CONTRATTO DI LOCAZIONE AD USO DIVERSO DALL’ABITAZIONE

L’anno duemilaventitre, il giorno __________ del mese di __________ presso la Direzione Generale dell’AREUS, posta in Nuoro, via Luigi Oggiano, n. 25







Tra

La Società Elettrocolli s.r.l., con sede legale in Nuoro (NU), via Santa Barbara n.33/35 C.F./P.IVA 00578980914 e nella persona del Sig. Nicolò Colli nato a Oliena (NU) il 28/05/1938, domiciliato per la carica presso la sede della Società Elettrocolli s.r.l. di Nuoro, che interviene al presente atto non in proprio ma nella qualità di rappresentante legale della società, di seguito denominata anche locatore; 







e

L’Azienda Regionale Emergenza ed Urgenza della Sardegna con sede legale, in via Luigi Oggiano n.25, 08100 Nuoro (NU), C.F./P.I.V.A. 01526480916, nella persona del Direttore Generale Dott.ssa Simonetta Cinzia Bettelini, nata a Verona il 13/03/1961, domiciliata per la carica presso la sede dell’Azienda Regionale dell’Emergenza e Urgenza, di seguito denominata, per brevità, anche AREUS o conduttore;




Si conviene e si stipula quanto segue:

Le premesse e gli allegati costituiscono parte integrante, sostanziale ed essenziale della presente scrittura privata e rivestono carattere pattizio.
Articolo 1 – Oggetto
La Società Elettrocolli s.r.l.  nella sua qualità di proprietaria, in forza dell’atto di compravendita rep. n.93.180 del 12.10.2006, concede in locazione all’AREUS, che accetta, il fabbricato sito in Nuoro Z.I. Pratosardo via Antonio Cambosu s.n. Lotto 299/300, della superficie di circa mq 2400  oltre pertinenze esterne,  catastalmente censito nel Comune di Nuoro al foglio 39 ai mappali:  1910 -1911 del terreno; mappale 3038 del fabbricato, come di seguito individuati nelle allegate planimetrie, che sottoscritte dalle parti si allegano al presente atto per farne parte integrante e sostanziale sotto la lett. A).  

L’Areus al momento della consegna del bene, ne assumerà ogni onere e responsabilità per l’uso e la custodia;
Articolo 2 – Destinazione d’uso 
I locali come sopra individuati vengono concessi in locazione per il solo uso connesso alla destinazione di magazzino per lo stoccaggio di materiali e dispositivi di protezione individuale da SARS-COV2 e di altri dispositivi medici e attrezzature, e ad uso uffici relativamente alla porzione del fabbricato indicata nella planimetria e nella valutazione tecnico descrittiva, allegate al presente atto, con divieto di sublocazione e cessione anche parziale. L’immobile sia nella porzione destinata a magazzino sia in quella destinata ad uso ufficio non sarà utilizzato per lo svolgimento di attività che comportino contatti diretti con il pubblico degli utenti.
La Società Elettrocolli s.r.l. dichiara e garantisce che l’oggetto della locazione è di sua esclusiva proprietà e che sullo stesso non insistono diritti reali o personali di terzi che possono limitarne il libero godimento; ne garantisce altresì la piena regolarità rispetto alle normative applicabili in materia urbanistico – edilizia sia in ordine alla costruzione medesima che dei relativi impianti tecnologici;
Articolo 3 – Durata della locazione
La durata della locazione è fissata in anni 6 decorrenti dalla data di consegna del cespite immobiliare, rinnovabile alla scadenza con atto formale, se nessuna delle parti esprimerà formale disdetta da comunicarsi almeno sei mesi prima della scadenza a mezzo pec.

Le parti, trascorsi sei mesi dalla data di stipula del contratto, avranno comunque facoltà di recedere in ogni tempo dandone comunicazione mediante lettera raccomandata A.R. con un preavviso di almeno sei mesi;
Articolo 4 – Canone di locazione – aggiornamento ISTAT - interessi di mora
Il canone annuo complessivo viene determinato in € 119.333,00 esente iva ex art. 10 comma 8 del D.P.R. 26 ottobre 1972, n. 633, comprensivo delle prestazioni indicate nel computo metrico (allegato B) al presente contratto che ne costituisce parte integrante e sostanziale,   
Il suddetto canone dovrà essere corrisposto in due rate semestrali anticipate.

Il pagamento del canone avverrà a mezzo bonifico da effettuarsi sul conto corrente bancario intrattenuto dalla Società Elettrocolli s.r.l. presso  ________ codice IBAN___________

Con decorrenza dall'inizio del secondo anno di locazione e per ogni anno successivo, e comunque a far data dalla cessazione degli effetti della sospensione dell’aggiornamento ISTAT ai sensi dell'art. 3 del dl 95/2012 in combinato col disposto del decreto legge n.198/2022, su richiesta del locatore da inoltrarsi tramite raccomandata con avviso di ricevimento, l'importo del canone di ciascun anno sarà aumentato, ai sensi dell’art. 32 della Legge 392/1978, in misura pari al 75% (settantacinque per cento) delle variazioni accertate dall'ISTAT dell'indice dei prezzi nazionali al consumo per le famiglie di operai ed impiegati, salva l'applicazione di nuova normativa di legge più favorevole al Locatore. 

Il Conduttore prende atto che il mancato pagamento totale o parziale anche di una sola rata del canone, decorsi 60 (sessanta) giorni dalle scadenze convenute, darà diritto al Locatore di considerare risolto il contratto di locazione ai sensi dell’art. 1456 Codice Civile, anche nel caso di adempimento o di esecuzione successiva alla scadenza del termine suindicato, convenendosi l’essenzialità del termine di pagamento ai sensi dell’art. 1457 Codice Civile.

Qualora il Locatore non intendesse avvalersi di tale facoltà, il ritardato pagamento del canone e/o delle spese darà luogo al pagamento da parte del Conduttore degli interessi di mora. 
Articolo 5 – Manutenzione ordinaria e interventi di manutenzione straordinaria.
Tutte le attività di manutenzione ordinaria saranno a carico di Areus.

Saranno a carico della Società Elettrocolli s.r.l, secondo legge, tutte le attività di manutenzione straordinaria finalizzate a conservare l’idoneità e la sicurezza dell’immobile all’uso convenuto tra le parti.

Il Locatore, a tal fine, si impegna a realizzare nella porzione di fabbricato che ne è privo, l’impianto elettrico e di illuminazione base per uso magazzino con le relative certificazioni, come da computo metrico sottoscritto sub allegato B che costituisce parte integrante e sostanziale del presente contratto.

Il Conduttore non potrà compiere innovazioni, mutamenti di destinazione o modifiche, anche provvisoriamente, all’ immobile oggetto della locazione ed agli impianti ivi esistenti, senza la preventiva autorizzazione a mezzo pec del Locatore. Nel caso in cui l’autorizzazione venga concessa, i lavori dovranno essere eseguiti a regola d’arte a cura e spese del Conduttore, sollevando da ogni e qualsiasi responsabilità il Locatore.

Il conduttore, nel caso vengano eseguite addizioni sulla cosa locata avrà il diritto di rimuoverle al termine della locazione e trattenerle per sé in modo da poterne trarre godimento altrove, a condizione che ciò possa avvenire senza arrecare danno ai locali,  fermo comunque l’obbligo dei ripristini e della restituzione dell’immobile nelle medesime condizioni in cui lo stesso è stato consegnato salvo il normale degrado d’uso. In ogni caso tale diritto sarà subordinato alla volontà del locatore di trattenere presso l'unità locata le addizioni poste in essere dal conduttore. In tal caso sarà tenuto a riconoscere a quest'ultimo un'indennità pari alla minor somma tra l'importo della spesa e il valore delle addizioni al tempo della riconsegna.

Resta comunque salva per il Locatore la facoltà di pretendere ed ottenere la rimessa in pristino del locale a spese del Conduttore, al termine della locazione. 
Articolo 6 – Obblighi e garanzie del conduttore 
A garanzia del corretto e puntuale adempimento delle obbligazioni assunte con il presente contratto, le parti dichiarano che il Conduttore rilascia al Locatore una cauzione infruttifera con bonifico bancario pari a due mensilità del canone base di cui all’art. 4 per l’importo di Euro 19.889,00 (euro diciannovemilaottocentottantanove), esente iva ex art. 10 comma 8 del D.P.R. 26 ottobre 1972, n. 633,.

Il Conduttore dalla data della sottoscrizione del presente atto sarà costituito custode e consegnatario dell’immobile ricevuto in locazione e dei relativi impianti e si impegna ad utilizzarli con la massima diligenza ed a restituirli, alla fine della locazione, in buono stato di manutenzione salvo il deperimento dovuto al normale uso. 

Sono a carico del Conduttore tutte le spese di gestione dell’immobile, che provvederà a stipulare direttamente i relativi contratti di somministrazione di energia elettrica, idrica, raccolta dei rifiuti, servizio telefonico e quant’altro occorrente in ragione delle tecnologie disponibili, in conformità alle proprie esigenze; sono inoltre a carico del Conduttore gli oneri consortili e le tasse di smaltimento dei rifiuti.

Il Conduttore si impegna alla scadenza del presente contratto, a disdire gli anzidetti contratti di somministrazione, fatta salva la facoltà del Locatore di richiederne il subentro.
Articolo 7 – Assicurazione – Responsabilità del conduttore
L’AREUS si impegna, entro la data di sottoscrizione del presente contratto, a stipulare con primaria compagnia assicuratrice e a mantenere in vigore per tutto il periodo di durata della locazione una polizza per responsabilità civile a copertura di tutti i danni materiali diretti o indiretti a persone o cose, compresi i danni arrecati ai fabbricati e al Consorzio, comunque riconducibili ad Areus, per l’esercizio della sua attività, per le cose in consegna e custodia.

Il Conduttore è costituito custode del locale oggetto del contratto di locazione; esso è direttamente responsabile verso il Locatore ed i terzi dei danni, nessuno escluso, causati per sua colpa (compresi quelli da spandimento d’acqua, incendio, ecc.) e per ogni altro abuso o trascuratezza nel godimento della cosa locata. Il Conduttore esonera espressamente il Locatore da ogni responsabilità per danni che potessero derivarle dal fatto doloso e/o colposo dei propri dipendenti, di altri Conduttori e/o affittuari, di eventuali custodi o di terzi in genere. 

Il Conduttore è responsabile della conservazione e della custodia della merce e degli altri beni di sua proprietà o comunque da esso Conduttore immessi all'interno della porzione immobiliare oggetto del contratto ed esonera espressamente il Locatore da ogni e qualsiasi responsabilità derivante da eventuali furti, incendi, o danneggiamenti a danno di tali merci e beni, salvo le disposizioni inderogabili di legge.

Il Conduttore è responsabile dei danni causati da fatto, colpa o dolo propri, dei propri dipendenti, ausiliari, fornitori ed in particolare per violazione degli obblighi di custodia e di manutenzione dei beni di sua proprietà collegati alle reti di utenza di proprietà del Locatore.
Articolo 8 – Attestazione di Prestazione Energetica
Le parti dichiarano di essere a conoscenza della normativa sulla disciplina energetica degli edifici e quindi sull’obbligo di dotare l’immobile dell’attestazione di prestazione energetica degli Edifici (APE), allegato al presente contratto sotto la lett. C, per farne parte integrante e sostanziale.

A tale riguardo il Conduttore dichiara di avere ricevuto le informazioni e la documentazione in ordine all’attestazione di prestazione energetica dell’immobile che, ai sensi del D.lgs. n.63/2013 e s.m.i., è di classe energetica G.
Articolo 9 – Spese d’atto
Le parti contraenti convengono che le spese di registrazione del contratto saranno a carico delle medesime in parti uguali e che la registrazione del contratto verrà fatta a cura della Società Elettrocolli s.r.l..

Le spese di bollo saranno a carico dell’AREUS per l’intero.

Il contratto di locazione è esente iva ai sensi dell’art.10, comma 1. Punto 8 del D.P.R.633/72 e s.m.i.
Articolo 10 – Foro competente 
Per ogni controversia inerente l’esecuzione del contratto le parti sin d’ora stabiliscono che competente a decidere delle relative controversie sarà il Foro di Nuoro.
Articolo 11 – Trattamento dei dati
La Società Elettrocolli s.r.l, ai sensi dell’art. 13 del d.lgs n.196 del 30.06.2003 e s.m.i, informa l’AREUS che tratterà i dati contenuti nel presente atto, esclusivamente per lo svolgimento delle attività e per l’assolvimento degli obblighi previsti dalle leggi e dai regolamenti in materia.

Articolo 12 – Disposizioni finali
Per quanto non previsto nel presente contratto, le parti contraenti manifestano espresso rinvio a quanto disposto dalla L.n.392/1978 dal codice civile e dalla normativa vigente in materia.
Articolo 13 – Allegati
Formano parte integrante del presente contratto:

a) Planimetria dell’immobile

b) Computo metrico

c) Attestato di Prestazione Energetica

Letto e confermato e sottoscritto 

Nuoro_____________________________ 

Per Elettrocolli S.r.l.
Per l’Azienda Regionale Emergenza e Urgenza 
