Tribunale di Rimini — Fallimento nr. 67/2019

I

Giudice Delegato Dott.ssa Francesca Miconi

Curatore Fallimentare Dott. Andrea Fesani

Preg.mo Sig.

Dott. Andrea Fesani
Via G. Bruno n. 51
47921 Rimini (RN)

Oggetto: Fallimento 67/2019 “ I
STIMA del VALORE dell’azienda bar “Bar del Viale”

La sottoscritta Dott.ssa D’Elia Raffaella - Dottore Commercialista iscritto

al’0.D.C.E.C. di Rimini |

¢ stata incaricata dal Dott. Andrea Fesani in qualita di Curatore nel Fallimento n.
67,2019 “| I . - (ftivare. in qualita di Consulente Tecnico,
la perizia di stima del valore dell’azienda bar denominata “Bar del Viale” di proprieta della
suindicata societa fallita, finalizzata all’alienazione della stessa.

Lo scrivente, visto P’incarico, esaminata la documentazione acquisita, raccolte le
opportune informazioni e tenuto conto di quant’altro connesso alla valutazione cui la presente
inerisce, espone nel prosieguo le proprie considerazioni e valutazioni al riguardo.
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§1 - Oggetto e Finalita

La perizia ha per oggetto la valutazione dell’azienda bar denominata “Bar del Viale” di

roprieta della societa fallita G’ con sede in NG
b(Fallimento n.67/2019).

L’azienda de gua viene esercitata in Rimini Via dei Martiri n. 34/a nei locali di
proprieta dei I NN i1 forza di contratto stipulato il 16/09/2013
registrato il 17/09/2013 presso I'ufficio Territoriale di Rimini al n. 10524 serie 3 (allegato 1) e
di scrittura integrativa del 24/03/2017 registrata presso ’ufficio Territoriale di Rimini in data
28/03/2017 al n. 1238 serie 3 (allegato 2) con un canone attuale di € 1.350,00 mensile e
contratto scadente il 13/10/2025.

’azienda oggetto della presente perizia ¢ attualmente libera e nella piena disponibilita della
procedura a seguito di rilascio del precedente cessionario per recesso anticipato con effetto
31/12/2019.

Il sottoscritto stimatore & incaricato di procedere alla stima del valore della suddetta azienda al
fine della sua alienazione.

§ 2 - Descrizione dell’Azienda

L’azienda, oggetto di valutazione ha insegna “Bar del Viale”, nel proseguo denominata “bar”,
ed & nella libera e piena disponibilita della procedura fallimentare.

L’accesso ai locali ove viene esercitata 1’attivita avviene da Viale dei Martiri n. 34/a.
1l bar & segnalato agli avventori a mezzo insegna posizionata all’ingresso.

Lo stesso all’ingresso & dotato di area esterna ad uso esclusivo in cui vengono posizionati
tavoli e sedie da esterno.




Varcata la porta di ingresso ci si trova in una ampia zona ai margini della quale ¢ presente il
banco bar ed a lato la zona bagni per i clienti. Sul lato sinistro ¢ presentate una piccola sala che
collega al retro dei locali. Sul retro & presente una piccola cucina attrezzata, una stanza adibita
a sgombero e 1 bagni di servizio del personale.

I locali risultano essere posizionati a Rimini in Via dei Martiri n. 34/a, a monte della ferrovia,
in una strada di collegamento tra un’arteria secondaria di collegamento tra Rimini e Riccione e
la zona mare. Il passaggio pedonale e pressocché inesistente come risultano insufficienti i
parcheggi per moto e auto in zona limitrofa.

Tale posizionamento deprezza indubbiamente la valutazione dell’avviamento aziendale.
LICENZA

L attivitd & dotata di autorizzazione permanente del Comune di Rimini per I’attivita di
somministrazione al pubblico di alimenti e bevande (ultimo riferimento Scia presentata il
07/12/2018 al Comune di Rimini a favore del precedente affittuario del ramo di azienda), per la
tipologia BAR.

INVENTARIO dei BENI

Quanto alla natura dei beni e delle attrezzature di proprietd dell’azienda de qua si rinvia
all’inventario redatto e sottoscritto in data 9-01-2019 dal Dott. Andrea Fesani (Curatore) e dal
Cancelliere Dott. Giorgio Tonini che, corrisponde a quanto visionato dal sottoscritto stimatore.

Si allega elenco sotto il n. 3) alla presente perizia.

I beni risultano per la maggior parte obsoleti ma in buone condizioni di funzionamento.

VERIFICHE CONTABILI

Per quanto riguarda I’andamento economico dell’azienda in oggetto, non & stato possibile
acquisire la documentazione contabile dai precedenti gestori per poter misurare I'effettiva
redditivita dell’attivita si & acquisito il precedente contratto di affitto d’azienda per le
opportune considerazioni.

§ 3 - Attivita Peritale

Il sottoscritto Stimatore ha svolto la propria attivitd analizzando atti e documenti anteriori e
successivi all’inizio della procedura, da terzi consulenti, traendo inoltre informazioni dalle
banche dati e da pagine elettroniche e siti web, richiedendo altresi chiarimenti presso i
competenti Uffici Comunali.




Le risultanze dell’attivita peritale vengono di seguito esposte.

§ 4 - Metodi di Valutazione - Richiami Metodologici

Si illustrano brevemente i diversi metodi valutativi che la dottrina economico aziendale mette a
disposizione degli esperti per la valutazione del valore delle aziende; si ¢ soliti distinguere i
metodi di valutazione in patrimoniali, reddituali, misti, finanziari ed empirici.

Secondo il metodo patrimoniale il valore dell’azienda ¢ rappresentato dal patrimonio netto
rettificato, espresso come differenza tra attivo rettificato e passivo rettificato; tale metodo ¢ di
semplice applicazione ma non coglie la dinamicitd dell’azienda e l’eventuale “capacita
imprenditoriale”.

Il metodo reddituale si basa sulla capacita prospettica dell’impresa di produrre reddito e la
stima dipende dai seguenti tre elementi: reddito medio prospettico, tasso di attualizzazione e
orizzonte temporale di riferimento; la determinazione di tali elementi puo essere complessa ed
influenzata da elementi soggettivi.

Per mediare tra i pregi dei due metodi suindicati giungendo a risultati obiettivi e verificabili
tenendo comunque in considerazione le attese reddituali, si possono utilizzare dei metodi misti.
La valutazione secondo il metodo finanziario implica la previsione dei flussi di cassa attesi
mediante la predisposizione di piani previsionali su orizzonti temporali variabili; tale metodo
sintetizza al meglio il concetto di valore ma presenta un elevato margine di aleatorieta in
quanto piccole variazioni dei parametri possono portare a consistenti oscillazioni di valore.
Infine i metodi empirici si sostanziano in criteri valutativi basati su un insieme di regole di
comune esperienza nella prassi professionale ed ispirate all’osservazione del mercato nel quale
’azienda opera; il valore economico dell’azienda viene quindi determinato sulla base di
relazioni matematiche che legano i fattori e le variabili aziendali.

§ 5 - Scelta del metodo di valutazione

Il sottoscritto stimatore ritiene, alla luce delle evidenze sopra esposte, di procedere alla
valutazione dell’azienda de qua utilizzando piii metodologie determinandone poi il valore
finale basandosi sulla media dei valori cosi determinati.

Il metodo patrimoniale semplice attuata & basato sulla stima autonoma dei beni inventariati.
Tale stima si ritiene pari a € 24.000,00.

Valutando invece 1’azienda secondo il metodo finanziario, la stima dei flussi attesi dei canoni
di affitto di azienda pari a 4.800,00 annui per un periodo non superiore a tre anni, ad un tasso di
remunerazione di dodici punti percentuali che tenga conto del rischio e delle condizioni
giuridiche sopra esposte, si ritiene che la valutazione dell’azienda sia pari a 17.856,00
arrotondati a € 18.000,00.

La “sintesi” delle precedenti valutazioni espressa nella media dei due valori sopraindicati
determina, per il sottoscritto stimatore, il valore attribuito all’azienda denominata “Bar del
Viale” in € 21.000,00.




§ 6 — Considerazioni Conclusive - Valutazione

«  Considerazioni Conclusive

Sulla base della documentazione fornita ed analizzata, dei sopralluoghi effettuati, delle
considerazioni suesposte si ritiene, in conclusione, di poter ragionevolmente attribuire
all’azienda bar denominata “Bar del Viale” il valore di Eure 21.000.00.

§ 7 — Allegati

-1) Contratto di locazione
-2) Scrittura privata integrativa contratto di locazione
-3) Elenco beni inventariati

Rimini, 15 GIUGNO 2020.

Dott. D’Elia Raffaella
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CONTRATTO DI LOCAZIONE COMMERCIALE s S :

I i scguito denominato “locatore” da una parte, cede in locazione alla Societ}g’a_"; -

_' con domicilio fiscale in _ l
I i porsona dei legale rappresentante _ |
I seg&ihiéii

chiamata “Societa condutirice” dalf'altra parte, che accetta l'unita immobiliare sita in_Rimini (RN) Via

Dei Martiri n. 34/A, piano terra, composta di 2 locali, retro, 2 servizi igienici con antibagno, il tutto di mq.
108 circa, oltre all'uso del marciapiede antistante i locali come da planimetria che viene consegnata In
copia al conduttore che, con la firma del presente contratto ne ritascia ricevuta, identificata al Catasto di
Rimini al fgl. 111, part. 449/1689, sub. 12, cat. C/1, z.c. 1, cl. 8, consistenza mq. 108, r.c. € 2.833,49, ai
seguenti patti e condizioni:

1) Durata e rinnovo. La locazione viene convenuta per anni sei (6) e cioé dal 15,10.2013 per aver
termine al 14.10.2019; si intendera tacitamente rinnovata per un periodo di sei anni, qualora da una
delle parti non venga data disdetta a mezzo lettera raccomandata A.R. almeno dodicl mesi prima della
scadenza.

Alla prima scadenza confrattuale il locatore pué esercitare la facolta di diniego di rinnovazione soltanto
per.i motivi di cui all'art. 29 della Legge 392/1978 nelle forme e con le modalita ivi previste.

Ai sens! dell'art. 27 ¢. 7 L. 392/1978 & consentito al conduttore di recedere in qualsiasl momento dal
contratto dandone avviso al locatore, mediante lettera raccomandata A.R., almeno sei mesi prima della
data in cui il recesso deve avere esecuzione. Nel caso dif esercizio del diritto di recesso da parte del
conduttore, limposta per la risoluzione anticipata del contratto e le spese accessorle per gli

adempimenti presso gli uffici competenti, saranno a carico dello stesso ma con formalita da eseguirsi a

cura del locatore,




2) Canone di locazione. I canone di locazione & di € 20.000,00 (ventimila/00) annui per sola pigione,

da pagarsi in rate n. 4 trimestrali, uguali e anticipate ciascuna di € 5.000,00 (cinquemiia/00) mediante
honifico bancario con valuta fissa enlro e non oltre il giorno quindici (15) di ogni trimestre. Ai sensi
dellart. 12 c. 3 del D.L. 201/2011 le pari prendono atto che i pagamenti del canone di locazione di
importo uguale o superiore ad € 1.000,00 non potranno essere effettuatl in contant.

3) Istat. Le parti convengono che dallinizio de! secondo anno il canone di locazione verra aggiomato
ogni anno in misura pari al 75% della variazione, accertata dall|STAT, dell'indice dei prezzi al consumo
per le. famiglie di operai e impiegati verificatasi nell'anno precedente , od in quella diversa misura
massima consentita da eventuali future leggi In materia di locazione, e cos! di seguito ogni anno. Gli
aggiornamenti successivi al primo andranno effettuati sul canone corrisposto a seguito del precedente
aggiornamento e su richiesta del locatore.

Resta a carico delle parti nella misura del 50% ciascuna limposta di registro per il rinnovo e/o la
proroga del presente contratto ad ogni scadenza annuale.

4) Destinazione d'uso. L'unita immobiliare oggetto della presente scritiura dovra essere destinata ad
uso esclusivo di "BAR PIADINERIA", E' espressamente vietata la variazione, anche parziale, di
destinazione dell'uso del locale, o il non uso dello stesso. Ogni violazione a tali divieti produrra “ipso
jure”, ex art. 1456 c.c., salvo casi di forza maggiore, la risoluzione del contratto per fatto o colpa del
conduttore, oltre al risarcimento del danno. |l locatore potra far valere tall violazioni nei termini di cul
all'art. 80 della Legge 392/78, Qualsiasi eventuale deroga al divieto di cui sopra dovra risultare da atto
scritto.

5) Sublocazione, comodato e cessione del contrato. E' vietato al conduttore di sublocare, dare in
comodato, conferire in societd, in tutto o in parte Iimmobile locato, e di cedere o trasferire a qualunque
titolo, il contratto, tranne che per lipotesi prevista dallart. 36 della legge n. 392/78 ‘dandone
comunicazione al locatore mediante lettera raccomandata con awviso di ricevimento” e con le facolta e |

dirittl de! locatore pure previsti in defta norma. Ogni eventuale deroga deve essere autorizzata per




iscritto, La violazione di tale divieto produrra "ipso jure”, ex art. 1456 c.c., la risoluzione del confratto per
fatto o ¢olpa del conduttore, oltre al risarcimento del danno.

6) Pagamento. In nessun caso e per nessuna raglone it condutiore potra sospendere o ritardare |l
pagamento del canone pattuito, o di quant'altro dovuto anche per oneri accessori e utenze, o pagarlo in
minor misura, qualungue siano le ragioni e pretese che intenda far valere, Unica prova del pagamento
sard costituita dalla quietanza. Il mancato puntuale pagamento per qualunque causa, anche di una sola
rata det canone (nonché di quani'altro dovuto ove di Importo pari ad una mensilita del canone)
costituira it conduttore in mora, ed é causa di immediata risoluzione del contratto ex art. 1456 c.c. I
conduttore sara comunqus tenuto, in ogni caso, al pagamente degli interessi di mora sulle somme non
corrisposte nella misura di fegge.

7) Consegna. |l locale vlene conseghato nello stato di fatto e di diritto in cui si trova ben noto al
conduttore, il quale, a-seguito della visita dellimmobile e delle indagini, anche amministrative, e degli
accertamenti espletati, prima della stipula del contratto, dichiara di averlo trovato idoneo e adatto
all'uso convenuto, in buono stato di manutenzione ed esente da vizi e difetti di ogni tipo che possano
influire sulla salute di chi vi svolge attivita, e quindi di accettarlo nello stato di fatto e di diritto in cul sl
trova obbligandosi a riconsegnare [immobile locato in “buono stato locativo’, salvo il normale
deperimento dovuto all'uso.

Il conduttore si assume ogni responsabilita in ordine al conseguimento delle dovute autorizzazioni
amministrative per l'esercizio del'attivita prevista al punto 4) del presente contratto. Il conduttore sl
impegna, inolfre, a complere a sﬁe spese, eventuali opere necessarie e richieste dalle norme di
prevenzione infortunt e prevenzione incendi e, comunque, da qualsiasl norma, sia di carattere
nazionale che locale, concernente la possibilith di svolgere la sua attivitd nella predetta unita
immobiliare locata. Anche con riguardo all'esecuzione di fali eventuali opere vige quanto stabilito al
successivo punto 8) del presente contratto.

il conduttore dichiara di esonerare il locatore da ogni responsabilita per difetto, dinlego o revoca di

X ;




concessioni, di autorizzazioni, di licenze amministrative o condominiall, anche se dipendenti dalla cosa
focata.

8) Modifiche. I! condutiore non potra apportare alcuna modifica, innovazione o miglioria all'unita
immobiliare locata, compresi gli impianti esistenti, senza il preventivo consenso scritto del locatore. Le
eventuali opere autorizzate dal locatore, anche se costituenti miglioramenti od addizioni, al termine
delta locazione resteranno acquisite afla proprieta senza dare diritto ad alcuna indennita, o compenso
di sorta, a favore del conduttore, salvo sempre il diritto de locatore di esigere la rimessione in pristino a
cura & spese del conduttore,

L'inadempimento, da parte del conduttore, della presente clausola, produrra limmediata risoluzione, di
pieno diritto, del contratto stesso ex art. 1456 ¢.c..

9) Manutenzione e riparazione ordinaria, Le manutenzioni & riparazioni ordinarie tutte di cuf allart.
1576 e 1609 Codice Civile, sono a carico del conduttore, ivi compresa la ritinteggiatura delle pareti e
soffitti, cosi come ogni altra manutenzione e riparazione refativa aghi impianti ed al servizi, inclusi quell
comuni e/o condominiali. Il conduttore & tenuto, altresl, ad eseguire tutte le riparazioni conseguenti a
danni provocati dalla sua negligenza nelluso della cosa locata e delle eventuali apparecchiature vi
esistenti,

In particolare, resta interamente a carico del conduttore (0 pro-quota se centralizzate) la spesa di
manutenzione e riparazione ordinaria della caldaia, bruclatore, loro pulizia annuale e controllo biennale
dei fumi. || conduttore dovra esibire e consegnare al locatore copla del documento che comprova
I'avvenuta revisione. Con la sottoscrizione del presente contratto, il conduttore prende atto che 'art. 11,
comma 2, del D.P.R. 26 agosto 1993, n. 412, stabilisce che: “Nel caso di unita immobiliare dotale di
impianti termici individuali la figura dell'occupante, a qualsiasi titolo, delfunita immobiliare stessa
subentra, per la durata dell'occupazione, alla figura del proprietario nel'onere di adempiere agli obblighi
previsti dal presente regolamento e nelle connesse responsabiiita limitatamente all'esercizio, alla

manutenzione dellimpianto termico ed alle verifiche periodiche di cui al comma 12 dell'anzidetto



articolo 11.

10) Custodia della cosa focata, Il condutiore & costituito custode della cosa locata, dovra ufilizzarla
con la dillgenza del buon padre di famiglia e sara direftamente responsabile verso il locatore, ed i terzi,
del danni causati per sua colpa da spandimento di acqua, ecc. e da ogni altro abuso e trascuratezza
nell'uso defla cosa locata. Il conduttore si obbliga a rispettare il regolamento dello stablle, ove esistante,
che dichiara di ben conoscere. E' in ogni casc vietato al conduttore compiere atti e tenere
comportamenti che possano recare molestia agli altri abitanti dello stabile.

11) Aumento canone per manutenzioni straordinarie. Ove nel corso della locazione sl eseguano
sullimmobile importanti ed improrogabill opere necessarie per conservare ad esso la sua destinazione
0 per evitare magglori danni che ne compromettano l'efficienza in relazione alf'uso a cui & adibito, o
comunque opere di straordinaria manutenzione, anche all'edificio nel suo complesso, Il canone come
pattuito verra integrato con un aumento pari alf'interesse legale del capitale impiegato nelle opere e nei
lavori effettuati. L'aumento decorrera dal primo giorno del mese successivo al ricevimento della
richiesta.

12) Accesso, Il conduttore dovra, In ogni caso, consentire 'accesso del locatore o di suoi incaricatl
nell'unita Immobiliare locata per I'accertamento delfadempimento da parte dello stesso conduttore degli
obblighi posti a suo carlco dal presente contratto, relativamente alla destinazione d'uso ed allo stato di
manutenzione. Dopo la disdetta, o nel caso in cul il focatore Intendesse vendere l'immobile locato, il
conduttore dovra consentire la visita previo accordo fra le parti.

13) Deposito cauzionale. A fitolo di deposito cauzionale, e dunque a garanzia delfesatio
adempimento di ogni obbiigo derivante al conduttore dal presente contratto, lo stesso conduttore versa
oggi al locatore la somma di € 3.000,00 {tremila/00) 2 mezzo assegno bancario, Ai sensi dell'art, 12
c. 3 del D.L. 201/2011 le parti prendono atto che i pagamenti di importo uguale o superiore ad €
1.000,00 non potranno essere effettuati in contanti.

Alla fine della locazione, o anche nel corso di essa, [l locatore & fin da ora autorizzato a trattenere dal




suddetto deposito cauzionale quanto riterra a [ul dovuto a causa di eventuali inadempimenti del
conduttore, salva sempre la facolta del focatore, di esigere gli eventuali maggiori importi dovuti e salva
la facoltd del conduttore di pretendere la restituzione di quelle somme, dell'anzidetto deposito, che
ritenga non dovute al locatore. Il conduttore non potra mal imputare in conto pigione somme del
predetto deposito cauzionale. i deposito cauzionale come sopra costituito sara restituito al termine
della locazione, previa verifica dello stato dell'unita immobiliare e dell'osservanza di ogni obbligazione
contrattuale, compreso eventuale conguaglio delle utenze.

In caso contrario, nonché in caso di mancata & puntuale riconsegna di tutti i locali in buono stato
locativo, il locatore & fin da ora autorizzato a trattenere dal deposito cauzionale quanto a lui dovuto a
titolo di pagamento e di risarcimento dei danni, fermo restando il suo diritto al pagamento dei magglori
importi dovuti in caso di Insufficienza del deposito cauzionale.

Il locatore restituisce in data odierna al conduttore la cambiale, pari ad € 1.549,37
(millecinguecentoquarantanove/37), rilasciata a titolo di deposito cauzlonale all'atlo della stipula del
precedente contratto di locazione.

14) Onerl accessorl e utenze. Le partl danno atto che non ci sono spese condominiali e/o comuni, c.d.
oneri accessori di cui allart. 9 della 1.392/78.

Sono Interamente a carico del conduttore — ove esistenti - tutte le spese per le utenze aufonome di
luce, acqua, gas cucina, riscaldamento autonomo, nettezza urbana, spurgo pozzi neri, passaggio.
contatori, utenze telefoniche, tributi, contributi, passo carraio, ed ogni altra spesa comunque
dipendente dall'uso dellimmobile locato.

Il conduttore ha gia le utenze Intestate e si impegna a mantenerle. Il conduttore si impegna sin da ora
(senza oneri a suo carico), alla fine della locazione, a fare la lettura delle utenze a lui intestate e la
voltura delle stesse a favore del locatore o di terza persona da quest'ultimo nominata.

15) Modifiche al contratto. Qualunque modifica al presente contratto sara valida e potré essere

provata solo se effettuata per atto scritto.
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16) Imbiancatura e pulizia. L'immobile viene consegnato pulito e imbiancato a nuovo e tale o
restituira il conduttore. E' fatto obbligo al conduttore stesso di avvalersi solo di imbianchini specializzati,
e di utilizzare solo tinte chiare.

17) Spese. Le spese di bollo per Il contratto, nonché quelle per la sua redazione e registrazione sono a
meta tra le parti, ma con formalita da eseguirsi a cura del locatore. [| bollo per le ricevute di pagamento
rilasciate dal locatore sara a carico del conduttore, cosl come la spesa per il bonifico bancario.

18) Norme applicabili. Per quanto non previsto nel presente contratto si fa riferimento alle norme del
Codice Civile, ag usi e consuetudini locali ed afle norme in materia di locazione in quanto applicabili,
19) Insegna elo targa. || conduttore avra diritto di esporre insegna luminosa e/o targa all'esterno del
fabbricato, nel rispetto della normativa vigente, del regolamento e delle delibere condominiali, ed
assumendos fincarico di pagare le tasse dovute. La dimensione, Ia collocazione ed ogni caratteristica

degli anzidetti manufatti dovranno comunque essere concordati per iscritto con il locatore il quale potra

:opporsi alla loro installazione se lesivi del decoro architettonico del fabbricato o comunque

pregiudizievoli per gli interessi de! locatore stesso o di terzi.

20) Assicurazione. Alla stipula del presente contratto il conduttore dovra stipulare idonea e congrua
assicurazione contro il rischio dello scopplo, responsabilité civile, incendio, ricorsi vicini ecc., presso
primaria compagnia assicurativa, nominando beneficiario per limmobile il locatore, e dovra consegnare
fotocopia della polizza di assicurazione stipulata allo stesso.

21) Domicilio. Per tutti gli effetti, anche esecutivi del presente contratto, it conduttore elegge domicilio
nei locali affittati, quantunque non pilt ritenutl,

22) Privacy. It conduttore e il locatore si autorizzano reciprocamente a comunicare a terzi | loro dati
personali in relazione ad adempimenti connessi col rapporio di locazione (L 675/1996 Dlg. 196/03).

23) Mancato godimento per riparazioni urgenti. Il conduttore rinuncia a qualsiasi riduzione di canone
per mancato o minor godimento dellimmobile, nonché a qualsiasi risarcimento di danni o spese, nel

caso di esecuzione di opere necesserie alla sua conservazione, tiparazione od utilizzo, o modifiche e




mighoramenti alfintero stabile, 0 a parte di esso, per il tempo occorrente alla loro esecuzione. Resta
fermo 1l suo diritto ad ottenere, secondo le circostanze, lo scloglimento del contratto ove l'esecuzione
delle riparazioni renda inutilizzabile limmobile locato.

24) Attivita vietate, E' - e resta vietato - futilizzo dei locali oggetto di locazione per 'esercizio delle
prestazioni gia vietate dalla Legge 20 febbraio 1958, n. 75, anche in presenza di norme future che
riabilitassero dette prestazioni, E' espressamente vietato i deposito, anche temporaneo di materiale
infiammablle o comunque pericoloso.

25) Implanti. I locatore dichiara che limpianto elettrico e termo-idraufico sono a norma di legge e
consegna al conduttore la copia conforme alloriginale dell'attestato di Certificazione Energetica
delledificio al conduttore che con la firma del contratto ne rilascia ricevuta. Attestato n. 00816-064464-
2013 rilasciato il 04/09/2013 dalling | L parti danno atto che il libretto della caldaia,
nonché i certificati di conformita sono gia nella disponibilita del conduttore.

26) Contratto novativo. Le parli dichiarano che intendono consensualmente e definitivamente risolto
ogni precedente rapporto confrattuale, o di fatto, tra le stesse eslistents, & conseguentemente e
reciprocamente dichiarano di non avere nulla a pretendere I'una dall'altra a qualsivoglia titolo o ragione,
avendo il presente accordo carattere novativo.

Letto, confermato e sottascritto per integrale accettazione

elalaos

Rimini, li

Le parti:

Ai sensi delart. 1342, 1l comma del ¢.c., le parti specilicatamente approvano i patti di cul agli articoli 2),
4,5),6),7),8),9), 10), 11),12)

Lepati %

14), 16), 16), 18), 19), 20), 21), 22), 23), 24), 25}, 26).
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QUADRO A - DATI GENERALI

"Tipologls'd) contralio e B T s ' Imporlndeloanmu

16.200, {JD

i Glrsnzia ;
aoogaua allvA

SEZIONE |
Registrazione

ALLEGAT{

SEZIONE I
Adempimento
successivo

RIFERIMENT!
DEL CONTRATTO

SEZIONE I
Richiedente

IMASINT £ UMICHELE

AN rpodull =
“compllall-

TIPO SOGGETTO

Rappresentante
legale

Codios facale dol appresontonte;

0 O O O

Delega ' : INE DELEGA AL
Impegno alla kst )
presentazione e A Impogno alla pr e In via telemalic !
telematica . Data‘dallimpegrio’ 7 e B T = R

1 glone | mese anne 3 3

{0 | | | 1] | BRes FIRMA nELumERMEDmmo P
Imposte IMPOSTA DIREGISTRO 324 00 . s&NZ_IqNI 4,86 " INTERESSI: 0,12 ¢

7

{ IMPOSTA DI BOLLO . SANZION) ; INTERESS!




SEZIONE |
Dati del locatore

NUMERO LOCATORE

NUMERO LOCATORE

NUMERO LQCATORE

Conlome Provy. Ag. Entrate 35/03/20M5

NUMERQ LOCATORE

SEZIONE I

Dati

del conduttore
NUMERD CONDUTTORE

001

NUMERO GONDUTTORE

|

NUMERQ CONDUTTORE

i

NUMERO CONDUTTORE

Tl STUDID 74 - wew. sludko?42
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NUMERO IMMOBILE

" IngirizZ0’:

DEI MARTIRI

NUMERO IMMOBILE

]

NUMERQO IMMOBILE

[ ]

NUMERQ IMMOBILE
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DICHIARAZIONE INTEGRATIVA

00
AN

I :ocatore’ da un lato, e la Societs “*con domiciio ﬁsg\;?qié\?u"_%_’_, '
| oA
in | i persona del legale rappresen?éaté‘g_i'é’ =
IR oo, nonché i Sio.
Y . i seguito sermplicemente

denominato “affittuario d'Azienda" ,dallattro lato,

PREMESSO

- che la Societa ‘| NG o1 duce in locazione funith immobiliare sita
in Rimini (RN) Via Dei Martiri n. 34/, posto al piano terra, idenlificata al Catasto di Rimini al fgl. 111,
part. 449/1689, sub.;_@ cat. C/1, z.c. 1, cl, 8, vani 108 mq., r.c. 2.833,49, di proprieta dei Sigg. N
I i viii: di contratto di locazione stipulato in data 16.9.2013, registrato a
Rimini il 17.9.2013 al n‘ 105241,

- che la Societa “| NN i cato 28.2.2017, con scritura privata
autenticata a ministero Notalo |  EEEEEE . h- ceduto in affito azienda al Sig [

- che il condutiore e f'affittuario d'azienda hanno concordemente chiesto al locatore di ridurre it canone
di locazione in considerazione della difficolta economica in cui si trova a causa della crisi generale del

mercato e dell'economia;

- che il locatore accetta di ridurre il canone di locazione, a condizione che V'affittuario d'azienda Sig.
B - i cternativa il condutiore T i coso
cessazione dell'affittc d'azienda, presti garanzia fideiussoria alle condizioni di seguito indicate.

1
i {




Tanto premesso le parti, come sopra costituite, convengono e stipulano guanto segue:
1) Le premesse del presente atto ne formano parte integrante e sostanziale.

2) Le parli convengono, a parziale modifica del punto 2) del contratto di locazione indicato in premessa

_del presente atto, che a partire dal 1.3.2017, i canone di locazione si riduca di € 316,16

(trecentosedici/16) al mese, passando pertanto da un canone di € 20.000,00 (ventimila/00) annui ad un
canone di € 16.200,00 (sedicimiladuecento/00) annui che il conduttore si obbliga a versare in n. 12
rate mensili uguali e anticipate di € 1.350,00 (milletrecentocinquanta/00) ciascuna, al domicilio del
locatore entro e non oltre il giorno cinque di ogni mese efo a mezzo bonifico bancario con valuta ﬂqsa
entro e non oltre il giomo cinque di ogni mese, che verra aggiornato in aumento per il 75% delflstat
verificatosi nell'anno precedente, come previsto al punto 3) del predetto contratto di cui in premessa,
che avra comungue scadenza, come per legge, al 14.10.2018.

3) Le parti concordemente danno atto che il deposito cauzionale di cui alfart, 13) del contratto in
premessa, non & mal stato versato.

4) Le parti convengano, altresl, che a modifica def punto 13) del contratto di locazione indicato in
premessa del presente atto, il Sig‘—, ed in alternativa il conduttore ‘| N
IR coso di cessazione delfaffito d'azienda, a garanzia di tutli gli obblighi

derivanti dal presente contratio, si impegni a consegnare al focatore, entro il 31.3.2017, loriginale di
una fideiussione di un primario Istituto di credito, avente sede in Htalia, con la quale la stessa Banca

garantisca appunto al locatore il puntuale ed esaffo pagamento del canone pattuito e degii oneri

accessori, nonché il pagamento del risarcimento dei danni derivanti dallinadempimento del conduttore

e dellaffiituario d'azienda ai patti della presente locazione, compresi i danni amecati alfimmobile

ogaetto della locazione, e compresi | danni derivanti dafla risoluzione per inadempimento del contratto

di locazione (per il caso in cul la Jocatrice, in sequito allinadempimento del conduttore o dell'affittuario

d'azienda, oplasse per Pazione di risoluzione), e compresi i danni derivanti dalleventuale

inadempimento delfobbligo di restituzione dellimmobile locato dopo Ia cessazione del contratto di

»




locazione, gqualunque sia la causa di tale cessazione (sfratio efo risoluzione per inadempimento,

scadenza del confratto, recesso del conduttore ece.), nonché le spese legali sosienute daila proprieta

per la {utela dei suoi diritti con l'esercizio delle attivita giudiziali efo stragiudiziali di cui sopra.

La detta fideiussione dovra essere prestala dalla Banca garante irrevocabilmente a partire dal 1.3.2017
(data di decorrenza della riduzione di canone) sino al_28.2.2018, fino alla concorrenza delfimporto
massimo di € 8.100,00 (ottomilacentof00), con obbligo della Banca stessa di pagamento immediato a
semplice e prima richiesta del locatore di quanto egli riterrd a lui dovuto (e dunque con rinuncia della
Banca ad opporgli qualsiasi eccezione, compresa quelia di invalidita del contratto di locazione, e senza
facolta della Banca di ripetere dal locatore quanto pagato), e senza obbligo per il locatore di preventiva
escussione del debitore principale.

La garanzia polra essere escussa a semplice prima richiesta del creditore in tutto il periodo garantito e

per {re mesi successivi a tale a periodo per i motivi sopra indicati, vale a dire per debiti sorti in corso di
contratio e di affitto d'azienda ovvero per procedure legali iniziate in corso di confratto e di affitto
d'azienda.

Nel caso di cessione del contratto di locazione ex art. 36 legge n. 392/1978 o di successione ex art. 37
legge n. 392/1978, la fideiussione perdera effetto solo dal momento in cul verra prestata analoga
garanzia dal subentrante. La fideiussione potra comunque essere escussa, entro tre mesi dal momento
in cui avra perso efficacia, per debiti insorti ne! perlodo garantito owvero per procedure legali iniziate in
corso di contratto e di affitto d'azienda.

Con la cessione dell'azienda al sig. | N | | N i riascio da parti di questi delfa fideiussione
di cui sopra, la societa _ sara liherata da ogni obbligo derivante
dal contratto di locazione intercorso e medificato con la presente scriftura,

Nel caso di ulteriori rinnovi del contratto di locazione oltre la data di scadenza del periodo garantito,

nonché comunque alla scadenza delia fideiussione, I'affittuario d'Azienda ed in alternativa il conduttore

"— in caso di cessazione dellafiitto d'azienda, si obbliga a




rinnovare la garanzia fideiussoria alle stesse condizioni per un perodo corrispondente a quello del

rinnovo del contratto di locazione ed a consegnare tale fideiussione al locatore almeno tre mesi prima

dell'inizio del nuovo periodo di locazione, efo della scadenza della fideiussione, aggiornando limporto
della fideiussione al valore def canone corrispondente all'ultima rivalutazione monetaria;

Nel caso di cessazione anticipata del contratto di locazione (per recesso def conduttore, risoluzione del
contratto ecc.) la fideiussione perdera effette dal momento della effettiva riconsegna dellimmobile al

locatore, ma potra essere escussa entro tre mesi da tale riconsegna, per debiti insorti nel periodo

garantito ovvero per procedure legali iniziate in corso di contratto e di affitto d'azienda.

Qualora, nel corso de! periodo della garanzia, venisse dal locatore richiesto alla Banca garante i
pagamento di una somma inferiore a quella massima garantita (a causa di un correlativo
inadempimento det conduttore o dell'affittuario d'azienda), la fideiussione resta efficace per if restante
importo ma fa parte affitiuaria si obbliga a ricostituire |a stessa fideiussione con la medesima Banca per
limporto massimo come sopra stabilito, entro guindici giorni dal pagamento e a consegnare la relativa
documentazione al locatore.

L'esistenza della garanzia fideiussoria non incide comunque sulla gravita degli eventuali inadempimenti
del conduttore e deflaffittuario d'Azienda; pertanto essa non potra essere eccepita da entrambi al fine
di impedire la risoluzione del contratto. In c:;so di inadempimento di non scarsa importanza 0,
comunque, assistito da clausola risoluliva espressa, & quindi in facoltd del locatore agire
immediatamente per fa risoluzione del contratto ed escutere la garanzia anche successivamente alla
pronuncia giudiziale sull'azione di risoluzione.

I mancato puntuale ed esétto adempimento, da parte del conduttore e dellaffittuario, di tutto quanto
stabilito nella presente clausola dara luogo allimmediata risoluzione di pieno diritto def contratto di
locazione. E' In particolare causa di immediata risoluzione del conlratio ex art. 1456 c.c., il mancato
rilascio della fideiussione entro Ia detta data del 31.3.2017, il rilascio di fideiussione a condizioni diverse

da quelle sopra enunciate, la mancata ricostituzione della fideiussione per il suo integrale importo nel




caso di escussione parziale della garanzia, ed il mancato rinnovo della fideiussione nef caso di rinnovo
del contratto di locazione o di scadenza della fideiussione stessa.

L'originale della fideiussione bancaria sara restituito al conduttore o all'affittuario d'Azienda al termine
della locazione, qualunque sia la ¢ausa dellinterruzione del contratto {es. disdetta del condutiore,
disdetta del locatore alla scadenze, risoluzione per inadempimento, consegna di nuova fideiussione,
ecc.), previa verifica dello stato dellunita immobiliare e dellosservanza di ogni obbligazione
contrattuale.

4) Le parti, altresi, concordemente pattuisco che sia causa di risoluzione immediata di pieno diritto della
riduzione di canone di cui alla clausola 2) della presente scrittura, il mancato rilascio della fideiussione
entro la defta data del 31.3.2017, Il ritascio di fidelussione a condizioni diverse da quelle sopra
enunciate, la mancata ricostituzione della fideiussione per il suo integrale importo nel caso di
escussione parziale delfa garanzia, ed il mancato rinnovo della fideiussione nel caso di rinnovo del
contratto di locazione o di scadenza della fideiussione stessa,

5) Le parti confermano futte le alfre clausole del contratto di locazione di cui sopra, espressamente
convenendo che in relazione alla riduzione di canone, e alfobbligo di prestare la garanzié fideiussoria,
fa presente scritura non costituisce nuovo contratto di locazione, essendo invece integrazione del
contratto stipulato in data 16.9.2013, registrato a Rimini il 17.9.2013 al n. 10524/ll.

7) Le spese per la redazione e registrazione del presente atto, saranno a carico delle parti nella misura

del 50%, come da accordo ra fe parti, ma con formalita da eseguirsi a cura del localore,

Letto, confermato e sottoscritto per integrale accettazione.

Rimini, I ;2,((,[05( A0}

LE PART!

Territoriate di Rimini (TG3)
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TR Codice liscale
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N

]

RISERVATO ALL'AGENZIA DELLE ENTRATE

ATI GENERALI -

Tipologia di cantratlo 51 Pagamenia intera duraia D Eventi sccezionall D Casi pariicolari D
Conlrallo a tampo
~ SEZIONE | Utniclo terrltoriate di indlarminato
Registrazione .
g g Durala N. paglne N. copie
‘,‘3 gloran mese anno piorne mase anno Esenzion|
s a0 T e T T | |
‘E imporio del canona Dala stipula
g Qioenn , mosp ! anno Conirallo soggelto ad IVA
3 ' ! ] [
o Tipo di garanzio  Garanla sopgelia ico N6 i
i IP"’, Io,ghcm SIVA 09 Codice fiscals del gararite Condizione sosparisiva
3
3 P Pty
imporlo garenzia presiala da lerzl elo PAC  Codice fiseals dat spgontio-garanta y Clausola panale volontaria
' LIt
_Sconure private - Riceyute e Mappe, planimalrle
ALLEGATI e inventan quislenze e disegni
| | |
T — e ol Data fine proroge .
SEZIONE Il Adempimedl] Tipelogia ~ Tipotogla  Codolare Annuaiils © casslone o risoluziona o subeniro Cardspeltivo eassions / risoluzione
Ademplmento successivi  di proroga di subantro secca coc olorne | mese gty
successlvo [6] ] [1] [] [X] L1l 110[11212r011|6 ]
Cod. ufficio Anno Serle Numero Soltonumaro
el
RIFERIMENT! T)6)3 210113 3 1IOJE’I"ldl 1|
RATTO
SECCORTRS Codice Identllicative dol contralio
I N N O Y O Y I O I
SEZIONE IlI Cogrioma 0.Denominazlane o Ragione sociale Nome
Fetiedente I
o - . ) Soggello . modull
Codlcs fiscale dal richiadente compilati
TIPO SOGGETTO . subeniralo )
Firma del richledente o del rapprose a
Rappresentante Cognoino : ] Nome
legale
Codice fiseale dol reppresentanto Codice carica
LI
Delega Ik RICHIEDENTE LA REGISTRAZIONE DELEGA ALLA PRESENTAZIONE DEL MODELLO:
Codice liscale del delegsto Finma del delegante

N -

RISERVATO ALLA PRESENTAZIONE IN VIA TELEMATICA

I STUDIE 24 e siucdo7d v

Impegno alla Codics fiscalo dellinlarmediario
presentlazione Impegno alls preséntazions in via latamatica
; telematica Data daifimpagno- ,
glosne | meia anna :
Ll [ FIRMA DELLINTERMEDIARIO
imposte IMFDSTA Bl REGISTRO + SANZIONI . INTERESS! ,

MPOSTA DI BOLLO . SANZION! ' INTERESS|




AGENZIA DELLE ENTRATE - DPRN UT RIMINI

INTERROGAZIONE DEL CONTRATTO . 010524
IDENTIFICATIVQO TELEMATICO:
STIPULATO IL 16/09/2013 E REGISTRATO IL 17/09/2013

PRESSO L'UFFICIO DI DPRN UT RIMINI

NEGO2I0 CORRISPETTIVO DURATA
DAL AL
001 20.000,00 15/10/2013 14/10/2018

CONTRATTO OGGETTO DI CESSIONE

SCADENZE CORRELATE ED ESTREMI DEI VERSAMENTI
15/10/2014 20.000,00 F23 2014/C337461/000001477

DATA 09/11/2017

SERIE: 3

DEL 23/10/2014

15/10/2015 20.000,00 P24 400,00 DEL 13/11/2015
15/10/2016 20.000,00 F24 400,00 DEL 10/10/2016
15/10/2017 20,000,00 F24 324,00 DEL 24/10/2017

15/10/2018 20.000,00

SOGGETTI b 'ATTO

IN DATA 10/12/2016
2

3

SOGGETTO SUB N DATA 10/12/2016
(D)
SOGGEITQ SUBENTRATO IN DATA 10/12/72016
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{QUADRO B - SOGGE v
oggetio non

SEZIONE | Codice fiscale prasants In allo Soggetiivile IVA Cedenle  Cessionario

Datl del locataore D D

Cognome o Denominazione o Ragiono sociale Nome
NUMERQ LOCATORE

001

Dala di nescilo 80850 Comune {o Stalo eslero) di nascita Provincia (sigle)

Soggello non

" Codico fiscals presenia in allo Sopgalilvild IVA Cedente Cesslonario

O — ] (]
Copnome q Danominazione o Raglons sociale Noms
NUMERO LOCATORE
v . | o
Dela di nascila Comune (o Slato astaro) dinascita Provincia (sigla)
s ' Soggello non
Codice fiscals - Pmigme insilo Soggellivits WA Cedente Cussionario
Cognoms o,Denominazione o Raglone sociata Nome
.
Dala oi nascila S&‘"‘fi Cornune (o Stalo astaro) di nascila Provincia [sigla)
. Soggelie non . -
Codice fiscalo pms%gn(é in atto Soggetiiviia IVA Cedenle Cessionario
Cognome o Danominaziane o Ragions soclals Nome
NUMERO LOCATORE
D Dala di nascila 5&5? Comuns (o Stalo estera) di nescite Provincio (sigla)
glotno | mese anno (MIF)
T _
. ipologla : .
SEZIONE I Codico fiseale condutlore Soggatilvita IVA Codenle  Casslonario
Dati T T T Y O A ‘
del conduttore Cognoma o Denominazione o Ragiona soclate Nome
NUMEROQ CONDUTTORE
Osla di naseila 5&7;0 Camune (o Stato'estero) di nascila Provincia (sigla)
glorne | mese I anng ( )
A S T S
— : pologla
Cotdico fiscate condultore Soggatiivild IVA Cadante Cesstonarlo
Cognome o Denominazione o Reglone sociale Nome
NUMERO CONDUTTORE
E Data di nascita Sesso  Comune (o Stato estero) di nascila Provincia (sigla)
glorno mose annp (MIF)
| | | L 1 | o
polagia
Cadics fiscale condullore Soggellivila IVA Cadonte Cessionario
Cognome a Danominaziona o Regione soclale Nome
NUMERQ CONDUTTORE
D Dala di nascita 5’3526 Comune (o Blalo eslere) di nasclla Psovincia (sigta)
glome | maose anng (MiFy
1 T -
ipologia .
Codice fiscals condutlora Soggelilvitd IVA Cedente Cessionario
Cagnome o Denominazions o Raglone sociale ' Nome
NUMERQ CONDUTYQRE
E Dala di nascita ?&5?‘; Comune (¢ Stato eslera} di nascita Provincia {sigle)

giorng | mopse anno




Codice liscale g

Sezione urbanal

Modulo N 01011

Codice comune ™ P Comuna calastale Foglio Parlicella
Hi 2,94 3] I 1 111 4149 !
NUMERO (MMOBILE : ] u“ %] | b1 1419 | 11689
n o
Subalterno accala\gtim'emo Comunp Provincia {sigla)
1 | 2 [ | RIMINI RN
Gelegoria calaslate Rendita cataslale Tipologia (via, pinz2a, rec.) [ndirlzzo N. ¢ivico
Cfli 2.833,49 VIA DEI MARTIRI 34
. e B Sezione urbana/
[ [ M_WE loEingiza Codica comune ™ P Comune calaslale Foglio Parficella
i T L
8 erommoone L] L 1] | Ll iy
- i d ARTTING
- :} Suballemo acca"“ B"s& Danto Comuna Provincia (sigla)
IE
z L]
g Calegorla calasiala Rendita calasialg Tipologia (via, piazza, ecc.} Indirizzo N. civico
} | -
: e - $Sezione urbane/ .
% itmotllaParingnza | Codice comune ™ g Comuna calaslale Foglia Parficella
5 NUMERO IMMOBILE ] [ I ] 1 | | L.} 181 I A B
al Invid d§ : U ia (s
Subalterrip accalaslamanto Comune Provincia (sigla)
| [ —
Galegcria catastale Rendite calastale Tipologla {vis, piazza, ecc.} Indirizzo N. civico
|| !
; Soezions urbana!
Iml@ﬂ_’pﬂmn{a_ Codice comuns Ty e Comuna gatasiale Fapllo Padicslla
T 0 L1 || L1 Ll )
in via ot P
B Subaltemo acmla?as'lﬂmanlu Comune Provincia (sigla}
[ ] ]
Cateporia catasiate "Rendite calasiate Tipologla {via, plazza, sed.) Indliz2zo N, ¢ivico

____ N.immobile M. Locatora % Possesso Cadolare N, Immobile . Lotatora % Possesso Cedolara
{“1‘ i 81 |NO . St INO
- N. Immobile N. Locatore % Posgesso _c_u‘dal'ara.‘ N. Immobile N, Localote % Ppssesso Cadolare

\ . 81 |NO

-N. tmmebite N. Lacatore % Possesso Cadolare N. | bil M. Localore %P Cadolare
. [SllNO . [SIINOI

N.immobite N, Lacalore % Possesso Cedolare N Immoblile N Locatore % Posgaiso Cedolare

! l il ]NO N l Sl INO

N. ldimvabite N, Lacalore % Possassa Ceadolare . N. Immoblle N Locumre % Posgesso Cadolarg

; sl [NO fﬂﬂ , Si |N0

DIGHIARAZIONE
DEI LOCATORI
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l sorms,cn'mi LDCATORI DICHIARAND DI VOLER OPTARE PERIREVOCARE IL REGIME DELLA *CEODLARE SECCA" SECONDO QUANTO SOPRA INDICATO
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ELENCO ATTREZZATURE "CAFFE' DEL VIALE"

DESCRIZIONE

Banco har frigo con 4 sportelli /2 cassetti + lavello doppia vasca in acciaio
Vetrina refrigerata per paste /panini )
Mobile retro banco con 6 dnte piano acciaie v ..
Bottigliera con piani in vetro v/

‘Mobile 2 ante # cassetto porta detetsivl in legno. <
Scaffalature acciaio fnagazzino + 12 piani #
Aspiratore (magazzitio) *~

‘Cassetta certificata pronto socéorso ¢

Frigo verticate h 2 mt. per cucina 7/

Vasi per esternio quadrati con piante v

Bidoni grandi da interno in acciaio v

Mensole (riposfiglio)

Piani mensole (cucina) ¢’

Televisore Panasonic

Mobile porta tv con mensole

Quadria muro' ¢

Tavolini + 34 sedie da interno v

Tavolini + 24 sedie da esterno ¢

Registratore di cassa v

Spremiagrumi da banco 4

Banco in acciaio 2 ante scorrevoli + piano lavoro \/
Bango In acciaio frigo:3 sportelli + piano lavere V
Perisile con 2 ante in dcciaio

Affettatrice

Piastra doppia per panini ¥

Porta rotolo carta per cucina ¢

Forno microonde Panasonic V

Lavello in .acciaio doppia Vasca con rubinetto v
Impianto allarme esistente (non funzmnante) &/
Tavolo alto-tondo. ¥ o S S
Sgabelli alti v -

Divani v

Tavolini Bassi
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