CONTRATTO DI LOCAZIONE COMMERCIALE

Con la presente scrittura privata, redatta in duplice originale oltre ad un esemplare per la
registrazione, da valere ad ogni effetto di legge tra:

e LAPIETRA S.R.L, partita [|.V.A. (0442820726), con sede in Trani alla via Vittorio
Veneto 4, in persona del suo legale rappresentante pro-tempore ed amministratore
unico Lettini Vincenzo, nato a Trani il 21.06.1939 ed ivi residente in via Pietro
Badoglio n°66 (cod.fisc. TVCN39H21L328U), d'ora innanzi promessa locatrice

e La Fondazione ODCEC di Trani, (P.lva 07474730723), con sede in Trani alla Via A.
Prologo n. 37, codice fiscale 92068730727, partita iva 07474730723 con unico socio
|“ORDINE DEI DOTTORI COMMERCIALISTI E DEGLI ESPERTI CONTABILI” della
circoscrizione del Tribunale di Trani, qui in persona del dottor Antonio Soldani (C.F.:
SLD NTN 58H21 A8830) non in proprio ma nella sua qualita di rap-presentante
legale del predetto Ente, tale qualificatosi, di seguito chiamato conduttore

di seguito congiuntamente denominate le “Parti”
PREMESSO CHE

1) La societa Lapietra s.r.| € proprietaria all'interno di un complesso di immobili situato in
Trani alla strada 114 a denominarsi, che specificatamente trovasi nel circondario posto tra
tale strada, ferrovie dello stato e cavalca-ferrovia, dell'immobile qui di seguito descritto:

- Immobile identificato all’interno del Piano Urbanistico Esecutivo con la sigla R3 avente i
seguenti riferimenti catastali fg. 25/B particella 227.

Nello specifico I'unita immobiliare oggetto della locazione e costituita da:

Unita immobiliare, con accesso da scala condominiale, di circa mq. 430,00 lordi; oltre
verande a livello situata a piano primo, come da planimetria che si allega al presente
contratto (A);

2) Che la Fondazione ODCEC di Trani cosi come innanzi anagrafata, & interessata a
realizzare, all'interno del predetto immobile, la sede della propria attivita;

3) Che la locatrice & interessata a concedere in locazione ed, in tal senso si impegna, a
concedere I'immobile cosi come successivamente descritto, al punto n°2;
Con la presente scrittura privata

SI CONVIENE E STIPULA QUANTO SEGUE

ART. 1) - PREMESSE E ALLEGATI




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

ART. 2) - INDIVIDUAZIONE DELL'IMMOBILE E OGGETTO DEL CONTRATTO

La locatrice “LAPIETRA s.r.I” concede in locazione 'unitd immobiliare situata in Trani alla
strada 114 a denominarsi, che specificatamente trovasi nel circondario posto tra tale
strada, ferrovie dello stato e cavalca-ferrovia, identificato all’'interno del Piano Urbanistico
Esecutivo con la sigla R3 avente i seguenti riferimenti catastali fg. 25/B particella 2227, con
accesso da scala condominiale, dell’estensione di circa mq. 430,00 lordi, oltre verande a
livello, situata a piano primo, come da planimetria che si allega al presente contratto al
conduttore, che a tale titolo accetta per I'esercizio dell’attivitd della Fondazione ODCEC
Trani e del’ODCEC di Trani.

La conduttrice dichiara di aver visionato I'immobile, di trovarlo idoneo all'uso prefisso e si
impegna a riconsegnarlo nel medesimo stato in cui I'ha ricevuto, salvo il normale
deperimento d'uso.

ART. 3) — CERTIFICATO DI PRESTAZIONE ENERGETICA
La Locatrice consegna alla Conduttrice originale dell’Attestazione di Prestazione Energetica
- APE in corso di validita.

ART. 4) — DECORRENZA E DURATA

4.1. Il contratto é stipulato per la durata di anni 6 a decorrere dalla data di consegna
dell'immobile.

La locazione si intendera tacitamente rinnovata, alle medesime condizioni, di sei anni in sei
anni, qualora non sopravvenga disdetta da comunicarsi almeno dodici mesi prima della
scadenza con lettera raccomandata a/r.

La disdetta sara esercitabile da parte dei contraenti solo dopo il dodicesimo anno, con
lettera raccomandata a/r, da inviare almeno dodici mesi prima della scadenza del
dodicesimo anno.

E data facoltd al conduttore recedere per gravi motivi dal contratto dandone awviso al
locatore, mediante lettera raccomandata a.r. almeno sei mesi prima della data in cui il
recesso deve avere esecuzione.

Tale facolta viene concessa al conduttore dopo che siano trascorsi almeno tre anni
dall’inizio della locazione.

ART. 5) - CANONE
Il canone annuo di locazione & convenuto in €. 31.200,00 (trentunomiladuecento/00) oltre
IVA, se ed in quanto dovuta, da versarsi con canoni mensili di €. 2.600,00 a partire dalla



data di inizio del contratto da corrispondersi in via anticipata mediante bonifico bancario
entro il giorno 15 di ciascun mese.

Ai sensi dell’art.32 della legge 392/78, le parti convengono che il canone di locazione verra
aggiornato annualmente e automaticamente a decorrere dal terzo anno, nella misura del
75% delle variazioni, accertate dall’lstat, dell’indice dei prezzi al consumo per le famiglie di
operai ed impiegati.

ART. 6) — CONSEGNA, CUSTODIA

La consegna delllimmobile oggetto di locazione, avverra previa verifica dei lavori
espressamente indicati nel disciplinare allegato al contratto preliminare e consegna da
parte della Lapietra s.r.l. del certificato di agibilita.

Dalla consegna dell'immobile locato al conduttore, nascera in capo a quest’ultima il
conseguente obbligo di custodia.

Per tale effetto il conduttore & diretto responsabile non solo dei danni, ma anche delle
molestie, a qualsiasi titolo, causa od evento, possano essere arrecati a condomini e vicini.

ART. 7) - ONERI ACCESSORI- MANUTENZIONE DELL’'IMMOBILE

Sono a carico del conduttore le spese di manutenzione ordinaria dell'immobile, le
riparazioni di piccola manutenzione relative agli impianti idraulici, elettrici, gas e
condizionamento di acqua.

Sono, altresi, ad esclusivo carico del conduttore, fino alla materiale riconsegna
dellimmobile, le spese relative all’allacciamento delle utenze e la gestione delle utenze
stesse, nonché gli oneri relativi smaltimento dei rifiuti.

Restano, invece, a carico del locatore tutti i lavori di straordinaria manutenzione.

Il locatore fa espresso divieto al conduttore di eseguire nei locali condotti in locazione
lavori di modifica, sia pure di miglioramento, salvo autorizzazione scritta.

Qualora il locatore presti il consenso scritto alla esecuzione dei suddetti lavori, il
conduttore si dichiara disponibile a ripristinare lo stato dei luoghi alla fine del rapporto
locativo.

Tutte le modifiche o migliorie che saranno apportate all'immobile che sara condotto in
locazione, ad eccezione di quelle per loro natura asportabili, anche se autorizzate per
iscritto dalla proprieta, rimarranno acquisite gratuitamente all'immobile senza che, a fine
rapporto di locazione, sia dovuto alcunché a titolo di rimborso o indennizzo per
I’accresciuto valore immobiliare, alla parte conduttrice.

In caso di opere o lavori resi necessari da imposizioni normative sopravvenute inerenti

I’attivita, il conduttore dovra darne preventiva comunicazione al locatore, che non potra’
negarne, senza giustificato motivo, I'esecuzione.




ART. 8) DIVIETO DI CESSIONE DEL CONTRATTO E DI SUBLOCAZIONE ANCHE PARZIALE

E’ fatto divieto di sublocazione o di cessione del contratto, anche parziale, fatti salvi i casi
previsti dalla legge ed in particolare dall’art. 36 Legge 392/78.

Le parti espressamente convengono che 'unico soggetto espressamente autorizzato ad
una eventuale cessione del contratto, anche parziale, e/o di sublocazione & 'ODCEC di
Trani, socio unico della Fondazione ODCEC di Trani.

ART. 9) ESONERO DI RESPONSABILITA’ DEL LOCATORE

Il conduttore diventa custode dell’immobile, sin dalla data di consegna delle chiavi,
esonerando la conduttrice da ogni responsabilita per danni diretti o indiretti che potessero
derivare da fatti dolosi o colposi o da omissioni del conduttore stesso, o dei suoi
dipendenti o di eventuali terzi aventi la materiale disponibilita anche parziale
dell'immobile.

Il locatore ¢, altresi, esonerato da qualsiasi responsabilita in caso di interruzione dei servizi
per cause indipendenti dalla sua volonta.

Il conduttore si obblighera ad accettare il regolamento di condominio vigente e s’impegna,
nello svolgimento dell’attivita ad intraprendersi, a rispettare e a far rispettare le regole del
buon vicinato e del corretto vivere civile e a non danneggiare gli altri condomini dello
stabile o di altre unita immobiliari confinanti.

ART. 10) -DILIGENZA DEL CONDUTTORE ED ISPEZIONE DEI LOCALI

Il conduttore si obbliga ad utilizzare i locali con la diligenza del buon padre di famiglia.

Il locatore, previo preavviso, potra ispezionare o far ispezionare i locali, tenuto conto delle
esigenze dell’attivita ivi svolta.

ART. 11) -RESPONSABILITA’ DEL CONDUTTORE

Il conduttore assume, a proprio totale rischio, tutte le conseguenze derivanti dalla attivita
svolta nei locali suddetti, rendendone comunque indenne da ogni responsabilita il
locatore.

La parte conduttrice, con la sottoscrizione del contratto definitivo di locazione esonerera
espressamente la parte locatrice da ogni responsabilita per danni diretti o indiretti che
potessero derivargli dal comportamento di altri inquilini o terzi proprietari di unita
immobiliari adiacenti, confinanti o superiori e dalla responsabilita per eventuali danni
derivanti da disattenzioni nell’uso degli impianti idrici.

Il conduttore si impegna, prima dell’inizio dell’attivita all'interno dell'immobile oggetto di
locazione, a stipulare una apposita polizza assicurativa di responsabilita civile con primaria
Compagnia, per ogni danno sia nei confronti di terzi che della proprieta dellimmobile,



derivante dalla attivita ivi svolta, provocati da incendio o esplosione anche di natura
dolosa, con un massimale non inferiore ad € 500.000,00 (cinquecentomilaeuro/00).

Il conduttore si impegna a consegnare alla locatrice copia della polizza con un vincolo in
favore dei proprietari per i rischi di incendio e perimento dell'immobile entro quindici
giorni dalla data di sottoscrizione del presente contratto, nonché copia delle ricevute di
pagamento del relativo premio.

ART.12) - DEPOSITO CAUZIONALE — GARANZIA CANONI DI LOCAZIONE

Al momento della consegna dell'immobile oggetto di locazione, il conduttore a garanzia di
tutte le obbligazioni che assume col presente contratto versa al locatore, che ne rilascera
quietanza, una somma di €. 5.200,00 (euro cinquemiladuecento/00) pari a due mensilita, a
titolo di deposito cauzionale non imputabile in conto canoni e produttiva di interessi legali
che saranno corrisposti al termine del periodo locativo.

Il deposito cauzionale verra restituito entro 30 giorni dal termine della locazione, previa
verifica dello stato dei locali e dell’osservanza delle obbligazioni contrattuali.

ART. 13) VISITE DELL'IMMOBILE

Le parti convengono che, nel caso in cui il locatore intenda cedere I'immobile oppure nel
caso in cui pervenga disdetta del contratto nelle forme convenzionalmente pattuite, il
conduttore dovra consentire, previo appuntamento, la visita dell’unita immobiliare al
locatore, ai suoi incaricati e ai terzi potenziali conduttori o acqui-renti dell'immobile di
accedere all’'unita immobiliare.

ART. 14) MODIFICHE E/O INTEGRAZIONI DEL CONTRATTO
Qualsiasi modifica e/o integrazione del presente contratto, sotto pena di inefficacia, dovra
essere effettuata per iscritto e registrarla.

ART. 15) DIRITTO DI PRELAZIONE.
E’ espressamente riconosciuto alla conduttrice, ai sensi della legge 392/1978, il diritto di
prelazione in caso di trasferimento a terzi dell'immobile locato nonché in caso di nuova
locazione al termine del presente rapporto di locazione. In ogni caso la locatrice nell’ipotesi
di trasferimento a terzi dell'immobile locato si impegna, anche per aventi causa, a far
assumere al terzo I'obbligo di rispettare la locazione ai sensi dell’art. 1599 ultimo comma
cod.civ..

ART. 16) RISOLUZIONE ESPRESSA
I mancato adempimento dei patti stabiliti negli artt. 5, 13 (puntuale pagamento dei
canoni), 7 (divieto di eseguire lavori o innovazioni senza consenso scritto), 8 (divieto di
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cessione e sublocazione, fatto salvo 'ODCEC di Trani), comportera la possibilitd per il
locatore di richiedere 'immediata ed automatica risoluzione del contratto senza bisogno di
costituzione in mora e con obbligo di risarcimento del danno, che sin da ora viene
quantificato in dodici mensilita del canone aggiornato.

17) ELEZIONE DI DOMICILIO
Ai fini delle comunicazioni di legge le parti eleggono ciascuna come proprio domicilio le
sedi legali delle rispettive societa presso le quale inviare eventuali comunicazioni ovvero a
mezzo pec ai seguenti indirizzi:

- per la locatrice

- per la-conduttrice. - - -

ART. 18) FORO COMPETENTE
Eventuali controversie concernenti il presente contratto saranno devolute alla competenza
esclusiva del foro di Trani.

ART. 19) TRATTAMENTO DEI DATI

Con la sottoscrizione del presente contratto le parti reciprocamente acconsentono
all'inserimento dei rispettivi dati nelle rispettive banche dati ed altresi alla loro
comunicazione a terzi ove necessaria ai fini degli adempimenti, diritti ed obblighi connessi
all’esecuzione del presente contratto.

ART. 20- IMPOSTA DI BOLLO E DI REGISTRO

E’ a carico del conduttore I'imposta di bollo per il presente contratto, nonché I'imposta di
bollo per le ricevute di pagamento (quietanze), se dovuta.

L'imposta del registro € a carico del locatore e del conduttore in parti uguali; per gli anni
successivi, il locatore provvedera al pagamento dell'imposta di registro richie-dendo il 50%
dell'imposta pagata al conduttore, il quale si impegna ad effettuare il rimborso entro 30
giorni dalla richiesta.

ART. 21) DISPOSIZIONI DI LEGGE

Per quanto non disciplinato nel presente contratto valgono le disposizioni di cui alla legge
n°392 del 27 luglio 1978 e successive modificazioni e/o integrazioni, nonché le disposizioni
del codice civile.



ART. 22) PRIVACY

Le parti dichiarano altresi di essere informate sui diritti loro riconosciuti dalla legge
196/2003 sulla tutela dei dati personali ed in particolare sul diritto di richiedere
I'aggiornamento, la rettifica e la cancellazione degli stessi.

LETTO, CONFERMATO E SOTTOSCRITTO IN TRANI IL

La Locatrice La Condu‘gtrlgﬁ)A ZI NE ODCEC

RA 1
Via A. Prolo 612‘ TR
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