- 



nata all’attività di cui al punto a) delle premesse, compo- 

sto da tutti i beni immobili, mobili, stigliature, macchina- 

ri, arredi, macchine elettroniche, automezzi, segni distinti- 

vi ivi impiegati, nonché il sistema di gestione dell’organiz- 

zazione conforme ai requisiti della norma ISO 9001:2015 e 

successive modifiche e integrazioni, così come meglio risul- 

ta alla lettera "A" del presente atto. 

Nel dettaglio i beni immobili interessati all’affitto (super- 

ficie indicativa 60% (sessanta per cento) degli spazi, così 

come meglio evidenziati in colore giallo nelle planimetrie 

allegate al presente atto sotto la lettera "A"), oltre alle 

parti comuni ed agli accessi pedonali e carrabili, frontali, 

laterali e retrostanti, sono i seguenti, siti nel Comune di 

Trevi, Via Deruta e precisamente: 

-- al catasto Fabbricati, foglio 10: 

 
- particella 529, Voc. Matigge, piano: T-1, categoria D/1, 

rendita catastale euro 4.565,48 (quattromilacinquecentoses- 

santacinque virgola quarantotto); 

-- al Catasto Terreni, foglio 10: 

 
- particella 528, seminativo, Classe 2, ha 00.00.16, Deduzio- 

ne A52, Reddito Dominicale Euro 0,10, Reddito Agrario Euro 

0,08; 

- particella 627, relitto stradale, ha 00.00.28, senza reddi- 

to; 

- particella 1520, seminativo, Classe 2, ha 00.02.36, Dedu- 



zione A52, Reddito Dominicale Euro 1,40, Reddito Agrario Eu- 

ro 1,22; 

- particella 1524, seminativo, Classe 2, ha 00.01.84, Dedu- 

zione A52, Reddito Dominicale Euro 1,09, Reddito Agrario Eu- 

ro 0,95; 

- particella 1527, seminativo, Classe 2, ha 00.02.01, Dedu- 

zione A52, Reddito Dominicale Euro 1,20, Reddito Agrario Eu- 

ro 1,04; 

- particella 1529, seminativo, Classe 2, ha 00.00.48, Dedu- 

zione A52, Reddito Dominicale Euro 0,29, Reddito Agrario Eu- 

ro 0,25; 

- particella 1534, seminativo, Classe 2, ha 00.03.21, Dedu- 

zione A52, Reddito Dominicale Euro 1,91, Reddito Agrario Eu- 

ro 1,66; 

- particella 1598, seminativo, Classe 3, ha 00.00.04, Dedu- 

zione A52, Reddito Dominicale Euro 0,02, Reddito Agrario Eu- 

ro 0,02; 

- particella 1649, seminativo, Classe 2, ha 00.00.89, Reddi- 

to Dominicale Euro 0,55, Reddito Agrario Euro 0,46; 

- particella 1652, seminativo, Classe 2, ha 00.00.39, Dedu- 

zione A52, Reddito Dominicale Euro 0,23, Reddito Agrario Eu- 

ro 0,20; 

- particella 1655, seminativo, Classe 2, ha 00.00.88, Dedu- 

zione A52, Reddito Dominicale Euro 0,52, Reddito Agrario Eu- 

ro 0,45. 



L’affittuaria, come rappresentata, dichiara di aver esamina- 

to il compendio aziendale oggetto del presente contratto, e 

di averlo trovato idoneo all’esercizio dell’attività d’impre- 

sa, in buono stato di conservazione ed esente da difetti che 

possano influire sulla salute degli addetti. 

La manutenzione ordinaria di tutti i beni oggetto della pre- 

sente scrittura sarà a carico della affittuaria, rimanendo a 

carico della concedente la manutenzione straordinaria. 

ARTICOLO 3 

 
Rimanenze di magazzino 

 
L’affitto non ricomprende le rimanenze di magazzino di cui 

l’azienda è dotata, costituite dal materiale impiegato nel 

processo di produzione. 

L’affittuaria, ove interessata, avrà facoltà di procedere 

all’acquisto del predetto materiale a prezzi di mercato, pre- 

via verifica in contraddittorio delle relative consistenze. 

In difetto, sarà facoltà delle parti stipulare un autonomo 

contratto estimatorio diretto a disciplinare le sorti delle 

rimanenze di magazzino in questione, meglio descritti nell'e- 

lenco che previa sottoscrizione delle parti, si allega al 

presente atto sotto la lettera "E", salva la facoltà della 

concedente di eventuale vendita a terzi. 

ARTICOLO 4 

 
Durata 

 
La durata dell’affitto è determinata in 60 (sessanta) mesi, 



con decorrenza dal giorno 26 marzo 2019 e termine al 25 mar- 

zo 2024. A partire da detto momento, quindi, si produrranno 

gli effetti giuridici del presente accordo e l’affittuaria 

sarà immessa nel godimento dell’azienda. 

Alla scadenza le parti potranno concordare il rinnovo, anche 

per durata diversa da quella prevista e sopra indicata. 

Viene riconosciuta a ciascuna delle parti la facoltà di 

recedere dal presente contratto con preavviso di almeno 30 

(trenta) mesi da comunicare alla controparte a mezzo lettera 

raccomandata con avviso di ricevimento o tramite PEC; in tal 

caso l’affittuaria non potrà comunque richiedere indennizzo 

o risarcimento del danno derivanti dal recesso anticipato. 

ARTICOLO 5 

 
Canoni e anticipazioni 

 
Il canone d’affitto dell’azienda viene determinato nell’im- 

porto di Euro 24.000,00 (ventiquattromila virgola zero zero) 

oltre iva all’anno pari a Euro 2.000,00 (duemila virgola ze- 

ro zero) oltre iva come per legge per ogni mese. 

Il canone viene stimato, oltre che sulla base della qualità 

dei beni interessati altamente soggetti a deperimento (visto 

l’uso intensivo richiesto dalla attività in oggetto), tenen- 

do presente anche del valore delle maestranze e del "Know 

Wow" trasferito. Circa il fabbricato ed i terreni attinenti 

la stima si basa sui valori OMI dell’ultimo semestre attual- 

mente pubblicato, aggiornato tenendo conto della tipologia 



di attività e dell’utilizzo prevalente degli spazi necessari 

ad essa connessi (circa 60% (sessanta per cento) della super- 

fici totali disponibili ovvero ca 1080 (milleottanta) metri 

quadrati di spazi esterni stimato in 0,58 (zero virgola cin- 

quantotto) Euro/mq/mese, oltre ca 210 (duecentodieci) metri 

quadrati di uffici, annessi e servizi stimato in 2,20 (due 

virgola venti) Euro/mq/mese oltre ca 280 (duecentottanta) me- 

tri quadrati di magazzino coperto stimato in 1,20 Euro/mq/me- 

se), così come meglio risulta dalla perizia redatta dal 

Geom. Stefania Stella, che previa sottoscrizione delle par- 

ti, si allega al presente atto, sotto la lettera "I". 

Il canone dovrà essere liquidato posticipato, presso la sede 

 
della Concedente con periodicità trimestrale entro 15 (quin- 

dici) giorni dalla scadenza di ogni trimestre maturato e 

così via per i trimestri successivi sino alla scadenza. 

Il mancato pagamento di 2 (due) canoni trimestrali consecuti- 

vi, comporterà la facoltà in capo alla Concedente di risolve- 

re il presente contratto, ai sensi e per gli effetti 

dell’art. 1456 cod. civ, tramite invio all’affittuaria di ap- 

posita comunicazione mediante lettera raccomandata a/r oppu- 

re tramite pec. 

A titolo di anticipazione sui canoni dovuti, per espresso ac- 

cordo tra le parti, l’affittuaria completerà il pagamento 

dei canoni anticipati a favore della concedente in una o 

più soluzioni, entro 60 (sessanta) giorni dalla sottoscrizio- 



ne della presente scrittura, per l’importo complessivo pari 

ad euro 60.000,00 oltre iva. Ciò costituirà anticipazione in- 

tegrale dei canoni che matureranno sino alla trentesima men- 

silità. Dalla trentunesima mensilità i successivi pagamenti 

trimestrali riprenderanno posticipati sino alla naturale sca- 

denza. 

Qualora la Concedente intendesse locare anche le residue por- 

zioni di fabbricato e terreno rimaste libere, viene ri- 

conosciuta alla affittuaria stessa, il diritto di preferenza 

rispetto a terzi, da esercitare con espressa comunicazione 

a mezzo raccomanda a/r o pec. 

E’ data comunque facoltà all’affittuaria di estendere l’af- 

fitto all’altra parte di superficie immobiliare non utilizza- 

ta, integrando l’attuale canone ivi indicato di ulteriori eu- 

ro 600,00 (seicento virgola zero zero) oltre IVA come per 

legge al mese e fermo restando la validità di tutte le altre 

clausole del presente contratto. 

ARTICOLO 6 

 
Successione nei contratti 

 
L’affittuaria, come rappresentata, attesta di avere preso vi- 

sione di tutti i contratti stipulati dalla concedente e le 

commesse di lavoro in corso, per l’esercizio dell’attività 

relativa all’azienda. 

Al riguardo, le parti come rappresentate, convengono che 

l’affittuaria subentrerà soltanto ed esclusivamente nei con- 



tratti, meglio descritti nell'elenco, che previa sottoscri- 

zione delle parti, si allega al presente atto sotto la lette- 

ra "C". 

Relativamente a tali contratti, tutti i pagamenti di spettan- 

za della Concedente che dovesse sostenere l’affittuaria dopo 

la decorrenza della presente scrittura relativi ai rapporti 

pregressi rispetto alla data di subentro, saranno tempestiva- 

mente rimborsati dalla concedente ed eventualmente congua- 

gliati con i canoni d’affitto nei modi e nei termini previ- 

sti nei successivi articoli 8, 12 e 16. Relativamente ai con- 

tratti di utenza, i costi dei consumi saranno di spettanza 

dell’affittuaria solo dopo la materiale decorrenza del pre- 

sente contratto. 

La Concedente espressamente consente che siano volturate a 

nome della Società affittuaria dalle competenti autorità ed 

Enti tutte le autorizzazioni e certificazioni relative all’a- 

zienda ed ai contratti in oggetto ed autorizza espressamente 

l’affittuaria stessa a porre in essere ogni operazione a tal 

fine necessaria. La concedente fornirà, inoltre, alla affit- 

tuaria tutta la documentazione per la dimostrazione dei re- 

quisiti già posseduti dal concedente medesimo per l’otteni- 

mento della attestazione SOA. In merito ai contratti di cui 

al presente articolo è facoltà della affittuaria, a seguito 

del subentro, concordare direttamente con i singoli commit- 

tenti le eventuali specifiche, modifiche ed integrazioni de- 



gli stessi contratti che si rendessero necessarie per la cor- 

retta esecuzione delle lavorazioni. 

A tal fine la concedente provvederà a comunicare l’avvenuto 

subentro delle obbligazioni in capo alla affittuaria ai ri- 

spettivi committenti e comunque autorizza sin da ora l’affit- 

tuaria stessa ad ogni comunicazione in merito. 

ARTICOLO 7 

 
Successione nei rapporti di lavoro 

 
Essendo al momento presenti nella concedente maestranze ad- 

dette al ramo di azienda oggetto del presente atto, l’affit- 

tuaria subentra nei rapporti di lavoro subordinato in essere 

con tutte le maestranze attualmente in forza, come da elenco 

che previa sottoscrizione delle parti, si allega al presente 

atto sotto la lettera "D", mentre, ai fini del trasferimento 

del Know How posseduto dalla concedente, gli attuali profes- 

sionisti interessati della Concedente assumeranno nella af- 

fittuaria la carica e qualifica di Direttore Tecnico con fun- 

zione di controllo, gestione ed assunzione delle attività 

produttive ed operative della società nei diversi cantieri. 

ARTICOLO 8 

 
Debiti e crediti 

 
L’affitto è espressamente convenuto senza sub-ingresso 

dell’affittuaria nei debiti e crediti inerenti l'azienda, i 

quali restano interamente ed esclusivamente a carico ed a fa- 

vore della società Concedente che, per l’effetto, ne resterà 



unica ed esclusiva responsabile, in conformità a quanto pre- 

visto dalle norme di cui agli artt. 2569 e 2562 C.C., non 

trovando applicazione il combinato disposto degli artt. 2559 

e 2560 C.C. La Concedente, come rappresentata, rilascia sin 

d’ora espressa manleva a favore dell’affittuaria per tutto 

ciò che dovesse essere tenuta eventualmente a pagare per ob- 

bligazioni sorte antecedentemente all’affitto del ramo d’a- 

zienda in oggetto e ciò anche in ordine ad eventuali soprav- 

venienze passive che dovessero successivamente evidenziarsi 

ma che avessero titolo nella gestione aziendale svolta dalla 

società Concedente, ivi incluse anche eventuali obbligazioni 

di natura tributaria, fiscale e previdenziale. 

La Concedente, come rappresentata, si obbliga, inoltre, a 

sollevare l’affittuaria da ogni obbligazione inerente ai rap- 

porti di lavoro dipendente anche ai sensi dell’art. 2112 

c.c., che resteranno ad esclusivo carico della stessa Con- 

cedente e da ogni azione e/o pretesa da parte di terzi che 

dovesse essere azionata ai sensi degli artt. 2558 e 2560 

C.C. 

Pertanto, nell’ipotesi in cui l’affittuaria fosse tenuta al 

pagamento di somme relative a debiti o esposizioni comunque 

maturati o maturandi in dipendenza della gestione aziendale 

esercitata dalla Concedente (compresi quelli maturati verso 

i dipendenti quali TFR, ferie, ratei tredicesima e quattordi- 

cesima, competenze, etc), la Concedente sarà obbligata a met- 



tere a disposizione le somme necessarie al pagamento, oppure 

l’importo erogato potrà esser detratto dai canoni d’affitto 

dovuti e per ultimo dal prezzo d’acquisto, fermo il rispetto 

di ogni prescrizione normativa vigente. 

Saranno inoltre a carico della Concedente tutte le imposte, 

tasse, contributi, soprattasse, pene pecuniarie, interessi e 

quanto altro (anche se non ancora accertati), comunque rela- 

tivi all’esercizio aziendale svolto dalla stessa nel periodo 

antecedente la data di assunzione di efficacia del presente 

contratto. 

Per converso, ogni rapporto di debito e credito che sorgerà 

e maturerà successivamente alla data di produzione degli ef- 

fetti giuridici del presente contratto, sarà rispettivamente 

a carico ed a favore dell’affittuaria. 

8a) Laddove l’affittuaria fosse costretta a provvedere al pa- 

gamento di debiti di competenza della Concedente, anche a ti- 

tolo di TFR, retribuzioni, contributi, differenze retributi- 

ve ed altro, maturate antecedentemente alla decorrenza del 

presente contratto, avrà facoltà di compensare immediatamen- 

te il proprio credito – con semplice comunicazione alla Con- 

cedente stessa - con l’importo dei canoni di affitto da cor- 

rispondere, fino alla totale estinzione del credito. 

8b) Nei casi previsti dal precedente punto 8a) è fatto salvo 

per l’affittuaria il diritto di utilizzare a sua scelta, in 

tutto o in parte, il credito maturato quale eventuale accon- 



to in caso di esercizio dell’opzione di acquisto, anche nel 

caso di singoli beni ed anche nel caso di esercizio anticipa- 

to di tale opzione prima della naturale scadenza del contrat- 

to. 

L’affittuaria avrà, altresì, diritto di ripetere nei confron- 

ti della Concedente tutte le somme che non avesse potuto com- 

pensare, surrogandosi nella stessa posizione dei dipendenti 

o dei terzi nei confronti della Concedente anche per quanto 

riguarda i privilegi generali o speciali pertinenti ai singo- 

li crediti. 

ARTICOLO 9 

 
Garanzie 

 
La Concedente, come rappresentata, garantisce il pacifico, 

libero e completo possesso del ramo di azienda, la piena ed 

esclusiva proprietà e/o disponibilità dei beni e diritti co- 

stituenti il ramo di azienda affittata, nonché l’inesistenza 

di preesistenti vincoli e gravami pregiudizievoli al godimen- 

to degli stessi, quali pignoramenti, sequestri, privilegi e 

l’evizione, sia totale che parziale. 

Inoltre, la Concedente, come rappresentata, dichiara e garan- 

tisce espressamente che l’azienda affittata nel suo comples- 

so e in tutti i suoi singoli elementi strutturali, in parti- 

colare le attrezzature e quanto altro, sono perfettamente 

funzionanti ed idonei all’uso per cui sono destinati e che 

tutti gli impianti ivi esistenti sono perfettamente conformi 



alle normative anti infortunistiche vigenti in materia. 

 
ARTICOLO 10 

 
Obbligo di cooperazione 

 
Le parti s’impegnano, ciascuna per quanto di propria compe- 

tenza, a svolgere ogni attività utile e necessaria all’otte- 

nimento, trasferimento e/o volturazione in favore dell’affit- 

tuaria di tutte le utenze, autorizzazioni, certificazioni, 

SOA, licenze o concessioni amministrative richieste per lo 

svolgimento dell’attività dell’azienda, nonché si obbligano 

a fornire tutta la documentazione necessaria al fine di ga- 

rantire la piena disponibilità delle singole componenti a- 

ziendali. Le spese in tal senso saranno ad esclusivo carico 

dell’affittuaria. 

Al solo fine di consentire che le generalità dell’Affittua- 

ria risultino indicate anche sulla carta di circolazione e 

sull'archivio giuridico del PRA degli automezzi di cui 

all’Allegato "B" e ciò perchè la Concedente intende porre in 

essere quanto necessario affinchè l’Affittuaria possa legit- 

timamente ed utilmente far uso dei suddetti veicoli, si con- 

viene che le parti si impegnano sin da ora a porre in essere 

tutti gli adempimenti e contratti necessari, aventi ad ogget- 

to i mezzi di cui all’Allegato "B", compresa la costituzione 

del diritto di usufrutto, sui mezzi stessi, ove richiesto 

dal Codice della Strada. 

ARTICOLO 11 



 

Certificazione energetica 

 
La concedente produce attestato di certificazione energeti- 

ca, che previa sottoscrizione delle parti, si allega al pre- 

sente atto sotto la lettera "F". 

La parte affittuaria dà atto di avere ricevuto le informazio- 

 
ni e la documentazione, comprensiva dell'attestato suddetto, 

in ordine alla prestazione energetica dell'unità immobilia- 

re, per la quali sussiste l'obbligo, ove viene esercitata 

l'attività affittata, del quale la parte Concedente attesta 

la perdurante validità. 

ARTICOLO 12 

 
Obblighi ex art. 2561 c.c. 

 
L’affittuaria si obbliga a gestire l’azienda senza modificar- 

ne la destinazione ed in modo da conservare l’efficienza 

dell’organizzazione, degli impianti, dei macchinari e delle 

attrezzature eseguendo tutte le opere di ordinaria manuten- 

zione mentre quelle di straordinaria manutenzione saranno ad 

esclusivo carico della Concedente. 

Le quote di ammortamento dei beni oggetto del presente con- 

tratto saranno deducibili ex art. 102 D.P.R. n. 917/1986 

dall’affittuaria. 

E’ facoltà della Concedente verificare annualmente e conside- 

rato il deperimento d’uso, le condizioni dei beni oggetto 

della locazione con obbligo della affittuaria di darne prova 

alla Concedente su richiesta della stessa. 



 

12a) Nel caso in cui la Concedente non effettuasse la manu- 

tenzione straordinaria necessaria per il normale utilizzo 

dei beni oggetto della locazione al punto di renderli inuti- 

lizzabili secondo la loro destinazione, sarà facoltà della 

affittuaria previa comunicazione semplice alla Concedente - 

farsi carico delle spese di ripristino e considerare gli im- 

porti anticipati secondo quanto disposto nella sua totalità 

dal precedente art. 8, come – a titolo esemplificativo – ac- 

conto sull’acquisto ovvero compensazione sui canoni dovuti, 

con il diritto di defalcare dagli stessi l’importo percentua- 

le di locazione relativo ai singoli beni inutilizzabili come 

indicato nelle percentuali previste nell’Allegato "A". 

ARTICOLO 13 

 
Ulteriori obblighi dell’affittuaria – addizioni e migliorie 

L’affittuaria non potrà concedere a terzi il godimento 

dell’azienda nella sua totalità, salvo il subaffitto tempora- 

neo di singoli beni, sotto la propria responsabilità, con 

semplice comunicazione alla Concedente e senza ulteriori for- 

malità. 

L’affittuaria, come rappresentata, si obbliga a destinare 

tutti i mezzi necessari per lo svolgimento di un’accurata ge- 

stione, con la diligenza di un imprenditore qualificato. 

L’affittuaria, come rappresentata, si obbliga altresì a non 

apportare alcuna modifica agli impianti ed attrezzature, sen- 

za il preventivo consenso scritto della Concedente. 



Al termine dell’affitto, la società affittuaria dovrà aspor- 

tare dette migliorie ed addizioni, con ripristino dello sta- 

tus quo ante; è riconosciuta la facoltà alla Concedente di 

ritenere dette migliorie ed addizioni dietro pagamento di 

un’indennità quantificabile nel maggior valore del compendio 

affittato, considerato il deperimento d’uso. 

Ne consegue che i beni acquistati dall’affittuaria al fine di 

apportare addizioni o migliorie resteranno di sua esclusiva 

proprietà. 

ARTICOLO 14 

 
Avviamento 

 
L’affittuaria non potrà pretendere al termine del contratto 

alcuna somma a titolo di incremento dell’azienda concessa in 

affitto. 

ARTICOLO 15 

 
Assicurazioni 

 
L’affittuaria, come rappresentata, si obbliga a stipulare a- 

deguate polizze di assicurazione con adeguati massimali, a 

copertura dei rischi di furto, incendio, danni e responsabi- 

lità civile, dei principali beni oggetto della locazione con 

obbligo di darne prova alla Concedente su richiesta della 

stessa. 

ARTICOLO 16 

 
Ispezioni ed accessi 

 
La Concedente ha il diritto ai sensi dell'art. 1619 c.c. di 



controllare la corretta gestione dell’azienda affittata e, 

all'uopo, di effettuare sopralluoghi anche a mezzo di propri 

rappresentanti o di tecnici incaricati previa indicazione al- 

la parte affittuaria dei rappresentanti o dei nominativi in- 

caricati, e del giorno e delle ore del sopralluogo. 

ARTICOLO 17 

 
Opzione all’acquisto del ramo d’azienda e Diritto di Prela- 

zione sul fabbricato 

L’Affittuaria si dichiara fin d’ora interessata all’acquisto 

del ramo aziendale oggetto del presente contratto, ad esclu- 

sione della parte immobiliare, ed alla quale viene ricono- 

sciuto il diritto di opzione all’acquisto, che risulta condi- 

zionato all’omologazione dell’eventuale concordato preventi- 

vo, a cui la società concedente potrebbe essere sottoposta o 

potrebbe attivare. 

L’opzione all’acquisto da esercitarsi in base al prezzo di 

stima dei singoli beni effettuati dalle perizie del Geom. 

Stefania Stella, se confermata dalla perizia del tecnico e- 

ventualmente nominato a norma dell’art 172 L.F. ultimo comma 

o eventualmente dalle valutazioni effettuate da quest’ulti- 

mo, perizia che previa sottoscrizione delle parti, si allega 

al presente atto sotto le lettera "H", comporterà la facoltà 

da parte dell’affittuaria di detrarre il canone d’affitto 

d’azienda liquidato sino a quel momento nella misura del 40% 

(quaranta per cento). 



Per i beni che avessero subito una particolare usura, o fos- 

sero penalizzati da norme di legge entrate in vigore, potran- 

no essere oggetto di nuova perizia da effettuarsi in contrad- 

dittorio tra le due parti, e l’eventuale minor valore rispet- 

to a quello di perizia Stella, comporterà una corrispondente 

riduzione del prezzo d’acquisto. 

Nell’ipotesi di vendita a terzi dell’intero ramo d’azienda, 

sia per la parte costituita da beni mobili e mobili registra- 

ti, che nella eventuale ipotesi di vendita del ramo d’azien- 

da compresa anche la parte immobiliare, anche per la porzio- 

ne non utilizzata in affitto, l’affittuaria avrà diritto di 

prelazione da esercitarsi entro 60 (sessanta) giorni, median- 

te comunicazione a.r. o p.e.c., dal ricevimento della forma- 

le comunicazione di aggiudicazione a terzi. 

Anche in tal caso potranno essere detratti i canoni d’affit- 

to pagati sino a quel momento. 

Relativamente agli immobili oggetto di affitto come censito 

al catasto del Comune di Trevi al Foglio 10 particelle 529, 

627, 528, 1655, 1652, 1649, 1598, 1534, 1529, 1527, 1524, 

1520, meglio descritto all'articolo 2) della presente scrit- 

tura, all’affittuaria è riconosciuto specifico e separato di- 

ritto di prelazione all’acquisto, da esercitarsi mediante co- 

municazione racc. a.r. o p.e.c., da esercitarsi entro 60 

(sessanta) giorni dal ricevimento della formale comunicazio- 

ne di aggiudicazione a terzi soggetti. 



L’affittuaria avrà comunque facoltà di rinunciare al diritto 

di prelazione spettante sul ramo d’azienda o sulla parte im- 

mobiliare. 

Nell’ipotesi di esercizio del diritto di prelazione da parte 

dell’affittuaria sugli immobili, potranno essere detratti i 

canoni d’affitto d’azienda pagati sino a quel momento, nella 

misura del 60% (sessanta per cento), così come meglio risul- 

ta dalla perizia redatta del Geom. Stefania Stella, che pre- 

via sottoscrizione delle parti, si allega al presente atto 

sotto la lettera "G". 

Nell’ipotesi di esercizio del diritto di prelazione da parte 

 
dell’affittuaria del complesso aziendale (beni mobili, mobi- 

li registrati e fabbricato sopra descritto), potranno essere 

detratti i canoni d’affitto d’azienda pagati sino a quel mo- 

mento, nella misura del 100% (cento per cento). 

ARTICOLO 18 

 
Modifiche contrattuali 

 
Qualunque modifica al presente contratto (ancorché esecutiva 

od attuativa) dovrà rivestire unicamente forma scritta a pe- 

na di nullità, esclusa ogni diversa forma. 

ARTICOLO 19 

 
Foro competente 

 
Le parti, come rappresentate, concordano che ogni controver- 

sia afferente il presente contratto verrà attribuita alla 

competenza esclusiva prevista dalla vigente normativa. 



 

ARTICOLO 20 

 
Rinvio 

 
Per tutto quanto non previsto nel presente contratto si fa e- 

spresso rinvio a quanto previsto dagli artt. 1615 e segg. 

C.C., 2558, 2561 e 2562 C.C. 

ARTICOLO 21 

 
Elezione di domicilio 

 
Le parti ai fini del presente contratto eleggono domicilio 

speciale nelle rispettive sedi come in epigrafe indicate. 

ARTICOLO 22 

 
Spese 

 
Le spese notarili del presente contratto saranno totalmente 

ed esclusivamente a carico dell’affittuaria, così come ogni 

eventuale imposta susseguente e necessaria comunque correla- 

ta. 

Ai fini fiscali il presente contratto è assoggettato ad iva, 

ed ai sensi dell’art. 35 comma 10 – quater del D.L. 4.7.2006 

n.223, le parti dichiarano che il valore del fabbricato co- 

stituente il bene aziendale strumentale è superiore al 50% 

(cinquanta per cento) del valore complessivo dell’azienda, e 

pertanto il presente atto sconta altresì l’imposta di regi- 

stro dell’1% (uno per cento) che verrà assolta di anno in an- 

no. 

ALLEGATI: 

 
A) Descrizione generale beni con percentuale di locazione; 



B) Mezzi, gru e planimetrie spazi locati; 

 
C) Elenco contratti in subentro; 

 
D) Maestranze in forza; 

 
E) Rimanenze di magazzino; 

 
F) Certificato prestazione energetica; 

 
G) Stima valore di mercato di compravendita bene immobile; 

 
H) Stima valore di mercato di compravendita beni mobili; 

 
I) Stima valore di mercato di locazione bene immobile; 

 
L) estratto autentico verbale Consiglio di Amministrazione. 

 
Letto, approvato e sottoscritto in Trevi, Frazione Borgo Tre- 

vi, Piazza della Concordia numero 10, il giorno ventisei mar- 

zo duemiladiciannove. 

F.to --- Omissis --- 

F.to --- Omissis --- 

Repertorio n. 2726 Raccolta n. 2127 

 
AUTENTICAZIONE DI FIRME 

 
Certifico io sottoscritto Dottor FRANCESCO MARIA ALVI, Nota- 

io in Acquasparta, con studio in Viale Cesare Battisti nume- 

ro 2/G, iscritto nel Collegio dei Distretti Notarili Riuniti 

di Terni, Orvieto e Spoleto, che i Signori: 

- --- OMISSIS ---, nato a Foligno (PG), il giorno 17 settem- 

bre 1964, in qualità di Presidente del Consiglio di Ammini- 

strazione e come tale legale rappresentante della società, 

denominata "--- OMISSIS ---", con sede in Comune di Foligno, 

--- Omissis ---, capitale sociale Euro 



125.000,00 (centoventicinquemila virgola zero zero) intera- 

mente sottoscritto e versato, codice fiscale, partita Iva e 

numero di iscrizione presso il Registro delle Imprese di Pe- 

rugia: --- Omissis ---, numero di Repertorio Economico 

Ammini- strativo PG - --- Omissis ---, munito di tutti i 

poteri di ordinaria e straordinaria amministrazione ai sensi 

di legge, del vigen- te atto costitutivo ed in esecuzione del 

Verbale del Consi- glio di Amministrazione della Società del 

giorno 21 marzo 2019 che in estratto da me autenticato in 

data odierna, re- pertorio numero 2725, si trova allegato 

sotto la lettera "L" all'atto che precede; 

- --- OMISSIS ---, nato a Montefalco (PG) il giorno --- 

Omissis ---, domiciliato per la carica presso la sede della 

so- cietà, non in proprio ma nella sua qualità di 

Amministratore Unico e come tale legale rappresentante della 

società, deno- minata "--- OMISSIS ---", società con unico 

Socio, con sede in Foligno (PG), --- Omissis ---, capitale 

socia- le Euro 10.000,00 (diecimila virgola zero zero), 

interamente sottoscritto e versato, codice fiscale, partita 

Iva e numero di iscrizione presso il Registro delle Imprese 

di Perugia: --- Omissis ---, numero di Repertorio 

Economico Amministrativo PG - --- Omissis ---, munito dei 

necessari poteri in virtù della leg- ge e del vigente statuto 

sociale; delle cui identità persona- li, qualifica e poteri di 

firma, io Notaio sono certo, pre- via lettura da me datane 

alle parti stesse, con espressa di- 



spensa della lettura degli allegati, hanno sottoscritto, in 

mia presenza e vista, il suesteso atto, in calce ed in margi- 

ne degli altri fogli intermedi, unitamente agli allegati, di 

cui l'atto medesimo si compone, alle ore tredici e trentacin- 

que minuti. 

L'anno duemiladiciannove, il giorno ventisei del mese di mar- 

zo, in Trevi Frazione Borgo Trevi, Piazza della Concordia nu- 

mero 10, nel mio studio secondario. 

F.to Francesco Maria Alvi Notaio 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



 



Io sottoscritto Dott. Francesco Maria ALVI, Notaio in Acqua- 

sparta, certifico che la presente copia su supporto informa- 

tico è conforme all'originale cartaceo conservato nella mia 

raccolta. 

Acquasparta, 16 aprile 2019 


