
REPUBBLICA  ITALIANA

COMUNE  DI  MONTE CAVALLO

(Provincia di Macerata)
Rep. N.      

 




 

OGGETTO: STRUTTURA PREFABBRICATA “ EX CHIESA – SALA POLIVALENTE”  DI PROPRIETA’ COMUNALE SITA IN PIAZZA CADUTI DI NASSIRIYA - RINNOVO CONTRATTO DI LOCAZIONE.
L’anno duemilaventuno, il giorno       del mese di       alle ore      , nella sede comunale di Monte Cavallo, con la presente scrittura privata a valere:

TRA

il Geom. Poduti Alessandro, nato a Matelica (MC) il 27/06/1974 residente in Matelica (MC), via T. Sabbatini n. 19, domiciliato per la carica presso il Comune di Monte Cavallo, in qualità di Responsabile dell’Ufficio Tecnico Comunale, il quale interviene al presente atto in nome, per conto e nell’interesse del Comune medesimo (codice fiscale 81000130435) – di seguito denominato “locatore”;
E

La Sig.ra Ranci Rosaria, nata a Camerino (MC) il 26/11/1976 e residente a Muccia (MC) in Via Clementina n. 19, C.F. RNCRSR76S66B474Y – in qualità di legale rappresentante della Società “ DAL CATENACCIO di Ranci Rosaria & C. s.a.s. C.F./P.IVA 03648280547 di seguito denominato “conduttore”;

PREMESSO 
· CHE con Delibera della Giunta Comunale n. 26 del 15/06/2020, è stato concesso in locazione l’immobile in oggetto, alla Società “DAL CATENACCIO di Ranci Rosaria & C. s.a.s. C.F./P.IVA 03648280547” per il periodo dal 02/07/2020 al 31/12/2020;
· CHE con Delibera della Giunta Comunale n.      del      , è stato approvato il rinnovo della locazione dell’immobile di che trattasi fino al 31/12/2021, ulteriormente rinnovabile solo in caso di proroga del termine dello stato di emergenza post-sisma 2016, per un periodo pari alla durata dello stato di emergenza;
· CHE con Determina del Responsabile del Servizio Tecnico n.      del       è stato rinnovato il contratto di locazione dell’immobile denominato ex chiesa - sala polivalente, alla Società “DAL CATENACCIO di Ranci Rosaria & C. s.a.s. C.F./P.IVA 03648280547” fino al 31/12/2021.
TUTTO CIÒ PREMESSO,

si conviene e si stipula quanto segue:

Art. 1 - Il Comune di Monte Cavallo concede in locazione alla Società “ DAL CATENACCIO di Ranci Rosaria & C. s.a.s. C.F./P.IVA 03648280547”  – di seguito denominato “conduttore”, che ne ha fatto richiesta ed accetta, l’immobile di proprietà comunale sito in Monte Cavallo, presso Piazza Caduti di Nassiriya, costituito da una struttura prefabbricata , avente destinazione ricreativa/commerciale di pubblico esercizio.
Art. 2 - Il conduttore dichiara di avere preso visione della struttura prefabbricata e di accettarla nello stato in cui si trova.
Art. 3 - La locazione ha durata  dal 01/01/2021 al 31/12/2021,  rinnovabile in caso di proroga del  termine dello stato di emergenza post-sisma 2016 per un periodo pari alla durata dello stato di emergenza stesso.
Art. 4 - L’unità immobiliare è destinata esclusivamente ad uso ricreativo/commerciale di pubblico esercizio. Il mutamento della destinazione costituisce inadempimento grave.

Art. 5 - Il canone di locazione annuo è determinato in euro 1.890,00 (euro Milleottocentonovanta/00)  non soggetto ad IVA, da pagarsi in 12 rate mensili anticipate, ciascuna di euro 157,50 (euro Centocinquantasette/50), entro il giorno 5 di ogni mese. Le rate del canone di locazione sono computate a mesi e non a giorni e l’occupazione dell’unità immobiliare anche per un solo giorno obbliga il conduttore a corrispondere la rata per l’intero mese.

Art. 6 - In caso di rinnovo ai sensi dell’art 3 del presente contratto il canone di locazione sarà aggiornato nel mese di gennaio di ogni anno in misura pari al 75% della variazione, accertata dall’ISTAT, dell’indice dei prezzi al consumo per le famiglie di operai ed impiegati verificatasi nel periodo precedente. L’aggiornamento decorre automaticamente, con pagamento del relativo 
conguaglio nel caso di ritardo nella pubblicazione dell’indice o di comunicazione da parte del locatore.
Art. 7 - Le imposte di bollo e di quietanza per il presente contratto ivi incluse le spese di registrazione del contratto di locazione, sono  a carico del conduttore.

Art. 8 - Tutte le somme dovute in forza del presente contratto saranno corrisposte inderogabilmente con le forme e nei modi indicati dal locatore, che potranno essere variati anche nel corso della locazione, con preavviso di sessanta giorni, nel caso di mutamenti nella gestione degli immobili ovvero per cambiamenti nei sistemi di riscossione o contabilità.

Art. 9 - Il mancato o ritardato del pagamento anche di una sola rata del canone di locazione, decorso il ventesimo giorno del mese cui si riferisce costituisce immediata messa in mora del conduttore senza bisogno di preventiva comunicazione, con obbligo di pagare interessi moratori da calcolarsi al tasso legale annuo, fermo restando il diritto del locatore alla risoluzione del contratto per inadempimento ed al risarcimento dell’eventuale maggior danno, fatto salvo quanto previsto agli artt. 5, 9 e 55 della legge 27 luglio 1978, n. 392.

Art. 10 - Il conduttore in nessun caso può modificare lo stato della cosa locata costituendo inadempimento grave la modifica dell’immobile senza preventiva autorizzazione del Comune. In particolare, a titolo esemplificativo e non esaustivo, è vietato l’abbattimento e lo spostamento di tramezzi, la chiusura o apertura di porte o finestre e la modifica della destinazione d’uso. Il conduttore si impegna a rispettare le norme vigenti in materia edilizia, urbanistica e igienico-sanitaria. La violazione delle presenti disposizioni comporta, altresì, per il conduttore, l’assunzione diretta di ogni spesa e responsabilità verso le autorità pubbliche con conseguente obbligo di sollevare il Comune di Monte Cavallo, e il diritto per il locatore di essere risarcito del danno subito. 

Art. 11 - Il conduttore provvede, a propria cura e spese, all’esecuzione degli interventi di manutenzione ordinaria e delle riparazioni di piccola manutenzione dipendenti da deterioramenti 
prodotti dall’uso ai sensi degli articoli 1576 e 1609 c.c.. Se il conduttore non provvede alle suddette riparazioni, il Comune può eseguirle direttamente con imputazione della spesa a carico del conduttore stesso, fatto salvo il diritto al risarcimento dei danni cagionati dalla mancata esecuzione dei lavori da parte del conduttore. Il conduttore è tenuto a comunicare immediatamente al locatore i guasti della cosa locata la cui riparazione gravi sul locatore. In particolare compete al conduttore l’esecuzione della manutenzione ordinaria di tutte le parti che costituiscono la struttura prefabbricata comprese le linee di scarico, copertura, discendenti pluviali e scarichi di acque reflue e chiare provenienti dall’edificio. 
Art. 12 - Ai sensi degli artt. 1583, 1584 c.c. il conduttore è tenuto a tollerare l’esecuzione di riparazioni urgenti all’interno dell’unità locata, da parte del locatore, anche quando comportino diminuzione del godimento dell’unità immobiliare locata; il conduttore ha diritto alla riduzione del canone di locazione nel caso di mancato godimento superiore a venti giorni. Nel caso di particolare urgenza il locatore può accedere nell’unità immobiliare, previa comunicazione scritta, per provvedere alle opere necessarie, con esonero da ogni responsabilità al riguardo.


Le parti convengono altresì che il presente contratto sia subordinato al rispetto dei seguenti patti e condizioni:
1) i locali dovranno essere destinati esclusivamente ad uso commerciale per la somministrazione al pubblico di alimenti e bevande;
2) a garanzia delle obbligazioni assunte, il conduttore ha costituito presso la Tesoreria Comunale, con ricevuta n. 314/2020, un deposito cauzionale di Euro 472,50 (Euro Quattrocentosettantadue/50)  pari a 3 (tre) mensilità, che deve rimanere vincolato nei confronti del locatore per tutta la durata contrattuale;
3) le spese di manutenzione ordinaria, nonché le spese per i consumi di luce, acqua, gas, ecc. ed ogni altra spesa inerente e conseguente all'esecuzione del presente contratto sono interamente a carico del conduttore.
4) sono a carico del locatore le spese di manutenzione straordinaria, fatto salvo gli adeguamenti dei locali per l'esercizio dell'attività e quant'altro, come a seguito specificato, che sono a completo carico del conduttore;
il conduttore si impegna:
a rispettare tutte le condizioni e gli impegni assunti con il precedente contratto di locazione firmato in data 09/07/2020 Rep. n. 392, registrato il 13/07/2020 al n. 1204 Mod. 3T, nonché:
1) a sostenere le spese di ordinaria manutenzione dei locali, dei serramenti, degli infissi interni 
ed esterni e degli impianti tecnologici in essi presenti, ivi compresa la manutenzione ordinaria dell’impianto fognario, incluso la pulizia, la vuotatura e lo spurgo delle fosse biologiche, nonché quelle dirette a recuperare l’utilità dei beni andate perdute per cause connesse all’uso e godimento degli stessi;
2) a sostenere le spese inerenti la manutenzione ordinaria e straordinaria degli arredi, delle attrezzature e degli strumenti necessari alla gestione del locale, ivi compresi pentole, stoviglie, piatti, posate, elettrodomestici da cucina e da bar e di quanto altro necessario per l'esercizio dell'attività;
3) a sostenere ogni altra spesa inerente e conseguente all'esecuzione del presente contratto di locazione, senza alcun diritto di rivalsa, a realizzare a proprie spese tutti gli interventi e/o adeguamenti che si rendessero necessari a seguito di disposizioni normative, tempo per tempo vigenti durante il periodo contrattuale, anche per effetto di nuove normative che dovessero entrare in vigore nel corso dello stesso periodo;
4) a mantenere l’immobile in perfetto stato di efficienza e conservazione, così da poterlo riconsegnare al locatore, al termine della locazione, in ottima condizione, fatto salvo il normale deterioramento dovuto  all’uso. In caso di deterioramento dell’immobile, imputabile a dolo o a colpa del conduttore, esso è tenuto alla rimessa in pristino o al risarcimento del danno per equivalente;
5) ad utilizzare e gestire l’immobile in modo idoneo, lecito e conforme ai fini per il quale è stato concesso;
6) a non installare nei locali concessi apparecchi per il gioco d’azzardo;
7) ad assumere a proprio totale carico tutti gli obblighi relativi all’attuazione del D. Lgs. n. 

81/2008 in materia di salute e sicurezza nei luoghi di lavoro del datore di lavoro e del personale dipendente e collaborante, rimanendo escluso il Comune da ogni eventuale responsabilità ;
8) degli impegni e degli adempimenti sopra indicati determinerà ‘ipso iure’ la risoluzione immediata del presente contratto ai sensi e per gli effetti dell’art. 1456 del Codice Civile;

9) a segnalare tempestivamente tutti gli elementi di criticità riscontrati negli spazi locati e nei relativi impianti;
10) a mettere immediatamente in atto, in caso di immediato pericolo, tutte le necessarie misure per inibire a chiunque l’accesso ai locali  concessi in locazione fino all’avvenuto ripristino delle condizioni di sicurezza ed a provvedere al ripristino delle condizioni di sicurezza  dei luoghi, se di propria competenza, ovvero a darne immediata tempestiva comunicazione al locatore affinché si possa attivare per eliminare lo stato di pericolo, qualora di competenza del locatore stesso, precisando che, in tale eventualità, non avrà diritto ad alcun risarcimento per effetto del mancato utilizzo dell'immobile.

Art. 13 - Al termine del rapporto contrattuale l’unità immobiliare sarà riconsegnata nello stesso stato in cui è stata locata, dandosi atto con apposito verbale dello stato in cui avviene la restituzione. Fermo restando che il conduttore non può modificare l’unità immobiliare locata né effettuare opere diverse da quelle di manutenzione a suo carico, eventuali miglioramenti apportati all’unità immobiliare, anche se autorizzati dal locatore, non danno titolo ad alcuna pretesa, compenso o indennità a carico del Comune, anche in deroga a quanto disposto dagli artt. 1592 e 1593 c.c.; il valore di detti miglioramenti non può compensare gli eventuali deterioramenti della cosa locata e i miglioramenti stessi rimarranno acquisiti all’unità immobiliare, senza alcun compenso, ove non siano asportabili senza danno.
Art. 14 - L’unità immobiliare locata non può essere ceduta a terzi nemmeno parzialmente, né in sublocazione né in comodato né per qualsiasi altro titolo. La violazione del presente articolo 

comporta a carico del conduttore:

1. la risoluzione di diritto della locazione ai sensi dell’art. 1456 c.c.;

2. l’obbligo di pagare una penale d’importo pari a venti volte l’ammontare dell’ultimo canone mensile di locazione dovuto, oltre alla perdita del deposito cauzionale e all’obbligo di risarcimento dell’eventuale maggior danno per la mancata tempestiva riconsegna dell’unità locata;

3. la responsabilità solidale con l’occupante abusivo per il pagamento dell’indennità di occupazione per tutta la durata dell’illegittima detenzione dell’unità immobiliare . 

Art. 15 - Il conduttore esonera espressamente il Comune da ogni responsabilità per i danni diretti o indiretti che possano derivargli, oltre che da forza maggiore o caso fortuito, per fatto di altri conduttori o di terzi soggetti in genere.

Art. 16 - Si prende atto che il conduttore ha stipulato apposita polizza incendio – ricorso terzi sul fabbricato di che trattasi, a tutela del Comune di Monte Cavallo, con la compagnia GENERALI ITALIA S.P.A.  - Agenzia di Foligno (PG) (polizza n. 400137605 del 03/07/2020 ) della durata annuale con tacito rinnovo, con l’avvertenza che il mancato rinnovo di tale polizza assicurativa comporterà la risoluzione del presente contratto senza preavviso ed a semplice richiesta scritta del Comune. Ai fini del presente articolo il locatore potrà richiedere al conduttore, in qualsiasi momento, la prova documentale del pagamento del premio assicurativo ai fini del rinnovo della polizza.

Art. 17 - A garanzia dell’adempimento di tutti gli obblighi derivanti dal presente contratto e da superiori disposizioni di legge o regolamentari afferenti la locazione, il conduttore ha costituito un deposito cauzionale pari ad euro 472,50 (euro Quattrocentosettantadue/50) corrispondente a tre mensilità di canone di locazione, versati presso la Tesoreria Comunale con ricevuta n. 314/2020 e con obbligo d’integrazione nel caso di variazioni del canone stesso. Il deposito cauzionale non può essere imputato dal conduttore in conto canoni ed è restituito al termine della locazione previo adempimento di tutti gli obblighi a carico del conduttore. 
Art. 18 - Per gli effetti del presente contratto, compresa la notifica di atti esecutivi, il conduttore elegge domicilio presso l’ufficio tecnico del Comune ove è situata l’unità immobiliare.

Art. 19 - La sottoscrizione del presente atto costituisce quietanza di versamento del deposito cauzionale.

Art. 20 - Il presente atto, stipulato sotto forma di scrittura privata non autenticata, è soggetto a registrazione.

Art. 21 Per ogni controversia derivante dell’esecuzione del presente contratto è individuata la competenza esclusiva del foro di Macerata. 

     IL RESPONSABILE DELL’U.T.C. 

                      IL LOCATARIO                 

          (Geom. Alessandro Poduti)  

                               (Sig.ra Rosaria Ranci)
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