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Contratto di Locazion

L'anno Duemilatredici {2013} il giorno uno (01) del mese di febbraio (02) in Agrigento fra:

v

di seguito denominati locatori, da una parte

e
-' o s [, -

sociale pari ad -teramente versato, iscritta presso il Registro delle Imprese di
_ ed al R.EA. a-on Codice Fiscale e Partita IVA

_ persona dell’ Amministratore Unico_nato a - il

giorn_munito dei necessari poteri, di seguito denominata: “conduttrice” dall’altra

Premesso:
che, i focatori sono proprietari di un immobile costituito da un seminterrato sito al piano terra
ubicato ad Agrigento in Via Leonardo Sciascia Palazzo Bono/Navarra, avente una superficie
complessiva di mq. 800 circa, con annesso parcheggio di circa mq.3.500, da destinare
all’attivita di commercio al dettaglio di prodotti alimentari e non;
che, ia conduttrice, al verificarsi di tutte le condizioni di seguito specificate ed alle quali si fa
espresso rinvio, intendé condurre in locazione nel predetto immobile i’a:cti‘vité di commercio al

dettaglio di prodotti alimentari e non;



tutto cid premesso, S| CONVIENEE Si STIPULA QUANTO SEGUE

Articolo 1 - Premesse
Le premesse costituiscono parte integrante e sostanziale del presente contratto.
Articolo 2 - Oggetto
! locatori, al verificarsi delfe condizioni di cui infra, concedono in locazione alla conduttrice, il
suddetto fabbricato con annesso parcheggio, riportato sulla planimetria allegata alla lettera “A” del
presente contratto sito ad Agrigento Via Leonardo Sciascia Palazzo Bono/Navarra, che costituiscono
un unico locale commerciale inclusive di servizi igienici, esteso a piano terra su una superficie
complessiva di circa ma. 800, da destinarsi alla citata attivita di commercio al dettaglio di prodotti
alimentari e non, identificato al catasto urbano al foglio n.168 particella n.3 sub. 3/4 cat.C/1.
Articolo 3 = Inizio della locazione — Durata L'inizio della locazione decorrera dalla data di rilascio
: delle necessarie autorizzazione amministrative per lo svolgimento dell’attivita di supermercato; tale
termine non potra in ogni caso superare il 30 Aprile 2013. Pertanto le parti intendono sottoporre
Finizio della locazione alla condizione sospensiva dell’ottenimento delle autorizzazioni di cui sopra;
qualora entro il superiore termini del 30 Aprile 2013 non si dovesse realizzare la condizione
sospensiva del presente contratto, lo stesso si intendera risolto ipso jure ed i locatori saranno
obbligati a restituire le eventuali somme percepite dalla conduttrice. La locazione avra durata di
anni sei. Alla predetta scadenza il contratto di locazione si intendera tacitamente rinnovato ,alle
medesime condizioni, per ulteriori sei anni salvo previa formale disdetta da comunicarsi, a mezzo
lettera raccomandata A/R, almeno sei mesi prima della scadenza naturale o successivamente

prorogata.

iy



Articolg 4 - Canone
il canone ahnuaie viene concordemente pattyito in € 60.000,00 (sessantamila/00), da versarsi in
rate trimestra)i anticipate di € 15.000,00 (quindicimila/00).
A parziale modifica di quanto indicato al comma precedente, per i primi 6 anni cancne annuale
viene concordemente pattuito in € 48.000,00 (quarantottomila/00), da versarsi in rate trimestrali
anticipati di € 12.000,00 {dodicimiia/00).
i pagamento del canone Come sopra pattuito sara effettuato dalla conduttrice entro i primi dieci

giorni di ogni trimestre di riferimento con le seguenti modalita;

-:{;c‘wi quanto al 50% (cinguanta per cento) dell'importo dovuto, in favore della sig.ra-

'J{b;}iquanto al restante 50% {cinquanta per cento) dell'importo dovuto, in favore del Si-

i predetti versamenti dovranno essere effettuati presso il domicilio dei rispettivi locatori o quello

successivamente comunicato a mezzo lettera raccomandata con A/R.
Articolo 5 — Opere necessarie in adempimento a disposizioni di legge
o deila pubblica amministrazione
t locatori s impegnano a consegnare I'immobile di che trattasi in buono stato iocativo al fine di
servire all'uso convenuto.
Eventuali opere necessarie per rendere i locali specificamente idonei aII’e':sercizio defii;'attivifé per

a quaie sono statj jocati restano a carico della conduttrice che dovra provvedervi a proprie cure e

spese,



Le parti convengono, altresi, che le future spese di manutenzione ordinaria resteranno a carico
della conduttrice, mentre a carico dei focatori rimarranno le spese di manutenzione straordinaria.
Articolo 6 - Miglioramenti

La conduttrice & costituita custode della cosa locata ed ha I'obbligo di servirsi della stessa con la
diligenza de_l buon padre di famiglia.

La conduttrice senza arrecare danno estetico o strutturale allimmobile e previa preventiva
comunicazione ai focatori, potra apportare all’'immaobile a proprie esclusive cure e spese tutte le
migliorie che riterra pi_u opportune.

Le migliorie inamovibili saranno, pero, alla fine del rapporto locativo, acquisite a titolo di proprieta

dei /ocatori senza obbligo di refusione alcuno in favore della conduttrice.
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Articolo 7 — Subaffitto e Cessione del Contratto
La 's'g_biocazione, anche parziale, dell'immobile e la cessione, a titolo oneroso o gratuito, del

presénte contratto & consentita previa autorizzazione scritta dei locatori oltre ai casi previsti dalla

-

legge.

Nell'ipotesi in cui la conduttrice, procedesse o previa espressa autorizzazione da parte dei /ocatori,

o per i casi previsti dalla legge, a cedere a terzi il contratto de guo, i sigg_
_si impegnano fin d’ora a comunicare -a mezzo lettera Raccomandata A/R- alla

- eventuali ritardi nel pagamento del canone eccedenti la tolleranza prevista (venti

giorni dalla scadenza di ogni bimestre).

Al verificarsi di tale condizione, i focatori dovranno concedere alla medesim termine

per procedere al pagamento del canone dovuto, non inferiore a quindici giorni decorrenti dalla data



di ricevimento della citata comunicazione.

comportamento costituira 'insindacabile diritto da parte dei focatori a richiedere la risoluzione del
contratto a danno e spese della conduttrice medesima.

Articolo 8 — Assicurazione
La conduttrice dovra stipulare entro e non oltre il termine di novanta giorni dall’inizio della
locazione, idoneo cont'ratto assicurativo vincolato in favore dei focatori (e secondo le percentuali di
partecipazione al canone) con le seguenti caratteristiche:
- garanzie contro: I'allagamento, I'esplosione, lo scoppio, gli atti vandalici, gl incendi e gli

.,

“eventi naturali;

- ggr o di durata pari alla locazione;
- : ‘\;a:‘f.d_;rnéassicurato del fabbricato pari ad € 520.000,00 {cinguecentoventimila/00).
Nell’ipc;t'é;i in cut allo scadere del predetto termine /a conduttrice non abbia proceduto alla stipula
de! contratto di cui sopra, i focatori avrannoe la facoltd di stipulare essi stessi il contratto de quo, con
diritto di ripetere, a semplice richiesta, il rimborso delle spese sostenute.
La conduttrice potra, durante il periodo di locazione, sostituire la compagnia assicurativa -con altra
societd di primaria importanza- a condizione che tutte i rischi sopra elencati siano coperti dalla
nuova polizza.

Articolo 9 ~ Spese di Registrazione

Le spese della presente scrittura, annesse e dipendenti, sono a carico delle parti contraenti,

&



ciascuna nella misura del cinquanta per cento, cosi come previsto dallart.8 Legge 392/78.
Trattandosi di rapporto soggetto ad imposta di registro, la citata imposta sara versata dalla -
-. che provvedera a richiedere il rimborso pari al 50% (cinquanta per cento} della somma versata

dai focatori in proporzione alla partecipazione al canone.

Nell'ipotesi in cui il contratto fosse stato ceduto a terzi, fermo restando I'obbligo da parte della
-di versare 'imposta annualmente prevists, la stessa avra il diritto di pretendere dalla

conduttrice il rimborso pari al 50% (cinquanta per cento) di quanto versato, oltre a richiedere it

rimborso del restante 50% {cinquanta per cento) ai locatori cosi come sopra previsto.

_ Articolo 10 - Elezione di Domicilio

Al fini déflg comunicazioni e delle notificazioni inerenti il presente contratto le parti eleggono il

rispettivo domicilio come segue:

Conduttrice:

preoccupandosi di comunicare tempestivamente ogni variazione dei dati sopra riportati.

Articolo 11 — Foro Competente
Per ogni eventuale controversia, relativa alla validita, allinterpretazione, all’esecuzione e/o

risoluzione del presente contratto, viene nominato unico ed esclusivo competente il Foro del

Tribunale di_



Elenco Allegati
Allegato “A” - Planimetria dei locali.

Letto, confermato e sottoscritto.

1 Locatori

Ai sensi e per gli effetti degli articoli 1 rti dichiarano di aver preso

a
conoscenza di tutte le condizioni del retro estescécontratto e specificamente approvanao le seguenti
clausole:

Articolo 1 - Premesse

Aty

-\‘\4 .. -
Articolo 3 Inizio della locazione - Durata

\
Articolo 4—=Canone

- Opere effettuate in adempimento a disposizioni di legge o della pubblica
arf;”%?ﬁ?straz]one

Articoio 6 - Miglioramenti

Articolo 7—Subaffitto

Articolo 11 - Foro Competente

Agrigento i, 01 febbraio 2013

| Locatori La Coryduttric 1




SCRITTURA PRIVATA PER MODIFICA
CONTRATTO DI LOCAZIONE

TRA LE PARTI

I locatori:

La conduttrice:

PREMESSO CHE

in data 26/02/2013 ¢& siato registrato il contratto di locazione presso l’Agenzia delle Entrate di

Agrigento al numero 798 serie 3

CON LA PRESENTE SI CONVIENE QUANTO SEGUE

A causa del decesso in data 26/01/2018 _ la sua quota del

suddetto contratto di affitto pari al 50% viene ripartita ai suoi quattro figli di seguito elencati in partl
uguali al 25% ciascuno subentrando, gli stessi, in tutti i diritti e doveri previsti dal suddetto
contratto, in particolare:

1.




Restano invariate tutte le altre condizioni contrattuali

I LOCATORI




Con la presente scrittura privata, avente ogni valore di legge, tra le sottoscritte parti:

brevitd anche come “L(fcafore

E

come “Locatore”;

‘ da un parte;

in seguito indicata per brevitd anche come “Locatario” o “Conduttore”; il Locatore ¢ il

Locatario e/o Conduttore congiuntamente “Le Parti”;

dall’altra parte;
PREMESSO E CONSIDERATO
Che 1 Signor— sono comproprietari di un
immobile in corso di costruzione, giusta concessione edilizia n. 3 del 15/01/2010 rilasciata dal
Comune di Agrigento, costituito oggi esclusivamente dai muri perimetrali e dalla copertura,
ubicato ad Agrigento in viale Cannatello snc, con destinazione d’uso commerciale, ed esteso
1.050 metri quadrati oltre gli spazi esterni il tutto come meglio descritto al punto 2);

cte i signor || - = oo © P

disponibilita dell'immobile di cui ut supra;
che i [ - ono locare tale immuobile
alla societa -he intende riceverlo in locazione, alle condizioni sotto esposte;

Che nel contratto sottoscritto in data 22/03/2012, la decorrenza della locazione, era subordinata

alla condizione sospensiva del positivo rilascio del certificato di agibilita da parte del Comune

di A g,n Ag,cnto




_ Che il rlascio del summenzionato certificato di agibilita ¢ avvenuto in data 04/07/2012 con
protocollo n. 46, e pertanto, gli effetti economico-giuridici del presente contratio si intendono
decorrenti dal 5/7/2012 con efficacia retroattiva.

Tanto premesso, si conviene e si stipula quanto segue:

1) Le premesse costituiscono, unitamente agli A]],cgafi, parte integrante e sostanziale del presente
Contratto che viene redatto e sottoscritto dalla Parti in doppio originale e siglato dalle stesse n
ogni suo singolo foglio.

2) Il Locatore concede in locazione al Conduttore, che accetta per s¢, suoi eredi € aventi causa,
I'unita immobiliare sita in Agrigento, viale Cannatello snc, in corso di accatastamento, per anni
9 (nove) costituita da:

= un capannone ad uso commerciale esteso 1.050 metr quadrati, rifinito con
pavimentazione industriale e saracinesche esterne, con annesso area antistante di
pertinenza esclusivé, recintata con rete elettrosaldata di altezza 1,20 metri, asfaltata con
pendenza lato strada completata da griglia di raccolta delle acque meteoriche

= cancello di accesso di ml 8 (otto) dotato di punto luce esterno;

= cisterna idrica di 30 (trenta) metri cubi.

3) 1l contratto di locazione decorre dal 5.7.20121211 4.7.2021; esso si intende tacitamente rinnovato
per un periodo di ulteriori 9 (nove) anni, ¢ cosi di seguito, qualora non venga data da una delle
parti disdetta a mezzo di lettera raccomandata A.R. spedita almeno 12 (dodici) mesi prima della
scadenza della locazione, e salvo recesso da comunicarsi esclusivamente da parte del
Conduttore.

4) 1l canone di locazione viene fissato in € 74.400,00 (settantaquattromilaquattrocento/00) annue,
da pagarsi anticipatamente entro il giomo 5 (cinque) del mese, a mezzo di bonifico bancario, in
n. 04 (quattro) rate trimestrali da corrispondersi secondo la seguente modalita:

» quanto ad €. 29.760,00 (ventinovemilasettecentosessanta) al sil

e da bonificarsi sul ¢/c di coordinate bancari

= quanto ad € 44.640,00 (quarantaquattromilaseicentoquaranta) al sig._
Ebouiﬂcarsi sul ¢/c di coordinate bancarie_

Il pagamento del canone non potra essere sospeso, né ritardato da pretese od eccezion del

Conduttore, qualunque ne fosse il titolo.
Ai sensi dell'art. 32 della legge 392/1978, ed in ogni caso a partire dal terzo anno di locazione,

]{, partl convengono che il canone di locazione verra aggiornato annualmente, su rrchiesta del




| locatore, nella misura del 75% delle variazioni, accertate dall'lstat, dell'indice dei prezzi al
consumo per le famiglie di operai e impiegati, senza necessaria richiesta da parte del locatore.
5) La locazione ¢ ad esclusivo uso commerciale di vendita al dettaglio e all’ingrosso di generi
alimentar e non alimentari.
E’ vietato al Conduttore di mutare tale uso, di sublocare o cedere tutti o parte dei locali, anche
gratuitamente, senza permesso scritto del locatore.
A parziale deroga di quanto previsto al comma precedente il Conduttore potra sublocare e/o
cedere parti ¢/o porzioni del suddetto- immobile senza il preventivo consenso del Locatore ad
attivitd commerciali inerenti collegate e/o connesse alla propria.
6) Il Conduttore dichiara che I'immobile oggetto del presente contratto verra utilizzato per lo
svolgimento di attivitd che comportano contatti diretti con il pubblico degli utenti e
consumatori.

7hll mancato p

agamento, anche parziale, del canone di locazione entro 20 (venti) giorni dalla

ure la mutata destinazione dell'uso dei locali, produrranno ipso jure la

risoluzione“del \contratto per fatto e colpa del Conduttore, ed il conseguente risarcimento dei

dannig.oltrealfa corresponsione di quanto dovuto, ai-sensi dell'art. 1456 c.c. Ove il Locatore non

fella facolta concessagli dalla clausola risolutiva, il ritardato pagamento del canone
dara luogo alla corresponsione degli interessi legali.

8) 11 Conduttore non puo, senza il consenso scritto del locatore, eseguire modifiche, anche

migliorative, degli elementi strutturali dell'immobile oppure innovazioni, migliorie o addizioni o
sostituzioni di impianti di qualunque genere;
Conduttore ¢ responsabile sia verso il Locatore che verso 1 terzi di ogni abuso o trascuratezza
nell'uso dell'immobile locato e dei suoi impianti, e, in particolare, per incendio, per ostruzione di
apparecchi sanitari, scarichi, per spandimento di acqua, fughe di gas, ecc... Il Conduttore &
costituito custode dell’immobile locato: a tal riguardo s1 obbliga ad assicurare I'immobile contro
1 rischi di incendio, scoppio ed allagamenti con polizza assicurativa per un importo non inferiore
a euro 600.000 (seicentomila).

9) Tutte le riparazioni di natura ordinaria, sono a carico del Conduttore, che, per quanto concerne
le opere all'interno dell'unita locata, dovra provvedervi tempestivamente, salvo il diritto del
Locatore di sostituirsi al Conduttore in caso di inadempienza di quest'ultimo, con diritto del
Locatore all'integrale rimborso delle spese sostenute entro venti giomi dalla richiesta. Le
riparazione aventi carattere straordinario restano a carico del Locatore.

Se l'esecuzione delle riparazioni da parte del Locatore si protrae per oltre un sesto della durata

della locazione e, in ogni caso, per oltre venti giorni, il conduttore ha diritto a una riduzione del




corrispettivo, proporzionata all'intera durata delle riparazioni stesse e all'entita del mancato
godimento.

Indipendentemente dalla sua durata, se l'esecuzione delle riparazioni rende inabitabile
J’immobile locato o parte di esso il Conduttore pud oltenere, secondo le circostanze, lo
scioglimento del contratto. |

10) 1l Conduttore si obbliga a lasciar visitare 1 locali a coloro che aspirassero a prenderli in
locazione, ogni giomo dalle ore 19:00 alle ore 20:00, a partire dal primo giorno dell'ultimo
trimestre di locazione, sotto la pena del risarcimento dei danni, salva la facolta del locatore, o di
chi lo rappresenta, di visitarli in qualunque tempo allo scopo di constatarne il modo d'uso.

11)A garanzia dell'adempimento del presente contratto, il Conduttore versa al Locatore una
cauzione in contanti pari a tre mensilitd del canone. la cauzione non ¢ computabile in conto
canoni e sara restituita alla riconsegna dell'immobile in buono stato locativo.

12) 11 Conduttore, a seguito della visita dell'immobile e delle indagini, anche amministrative, e degli
accertamenti espletati, dichiara che la cosa locatagli trovasi in buono stato locativo e di
prenderne consegna per ogni effetto con il ritiro delle chiavi.

Il Conduttore dovra provvedere a proprie cure e spese agli interventi necessari per adattare i
Jocali allo svolgimento dell’attivita commerciale nonché alle norme igienico-sanitarie.

Al termine della locazione il Locatore avra il diritto di richiedere la rimozione di qualsiasi opera
ed innovazione che a proprio insindacabile giudizio riterrd pregiudizievole per I’immobile
ovvero potra decidere di accettare lo stato di fatto dell’immobile senza che cido comporti la
corresponsione di alcuna indennitd e/o somma di denaro al Conduttore, neanche a titolo di
differenza, per le eventuali migliorie apportate e per le addizioni e/o0 innovazioni.

1l Locatore autorizza espressamente il Conduttore ad installare sul lastrico solare un impianto
fotovoltaico per la produzione di energia elettrica. Al termine della locazione e/o in caso di
recesso anticipato da parte del Conduttore, il suddetto impianto rimarra di esclusiva proprieta
del Conduttore senza che cid comporti la corresponsione di alcuna indennita e/o somma di
denaro; il Conduttore si impegna fin d’ora, al termine della locazione o In caso di proprio
recesso anticipato a consentire il passaggio in capo al Locatore delle autorizzazioni ¢ delle
licenze amministrative relative al suddetto impianto. |

13) 1l Conduttore non potra in alcun modo ritardare il pagamento del canone e degli oneri accessori

oltre i termini stabiliti dalle vigenti disposizioni e non potra far valere alcuna azione o

eccezione, se non dopo avere eseguito il pagamento delle rate scadute.




14) 11 Conduttore autonzza espressamente 1l Locatore a fornire 1 propri dati personali ai sensi del D.
Lgs. n. 196/2003 all’amministratore dello stabile o a terzi per adempimenti riguardanti il

rapporto locativo o comunque a esso collegati.

15)La registrazione del presente contratto avverra a cura del Conduttore, con obbligo per

Locatore di rimborsare la meta della spesa sostenuta, escluso perd ogni multa e/o soprattassa per

omesso o tardivo versamento.
6) Qualsivoglia modifica al presente contratto, dovra essere specificamente approvata per iscritto a
pena di nullita e dovra risultare da un documento sottoscritto da entrambe le parti.

['7) Per quanto non previsto dal presente contratto, si fa riferimento alla legge, nonché agli usi e

consuetudini provinciali in materia di locazione.

18) Per._qudlungue contestazione che potesse sorgere nell'esecuzione del presente contratto, foro

esclusivamente competente sara quello del domicilio del locatore, che viene eletto, a tutti gli
]
effetti, in A grigento.

Letto, approvato e sottoscritto a Agrigento, il

A norma degli artt. 1341 e 1342 codice civile, le parti dichiarano di approvare specificamente le
clausole contenute nei patti n. 3 (rinnovo tacito); n. 5 (divieto di mutare la destinazione e di
sublocazione); n. 7 (clausola risolutiva espressa); n. 8 (divieto di migliorie e addizioni senza
consenso); n. 10 (visita dell'immobile); n. 13 (eccezioni e pretese); n. 14 (dati personali); n. 18 (foro
competente).

Letto, approvato e sottoscritto a Agrigento, il




CONTRATTO DI LOCAZIONE COMMERCIALE

(art. 27 delia legge n.392 del 27 luglio 1978)

CONCEDE IN LLOCAZIONE
alla Societ presso la Zona Industriale
ASI s.n. in persona del suo legale rappresentante pro-
tempor | (C o ttore);
2) Oggetto della locazione: & 'immobile urbano destinato ad attivita commerciale
di supermercato di prodotti alimentari e non, sito in Favara nella via Del Ponte,
composto da piano terra di circa mq. 450, con annesso relativo parcheggio
antistante di circa 500 mq. da considerarsi di pertinenza esclusiva dello stesso
supermercato, e di un primo piano di circa 200 mgq., con relativo montacarichi di
coliegamento interno, il tutto facente parte di un pit ampio fabbricato, insistente
sull'area riportata in Catasto Terreni al foglio 40 particella 658 (ex 258, 228, 229,
227,226, 211, 225).
La parte di immobile concessa in locazione, identificata in catasto al foglio 40,
particella 658 sub 6 cat. D08, con Ingresso dalla Via Del Ponte s.n., & fornito di
agibilita rilasciata dal Dirigente del settore XIl del Comune di Favara e, pil
precisamente, mqg. 436,40 sono da destinare ad attivita di vendita mentre la
restante parte di mq. 202, posta al primo piano, & da destinare a deposito.
li parcheggio di pertinenza esclusiva dell’immobile oggetto della presente
locazione ricade invece sulla stessa particella n° 658 al sub 1 e su parte della
particella 662. Su tale spazio insistono due vani tecnici, allinterno dei quali vi
sono i motori dellacqua sia dellimmobile oggetto del presente contratto che di
quello dellappartamento della sig.ra _ che del
magazzino posto al secondo piano attualmente in affitto, ai quali gli interessati, in
caso di necessita possono accedervi attraverso un cancello pedonaie largo circa

80 cm. e posto di fianco al cancello di ingresso carrabile.




Niente altro & dato in locazione esclusiva al conduttore.

3) Durata: la durata della locazione & convenuta ed accettata in anni sej e
decorrera dall’effettivo rilascio delle prescritte autorizzazioni. Qualora 12 mesi
prima della scadenza del presente contratto, non verra data da una delie parti
disdetta mediante raccomandata A.R., esso s'intendera rinnovato per la stessa
durata ed aile stesse condizioni, fermo restando quanto previsto dall'art. 29 della
legge n. 392/78. Il conduttore non ha facolta di recedere anticipatamente ai sensi
dellart. 27, settimo comma delia legge 392/1978.

4) Corrispettivo: 1l canone delia locazione & convenuto ed accettato in Euro
30.000,000 (trentamila/00) annui, da pagarsi in quattro rate trimestrali anticipate
di € 7.500,00 (settemilacinquecento/00) entro il giorno 5 del mese puntualmente,
€ comunque con folleranza massima di gg. 10 di ritardo, a mezzo bonifico

bancario sul conto corrente bancario della parte locatrice o, in alternativa, e solo

Su espressa richiesta del locatore, presso il suo domicilio. E' esclusa ogni
,::..

d fferente modalita di pagamento (trasmissione per posta o deposito presso

qunlunque terzo) e unica prova dello stesso & riconosciuta essere la ricevuta

Q

f'J

fiasciata dal locatore. Il conduttore non potra far valere alcuna azione o
o

R

eccezione se non dopo aver eseguito il pagamento delle rate scadute. Per

nessun motivo il canone potra essere ridotto oppure compensato nemmeno
parzialmente.

5} Aggiornamento del canone: Ai sensi dell'art. 32 della legge 392/1978 le parti
convengono che il canone di locazione verra aggiornato annualmente, dietro
richiesta scritta del locatore, nella misura del 75% delle variazioni, accertate
daillSTAT, dell'indice dei prezzi al consumo per le famiglie di operai ed impiegati.
6) Destinazione dei locali e subaffitto: | locali si concedono in locazione per il solo
uso di attivith commerciale di supermercato di prodotti alimentari e non. con
divieto assoluto di sublocazione o cessione, anche se parziale, ed a qualunque
titolo anche se gratuito o per breve tempo, a persone diverse da quella del
conduttore. E' fatto assoluto divieto di mutamento di destinazione d'usc. Ai fini di

quanto previsto dagli artt. 34, 35, 37 e seguenti della legge 392/1978, i



conduttore dichiara che I'immobile verra utilizzato per afttivita che comporta
contatti diretti con il pubblico.

7) Dinfego delle autorizzazioni: ai fini di quanto previsto dallart. 27, ottavo
comma, della legge 392/78, si dichiara che motivo di recesso del conduttore
potra essere il diniego delle autorizzazioni o concessioni richieste dalle vigenti
leggi ai fini dello svolgimento della sua attivita.

8) Situazione urbanistica: il locatore dichiara che I'mmobile & in regola con le
norme edilizie ed urbanistiche avendo ottenuto idonea concessione di
edificazione e licenza di abitabilita.

9) Stato delfimmobile: il conduttore dichiara che Iimmobile con tutti i suoi
componenti € in perfetto stato di manutenzione ed agibilita, adatto al proprio uso
ed esente da difetti che possano influire sulla salute di chi vi svolge attivita e si
obbligé a restituirlo tale, salvo il normale deperimento connesso con Puso
diligente. Il conduttore non potra apportare assolutamente modifiche e
addizionali, ne opere in genere se non dopo aver ottenuto il consenso scritto pre-
ventivo del locatore, il quale comunque al termine della locazione e a sua
discrezione potra chiedere ed oftenere il ripristino o ritenere, senza alcun
indennizzo, quanto realizzato dal conduttore. Restano a carico del conduttore le
riparazioni di manutenzione ordinaria, ed espressamente quelle da farsi agli
impianti di acqua, gas, iuce, sanitari, alle serrature e chiavi, ai cardini degli infissi,
alle marmette e piastrelle di pavimentazione e di rivestimento. Non
provvedendovt il conduttore, vi provvedera il locatore, prelevandone la spesa dal
deposito cauzionale. Se il locatore intendesse o dovesse eseguire sullimmobile
o suli’edificio riparazioni, modifiche, addizioni o impianti che si rendano
assolutamente necessarie, il conduttore dovra senza eccezioni consentirgliele. |l
locatore ha facolta di ispezionare o far ispezionare I'immobile purché previo pre-
avviso di tre giorni.

10) Esonero dalle responsabilita: Il conduttore esonera espressamente il locatore
da ogni responsabilitd per danni diretii o indiretti che potessero derivagli dal fatto

od omissione di altri inquilini dello stabile o di terzi anche se resi possibili o

L3



facilitati dall'assenza o innavvedenza del portiere. Il conduttore & obbligato a
stipulare apposita polizza assicurativa a copertura dei danni eventualmente
causabili, oltre che all'immobile locato, anche a cose, persone, animali dovuti ad
incendi, scoppi, esalazioni di gas, tumulti, atti di vandalismo, sommosse
verificabili durante lo svolgimento dell'attivita occupante i locali concessi in
locazione per un massimale minimo di Eur. 750.000,00.

11) Regolamento condominiale: il conduttore si obbliga ad osservare e a far
osservare dai suoi dipendenti le regole di buon vicinato e del corretto vivere
civile.

12} Interruzione dei servizi: il locatore & esonerato da responsabilita in caso di
interruzione dei servizi pubblici per cause indipendenti dalla sua volonta.

13) Oneri accessori. le forniture dei servizi pubblici quali (N gas, ac-

qua, ritiro immondizie ecc. oltre alle spese per il riscaldamento, sono assunte a
3,
rico diretto del conduttore.

r la ripartizione degli oneri accessori al presente contratto di iocazione si fa

=
ey
w7

rfinvio alla Tabelia ripartizione oneri accessori proprietario/conduttore predisposta
dalla Confedilizia e registrata a Roma, At Privati, al n. - in data
22.11.1994,

14) Risoluzione del contratto: ai sensi e per gli effetti deli'art. 1456 Codice Civile il
locatore ha facoita, ogni eccezione fin da ora abbandonata e rimossa, di risolvere
la locazione gquando il conduttore o chi per esso non osservi il regolamento
interno di condominio e dopo che l'inosservanza gli sia stata contestata almeno
due volte; non paghi il canone puntualmente e con le modalita previste; rifiuti o
renda inattuabile 'ispezione ai locali ed allimmobile; violi il divieto di cui al punto
n. 6 circa il subaffitto e la concessione in godimento ad altri a qualunque altro ti-
tolo, oppure adibisca l'immobile allesercizio di attivitd contrastante con Ia
destinazione dell'immobile per il quale & stato locato; esegua opere di qualungue

genere senza avere ottenuto il permesso scritto del locatore (punto n. 9).



15) Imposte: sono a carico di entrambi le parti l'imposta di bollo sul contratto e le
quietanze, limposta di registro nella misura stabilita dalle vigenti leggi. La
registrazione del contratto verra fatta a cura del locatore/conduttore.

16) Deroga delle leggi speciali: le clausole di cui alia presente scrittura sono

valide ed efficaci tra le parti se non derogate o modificate dalle leggi speciali in

materia di locazioni, in quanto applicabili.
j)s%lcu’c'ﬂ@ i e%\icxuz

%gl\%sensi e per gli effetti degli artt. 1341-1342 Cod. Civ. le parti dichiarano di aver
§e’n ponderato, discusso ed accettato specificatamente tutte le clausole ed in
g:articolare: gli artt.3 (durata) e 4 (corrispettivo) nella loro totalita, Fart. 5
(aggiornamento del canone), 'art. 6 (destinazione dei locali e subaffitto), l'art. 7
(diniego delle autorizzazioni), I'art. 9 (stato delfimmobile), 'art. 10 {(esonero dalle
responsabilita), 'art. 11 (regolamento condominiale), 'art. 12 (interruzione dei

servizi}, l'art. 13 (oneri accessori), l'art. 14 (risofuzione del contratto ex art. 1456

del Cod.Civ.), l'art. 15 (imposte).

IL LOCATORE CONDUTTORE




CONTRATTO DI LOCAZIONE COMMERCIALE
Il giorno 24 novembre dell’anno 2017 in Agrigento, con la presente scrittura privata

da valere a ogni effetio di legge, la societd , con sede in

Agrigento nella via

dell’amministratore unico _ nata a

, In persona

il

I . <o in v sard deta

LOCATRICE

. CONDUTTRICE
I'immobile di proprieta della societa locatrice sito in Porto Empedocle nella c.da
Durrueli, identificato al Catasto al foglio 19, part. 62/558, consistente in un unico
grande vano al piano terra di mq. 620,00 circa, pertanto costituito da un unico
ambiente, compresi servizi, nonché di un locale adiacente, identificato al Catasto al
foglio 19, PART. 62/562, di mq 240,00 circa, adibito a deposito, il tutto come

- graficamente descritto nella planimetria sottoscritta dalle parti che si allega alla
presente. Della locazione fa anche parte il piazzale, adibito a parcheggio, antistante
Timmobile locato che identificato catastalmente al foglio 19 part. 62 sub 149, che
costituisce pertinenza esclusiva dell’edificio. Tale piazzale/parcheggio non potra
comunque essere utilizzato dalla conduttrice per il deposito di merci, salvo che per le
operazioni di carico e scarico, o di materiali dismessi (imballaggi, scaffalature,

arredi, frigoriferi ed altro ancora).

La locazione si intende convenuta alle condizioni e patti appresso riportati che
costituiscono unico e inscindibile contesto con quanto sopra & descritto:

- 1) DURATA DELLA LLOCAZIONE
La locazione avra la durata di anni 6 (sei) con decorrenza dal 01/12/2017 e prima
scadenza il 30/09/2023 e si intendera tacitamente rinnovata per un uguale periodo, di
sei anni in sei anni, ove non venga effettuata disdetta mediante lettera raccomandata

con ayviso di ricevimento almeno sei mesi prima dellg s¢adenza contrattuale.




La predetta decorrenza della locazione deve espressamente intendersi subordinata,

cosi come la validita ed efficacia del presente contratto, al rilascio da parte delle

Autorita competenti delle prescritte auntorizzazioni all’esercizio nei locali dell’attivita

indicata nel punto 5) del presente contratto.

E espressamente. convenuto che, in caso di mancato rilascio delle dette

autorizzazioni, il presente contratto sard considerato nullo e/o risolto ab origine e

privo di qualsivoglia effetto, per cui la locatrice nulla avra a pretendere a titolo di

canone di locazione, indennitd di occupazione e per qualsivoglia titolo, ragione o
_ causa.

E concessa alla conduttrice la facoltd di recedere dal presente contratto in qualsiasi
‘momento e per qualsivoglia ragione, previa disdetta da comunicarsi alla locatrice

mediante lettera raccomandata a/r almeno sei mesi prima della data fissata per il

rilascio dell’immobile.

2) IMPORTO DEL CANONE E MODALITA’ DI PAGAMENTO.

La locatrice espressamente opta per I’applicazione dell’ITVA al presente contratto. II

canone annuo di locazione viene liberamente e concordemente stabilito in euro

21.600,00 (ventunomilaseicento/00), oltre IVA, da corrispondersi in rate mensili di

euro 1.800,00, oltre IVA, entro il giorno 10 (dieci) di ciascun mese con bonifico

bancario alla societa locatrice al seguente codice IBAN:
_ Il detto pagamento verra effettuato dalla

conduttrice previa trasmissione da parte della Jocatrice di idonea fattura.

3) ONERI DELLA CONDUTTRICE.

Sono a carico della conduttrice le spese relative all’ordinaria manutenzione, i canoni

idrico e fognario e la tassa di raccolta dei rifiuti solidi urbani per i quali dovra farsi

regolare denuncia, nonché qualsiasi altro onere - anche contrattuale - per le utenze

dell’energia elettrica e telefonica e per ogni altro servizio direttamente riconducibile

alla conduzione in affitto dei locali.

Rimangono a carico della locatrice le spese di manutenzione straordinaria.

4) AGGIORNAMENTO DEL CANONE.

Dall’inizio del quarto anno locativo la societa conduttrice ha I’obbligo di aggiornare

il canone, senza che sia necessaria alcuna richiesta della locatrice, con riferimento

alla variazione verificatasi nell’anno precedente e cosi successivamente ogni anno.




Le variazioni in aumento del canone saranno pari al 75% di quelle accertate
dall'ISTAT dell’indice dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiegati.

5) USO DEI LOCALI

I locali si concedono per il solo uso di gestione di supermercati e quindi per attivitd
di commercio al dettaglio a posto fisso di prodotti alimentari e non, con divieto di
sublocazione a terzi o di cessione di contratto, totale o parziale, a titolo gratuito o
oneroso, senza il consenso scritto della locatrice, pena la risoluzione di questo
contratto. Pertanto resta convenuto che i locali devono essere adibiti alla sopra
indicata attivita con divieto di adibirli ad altra attivitd senza il consenso scritto della
locatrice.

Resta consentito alla conduttrice la vendita e laffitto di azienda e/o di ramo
d’azienda cosi come la gestione dell’azienda o di ramo di essa, purché cid avvenga

nel rispetto di quanto previsto nel presente contratto. La conduttrice, in caso di

«vendita e/o affitto dell’azienda o di un suo ramo, dovra comunque dame immediato
""a{ryiso seritto alla locatrice, pena la risoluzione di questo contratto.

6)STATO DEI LOCALI, MANUTENZIONE E MODIFICHE

La conduttrice dichiara di avere esaminato i locali oggetto di questo contratto e di
averli trovati adatti al proprio uso anche nella loro desﬁnazione urbanistica, in buono
stato di manutenzione ed esenti da vizi, e si obbliga a riconsegnarli allé scadenza
contrattuale nelio stesso stato. B

- La conduttrice ¢ autorizzata ad effettuare sull’immobile condotto in locazione, a sue
cure e spese, le modifiche atte ad adeguarlo alle proprie esigenze ad esclusione di
quelle che richiedano il rilascio di concessione edilizia o che arrechino pregiudizio
alle strutture dell’immobile locato ed agli immobili adiacenti e sovrastanti, con
esclusione altresi di quelle modifiche che alterino I’aspetto architettonico.

La conduitrice potra iniziare i lavori di adattamento dei locali solamente allorquando
sara in possesso delle autorizzazioni necessarie rilasciate dalle autoritd competenti. A
tal proposito la locatrice si impegna a sottoscrivere le istanze e domande e
comunque la documentazione che alla conduftrice abbisognasse nel rispetto di
quanto stabilito con il presente contratto. Alla scadenza e comunque in ogni ipotesi
di cessazione della locazione I"immobile dovra essere riportato all’attuale stato di

fatto, salvo che la locatrice richieda di mantenerlo nello stato in cui si trovera alla



fine deila locazione e cid senza che in tal caso spetti alla conduttrice alcun rimborso
0 indennizzo economico per le addizioni o migliorie apportate.

7) SPESE DEL CONTRATTO E QUIETANZE

La tassa di registrazione del presente contratto e dei successivi rinnovi & a carico
della conduttrice e della locatrice in parti uguali. Alla registrazione del contratto
provvedera la locatrice, anche per le annualitd successive, sicché dovra esserle
rimborsata in quota la predetta tassa.

8) RINVIO A NORME D1 LEGGE.

Per quanto non espressamente previsto le parti fanno espresso rinvio alle vigenti
disposizioni di legge.

La presente scrittura viene redatta in tre esemplari, senza alcuna aggiunta manoscritta
se non le sole sottoscrizioni anche a margine dell’allegato, dei quali uno per
I’ Agenzia delle Entrate e gli altri per ciascuna parte contraente.

Letto, confermato e sottoscritto.

LA LOCATRICE
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i1 Residenzisie [ intero edificio L. Passaggio di propriets
& Non residenziae L Unita immobifiare @y Locazione
Classificazions D.P.R. 412195 £.5 B¢ Gruppe di unit2 immobiiari L Ristrutturazione importante
assificazione D.P. TE5- L . . " 1 Rinualitnas ;
Edifici adibiti ad attivit commerciali e || Numero di unita immobilisre df cui & | Riqualfficazione energetica
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Regione: Sicilia Zonz climetics: A
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Piano: seminterraio Superficie vifie refrecois fi®): 872,00
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La sezione riporta Findice di prestazione energetica globale non rinnovabiie in funzione del fabbricato & dei servizi energetici present,
nonché ja prestazione energefica del fabbricato, ai netio del rendimento degli impianti presenti.
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L& sezione riporta Findice d; prestazione ener
annualmente dalf

getica i
immobile secondo un uso standard.

nhovabile e non rinnovabile, nonché una stima delfenergia consumata

Prestazioni ensrgstichs cegl impiand ¢ stime det co,

nswml di energiz

| Quantita anna utilizzata il
| uso standard {specificars |

unita di misura

 Indici di prestazione

e . ETDISSION

‘energetica globalied

E>‘_§L Energia elettrica da refe 97.296 (kWh) Indice della prestazione
E “Gasnaliralesi o 0 A energetica non rinnovabile
il 0 ' EPgl.nren

Lﬂ GP_L KWhim® anno

Q Camﬂne R e L

L1 | Gasolio e Ofio combustibile 41544
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pportuniia, anche in termini di strument; di sostegne nazionali o local,
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qualificazione energefica, comprese le ristrutturazioni important,
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Nome e Cognome 7 Denominazione

indirizzo

E-maif

Telefono

Titolo

Ordinefiscrizions

Dichiarazione 4t indipendenza

sotioscriifo certificatore, consapevole delie responsabiiita assunte ai sensi degli antt.359 e
481 del Codice Penale ed ai sensi delfart. 3 dat DBPR 16 aprile 2013, n. 75, af fine o poter
svolgere con indipendenza ed imparzialita di giudizio Patfivita di Soggetts Certificatore per it
sistema edificio/impianto DICHIARA I'assenza di confifto di interessi, tra l'alirc espressa
efiraverso il non coinvolgiments diretts o indiretto nel processo di progetiazione e
realizzazione dell'edificio da certificare o con i produttori dei materiali e dei component
incorporsati nonché rispetia ai vantaggi che pessane derivame al richisdents, & di nen e
ne’ coniuge, ne’ parente finc al quarto grado del proprietaric ai sensi del
DPR 16 aprile 2013, n. 75

in esso
ssere
comina a), art. 3 del

informazioni aggiuntive

Catasto energetico Slciila n. 6825

E’ stato eseguito almeno un so
del presente APE?

prallucgolritievo sulPedificio obblinatorio per fa redazione

I software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento

miassimo dei risultati conseguiti rispetto ai valori ottenuti per mezzo delio strumento di Si

riferimento nazionale?

Al fini della realizzazione del presente atisstato 2 stato utifizzato un software che Impieghi No
I_un metade di calcolo semplificate?

It presente attestaio & reso, dal sotioscritto, in Sorma di dickhiars
D.P.R.445/2000 ¢ dellarticolo 15, comma 1 del D.lge

Zione sosiituiiva di atio notorio zi sensi da

182/2005 cosi come modificate dallarticolog Ll

Firma e timbro del tecnicd,







It presente documento attesta la prestazionse ¢ ja clagse energetica dell'edifizio & delfunita immobiliare, ovvere ia yuaniitd di energia
hecessarig ad assicurare il comfort attraverso i diversi serviz erogati dai sistemi tecnici presenti, in condizioni convenzionali d'uso. Al
fine di individuare le potenzialita di miglioramento deliz prestazions energstica, l'attesiato riporia informazioni specifiche sulie

prestazioni energefiche de! fabbricato & degli impianti. Viene altresi indicata la classe energetica pils elevata raggiungibile in casa di
realizzazione delle misure migliorative consigliate, casi carme descritte nells sezione “raccomandazioni” (pag.2).

PRIMA SAGIHA

Informazioni generali; tra Js informazioni generali & riportata la mativazione alla base della redazione delfAPE. Neifambito del
periode di validita, cid non preciude Puso delf APE siesso per i fini di legge, anche se differenti da quelli ivi indicati,

Prestazione energetica globale (EPgl,nren) : fabbisogno annuale di energia primaria non rinnovabile refativa a tut | servizl erpgati
dai sisteni tecnici presenti, in base al quale & identificata classe di prestazione delledificio in una scala da A4 (edificio pil
efficiente) a G (edificio meno efficients), '

Prestazione energetica de) fabbricato: indice gualitativo de! fabbisogno di energia necessario per il soddisfacimento del confort
iniemo, indipendenie daiia tipoiogia e dal rendimento degli impianti presenti. Tale indice da urindicazione i come Vedificio, destate

e d'inverno, isola termicarme

if seguente criterio:

nie gii ambient intern; rispetto all'ambiente esiemo. La scala di valutazione gualitativa utilizzata nsserva

" . QUALITA’ QUALITA
QUALITA’ ALTA @ MEDIA @ BASSA

i valori di sog{iagﬁer la definizione det livello di qualita, suddivisi per tino di indicators, song rinortati nelle Linee guida per
Paltesiazione ehergetica degii edifici di cui af decrete previsic dalfarticola 6, comma 12 dsj d.igs. 182/20085, \
Ediﬁcioja,énergia quasi zero: edificio ad altissima prestazione snergetica, caleolaty corformements alle disposizioni def decreio

fegislativa 1

2:agosic 2005, n. 122 & de) gecreto ministeriale sui requisiti minimi prevists dall'articols 4, comma 1 def d.igs. 192/2005.

il ﬁéppi_s‘ggﬁ;eﬁ'ergeﬁco meita basso o quasi nulls & coperts In misura significativa da energia da font rinnovabili, pro-dotta
alfintérmo tiel confine dej sistema (in situ). Una spunta sul’apposits spazio adiacante alia scalz dj classificazione indica
Fappartenenza delPedificio oggetto del’APE a questa categoria,

Riferimenti: raffronfo con Findice df prestazione globale non rinnovabile di un edificio simile ma dotato dei requisiti minimi deoli
edifict nuovi, nonché con Ja media degli indici di prestaziohe degli edifici esistent simifi, ovvero contraddistingi da stessa tipologia
d'uso, tipologia costruttiva, zona climatica, dimensioni ed esposizione df qualio oggetio delf atiestaio,

SECONDA PACGINAG

indice di prestazione energetica rinhavabile e non

rinnovabile dell'immobile oggette di attestazione. Tali indici informano sulla percentuale i energia rinnovabile utifizzata dalfimmobile
rispetto al totale. La sezione riporta infine una stima del quantitativo di energia consumaia annualmente da¥immobile secondo un

Raceomandazioni: di seguito si riporia fa tabelia che classifica le tipoiogie di intervento raceomandate per la riqualificazione
energetica e la Astrutiurazione importarte,

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE EDIROIC/UNITA IMMOBILIARE - Tabelia dgi,;adici o

i Codice

TiPO DEINTERVENTD

4 FREN 4

FABBRICATO-!NVOLUCROOPACO

Rew 2

F’ABBR!CATO—!NVOLUCROTRASF’AFEENTE

Fen 3

lMPIANTDCLfMATIZZAZlONE-INVERNO

Rew 4

IMPEANTOCLFMATJZZAZIONE ~ESTATE

Ren 8

ALTRIMPIANTI

Fen 6

FONTIRINNOVABIL|

€122 pagina riporta fa quantita di eniergiz prodotta in shy ed esportaia annualmente, nonché ia sus fipologia,
Riporiz infine, suddivise in due sezioni relative rispefivamente a| fabbricato & agli piant, | dati di maggior deitaglic

]flcolo.
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Pz "Portale Energia Sicilia® <energia.sicilia@messaqginec. it >

Data iunedi 16 ottobre 2017 - 12:44

Caricamento APE

Le comunichiamo che ajle ore 12:44 de} 16 10 2017 si & conclusa la procedura di
caricamento dell’APE nel Catasto Energetico Fabbricati de! Dipartimento Energla celle Regione Siciliana relativa
ali'immobiie:

Provincia: Agrigento
Comune: Porte Empedocie
Foglio: 19

Particelia: 62

Subalterno: 562 - 558
Tipologia: locazione

ID: 478400

N.B. La presente z-mail & stars generata automaticamente. Pertanto eventuali risposte alla casella che la trasmette
non potranno essere prese in considerazione,

Cordiait saluti,
Dipartimento Energiz delia Regione Siciliana - Catasto Energetico Fabbricati

Le infermazioni contenute nelia presente e-mail ¢ nei documenti eventuaimente aliegati sono confidenziali & sono
comunque riservate al destinatario delle stesse. La loro diffusione, distribuzione e/o copia da parte di terzi &
proibita e pud costituire violazione delia normativa che tutela i} diritto slis privacy. Se avete ricevuto guesta

- comunicazione per errore, Vi preghiamo di informare immediatamente ii mittente de! messaggio e di distruggere
questa e-mail.







Agenzia delle Entrate ELARORATO PLANIMETRICO

Iscritte all'albo: Geometri
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Catasto dei Fabbricati - Situazione al 26/07/2017 - Comune di PORTO EMPEDOCLE (F299) - < Foglio: 19 - Particella; 62 - Elaborato planimefrico >
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