
CONTRATTO DI AFFITTO DI AZIENDA E PRELIMINARE DI VENDITA
Con la presente scrittura privata (il “Contratto”), da con-
servarsi agli atti del notaio che ne autenticherà l'ultima
delle firme, tra:
- "ITALIANA METALLI S.r.l.", con sede in Osimo, Via Maestri
del Lavoro n. 12, capitale sociale di euro 125.000,00 (cento-
venticinquemila e zero centesimi) interamente versato, nume-
ro di iscrizione al Registro delle Imprese delle Marche, co-
dice fiscale e partita

società che nel corso del presente atto potrà anche essere
indicata anche come la “Concedente”,
-

 l’“Affittuaria”,
(la Concedente e l’Affittuaria collettivamente definite an-
che le "Parti" e ciascuna di esse la “Parte”),

premesso che:
a) la Concedente svolge mediante apposito complesso azienda-
le l’attività di commercializzazione di metalli ferrosi e
non ferrosi, con particolare specializzazione in acciai spe-
ciali, acciai inossidabili, ottone e alluminio (di seguito
l’“Azienda”);
b) l’attività di cui alla precedente lettera a) viene eserci-
tata nell’immobile di proprietà della ITALIANA METALLI
S.r.l., sito a Osimo, Via Maestri del Lavoro n. 12, censito
al Catasto Fabbricati di detto Comune al foglio 34, mappali:
- 318 sub. 13 (graffato sub. 14) categoria D/8 RCE 13.382,20,
- 318 sub. 15 (graffato sub. 16) categoria D/8 RCE 18.378,00,
(di seguito l’“Immobile”), confinante con i mappali 231,
319, 214, 520, 287, 267, 147, 148, 217 e 249;
c) la Concedente ha realizzato nell’anno 2025 un ammontare
di ricavi (voce A1 del conto economico) pari a Euro
15.131.902,53 (quindicimilionicentotrentunomilanovecentodue
virgola cinquantatré);
d) la Concedente si trova in uno stato di crisi economica e
finanziaria che non le consente di far fronte regolarmente
ai propri impegni, pertanto, al fine di salvaguardare l’av-
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viamento aziendale, costituito essenzialmente dal portafo-
glio clienti e dalla professionalità delle risorse umane im-
piegate, e massimizzare la valorizzazione dei beni mobili e
immobili di cui si compone l’azienda, che andrebbero incon-
tro a un inevitabile e drastico deprezzamento al di fuori
della continuità aziendale, seppure indiretta, intende acce-
dere al percorso di composizione negoziata per la soluzione
della crisi di impresa e all’uopo depositerà istanza per la
nomina di un Esperto ex art. 12 del D.Lgs. n. 14/2019 (defi-
nita anche la “CNC”);
e) il piano di risanamento che la Concedente intende propor-
re ai propri creditori nell’ambito del percorso di composi-
zione negoziata prevede il superamento dello squilibrio e la
salvaguardia della continuità per via indiretta attraverso
un iniziale affitto c.d. “ponte” e il successivo trasferimen-
to a titolo definitivo e oneroso del complesso aziendale ex
art. 12, comma 2, D.Lgs. n. 14/2019, con conservazione della
maggior parte dei posti di lavoro in essere [attualmente n.
16 (sedici), tutti a tempo indeterminato];
f) nell’ambito di tale strumento per la soluzione della cri-
si la Concedente intende richiedere l’autorizzazione al Tri-
bunale di Ancona, territorialmente competente, per poter tra-
sferire ex art. 22, comma 1, lett. d), del D.Lgs. n. 14/2019
“in qualunque forma l'azienda o uno o più suoi rami senza
gli effetti di cui all'articolo 2560, secondo comma, del co-
dice civile, dettando le misure ritenute opportune, tenuto
conto delle istanze delle parti interessate al fine di tute-
lare gli interessi coinvolti; resta fermo l'articolo 2112
del codice civile” rispettando il principio della competiti-
vità richiesto dalla norma;
g) il presente contratto di affitto di azienda è quindi fun-
zionale a consentire, nel frattempo, la prosecuzione, seppu-
re in via indiretta, dell’attività produttiva e commerciale
fino alla data della stipula del contratto di cessione di a-
zienda, al fine di evitare, per quanto possibile, l’interru-
zione dei contratti stipulati con la clientela dalla quale
deriverebbe un sicuro pregiudizio per i valori aziendali e
per i creditori;
h) l’Affittuaria, preso atto di quanto precede e in conside-
razione della volontà della Concedente di procedere alla ri-
strutturazione dei suoi debiti nei modi e nelle forme predet-
ti, si è dichiarata disponibile a prendere in affitto l’inte-
ra Azienda di proprietà della Concedente, con riferimento ai
beni, alle attività, alle sole passività, alle sole obbliga-
zioni contrattuali e al personale espressamente individuati
nel presente atto, impegnandosi a mantenere la medesima de-
stinazione dell’attività e a non svolgerne altra o mutarla
senza l’autorizzazione scritta della Concedente, confermando
sin d’ora l’intenzione di acquistare la predetta Azienda nei
modi, nei termini e alle condizioni meglio indicati in pro-
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sieguo;
i) l’Affittuaria peraltro si è detta disposta ad assumere in
affitto l’Azienda soltanto laddove la stessa sia consegnata
all’Affittuaria dopo che la Concedente abbia ottenuto dai Su-
bordinati Trasferiti (come infra definiti) ai sensi degli
artt. 2112 e 2113 del codice civile e nelle forme previste
dagli artt. 410 e 411 del codice di procedura civile la ri-
nuncia nei confronti dell’Affittuaria di eventuali pretese
e/o rivendicazioni e/o azioni relative all’esecuzione dei
rapporti di lavoro instaurati con la Concedente e relative
al periodo di tempo anteriore al Termine Iniziale (come in-
fra definito), come meglio nel prosieguo specificato.

tutto ciò premesso e confermato,
convengono e stipulano quanto segue.
1. PREMESSE E ALLEGATI
Le premesse e gli allegati costituiscono parte integrante e
sostanziale del presente Contratto.
2. DEFINIZIONI E INTERPRETAZIONE
2.1 I termini definiti nel presente Contratto sono utilizza-
ti con lo specifico significato ad essi rispettivamente at-
tribuito nel medesimo.
2.2 Segnatamente, secondo una elencazione in ordine alfabeti-
co di tali termini e salvi altri previsti nel presente Con-
tratto:
- “Affittuaria”:

- “Azienda”: ha il significato espresso alla lettera a) del-
le Premesse;
- “Beni Immateriali”: ha il significato espresso al paragra-
fo 3.1;
- “Beni Materiali in Godimento”: ha il significato espresso
al paragrafo 3.1;
- “Beni Materiali Proprietari”: ha il significato espresso
al paragrafo 3.1;
- “Canone Iniziale”: ha il significato espresso all’Articolo
9;
- “Canone Successivo”: ha il significato espresso all’Artico-
lo 9;
- “CNC”: ha il significato espresso alla lettera c) delle
Premesse;
- “Concedente”: ITALIANA METALLI S.r.l., con sede a Osimo,
Via Maestri del Lavoro n. 12;
- “Condizioni”: ha il significato espresso al paragrafo 7.1;
- “Contratti in Corso Trasferiti”: ha il significato espres-
so al paragrafo 5.1;
- “Contratto”: il presente contratto;
- “Contratto Estimatorio”: ha il significato espresso al pa-
ragrafo 3.3;
- “Debiti Vari Verso Subordinati Trasferiti”: ha il signifi-
cato espresso al paragrafo 6.2;
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- “Durata”: ha il significato espresso all’Articolo 8;
- “Evento Pregiudizievole Significativo”: indica circostanze
o eventi straordinari, a livello nazionale e/o internaziona-
le, come l’aggravamento e/o l’estensione dei conflitti mon-
diali in corso tra la Russia e l’Ucraina, e quelli correnti
nel Medio Oriente, o una nuova pandemia a livello globale,
che comportino o possano comportare significativi mutamenti
negativi nella situazione socio-politica e/o sanitaria e/o
finanziaria e/o economica e/o valutaria e/o normativa e/o di
mercato e che abbiano effetti sostanzialmente pregiudizievo-
li per l’attività esercitata con l’Azienda assunta in affit-
to tali da comportare una riduzione dei ricavi dell’Azienda
gestita dalla Promissaria Acquirente superiore, su base an-
nua, al 20% (venti per cento) dell’ammontare indicato nella
Premessa c);
- “Giorno Lavorativo”: ha il significato espresso al paragra-
fo 2.5;
- “Immobile”: ha il significato espresso alla lettera b) del-
le Premesse;
- “Inventario al 31/12/2025”: ha il significato espresso al
paragrafo 3.4;
- “Inventario Iniziale”: ha il significato espresso al para-
grafo 3.3;
- “Parti” - “Parte”: la Concedente e l’Affittuaria a seconda
che siano considerate in modo congiunto o ciascuna di esse;
- “Promissaria Acquirente”: l’Affittuaria ai fini delle di-
sposizioni di cui agli Articoli 21, 22 e 23;
- “Promittente Venditrice”: la Concedente ai fini delle di-
sposizioni di cui agli Articoli 21, 22 e 23;
- “Scorte”: ha il significato espresso al paragrafo 3.3;
- “Subordinati Trasferiti”: ha il significato espresso al pa-
ragrafo 6.1;
- “Termine Acquisto Azienda”: ha il significato espresso
all’Articolo 21;
- “Termine Iniziale”: ha il significato espresso al paragra-
fo 7.1;
- “Verbale di Consegna”: ha il significato espresso al para-
grafo 10.2.
2.3 Salvo che il contesto non richieda il contrario, il gene-
re delle definizioni utilizzate nel presente Contratto dovrà
intendersi inclusivo di tutti i generi e le definizioni uti-
lizzate soltanto al singolare includeranno anche il plurale
e viceversa.
2.4 Nel presente Contratto, la presenza di un indice, la sud-
divisione in clausole, articoli, paragrafi e sezioni, così
come l’inserimento di titoli per distinguere ciascuna clauso-
la o articolo, sono effettuati soltanto al fine di facilitar-
ne la lettura e la consultazione e non hanno alcun rilievo
ai fini dell’interpretazione dello stesso.
2.5 Tutti i termini previsti nel presente Contratto con rife-
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rimento a Giorni Lavorativi (come di seguito definiti), se
non altrimenti stabilito in modo espresso nello stesso, devo-
no calcolarsi secondo quanto previsto nel presente paragrafo
2.5. Qualora un termine previsto nel presente Contratto sca-
da in un giorno diverso da un Giorno Lavorativo, esso deve
intendersi, quand’anche si tratti di termini a ritroso, po-
sticipato (o per i termini a ritroso, anticipato) al primo
Giorno Lavorativo successivo a quello in cui il termine ab-
bia naturale scadenza (a titolo d’esempio in entrambi i ca-
si, il termine scadente alla domenica scade il lunedì succes-
sivo). Ai fini del presente Contratto per "Giorno Lavorati-
vo" si intende qualsiasi giorno di calendario diverso dal sa-
bato e dalla domenica in cui le banche sono aperte sulla
piazza di Reggio Emilia.
2.6 Il presente Contratto e le sue disposizioni devono esse-
re interpretati in modo corretto e conforme alla legge, con
esclusione tuttavia della regola interpretativa di cui
all’art. 1370 del codice civile, avendo le Parti contribuito
in modo paritario alla definizione del suo contenuto e alla
sua redazione.
3. OGGETTO DEL CONTRATTO
3.1 In conformità a quanto previsto all’Articolo 7, la so-
cietà “ITALIANA METALLI S.r.l.”, come sopra rappresentata,
concede in affitto alla società ”, che co-
me sopra rappresentata accetta, l’Azienda di proprietà della
Concedente composta dai seguenti beni:
(i) l’Immobile;
(ii) i “beni mobili proprietari”, in seguito intendendosi
per tali gli impianti, i macchinari, le attrezzature, gli ar-
redi, i mobili, le macchine, gli elaboratori, gli autoveico-
li e ogni altro bene materiale, compresi i ricambi, accesso-
ri e materiali di consumo inerenti facenti parte dell’Azien-
da di cui la Concedente è proprietaria, così come elencati
nella scheda che si unisce al presente contratto quale Alle-
gato 3.1(ii) (i "Beni Materiali Proprietari");
(iii) i “beni materiali in godimento” oggetto dei contratti
di noleggio e di leasing elencati nell’Allegato 5.1, inten-
dendosi per tali quei beni mobili di cui la Concedente non è
proprietaria, ma di cui ha giuridica disponibilità in forza
di diritti personali derivanti da contratti che saranno tra-
sferiti all’Affittuaria in forza del presente Contratto (i
"Beni Materiali in Godimento");
(iv) il marchio “i–met” come da attestato di registrazione e-
messo in data 3/11/2025 dal Ministero delle Imprese e del Ma-
de in Italy riportante n. di registrazione: 302024000176823
e dal certificato di registrazione emesso dall’Ufficio
dell’Unione Europea per la proprietà intellettuale in data
22/11/2025 con n. registrazione 019192185 le cui copie qui
si uniscono quale Allegato 3.1 (iv), domain names, altri se-
gni distintivi, dai software utilizzati dalla Concedente (di
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seguito, collettivamente, i "Beni Immateriali").
3.2 Sono esclusi dall’Azienda oggetto del presente Contratto
i beni e più in generale le attività e passività diversi da
quelli indicati nel precedente paragrafo 3.1 ovvero altrimen-
ti in altre disposizioni del presente Contratto.
3.3 Sono escluse dall’Azienda oggetto del presente Contratto
le rimanenze di magazzino (le "Scorte"), intendendosi per ta-
li tutte le rimanenze relative alle materie prime, semilavo-
rati e prodotti finiti connessi all’attività imprenditoriale
caratteristica esercitata mediante l’Azienda, restando inte-
so che le Scorte, nelle quantità esistenti allo scoccare del
Termine Iniziale (come definito al successivo paragrafo 7.1
del presente Contratto), come saranno determinate mediante
inventario fisico effettuato in contraddittorio fra le Parti
entro i 10 (dieci) Giorni Lavorativi successivi al Termine I-
niziale (l’”Inventario Iniziale”) saranno movimentate in ba-
se a quanto stabilito da un contratto estimatorio che sarà
sottoscritto tra le Parti al termine del suddetto Inventario
Iniziale fisico e avente un testo identico a quello qui uni-
to quale Allegato 3.3 (il “Contratto Estimatorio”). La conse-
gna, la custodia, il prezzo, la fatturazione, il pagamento e
la possibilità di compensazione sono espressi nel Contratto
Estimatorio, mentre qualsiasi altra merce non prevista ed e-
lencata nell’Inventario Iniziale rimane di esclusiva pro-
prietà della Concedente con ogni facoltà di gestione delle
stesse.
3.4 Le Parti hanno di comune accordo e in contraddittorio
tra di loro condiviso un inventario di magazzino al 31 dicem-
bre 2025 qui unito quale Allegato 3.4 (“Inventario al
31/12/2025”). Tale allegato riporta per ogni prodotto e mate-
riale nella colonna 3 la valorizzazione a essi attribuita.
Le Parti convengono che nella redazione dell’Inventario Ini-
ziale dovrà essere utilizzata per singolo prodotto e materia-
le la medesima valorizzazione riportata nell’Inventario al
31/12/2025, rapportata alle quantità al momento della sua re-
dazione esistenti.
4. SUCCESSIONE NEI DEBITI E CREDITI (ESCLUSIONE)
4.1 Tutti i crediti e debiti di qualsiasi natura (anche fi-
scale e contributiva), e più in generale tutte le attività e
passività, relative all’Azienda, sorti anteriormente al Ter-
mine Iniziale (come di seguito definito), rimarranno rispet-
tivamente a favore e a carico della Concedente. Quanto ai de-
biti e alle passività predetti, la Concedente si obbliga pe-
raltro a sollevare l’Affittuaria, mantenendola indenne, da
qualsiasi conseguente responsabilità, onere e/o spesa.
Devono considerarsi a tutti gli effetti debiti quelle obbli-
gazioni di pagamento, ancorché non liquide ed esigibili, nei
confronti di soggetti diversi dalla Concedente, parti nei
Contratti in Corso Trasferiti (come definiti al successivo
paragrafo 5.1.) a fronte di frazioni di prestazioni già rese
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a favore della Concedente al decorrere del Termine Iniziale.
Devono considerarsi a tutti gli effetti crediti quelle obbli-
gazioni di pagamento, ancorché non liquide ed esigibili, a
carico dei soggetti, diversi dalla Concedente, parti nei Con-
tratti in Corso Trasferiti (come definiti al successivo para-
grafo 5.1.) a fronte di prestazioni o frazioni di prestazio-
ni già rese dalla Concedente a terzi al decorrere del Termi-
ne Iniziale (come di seguito definito).
Eventuali crediti verso terzi, parti nei Contratti in Corso
Trasferiti a fronte di prestazioni già rese dalla Concedente
prima del Termine Iniziale, che fossero incassati dall’Affit-
tuaria dovranno essere rimborsati alla Concedente al termine
di ciascun bimestre successivo al Termine Iniziale (come di
seguito definito), al netto delle eventuali compensazioni ef-
fettuate con l’Affittuaria ai sensi del successivo paragrafo
4.3.
4.2 I crediti maturati dall’Affittuaria e i debiti contratti
dalla stessa nei confronti di soggetti terzi, derivanti
dall’attività condotta mediante l’Azienda successivamente al
Termine Iniziale (come di seguito definito) e nel corso del-
la vigenza del presente Contratto, anche se scadenti poste-
riormente alla cessazione dello stesso, saranno rispettiva-
mente a favore e a carico dell’Affittuaria.
4.3 L’importo di ogni spesa che l’Affittuaria sia stata even-
tualmente obbligata a sostenere a fronte di debiti, di qual-
siasi natura, facenti carico alla Concedente secondo quanto
previsto dal paragrafo 4.1. comporterà una corrispondente di-
minuzione del corrispettivo annuo per l’affitto, come indica-
to al successivo Articolo 9, ovvero, nei limiti di legge,
sarà oggetto di compensazione, anche volontaria, con debiti
dell’Affittuaria verso la Concedente (compresi quelli deri-
vanti dall’acquisto delle Scorte).
5. SUBENTRO NEI CONTRATTI
5.1 Fermo quanto previsto al successivo articolo 6 relativa-
mente ai rapporti contrattuali di lavoro, l’Affittuaria, ai
sensi e per gli effetti di cui all’art. 2558 c.c., suben-
trerà in tutti i, ma soltanto nei, contratti in corso stipu-
lati dalla Concedente e di cui essa alla data odierna sia
parte, inerenti all’Azienda, indicati nella scheda unita al
presente Contratto quale Allegato 5.1 (i "Contratti in Corso
Trasferiti") intendendosi per tali (i) quelli a prestazioni
corrispettive e ad esecuzione continuata o periodica, rispet-
to ai quali il subentro si realizzerà per quelle frazioni an-
cora ineseguite da entrambe le Parti ovvero (ii) quelli a
prestazioni corrispettive e ad esecuzione unitaria, differi-
ta o immediata, che non siano stati completamente eseguiti
da entrambe le Parti.
5.2 Resta inteso che il subentro nei Contratti in Corso Tra-
sferiti non comporterà il subentro dell’Affittuaria nei debi-
ti derivanti dai Contratti in Corso Trasferiti, come meglio
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precisato al precedente paragrafo 4.1.
5.3 I contratti in cui l’Affittuaria, quale affittuaria
dell’Azienda, non subentrerà ai sensi dell’art. 2558 c.c. e
in forza di quanto previsto nel presente Contratto continue-
ranno a far capo alla Concedente.
6. RAPPORTI DI LAVORO E PASSIVITÀ RELATIVE
6.1 L’Affittuaria con decorrenza dal Termine Iniziale (come
di seguito definito) subentrerà nei rapporti di lavoro subor-
dinato con i dipendenti alle dipendenze e/o in forza alla
Concedente indicati nominativamente nell’elenco che si uni-
sce al presente Contratto quale Allegato 6.1 (di seguito i
"Subordinati Trasferiti").
6.2 La Concedente dà atto che essa, allo scoccare del Termi-
ne Iniziale (come di seguito definito), sarà debitrice nei
confronti dei Subordinati Trasferiti per gli importi corri-
spondenti a causali aventi natura retributiva, quali frazio-
ni di retribuzione non corrisposte, ferie, permessi, mensi-
lità aggiuntive (ad esclusione del TFR, trattato in seguito)
maturati fino a quel momento e non ancora corrisposti (i "De-
biti Vari Verso Subordinati Trasferiti").
L’Affittuaria al riguardo si obbliga a estinguere i relativi
(e soltanto i relativi) Debiti Vari Verso Subordinati Trasfe-
riti allorché gli stessi divengano esigibili, dando comunica-
zione scritta alla Concedente dell’intervenuto pagamento, e
surrogandosi, inter alia, ma nei limiti di legge, nel relati-
vo credito privilegiato verso la Concedente, con facoltà di
compensazione di debiti della Concedente con corrispondenti
debiti dell’Affittuaria derivanti da quanto previsto dal pre-
sente Contratto.
6.3 Fatta eccezione per i Debiti Vari Verso Subordinati Tra-
sferiti, tutti gli oneri derivanti dai rapporti di lavoro
della Concedente con tutti i lavoratori in forza presso la
stessa diversi dai Debiti Vari Verso Subordinati Trasferiti
(ivi compresi oneri retributivi, previdenziali e contributi-
vi o quant’altro, incluse le ritenute fiscali), rimarranno,
fra le Parti, a carico esclusivo della stessa Concedente con
totale esonero da ogni debito o responsabilità dell’Affittua-
ria, fatti salvi, in relazione a quei lavoratori che verran-
no assunti dall’Affittuaria, gli oneri che matureranno dopo
la data di assunzione da parte di quest’ultima e fino a che
il rapporto continuerà con la stessa.
6.4 Le Parti convengono inoltre che ciascuna di esse si ac-
colli e nei loro rapporti interni pertanto debba sopportare,
in modo proporzionale al tempo per cui ciascun lavoratore
sia stato assunto alle proprie dipendenze, il peso del debi-
to per le indennità conseguenti alla cessazione dei rapporti
di lavoro nel corso dell’affitto dell’Azienda con i Subordi-
nati Trasferiti o con altri dipendenti che dovessero essere
assunti dall’Affittuaria, fermo restando che al riguardo
l’Affittuaria dovrà fare tutto quanto in sua possibilità per
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non procedere a licenziamenti che non siano dovuti a giusta
causa o a giustificato motivo oggettivo e/o soggettivo, o a
riduzioni del personale per ragioni di riorganizzazione o ri-
strutturazione aziendale.
6.5 Verificandosi pertanto cessazioni di rapporti di lavoro
con i Subordinati Trasferiti nel corso della durata dell’af-
fitto dell’Azienda, il pagamento da parte dell’Affittuario
dell’importo dovuto quale indennità di fine rapporto, ma che
faccia carico alla Concedente secondo quanto previsto al pa-
ragrafo 6.4., comporterà una conseguente e corrispondente ri-
duzione del canone di affitto e, ove il canone di affitto
non sia capiente, l’Affittuaria avrà diritto di essere rim-
borsata del medesimo importo (o della differenza con l’impor-
to del canone, ove quest’ultimo sia solo parzialmente capien-
te) dalla Concedente.
Per contro, ove i Subordinati Trasferiti siano licenziati
dall’Affittuaria nel corso dell’affitto dell’Azienda in vio-
lazione di quanto disposto nell’ultima parte del paragrafo
6.4., la regola di cui alla prima parte della medesima dispo-
sizione non troverà applicazione.
6.6 Analogamente a quanto previsto ai paragrafi 6.3., 6.4. e
6.5., nei rapporti fra le Parti dovranno intendersi di esclu-
siva competenza dell’Affittuaria i debiti verso i Subordina-
ti Trasferiti, inclusi quelli relativi al trattamento di fi-
ne rapporto, che matureranno, senza essere soddisfatti, nel
corso della durata dell’affitto dell’Azienda; pertanto al
termine del presente Contratto, in occasione dell’eventuale
ritrasferimento dei dipendenti alla Concedente, l’Affittua-
ria sarà tenuta a corrispondere alla Concedente una somma
corrispondente a tali debiti.
6.7 L’Affittuaria nel corso della durata dell’affitto dell’A-
zienda si obbliga a non assumere nuovi subordinati se non
nella misura necessaria per rimpiazzare Subordinati Trasferi-
ti con cui nel medesimo periodo sia cessato il rapporto di
lavoro per decisione non assunta dall’Affittuaria ovvero per
decisione assunta dall’Affittuaria ai sensi dell’ultima par-
te del paragrafo 6.4.
L’assunzione di nuovi subordinati sarà peraltro consentita
laddove si mostri – nell’opinione dell’Affittuaria - indi-
spensabile per adeguare l’assetto organizzativo all’evoluzio-
ne della gestione, fermo restando che, in qualsiasi caso di
cessazione dell’affitto e salvo diverso accordo che dovesse
intervenire fra le Parti, l’Affittuaria dovrà farsi carico
di retrocedere un numero di subordinati non maggiore di quel-
lo relativo ai Subordinati Trasferiti alla data del Termine
Iniziale (come di seguito definito).
7. CONDIZIONI SOSPENSIVE – INIZIO E DECORRENZA DEL RAPPORTO
CONTRATTUALE DI AFFITTO DELL’AZIENDA
7.1 Il presente Contratto diverrà efficace e produrrà effet-
to fra le Parti a decorrere dalle ore 00,01 (zero e zero
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uno) del 1° (primo) maggio 2026 (duemilaventisei) (il “Termi-
ne Iniziale”), sempre che entro tale data:
(i) la Concedente, se dovuto, abbia iniziato e completato
con esito positivo le procedure di consultazione sindacale
con la esecuzione, in conformità a quanto previsto da ogni
applicabile disposizione di legge, di tutti gli adempimenti
di cui all’art. 2112 del codice civile e all’art. 47 della
legge 29 dicembre 1990, n. 428 (come modificato dall’artico-
lo 2 del D.Lgs. 18 del 2 febbraio 2001) necessari per l’effi-
cace perfezionamento dell’affitto di Azienda; e
(ii) anche in assenza dell’obbligo di cui alla precedente
sez. (i) sia stata effettuata una procedura di consultazione
sindacale con i Subordinati Trasferiti i quali – tutti - ab-
biano sottoscritto, in sede protetta, ai sensi e per gli ef-
fetti dell’art. 2113, 4° comma, del codice civile, dell’art.
411, 3° comma, e dell’art. 412 del c.p.c. un verbale di con-
ciliazione con la Concedente e con l’Affittuaria in cui gli
stessi abbiano dato atto di più nulla avere a pretendere dal-
la Concedente e dall’Affittuaria in relazione all’intercorso
rapporto di lavoro – fino al Termine Iniziale - con la Conce-
dente con rinuncia a ogni eccezione e/o rivendica in merito,
comportando la sterilizzazione degli oneri/obbligazioni e de-
gli effetti tutti previsti dall’art. 2112 c.c. in capo
all’Affittuaria e quindi con conseguente elisione di ogni
vincolo di continuità e/o solidarietà con la Concedente e la
liberazione dell’Affittuaria da ogni e qualsiasi peso, debi-
to e onere afferente/imputabile alla gestione della Conceden-
te con riferimento a tutti gli istituti legali, contrattuali
e aziendali, nessuno escluso, e alle pattuizioni collettive
e individuali, nessuna esclusa;
(iii) in particolare la procedura di conciliazione in sede
protetta di cui alla precedente sez. (ii) dovrà oltre a quan-
to previsto in detta sez.(ii), inter alia, prevedere:
- 

 autovettura disponi-
bile in azienda (CITROEN DS 7 TARGATA GX610HJ) con accordo
che, allo scadere del contratto di noleggio relativo, tro-
verà anche per lui la applicazione delle politiche aziendali
sulla assegnazione delle autovetture in linea con le politi-
che aziendali del gruppo di appartenenza dell’Affittuaria,
non dovendo essere considerata l’assegnazione dell’autovettu-
ra un diritto acquisito;
- accettazione da parte di 
che, allo scadere dei contratti di noleggio relativi alle au-
tovetture attualmente in loro dotazione, troverà anche per
loro la applicazione delle politiche aziendali sulla assegna-
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zione delle autovetture in linea con le politiche aziendali
del gruppo di appartenenza dell’Affittuaria, non dovendo es-
sere considerata l’assegnazione dell’autovettura un diritto
acquisito;
- accettazione da parte anche di tutti gli altri dipendenti
di adeguarsi, in caso di assegnazione di autovetture, alle
politiche aziendali del gruppo di appartenenza dell’Affittua-
ria, anche in merito alla decisione di assegnazione o meno
dell’autovettura;
- accettazione da parte di 
di essere disponibili alla mobilità nell’area delle Marche e
da parte d  oltre che nell’area predetta an-
che su Modena e Reggio Emilia;
- accettazione da parte di , qualora venga
trasferita a Monsano, alla rinuncia all’autovettura al momen-
to assegnata, al termine del relativo contratto di noleggio;
- la rinuncia da parte del dipendente  della
assegnazione di una autovettura;
- la cessazione del rapporto di lavoro dipendente con Panzi-
ni Nicolas;
(collettivamente le “Condizioni”).
7.2 Qualora entro il Termine Iniziale tutti gli eventi di
cui al paragrafo 7.1 non si siano verificati il Contratto si
considererà ad ogni effetto definitivamente inefficace e co-
me mai stipulato tra le Parti, nulla potendo le Parti preten-
dere l’una dall’altra per qualsiasi motivo e/o causa.
7.3 Resta in ogni caso ferma la facoltà delle Parti di proro-
gare di comune accordo il Termine Iniziale.
8. DURATA
Il presente Contratto avrà durata di anni 2 (due), con decor-
renza dal Termine Iniziale (la “Durata”). Il presente Con-
tratto cesserà però anticipatamente a far tempo dalla data
in cui l’Affittuaria dovesse risultare acquirente dell’Azien-
da ai sensi degli Articoli 21, 22 e 23 o dalla data in cui
l’Azienda, ai sensi del presente Contratto, dovesse essere
acquisita da un soggetto diverso dall’Affittuario.
9. CANONE E PAGAMENTO
Il canone mensile di affitto è pattuito e determinato in Eu-
ro 30.000,00 (trentamila/00) oltre I.V.A. come per legge per
il periodo intercorrente tra il Termine Iniziale e il 31 di-
cembre 2026 (il “Canone Iniziale”) e in Euro 25.000,00 (ven-
ticinquemila virgola zero zero) oltre a IVA come per legge
per il periodo di tempo successivo al 31 dicembre 2026 (il
“Canone Successivo”) e dovrà essere corrisposto in via anti-
cipata entro il giorno 10 (dieci) di ogni mese, a partire
dal mese di maggio 2026, a mezzo bonifico bancario sul conto
corrente che verrà comunicato dalla Concedente.
Il Canone Iniziale come sopra determinato viene imputato per
euro 20.000,00 (ventimila virgola zero zero) al godimento
dell’Immobile e per i residui euro 10.000,00 (diecimila vir-
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gola zero zero) al godimento e utilizzo dei Beni Materiali
di Proprietà e dei Beni Immateriali. Il Canone Successivo co-
me sopra determinato viene imputato per euro 20.000,00 (ven-
timila virgola zero zero) al godimento dell’Immobile e per i
residui euro 5.000,00 (cinquemila virgola zero zero) al godi-
mento e utilizzo dei Beni Materiali di Proprietà e dei Beni
Immateriali.
Le Parti convengono espressamente che il mancato pagamento
anche di un solo Canone, che si protragga per oltre 30 (tren-
ta) giorni dalla data di scadenza, comporterà la facoltà in
capo alla Concedente di risolvere il presente Contratto, ai
sensi e per gli effetti dell’articolo 1456 del codice civile.
Il mancato pagamento del canone non potrà essere giustifica-
to in alcun modo dall’Affittuaria, potendo quest’ultima sol-
levare eventuali eccezioni legate al contratto solo dopo a-
ver regolarmente corrisposto i canoni cui essa è tenuta, fer-
mo però restando la possibilità e il diritto da parte
dell’Affittuaria di effettuare le compensazioni previste ai
paragrafi 3.3, 4.1, 4.3, 6.2, 6.3, 10.3 e 12.3 del presente
Contratto.
10. IMMISSIONE NELLA DETENZIONE DELL’AZIENDA
10.1 L’Affittuaria sarà immessa nella detenzione dell’Azien-
da allo scoccare del Termine Iniziale.
10.2 Avendo riguardo alla data costituente il Termine Inizia-
le, e nei tempi ragionevolmente più brevi successivi alla
stessa, le Parti, eventualmente con l’ausilio di tecnici di
loro fiducia, redigeranno il verbale di consegna dell’Azien-
da (il "Verbale di Consegna").
10.3 Tutti gli effetti attivi e passivi dell’affitto decorre-
ranno dal Termine Iniziale; conseguentemente, a far tempo da
tale data, tutti i risultati positivi o negativi derivanti
dalla gestione dell’Azienda, così come i relativi rischi, co-
sti e le connesse responsabilità, saranno rispettivamente a
favore e a carico dell’Affittuaria.
Rimarranno, per contro, a carico della Concedente le respon-
sabilità connesse con i vizi, le carenze qualitative e/o le
difformità (anche ai sensi dell’art. 1669 c.c.) delle opere
da essa eseguite fino al decorrere del Termine Iniziale ovve-
ro con i ritardi nella esecuzione dei lavori da essa even-
tualmente effettuati fino al decorrere del medesimo Termine
Iniziale e, ove tali responsabilità generassero oneri, spe-
se, costi o danni di qualsiasi natura in capo all’Affittua-
ria, la Concedente sarà obbligata a mantenere l’Affittuaria
indenne e manlevata dal peso degli stessi, con obbligo di
rimborso all’Affittuaria di quanto la stessa fosse al propo-
sito tenuta a versare a terzi e con diritto dell’Affittuaria
di portare nei limiti di legge in compensazione detti suoi
crediti con eventuali suoi debiti nei confronti della Conce-
dente.
11. GARANZIE DELLA CONCEDENTE E DICHIARAZIONI DI SCIENZA ED
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OBBLIGHI DELL’AFFITTUARIA
11.1 La Concedente, con effetto dal Termine Iniziale, garan-
tisce all’Affittuaria quanto segue:
(i) che la Concedente è una società debitamente costituita e
validamente esistente in base alle leggi italiane e ha la ca-
pacità di sottoscrivere il Contratto e gli altri documenti
qui indicati e di eseguire tutte le operazioni previste dal
Contratto.
Il presente Contratto, secondo quanto al riguardo previsto
nello stesso, è pertanto fonte di obblighi validi e vincolan-
ti per la Concedente ed efficaci nei suoi confronti in con-
formità ai suoi termini. La stipula del presente Contratto e
la sua completa, puntuale esecuzione e il compimento delle o-
perazioni ivi previste sono state regolarmente autorizzate
tramite l’adozione delle necessarie delibere da parte del
competente organo sociale della Concedente;
(ii) che con riferimento ai Contratti in Corso Trasferiti
non è inadempiente rispetto ad alcuna obbligazione prevista
a suo carico in detti contratti;
(iii) quanto all’Immobile, ai Beni Materiali Proprietari ed
ai Beni Immateriali, facenti parte dell’Azienda, (a) che la
Concedente ha il potere di trasferirne legittimamente all’Af-
fittuaria la detenzione e/o il godimento, con facoltà di far-
ne uso ai fini dell’utilizzo dell’Azienda per l’esercizio
della sua attività d’impresa; (b) che alla data del Termine
Iniziale non esistono né esisteranno diritti e/o pretese di
terzi tali da impedirne il pacifico utilizzo nel corso della
Durata;
(iv) quanto ai Beni Immateriali, che ad oggi nessun soggetto
terzo ha mai rivendicato diritti in ordine alla loro pro-
prietà o al loro uso da parte della Concedente, conformemen-
te a quello fattone fino ad oggi dalla stessa;
(v) quanto all’Immobile, che lo stesso è in regola con tutte
le norme urbanistiche ed edilizie ed è conforme alle disposi-
zioni di legge in materia di igiene e sicurezza, prevenzione
incendi nonché tutela dell’ambiente.
11.2 Con riferimento ai Subordinati Trasferiti, la Conceden-
te dichiara e garantisce all’Affittuaria quanto segue:
(i) che le qualifiche e le retribuzioni indicate nell’Allega-
to 6.1. per ciascuno dei Subordinati Trasferiti sono quelle
effettivamente in vigore, che le stesse non muteranno, anche
in forza di accordi aziendali precedenti, in termini peggio-
rativi (nel senso di più gravosi) per l’Affittuaria, fino al
Termine Iniziale, con l'eccezione di quanto previsto all'ar-
ticolo 7.1 (iii) primo alinea del presente Contratto;
(ii) che non sussistono debiti verso i Subordinati Trasferi-
ti derivanti dal rapporto di lavoro con i Subordinati Trasfe-
riti salvo che per i Debiti Vari Verso Subordinati Trasferi-
ti ovvero per le quote di TFR maturate sino al Termine Ini-
ziale;
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(iii) che i Subordinati Trasferiti saranno in regola con tut-
ti gli adempimenti normativi cui gli stessi debbano sottosta-
re, anche in termini di visite mediche obbligatorie od altre
prescrizioni a loro carico in materia sanitaria;
(iv) che non esistono terzi, non indicati fra i Subordinati
Trasferiti, che abbiano rapporti in vigore con la Concedente
ovvero che abbiano reso servizi presso o in relazione all’A-
zienda in base a rapporti diversi dal rapporto di lavoro su-
bordinato e che, per le modalità con cui tali servizi sono
stati resi o per accordi con la Concedente, abbiano titolo
per reclamare nei confronti dell’Affittuaria il riconoscimen-
to della qualità di lavoratore subordinato, nonché pretese
creditorie connesse a tale qualità.
11.3 Le Parti prendono atto ed accettano che l’Azienda non
comprende debiti, oneri, impegni, responsabilità, carichi,
sopravvenienze passive di qualsiasi genere, di cui l’Affit-
tuaria debba rispondere, sorti anteriormente al Termine Ini-
ziale o che, anche se intervenuti successivamente a tale da-
ta, traggano origine da atti o fatti verificatisi anterior-
mente al Termine Iniziale. A tal riguardo, fatto salvo quan-
to previsto ai successivi articoli, il Concedente si impegna
a manlevare ed indennizzare l’Affittuaria da qualsiasi pre-
detto debito, onere, impegno, responsabilità, carico e so-
pravvenienza passiva di qualsiasi genere relativi all’Azien-
da e di cui l’Affittuaria debba rispondere, sorti anterior-
mente al Termine Iniziale o che, anche se intervenuti succes-
sivamente a tale data, traggano origine da atti o fatti veri-
ficatisi anteriormente e fino al Termine Iniziale.
11.4 Salvo quanto previsto al successivo paragrafo 11.5, qua-
lora, per qualsiasi motivo l’Affittuaria fosse chiamata a ri-
spondere di impegni, debiti, oneri, responsabilità, sopravve-
nienze o, in genere, passività di cui non si sia fatta e-
spressamente carico a mente del presente Contratto, il Cano-
ne per il periodo successivo alla data in cui l’Affittuaria
risponda degli eventi predetti, sostenendone il peso, sarà
ridotto di un importo corrispondente a quanto pagato dalla
medesima Affittuaria e, ove il Canone non sia capiente, l’Af-
fittuaria avrà diritto di essere rimborsata dalla Concedente
del medesimo importo o della differenza con l’importo del ca-
none, ove quest’ultimo sia solo parzialmente capiente.
11.5 L’Affittuaria dichiara di ben conoscere le attività
dell’Azienda e di voler subentrare nel godimento dell’Azien-
da e, quindi, nella titolarità dei Contratti in Corso Trasfe-
riti, nello stato di fatto e di diritto in cui si trovano,
fermo restando la dichiarazione della Concedente di cui al
paragrafo 11.1 (ii).
In particolare l’Affittuaria dichiara di conoscere l’attuale
stato dei Beni Materiali Proprietari e dei Beni Materiali in
Godimento e dichiara di assumerne la detenzione nello stato
in cui si trovano, senza alcuna garanzia specifica da parte
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della Concedente diverse da quelle previste nel presente Ar-
ticolo 11.
11.6 L’Affittuaria si impegna e si obbliga a mantenere in re-
gola, a sua cura e spese, le autorizzazioni e/o licenze e/o
permessi relativi all’Azienda per tutto il periodo di vali-
dità del presente Contratto ovvero, in ogni caso, fino al mo-
mento dell’eventuale cessazione dello stesso prima della sca-
denza.
11.7 L’Affittuaria manterrà a disposizione della Concedente,
senza alcun corrispettivo, idonei spazi per la conservazione
della documentazione contabile ed amministrativa, nonché gli
arredi e supporti tecnico-informatici necessari per assicura-
re la gestione delle procedure contabili, fiscali ed ammini-
strative della Concedente, consentendo l’accesso al legale
rappresentante della Concedente e/o a soggetti da questa de-
legati (in tal caso previa comunicazione all’Affittuaria dei
nominativi).
12. MANUTENZIONE DEI BENI AZIENDALI - AMMORTAMENTI
12.1 L’Affittuaria, conseguita la detenzione dell’Azienda,
sarà tenuta a controllare con diligenza, periodicamente ed a
sua cura e spese, lo stato di conservazione dei Beni Materia-
li Proprietari e dei Beni Materiali in Godimento nonché a de-
nunciare alla Concedente ogni e qualsiasi circostanza che
comporti l’effettuazione di lavori manutentivi, di natura
straordinaria od ordinaria, su tali beni.
12.2 Nei rapporti fra le Parti, l’Affittuaria si obbliga a
provvedere o a far provvedere alle manutenzioni ordinarie
che abbiano ad oggetto Beni Materiali Proprietari e - nei li-
miti in cui si riferiscano a beni oggetto di contratti in
cui l’Affittuaria sia succeduta alla Concedente – Beni Mate-
riali in Godimento nel più breve tempo ragionevolmente possi-
bile, facendosi carico a propria cura e spese delle operazio-
ni di conservazione o manutenzione e riparazione necessarie
per conservare tali cespiti in stato di efficienza, salvo ov-
viamente il loro normale deperimento d’uso.
12.3 L’Affittuaria dovrà procedere a qualsiasi intervento ma-
nutentivo ordinario, senza necessità di preventivo consenso
della Concedente.
Per gli interventi manutentivi straordinari sarà invece re-
sponsabile la Concedente, fermo restando che, ove, richiesta
dall’Affittuaria in forma scritta, la Concedente non vi prov-
veda nel termine di 2 (due) Giorni Lavorativi dal ricevimen-
to della richiesta predetta, gli interventi richiesti dovran-
no essere effettuati dall’Affittuaria, la quale sarà tenuta
ad informarne per iscritto la Concedente prima di procedervi
e non potrà dar luogo agli stessi prima di aver ottenuto tut-
te le necessarie autorizzazioni, permessi od altri provvedi-
menti abilitativi, richiesti dalle disposizioni anche ammini-
strative vigenti.
In tal caso, l’importo delle spese sostenute dall’Affittua-
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ria per procedere a tali operazioni di manutenzione, nei li-
miti delle tariffe normalmente praticate sul mercato, su ri-
chiesta scritta dell’Affittuaria, dovrà esserle rimborsato
dalla Concedente nel termine di 15 (quindici) giorni di ca-
lendario dal ricevimento della predetta richiesta, accompa-
gnata da copia dei documenti giustificativi di spesa, poten-
do in mancanza l’Affittuaria procedere alla compensazione di
quanto ad essa dovuto a tale titolo con propri debiti verso
la Concedente.
12.4 Ove peraltro l’Affittuaria non provveda alle necessarie
operazioni manutentive ordinarie, allora alle stesse, previa
comunicazione scritta inviatale dalla Concedente, potrà prov-
vedere direttamente quest’ultima. In tal caso, l’importo del-
le spese sostenute dalla Concedente per procedere a tali ope-
razioni di manutenzione, su richiesta scritta della Conceden-
te, dovrà esserle rimborsato dall’Affittuaria nel termine di
15 (quindici) giorni di calendario dal ricevimento della pre-
detta richiesta, accompagnata da copia dei documenti giusti-
ficativi di spesa.
12.5 Fermo restando quanto sopra, in deroga all’art. 2561
del codice civile il deperimento e la perdita di valore, con-
seguenti all’uso o all’obsolescenza dell’Azienda e dei rela-
tivi Beni Materiali Proprietari e Beni Materiali in Godimen-
to, in conformità con le norme poste dal presente Contratto,
sono a carico della Concedente. Pertanto restano fiscalmente
deducibili dal reddito d’impresa della Concedente le quote
di ammortamento dei Beni Materiali Proprietari e dei Beni Im-
materiali ammortizzabili relativi all’Azienda, così come la
normale usura ed il deterioramento fisico ed economico dei
beni stessi, in deroga al disposto degli artt. 102, comma 8,
e 103, comma 4, del DPR 22/12/1986 n. 917, così come consen-
tito dall’art. 14, comma 2, del DPR 4/2/1988 n. 42.
13. INVESTIMENTI, ADDIZIONI, MIGLIORIE
13.1 L’Affittuaria, in relazione all’Azienda concessale in
affitto, nei limiti di ciò che sia richiesto e/o sia compati-
bile con regole di buona gestione, potrà effettuare quegli
investimenti in impianti, macchinari, attrezzature, arredi,
mobili e macchine, che riterrà opportuni, nonché apportare
addizioni e migliorie all’Azienda. Di ogni addizione e mi-
glioria che comporti modificazione dell’Azienda dovrà essere
data preventiva informazione e formulata preventiva richie-
sta alla Concedente, la quale peraltro non la negherà immoti-
vatamente.
Resta peraltro inteso che nessuna addizione e miglioria
potrà essere effettuata fino a quando non siano state ottenu-
te tutte le autorizzazioni, i permessi od altri provvedimen-
ti abilitativi richiesti dalle disposizioni anche amministra-
tive vigenti.
13.2 Qualora le addizioni e le migliorie apportate dall’Af-
fittuaria dovessero tradursi nell’acquisto di nuovi beni da
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aggiungersi a quelli facenti parte dell’Azienda, ma comunque
separabili da altri Beni Materiali Proprietari e/o dall’Immo-
bile senza pregiudizio per gli stessi, detti nuovi beni ri-
marranno in esclusiva proprietà della Affittuaria, la quale,
pertanto, alla cessazione del presente Contratto d’affitto,
avrà diritto di trattenerli, dovendo tuttavia procedere al
loro asporto.
13.3 Qualora invece le migliorie e/o addizioni predette si
traducessero in opere non separabili dai Beni Materiali Pro-
prietari e/o dall’Immobile, esse, alla cessazione del Con-
tratto, e semprechè l’Affittuaria non proceda all’acquisto
dell’Azienda, rimarranno in proprietà della Concedente senza
che l’Affittuaria sia tenuta ad alcuna remissione in pristi-
no e senza alcun rimborso all’Affittuaria dei costi sopporta-
ti per tali migliorie e/o addizioni.
14. GESTIONE DELL’AZIENDA
14.1 L’Affittuaria sarà tenuta a gestire l’Azienda in modo
diligente ed in conformità a quanto previsto nel presente
Contratto, senza modificarne la destinazione nonché mantenen-
dola con cura e ordine, a tal fine compiendo ogni attività
necessaria od utile affinché possa sempre esserne mantenuta
l’efficienza, la struttura e l’organizzazione, e la stessa
possa quindi essere riconsegnata alla scadenza del presente
Contratto o comunque all’anticipata cessazione dello stesso,
nelle medesime condizioni in cui l’ha ricevuta, salvi gli in-
terventi di cui agli Articoli 12 e 13 e salvo il normale de-
perimento d’uso.
14.2 L’Affittuaria si obbliga a gestire l’Azienda senza mu-
tarne la destinazione economica, nel pieno rispetto di tutta
la normativa vigente, nazionale e comunitaria (anche in mate-
ria lavoristica e previdenziale, sicurezza sul lavoro e tute-
la ambientale). A tale riguardo l’Affittuaria dichiara di
possedere tutti i requisiti necessari per gestire l’Azienda
e si obbliga a gestire la stessa in completa autonomia.
14.3 L’Affittuaria si impegna a custodire tutti i beni di
cui si compone l’Azienda ed a preservare la funzionalità e
l’organizzazione degli stessi. Essa inoltre si impegna, quan-
to ai Beni in Godimento, a non separarli dall’Azienda prima
dello scadere del termine della Durata o, comunque, fino a
quando il presente Contratto non sarà anticipatamente sciol-
to.
14.4 All’Affittuaria è concesso il diritto – e la stessa non
avrà comunque l’obbligo - di esercitare l’attività relativa
all’Azienda anche sotto i segni distintivi in passato utiliz-
zati dalla Concedente, nonché secondo modalità sostanzialmen-
te analoghe a quelle adottate dalla Concedente nello svolgi-
mento dell’attività Imprenditoriale mediante l’Azienda.
15. ASSICURAZIONI
L'Affittuaria si impegna ad assicurare, a proprie spese, l'A-
zienda e gli impianti in essa esistenti, con adeguata poliz-
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za di primaria compagnia che copra globalmente ogni rischio
sia per la perdita ed il danneggiamento, in tutto o in par-
te, dei beni, mobili ed immobili, per fatto accidentale o
per responsabilità dell'Affittuaria, del suo personale e/o
di terzi, sia per la responsabilità civile verso il persona-
le e/o verso terzi, anche per fatto dei propri dipendenti,
nonché ogni eventuale danno causato in occasione dello svol-
gimento dell'attività aziendale.
16. SUBAFFITTO E CESSIONE DEL CONTRATTO
L’Affittuaria si obbliga a non subaffittare a terzi, nemmeno
parzialmente, l’Azienda, né a consentire sulla stessa l’impo-
sizione di vincoli di ogni specie e natura.
È vietata la cessione, anche parziale, del contratto.
17. ISPEZIONI E CONTROLLI
L’Affittuaria si impegna a consentire, in qualsiasi momento,
previo preavviso di 24 (ventiquattro) ore, l’ispezione ed il
controllo dell’Azienda da parte di personale incaricato dal-
la Concedente, previa anche comunicazione dei nominativi di
tale personale.
18. EFFETTI DELLA CESSAZIONE DEL CONTRATTO
In ogni ipotesi di cessazione del presente Contratto, diver-
sa da quella rappresentata dall’acquisto dell’Azienda da par-
te dell’Affittuaria, quest’ultima sarà tenuta a:
(i) provvedere alla immediata restituzione in favore della
Concedente dell’Azienda e dei beni di cui la stessa si compo-
ne;
(ii) cessare immediatamente l’uso dei Beni Immateriali.
18.2 Alla cessazione del presente Contratto, la Concedente
subentrerà nuovamente nei contratti indicati all’articolo 5.
in cui sia subentrata l’Affittuaria allo scoccare del Termi-
ne Iniziale, se ancora in corso. I crediti e debiti maturati
nel corso della Durata faranno carico esclusivamente all’Af-
fittuaria.
18.3 Al momento della restituzione:
(i) i Beni Materiali Proprietari, i Beni Materiali in Godi-
mento ed ogni altro bene materiale che sia compreso nell’A-
zienda, che nel frattempo non si siano consumati o siano sta-
ti rimpiazzati, dovranno trovarsi nel medesimo stato di fat-
to in cui essi si troveranno allo scoccare del Termine Ini-
ziale, salvo in ogni caso il deterioramento degli stessi pro-
dotto dal loro normale uso; e
(ii) in generale, l’Azienda dovrà trovarsi nelle stesse con-
dizioni e caratteristiche in cui l’Affittuaria l’ha ricevu-
ta, fatto salvo il normale deterioramento prodotto dall’uso
e dall’obsolescenza e fatta eccezione per le modifiche, addi-
zioni, variazioni consentite a mente del presente Contratto.
18.4 Intervenuta la cessazione del presente Contratto per
qualsiasi causa, qualsiasi ritardo nella restituzione da par-
te dell’Affittuaria dell’Azienda comporterà l’applicazione a
carico dell’Affittuaria di un indennizzo giornaliero pari ad
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Euro 1.000,00 (mille virgola zero zero).
18.5 Dalla data di cessazione del presente Contratto, le Par-
ti coopereranno al fine di consentire che il ritrasferimento
alla Concedente della gestione dell’Azienda avvenga nel modo
più efficiente.
18.6 Le Parti si obbligano a svolgere tutte le formalità e
gli adempimenti necessari ai sensi di legge per il ritrasfe-
rimento dei subordinati che risulteranno essere impiegati
nell’Azienda alla data di cessazione del Contratto, fermo re-
stando che l’Affittuaria si obbliga a non ritrasferire alla
Concedente un numero di dipendenti maggiore di quello relati-
vo ai Subordinati Trasferiti e a non concedere, nel corso
della Durata, al personale impiegato nell’Azienda aumenti sa-
lariali che non siano obbligatori, in quanto previsti per
legge o da accordi collettivi applicabili su base nazionale
o aziendale, in essere da prima del Termine Iniziale, salvo
diverso accordo scritto tra le Parti.
18.7 Le Parti convengono che, in conformità con la discipli-
na esposta all’Articolo 12 ed in deroga al disposto degli
artt. 2561 e 2562 del codice civile, non procederanno ad al-
cuna determinazione delle differenze inventariali ivi previ-
ste, conseguentemente nessuno “conguaglio in denaro”, volto
a reintegrare l’eventuale perdita di valore subita dai beni
aziendali durante il periodo di affitto in conseguenza del
loro normale deperimento e consumo, risulterà dovuto dall’Af-
fittuaria alla Concedente a titolo di “rimborso”; analogamen-
te non verrà riconosciuto all’Affittuaria un maggior valore
di Azienda in connessione all’eventuale incremento del suo
valore di avviamento, essendo di tutto ciò già tenuto conto
nella determinazione del Canone.
18.8 A parziale deroga di quanto previsto al paragrafo 18.7
le Parti convengono, con riferimento ai Beni Materiali in Go-
dimento in leasing di cui all’Allegato 3.1(iii) ed ai relati-
vi contratti di leasing compresi nei Contratti in Corso Tra-
sferiti di cui all’Allegato 5.1, che riguardo:
(a) ai contratti di locazione finanziaria sottoscritti con
Banca IFIS S.p.A. n. 14152314 e n. 14082655 aventi entrambi
ad oggetto carriponte OMIS (i) i canoni mensili di leasing
siano non inferiori al corrispettivo che sarebbe stato nor-
malmente richiesto in caso di dazione in uso di tali beni e
(ii) in caso di retrocessione dell’Azienda alla Concedente,
nulla all’Affittuaria sarà dovuto dalla Concedente a titolo
di rimborso dei canoni di leasing fino a tale momento corri-
sposti (ancorché superiori al normale canone d’uso), così co-
me l’acquisto da parte dell’Affittuaria dell’Azienda secondo
le previsioni di cui agli Articoli 21, 22 e 23 del presente
Contratto non comporterà un aumento del prezzo di cui all’Ar-
ticolo 21, avendo le Parti di ciò già tenuto conto nella va-
lorizzazione di mercato di tali beni e nell’ammontare dei ca-
noni di leasing di cui l’Affittuaria si sarà fatta carico
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con l’affitto dell’Azienda;
(b) al contratto di leasing sottoscritto con Crédit Agricole
Leasing Italia s.r.l. n. 01597385/001 avente ad oggetto un
veicolo Man TGS 35.5208X2-6 BL CH con accessori (i) i canoni
mensili di leasing siano non inferiori al corrispettivo che
sarebbe stato normalmente richiesto in caso di dazione in
uso di tali beni, (ii) in caso di retrocessione dell’Azienda
alla Concedente, nulla all’Affittuaria sarà dovuto dalla Con-
cedente a titolo di rimborso dei canoni di leasing fino a ta-
le momento corrisposti (ancorché superiori al normale canone
d’uso) e (iii) in caso invece di acquisto da parte dell’Af-
fittuaria dell’Azienda secondo le previsioni di cui agli Ar-
ticoli 21, 23 e 23 del presente Contratto in pendenza del
contratto di leasing ciò comporterà un aumento del prezzo di
cui all’Articolo 21, pari al canone anticipato iniziale ver-
sato dalla Concedente al momento della sottoscrizione del
contratto di leasing medesimo;
(c) al contratto di leasing sottoscritto con Banca Ifis
s.p.a. n. 13071458-001 avente ad oggetto una segatrice I-
stech a nastro automatica (i) i canoni mensili di leasing
siano non inferiori al corrispettivo che sarebbe stato nor-
malmente richiesto in caso di dazione in uso di tali beni,
(ii) in caso di retrocessione dell’Azienda alla Concedente,
nulla all’Affittuaria sarà dovuto dalla Concedente a titolo
di rimborso dei canoni di leasing fino a tale momento corri-
sposti (ancorché superiori al normale canone d’uso), (iii)
in caso invece di acquisto da parte dell’Affittuaria dell’A-
zienda secondo le previsioni di cui agli Articoli 21, 22 e
23 del presente Contratto ciò comporterà un aumento del prez-
zo di cui all’Articolo 21, pari al valore di mercato che ta-
le bene avrà in tale momento.
19. RISOLUZIONE DEL CONTRATTO
Il mancato adempimento delle obbligazioni assunte dall’Affit-
tuaria nei confronti della Concedente all’Articolo 9 (Cano-
ne) ed al paragrafo 3.3 darà facoltà a quest’ultima di proce-
dere alla risoluzione del presente Contratto.
Qualunque eventuale tolleranza, anche reiterata, di inadempi-
menti o ritardati adempimenti non potrà in alcun modo essere
interpretata come tacita abrogazione e/o rinnovazione delle
obbligazioni del presente contratto.
20. DIVIETO DI CONCORRENZA
Ai sensi dell’articolo 2557 del codice civile la Concedente
si impegna a non iniziare, per tutta la durata del contratto
di affitto, un’attività che possa essere concorrente con
quella esercitata dall’Affittuaria mediante l’Azienda affit-
tata con il presente Contratto.
21. PRELIMINARE DI VENDITA DELL'AZIENDA
Con la sottoscrizione del presente atto la Società ITALIANA
METALLI S.r.l. – da ora in avanti anche “Promittente Vendi-
trice” - si impegna a cedere l’Azienda alla società 
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 – da ora in avanti anche “Promissaria Acquiren-
te” – che si impegna ad acquistarla, alle condizioni e termi-
ni nel prosieguo indicati, entro e non oltre il termine del
31 (trentuno) dicembre 2027 (duemilaventisette) - fermo re-
stando che, verificandosi l’evento di cui al successivo Arti-
colo 22 lett. a), la Promissaria Acquirente sarà tenuta a
procedere alla stipula dell’atto di trasferimento dell’Azien-
da all’interno della CNC, nel rispetto di quanto previsto al-
la lett. f) del predetto Articolo 22 - ( il “Termine Acqui-
sto Azienda”) al prezzo complessivo di Euro 3.500.000,00
(tremilionicinquecentomila virgola zero zero) di cui Euro
3.000.000,00 (tremilioni virgola zero zero) imputabili
all’immobile, Euro 250.000,00 (duecentocinquantamila virgola
zero zero) imputabili ai beni mobili, Euro 250.000,00 (due-
centocinquantamila virgola zero zero) imputabili all’avvia-
mento.
Il Termine Acquisto Azienda sopra indicato è termine dispo-
sto a favore dell’Affittuaria ed è pertanto in facoltà di
quest'ultima di anticipare l'acquisto, fermo restando quanto
previsto agli Articoli 22 e 23 che seguono.
La Promissaria Acquirente potrà scomputare dal saldo prezzo
le somme versate ai dipendenti a qualunque titolo per debiti
di competenza della Promittente Venditrice, non già oggetto
di precedenti compensazioni ai sensi del presente Contratto.
La Promittente Venditrice dà atto alla Promissaria Acquiren-
te che l’Azienda oggetto di cessione sarà composta soltanto
dagli elementi patrimoniali attivi di cui al paragrafo 3.1 e
che al momento della cessione della stessa l’Azienda non ri-
comprenderà alcuna posizione debitoria della medesima (con
ciò espressamente derogando le parti alla previsione di cui
all'art. 2560 c.c. come da apposita autorizzazione del Tribu-
nale di Ancona di cui si dirà più avanti), fatta eccezione
per il trattamento di fine rapporto maturato a favore dei di-
pendenti, che verrà assunto in carico dalla Promissaria Ac-
quirente, con corrispondente riduzione del saldo prezzo pre-
visto per la cessione.
Resta inteso che tale riduzione sarà possibile alternativa-
mente:
1) laddove i dipendenti avranno rilasciato esplicita libera-
toria, secondo le forme di legge, in favore della promitten-
te venditrice per la quota di trattamento di fine rapporto
facente capo a quest’ultima;
2) ovvero laddove la Promissaria Acquirente presti, conte-
stualmente alla sottoscrizione del definitivo, idonea rinun-
cia alla rivalsa verso la promittente venditrice per le quo-
te di debito per TFR maturato in capo a quest’ultima.
22. CONDIZIONI SOSPENSIVE DEL PRELIMINARE DI VENDITA
Le disposizioni di cui agli Articoli 21 e 23 del presente
Contratto diverranno efficaci e produrranno effetti tra la
Promittente Venditrice e la Promissaria Acquirente soltanto
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qualora entro il Termine Acquisto Azienda si verifichino uno
degli eventi di cui alle successive lett. a), b) e c) e tut-
ti gli eventi di cui alle successive lett. d), e) e f):
a) ottenimento da parte della Promittente Venditrice, in pen-
denza e nell’ambito della CNC, dal competente Tribunale di
Ancona di apposita e definitiva autorizzazione ex art. 22,
comma 1, lett. d), del D.Lgs. 14/2019. Tale autorizzazione
dovrà consentire in particolare il trasferimento dell'Azien-
da senza gli effetti di responsabilità solidale della Promis-
saria Acquirente di cui all'articolo 2560, secondo comma,
del codice civile, dettando le misure ritenute opportune, te-
nuto conto delle istanze delle parti interessate al fine di
tutelare gli interessi coinvolti e fermo restando l'articolo
2112 del codice civile ad avvenuta verifica da parte del Tri-
bunale nella autorizzazione di cui sopra della previa raccol-
ta da parte dell'Esperto o di altro soggetto indicato dal
Tribunale di eventuali manifestazioni di interesse concorren-
ti e alternativamente: i) non sopravvenga alcuna manifesta-
zione; ii) ove sopravvengano manifestazioni di interesse con-
correnti venga indetta una gara competitiva a cui la Promis-
saria Acquirente si impegna a partecipare (offrendo per lo
meno l'importo pattuito nel presente contratto pur con fa-
coltà di compensazione degli esborsi già eventualmente effet-
tuati nel corso dell'affitto e relativi ai rapporti di lavo-
ro dipendente di pertinenza della Promittente Venditrice) e
ne risulti aggiudicataria; o
b) nel caso in cui la CNC sfoci in un concordato semplifica-
to ex art. 25 sexies del D.Lgs. 12/1/2019 n. 14, ottenimento
dal competente Tribunale di apposita e definitiva autorizza-
zione tale da consentire in particolare il trasferimento del-
l'Azienda alla Promissaria Acquirente senza gli effetti di
responsabilità solidale della Promissaria Acquirente stessa
di cui all'articolo 2560, secondo comma, del codice civile; o
c) nel caso in cui invece la CNC sfoci in un piano di ri-
strutturazione soggetto a omologazione ex art. 64-bis del
D.Lgs. 12/1/2019 n. 14, ottenimento da parte del Tribunale
competente, ai sensi del comma 9-bis di detto art. 64-bis,
dell’autorizzazione a trasferire alla Promissaria Acquirente
l’Azienda senza gli effetti di responsabilità solidale della
Promissaria Acquirente di cui all'articolo 2560, secondo com-
ma, del codice civile;
d) in ogni caso, consegna e trasferimento da parte della Pro-
mittente Venditrice alla Promissaria Acquirente dell'Azienda
e il relativo Immobile liberi da pesi, gravami e trascrizio-
ni pregiudizievoli;
e) mancato avveramento prima del Termine Acquisto Azienda di
qualsiasi Evento Pregiudizievole Significativo;
f) stipula dell’atto notarile di compravendita dell’Azienda,
come autorizzata ai sensi di quanto previsto alle superiori
lett. a), b) e c), non prima del 1° gennaio 2027.
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23. PROCEDURA COMPETITIVA DI VENDITA DELL’AZIENDA
Nel caso in cui venissero presentate, relativamente ai proce-
dimenti di cui all’Articolo 22 lett. a), b) e c), manifesta-
zioni di interesse concorrenti e conseguentemente si rendes-
se necessario espletare procedura di vendita competitiva
dell’Azienda, la Promittente Venditrice si impegna ad adope-
rarsi affinché il bando di vendita contenga le seguenti con-
dizioni essenziali:
- prezzo: Euro 3.500.000,00 (tremilionicinquecentomila virgo-
la zero zero) di cui Euro 3.000.000,00 (tremilioni virgola
zero zero) per i beni immobili, Euro 250.000,00 (duecentocin-
quantamila virgola zero zero) per i beni mobili e Euro
250.000,00 (duecentocinquantamila virgola zero zero) per
l’avviamento;
- cauzione: verrà determinata pari al 20% (venti per cento)
del prezzo base d’asta per la vendita; la promissaria acqui-
rente potrà far valere a tale titolo quanto avrà corrisposto
a titolo di anticipazioni sui debiti verso i dipendenti di
pertinenza della promittente venditrice sino alla indizione
della gara;
- pagamento del saldo prezzo: contestualmente alla stipula
dell’atto di compravendita, il quale dovrà essere sottoscrit-
to entro 60 (sessanta) giorni dall’aggiudicazione definitiva
in sede di procedura competitiva.
Le Parti convengono che tutti gli importi corrisposti dalla
Promissaria Acquirente e correlati con i contratti di lavoro
dipendente - come, a titolo esemplificativo ma non esausti-
vo, il TFR, eventuali competenze accessorie maturate ante-
riormente alla data di effetto del presente contratto ma da
liquidarsi successivamente - saranno imputati in conto prez-
zo in sede di acquisto dell’Azienda; nel caso in cui l’acqui-
sto avvenisse da parte di un terzo soggetto, quanto pro tem-
pore eventualmente pagato dalla Promissaria Acquirente per i
titoli di cui sopra le dovrà essere integralmente rimborsato
dalla Promittente Venditrice contestualmente alla vendita
dell’Azienda.
24. GIURISDIZIONE E COMPETENZA
Ogni eventuale controversia che dovesse insorgere in relazio-
ne all’interpretazione, esecuzione, risoluzione, adempimento
e comunque alla validità ed efficacia del presente contratto
per espressa pattuizione ed in deroga a qualsiasi diversa
competenza verrà sottoposta al Servizio di Mediazione della
Camera di Commercio delle Marche, iscritto nel Registro de-
gli Organismi di Mediazione tenuto dal Ministero della Giu-
stizia. Qualora la mediazione fallisca, le medesime contro-
versie saranno deferite, quale unico foro competente, a quel-
lo di Reggio Emilia.
25. COMUNICAZIONI
Tutte le comunicazioni tra le Parti, comprese le eventuali
modifiche da apportare al presente contratto, dovranno esse-
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re eseguite in forma scritta ed inviate a mezzo posta elet-
tronica certificata ai seguenti indirizzi:
- per la Concedente:
ITALIANA METALLI S.r.l.
PEC: 
- per la Affittuaria:

PEC: 
26. UNICITÀ DELL’ACCORDO
26.1 Il presente Contratto costituisce espressione integrale
e completa degli accordi intervenuti fra le Parti ed annulla
e sostituisce ogni eventuale precedente intesa intercorsa
fra le Parti.
26.2 Il presente Contratto e le pattuizioni in esso contenu-
te non potranno essere soggetti a modifiche, variazioni, sop-
pressioni, se non in forma scritta.
27. DECADENZA
Nel caso in cui una Parte non eserciti nei confronti dell’al-
tra un diritto conferitole dalla legge e/o dal presente Con-
tratto, la condotta di tale Parte non potrà mai essere consi-
derata come una rinuncia e/o un motivo di decadenza rispetto
al diritto non esercitato, salvo che non sia diversamente
stabilito per legge.
28. RINVIO NORMATIVO
Per tutto quanto non previsto nel presente contratto, si ri-
manda alle disposizioni del codice civile, così come integra-
to dalle altre leggi vigenti in materia.
29. SPESE
Le Parti pagheranno, per quanto di specifica competenza e
senza vincolo di solidarietà, ogni spesa rispettivamente so-
stenuta per la trattativa, il perfezionamento e l’esecuzione
del contratto, incluse le spese di assistenza professionale.
Resta tuttavia inteso che saranno a completo carico dell’Af-
fittuaria i costi e le spese notarili relativi al presente
Contratto e quelli successivi per la registrazione dello
stesso.
Per tutti i periodi d’imposta corrispondenti all’intera dura-
ta del presente Contratto, le imposte e tasse relative all’u-
so dell’Azienda dovranno essere pagate dall’Affittuaria, an-
che se accertate in data successiva alla durata del Contrat-
to stesso.
30. TRATTATIVE – NEGOZIAZIONE
Le Parti si danno reciprocamente atto che (i) tutte le pat-
tuizioni del presente Contratto sono state fra di loro nego-
ziate e che il testo delle stesse, come più sopra riportato,
rappresenta il risultato di tali loro negoziazioni; (ii) en-
trambe le Parti, i loro rappresentanti ed i loro consulenti
hanno partecipato alla predisposizione ed alle trattative
per la negoziazione del Contratto.
31. ELENCO ALLEGATI
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Allegato 3.1 (ii) Beni Materiali Proprietari
Allegato 3.1 (iv) Beni Immateriali
Allegato 3.3 Contratto Estimatorio
Allegato 3.4 Inventario al 31/12/2025
Allegato 5.1 Contratti in Corso Trasferiti
Allegato 6.1 Subordinati Trasferiti
Allegato 32 Attestato di Prestazione Energetica
32. APE
Vengono prodotti gli Attestati di Prestazione Energetica re-
datti in data 22 novembre 2021 da Maurizio Paciarotti, i-
scritto all’Ordine dei Geometri della Provincia di Ancona al
n. 1655, che si allegano al presente atto quale Allegato 32.
Il presente contratto è soggetto ad I.V.A..
Ai sensi dell'articolo 35, comma 10 quater, del D.L. 4 lu-
glio 2006 n. 223 convertito in Legge 4 agosto 2006 n. 248,
per la applicazione dell'imposta di registro al 1% (uno per
cento), si dà atto che il valore normale dell'immobile facen-
te parte del complesso aziendale affittato supera il 50%
(cinquanta per cento) del valore riferibile all’intera azien-
da.
Letto, approvato e sottoscritto.
Firmato 
Firmato 
REPERTORIO N. 19.242                       RACCOLTA N. 12.253

AUTENTICAZIONE
Io sottoscritto Gino Baja Guarienti, notaio in Scandiano, i-
scritto nel Ruolo del Distretto Notarile di Reggio Emilia,

CERTIFICO
che i signori:
- , nato ad Ancona il giorno 9 marzo 1956,
domiciliato per la carica presso la sede della società che
rappresenta, in qualità di presidente del consiglio di ammi-
nistrazione e legale rappresentante della società "ITALIANA
METALLI S.r.l.", con sede in Osimo, Via Maestri del Lavoro
n. 12, numero di iscrizione al Registro delle Imprese delle
Marche 02559520420,
-  nato a Sassuolo il giorno 12 marzo 1976, do-
miciliato per la carica presso la sede della società che rap-
presenta, in qualità di amministratore unico e legale rappre-
sentante della società " " con unico socio,
con sede in Reggio Emilia, 

cittadini italiani della cui identità personale io notaio so-
no certo, hanno sottoscritto in mia presenza, su ciascun fo-
glio di cui esso è composto, allegati compresi, l'atto che
precede, omettendo, per loro espressa dispensa, di dare loro
integrale lettura dell'atto e di quanto ad esso allegato, al-
le ore 16,20 (sedici e venti).
Reggio Emilia, Corso Garibaldi n. 14, il giorno ventiquattro
marzo duemilaventisei (24/3/2026).
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