Contratto di affitto di azienda

Contratto di affitto d’azienda tra l’Amministrazione giudiziaria della società SAMM S.r.l.  con sede in Salerno alla via Trento n° 183 C.F. 03541110650 qui rappresentato dal suo Amministratore Giudiziario Dott. Tommaso Nigro con domicilio in Battipaglia alla via 1° Maggio n° 11/b  di seguito denominato anche locatore o affittante ,

e

la società “XXXXXXXXX”, con sede in XXXXXXXXX, via XXXXXXXXX, C.F. XXXXXXXXX, iscritta presso il registro delle imprese di XXXXXXXXX, il XXXXXXXXX, al n. XXXXXXXXX, rappresentata dal suo socio amministratore Sig. XXXXXXXXX, qui di seguito denominata anche conduttore o affittuaria,

nel premettere 

.- che con sentenza del 18.07.2008 il Tribunale di Salerno II Sezione Penale nominava il Dott. Tommaso Nigro Custode ed amministratore giudiziario nel procedimento penale R.G. 2/2005 in danno di [omissis] , ed avente ad oggetto  “ la confisca , previo sequestro, dei seguenti beni: 

a)
locale denominato Camino Real corrente in Pontecagnano Faiano via Mar Mediterraneo S.n.c. avente ad oggetto l’attività di discoteca, night club , sala da ballo , bar e ristorante e la relativa azienda con tutti i beni collegati e pertinenti;

b)
società a responsabilità limitata “ Samm “ con sede legale in Salerno Via Trento n° 183 esercente l’attività di discoteca , ristorante e piano bar , con insegna “ CAMINO REAL”

c)
società denominata “ Società Cooperativa Camino “ con sede legale in Pellezzano, frazione Capezzano , via san Nicola n° 9 “  

.- che la società SAMM S.r.l. è proprietaria di una azienda sita in Pontecagnano Faiano alla via Mar Mediterraneo/via Ionio avente ad oggetto l’esercizio dell’attività di discoteca e di somministrazione di alimenti e bevande e dotata delle seguenti licenze amministrative rilasciate dalla autorità preposta :

· licenza di somministrazione al pubblico di alimenti e bevande  di tipo A – superficie di somministrazione mq. 124 -  n° 225 rilasciata dal Comune di Pontecagnano Faiano in data 02.10.2007 ed attualmente intestata alla società Camino Cooperativa a.r.l. al n° 231 ed in corso di reintestazione; 

· licenza di agibilità per destinazione “ Discoteca” n° 41 rilasciata dal Comune di Pontecagnano Faiano in data 02.10.2007 ed attualmente intestata alla società Camino Cooperativa a.r.l. al n° 42 ed in corso di reintestazione ;

· licenza per spettacoli ed intrattenimenti danzanti n° 50 rilasciata dal Comune di Pontecagnano Faiano in data 02.10.2007 ed attualmente intestata alla società Camino Cooperativa a.r.l. al n° 51 ed in corso di reintestazione ; 

.- che l’azienda è dotata di un complesso di beni e le attrezzature in buono stato di funzionamento come descritti ed individuati nell’elenco sottoscritto dalle parti e quivi allegato come documento A;

.- che per quanto concerne le richiamate licenze le stesse risultano formalmente ancora intestate alla precedente società affittuaria Camino Cooperativa a.r.l. ed è stata richiesta voltura in capo alla SAMM S.r.l.; 

.- che la locale Commissione di Vigilanza istituita presso il Comune di Pontecagnano ha richiesto , con verbale del 08.09.2008, il riscontro da parte di un tecnico abilitato dell’osservanza dell’attività alle normative di sicurezza vigenti ;

.- che il procedimento di verifica risulta tutt’ora in essere ;

.- che, per quanto risultante dagli atti contabili e societari , la società è proprietaria del cespite sito in Pontecagnano Faiano alla via Mar Mediterraneo ed è iscritta al NCT di detto Comune loc. Denteferro al foglio 9 p.lle n° 524 ( di are 17,16) e n° 528 ( di are 22,62) dove viene svolta l’attività di discoteca;

.- che il bene è nella piena disponibilità dell’Amministratore Giudiziario;

- che a seguito di istanza dell’Amministratore Giudiziario si è tenuta gara pubblica senza incanto per l’affitto dell’azienda costituita dai beni di cui all’inventario allegato;

- che all’esito della gara è risultato aggiudicataria la società XXXX

- che il conduttore dichiara di possedere i requisiti morali , economici e patrimoniali, nonché quelli tecnici, organizzativi e professionali idonei alla gestione dell’azienda;

.- che la società XXXXXXXXX si è pertanto dichiarata disponibile a prendere in affitto la suddetta azienda per un periodo di tempo pari a 12 mesi, riconoscendo il diritto, per l’amministrazione giudiziaria,  di recedere anticipatamente rispetto a detta durata, essendo stata informata e comunque conscia della possibilità di revoca del provvedimento di sequestro preventivo .

.- che l’Amministrazione Giudiziaria è stata autorizzata dal Giudice Delegato a concedere in affitto l’azienda per un periodo di 12 mesi e con l’inserimento di una clausola che facoltizzi il Curatore a recedere anticipatamente e con facoltà di proroga automatica per ulteriori 12 mesi, con le stesse clausole predette per il diritto di recesso;

tutto ciò premesso le parti con il presente contratto

convengono e stipulano quanto segue:

1.    Le premesse formano parte integrante ed essenziale del presente atto al pari dell’autorizzazione del G.D. quivi allegata in copia sub lettera B.

2.   L’amministrazione giudiziaria SAMM S.r.l. concede in affitto alla società XXXXXXXXX, che accetta, l’azienda denominata “ Camino Real” esercente l’attività di discoteca e di somministrazione alimenti e bevande di sua proprietà sita in Pontecagnano Faiano alla via Mar Mediterraneo già dotata delle idonee licenze amministrative descritte in premessa ( ed attualmente in corso di reintestazione ed oggetto di verifica da parte della Commissione di Vigilanza) , con tutti i beni e le attrezzature in buono stato di funzionamento come risultanti ed individuati nel separato elenco qui allegato sub documento A.. Le parti danno inoltre atto che l’azienda oggetto di affitto viene altresì concessa priva di personale dipendente e/o di alcun collaboratore; pertanto, lo stesso potrà nel corso dell’affittanza essere eventualmente assunto in via diretta dall’affittuario il quale, riconoscendo espressamente che alla scadenza del contratto la concedente non succederà nei rapporti di lavoro in essere a tale data, si obbliga sin da ora a tenere indenne la parte concedente l’affitto da qualsiasi richiesta venisse a lei avanzata anche ai sensi e per gli effetti dell’art. 2112 c.c.

3.   L’Affittuaria dichiara di aver preso visione e di conoscere il compendio aziendale oggetto del presente contratto e, pertanto, esonera l’Affittante dal garantire che tutti i componenti dell’Azienda sono idonei allo svolgimento dell’attività quale essa è attualmente esercitata;

In particolare parte conduttrice si dichiara perfettamente informata della circostanza che le attuali licenze risultano non ancora volturate in capo alla Samm S.r.l. essendo in corso il procedimento di verifica da parte della Commissione di Vigilanza, contestualmente obbligandosi ,a sua esclusiva cura e spese, a perfezionare , anche con l’ausilio di un tecnico a nominarsi , il procedimento amministrativo osservando le eventuali prescrizioni dettate dal predetto organo e dando corso , a sue spese e senza diritto ad alcun rimborso o ristoro , alle necessarie opere previo consenso dell’A.G. 

A tal proposito l’ Affittuaria, a far tempo dalla stipula del presente contratto, è pienamente legittimata ed autorizzata a richiedere, con il consenso e la collaborazione dell’Affittante tutte le eventuali volture e/o annotazioni su licenze, concessioni, autorizzazioni e contratti afferenti l’Azienda, che siano necessarie per l’esercizio dell’attività da parte dell’Affittuaria. L’Affittuaria si impegna altresì a prestare all’Affittante – che firmerà le eventuali necessarie richieste -, o al diverso soggetto da questi indicato, la necessaria collaborazione per le retrovolture e/o cancellazioni di annotazioni alla cessazione dell’affitto dell’Azienda, obbligandosi espressamente in particolare a fornire all’Affittante ogni relativa collaborazione.

Resta inteso che il mancato rilascio delle prescritte autorizzazioni e licenze non potrà costituire, in nessun caso, motivo di risoluzione del presente contratto né oggetto di richiesta di risarcimento danni .

4.   Il canone di affitto a decorrere dalla data di consegna dell’azienda prevista per il giorno di sottoscrizione avanti al notaio designato, viene stabilito in complessivi euro 120.000,00 annui, oltre IVA se dovuta, da pagarsi in rate trimestrali anticipate entro il giorno 5 di ogni trimestre in ratei  di euro 30.000,00 oltre IVA se dovuta da corrispondere con bonifico bancario sul conto intestato alla Amministrazione Giudiziaria ;  il mancato o ritardato pagamento di una sola rata comporterà la risoluzione di diritto del contratto e l’obbligo per la società affittuaria di risarcire tutti i danni derivati .

Il conduttore si obbliga a non operare alcuna compensazione del canone con assunti suoi diritti di credito, ancorché certi, liquidi ed esigibili, e non potrà far valere alcuna ragione o eccezione, comunque collegata al rapporto di affitto  se non dopo aver saldato i ratei del canone.

A garanzia dell’adempimento delle obbligazioni di pagamento dei canoni d’affitto, l’affittuario si impegna a consegnare alla controparte inderogabilmente entro 60 giorni lavorativi dalla data odierna, quale condizione per la continuazione della vigenza del presente contratto, fidejussione bancaria e/o assicurativa , rilasciata da primaria compagnia escutibile a prima richiesta, portante l’obbligo di pagare fino alla concorrenza dell’importo di € 120.000,00 in via solidale ed in deroga al disposto degli articoli 1945 e 1957 c.c., ogni somma anche periodicamente dovuta dall’affittuario in dipendenza del presente contratto e dalla prima non corrisposta alla scadenza.

Il mancato rilascio nel termine sopra indicato di detta polizza costituirà causa di risoluzione di diritto del presente contratto con diritto a trattenere le somme riscosse oltre al risarcimento del maggior danno.

5.   La durata dell’affitto d’azienda viene pertanto stabilita in 12 mesi, a partire dalla sottoscrizione del presente contratto, eventualmente prorogabili per ulteriori 12 mesi se non interverrà nessuna comunicazione da parte dell’Amministratore Giudiziario entro i 30 giorni precedenti la scadenza.

Il conduttore non può recedere dal contratto neppure qualora ricorrano gravi motivi, né può richiedere la restituzione dei canoni anticipatamente pagati.

Il contratto di locazione si intende in ogni caso subordinato alla condizione risolutiva espressa dell’estinzione della procedura per intervenuta sentenza di revoca del sequestro e/o della confisca  e, per l’effetto, il presente contratto dovrà considerarsi automaticamente risolto ipso iure al momento dell’emanazione del provvedimento con esclusione di qualsiasi tacita rinnovazione.

In caso di mancata riconsegna alla scadenza del termine, l’affittuaria sarà tenuta a pagare la somma di euro  800,00 al giorno, fatto salvo il diritto dell’amministrazione giudiziaria al risarcimento dei maggiori danni.

6.   In ogni caso di cessazione del contratto, sia essa derivante dalla sua scadenza naturale, oppure derivante dal recesso, nulla competerà al conduttore né a titolo di avviamento, né a qualsivoglia altro titolo, sia per la natura di affitto di azienda da attribuirsi al rapporto instaurando tra le parti, sia per espressa rinuncia anche transattiva a qualunque diritto spettante in materia anche in virtù di leggi e/o interpretazioni giurisprudenziali intervenute.Successivamente alla cessazione dell’affitto, ed almeno 20 giorni prima della restituzione dell’Azienda, dovrà essere redatto in contraddittorio tra le parti l’inventario dei beni aziendali che vengono restituiti.

7.   L’affittuario si obbliga, pena, in difetto, la risoluzione immediata di diritto del presente contratto, a gestire direttamente l’azienda affittata senza modificare in alcun modo l’attuale destinazione d’uso; a destinare al servizio dell’azienda tutti i mezzi necessari per la sua gestione, così come ad osservare le regole della buona tecnica e le norme di legge, regolamentari e consuetudinarie vigenti nel settore in cui l’azienda opera e comunque attinenti a questo tipo di esercizio e ciò, oltre che sul piano giuridico, anche su quello morale, igienico e sanitario.

8.   La società XXXXXXXXX si obbliga a non distogliere i beni appartenenti all’azienda senza il preventivo consenso scritto del Amministratore Giudiziario e, durante il periodo di affitto, l’Amministrazione giudiziaria potrà esercitare il diritto di  ispezione e controllo di cui all’art. 1619 c.c. anche a mezzo di suoi delegati.

9.  Tutte le manutenzioni ordinarie e straordinarie dei beni strumentali compresi nell’Azienda saranno a carico dell’Affittuaria che resta anche onerata a porre in essere, a proprie spese e senza diritto di rivalsa, tutti gli interventi – anche di natura straordinaria – e le attività eventualmente necessarie per la messa in regola ed il ripristino degli impianti e macchinari componenti l’Azienda affittata, in conformità con le leggi e disposizioni applicabili. Gli interventi e le attività di manutenzione dovranno essere preventivamente autorizzati per iscritto dall’Affittante, il quale avrà diritto di effettuare tutti i controlli ritenuti necessari, sia sui lavori, sia sulla relativa documentazione.

Anche in deroga al disposto dell’art. 2561, comma 4, c.c., si conviene che gli eventuali incrementi di valore derivanti dalle attività e dagli interventi di manutenzione e messa in regola, non determinano alcun credito per l’Affittuaria.

10.   Il conduttore subentrerà nelle utenze necessarie, acqua, luce, gas, ecc., e dal momento dell’intestazione se ne farà carico esclusivo dei pagamenti, precisando che tutto quanto dovuto per i consumi precedenti alla voltura delle utenze, risultati impagati, restano ad esclusivo carico della amministrazione giudiziaria 

11.  La società XXXXXXXXX si obbliga a stipulare entro il termine di giorni 15 dalla data del presente contratto,a  garanzia del ristoro di eventuali danni che per qualsiasi ragione dovessero interessare le attrezzature, i macchinari, gli impianti e gli immobili componenti l’Azienda affittata, con primaria compagnia assicuratrice, per tutta la durata del presente contratto di affitto, polizza assicurativa, vincolata direttamente a favore dell’Affittante e con clausola di pagamento a prima richiesta scritta a favore di quest’ultimo, con massimale netto assicurato di € 4.000.000. Si obbliga altresì a stipulare entro lo stesso termine polizza per responsabilità civile per rischi diversi con massimale netto assicurato di € 1.000.000,00

12.  Particolare cura, prudenza e diligenza, l’affittuario stesso dovrà avere nell’uso e nell’organizzazione delle dipendenze ed adiacenze, volendosi obbligare, come si obbliga, tra l’altro, alla prevenzione dei pericoli e degli infortuni ed a risponderne in via diretta ed esclusiva, con esonero espresso della concedente l’affitto da ogni eventuale responsabilità. Nessuna responsabilità , né civile, né amministrativa né penale sarà riconducibile a questa amministrazione giudiziaria per l’attività concretamente svolta dal conduttore.

13.  Viene tassativamente vietato il subaffitto e la cessione, sotto qualsiasi forma, ed anche indiretta, dell’azienda a terzi, pena ,in difetto, la risoluzione di diritto del presente contratto.

14.  Restano a carico dell’affittuario tutte le tasse, imposte, contributi ed altro riguardanti l’esercizio dell’azienda e riferiti al periodo di gestione della stessa.

15.   I crediti e i debiti per rapporti sorti nel corso dell’affitto, anche se verranno a scadere posteriormente alla cessazione dell’affitto stesso, sono rispettivamente a vantaggio e a carico della parte affittuaria.Sono esclusi dall’affitto i debiti e i crediti venuti ad esistenza fino al momento della decorrenza dell’affitto; salve le disposizioni particolari del presente contratto, vengono altresì esclusi dall’affitto di azienda ogni onere, impegno, responsabilità, carico, diritto, accrescimento o, comunque, sopravvenienza passiva o attiva di qualsiasi genere e/o natura, sorti anteriormente alla data di sottoscrizione del presente atto, ivi compresi i debiti e i crediti di natura fiscale, o che traggano la loro causa da fatti od atti verificatisi anteriormente alla predetta data di sottoscrizione.

L’affittuaria subentrerà esclusivamente nei contratti in corso alla data di sottoscrizione del contratto relativi all’esercizio dell’Azienda. L’Affittuaria non subentrerà invece nei crediti e debiti relativi alle prestazioni afferenti i contratti già rese alla data di sottoscrizione del presente contratto: crediti e debiti che resteranno di esclusiva pertinenza dell’Affittante.

Qualora un terzo agisca nei confronti dell’Affittuaria per il pagamento di debiti di esclusiva pertinenza dell’Affittante, l’Affittuaria dovrà prontamente comunicarlo per iscritto all’Affittante, invitandolo a definire la questione con il terzo ed a far cessare ogni azione da questo intrapresa.

16.  Al termine del contratto, l’affittuario si obbliga per quanto lo riguarda e possa da lui dipendere, a svolgere prontamente a propria cura tutte le formalità del caso, intervenendo secondo quanto potrà rendersi necessario ad essere richiesto dalle autorità competenti o dalla concedente l’affitto, al fine della reintestazione all’amministrazione giudiziaria ovvero a persona, soggetti od enti da nominare, da quest’ultima, di tutte le licenze intestate ad esso affittuario in funzione del presente contratto.

17.  Qualora per cause accidentali, anche imputabili all’immobile, dovessero derivare danni a merci e attrezzature ubicate all’interno dell’azienda ora affittata, la parte affittuaria dichiara di rinunziare sin da ora a qualsiasi rivalsa nei confronti dell’Amministrazione Giudiziaria.L’affittuario rinuncia sin d’ora ad ogni indennizzo al termine dell’affittanza per eventuali interventi modifiche ai beni aziendali diretti a migliorarne l’efficienza, la sicurezza e la qualità funzionale ed estetica, che comunque dovranno avvenire nel rispetto delle leggi vigenti e delle normative anche comunitarie in materia.

18.   La società affittuaria con la sottoscrizione del presente contratto, dichiara di rinunciare ad eventuali diritti di prelazione per l’acquisto del compendio aziendale.

19.   Relativamente ai beni in leasing la parte si obbliga a trovare, per quanto possibile, d’intesa con le società di locazione finanziaria, un accordo che ne consenta l’uso senza che l’eventuale mancato utilizzo da parte dell’affittuario possa costituire motivo di recesso e/o di risarcimento danni;

20.   Per quanto non espressamente previsto si richiamano le norme del codice civile.

21.   L’imposta di registro e le spese notarili inerenti al presente contratto e alle sue eventuali modifiche ed integrazioni, saranno ad esclusivo carico della parte affittuaria.

22.  Il presente contratto è regolato dalla legge italiana e in caso di controversie foro competente sarà esclusivamente quello in cui ha sede l’azienda affittata ovvero il tribunale di Salerno 

Letto, confermato e sottoscritto.

Si approvano specificatamente ai sensi e per gli effetti previsti dall’art. 1341 secondo comma c.c. le clausole contrattuali da 1 a 22

Allegato A: Inventario dei beni che fanno parte dell’azienda 

Allegato B: copia del provvedimento del Tribunale di Salerno che autorizza la stipula del presente contratto.
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