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CONTRATTO DI AFFITTO DI AZIENDA COMMERCIALE

Con la presente scrittura privata redatta in duplice originale oltre all'esemplare per il registro: 

a) Il signor (1) <cognome e nome> cod. fisc. <cod. fisc.> nato a <città di nascita> il <data di nascita> residente a  in <luogo di residenza> nella  sua qualità di titolare  dell'azienda  di  <Attività>    denominata  <Denominazione>  sita  in <Località 1> <indirizzo 2>; 

b)  Il  signor  (1) <cognome  e nome 1>  cod.  fisc. <cod.  fisc.>  nato  a <città  di nascita> il <data di nascita> residente a  in <luogo di residenza>

CONVENGONO

quanto segue:

1) Il Sig. <Cognome e Nome> concede in affitto al Sig. <Cognome e Nome 1> che accetta,  il complesso aziendale comprendente  l'esercizio  di <Attività> denominato <Denominazione> sito in <Località 1> <Indirizzo 2>, nonché di <Accessorio>  sito  in  <Sito  Accessorio>  giusta  licenza  di  esercizio  del Comune di <Località 3> rilasciata in data <Data Licenza>.

2) La locazione del complesso aziendale, come avanti indicato, avrà la durata di anni <Numero Anni> a partire dal <Data Inizio> e verrà quindi a cessare il <Data Scadenza>. Il contratto si intende a termine per cui non vi è bisogno di disdetta da parte dei contraenti.

3) Il canone di affitto di azienda nel suo complesso è convenuto tra le parti come segue:

a) in euro <Canone Annuo> annue, oltre alle spese accessorie, riscaldamento e IVA.

b) Il  canone  di  affitto  subirà  annualmente  maggiorazioni  in  base  alle variazioni  dell'indice  ISTAT  integrale  accertato  e  pubblicato    sulla Gazzetta Ufficiale.

4) Le condizioni di pagamento e contrattuali a carico del conduttore dell'azienda sono le seguenti:

a) il pagamento del canone di affitto di azienda e delle spese  accessorie, di riscaldamento  e  IVA  sarà  effettuato mediante    versamenti mensili  al domicilio del locatore;

b) le  spese  accessorie  e  di  riscaldamento  dell'unità  immobiliare locata verranno pagate dal conduttore a parte secondo le richieste  che verranno fatte dal locatore secondo i criteri vigenti in  materia;

c) il conduttore versa euro <Deposito> corrispondenti a mesi <Numero Mesi> di canone  a titolo di deposito cauzionale infruttifero di interessi. Tale cauzione viene prestata a garanzia ed osservanza dei patti  contrattuali della presente scrittura privata, per la buona conduzione, per la migliore conservazione degli arredi, attrezzature  ed altro. Tale cauzione è afferente anche  per  gli  obblighi  derivanti    dalla  consegna  dell'esercizio  e  sarà restituita dopo che sarà  stata data dimostrazione che tutti i carichi inerenti alla conduzione  dell'esercizio siano stati liquidati (fatture fornitori, spese varie,    luce, gas,  telefono,  tasse, affitti,  spese condominiali e qualsiasi altra  spesa  inerente all'esercizio dell'azienda  locata) e comunque,   non prima di mesi sei dall'avvenuta riconsegna dell'esercizio  stesso, rimossa ogni eccezione in dipendenza degli impegni  assunti e per le eventuali inadempienze che risultassero accertate  in dipendenza della conduzione dell'azienda.  Il detto deposito   cauzionale  sarà  soggetto a variazione o aggiornamento  annuale    in  dipendenza  della  oscillazione  progressiva 1 annuale del canone.  Il conduttore non potrà avvalersi della cauzione per il pagamento  dei canoni e spese;

d) il  conduttore  si  impegna  a  rifondere  al  locatore  le  spese  per  la scritturazione del contratto (bolli etc.) e per la registrazione  dello stesso prima di prendere possesso dei locali;

e) il conduttore si accolla inoltre dalla data del presente contratto  tutte le imposte, tasse e contributi inerenti all'esercizio nessuno  escluso, quali a titolo esemplificativo gas, luce, telefono, etc.;

f) il conduttore assume in proprio le spese dell'eventuale ripristino  dei locali in godimento per cui ogni miglioria o addizione  anche nelle attrezzature e quant'altro realizzato comunque  per il miglior espletamento del servizio, sarà fatta a cura a e  spese del conduttore il quale non avrà diritto né al rimborso  né al concorso di pagamento. A fine rapporto le migliorie e le addizioni resteranno a completo vantaggio del locatore.  Tuttavia qualsiasi opera da eseguirsi dovrà essere preventiva mente autorizzata dal locatore che ne dovrà dare assenso;

g) il mancato pagamento di una rata del canone di affitto e spese  entro otto giorni  dalla  sua  scadenza  darà  la  facoltà  al  locatore    di  richiedere  la risoluzione di diritto del contratto. In ogni caso  i ritardati pagamenti della pigione e delle  spese daranno  luogo   alla corresponsione da parte del conduttore di un interesse  che viene fissato in misura del <%>% superiore a quello legale;

h) il conduttore a miglior garanzia delle obbligazioni contrattuali  assunte si impegna altresì a  stipulare una  fidejussione bancaria. Tale fideiussione viene  prestata  dall'Istituto  <Generalità  Banca>  recante  n.  <Numero Fidejussione> per  l'importo di euro <Importo Fidejussione> e per la durata di anni <Numero Anni 1> con  impegno tassativo da parte del conduttore di  rinnovarla  alla    sua  scadenza  e  di  aumentarla  in  proporzione dell'aumento  del  l'affitto  di  azienda.  Il  conduttore  inoltre  si  obbliga  a stipulare  idonea polizza assicurativa a copertura di tutti i rischi, nessuno escluso,  derivanti dalla  condizione dell'azienda  locata  con  il    presente contratto; l'assicurazione dovrà essere stipulata a  primo rischio assoluto. 

5) Il conduttore si impegna a condurre l'esercizio con la massima diligenza e cura a norma degli artt. 2561 e 2562 c.c. con la rigorosa osservanza di tutte le norme che disciplinano l'attività in questione.

6) Le attrezzature dell'azienda sono e restano di proprietà esclusiva del locatore e  sono  quelle  risultanti  da  apposito  verbale  a  parte  di  inventario  e  di consegna, debitamente sottoscritto dai contraenti.

7) Sono compresi altresì nella locazione i mobili di arredo di cui all'elenco che anch'esso  sottoscritto  dalle  parti  costituisce  parte  integrante  del  presente contratto.  Sia  l'immobile  sia  le  attrezzature  di  cui  agli  allegati  verbali dovranno  essere  restituite  al  termine  della  locazione  in  buono  stato  di conservazione, salvo il disposto di cui all'art. 1590 c.c.

8) La  parte  affittuaria  dichiara  di  conoscere  che  i  locali  e  i muri  sono  di proprietà del Sig. <Proprietario> residente in <Località 4> <Indirizzo 3>.

9) Il conduttore si obbliga altresì al pagamento diretto delle seguenti spese: luce, telefono, acqua, riscaldamento, rifiuti solidi urbani, portierato delle imposte varie soprattutto quella sui redditi, tasse per il rinnovo annuale delle licenze, retribuzione  del  personale  dipendente,  sue  assicurazioni  assistenziali  e previdenziali e qualsiasi altra spesa nessuna esclusa gravante sull'esercizio.
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10) Il  conduttore  si  obbliga  ad  effettuare  prima  dell'ingresso  nei  locali  il trasferimento, a proprie spese e cure, dei contatori della luce, forza motrice, telefono etc.

11) Restano a completo vantaggio del conduttore i profitti della conduzione così come saranno a suo carico eventuali perdite.

12) Le  parti  escludono  espressamente  qualsiasi  rapporto  di  lavoro  e collaborazione. 

13) Il conduttore esercitando  l'attività  in  via esclusiva ed autonoma assume a proprie spese e cure il personale dipendente e di collaborazione; si assume tutti gli oneri patrimoniali, amministrativi e di qualsivoglia natura; garantisce il rispetto delle norme e dei regolamenti vigenti del Comune di <Località 1>, si  rende  altresì  responsabile  delle  obbligazioni  contrattuali,  sindacali,  ed assicurative  sollevando  sin  da  ora  il  locatore  da  ogni  e  qualsiasi responsabilità di fatto e giuridica, civile e penale.

14) Il  conduttore acquisterà  in  proprio  la merce  occorrente  alla  realizzazione dell'attività locata, qualificandosi espressamente ai fornitori come unico ed esclusivo contraente nei contratti di fornitura e provvedendo al pagamento sulla base delle fatture a sé intestate assumendosi ogni responsabilità sulla qualità dei prodotti etc.

15) Cessato  il  rapporto  con  qualsiasi modalità  il  conduttore  consegnerà  al locatore  quanto  di  competenza  senza  alcun  diritto  di  avviamento (riconoscendo la mancanza di qualsiasi presupposto, essendo l'azienda già avviata) ovvero per rimborso spese effettuate.

16) Le riparazioni tutte dell'immobile di cui agli artt. 1576 e 1609 c.c. sono a carico del conduttore così come ogni altra riflettente gli impianti ed i servizi.

Il  locatore  si  sostituirà  al  conduttore  qualora  questi  non  vi  provveda tempestivamente ed il relativo costo dovrà essergli rimborsato entro trenta giorni dall'avvenuta riparazione. Sono pure a carico del conduttore le spese per le riparazioni inerenti agli impianti idraulici ed elettrici, ai pavimenti e a quant'altro.

17) Il  locatore  potrà  eseguire  riparazioni  anche  se  non  abbiano  carattere  di urgenza, senza corrispondere alcun compenso al conduttore anche se questi per effetto di esse subisca incomodi per oltre 10 giorni.

18) I locali si consegnano in buono stato di manutenzione a norma dell'art. 1575 c.c. Il conduttore si impegna a restituire i locali, impianti e quanto altro nelle identiche condizioni in cui li ha ricevuti sotto comminatoria in difetto del pagamento dei relativi danni a favore del locatore.

19) È  vietato  espressamente  al  conduttore  il mutamento  della  destinazione dell'immobile locato, nonché la locazione e la cessione del contratto salvo il preventivo consenso del locatore. Pertanto la conduzione dell'esercizio potrà in nessun caso essere affidata ad altri né il conduttore si potrà far sostituire nella  conduzione  stessa. Questa  clausola  ha  valore  essenziale  e  la  sua violazione importerà la risoluzione di diritto del rapporto di conduzione di azienda per fatto e colpa del conduttore, con riserva da parte del locatore di richiedere il risarcimento dei danni.

20) Il  conduttore  è  direttamente  responsabile  nei  confronti  del  titolare dell'azienda e  di terzi per eventuali danni derivanti da deposito nei  locali affittati  di materiali  infiammabili,  fughe  di  gas,  spargimento  di  acqua  e quant'altro.

21) Per  quanto  non  previsto  nel  presente  contratto,  le  parti  fanno  espresso
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riferimento alle norme del codice civile ed affini in materia.

22) Il conduttore si impegna ad espletare a proprie spese e cure, tutte le pratiche amministrative presso gli Enti preposti al fine di ottenere l'intestazione in capo a sé stesso della licenza temporanea a condurre l'esercizio in questione per  la  durata  del  presente  rapporto  contrattuale  senza  pregiudizio  della validità della licenza in capo al titolare-locatore. L'acquisizione da parte del conduttore è condizione essenziale ed improrogabile per la presa di possesso dell'azienda de qua.

23) Tutti gli oneri fiscali, commerciali e qualsiasi altra natura afferenti l'azienda in questione, antecedenti alla data d'ingresso saranno esclusivamente a carico del locatore mentre gli oneri emergenti dalla data di ingresso del conduttore saranno esclusivamente a carico di quest'ultimo.

24) Il locatore dichiara di locare il complesso economico in questione libero da ogni impegno commerciale, vincolo di ipoteca od altro.

25) Le merci giacenti all'atto della consegna dell'esercizio verranno rilevate dal conduttore e pagate a prezzo di fattura. Alla riconsegna dei locali il locatore dovrà prelevare le scorte merci alle condizioni ut supra purché il quantitativo non sia superiore a quello a suo tempo rilevato dal conduttore.

26) Per  tutte  le  controversie  che  dovessero  insorgere  sull'interpretazione  ed esecuzione  del  presente  contratto Foro  competente  viene  eletto quello  di  <Foro>.

<Luogo>, lì <Data>

Il locatore





Il conduttore

A norma degli art. 1341 e 1342 del c.c. le parti di comune accordo previa lettura delle clausole contenute nel presente contratto, dichiarano espressamente di approvarle.
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NOTE: 1) La durata del contratto di affitto di azienda è libero (es.1-2-4 anni).

2) Il preliminare di affitto di azienda si può fare per scrittura privata. Il definitivo va fatto per atto notarile.
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