

BOZZA
REP. N.

COMUNE DI MASSELLO

(Provincia di Torino)

CONTRATTO Dl LOCAZIONE DELL’IMMOBILE DI PROPRIETA’ COMUNALE DENOMINATO “LA FORESTERIA”

L’anno 2011 il giorno _______del mese_____________ alle ore_________________

TRA

Il sindaco del comune di Massello sig. Antonio Chiadò Fiorio Tin il quale interviene nel presente atto non in proprio ma in nome e per conto dell’ente che rappresenta, a quanto infra autorizzato con deliberazione della giunta comunale n. 45 del 19/11/2011, dichiarata immediatamente eseguibile (C.F. 85000150012),  di seguito parte LOCATRICE

e

la sig.ra  FANCOLI LOREDANA (omissis), titolare di omonima ditta,  con sede a Massello, località Molino n. 4, iscritta al registro delle im¬prese di ________ al numero _________ ed al R.E.A. presso la C.C.I.A.A. di _______ al numero ________ P. IVA  domiciliato presso la sede della ditta, località Molino n. 4 – 10060 Massello, appresso indicata, per brevità, CONDUTTRICE;

PREMESSO CHE:

Il comune di Massello è proprietario di una struttura ricettiva, denominata La Foresteria, situata in loc. Molino n. 4, costituita da:

· piano interrato che comprende cantine, servizi personale, servizio igienico per il pubblico, garage, vani tecnici, biblioteca comunale/sala manifestazioni;

· piano terreno che comprende, reception, locale bar, locale per vendita prodotti tipici,  sala pranzo, cucina, servizio igienico disabili, ambulatorio, area giochi bimbi;

· piano rialzato che comprende n. 2 camerate da letto,  n. 2 servizi igienici, n. 2 ripostigli;

· piano mansardato che comprende  4 camere   e n. 2 servizi igienici;

· aree esterne che circondano l’immobile: terrazzo, cortile, strada di accesso, prato nel quale sono installati il parco giochi e panchine per il pubblico.
Nella struttura predetta, inaugurata a luglio 2005, è stata esercitata in questi anni l’attività di somministrazione alimenti e bevande e pernottamento da parte della soc. La Foresteria s.n.c. di Barberis Isabella, la quale ha dato disdetta del contratto a far data dal 15/01/2012;

Con deliberazione della giunta comunale n. 45 del 19/11/2011 il comune di Massello ha stabilito di concedere alla sig.ra Fancoli Loredana, titolare di omonima ditta, la locazione del predetto immobile, affinchè vi eserciti l’attività di somministrazione alimenti e bevande e pernottamento;

Tutto ciò premesso
CONVENGONO

1. Ricezione delle premesse: le premesse costituiscono parte integrante e sostanziale del presente atto a valere anche quale patto.

2. Oggetto e assunzione di garanzia da parte della locatrice : la locatrice, con la sottoscrizione del presente contratto, concede in locazione commerciale per uso attività turistico-ricettiva l’immobile di proprietà comunale situato in località Molino, 4 come descritto in premessa. Contestualmente alla sottoscrizione del presente contratto la parte locatrice, previa redazione di un apposito verbale, consegna i locali in oggetto alla ditta conduttrice, garantisce che il predetto immobile è in regola con tutte le norme urbanistiche vigenti e che per lo stesso sussistono anche tutte le condizioni prescritte dalla legge ai fini della agibilità, occupabilità, abitabilità ed allaccio alla rete fognaria, impegnandosi a mallevare la parte conduttrice da qualsivoglia pregiudizio possa derivarle (anche in relazione all’attività commerciale da quest’ultima svolta) da qualsiasi genere di irregolarità urbanistica o amministrativa riguardante i locali in oggetto e le sue pertinenze. con normale scarico, relativi alla res locata

3. Durata: la locazione avrà la durata di anni nove con inizio dalla consegna del locale prevista il 16/01/2012 fino al 15/01/2021. La conduttrice ha facoltà di recedere anticipatamente dall’odierno contratto purché con preavviso di almeno sei mesi

4.
Canone di locazione: il canone annuo di locazione è stabilito in Euro seimila (6.000/00) da pagarsi in rate mensili anticipate di Euro cinquecento (500/00) ciascuna/mese di uguale importo presso la tesoreria del comune di Massello entro i primi cinque giorni di ogni mese. A titolo di sostegno dell’investimento in una realtà a forte marginalità quale è il comune di Massello (riconosciuta dalla regione Piemonte con DCR n. 102-36778 del 12/12/2000), il pagamento del canone decorre dal 01/07/2012.

5.
Aggiornamento ISTAT: il canone di locazione sarà aggiornato annualmente, a partire dal 01/01/2015, nella misura del 75%delle variazioni ISTAT dell’indice dei prezzi al consumo per famiglie di operai ed impiegati (FOI) intervenute nell’anno precedente, su richiesta della parte locatrice.

6.
Termini di pagamento: la conduttrice non potrà in alcun modo ritardare il pagamento del canone e degli oneri accessori oltre i termini stabiliti dalle vigenti disposizioni e non potrà far valere alcuna azione o eccezione se non dopo eseguito il pagamento dei canoni scaduti; il mancato pagamento di due canoni mensili costituirà motivo di risoluzione ex art. 1456 c.c.;

7.
Obblighi della conduttrice: la conduttrice s’impegna a:

a) mantenere l’immobile con cura e diligenza,

b) gestire i servizi turistici ai quali è destinato l’immobile: pernottamento, ristorazione, bar, vendita prodotti tipici , gestione dell’infopoint turistico (allorché verrà istituito da parte del comune), 

c) curare e  mantenere le aree esterne con particolare attenzione agli elementi di arredo urbano quali fioriere, illuminazione, pulizia, sfalcio del prato, manutenzione dell’area giochi

d) non destinare l’immobile oggetto del contratto ad usi diversi da quelli stabiliti nelle premesse se non dietro esplicito consenso scritto del comune di Massello. Il mutamento di destinazione senza consenso è considerato di comune accordo grave inadempimento contrattuale con conseguente risoluzione automatica di diritto del contratto;

8. Sub-locazione: Trattandosi di contratto con ente pubblico, non è consentita la cessione del presente contratto, nonché la sub-locazione o affitto di azienda e/o di ramo, gestione di ramo. Allo scadere del presente contratto, il comune di Massello rientrerà nel pieno possesso dell’immobile e potrà confermare l’affidamento in corso o procedere a nuovo affidamento, nel rispetto delle procedure burocratiche che regolano l’attività amministrativa dell’ente locale.

9. Conformità dei locali: Con salvezza di quanto prescritto dall'art. 2 del presente contratto in materia di licenze ed autorizzazioni amministrative, il conduttore dichiara che l’immobile è adatto all’uso convenuto. Il conduttore può eseguire, a propria cura e spese, tutte quelle opere edilizie e non, necessarie al conseguimento dei propri scopi, previa autorizzazione scritta del comune di Massello. Tali lavori, opere, comprese le modifiche ai locali, nonché agli impianti tutti, dovranno essere realizzati a cura, spese e rischio di parte conduttrice. In caso di diniego della proprietà di autorizzazione alla esecuzione nei dieci giorni della comunicazione, le opere verranno asportate alla cessazione del rapporto con riduzioni in ripristino alla riconsegna. Il tutto a cura e spese della conduttrice. I miglioramenti e le addizioni autorizzati, resteranno (salvo diverso accordo) gratuitamente acquisiti a favore della locatrice al termine del rapporto. 

10. Riparazioni: Tutte le riparazioni di cui all’articolo 1609 del cc e le riparazioni di piccola manutenzione previste dall’articolo 1576, sono a carico della conduttrice così come ogni altra spesa di ordinaria gestione inerente agli impianti, ai servizi, e comunque acqua e fognatura; la locatrice potrà sostituirsi alla conduttrice qualora questa non vi provveda tempestivamente ed il relativo costo / onere dovrà esserle rimborsato entro trenta giorni dall’eventuale riparazione.

11. Coperture assicurative. Il concessionario è tenuto   per tutta la durata della concessione  alla sottoscrizione di  polizza di responsabilità civile verso terzi  che lo mantenga indenne dai danni causati a persone e cose per fatti connessi all’uso ed alla gestione del complesso. I massimali dell’assicurazione non dovranno essere inferiori all’importo di € 1.500.000,00 massimale unico per sinistro, per ogni persona, per danni a cose. Il concessionario solleva il comune da ogni responsabilità relativa a danni che venissero causati o a terzi o a cose di terzi nel corso di tutte le attività.

Il Concessionario è in ogni caso tenuto a rifondere tutti i danni risentiti dal comune e da terzi in dipendenza da fatti inerenti e/o riconducibili al proprio operato od alla propria attività.

12. Deposito cauzionale: Il conduttore deposita a titolo di cauzione la somma di € 13.500,00 pari a tre mensilità di canone per la durata della locazione e ciò in garanzia dei danni, mediante versamento in contanti presso la tesoreria comunale oppure mediante fideiussione bancaria oppure mediante polizza 
assicurativa fideiussoria.  Detta somma sarà restituita dopo la regolare riconsegna dei locali.
13. 
Penale: in caso di recesso anticipato dal presente contratto la conduttrice dovrà versare a titolo di penale due mensilità per ogni anno che manca alla prima scadenza del contratto medesimo.
14      
      Personale dipendente: Il personale impiegato nello svolgimento dei servizi deve essere  professionalmente qualificato ed in possesso dei requisiti necessari al servizio medesimo.

     Il concessionario assicura l’osservanza delle norme vigenti sia per quanto riguarda l’assunzione del personale dipendente sia per quanto riguarda l’applicazione dei contratti di lavoro che regolano il settore.

    Il concessionario è tenuto a fornire al proprio personale la formazione, la informazione ed adottare tutte le iniziative necessarie alla tutela della sicurezza dei lavoratori a qualunque titolo impiegati nell’espletamento della propria attività.

     Il comune di Massello resta estraneo a qualunque controversia eventualmente intentata dai dipendenti nei confronti del concessionario.

15      Uso dell'immobile da parte del comune di Massello: la conduttrice si impegna a concedere al comune di Massello l’utilizzo dell’immobile per convegni, mostre, manifestazioni e simili. L’utilizzo da parte del comune non dovrà intralciare la normale attività ricettiva posta in essere dalla conduttrice ma, al contrario, dovrà essere rivolto all’utilizzo ed alla valorizzazione della struttura nei periodi di caduta della domanda turistica. Qualora le iniziative comunali comportino delle spese non remunerate dalla presenza di ospiti paganti, il comune provvederà al rimborso delle medesime.

Qualora il comune organizzi, in accordo con il concessionario, iniziative che prevedono la somministrazione di alimenti e bevande a terzi e/o il pernottamento, il concessionario si impegna a praticare nei confronti dell’ente prezzi scontati rispetto a quelli normalmente applicati.

16      Esonero di responsabilità: La locatrice è esonerata da responsabilità in caso di interruzione degli impianti relativi ai servizi attualmente installati o da installare e da eventuali danni rati a terzi per l’esercizio dell’attività svolta in detti locali ove non dipendente da fatto omissivo o commissivo della locatrice stessa.

17      Dichiarazione della conduttrice: La conduttrice all’atto della consegna 
verrà costituita custode dell’immobile e dichiarerà di avere attentamente visitato i locali, di averli trovati in buono stato di manutenzione e adatti all’uso convenuto, ovvero verbalizzando eventuali difetti preesistenti, obbligandosi a restituire l’immobile e gli impianti al termine della locazione nello stesso stato salvo il deperimento d’uso, pena il risarcimento del danno. Ai fini e per gli effetti di quanto previsto dall’articolo 2051 e 2053 cc le parti sono e rimarranno responsabili per fatti od omissioni o commissioni secondo dipendenza degli stessi da comportamento a ciascuno riferibile in via esclusiva.

18     Spese: Sono a carico della conduttrice, nella misura del cinquanta per cento, l’imposta di bollo, la spesa di registrazione del presente contratto e degli eventuali rinnovi. 

19    Registrazione: Il presente contratto sarà registrato a cura della locatrice e con recupero del cinquanta per cento dell’onere da controparte.

20    Efficacia – forma delle modifica - atti di mera tolleranza: Le clausole cui alla presente scrittura sono valide ed efficaci tra le parti e determinanti del loro consenso all’atto. Modifiche al presente atto potranno essere adottate ed essere efficaci od operanti solo se adottate in forma scritta e, per quanto riguarda il comune, precedute da formale provvedimento, pena la convenzionale inefficacia o nullità. Ogni eventuale mancata contestazione di comportamenti contrari alle previsioni del presente contratto costituirà semplice atto di tolleranza e non potrà mai eccepirsi dalle parti desuetudine, caducazione, inefficacia o invalidità di sorta.

21   Elezione di domicilio: Le parti eleggono rispettivamente domicilio;
a) La locatrice presso il comune di Massello, borgata Roberso, 

b) La conduttrice  presso la propria sede legale località Molino, 4 – Massello

22 Foro competente. Per le eventuali controversie che dovessero insorgere relativamente al contratto e alla sua esecuzione, sarà competente il foro di Pinerolo.

Massello, ________________

Il Sindaco del comune di Massello: (Antonio Chiadò Fiorio Tin)

La ditta conduttrice: (Fancoli Loredana)

Ai sensi degli articoli 1341 e 1342 cc, dichiaro di aver letto e di aver preso buona nota di tutti gli articoli del presente contratto e di approvarli esplicitamente con particolare riferimento:
  Art. 1 (Ricezione delle premesse);
Art. 2 (Oggetto e assunzione di garanzia da parte della locatrice);
 Art. 3 (Durata);
Art. 4 (Canone di locazione);
 Art. 6 (Termini di pagamento);
 Art. 7 (Destinazione dei locali);
 Art. 8 (Sublocazione);
 Art. 9 (Conformità dei locali);

Art. 10 (riparazioni)
 Art. 11 (coperture assicurative)
 Art. 12. (deposito cauzionale)

 Art. 13 (penale)

Art. 14 (personale dipendente)

Art. 15 (Uso dell'immobile da parte del comune di Massello

Art. 16 (Esonero di responsabilità)

 Art. 17 (Dichiarazioni della conduttrice)
 Art. 18(Spese)
 Art. 20 (Efficacia – forma delle modifiche – atti di mera tolleranza)
Art. 21 (Elezione di domicilio)
 Art. 22 (Foro competente)
Massello, ________________

Il Sindaco del comune di Massello: (Antonio Chiadò Fiorio Tin)

La ditta conduttrice: (Fancoli Loredana)

