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Repertorio 56710                  Fascicolo 10799 

CONTRATTO DI AFFITTO DI RAMO D'AZIENDA  

Luogo e data della autentica notarile. 

Con la presente scrittura privata, che rimarrà permanentemente 

depositata agli atti del notaio autenticante, le sottoscritte: 

- , nata a il giorno   

 non in proprio  

ma nella sua qualità di procuratrice  della società  

, 

V , 

capitale sociale di Euro 1.500.000,00, interamente versato, codice 

fiscale e numero di iscrizione nel registro delle imprese di Firenze 

 

a quanto appresso autorizzata 

giusta procura ai rogiti per notaio i di  in 

data 18 febbraio 2005, repertorio n.  registrata a  

1 in data 22 febbraio 2005 al n. , 

d’ora innanzi indicata anche come "Parte Locatrice", da una parte; 

- , nata a  il , residente in  

, via  nella sua qualità di titolare della 

ditta individuale "  corrente in  

 via ,  numero di iscrizione al Registro 

delle Imprese di Firenze e codice fiscale ; 

d’ora innanzi indicata anche come Parte Locataria, dall’altra parte. 

premesso: 

1. che Parte Locatrice è titolare dell’azienda agricola corrente in 

 in i denominata  avente ad oggetto 



l’attività di coltivazione vigneti nonché  la produzione, 

l’imbottigliamento e la commercializzazione di vini da tavola comuni, 

a denominazione di origine controllata e garantita; 

2. che i locali in cui viene esercitata l’attività aziendale sono 

riconosciuti dalle Parti come idonei e rispondenti alle vigenti 

disposizioni di legge ed amministrative in relazione alle 

autorizzazioni necessarie per l’esercizio dell’attività stessa; 

3. che le Parti contraenti dichiarano di non aver subito protesti e 

di non essere in stato di insolvenza o di cessati pagamenti; 

4. che i fondi ed i locali in cui viene esercitata l’attività aziendale 

sono di  proprietà della società locatrice; 

5. che tale ramo d'azienda è già stato oggetto di precedente contratto 

di affitto d'azienda con atto ai rogiti per notaio  in data 20 

gennaio 2000, repertorio , registrato a Firenze  il 9 

febbraio 2000 al n. 861, trascritto a Firenze il 7 febbraio 2000 al 

n. n. 2638 R.P. e successivamente risolto con atto autenticato per 

notaio  di  in data 3 luglio 2009, repertorio 

56350/10507, registrato a Firenze 1 in data 6 luglio 2009 al n. 8223; 

6. che tutto quanto premesso costituisce prima parte, dispositiva, 

integrante e sostanziale del presente atto, 

Tutto ciò premesso, i sottoscritti 

convengono e stipulano quanto segue 

ARTICOLO 1 

La Parte Locatrice concede in affitto alla Parte Locataria, che 

accetta, il ramo d’azienda in premessa enunciato corrente in e in 

i, via , avente ad oggetto l’attività di coltivazione 

di vigneti nonché la produzione, l’imbottigliamento e la 



commercializzazione di vini da tavola comuni, a denominazione di 

origine controllata e garantita. 

Si precisa che sono comprese nella concessione in affitto i diritti 

di reimpianto e tutte le autorizzazioni e concessioni di cui è titolare 

la locatrice funzionali all’attività agricola (vitivinicola) 

dell’azienda affittata. 

L’azienda affittata è formata - tra l’altro - dalle seguenti componenti 

strumentali immobiliari: 

- Appezzamento di terreno agricolo destinato a vigneto per circa 29 

(venti nove) ettari o quanti siano; 

- Fabbricato rurale  destinato alla vinificazione (Tinaia). 

I terreni sopra descritti figurano censiti a Catasto terreni di 

ubicazione in Foglio di Mappa  91, particelle: 

- 37,  di catastali metri quadri 6200, Reddito Dominicale Euro 76,85; 

- 45, di catastali metri quadri 8900, Reddito Dominicale Euro 45,96; 

- 46, di catastali metri quadri 7700, Reddito Dominicale Euro 63,63; 

- 52 AA, di catastali metri quadri 7000, Reddito Dominicale Euro 86,76; 

- 52 AB, di catastali metri quadri 1000, Reddito Dominicale Euro 3,10; 

- 59, di catastali metri quadri 15.050, Reddito Dominicale Euro 77,73; 

- 60, di catastali metri quadri 10.840, Reddito Dominicale Euro 89,57; 

- 61, di catastali metri quadri 4.360, Reddito Dominicale Euro 22,52; 

- 73, di catastali metri quadri 29.730, Reddito Dominicale Euro 245,67; 

- 75 AA, di catastali metri quadri 3700, Reddito Dominicale Euro 45,86; 

- 75 AB, di catastali metri quadri 1670, Reddito Dominicale Euro 5,17; 

- 83,  di catastali metri quadri 14.394, Reddito Dominicale Euro 

118,94; 

- 85, di catastali metri quadri 19.440, Reddito Dominicale Euro 160,64; 



- 88, di catastali metri quadri 890, Reddito Dominicale Euro 7,35; 

- 90, di catastali metri quadri 690,  Reddito Dominicale Euro 3,56; 

- 91, di catastali metri quadri 90, Reddito Dominicale Euro 0,46; 

- 92, di catastali metri quadri 7840, Reddito Dominicale Euro 97,18; 

- 95, di catastali metri quadri 1230 Reddito Dominicale Euro 6,35; 

- 97, di catastali metri quadri 970 Reddito Dominicale Euro 5,01; 

Foglio di Mappa 103, particella: 

- 193, 104 e 302, fabbricato Rurale (tinaia), di metri quadri 310; 

- Foglio di Mappa 104, particelle: 

- 2, di catastali metri quadri 2950, Reddito Dominicale Euro 6,09; 

- 6 AA, di catastali metri quadri 16335, Reddito Dominicale Euro 84,36; 

- 6 AB, di catastali metri quadri 24.087, Reddito Dominicale Euro 

111,96; 

- 17, di catastali metri quadri 817, Reddito Dominicale Euro 0,25; 

- 21, di catastali metri quadri 16370, Reddito Dominicale Euro 84,54; 

- 98, di catastali metri quadri 19850, Reddito Dominicale Euro 102,52; 

- 102 AA, di catastali metri quadri 65, Reddito Dominicale Euro 0,81; 

- 102 AB, di catastali metri quadri 1235, Reddito Dominicale Euro 0,51; 

- 103 AA, di catastali metri quadri 8700, Reddito Dominicale Euro 

107,84; 

- 103 AB, di catastali metri quadri 1140, Reddito Dominicale Euro 4,71; 

- 727, di catastali metri quadri 800, Reddito Dominicale Euro 3,72; 

- 728, di catastali metri quadri 280, Reddito Dominicale Euro 0,87; 

- 751, di catastali metri quadri 14626, Reddito Dominicale Euro 75,54; 

- 758, di catastali metri quadri 1552, Reddito Dominicale Euro 8,02; 

- 781, di catastali metri quadri 15257, Reddito Dominicale Euro 78,80; 

- 809, di catastali metri quadri 4567, Reddito Dominicale Euro 56,61; 



- 810, di catastali metri quadri 4115, Reddito Dominicale Euro 51,01; 

- 840, di catastali metri quadri 14908, Reddito Dominicale Euro 76,99; 

Il tutto per una superficie totale di Ha. 28.96.58, Reddito Dominicale 

Euro pari ad 1.097,20  Reddito Agrario pari ad Euro 647,57. 

I confini sono:  S. Martino a Uzzano,  

Fiesole, via Chiantigiana, Castello di Uzzano,  salvo se altri. 

Il ramo d’azienda viene concesso in locazione comprensivo dei 

macchinari ed impianti per la vinificazione, nonché dei mezzi e 

macchinari agricoli elencati  nella specifica che firmata dalle parti 

si allega al presente atto lettera “A”. 

Il ramo d’azienda è inoltre dotato dei seguenti marchi d’impresa: 

a) “Castello di Uzzano Chianti Classico D.O.C.G.”, depositato per la 

brevettazione presso la Camera di Commercio di Firenze in data 23 

dicembre 1988 n. 11184 C88 e rinnovato presso la medesima Camera di 

Commercio con domanda n. FI2008C001581 ; 

b) “Fresco di Governo vino da tavola della Toscana”, depositato per 

la brevettazione presso la Camera di Commercio di Firenze in data 30 

dicembre 1988 n. 11217 C88 e rinnovato presso la medesima Camera di 

Commercio con domanda n. FI2008C001593. 

Per  la durata del contratto di locazione di azienda la locataria potrà 

usare i marchi di impresa predetti. 

Le etichette e i marchi concessi in uso potranno essere usati dalla 

parte locataria soltanto per la commercializzazione del vino prodotto 

nelle vigne oggetto del presente contratto. E’ riconosciuta alla parte 

locataria la facoltà di concedere in uso ad altra azienda le vasche 

vinarie e le barriques  - diverse da quelle sopra specificate. 

ARTICOLO 2 



Il ramo d’azienda formante oggetto del presente atto viene concessa 

ed accettata in affitto nello stato di fatto e di diritto in cui si 

trova, visto ed accettato dalla Parte Locataria, con accessori, 

accessioni, pertinenze, diritti (reali e/o personali), azioni e 

ragioni inerenti e/o relative. 

ARTICOLO 3 

Il canone di affitto è stato tra le Parti convenuto in Euro 30.000,00 

(trentamila) annue. 

Detto canone verrà pagato in via anticipata mediante rate semestrali 

uguali a Euro 15.000 (quindicimila)   ciascuna, le quali scadranno  

il 25 (venticinque) gennaio ed il 25 (venticinque) luglio di ogni anno; 

la prima rata di Euro 15.000 (quindicimila) dovrà essere pagata il 25 

(venticinque) gennaio 2010 (duemiladieci). 

La durata dell’affitto è stabilita in un anno e pertanto dalla data 

odierna fino al 19 (diciannove) gennaio 2011 (duemilaundici); alla 

scadenza il contratto si intenderà tacitamente rinnovato salvo 

disdetta ai sensi dell’art. 4 L. 203/82. 

Alla scadenza la Parte Locataria riconsegnerà alla Parte Locatrice il 

ramo d’azienda oggi affittato, eventuali miglioramenti apportati 

dalla Parte Locataria saranno senz’altro acquistati dalla Parte 

Locatrice senza obbligo per detta Parte di rifusione e/o indennizzo 

a favore della Parte Locataria, la presente clausola è stipulata in 

considerazione dell’eventualità che la Parte Locataria apporti 

miglioramenti all’azienda oggi affittata. Per quanto attiene ai 

miglioramenti, gli stessi potranno essere eseguiti solo previa 

comunicazione  ed autorizzazione della locatrice; è comunque salvo il 

diritto della Parte  Locatrice di procedere ad interventi di miglioria 



tanto su i vigneti quanto sulla cantina, previa semplice comunicazione 

alla parte Locataria. 

Le parti esonerano espressamente i competenti uffici e loro titolari, 

quali  la Conservatoria dei Registri Immobiliari, l’UMA, il Catasto 

Vinicolo, nonché qualsiasi altra amministrazione o Ente Pubblico e 

privato ai fini della trascrizione, volturazione, Annotazione del 

presente atto, con esonero degli Uffici sopra menzionati e loro 

Funzionari e dipendenti da responsabilità ed ingerenza.  

ARTICOLO 4 

La Parte Locataria si impegna a mantenere l’azienda affittata in buono 

stato locativo, dotata delle normali scorte di merci ed a sostituire 

tutti quei beni strumentali ed arredi che, per normale usura, dovessero 

perire. 

In merito ai locali in cui è esercitata l’attività dell’azienda 

affittata, si dà e prende atto tra le Parti  che essi sono riconosciuti 

idonei dalla Parte Locataria, che ne ha presa preventiva visione, 

riconoscendoli privi di manchevolezza e/o difetti. 

ARTICOLO 5 

La Parte Locatrice dichiara che l’azienda formante oggetto del 

presente contratto è di sua piena e libera proprietà, immune da diritti 

di terzi, pignoramenti, sequestri e quant’altro possa pregiudicarne 

la disponibilità ed il valore. 

La Parte Locatrice dichiara e garantisce di non trovarsi in istato di 

insolvenza e/o di cessati pagamenti e che nei suoi confronti non sono  

state intraprese azioni cautelari e/o esecutive in relazione 

all’attività dell’azienda affittata. 

La Parte Locatrice si obbliga fin da ora  - a richiesta della Parte 



Locataria  - ad effettuare tutte le attività necessarie al fine 

dell’ottenimento della volturazione delle licenze e/o autorizzazioni 

amministrative necessarie allo svolgimento da parte della Parte 

Locataria dell’attività dell’azienda affittata, il tutto senza 

aggravio di spese e senza richiesta di alcun compenso a carico ed a 

favore della Parte Locatrice. 

La Parte Locataria dichiara e garantisce di possedere i requisiti 

necessari per l’ottenimento della  volturazione delle licenze 

amministrative e delle altre varie autorizzazioni necessarie per 

l’esercizio dell’azienda affittata, rilevando espressamente indenne 

la Parte Locatrice da qualsiasi sopravvenienza passiva scaturente 

dalla mancata volturazione delle licenze. 

Si pattuisce espressamente tra le Parti che la mancata volturazione 

delle licenze ed autorizzazioni di cui sopra non esonera la Parte 

Locataria dall’obbligo di pagamento del canone di affitto dell’azienda 

né la dà titolo per la richiesta di restituzione delle somme versate. 

ARTICOLO 6 

Gli effetti giuridici ed economici del presente contratto sono 

immediati. 

La consegna del ramo d’azienda decorre da oggi. 

Si dà e prende atto fra le parti che i debiti ed i crediti del ramo 

locato rimarranno a favore ed a carico della Parte Locatrice, essendo 

espressamente esclusi dal presente contratto. 

Avrà luogo come per legge il subingresso della Parte Locataria nei 

contratti stipulati dalla Parte Locatrice per l’esercizio del ramo 

d’azienda  affittata, compresi i contratti di lavoro subordinato 

stipulati dalla  Parte Locatrice per l’esercizio dell’azienda 



affittata. 

ARTICOLO 7 

Cagioneranno risoluzione immediata del presente contratto per 

clausola risolutiva espressa, il verificarsi delle seguenti 

circostanze: 

a) mancato pagamento di due canoni anche non consecutivi; 

b) sussistenza di protesti (fatti salvi i protesti per mancata 

accettazione di tratte ) a carico della Parte Locataria; 

c) intrapresa, nei locali in cui si esercita l’azienda affittata, di 

attività diverse da quella attualmente svolta dall’azienda in parola. 

In tutti i casi di risoluzione per la clausola risolutiva espressa come 

sopra  convenuti, la Parte Locataria si obbliga a restituire alla 

Parte Locatrice, dietro semplice richiesta anche orale di detta parte, 

l’azienda oggi affittata, riconoscendo alla Parte Locataria che la 

continuazione della gestione da parte di essa Parte Locataria dopo il 

verificarsi anche di una sola delle circostanze sopra elencate, 

produce grave pregiudizio all’attività svolta dall’azienda stessa; 

conseguentemente la Parte Locataria consente fin da ora che, al 

verificarsi delle circostanze predette,  alla Parte Locatrice possa 

esperire idonea azione – anche accessoria e/o cautelare (anche ai sensi 

dell’art. 700 c.p.c.) – tesa al riotteni mento del possesso 

dell’azienda oggi affittata da parte della Parte Locatrice stessa. 

ARTICOLO 8 

Il presente contratto viene tra le parti stipulato ai sensi dell’art. 

45 della L. 203/82.  

Le spese del presente atto e sue consequenziali fanno carico alla Parte 

Locatrice che se le assume. 



Si richiede la trascrizione con espresso esonero da responsabilità per 

il competente Conservatore dei RR.II. 

Firmato: 

Repertorio 56710                  Fascicolo 10799 

AUTENTICA DI SOTTOSCRIZIONE 

Certifico io sottoscritto, dottor M , Notaio in  

ed iscritto al Ruolo dei Distretti Notarili Riuniti di 

 che le signore: 

- , nata a  il giorno   

 non in proprio  

ma nella sua qualità di procuratrice  della società "  

 

 

capitale sociale di Euro 1.500.000,00, interamente versato, codice 

fiscale e numero di iscrizione nel registro delle imprese di  

, 

a quanto appresso autorizzata 

giusta procura ai rogiti per notaio  in 

data 18 febbraio 2005, repertorio n. 47206/6259 registrata a Firenze 

1 in data 22 febbraio 2005 al n. 472, 

- , nata a  residente in  

 nella sua qualità di titolare della 

ditta individuale " " corrente in  

  numero di iscrizione al Registro 

delle Imprese di Firenze e codice fiscale  



della cui identità personale io Notaio sono certo, hanno sottoscritto 

la scrittura che precede, da me notaio a loro letta,  in calce e a 

margine dei fogli intermedi, in mia presenza alle ore sedici e 

venticinque in  il 

giorno 20 (venti) gennaio 2010 (duemiladieci). 

Firmato: 

-  notaio 

COPIA CONFORME ALL'ORIGINALE CHE SI RILASCIA PER USO  

 

  



 

CONTRATTO DI AFFITTO DI RAMO DI AZIENDA 

 ED OPZIONE DI ACQUISTO 

Luogo e data dell'autentica notarile. 

Con la presente scrittura privata, da autenticarsi e regi-

strarsi a norma di legge, 

SI SONO COSTITUITI 

la società in liquidazione " , con sede in 

 

 

 

 capitale sociale euro 100.000,00  interamente 

versato ma azzerato a seguito di perdite, rappresentata dal 

Liquidatore signor , nato a  

 ,  

(   

domiciliato per la carica presso la sede sociale, il quale in-

terviene al presente atto in forza dei poteri conferitigli 

dallo statuto sociale e dall'atto di nomina; 

d’ora in avanti denominata Parte Locatrice o Concedente; 

la società unipersonale   

a 

 capitale  sociale  euro 30.000,00 interamente 

versato ed esistente, rappresentata dall'Amministratore  Unico  



 

signor , nato a     il  

,  

 domici-

liato  per la carica presso la sede sociale, il quale inter-

viene al presente atto  in forza  dei poteri conferitigli dal-

lo statuto sociale e dall'atto di nomina; 

d’ora in avanti denominata Parte Affittuaria; 

congiuntamente Le Parti; 

 

 

d'ora in aventi denominato Parte Dichiarante. 

Le costituite società, come sopra rappresentate, 

P R E M E T T O N O  C H E 

a) la società in liquidazione  è attual-

mente proprietaria di un ramo di azienda svolgente attività 

nel settore della produzione e commercio all’ingrosso ed al 

dettaglio di vini, olii, aceti, acque minerali, birra, liquo-

ri, distillati e quant’altro attiene ai prodotti agroalimenta-

ri, nonché la conduzione di aziende agricole proprie e 

l’affitto attivo e passivo di aziende agricole; la locazione e 

affitto delle attrezzature di produzione a terzi nonché servi-

zi di logistica sia industriale che commerciale nell’ambito 

della produzione e commercio di prodotti enologici ed alcolici 

in genere, per quanto di interesse, esclusivamente corrente in 



 

Figline e Incisa Valdarno (FI), Via Fiorentina n. 42; 

b) la società in liquidazione  risulta 

proprietaria, fra  altro, del complesso immobiliare posto nel  

Comune di Figline e Incisa Valdarno (FI),  me-

glio descritto nelle planimetrie allegate al presente atto  

sotto la lettera "A", nel quale risulta essere esercitata 

l’attività di cui alla lettera a) delle premesse; 

c) la società in liquidazione "   è incorsa 

nella causa di scioglimento di cui all'art. 2484 n. 4 c.c. in 

quanto non è stato tempestivamente sottoscritto l'aumento di 

capitale finalizzato alla ricostituzione di quest'ultimo ai 

sensi dell'art. 2482 ter c.c.,  deliberato in data 13 marzo 

2018, giusta decisione dei soci recata da verbale ricevuto dal 

Notaio , Rep. n. 

50424, reg.to a Prato il 15 marzo 2018 al n. 2866; con detta 

decisione dei soci, subordinatamente alla mancata sottoscri-

zione dell'aumento di capitale in sede di ricostituzione, era 

stato previsto lo stato di liquidazione della società e la no-

mina in qualità di liquidatore del medesimo 

; in seguito alla mancata sottoscrizione dell'aumento di 

capitale, entro il termine previsto del 30 giugno 2018, la so-

cietà ha comunicato al competente R.I. lo scioglimento e can-

cellazione della stessa con protocollo  n. 64824 dell'11 set-

tembre 2018, nonchè la nomina a Liquidatore del  

 con protocollo n. 64843 dell'11 settembre 2018; 



 

d) al fine di evitare di compromettere l’attività aziendale, 

in data 1 agosto 2018 è stato sottoscritto contratto di affit-

to di ramo di azienda ed eventuale opzione di acquisto, auten-

ticato nelle firme dal Notaio in Prato  

in pari data, Rep. N. 50188, reg.to a Prato il 2 agosto 2018 

al n. 9320 serie 1T, mediante il quale la società oggi in li-

quidazione  ha concesso in affitto alla 

società  il ramo di azienda inerente 

l’imbottigliamento e la successiva commercializzazione di vi-

no, al fine di garantire e mantenere a favore del ceto credi-

torio importanti valori aziendali; 

e) tale contratto prevedeva alla clausola 7 una condizione so-

spensiva al fine di consentire alla parte affittuaria “di ri-

solvere il presente contratto entro la data dell'1 ottobre 

2018”; 

f) la società  provvedeva a risolvere 

il contratto con comunicazione pec del 30 settembre 2018, non 

avendo raggiunto un accordo con i dipendenti e non potendo 

quindi continuare a garantire in maniera proficua l’attività 

aziendale; 

g) è tuttora intenzione della società  

prendere in affitto detto ramo d’azienda anche al fine del 

mantenimento e della valorizzazione di alcuni asset aziendali 

alle condizioni tutte recate dal presente atto; 

h) alla data del presente atto risultano, infatti, modificate 



 

le condizioni e la situazione precedentemente esposta ed è 

tornata attuale l’ipotesi di un affitto volto al mantenimento 

e alla conservazione degli asset aziendali inerenti il ramo 

d’azienda composto da tutti gli impianti e dalle attrezzature, 

dai mezzi, dalle macchine da ufficio, oltre alle autorizzazio-

ni, utilizzate nello svolgimento della predetta attività, come 

individuati dall'elenco allegato al presente atto sotto la 

lettera "B", siti nel complesso immobiliare di cui 

all’allegato A); quanto sopra al fine di favorire la presenta-

zione a cura della Parte Locatrice di una procedura concorsua-

le.  

Tanto premesso, i costituiti, nelle spiegate qualità, conven-

gono e stipulano quanto segue: 

1) Premessa: 

La premessa forma parte integrante e sostanziale del presente 

contratto e le parti la recepiscono integralmente. Formano, 

altresì, parte integrante del presente contratto i seguenti 

allegati, tutti debitamente firmati dalle parti per accetta-

zione: 

A) Planimetrie rappresentative del complesso immobiliare  po-

sto in Incisa e Figline Valdarno, via Fiorentina ove è corren-

te il ramo di azienda oggetto del presente affitto; 

B) Inventario impianti, attrezzature, mezzi, macchine da uffi-

cio utilizzati per lo svolgimento dell’attività;  

C) Attestato di Prestazione Energetica relativo all'unità im-



 

mobiliare distinta al C.F. del Comune di Figline e Incisa Val-

darno in Fg. 13 - Mapp. 32 - sub. 502; 

D) Attestato di Prestazione Energetica relativo all'unità im-

mobiliare distinta al C.F. del Comune di Figline e Incisa Val-

darno in Fg. 13 - Mapp. 32 - sub. 503 graffato al Mapp. 33 - 

sub. 509; 

E) Elenco dipendenti. 

2) Oggetto: 

a) La società , come sopra rappresentata, 

concede in affitto alla società " , che, 

come sopra rappresentata, accetta, il ramo d’azienda quale de-

scritto in premessa, svolgente attività di imbottigliamento e 

commercializzazione di vino. 

Interviene al presente atto il signor  il qua-

le nella qualità di socio unico della società "  

 Parte Affittuaria, ritenendosi seduta stante riunito 

in assemblea dei soci, essendo presente l'Amministratore Uni-

co,  e non essendo nominato alcun Organo 

di Controllo, nessuno opponendosi alla trattazione dell'argo-

mento ed essendo informati dello stesso, presta il più ampio 

consenso a che la società  assuma la 

qualità di Parte Affittuaria nel presente rapporto di affitto 

di ramo di azienda; 

b) la Parte Locatrice dichiara e garantisce che tutti i neces-

sari permessi, licenze, autorizzazioni richiesti per l'attivi-



 

tà dell’azienda oggetto del presente atto sono stati ottenuti 

e sono in vigore e l'attività non contrasta con leggi, regola-

menti o disposizioni amministrative; la Parte Locatrice di-

chiara di aver posto in essere tutte le cautele e gli adempi-

menti richiesti dal D.L. 81/2008 e successive modifiche e in-

tegrazioni e che i macchinari affittati sono conformi alla 

normativa antinfortunistica e antinquinamento vigente, così 

come è a norma e in regola con le licenze anche amministrative 

il fabbricato e le pertinenze, fatta eccezione per l’impianto 

antincendio, come già a conoscenza della società "CANTINA SO-

RELLI S.R.L.", in merito al quale le parti daranno incarico a 

tecnico abilitato per quantificare gli importi necessari a 

svolgere regolarmente l’attività con spese a carico 

dell’affittante;  

c) l'affitto comprende: 

- il complesso immobiliare sito in Figline e Incisa Valdarno 

(FI),  

* unità immobiliare censita al C.F. del Comune di Figline e 

Incisa Valdarno con i seguenti dati catastali: Fg. 13 – Mapp. 

32 - sub. 502 - via Fiorentina - Figline, p. T-1 – Cat. D/7 –  

R.C. euro 9.440,00; 

* unità immobiliare censita al C.F. del Comune di Figline e 

Incisa Valdarno con i seguenti dati catastali: Fg. 13 – Mapp. 

32 - sub. 503 graffato al Mapp. 33 - sub. 509 - via Fiorentina 

- Figline n. 42, p. T-1 – Cat. D/7 –  R.C. euro 28.156,00. 



 

Ai sensi del D.Lgs. 19 agosto 2005 n. 192 e del D.Lgs. 29 di-

cembre  2006  n. 311 e successive modificazioni, la Parte Lo-

catrice produce copia conforme di n. 2  (due) attestati di 

prestazione  energetica entrambi depositati telematicamente 

presso la Regione Toscana  in data 1 agosto 2018, prot. n. 

0382883 e prot. n. 0382934, che si allegano al presente atto 

rispettivamente sotto le lettere “C" e "D". 

La Parte Affittuaria, per quanto innanzi, dichiara e riconosce 

di aver  ricevuto la documentazione e le informazioni di cui 

alla citata normativa, comprensiva degli attestati; 

- tutti i beni mobili, mobili registrati e le attrezzature che 

costituiscono il complesso dei beni organizzati per lo svolgi-

mento della predetta attività quali risultano dall’inventario 

già allegato al presente atto sotto la lettera "B"; 

il tutto comunque ben noto ed accettato dalla Parte Affittua-

ria. 

Resta escluso tutto ciò che non viene espressamente citato nel 

presente contratto; 

d) la Parte Locatrice dichiara e garantisce che le immobiliz-

zazioni di proprietà aziendale alla data odierna, sono in per-

fetta efficienza, atte all'uso loro proprio, prive di difetti, 

eccetto difetti di scarsa importanza che non pregiudicano la  

prosecuzione del normale uso di tali beni, libere da ogni one-

re o gravame, patti di riservato dominio, diritti di terzi, 

sequestri, pignoramenti e quant'altro, ad eccezione di ipote-



 

che interessanti il compendio immobiliare e comunque quanto 

già a conoscenza della Parte Affittuaria; 

e) sono escluse dall'affitto le merci in giacenza. 

Sono altresì escluse le garanzie di qualsiasi natura prestate 

dalla Parte Locatrice a terzi (salvo quanto regolamentato nel 

presente atto) nonché tutti i debiti aziendali ed i crediti i 

quali continuano a gravare ed a competere esclusivamente sulla 

Parte Locatrice, mentre quelli che matureranno durante tutta 

la durata del contratto di affitto saranno esclusivamente a 

carico ed a favore della Parte Affittuaria. In particolare, la 

Parte Locatrice s’impegna a tenere indenne la Parte Affittua-

ria da qualsiasi debito, anche fiscale e tributario, accertato 

o da accertare, che dovesse insorgere per mancati e/o inesatti 

suoi adempimenti. Parimenti, la Parte Affittuaria si obbliga, 

alla scadenza del presente contratto, a rilevare la Parte Lo-

catrice da qualsiasi debito e/o obbligazione contratta nel pe-

riodo di affitto ancorché non scaduto alla data di cessazione 

del contratto ed anche verso la pubblica amministrazione e/o 

enti preposti alla riscossione, fatto salvo quanto previsto al 

successivo punto 3); sono espressamente esclusi i debiti matu-

rati per trattamento fine rapporto, e per qualsiasi altro di-

ritto, nessuno escluso, inerenti i dipendenti di cui 

all’allegato “E”, che Parte Affittante ha provveduto a licen-

ziare alla data del 12 dicembre 2018 e che Parte Affittuaria 

provvederà ad assumere entro la data del 7 gennaio 2019. 



 

In deroga all’articolo 2561 secondo comma del cc le parti di 

comune accordo stabiliscono di assegnare la titolarità delle 

quote di ammortamento relative ai beni affittati al locatore 

in quanto nel canone di affitto si è tenuto conto del deperi-

mento degli stessi. 

f) in relazione a quanto precisato in premessa la Parte Loca-

trice con il presente contratto intende salvaguardare l'imma-

gine di mercato del ramo d'azienda; 

g) le parti altresì convengono che, in applicazione di quanto 

previsto dall’art. 2558 c.c. siano espressamente esclusi dalla 

successione nei contratti, i rapporti di agenzia, di distribu-

zione e similari. Più in generale, sempre in applicazione al 

disposto dell’art. 2558 c.c., si conviene che il subentro del-

la Parte Affittuaria nei contratti stipulati dalla Parte Loca-

trice, avvenga solo ed esclusivamente per i rapporti espressa-

mente richiamati, dovendosi escludere, in caso contrario, per 

volontà comune ad entrambe le parti, la continuazione di ogni 

e qualsiasi contratto stipulato dalla società in liquidazione 

" in essere alla data di sottoscrizione 

del presente atto; 

h) ad ogni buon fine, fermo e richiamato quanto sopra, la Par-

te Locatrice dichiara e garantisce: 

1) che non risultano in essere né minacciate controversie con 

i dipendenti per questioni di lavoro; 

2) di non aver stipulato per iscritto od oralmente contratti 



 

di lavoro a termini e/o a condizioni diverse da quelle previ-

ste dalle leggi e contratti collettivi di secondo livello, ov-

vero di aver praticato condizioni economiche e normative di-

verse da quelle risultanti dai libri contabili e dalle buste 

paga; 

i) la Parte Locatrice dichiara e garantisce che tutte le in-

formazioni e garanzie contenute nel presente contratto e nei 

documenti allegati sono corrette e non sono state omesse in-

formazioni che possono avere sostanziale rilevanza; 

j) per effetto del presente contratto la Parte Affittuaria po-

trà, a suo insindacabile giudizio, subentrare nei contratti 

posti in essere tra la Parte Locatrice ed i terzi, ivi compre-

si gli ordini, le vendite e gli acquisti in corso di esecuzio-

ne alla data odierna con clienti e fornitori. 

3) Durata e proposta irrevocabile di acquisto: 

a) L’affitto è stipulato per la durata di mesi 48 (quarantot-

to) con possibilità di proroga per ulteriori 6 (sei) mesi e 

decorrerà dalla data del 17 dicembre 2018 (diciassette dicem-

bre duemiladiciotto). Dalla data della sottoscrizione del pre-

sente accordo fino alla data di effettiva decorrenza, la so-

cietà  potrà continuare ad espletare solo 

al fine della preservazione dei valori aziendali e senza con-

seguenze dannose per la Parte Affittuaria, tutte le attività 

necessarie al passaggio, tra cui in via esemplificativa e non 

esaustiva operazioni aziendali quali conclusione ordini già in 



 

corso, consegna degli stessi, rimanendo di sua competenza in-

cassi e pagamenti e senza che comunque tale attività possa ag-

gravare lo stato di difficoltà finanziaria;  

b) la Parte Affittuaria si rende disponibile a formulare pro-

posta irrevocabile di acquisto del ramo di azienda in oggetto, 

oltre all’acquisto di tutte le attrezzature come individuati 

meglio nell'allegato "B" al corrispettivo che verrà fissato di 

comune accordo fra le parti alla scadenza del periodo locati-

vo. Da tale corrispettivo dovranno essere eventualmente de-

tratti importi a carico di Parte Locatrice addebitati a o pa-

gati da Parte Affittuaria.  

4) Canone: 

a) Il canone di affitto viene così determinato:  

- dalla data di decorrenza e per i successivi 12 (dodici) mesi 

in annui euro 60.000,00  (sessantamila virgola zero zero)  pa-

ri ad euro 5.000,00 (cinquemila virgola zero zero) mensili 

comprensivo della locazione della porzione del complesso immo-

biliare, come innanzi individuata, pari ad euro 2.500,00  

(duemilacinquecento virgola zero zero)  mensili per tutta la 

durata del contratto; 

- dal tredicesimo mese al ventiquattresimo mese annui euro 

72.000,00  (settantaduemila virgola zero zero); 

- dal venticinquesimo mese al trentaseiesimo mese annui euro 

84.000,00 (ottantaquattromila virgola zero zero) e così per 

gli anni successivi. 



 

Il canone come sopra determinato dovrà essere pagato in rate 

semestrali posticipate entro il giorno 20 (venti) del mese 

successivo al semestre (prima scadenza 20 luglio 2019), inten-

dendo detto termine come essenziale e pattuito a favore della 

Parte Locatrice. Il mancato pagamento di una rata del canone 

nel termine di 10 (dieci) giorni dalla suddetta scadenza, darà 

diritto alla Parte Locatrice di ritenere risolto il presente 

contratto ai sensi e per gli effetti dell'art.1456 c.c. me-

diante comunicazione da effettuarsi a mezzo lettera raccoman-

data A.R.; 

b) il canone, come sopra determinato, verrà aggiornato annual-

mente in ragione del 75%  (settantacinque per cento) degli in-

dici di variazione ISTAT per i prezzi al consumo di famiglie 

di operai ed impiegati rilevati nell'anno precedente a partire 

dal quarto anno successivo a quello di decorrenza.  

5) Gestione della azienda: 

a) la Parte Locatrice si impegna a portare a conoscenza dei 

terzi (ed in particolare clienti e fornitori) il trasferimento 

del ramo d'azienda a titolo di affitto. Si impegna, altresì, 

al fine di agevolare il trasferimento della clientela e 

dell'attività in genere, a consegnare alla Parte Affittuaria 

l'elenco dei clienti e fornitori, tutta la relativa documenta-

zione commerciale, nonché ogni altra documentazione utile re-

lativa all'attività del ramo d'azienda; 

b) dalla sottoscrizione del presente atto e fino alla data del 



 

17 dicembre 2018 la Parte Locatrice potrà continuare a gestire 

tutti gli ordini in corso, compresa la spedizione, per non di-

sperdere valori aziendali ed interrompere le forniture alla 

GDO;  

c) la Parte Affittuaria deve gestire il ramo di azienda con-

cesso in affitto senza modificarne in alcun modo la destina-

zione attuale ed in maniera da conservarne l'efficienza della 

organizzazione e dei beni mobili strumentali ricevuti in con-

segna; 

d) la Parte Affittuaria avrà la facoltà di sostituire, nel 

corso del rapporto, beni mobili strumentali compresi nella a-

zienda affittata, al fine di migliorare o incrementare l'effi-

cienza produttiva. In tal caso le parti, di comune accordo, 

derogano all’applicazione degli articoli 2561 e 2562 del Cod. 

Civ., non dovendo la Parte Locatrice restituire alcunché sulla 

base di quanto previsto al punto 3;  

e) la Parte Locatrice terrà indenne e rimborserà integralmente 

la Parte Affittuaria di tutti gli oneri di qualsiasi natura a 

carico del ramo d'azienda derivanti da fatti verificatisi suc-

cessivamente alla data odierna e aventi origine da inesattezze 

e/o incompletezze delle dichiarazioni e garanzie previste col 

presente atto, anche in premessa, nonché da qualsiasi pretesa 

che possa essere formulata o mossa da chiunque nei confronti 

della Parte Locatrice ivi compresi agenti, rappresentanti ed 

eventuali rivenditori della Parte Locatrice, in relazione 



 

all'attività svolta in generale. In particolare la Parte Loca-

trice terrà indenne la Parte Affittuaria: 

A) da ogni e qualsiasi sopravvenienza passiva di qualsiasi na-

tura e genere, nonché minusvalenze derivanti da atti, circo-

stanze e fatti precedenti alla data odierna ed inoltre da tut-

ti gli oneri di spesa e sopravvenienze di ogni genere nonché 

da qualsiasi pretesa per debiti e/o rapporti passivi di qual-

siasi genere della Parte Locatrice nei confronti di qualsiasi 

terzo, compresi gli ex dipendenti; 

B) da tutti i danni e conseguenze negative derivanti dalla i-

nesattezza o violazione delle rappresentazioni e garanzie di 

cui al presente atto, anche in premessa; 

C) da ogni richiesta, domanda, azione giudiziaria relativa ai 

punti che precedono. 

Gli obblighi di garanzia resteranno validi ed efficaci fino 

all'intero decorso dei termini di prescrizione fissati per 

legge in relazione alle eventuali correlate istanze o pretese 

avanzate dagli aventi diritto.  

Gli importi eventualmente dovuti ai sensi di quanto previsto 

con il presente articolo dovranno essere rimborsati dalla Par-

te Locatrice alla Parte Affittuaria entro 20 (venti) giorni 

dalla richiesta fatta pervenire alla Parte Locatrice mediante 

raccomandata A.R.. In deroga a quanto sopra, gli importi even-

tualmente dovuti dalla Parte Locatrice a seguito degli obbli-

ghi di garanzia assunti potranno essere integralmente compen-



 

sati dalla Parte Affittuaria con importi dovuti nei confronti 

della Parte Locatrice, a qualsiasi titolo senza necessità del 

preventivo assenso da parte di quest'ultima; 

g) le parti convengono di comune accordo che gli incrementi di 

valore relativi al ramo d'azienda affittato resteranno ad e-

sclusivo favore della Parte Locatrice nel caso in cui per 

qualsiasi motivo la Parte Affittuaria non proceda all’acquisto 

del ramo di azienda; 

h) nel caso in cui la Parte Affittuaria, società "

 proceda alla registrazione dei marchi scaduti 

della società  la stessa non si opporrà a 

che gli stessi, nel caso di risoluzione del contratto di af-

fitto del ramo di azienda, vengano ritrasferiti alla casa ma-

dre, soprattutto nel caso in cui tale richiesta pervenga dagli 

Organi della Procedura Concorsuale che la Parte Locatrice si 

appresta a richiedere. 

6) Clausola risolutiva espressa: 

La Parte Affittuaria ha diritto di risolvere il contratto qua-

lora i beni trasferiti in affitto successivamente alla stipula 

del contratto siano assoggettati ad azioni esecutive per debi-

ti erariali o di lavoro riferiti a situazioni o eventi sorti 

precedentemente alla stipula anzidetta salvo che la Parte Lo-

catrice, tempestivamente avvertita, non saldi ogni debito en-

tro dieci (10) giorni dal ricevimento della comunicazione. A 

tal fine la Parte Affittuaria ha l’obbligo di informare la 



 

Parte Locatrice di probabili passività erariali o di lavoro 

relative al periodo   precedente il contratto appena esse si 

manifestino. 

In ogni caso il presente contratto di affitto di ramo d'azien-

da, per espressa pattuizione "inter partes", avendo quale 

principale scopo quello di non disperdere il valore del ramo 

d'azienda nell'interesse della massa dei creditori, potrà sem-

pre essere risolto con un minimo preavviso di 6  (sei) mesi 

dagli organi della procedura concorsuale che la società  

" si appresta a richiedere, nel caso in cui gli 

stessi  lo ritengano conveniente per i creditori.  

7) Subaffitto: 

La Parte Affittuaria potrà procedere a subaffittare,  e cedere 

a terzi l’utilizzo delle vasche e spazi comuni sotto la pro-

pria responsabilità e mettendo al corrente gli eventuali su-

baffittuari della clausola risolutiva espressa di cui all’art. 

6 in modo da poter meglio ottimizzare la gestione delle vasche 

e degli spazi comuni. Nel caso in cui la stessa riesca ad ef-

fettuare tale operazione procederà a comunicare alla procedura 

il canone eventualmente introitato in modo da poter trasferire 

alla procedura un importo che verrà concordato con la stessa 

dopo aver chiaramente sottratto i costi inerenti l’attività di 

service e di logistica che Parte Affittuaria si dovrà inte-

gralmente accollare.  

8) Spese: 



 

Ogni spesa inerente la stipula del presente contratto farà ca-

rico alla Parte Affittuaria, che se le assume. 

Ai fini fiscali le parti dichiarano e riconoscono la prevalen-

za del valore dell'azienda e dei beni che la compongono ri-

spetto al valore del diritto obbligatorio sull'immobile; per-

tanto, il presente contratto rientra nell'ambito di applica-

zione dell'I.V.A. e sarà soggetto a registrazione con pagamen-

to della relativa imposta in misura fissa. 

9) Rinvio: 

Per quanto non previsto nel presente contratto le parti con-

cordemente richiamano la disciplina del Codice Civile, delle 

leggi speciali in materia, e degli usi e consuetudini. 

Letto, approvato e sottoscritto 

Firmato: S   
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AUTENTICA DI FIRME 

REPUBBLICA ITALIANA 

Io sottoscritto Dott. , Notaio  residente 

in  ed iscritto al Collegio Notarile dei Distretti Riu- 

niti di    

C E R T I F I C O 

che i signori: 

 

 

 nella qualità di Liqui-



 

datore della società in liquidazione , 

con sede in Figline e Incisa Valdarno (FI),  

, costituita in Italia in data 26 gennaio 1971,  Partita I-

VA, Codice Fiscale e numero di iscrizione al Registro Imprese 

di Firenze  capitale sociale euro 100.000,00 inte-

ramente versato ma azzerato a seguito di perdite, domiciliato 

per la carica presso la sede sociale, a ciò abilitato in forza 

dei poteri conferitigli dallo statuto sociale e dall'atto di 

nomina; 

 n  

, quale Ammini-

stratore Unico della società unipersonale  

 

   

 

 capitale  sociale  

euro 30.000,00 interamente versato ed esistente, domiciliato  

per la carica presso la sede sociale, a ciò abilitato in forza  

dei poteri conferitigli dallo statuto sociale e dall'atto di 

nomina; 

 

 

cittadini italiani, della cui  identità personale, qualifica  



 

e poteri di firma, sono certo, hanno apposto la propria firma 

alla mia presenza in calce ed a margine, nonchè sugli allegati 

"A", "B", "C", "D" ed "E", della suestesa privata scrittura, 

alle ore diciotto e minuti quaranta, previa lettura e visione 

dell'allegato "A" da me Notaio data ad essi, ed omessane la 

lettura degli allegati "B", "C", "D" ed "E", per dispensa avu-

tane dagli stessi. 

In Prato, presso il mio studio notarile al viale della Repub-

blica n. 276, oggi tredici dicembre duemiladiciotto. 

 





















































































C E R T I F I C A Z I O N E

 di conformità di copia digitale
ad originale analogico
REPUBBLICA ITALIANA

Io sottoscritto dr. , notaio, residente in  ed
iscritto al Collegio Notarile dei Distretti Riuniti di Firenze, 

, mediante apposizione al presente file della mia firma digitale
(dotata di certificato di vigenza valido fino al 24 luglio 2020
rilasciato dal Consiglio Nazionale del Notariato Certification
Authority)

c e r t i f i c o
che la presente copia, composta di n. sessantuno pagine e contenuta su
supporto informatico mediante formato non modificabile - file *.pdf/a, è
conforme al documento originale analogico a mio rogito, firmato a norma
di legge e conservato nella mia raccolta degli atti tra vivi, 
Ai sensi dell'art. 22 del D.Lgs. 7 marzo 2005 n. 82, l'esibizione o
produzione della presente copia di documento analogico formata su
supporto informatico sostituisce quella dell'originale.
Prato, viale della Repubblica n. 276, lì sette gennaio
duemiladiciannove.

Atto registrato a Prato in data 17/12/2018 al n. 14510 Serie 1T.


