

CONTRATTO DI AFFITTO D’AZIENDA

Con il presente, redatto in duplice originale oltre all'esemplare per il registro, 
- la ditta/società “…………………………………..” con sede in ………………………….., iscritta al Registro delle imprese presso la C.C.I.A.A. di …………………. al n. ……., partita IVA ………………………….., in persona del legale rappresentante pro tempore Sig./ra __________________________ , nato/a a ___________________ , il ______________ , residente a ____________________ , in via ___________________ , n.____ , Codice Fiscale ___________________________, di seguito denominata concedente o locatore; 

- la ditta/società “…………………………………..” con sede in ………………………….., iscritta al Registro delle imprese presso la C.C.I.A.A. di …………………. al n. ……., partita IVA ………………………….., in persona del legale rappresentante pro tempore Sig./ra __________________________ , nato/a a ___________________ , il ______________ , residente a ____________________ , in via ___________________ , n.____ , Codice Fiscale ___________________________, di seguito denominata conduttore o affittuario
premesso che

a) il concedente esercita l’attività di ……………………………., come attestato dal certificato del Registro delle imprese di …………………………….;
b) il concedente è titolare di un’azienda composta da fabbricati, impianti, macchinari, attrezzature, mobili e macchine ordinarie d’ufficio, elencati in prosieguo per l’esercizio dell’attività predetta;

c) l’attività è esercitata nell’immobile sito in ……………………………, condotto in locazione in forza di contratto stipulato con ………….. in data ……………., registrato a …………. il ………………… e a scadere il …………., che l’affittuario dichiara di aver già visionato obbligandosi all’integrale rispetto delle norme ivi contenute (ovvero l’attività è esercitata nell’immobile sito in ……………………………, di proprietà del concedente, libero da oneri, vincoli e impegni, che l’affittuario dichiara di aver già visionato e di averlo trovato idoneo all’uso cui è destinato);

d) il concedente non ha in corso, quale attore o convenuto, controversie giudiziarie e/o arbitrati di alcun genere e non ha modo o ragione di poterne temere o presumere l’insorgere, né ha in corso alcun contenzioso contributivo, fiscale e amministrativo;

e) l’azienda oggetto del presente contratto è libera da oneri e impegni contrattuali e non è oggetto di prelazione ed il concedente ne ha libera e piena proprietà e disponibilità;

e) il concedente intende affittare l’azienda nell’oggetto limitato della presente scrittura e che l’affittuario è disposto ad accettare;

convengono e stipulano quanto segue:

1. PREMESSE

1.1 Le premesse costituiscono parte integrante e sostanziale del presente contratto.
2. OGGETTO 

2.1 Il locatore dichiara di concedere, come concede, in affitto al conduttore, che accetta, l’azienda di proprietà del locatore sita in __________________________ , via _____________________________ , avente ad oggetto ______________________________________________

3. DURATA 

3.1 L’affitto avrà la durata di anni _______ , a decorrere dal _______________ , fino al …………………… . Il contratto s’intenderà automaticamente rinnovato per uguale periodo, qualora una delle parti non comunichi all’altra la sua disdetta, da inviarsi almeno …… mesi prima della scadenza naturale del contratto.
3.2  Qualora, alla scadenza del contratto, il conduttore conservi la detenzione dell’azienda, deve considerarsi occupazione abusiva di fatto, con esclusione di qualunque rapporto contrattuale ordinario. Nel caso si verificasse l’ipotesi sopraccitata, l’occupante dovrà corrispondere al concedente un’indennità per ogni giorno di occupazione abusiva, qualificata quale penale, pari ad € ……………, salvo il diritto del concedente di agire per ottenere il maggior danno ed il rilascio dell’azienda.
4. CANONE 

4.1 Il canone annuo complessivo è fissato in euro ________________________  ( _________________________ ), oltre IVA nelle misure di previste dalle vigenti disposizioni di legge, da pagarsi in rate ………….. anticipate al giorno 5 di ogni mese di riferimento. 

4.2 All’inizio di ogni anno contrattuale, detto canone verrà aumentato nella misura del 100% della variazione dell’indice Istat.
4.3 Per il ritardato pagamento del canone sono pattuiti interessi nella misura convenzionale del …… %. 

4.4 Il mancato pagamento, anche non consecutivo, di due o più rate del canone, comporterà la facoltà in capo al concedente di risolvere il presente contratto, ai sensi e per gli effetti dell’art. 1456 c.c., tramite l’invio di raccomandata A.R. all’affittuario.
5. PATRIMONIO AZIENDALE 

5.1 Le parti concordemente dichiarano che compongono l’azienda tutti gli elementi che concorrono a formare il patrimonio aziendale, ivi compreso il locale in cui l’impresa è esercitata. In particolare, si intendono inclusi nel suddetto patrimonio i beni indicati nell’inventario (vedi punto 25), allegato al presente contratto e controfirmato da entrambi i contraenti. 
6 CONSEGNA E POSSESSO DELL’AZIENDA

6.1 L’azienda viene consegnata in data odierna …………………. E l’affittuario si costituisce, ai sensi di legge, custode. Il concedente garantisce il pacifico, libero e completo possesso dell’azienda. In particolare il concedente si impegna a sollevare l’affittuario da ogni responsabilità, oneri, anche fiscali, tributi, imposte, tasse ed altri gravami in corso di accertamento e non ancora accertati, relativi all’azienda affittata, nascenti da cause anteriori all’inizio dell’affitto.
7. GESTIONE DELL'AZIENDA 

7.1 In conformità al disposto degli artt. 2561 e 2562 c.c., il conduttore è tenuto ad esercitare l’azienda sotto la ditta che la contraddistingue. 

7.2 L’affittuario potrà aggiungere alla ditta del locatore quella propria, con la precisazione del rapporto di affitto.
7.3  L’affittuario si impegna a gestire l’azienda senza modificare l’attuale destinazione e conservando l’efficienza della organizzazione e le dotazioni come risultanti dall'inventario allegato. A tal fine assume l’obbligo di destinare al servizio dell’azienda medesima i mezzi necessari per la sua gestione e si impegna ad osservare le norme di corretto esercizio dell’azienda affittata.
8. SPESE, MANUTENZIONI E AMMORTAMENTI
8.1 Le parti si danno atto che per l’art. 1621 c.c. la concedente è tenuta a provvedere alle riparazioni straordinarie e che per l’art. 2561 c.c., richiamato dall’art. 2562 c.c., viene fatto obbligo all’affittuario di conservare l’efficienza e la organizzazione dei beni.
8.2 Richiamata la legislazione fiscale in materia di ammortamenti D.P.R. 22/12/1986 n. 917, art. 102, comma 8, le parti espressamente convengono che le quote di ammortamento annue relative ai cespiti facenti parte dell’azienda data in affitto, per tutta la durata del rapporto in corso ed anche nel caso di successive proroghe, saranno dedotte dal concedente e non dall’affittuario. 

8.3 L’affittuario si impegna altresì a sostenere tutte le spese che si rendessero necessarie a seguito di denunce, collaudi, ispezioni e verifiche che fossero prescritti per la natura o l’impiego del complesso aziendale in virtù di nuove disposizioni legislative. Le spese sostenute a tale titolo non saranno rimborsate dal concedente e le relative opere realizzate rimarranno acquisite all’azienda e di proprietà del concedente.
9. CONSENSO DEL LOCATORE PER MODIFICHE, MIGLIORIE O TRASFORMAZIONI DEI BENI 

9.1 E' fatto divieto all’affittuario di procedere a modifiche, migliorie o trasformazioni dei beni affittati, senza consenso scritto del locatore, il quale, in difetto, potrà pretendere la messa in pristino, a spese dell’affittuario, ovvero ritenere le nuove opere senza alcun compenso. 

10. POTERI DI CONTROLLO DEL LOCATORE 

10.1 Il locatore ha diritto, ai sensi dell’art. 1619 del Codice civile, di controllare la corretta gestione dell’azienda affittata (previa comunicazione al conduttore), e all’uopo di effettuare sopralluoghi anche a mezzo di propri rappresentanti o di tecnici incaricati. 

11. CESSIONE DEL CONTRATTO E SUBLOCAZIONE 

11.1 L’azienda non potrà esser concessa in subaffitto, né il presente contratto potrà esser ceduto, sotto qualsiasi forma, ad altro soggetto senza il consenso scritto del concedente, pena, in difetto, la risoluzione di diritto del presente contratto.
12. DIVIETO DI CONCORRENZA 

12.1 Il locatore, per tutta la durata dell’affitto, si impegna a non iniziare in _____________________________ , anche per interposta persona, nuova impresa comunque idonea a sviare la clientela dell’azienda affittata. 

(ovvero Il locatore, per la durata di anni …………., si impegna a non iniziare nella zona di …………………………………., nuove imprese idonee a sviare la clientela dell’azienda affittata, nonché a non affittare, alcun locale dell’immobile di sua proprietà, per l'esercizio di impresa affine a quella oggetto del presente contratto). 

13. SUCCESSIONE NEI CONTRATTI 

13.1 L’affittuario subentra in tutti i contratti stipulati dal locatore per l’esercizio dell’azienda. 

(ovvero L’affittuario subentra nei contratti stipulati dal locatore per l’esercizio dell’azienda, fatta eccezione per i seguenti: ______________________________________________________________ ).
14. RECESSO DEL TERZO CONTRAENTE  

14.1 In ipotesi di recesso dal contratto del terzo contraente, il locatore è esonerato da ogni responsabilità. 

15. CREDITI E DEBITI RELATIVI ALL'AZIENDA AFFITTATA 

15.1 Restano a favore ed a carico del concedente tutti i crediti, debiti, i diritti e gli obblighi in essere alla data del presente contratto, che non costituiscono oggetto dell’affitto e che rimangono pertanto nella sua sfera “giuridico – patrimoniale”. Parimenti i crediti e i debiti sorti nel corso dell’affitto, ancorché non scaduti alla data di cessazione del contratto, saranno rispettivamente a vantaggio e a carico dell’affittuario. 
16. RAPPORTI DI LAVORO SUBORDINATO

16.1 Ai sensi dell’art. 2112 c.c., l’affittuario subentra nei rapporti di lavoro subordinato inerente dipendenti impiegati nell’azienda affittata e specificamente:
- <cognome e nome>, <data di nascita>, <residente>, <qualifica mansioni>, <data di assunzione>;

- <cognome e nome>, <data di nascita>, <residente>, <qualifica mansioni>, <data di assunzione>.  

16.2 Le parti espressamente convengono che tutti i diritti inerenti il trattamento di fine rapporto relativo ai suindicato dipendenti verranno accollati dalla parte affittuaria. A tal fine il concedente si obbliga a fornire alla parte affittuaria l’importo dei diritti maturati da ciascun dipendente entro e non oltre il ………… . 
17. ASSICURAZIONI

17.1 L’affittuario si obbliga a stipulare adeguate polizze di assicurazione a copertura dei rischi di furto, incendio, danni e responsabilità civile, con adeguati massimali, senza franchigia, con obbligo di darne prova al concedente.

17.2 Limitatamente ai beni costituenti il complesso aziendale oggetto di locazione nelle suindicato polizze dovrà risultare beneficiario il concedente.
18. CONSISTENZA DI INVENTARIO 

18.1 Al termine dell’affitto, le eventuali differenze con le consistenze di inventario all’inizio del rapporto saranno regolate a norma dell'art. 2561, quarto comma, Codice civile. 

18.2 Danneggiamento, logorio e perimento dei beni componenti l’azienda, salva l’ipotesi di caso fortuito e/o vetustà, saranno a carico dell’affittuario, mentre l’eventuale incremento dell’avviamento verrà indennizzato al medesimo. 

19. ALIENAZIONE DELL'AZIENDA  

19.1 In caso di alienazione dell’azienda nel corso della durata del contratto, il concedente garantisce il diritto di prelazione al conduttore. A tal fine, almeno …………. mesi prima della scadenza annuale del contratto, il concedente comunicherà, con lettera raccomandata A.R., al conduttore il proprio intendimento di cedere l’azienda, indicando tutti i termini e le modalità di cessione. Decorsi ……. Giorni dalla data di ricevimento della predetta comunicazione, qualora il conduttore non comunichi, nelle stesse forme, la propria intenzione di esercitare il diritto di prelazione, l’azienda potrà esser ceduta ad un terzo e comunque il conduttore dovrà provvedere alla riconsegna dell’azienda alla scadenza contrattuale in corso. 
20. MORTE DELL'AFFITTUARIO  

20.1 In caso di morte dell’affittuario, sia il locatore sia gli eredi dell’affittuario potranno recedere dal contratto entro tre mesi dalla morte, comunicando disdetta all’altra parte con un preavviso di almeno sei mesi. 

(ovvero In caso di morte dell’affittuario, il contratto di affitto proseguirà con gli eredi, salvo il diritto dei medesimi di recedere dal contratto ai sensi dell’art. 1627, Codice civile). 

21. CAUZIONE/FIDEIUSSIONE

21.1 A garanzia dei beni appartenenti all’azienda e del puntuale adempimento degli obblighi derivanti dal presente contratto posti a carico dell’affittuario, viene stabilito un deposito cauzionale infruttifero di € ………………… (ovvero il rilascio di garanzia fideiussoria a prima richiesta da parte di primario Istituto bancario e/o assicurativo per un importo di € …………………).

22. RISOLUZIONE DEL CONTRATTO 

22.1 Oltre che per la violazione delle clausole di cui al presente contratto, che costituiscono causa di risoluzione ex art. 1456 c.c., il presente contratti si può risolvere:

a)su iniziativa dell’affittuario, qualora i beni presi in affitto, successivamente alla stipula del presente contratto, siano assoggettati ad azioni esecutive per debiti erariali o di lavoro riferiti a situazioni o eventi sorti antecedentemente alla stipula anzidetta, salvo che il concedente, tempestivamente avvertito, non saldi ogni debito entro …………. giorni dal ricevimento della comunicazione;

b) in caso di assoggettamento dell’affittuario a fallimento o altra procedura concorsuale.

23. LICENZE D'ESERCIZIO  

23.1 Il concedente presta fin d’ora il proprio consenso all’intestazione pro tempore all’affittuario dell’autorizzazione amministrativa …………. e si impegna ad intervenire tempestivamente per tutto ciò che si rendesse necessario al perfezionamento delle pratiche di voltura. 

23.2 Qualora tali pratiche non si potessero concludere per motivi dovuti al concedente o alla gestione dell’azienda, il presente contratto si intenderà irrevocabilmente risolto. 
24. CLAUSOLA COMPROMISSORIA

24.1 Qualunque controversia fosse per insorgere fra le parti in relazione all’interpretazione, esecuzione, efficacia, risoluzione e in genere alle sorti degli accordi di cui al presente contratto, e alle successive sue integrazioni e modificazioni, dovrà essere decisa da un Collegio arbitrale composto di tre membri. Ciascuna delle parti nominerà un arbitro; gli arbitri nominati dalle parti provvederanno di comune accordo a scegliere il terzo arbitro che fungerà da Presidente. 

24.2 Qualora manchi la designazione di uno degli arbitri di nomina di parte si applicano le norme di cui all’art. 810, commi 1 e 2, c.c., intendendosi la parte interessata investita del potere di provocare la nomina dell’arbitro mancante. In mancanza di ciò e trascorsi 20 giorni dal momento in cui tale nomina poteva essere provocata, le parti potranno ricorrere all’Autorità giudiziaria competente in relazione all’ubicazione dell’azienda.

24.3 Il Collegio arbitrale così costituito, esonerato da ogni formalità di procedura, emetterà il lodo nel termine di 90 giorni dall’accettazione della nomina. La pronuncia sarà inappellabile, essendo le parti tenute, ora per allora, a darvi esecuzione, rimossa ogni eccezione al riguardo. 
25. ALLEGATI 

25.1 Formano parte integrante del presente contratto i seguenti allegati, redatti in duplice originale e sottoscritti da entrambe le parti contraenti: 

a) Inventario;

b) Stato descrittivo dei locali. 

26. SPESE DEL PRESENTE ATTO 

26.1 Le spese relative al presente atto, annesse e dipendenti, sono a carico dell’affittuario. 

(ovvero Le spese relative al presente atto, annesse e dipendenti, sono a carico di entrambe le parti, alle quali ciascuna provvederà nella misura del 50%). 

_________________________ , lì ________________ 
IL LOCATORE                                     IL CONDUTTORE

