TRIBUNALE DI SIENA
Esecuzione immobiliare n°® 139/2023

1. TEGHICO ESTIMATORE

D - Contratti di locazione e Atto di vincolo di destinazione

13/05/2024
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Coniratto dl locazione a uso abiativo

al sensi dell’art. 2, comma 1, della 1. 431/08
L'anno 2020 a questo glomo 7 del mese df gennalo,

del 1978 e residente in INE———-——————————.® . | scguito indicato come Conduttore,
con {a preserte scriftura privata, redatta in tre originali ad unico effetto, convengono quanto segue;
Art. 1 Individuazione dell’immobile e oggetio del coniratte .

Il Locatore conceds In locazions al Conduttore, che a tale titolo accetta Punita immobiliare sita in
Comune di Chianiclano Terme (SI) in Viale della Liberta sne (posto accanto al civico 505) al piano
primo, composto di 12,5 vani catastali compresl cucina e servizi @ ampio lerrazzo a livello.

Tale immobile & autonomamente riscaldato e non & parte di aloun condominio ¢ consorzip ed &
fornlto di utenza elettrica.

Dati catastali fomiti; in N.C.E.U, del suddettc Comune al foglio 19, particella 1, sub 6, Cat A2,
classe 2, vani 12,5 R.C. € 1258,86.

Il locatore proprietario della suddetta unita immobiliare, al momento della stipula del presente
contratto, dichiara:

- con riguardo alla conformita dellimmobile alle norme edilizie ed urbanistiche risulta accatastato ad
uso abitativo;

- con riguardo alla conformita degli impianti elettricl, risuftano conformi ai sensi della attuale
normativa;

~ con riguardo alla Certificazione energetica, consagna al Condultore altestazions APE in copia
autent
Roma n.8847) che precisa in E la classe energetica di appartenenza delllimmobile.
Art. 2 Durata della locazione, Disdetta e rinnovazione del contratto
La locazione ha la durata di anni quattre con decorrenza dal 4 gennaio 2020 e scadenza il 31
dicembre 2023.
La locazione siintendera tacitaments rinnovata, alle medesime condizioni, per altri guatlro anni salvo
che il Locatore non comunichi al Conduttore disdetta motivata al sensi delf'art. 3, comma 1, della
legge § dicembre 1998, n, 431, da recapitarsi a mezzo lettera raccomandata alr presso Mimmobile
locato, - contenente la specificazione del motivo invocato almeno 12 (dodicl) mesl prima della
scadenza.
Alla seconda scadenza del contratto ciascuna delle Parti avra diritto di attivare la procedura per il
rinnovo a nuove condizioni oppure per la rinuncia al rinnovo del contratto, comunicando la propria
intenzione con lettera raccomandaty afr, owvero via pec e/o mail al menzionat indirizzi, da Inviare
alfa controparte almeno 6 (sel) prima della scadenza.
La parte interpeliata dovra rispondere mediante lettera raccomandata, overo via pes efo mall ai
menzionati indirizzi, entro 60 (sessanta) giorni dalla data di ricevimento, In mancanza di risposta,
ovvero di accordo, if contratto si intender scaduto alla data di cessazione della locarzione,
in mancanza della suddetta comunicazione il contratto si rinnovera tacitamente per anni 4 (quaitre)
slle medesime condizioni.
Alle scadenze successive, il contratto si rinnovera di ugual periodo ove non venga inviata lettera

raccomandata afr , ovvero via pec efo mail 2i menzionati indirizzi, di disdetta da riceversi almeno 6
maest prima della scadenza,

Art. 3 Recesso del Conduttore
It Conduttore, qualora ricorrano gravi motivi, put recedere in qualsiasi momento dal contratto,

dandone comunicazione médiante lettera raccomandata a/r ovvero via pec al locatore con preavviso
di 6 {sei) mesi, -

Art. 4 Canone e pagamento

Le Parti pattuiscono il canone in annul ewro 2.400,00 (euro duemilaquatirocento/00), da pagars! in
rate mensili uguali anticipate, ciascuna dell'importo di euro 200,00 (euro duecento/00), entro i primi
5 giomi di ogni mese presso il domicilio del Locatore o secondo modalita da stabilire di comune
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accordo tra le Parti, tra le quali framite bonifico bancario, con valuta fissa, su conto comente intestato
gl Lovatore, che questi indichera.
It pagamento dal canone o di quant'altro dovuto anche per onerl accessori non potré essere sospeso
o ritardato da pretese o ecceziont del Condutiore, qualunque ne gia lH titolo.
I mancato o ritardato pagamento, totale o parziale anche di una sola rata del canone (ovvero di
quant’aliro dovuto ove di importo pari a una mensilita del canone) trascorsi | termini di cui allart. 5
della legge n. 392/1978, per qualunque causa, costituisce in mora it Conduttore, e dara diritto al
Locatore di chiedere la risoluzione del contratto, come per legge, oltre al risarcimento degli eventuali
dannl, fatto salvo quanto previsto dali'art, 55 ss., legge 27 luglio 1878, n 392,
Art. 5 Aggiornamento e revisione del canone
i canone inizlalmente pattulto sara aggiornato annualmente dalFintzio del sscondo anno di locazione
nella misura del 75%. della variazione, accertata dallistat, dellindice del prezzi al consumo per le
famiglie di operal e impiegati verificates! nellanno precedente.
La variazione Istat verra determinata utilizzando l'indice mensile del mese di dicembre precedente
alfanno di aggiornamento suddetto.
Art. & Onerl accessori (
La somma convenuta come corrispettivo della locazione non e comprensiva degii oneri accessori,
non sussistono spese condominiali ma restano a carico del conduttors le spese relative alle tasse
sui rifiuti & TAS! (solo se non residente). Per quanto qui non menzionato, si fa riferimento alla tabella
"oneri accessori” allegato G al D.M. del 20 dicembre 2002,
Art. 7 Deposito cauzionale
It Conduttore, a garanzia delle obbligazioni assunte col presente contratio versa la somma produttiva
di interessi come per légge pari a 3 mensilitd e quindi € 600,00 (euro seicento/00)..
Art. 8 Destinazione d'uso
L'unita immobiliare si concede per uso esclusive di abitazione del Conduttore e delle persone
attualmente con luf conviventi con divieto di cambio d'uso anche temporaneo & di cesslone anche
parziale det contratto.
Art. 8 Sublocazione
Il Conduttore non potré, pena la risoluzione di diritic del contratto, sublocare o dare In comodato, in
tutte o in parte, Punita immobiliare,
Art. 10 Consegna e riconsegna dei locali
il Condutore dichiara di aver visitato Funita immobiliare locatagli e di averla trovata adatta all'uso
convenuto, esentl da vizi che possane recare pregiudizio alfa salute di chi vi abita, adeguata alle sue
specifiche esigenze, in particolare per quanto riguarda tutti gli impianti, nonché gli infiss! e
serramenti, tutti gli Intemi e glf esteri dellabitazione, esonerando il Locatore da ogni e qualsiasl
obbligo a effetluare qualsiast lavorazione efo adattamento di sorta, | Conduttore dichlara di prendere
runita immobiliare da questo momento In consegna, totalmente libero da persone & mobili, a ogni
effetta con il ritiro delle chiavi (In duplice copia), costituendosi custode della medesima.
il Conduttore si Impegna (arl. 1590 c.c.) a riconsegnare Punita immobiliare locata nello stato
medesimo in cui Iha ricevuta, fatto sempre salvo if deperimento d'uso.
Art. 11 Addizionl e migliorie , .
Il Conduttore non pud compiere alcun lavoro, addizioni e/o innovazioni elo migliorle sull'unita
immobiliare, senza il preventivo consenso scritto del Locatore, fermo restando che, anche se
autorizzatl, i lavori & le relative pratiche amministrative per Pautorizzazione verranno esequili a spese
del Condutiore e verranno fimossi, sempre @ sua cura e spese, @ fine locazione. Ogni agoiunta
(addizione o miglioria) che non possa essere tolta senza danneggiare i locall e ogni altra
innovazione, pur autorizzata, restera acquisita alla proprieta a titolo gratuito, i fa eccezione per tutfi
gli impianti di riscaldamento/condizionamento, gia presenti nelf'appartamento che sono di proprieta
del Condutiore,
Art. 12 Manutenzioni € oneri del Conduttore
Il Conduttore asstme lobbligo della manutenzione ordinaria dellimmobile. Sono a’ carico del
Conduttore le riparazioni di piceola manutenzione, con particolare riferimento a pavimenti, superficie ~
del muri, intonaci interni, piastrelle e serramenti.
Restano a carico de! Locatore tutti [ lavori di straordinaria manutenzione,
A tal fine, # Conduttore sara tenuto a comunicare tempestivamente al Locatore, con ognl mezzo
idoneo, gl interventi per la manutenzione straordinaria da eseguire sullimmobile. Le spese di
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manutenzione di eccazionale entity o comunque erogate per infervent di carattere strutturale
(sostituzione di impiant, rifacimento del tetto, deyll intonact esternt, delle fondaziont ecc.) restano a
carico det Locatore.
Ove necessarie e possibili, saranno a carico del Condutiore le spese di allacciamento di luce, del
rifornimento del gas, telefone, ece.
Oltre i lavori che it Condutiors non abbig esagmta pur essendo a sUo carice, saranno addebitali al
Conduttore medesimo le spese occorrenti per riparare i danni prodotti da colpa, negligenza o cattive
uso al locali, comprest f danni provocati da intasament! di colonne di scarico per introduzione di corpf
estranegl e/o non consentit,
Art. 13 Riscaldamento e condizionamento
It Locatore dichiara che impianto presente nelf unita immaobiliare locata & di propriets esclusiva del
Conduttore, con il rendimento risultante dal rapporio sopra indicate (APE) consegnato alla parte
Condutirice.
Art. 14 Responsabiiita
It Conduttore esonera espressamente il Locatore da ogrii responsabilita per i danni diretti o indiretti
che potessero derivargh da falte dai propri familiari, dipendenti o da tutte le persone che egli ha
ammesso femporaneamente nelfunita immobiliare, nonché per interruzioni incalpevoli del servizi,
1l Conduttore & direttamente responsabile verso il Locatore e | terz] def danni causati per ¢olpa sua
da spandimento di acqua, etc, e da ogni altro abuso o trascuratezza nelfuso della cosa locata.
E fatto divieto allinquilino di svolgers nelfunita locata qualsiasi attivita professionale, artigianale,
commerciale, ece, anche secondara e accessoriz
E pure vietato tenere animali pericolos.
Art. 15 Riconsegna dell'immobile ,
il Conduttore si impegna a riconsegnare | locall dlla scadenza liber da personeg e cose, e puliti in
ogn! lore parte.
Art. 18 Accesso alfimmobile
Le Partf convengono che al Locatore e data facolts, per motivate ragioni, di visitare o di far visitare |
locali affittati cont preawvise di qualche giorno. It Conduttore si impegna alfrest a far actedere le
magstranze per lesesuzions df eveniuall interventi urgent! o indilazionabili.
Art. 17 Onerl fiscall e di registrazione
Tutte e spese di bollo per il presente contratio e per le ricevute di quistanza conseguent], di esezione
fitti, i comprest i dirith bancari, sono a carico del Conduttore. 1 Locators provvede alla registrazione
del coniratto, dandone notizis al Condutiore, che corrisponde la quota di sua spettanza, par alla
meta In caso di isoluzions anticipata Imposta dovuts, e posta per intero & carico del conduttore.
Art. 18 Clausole gssenziall e risoluzione
Le clausole 2. (Duratz della locazione, Disdetis ¢ rdnnovazione del contratio), 4. (Canone &
pagamento), 5. {(Aggiomamento e revisione del canons), 6. {Oneri accessori), 7. (Deposito
cauzionale), 8, (Destinazione d'uso), 8. (Sub!wazione), 10. (Consegna e ticonsegna del locall), 11,
(Addizioni e migliorie), 12, Manulenzioni e onerd del conduttore), 13, (Riscaldamenio e
condizionamento), 14, (Responsabilita ), hanno caratters essenziale cosicché, per patto espresso,
la violazione anche di una soltanto di esse puo essere causa di azione di rfisoluzione del contratto,
La vendita dell'unita immobiliare locata non costituisce motivo di risoluzione del contratto,
Qualora dovasse intervenire una causa che possa dar diritto al Conduttors di otenere la risoluzione
del contratie per soprawenuta inidoneitd della cosa locata a servire all'uso converiuto, che non sia
imputablle né al Condutfore ne al Locatore, questultimo sara tenuto a restituire solamente la parte
di corrispettivo anticipamg!i proporzionale al periodo di mancato godimento giomaliero da parte del
Conduttore, escluso’ogni compense e rsarcimento di danni e previa riconsegna della cosa locata.
Art. 18 Riservatezza - consenso al trattamento dei dati personali
Il Locatore e il Conduttore si autorizzano reciprocamente a comunicare a terzi i propri dati anagraficl
¢ personall in relazione ad adempiment! connessi c¢ol rapporto di locazione secondo e modalita
prescritte dal d. igs. 30 giugno 2008, 1, 198 e s.mil,
Art. 20 Diritto applicabile
I presente contratto e regolato dalla legge itaflana. _ ,
Per tutto quanto non espressamente disciplinato dal presente condratto, le parti fanno espresso rinvio
alle disposizioni vigenti del Codice civile, deélfla legge 27 luglio 1878, n. 382, della legge 9 dicembre
1988, n. 431, o comungue dalle norme vigent e dagli ust locall, in quanto applicabill,
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Art, 21 Modifiche efo integrazioni del contratto

Qualsiasi modiﬁcg elo integrazione del presente contratto, sotio pena di inefficacia, non potra avere
luogo e non potra essere provata, se non mediante atfo sorifio, :
Art. 22 Domilcllio

A tutli gli effetti del presente contratto, compresz la notifica degll atti esecutivi, e af fini della
competenza a giudicare, il Conduttore elegge domicilio nef locall a luf locati &, ove egli pit non |i
accu;::i 6 comunque detenga, presso la propria residenza anagrafica. Il locatore indica come indirizzo
pec: lefonti i

Art. 23 Risoluzios fle controversie

Tutte le controyérsié derivanti dal presente contratio o connesse alio stesso, che dovessero
insorgers tra leParl, escluse quelle che comportano 'awio dei procedimenti perefnvalita di licenza
o di sfratfo, no defetite al procedimento di mgdiamncﬂ'afioné'@s‘eia in daso di esjio negativo
al giudice grdirario. P N e

L

8i dichiara di aver preso esatta visione delle ciauﬁo@%oﬂ di cul sopfa, e in particolare delle

ndizioni di cui agli artt. 4 (Cancne e pagamento} /5 (Aggimamento e reVisione del canone), 8
(Oneri accessori), 7 (Deposito cauzionale), B (Destiraziofe d'uso), 8 (Sub ione}, 10 (Consegna
e riconsegna del-locali), 11 (Addizioni e migliorie), 42 {Manutenzioni e oned del Conduttore), 13
(Riscaldamento e condizionamento), 14 {Responsabilita), 18 {Accesso allimmobile), 17 (Oneri
fiscall e di regi ione}, 18 (Clausole essenzigli e risoluzione), 19 (Riservatezza - consenso al
trattamento

ti personall}, 21 (Modifiche efo integrazioni del contrattg), 22 (Domiciliv), 23
(Risoluzio e controversie), le cul elausole ~ dlefte @ gpprovate ~.xEgons dal Gonduttore
stesso a te a ogni conseguente effetto, e In parﬁg“i:!é\ré" ai sensi g-agll flefti,degli art. 1341 &
i342¢ '
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Firrnato

dxggaimente

da SALVATORE STUDIO NOTARILE ASSOCIATO

Mig)% SUMECI Gianluea Russo - Salvatore Mussumeci
DESTR ETTO Roma: Piarza Martivi di Belfiore, 2

OTA L EDI

?M 21264419

Q0

&

[ oo |

T CONTRATTO DY BFETTTO DI RBMO D' AZTENDA
Tra
il 5 dicem-
‘bre 1947, domiciliato per la carica a Roma, Via Vitto-
‘rio Veneto n. 116, il quale interviene al presente atto Registrato a Roma 7
‘non in proprie ma in gualitd di Amministratore Unico e il 24/03/2023
, con sede in GG 2 . 807
R - CRP 00187, capitale sociale EBuro
:10.000,00.~ interamente wersato, avente numerc di iscrie
izione al registro Imprese di Roma, codice fiscale
NS, ccctitz vA G - :r2 . Ry -
51068984, in virth dei poteri allo stesso conferiti dal
‘vigente statuto sociale;
in prosieguo indicata anche come "concedente”
' e

serie 1/T

domiciliato per la carica a (GRS
emeeininiilly i1 quale interviene al presente atho non
‘in proprio ma in gualita di Amministratore Unico € Lega~

le Rappresentante della con sede
» et D Gesst——— - ¢
530ﬂ2 capitale sociale Buro 12.000,00.- interamente

‘versato, avente numerc di iscrizione al registro Impre-

o ————— RN
el :c: o G viico dei poteri al-
‘lo stesso conferiti dal vigente statuto sociale;

‘in prosieguo indicata anche come "conduttrice® e/o "af-
Fittuaria”

PREMESSBO

~ che la concedente & proprietaria dell'azienda, eser-
ccente lfattivitad di gestione di albergo, sito in Chian-

‘ciano Terme, corrente at-
‘tualmente sotto 1*insegna clasgi-
ficazione 4 stelle, e precisamente costituito da:

P immobile distinto al Catasto Fabbricati del Comune

‘di Chianciano Terme al foglioc 19, particella 1 subalter—
no 4 graffata alla particella 10 subalternc 5, z.c. 2,
‘Plani 8$3-T-1-2-3-4, cat. D/2 ;

i» immebile distinto al Catasto Fabbricati del Comune
-di Chianciano Terme al foglio 19, particelia 1, sub. &,
2.0, 2, pianc 1, cat. BA/SD;

- tutte le pertinenze relative alle porzioni immobi~
‘liari sopra descritte;

Pe beni mobili strumentali all'esercizio dell'azienda,
*cos*1tu1ﬁ1 a titolo esemplificativo e non esaustivo da
tutti gli arredi presentl nell’albergo, dagli impianti
?@ in generale da tutti i beni mobili strumentali per
ltesercizio dell'attivita alberghiera, come meglio de-
‘scritti nel separato inventario sottoscritto tra le par-
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t1 unitamente al presente contratto per farne parte in-
tegrante (allegato contrassagnato dalla lettera “AY);
-~ phe tale attivitd & esercitata in virtu di:
» autorizzazigne/esams in conformitd a progetto preven-
zione incendi del 20.02.2002 Prot. 1804 pratica n. 9045
rilasciata dal Comune di Chianeilano Terme; :
. licenza per la somministrazione delle bevande alco-.
liche rilasciata dall'Agenzia delle Dogane e dei Monopo-
1i n. SIMO4508¥ del 18.11.2014;
. lirenza di albergo n. 465 del 16.5.2014, rilascista
dal 3JUAER;
* licenza di ristorazione per clienti esterni n. Z77
del 12.03.2015%, rilasclata dal SUARE;
~ che la conduttryice ha chiesto alla socletd “Compagnia
Alberdhiera Le Fonti' di concederle in affitto l'azien-
da velativa allfattivité di albergo sopra descritia, di-
chisrando la conduttrice di possedere la necessaria ga-
pacité aziendale e organizzativa pér esercitare l'attl-
vitd di cul soprar
- ¢he la sociptd proprietaria dellfazienda sopra de-
seritta & disponibile a concedere in affitvoe l'aziends
alla societa che ne ha fatto richiesta,
TUTTEC CI0' PREMESS0

tra le suddebte parvi si génviene e stipula quanto se-
gue:
le premesse e tuttd gli allegati fanno parte integrante
e sostanziale del presente contratto, cosi da costituir-
ne un unico inscindibile conteste con tutte le pattui-
zioni del presente atto. ‘
Art. 1) Oggetto del contratito:
La societd VGG, 1, o
me sopra rappresentata, concede in affittc alla socleta

che, pure come sopra rappresentata, accet-
ta, l*asienda avente per oggetto la gestione dell’hotel
denominato EEESHRGENNSENENENNE . :itc in Chianciano
Terme, Viale della Libertd n. 523 come descritto in pxe~‘
messa, ;
Costituiscono l'azienda, oggetto del presente contrat-
to, noh solo le porzioni immobiliari come descritte in
premessa, con le relative pertinenze, ma tutti i beni
mobili, strumentali e gli impianti tutti, nessuno esclu-
so, necessari per l'esercizio dell'attivita alberghie-
ra, come presenti in loco e dettagliatamente dezcritti
nel separato inventaric sottoscritte inter partes e che
fa parte integrante del présente atito.
Onde ulteriormente e meglio individuare le porzioni im~
mobiliari con le relative pertinenze, viene allegata al
presente atto la planimetria che viene anch'essa sotto-
seritte dalle parti g che formma parte integrante del
presente contratto di affitto di azienda (allegato con-
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trassegnato con la lettera “BY) .

Jnolzre fanng parte dell'pggetto del contratto di affic
to di azienda anche le licenze & le autorizzazioni alcha
l'esercizio dell’attivita ricettiva e di ristorazione,
‘gid rilasciate dal Comune di Chianciang Terms, come evi-
‘denziate in premessa e di cui la Societa affitruaria
conferms di averne preventivamente preso visicne.

AL sensi e per gli effetti dell'art. €, comma 2 -~ ter
del decreto legislative 1% ageste 2003, n. 192, = sue
medifiche, la parte affittuaria dd atto di aver ricevu-
to le informazioni e la documentazions in ordine alls
certificazione energetica degli edifici €, in particola-
re, l'attestato di prestazione energetica relativo al-
1'immobile aziendale, che si allega 2l presente atio
‘sotto la lsttera "CY,

La societa affittuvaris dichiara di aver visionato gli
dmpianti e le attrezzature che corredano lfazienda e di
averli trovati idonei alltusc cui sono destinati non a-
vendo, pertanto, anulls da eccepire in merite.

‘Art.2) Durata del contratke, divieto d4i cessione e
‘sub-affitto, determinazione del canone, garanzie.
L'affitto dellfazienda, costituite dai beni materiali e
immateriali di eowi all'art. 1, avrd decorrensa dal 23
‘marzo 2023 e terminera al 22 marzo 2035 ed avra, guin-
‘di, durata di annd 12 {dedici). Lo stesso si rinnovera
cpey ulteriori anni 6 (sei), salvy formale romunicazione
(di disdetta a mezzo Raccomandata A/R o PEC da inviare
‘sei mesi prima della naturale scadenza.

E' fatto salve il diritteo dell'affittuaria di receders
dal contrafto anche prima della naturale scadenza dando
un termgne pil lungo di disdetta alla concegente stabi-
Jlite inter partes in 12 (dodici) mesi.

B' fatto divieto alla conduttrice di cedere afipers
‘qualungue mode e 8 qualsiasi titolo, 1l presente con-
tratto o gli effetti ed i dimibbdopascenti dal presente
‘contratto. Inoltre la conduttrice non pud sub-affittare
o cedere in uso, anche gratuiteo, lfazienda senza il con~
rsense scritto della concadente. Fa scceziones al presen-
‘te divieto il subaffitto o la cessiong del contratto di
affitto di aziends ad altra societd diversa dalla affic—
tuaria ma riferibile alla stessa compagine soeiale con~
sideratane la maggioranza del capitale sociale.

Art. 3} canone di affitto e termini di pagemento

1T canone di affitte annue viene cosl determinato:

* eura 70.000,00 (sertantamila) oltre Iva per i} pri-
mo anno;

s suro 73.000,00 (settantatremila) olire Iva per il
segcondo anno;
o euro /5. 000,00 {settaptacingquemilal oltre Tva par
il terzo anno;
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. euro 80.000,00 (ottantamila) oltre Iva per il quar-
to annc

. eurc 85.000,00 fottantacinquemila) oltre Iva per il
gquinto anno;

. surc 90.000,00 (novantamila} oltre Iva dal sesto an~.
‘no in pei. :
alla scadenza del contratto le parti concorderanno even-
tualmente un nuovo canone di affitto. :
11 pagamento del canone di affitto dovra essere effet-
tuate, per ciascuna annualitd di riferimento, anticipa-:
tamente alle seguentl scadenze:

. per guanto riguarda la prima annualita in unica 0~
luzione mediante bonifico bancaric lstantaneo al momen-:
to della sottoscrizione del presente atto al seguente I-!
BAN: LTRS3250048218871391 - RBIC: REVOLTZL, intestatoe a

. per quanto riguarda le annualita successive entraé
‘la data del 28 febbraio di ciascuna annualitd di riferi-
mento e sempre con pagamento in unfunica soluzione alle
coordinate bancarie di cui sopra o ad altre indicate di%
volta in volta dalla concedente. =
La concedente rilascia ampia e liberatoria quietanza\
del ricevimento deil pagamento di affitto per la prima.
annualita. ;
Le parti stabilisconc che alcun corrispettivo sia ri-
chiesto dalla parte concedente alla societd affittuaria
per l'avviamento commerciale all'inizio del rapporto di
affitto (l'albergo & attualmente chiuso} e correlativa-
mente alcun indennizzo sara dovute alla societd condut-
trice alla cessazione del rapporto di affittoe in ogget-
to; le parti stabiliscono altresi che alcuna rivalsa o
azione sia reciprocamene esercitabile in relazione al-
1'avviamento anche nel caso in cui lo stesso sia aumen-:
tato di valore o, al contrario, diminuito di valore al-:
ltesito del rapporto di affitto di cui al presente con-
tratto,

Art. 4) Obblighi e dichiarazioni della conduttrice

La conduttrice si obbliga al pagamento puntuale del ca-
none nelle modalita e nei termini cosi come indicate;
nell'Art. 3). {
La stessa condutirice si obbliga inoltre: :
- a comunicars immediatamente alla concedente qualsiasi:
atto o fatto legalmente rilevante tale da attenuare la.
sua consistenza economica in relaziong alla pessibiiita:
di pagamento del canong di affitto concordato; {
~ & compilere, al termine del contratto, tutti gli atti
amministratbivi necessari per trasferire alla concedente
o suci aventi causa l'aezienda e le autorizzazioni ammi-
nistrative protempore intestate alla conduttrice; _
- a gestire l'azienda con la diligenze, la cura e ltat-
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tenzione professionale del buon esercente;
~oa censervare e dotazioni di beni costituenti l'azien-
da ed a non modificare la destinazione dello stessa;
-~ & stipulare entro 2 {due) mesi dalla data odierna, co-
municandone alla Societad concedente gli estremi,una po-
lizza assicurativa che preveda massimali adeguati per
il wischio di responsabilitd civile, compreso il ri-
chio incendio e responsabilitd verso terzi e che dovra
essere mantenuta vallda ed efficace per ftutta la durata
della gestione;
- g pagare, dalla data di decorrvenza del presente con-
tratto, tutie le spese relative allfazienda affittata
quali ad esempio utenze, asporto rifiuti, e tutie spese
di diretta imputazione all’esercizio dellfattivita.
La conduttrice si obbliga a osservare, con severa vigi-
‘lanza, le norme di sicurezzae sul lavero, prevenzione,
Hnfortunistica, antincendio, sanitarie, di polizia
nonché tutte le norme di legge riguardanti la gestions
dellitaziendad e la sicurezza dei lavoratori e della
clisntela gollevando sin d'ora la Soniebd céncedente da
ogrni e qualsivoglia responsabilitd, anche ai fini del
D.lgs £26/94 in relazione alle condizioni di sicurezsza
del personsle che ivi andra ad ispilegare.
La condutirice dichiara di avar preso visione dei loca-
1i, dei Peni e delle attrezzature tutte e di trovarii
in buono statoe ed idonel all'uso convenuto e di accet-
tarli nello state di fatto e di dirivto in cni si trova-
no, La condutirice si obbliga a riconsegrare 1 bent
dell’ azienda ricevati dalla concedente nello siesso
state din c¢ui 1i ha ricevuti, salve 1l normale degrade
diuso. L' ammortamento deil beni mobili e ilmmebili  fdi
cui all'art. 102, 8~ comma del DLP.R. 22 dicembre 1986,
n. 937, come modificato dal décreto legislative 12 di-
cembre 2003, n. 344 e disposizioni correlative] spet-
terd alla concedente.
Dalla data i sottoscrizione del presente atto di affit-
‘to- di azienda, la concedente verrd immessa pella deten-
zione dell'azienda medesima.
Art. 3) Obblighi e dichiarazione deila concedente.
La concedents presta fin dfora il propric assenso al zu-
bingresso protempore della conduttrice nells titolarita
amministrativa delle licenze e autorizzazioni afferenti
‘ali’ssercizio oggetto del presente contratto, riservan~
-dosi la facoltd di reintestazione delle stesse a sé& me-
desima o suol aventi causa al termine dell'affitvanza.
Il mancato subentro nelle autorizzazioni amministrati-
ve, non per colpa imputabile alla concedente & da inten~
dersi causa di risoluzione del presente contratioc per
imposaibilitd ogyetitiva della sua esecuzione.
‘La concedente si obbliga a4 consegnare 1’aziendas funzio-
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nante e idonea allo svolgimento dell'attivitd della con~:
duttrice © a norma con le dispoesizioni vigenti slla da-
ta del presente contratto.

La concedente dichiara che pnon vi seong rapperti di lavo-
ro in esseve alla data di efficacia del contratio e as—~
sugme a suo carico oygni onere, gualora dovesse manifes
starsi, direttamente o indirettamente Cconnesso con i
pregressi rapporti di lavoro mantenendo totalmente in-
denne la conduttrice; la concedente dichiara incltre
che sono esclusi dalllaffitte dell'aziends tutti 4 debi-
ti & i ocrediti 4i gualsiasi tipo sorti fino alla data o-
dierna.

La concedente ha consegnato alls conduttrice copla del~
ie dichiarazioni di conformitd degli impianti e delle
attrezzature esistenti oggetto del presente contratto. f
oualora la concedente intendesse vendere 17immobile e/o
1tazienda oggetto del presente contratto, essa si impe-
gna a dare diritteo di prelazicone alla conduttirice, comu=-
nicando tramite PEC la quale potra far pervenire even-
tuali proprie offerte in merito entro i successivi 30
{trenta) gloxrni.

Ard. 6) Utilizzo del marchio

La societd conduttrice dichiara che eserciterd 1'azien-
da oggetto del presente contratto sotto 1'insegna at—
tualmente in essere “Grand Hotel Le Fonti”. :
Art. 7} Ripartizione delle spese relative ai beni del-
ltazienda

Sonc a carico della conduttrice tutte le manutenzioni e
le riparazion: ordisarie sui benil concessi in alfitto
con 11 presente contratto mentre guelle straordinarie
rimangono a carico della concedente. Le parti stabili-
scono che nel case in cui necessitine opere di manuten-
zione stracrdinaria urgenti, la conduttrice ne dard no-
tizia alla concedents con lettera raccomandata o a mez-—
zo  PEC e nel caso che la concedente non provveda ad i-
niziare i lavori entro 15 (guindici} giocrni dalla EEC
la conduttrice possa provvedervi a propria cura € spese
deducendo le spese sostenute per la realizzazioene del~
ltopera dal canone di affitto,

Art, 8) Modifiche, migliorie, trasformazioni

Fventuali medifiche, migliorie, trasformazioni e addi-
zioni nell’aszienda, oggette del presente contratto, po-
tranno essere effettuate dalla condubttrice, a sue spe-
se, solo prévic cvonsenso scritto dells concedente.

Al termine del rapporto le eventuall modifiche, miglio-
rie, trasformazioni, addizioni eseguite dalla conduttri-
ce menza l1lautorizzazions scritta della concedente ri-
marrannc a favere della concedente, con facelta per
guest’ultima di richiedere la messa in pristino.

Art. 9) Verifica e Riconsegna dell'azienda alla scaden-
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za del contratto
Allo mcopo di accertarsi dells diligents mandtenzione
‘corretta conduzione dell'aziernda, la concedente & auto-
‘rizzata a effettuare; in qualungue momente, sopralluc-
‘ghi; presso l'azienda, sia personalmente che a mezzo di
terzo incaricato, per dscritte o con un preavvise, an-
che wverbale, di 2 {due) giorni & comungue nell’orario
di lavore, BRll'esito del contratto di affitto di azien-
da;, L& conduttrice dovrd riconsegnare i beni aziendali
shel normale stato del deperimento di uso,
Art. 10} Custodia dei beni
La parte affittuaria & costituita custode dell'azienda
cosi come nel suc domplesse affittata, con le responsa-
bilita conseguenti alla custodia che saranno regolate
gseconde le norme del codice wivile. La stessa ha, guin-
di, l'obbligo di mantenere e custodire i locali oggetbto
del presente contratto in boono state manutentive, con
‘esclusione della manutenzione straordinaria che resta
‘a carico della concedente, assumendosi la responsabi-
Jkitd di ogni e qualsivoglia danne che dovesse derivare
‘direttamente o indirettamente a persone o Cose in conse-
‘guenza degli obblighi di manuténzione a suo carico, man-
levando & tal fine la Ucncedente da qualsiasi responsa-—
‘Bilitd al riguardeo,
‘Brt. 11) Clsuseola risolutiva espressa
‘A1 sensi e per gli effetti dell'art. 1456 c.o. & in fa-
‘coltd del concedente di risolvere automaticamente i1
presente contratto, tramite 1'invieo di raccomandata
A.R. o PEC alla condutirice, decorsi tre mesi dal rice-
vimento della stessa da parte dell'affittuaria, nei se-
guentl casi:
-~ mancate pagamento del canons di affitto nelle moda-
‘1itd elencate nell'art,3;
- mancato rispetto delle clausole slencabe nell'art, 4;
- fallimento, © sottopousizione ad altra procedurs con-
corsuale o a procedure esecutive, della conduttrice,
condanne penali anche di smministratori e procuratori i-
cnerenti all'attivitd alberghieray
- mutamento della destinazione dell’azienda;
- effettuszione di modifiche, addizioni, nigliocramenti
sénza previa autorizzazicne della concedente;
- subaffitto dell'azienda o sua cessions in uso, anghe
‘gratulte, o cessione del presente contrattoc a terzi in
?qualgiasi modo e a qualsiasi titole, salve le deroghe
fsopxa previste all'art. 2.
La risoluzione si verifichera di diritto a far data da
tre mesi dal moments in cuil la concedente comunicherd
formalmente (mediante raccomandata A/R o Pec) all’affit-
rtuaria la volontd di volersi avvalere delle suddette
‘clausole risclutive,
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Tn caso di risoluzione, all'affittuaria non spettera al-
cun rimborse per le opers sseguite ¢ per le spese soste-
nute, salve quelle antorizgate dalla concedente, né la
stessa avra diritto a gualsivoglia vimhorso, indennizzo
o risarcimento.

Inoltre si opersrd la risoluzione di diriteto del presen-
te contratto, gualora la concedente si rifiuti di effet-,
tuare le necessarie opere di manutenzione stracordina-
ria, sempre che l'affittuaria accetti di effettuarle in
sus vece anticipandone i costi e salvo il diritto del-
itaffittuaria medesima di detrarre i costi cosl sostenus
vi dal canong di affitto.

Infine il contratto si risclvera di diritte nel caso in
evi lraffittuaria decida di recedere dal contratto an—
che prima della scadenza dando alla concedente il preav-.
viso di mesi 12 (dodici) come stabilito all'art. 2 del
presgnte contratio,

Art. 12} Crediti ¢ debiti e contratti xelativi al ramo
aziendale affittato :
Tures 4 crediti, 4 debiti & 1 rapporti contrattuall di
qualsiasi tipo sorti anteriormente alla data di stipula,
del presente confratto di affitto contipueraimoe a grava-
re esclusivamente sulla concedente, mentre i crediti, i
debiti & tubtti i rapporti sontrattuali, anche di lave~
ro, sorti successivamente, @ quindi nel corso della ge~§
srione della conduttrice, ancorché non sgaduti alla da-
i CﬁSa&alQne del contratto, saranno a vantagglo e a
déila cohduttrice.

Ert. 13) Trattamento dati -~ Decrebo Legi
gno 2003, n. 186 e successive modifiche :
1.8 conduttrice autori%zza, a fini statistici, g@stianaM:
1i, di totela del credito e promozionall, la conaedente§
a trattare i dati riferiti alla propria societd nonché
a farne oggetto di comunicazione, diffusione e tratta-
mento, anche bramite societd terze, nel terminl e con
le modalita previste dal Dadreto Meglsiatavc 30 glugna
2003, n. 196 e successive wmodifiche. = :
Art. 14} Rapperti lavorativi

Le paLEi prendono atto che l'azienda viene concessa in
affitto privd di rapporti di’ Tdveré subordinato.
Art. 15) Foro competente

Per gualsiasi controversia dovesse insorgere tra le Par-
t1 in ordine all'interpretazione e/o esecuzione del pre-
sente contrabto Foro cofpetente in via esclusiva sard
guallo di Roma.

Art. 16) Regime I.V.A.

11 presente contratto & soggette a I.V.A. nella misura
corrente.

La concedente dichiara espressamente, ai sensi
dell’art.35, comma 10 quater, del D.L. 223/2006, la pre-

kive 30 qiuJ?
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valenza del valore normale dell'immobile rispetto al va-
lore complessivo dell'azienda e la sussistenza di un ag-
:gravio d’imposta (IVA pid registro) seguendo le regole
dell’affitto d’azienda rispetbto a gquelle delle locazio-
ini di fabbricabi. La registrazione del presente atto av-
.viene pertanto con applicazione del regime della loca-
zione di fabbricati (1% uno per centoc - registro) oltre
all?Ivhe, corrisposta in gquesta sede per il prime anno,
‘e cosl di seguito per le eventuall annualita prorogate.
Art., 17) Spese del contratto

‘Le spese del presente coniratto e delle eventuali rinno-
‘vazionli sono a carico della conduttrice.

‘Roma, 11 23 marzo 2023

F.to: Y .\ -

‘Repertorio n. 24.823. Raccolta n. 9.757.-
:Io sottoscritto

ma, iscritto al Ruolo dei Distretti Notarili Riuniti di
;aoma, Velletrl e Civitavecchia, previa lettura da me da-
‘tane ai comparenti, atteste che & stato firmato alle
§ore diclassette e guindici in c¢alce ed al margine degli
‘altri fogli di cui si compone e degli allegati, l'atto
che precede da:

bre 1847, domiciliato per la carica a Roma, Via Vitto-
rio Veneto n. 116, il gquale intervienz al prasente atio
‘non in propric ma in gualitd di Amministratore Unico e
5Legale Rappresentante della Societa

g con sede in (P vie GENEEND
: - CAP 00187, capitale sogiale Euro
:10.000,00.- interamente versato, avente numero di iscri-
zione al registro Imprese di W@ codice fiscale
: i e REA n. RM -~
1008284, in virtl dei poteri alle stesso conferiti dal
‘vigente statuto sociale;

domiciliato per la carica Jimmninssiieneen
M il guale interviene al presente atto non
%in SR S
in cnesentna N - -
53042, capitale sociale Buro 12.000,00.- interamente
ﬁvezsaﬁa, avente numero di iscrizione al registro Impre-
se di Arezzo - Siena, codice fiscale e partita IvVa
in virtd deil poteri ai-~
‘lo stesso conferiti dal vigente statuto sociale.
%?ers@m& della cul identitd personale, gualifica e pote-
ri per la firma, io Notaio sono certo.
¢In Roma, nel mio studio in Pilazza dei Martiri ¢i Belfio-
jre n. 2, addl ventitré marzo duemilaventitré.
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E' copia conforme all'originale nei miei rogiti, firma-.
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Roma, 11 maggio duemilaventitre
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Allegato A)

In data 21 msszo 2023 presso 1l © ' sito in Chianciano Terme
Viale della Liberk n. 523, sono presenti i 0 qualita di

AT .

PREMESSO CHE
~Tra le parti & stato stipulato un contratto d’affitto d’azienda avente ad oggetto il .-
SIS <it; in Viale della Liberta n, 523 Chianciano Termed =" |~
di cui il presente verbale costituisce parte integrante sotto la lettera A) "ﬁi e
-In seguito all’accesso presso il suddetto Hotel, avvenuto in data 21 marzo 20
Parti congientamente constatano che Io stesso si trova nel complesso in of
condizioni ¢ che risulta arredato come segue:

a parete di colore nero) ed & corposta da numerosi divani damascati di colore
ross0 ed oro, nonché tavolini di completamento ¢ numerose sedie di colore
£OS80
¢ EV° PIANO: E’ presente una grossa sala con accesso sulla termzza completa diy"
Tavolo da Biliardo, integralmente arredata anche con un divano e nd sedie.
Nello stesso piano si trovano n. 7 camere tuite arredate ed in ogni stanza &
presente un frigorifero ed un televisore. Tutte le stanze su questo piano sono
dotate di una vasca idromassaggio all’interno del locale bagao. Sul plano sono
presentd, altrest, n. 2 estintori a norma posizionati agli estremi del corridoio,
» HI° PIANG: E’ composto di n. 26 stanze, tutte complete nell’arredamento
interno ed idonee all’uso. Nel piano si trovano n, 5 estintori anch’essi & norma
e funzionanti.
¢ II* PYANO: Si trovano n. 25 stanze anch’esse tutte completamente arredate
oltre ad un stanza adibita 2 sgabuzzine, Sono presenti n. § estintori a norma e
funzionant,
+ I° PIANO: Si trovano n. 18 stanze tutte arredate ed anch’esse idonee all’uso
nonchén, § estintori 2 norma.

& Scendendo dal primo piano al piano terra, all’interno di una cavitd sul muro, &
presente una statua in bronzo nero diviotevoli dimensioni che vienc lasciata in
dotazione all’affittuaria. ,

e i ;M
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e Nella SALA CONGRESSI troviamo n. 113 sedie accatastate ai lati della
stessa

s Nella SALA RISTORANTE sita al piano terra si trovano n, 19 tavoli e n. 111
sedie di legno e velluto rosso di completamento ai tavoli stessi nonché un
grosso Frigorifero a parete in ottime condizioni

» Nella confinante SALA BAR si trova una macchina da caffé professionale
nonché 1. 9 tavoli e 0. 24 sedie di colore verde nell’attigua sala altri n. 13 tavoli
con annesse sedie a completamento.

¢ Nella SALA CUCINA (piano terra) troviamo un numero imprecisato di piatti
e bicchieti (dol quali non si & provveduto a fare un conteggio analitico) e che
vengono ivi lasciati in dotagiorie.

« Nella SALA TAVANDERIA posta al piano sottostante, & presente una
lavatrice/asciugatrice, n. 2 mangani nonché n. 2 tavoli di marmo ed un ferro da
stiro professionale, . .+

s Nello SGARUZZINO posto anch’esso 2l piano sottostante,oltre ad oggetti
vari, vengono lasciati in use alla Societd condutirice n. 10 tavoli di vimini e n.
40 sedie (sempre di vimini) a completo

I presente verbale viene allegato al contratto d'affitto d’azienda sottoscritto in data
23 marzo 2023 e costituisce parte integrante dello stesso sotto 1a lettera A)

Roma, 21 marzo 2023
La concedente L’af%saria
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A% )ﬂ ) s
;;} M{;‘}f'f § ;Zi
%% Allegato A}

VERBALE INVENTARIO BENI MOBIL ey
In data 21 marzo 2023 presso il “GEERSSINERNNR:’ itc in Chianciano Terme
Viale della Liberta n. 523, sono presenti il Sig. ‘NNt i, qualita di

Amministratore Unico  della <Suiimmin gl
SRRaSenm - |

| o seguifo per
hrevita indicate congiuntamente come *Parti”

PREMESSO CHE
~Tra le parti ¢ stato stipulato un contratte d’affitte d'aziends avente ad OLEEUO il ot
'sito in Viale defla Liberta n. 523 Chianciano Termes « 1%

&

di cui il preseate verbale costituisce parie integrante sotto la lettera A)
~In seguito all’accesso presso il suddetto Hotel, avvenuto in data 21 marzo 2004
Parti congiuntamente constatano che lo stesso si trova nel complesso in o
condizioni e che risulta arredato come segue:

a parele di celore nero) ed & composia da numerosi divani damaseati di colore
rosso ed oro, nenché tavolini di completamento e numerose sedic di colore
LOSS0

¢ IV° PIANO: B’ presente una grossa sala con accesso sulla terruzza completa di\™
Tuvolo da Biliardo, integralmente arredata anche con un divano e nd sedie,
Nello stesso piano si trovano n. 7 camere tutie arredaie ed in ognl stanza &
presente un frigorifero ed un televisore, Tutte lo stanze su questo piano sono
dotate di una vasca idromassaggio all'interno del locale bagne. Sul plano sono
presenti, aliresl, n. 2 estintori a norma posizionati agli estremi del corridoia,

o IH° PIANG: F’ composto di n. 26 stanze, tutte complete nell’arcedamento
interno od idonee all’uso. Nel piane si trovano n. 5 estintori anch’essi a norma /
e funzionanti.

o 1 PEANO: Siwrovanoe n. 25 stanze anch’esse tutte completamente arredate
oltre ad un stanza adibita a sgabuzzino. Sono presenti . 5 estintori a norma ©
funzionant,

¢ I° PTANO: Si trovano n. 18 stanze tutte arcedate ed anch’esse idonee all’uso
nonché n, § estintori & norma.

» Scendendo dal primo plano al piano terra, all'interno di wna cavitd sul muro, ¢
presente ung statua in bronzo nero dinotevoli dimensioni che viene lasciata in
dotazione all"a(fittuaria.
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¢ Nella SALA CONGRESSI troviamo 1, 113 sedie accatastate ai lati della
stessa
¢ Nella SALA RISTORANTE sita al piano tetra si trovano n. 19 tavolien. 111
sedie di legno ¢ velluto rosso di completamento al tavoli stessi nonché un
grosso Frigorifero a parete in ottime condiziont
¢ Nella confinante SBALA BAR st trova una macchina da caff® professionale
nonché n. 9 tavoli ¢ u. 24 sedic di colore verde nell attigua sala altri n.15 tavoli
con annesse sedie a conapletamento,
e Nells SALA CUCINA (piano terra) troviamo un numcro imprecisato di piatti
e bicchieri (dei quali non si & provveduto a fare un conteggio analitico) e che
vengono fvi lasciati in dotazione.
¢ Nella SALA LAVANDERIA posts al piano sottostante, & presente una
lavatrice/asciugatrice, n. 2 mangani nonché n. 2 tavoli di marmo ed un ferro da
stiro professionale.
¢ Nello SGABUZZINO posto anch’esso al piano sottostante,oltre ad opgetti
varl, vengono lasciati in uso alla Socictd condutirice n. 10 tavoli di vimini e n.
40 sedie (sempre di vimini} a completo
I presente verbale viene allepato al contratto d’affitio d’azienda sottoscritto in data
23 marzo 2023 e costituisce parte integrante dello stesso soito la lettera A)
Roma, 21 marze 2023 2
La concedente L’a&“ﬁéfiﬂaﬁa
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