
CONTRATTO DI AFFITTO D’AZIENDA

Con la presente scrittura, tra le sottoscritte Parti:

…………………………………………………………………………………………………………

(d’ora innanzi anche …………….”) avente sede legale e stabilimento in Ceppaloni (BN) alla c.da

Cortoffo – S.S. Appia km. 252+400, codice fiscale, partita IVA e numero di iscrizione al Registro

delle Imprese di Benevento …………., in persona dei liquidatori giudiziali dottor Michele Grosso

e dottor Massimo Zeno, domiciliati per la carica presso lo studio del primo in Benevento alla Via

Vittime di Nassyria N°1 , 

di seguito “Concedente”

E

il sig  …………………………………………………………………………………………………………………..;

di seguito Affittuario o Conduttore, e, congiuntamente al Concedente, indicate anche come “le

Parti”

premesso

a) che la ……….. esercita l’attività avente ad oggetto ………………………………………………….

b) che  la  ……..  è  titolare,  quindi,  di  un’azienda,  inerente  l’attività  ………………di  seguito

anche : (“Azienda”) ;

c) che la società ………. con la proposta concordataria ha previsto la liquidazione di tutti i

beni mobili ed immobili di proprietà, nonché delle rimanenze e dei crediti;

d) che l’Affittuaria ha manifestato l’interesse a prendere in affitto l’Azienda;

e) che allo stato l’Azienda è priva di energia elettrica per cui non è possibile, verificare il

regolare funzionamento degli impianti e dei macchinari;

f) che nonostante l’impossibilità di eseguire la predetta verifica, l’ Affittuaria è intenzionata

ad effettuare l’affitto dell’Azienda, accollandosi tutte le spese di ordinaria manutenzione

necessarie a porre in funzionamento gli impianti ed i macchinari, nel rispetto delle leggi

vigenti in materia di sicurezza del lavoro, in materia ambientale e di ogni altra normativa

inerente l’Azienda concessa in affitto, manlevando da ogni onere, costo e responsabilità la

procedura concorsuale e per essa i relativi organi;

g) che del predetto accollo delle spese ordinarie da parte della Affittuaria si è tenuto conto

nella quantificazione del canone di affitto dell’Azienda di cui all’art. 6;

si conviene e si stipula quanto segue:

1. Premesse

1.1 Le premesse e gli allegati formano parte integrante e sostanziale del presente contratto.

2. Oggetto
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2.1 La Concedente concede in affitto all’Affittuaria,  che  accetta,  l’Azienda costituita  dal

complesso dei beni organizzati per l’esercizio dell’attività di lavorazione del legno per la

produzione di casse funebri.

3. Attività e passività escluse

3.1 Rimangono in ogni caso esclusi dall’ Azienda, e non sono e non saranno compresi nella

stessa :

(i) tutti i rapporti debitori e creditori, ivi compresi i ratei attivi e passivi, le attività,

i  diritti,  gli  obblighi,  le  responsabilità,  i  debiti  e/o le  passività  anche  potenziali,  ivi

comprese quelle  relative  ai  rapporti  con i  dipendenti  e/o a imposte  e  tasse,  sorti  e

riferentisi al periodo anteriore alla data di stipula (di seguito: la “Data di Stipula”) del

presente Contratto;

(ii) i  negozi,  i  rapporti  contrattuali  pendenti,  i  contratti  relativi  ad  attività  di

consulenza, i contratti di pubblicità, advertisement e sponsorizzazione, stipulati dalla

Concedente, fermo quanto previsto al successivo articolo 10.

3.2 In particolare, per effetto delle esclusioni di cui al precedente articolo 3.1:

(i) l’Affittuaria non risponderà di eventuali debiti tributari e/o previdenziali (anche

se non ancora accertati) relativi alla pregressa gestione dell’Azienda, né di alcun danno,

perdita, passività o elemento negativo di qualsiasi tipo, natura ed ammontare, che derivi

da tale gestione e/o comunque derivante da qualsiasi tipo di atto, fatto e/o circostanza

riferibile al periodo precedente la Data di Stipula. 

3.3 Restano a carico della Concedente tutti i contenziosi, attuali o futuri, ad oggi conosciuti

o meno, derivanti  da qualsiasi tipo di atto,  fatto e/o circostanza riferibile al periodo

precedente la data di stipula.

3.4 La  Concedente  si  obbliga  a  manlevare  e  tenere  indenne  l’Affittuaria  in  relazione  a

qualsiasi  pretesa  avanzata  da  terzi  in  merito  a  qualsiasi  tipo  di  atto,  fatto  e/o

circostanza riferibile all’attività esercitata precedentemente la Data di Stipula.

3.5 I  debiti  ed  i  crediti  sorti  nel  corso  dell'affitto,  ancorché  non  scaduti  alla  data  di

cessazione  del  contratto,  saranno  rispettivamente  ed  esclusivamente  a  carico  ed  a

vantaggio dell’ Affittuaria.

4. Durata

4.1  Le parti di comune accordo convengono che l’Azienda concessa in affitto con il presente

contratto fa parte della residua massa attiva del concordato preventivo n. 2/2012 della

………. e pertanto, in caso di aggiudicazione secondo le vendite che verranno espletate

con  le  formalità  fissate  nel  decreto  di  omologazione,  dovrà  essere  trasferita

all’aggiudicatario libera e sgombra da persone e/o cose. Pertanto le parti convengono

che  la  durata  del  presente  contratto,  in  quanto  finalizzata  al  soddisfacimento  di

pubbliche esigenze processuali, per loro natura e per disposizione di legge temporanee,

rimane strettamente correlata alle vicende della procedura concordataria sopra indicata,

nel senso che allorquando si verificherà l’aggiudicazione definitiva dell’azienda concessa

in affitto e/o dei beni immobili e mobili facenti parte della stessa, il presente contratto si

intenderà  immediatamente  ed  automaticamente  risolto,  con  conseguente  obbligo  di

restituzione  dell’azienda  locata  nel  termine  di  sessanta  giorni  dalla  data  di
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comunicazione  da  parte  del  Commissario  Giudiziale  o  dei  Liquidatori  Giudiziali.  Il

presente contratto  è  quindi  soggetto  a risoluzione  ipso  facto e  ipso  iure nel  caso di

vendita dell’azienda e/o dei singoli beni immobili e mobili costituenti l’azienda stessa

nell’ambito del concordato preventivo n. 2/2012.

4.2 Il presente contratto avrà durata di anni uno, rinnovabile tacitamente alla scadenza, di

un ulteriore anno e così  di  anno in anno,  fatto salvo quanto previsto al  precedente

punto 4.1, ove non sia data disdetta da parte delle Affittuaria a mezzo raccomandata

a.r.  da  far  pervenire  all’altra  Parte  entro  e  non  oltre  90  giorni  dalla  scadenza  del

presente contratto. Le Parti hanno la facoltà di recedere in qualsiasi momento durante

la durata del contratto dandone comunicazione 60 giorni prima.

5. Consegna e possesso dell’azienda

5.1 L’ Azienda viene consegnata in data odierna. La Concedente garantisce il pacifico, libero

e completo possesso dello stesso.

5.2 L’Affittuaria  dichiara  a  propria  volta  di  aver  verificato  lo  stato  di  conservazione  e  di

efficienza dei predetti residui beni e di accettarli nello stato di fatto e di diritto in cui si

trovano, esonerando espressamente la Concedente da qualunque responsabilità per vizi,

difetti o inidoneità all’uso degli stessi.

5.3 L’Affittuaria  dichiara  altresì  di  ricevere  in  consegna  i  beni  costituenti  il  complesso

aziendale, come individuati nell’inventario, nello stato in cui si trovano, e si obbliga a

restituire gli stessi beni alla scadenza del contratto, rendendosi responsabile soltanto per

i deterioramenti dovuti ad uso improprio.

6. Canone e garanzie

6.1 Il  canone  annuale  per  l’affitto  dell’Azienda  è  pattuito  e  determinato  nell’importo

complessivo di Euro 12.000,00 (dodicimila/00) oltre ad IVA, da corrispondersi in n. 12

mensilità  di  euro 1.000,00 cadauna oltre  IVA che  la  Concedente  deve corrispondere

entro  il  giorno  5  (cinque)  del  mese  di  riferimento  per  il  primo  anno  di  affitto,  con

decorrenza  trenta  giorni  dalla  sottoscrizione  del  presente  atto,  al  fine  di  consentire

all’affittuaria  di  ottenere  tutte  le  autorizzazioni  necessarie  all’esercizio  dell’attività

d’impresa. Allo scadere di tale termine (trenta giorni) comunque, anche in assenza delle

autorizzazioni dovrà essere corrisposto il canone mensile convenuto. 

6.2 All’inizio di ogni anno contrattuale successivo al primo, detto canone verrà aumentato

nella misura del 100% dell’indice Istat dell’anno precedente.

6.3 Per il ritardato pagamento del canone sono pattuiti interessi nella misura convenzionale

del 4,00 %. annuo.

6.4 A garanzia dei beni appartenenti all’Azienda e del puntuale adempimento degli obblighi

scaturenti  dal  presente  contratto,  le  Parti  convengono  che  l’Affittuaria  rilascerà  alla

sottoscrizione della data di stipula del presente contratto una fideiussione assicurativa di

Euro 12.000,00 (dodicimila/00), pari all’intero importo del canone di affitto del primo

anno, avente quale beneficiario la Concedente. 

6.5 La  predetta  fideiussione  avrà  durata,  anche  mediante  rinnovo  annuale,  fino  alla

scadenza e/o risoluzione del presente contratto e, quindi, per il periodo di durata dello

stesso. In caso di mancato rilascio della fideiussione l’Affittuaria si impegna a costituire,
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nello stesso termine, un deposito bancario di pari importo (euro 12.000,00) su libretto di

risparmio vincolato alla procedura.

7. Manutenzioni e spese

7.1 Sono  a  carico  dell’Affittuaria  le  spese  di  manutenzione  ordinaria  dei  beni  mobili  e

immobili dell’Azienda.

7.2 L’Affittuaria si obbliga ad eseguire a proprie spese le eventuali opere richieste dalla legge

o  dalla  pubblica  amministrazione  per  l’esercizio  dell’attività  o  per  il  ripristino  della

stessa,   successive alla  data del presente contratto.  Le spese sostenute a tale titolo,

anche se di natura straordinaria, non saranno rimborsate dalla Concedente e le relative

opere realizzate rimarranno acquisite all’Azienda e di proprietà della Concedente.

7.3 Le tasse e le imposte relative all’esercizio saranno da oggi a carico dell’Affittuaria.

8. Gestione dell’azienda

8.1 L’Affittuaria si obbliga a mantenere in condizioni di efficienza l’organizzazione produttiva,

commerciale e amministrativa dell’Azienda. 

8.2 L’Affittuaria si obbliga a gestire l’azienda senza modificare l’attuale destinazione. A tal

fine  assume  l’obbligo  di  destinare  al  servizio  dell’Azienda  medesima  i  residui  mezzi

necessari per la sua gestione e di osservare le norme di corretto esercizio dell’azienda

affittata. 

8.3 Il Concedente ha diritto di effettuare sopralluoghi e controllare l’Azienda con accessi in

loco,  almeno  una  volta  al  mese,  rilasciando  ricevuta  all’Affittuaria  di  ogni  verifica  o

ispezione effettuata.

9. Obblighi dell’Affittuaria

9.1 L’Affittuaria si obbliga a custodire e utilizzare il complesso aziendale in conformità delle

leggi e delle disposizioni, anche locali, che regolano il suo funzionamento, con particolare

riguardo alle norme antinfortunistiche e antinquinamento.

9.2 L’Affittuaria si obbliga ad eseguire a proprie spese  tutte le denunce ed a sottoporre il

complesso aziendale a tutti i collaudi, ispezioni e verifiche che fossero prescritti per la

natura o l’impiego dello stesso. 

9.3 L’Affittuaria si  obbliga a dotarsi  di  tutti  i  permessi  e le autorizzazioni  necessarie per

l’esercizio dell’attività.

9.4 L’Affittuaria si obbliga a stipulare adeguate polizze di assicurazione a copertura dei rischi

di  furto,  incendio,  danni  e  responsabilità  civile,  con  adeguati  massimali,  senza

franchigia;  con  obbligo  di  darne  prova  alla  Concedente  all’atto  di  sottoscrizione  del

presente contrato. 

Ogni diritto derivante da detta assicurazione sarà di spettanza della Concedente.

10. Cessione del contratto, subaffitto e concorrenza

10.1 Il presente contratto non può essere ceduto senza il consenso scritto della Concedente.

10.2 L’Azienda non può essere concessa in subaffitto.

10.3 La Concedente si impegna, per tutta la durata dell'affitto, a non iniziare similare attività

comunque idonea a sviare la clientela dell’Azienda affittata.

10.4 L’Affittuaria potrà aggiungere alla ditta del locatore quella propria, con la precisazione

del  rapporto  di  affitto  ovvero  permettere  l’ingresso  di  altre  aziende  in  cui  la  stessa
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possiede una partecipazione di maggioranza con oggetto sociale attinente per settore di

attività.

11. Licenze di esercizio

11.1  La  Concedente  si  impegna  in  caso  di  necessità  a  rinunziare  alle  licenze  ed  alle

autorizzazioni per l'esercizio dell’Azienda ed a favorire la voltura a favore dell’Affittuaria.

11.2 Al termine del rapporto di affitto, l’Affittuaria provvederà affinché tutte le intestazioni

utilizzate pro-tempore ritornino alla Concedente e per essa legale rappresentante della

F.lli Palombi, o a chi questi indicherà, prestandosi a tutte le relative formalità. 

12. Ammortamenti

12.1 Ai sensi dell'art. 2561  c.c., le parti pattuiscono che l'ammortamento dei beni di cui

all'art.  102,  commi  4,  8  e  13  del  D.P.R.  n.  917/1986,  facenti  parte  del  complesso

aziendale affittato, sarà dedotto nella determinazione del reddito della società Affittuaria.

13. Consistenza di inventario

13.1  Al  termine  dell'affitto,  l’Affittuaria  restituirà  alla  Concedente  tutti  i  beni  formanti

l’azienda di cui all’inventario allegato al presente contratto. 

13.2 Danneggiamento, logorio e perimento di beni componenti l’Azienda, salva l'ipotesi di

caso  fortuito,  saranno  a  carico  dell’Affittuaria,  mentre  l'eventuale  incremento

dell'avviamento non verrà indennizzato alla medesima Affittuaria.

13.3 Eventuali incrementi di valore dei beni aziendali, per effetto dell’attività dell’Affittuaria

o  dell’avviamento  maturato,  non  daranno  diritto  al  medesimo  di  pretendere  dalla

Concedente alcuna indennità e/o compenso sia nel corso che al termine dell’affittanza. I

beni acquistati dall’Affittuaria ed aggiunti  ai beni formanti  il  complesso aziendale, in

sostituzione dei beni obsoleti o non più utili, rimarranno di esclusiva sua proprietà alla

fine del contratto, ove risultino separabili.

Anche ai sensi e per gli effetti del comune disposto degli artt. 2561 c.c. e 2562 c.c. sulla

necessità di regolare in denaro le differenze tra le consistenze di inventario all’inizio e al

termine  dell’affitto,  le  Parti  convengono  espressamente  che  nessun conguaglio dovrà

essere operato in aumento in ordine alle variazioni dell’avviamento, per cui l’Affittuaria

rinuncia fin d’ora a qualsiasi indennizzo dalla Concedente, anche ai sensi dell’art. 1592

c.c., per spese sostenute dall’Affittuaria stessa e ricollegabili all’avviamento aziendale.

Parimenti,  l’Affittuaria rinuncia irrevocabilmente e  gratuitamente fin d’ora a ricevere

dalla  Concedente  qualsiasi  indennità  per  il  miglioramento  dell’azienda  nel  suo

complesso (avviamento), anche qualora ciò fosse dovuto a spese di pubblicità, indagini

di mercato, miglioramenti e sviluppo commerciale, ecc…,  sostenute per tale incremento

e non confluite nella determinazione del valore dei singoli componenti.

L’Affittuaria non potrà apportare modifiche o introdurre addizioni ai locali e agli impianti

ricompresi nell’azienda se non previa autorizzazione scritta della Concedente e dovrà

comunque  provvedere,  qualora  quest’ultimo  lo  richieda,  alla  rimessione  in  pristino

dell’azienda, salvo il diritto della Concedente di ritenere le eventuali migliorie o addizioni

senza alcun diritto dell’Affittuaria a compensi o indennizzi.

14 Clausole risolutive espresse
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14.1 Il mancato adempimento, da parte dell'Affittuaria, anche di una sola delle obbligazioni

dalla  medesima  assunte  con  il  presente  contratto  e,  in  particolare,  il  mancato

pagamento di due rate del canone di  affitto pattuito,  produrrà per la Concedente la

facoltà di ritenere risolto il contratto ai sensi dell'art. 1456 c.c.

14.2 Il presente contratto come meglio disciplinato all’art. 4.1,  sarà risolto ipso facto e ipso

iure nel caso di vendita dell’azienda e/o dei singoli beni immobili e mobili costituenti

l’azienda stessa nell’ambito del concordato preventivo n. 2/2012 a terzi soggetti .

14.3 Il presente contratto, inoltre, sarà risolto automaticamente ed immediatamente nel caso

di risoluzione del concordato preventivo, salva diversa valutazione secondo insindacabile

giudizio degli Organi della procedura.

15 Rinuncia all’equo indennizzo di cui all’art. 79 Legge Fallimentare

15.1 In caso di dichiarazione di fallimento e nell'eventualità in cui curatore, ai sensi e per gli

effetti  dell'art.  79  della  Legge  Fallimentare,  dovesse  esercitare  la  facoltà  di  recesso,

l’Affittuaria dichiara, sin d'ora,  di rinunciare all'equo indennizzo previsto dalla citata

norma.

16 Penale

16.1 In caso di recesso anticipato dal presente contratto, da parte dell’Affittuaria, questa

dovrà corrispondere alla Concedente una penale quantificata sin d’ora in € 20.000,00

(ventimila/00).  

17 Alienazione dell’Azienda e prelazione 

17.1 La Concedente,  in ogni caso di  cessione a terzi  dell’Azienda e/o di  singoli  elementi

componenti  la  stessa,  concede  all’Affittuaria,  che  accetta,  il  diritto  di  prelazione

all’acquisto. 

18 Effetti del fitto d’azienda 

18.1Con la decorrenza del presente contratto di affitto d’azienda tutti gli oneri, i rischi e le

responsabilità  inerenti  conseguenti  e  dipendenti  dalla  gestione  dell'azienda,  nessuno

escluso  od  eccettuato,  rimarranno  a  carico  dell’Affittuaria,  la  quale  si  assume  ogni

responsabilità  civile,  penale  od  amministrativa  inerente  la  gestione  e  l’esercizio

dell'azienda medesima.

19 Spese 

19.1 Le spese della presente scrittura, annesse e dipendenti, sono a carico dell’Affittuaria. 

19.2 Trattandosi di rapporto soggetto a imposta sul valore aggiunto, le Parti chiedono che il

contratto sia assoggettato a imposta di registro in misura fissa.

La presente operazione è soggetta ad IVA, attesa la circostanza, univocamente evidenziate, ad

ogni  effetto  di  legge,  dalle  Parti  contraenti,  che  la  dismissione,  ad  opera  della  Concedente,

dell’Azienda oggetto di negoziazione, non implicherà la cessazione né la sospensione dell'attività

di impresa esercitata dalla società concedente medesima.

Letto, approvato e sottoscritto a Benevento (BN), il --/--/2017

…………………..

I Liquidatori Giudiziali

----------

 Il Legale Rappresentante p.t.
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