




 

 

di indisponibilità, e precisamente: 

complesso immobiliare sito in Comune di Vigarano Mainarda 

(FE), via Cento n. 6 e n. 6/1 e precisamente: 

- negozio al piano terra con ufficio al piano primo e tre 

magazzini al piano terra con uffici al piano terra-soppalco e 

due aree urbane. 

Il negozio con i magazzini in confine con spazi comuni da due 

lati, subb. 10, 7 e 29 del medesimo mappale 188, salvi; le 

aree urbane in confine con spazi comuni da tre lati, salvi. 

Al Catasto Fabbricati di detto Comune i beni in oggetto sono 

distinti al foglio 31, con i mappali: 

- 188 sub 6, via Cento n. 6, P. T, cat. C2, cl. 2, metri 

quadri 95, sup.cat. mq. 101, R.C. Euro 260,04, 

- 188 sub 8, via Cento n. 6/1, P. T, cat. C2, cl. 2, metri 

quadri 359, sup.cat. mq. 393, R.C. Euro 982,66, 

- 188 sub 19, via Cento n. 6, P. T, cat. C2, cl. 1, metri 

quadri 124, sup.cat. mq. 129, R.C. Euro 288,18, 

- 188 sub 24, via Cento n. 6/1-I4, P. T-1, cat. C1, cl. 4, 

metri quadri 75, sup.cat. mq. 86, R.C. Euro 1.243,37; 

- 188 sub 16, via Cento n. 6, P. T, cat. F1, metri quadri 50, 

area urbana, 

- 188 sub 17, via Cento n. 6, P. T, cat. F1, metri quadri 25, 

area urbana; 

b. i macchinari, le attrezzature e gli altri beni materiali 

strumentali unitariamente organizzati per la realizzazione 

delle finalità produttive del complesso aziendale, liberi da 

gravami e già regolarmente iscritti nel libro cespiti ammor-

tizzabili, limitatamente a quelli ricompresi nell’inventario 

che si allega al presente sotto la lettera "A", le rimanenze 

di attrezzature e materiali non inserite a libro cespiti di 

cui alla lettera "A" come sua parte integrante e sostanziale, 

con eccezione delle rimanenze di magazzino, che saranno ogget-

to di contratto di somministrazione ai sensi del successivo 

Art. 4; 

c. tutti i contratti di lavoro subordinato con i dipendenti, 

questi ultimi come individuati nell'elenco che si allega al 

presente sotto la lettera "B", come sua parte integrante e so-

stanziale nel quale sono indicati il nominativo di ciascun di-

pendente trasferito, la data di assunzione, la mansione e la 

retribuzione percepita; 

d. tutti i contratti di somministrazione delle utenze energia 

elettrica, gas, acqua, telefonia fissa, ivi comprese le utenze 

telefoniche relative al numero di telefono 0532.436201, con-

tratti relativi alla fornitura del servizio internet, e con-

tratti di assicurazione, restando espressamente convenuto che 

i debiti maturati in epoca anteriore alla data di inizio della 

presente affittanza resteranno a carico della Concedente; 

e. tutti i contratti relativi al ramo d'azienda come da docu-

mentazione che, sempre in copia semplice e in unico inserto le 

parti si sono scambiate, debitamente sottoscritte, pur se qui 
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non allegati; 

f. tutti i software, marchi anche non registrati, brevetti, 

nomi di dominio, ditta, diritti di utilizzo delle licenze. In 

particolare, rientrano tra i beni aziendali ceduti in affitto 

del ramo di azienda i marchi registrati "HAPPYBEARD" ed "ESTE-

TICARE" di proprietà della concedente: 

g. le commesse ed i rapporti commerciali come individuati 

nell’elenco che si allega al presente sotto la lettera "C"; 

h. il diritto dell'Affittuaria alla temporanea intestazione di 

tutte le autorizzazioni amministrative, i permessi e le licen-

ze necessarie, e tutto quant’altro necessario per l'esercizio 

del complesso aziendale oggetto del Contratto; 

i. il diritto esclusivo ad usare tutte le procedure, tutto il 

know-how, tutte le certificazioni di qualità ed in genere tut-

ti i diritti e gli elementi necessari o utili ai fini della 

gestione dell'attività produttiva e commerciale del ramo l'a-

zienda, nulla escluso e/o eccettuato; 

l. la Concedente garantisce il pieno e pacifico ed esclusivo 

godimento del ramo d’azienda affittato. In particolare, la 

Concedente si impegna a sollevare l'Affittuaria da responsabi-

lità, obblighi, oneri, anche fiscali, tributi, imposte, tasse 

ed altri gravami in corso di accertamento e non ancora accer-

tati relativi al ramo d'azienda affittato, nascenti da cause 

anteriori alla data di inizio dell'affitto; 

3.2. – Sono esclusi dal ramo d'azienda oggetto di affitto: 

a. i contratti di leasing ed i contratti di noleggio degli au-

toveicoli aziendali che si allegano al presente sotto la let-

tera "D"; 

b. il contratto di leasing immobiliare UNICREDIT LEASING spa 

stipulato in data 13 gennaio 2010, debitamente registrato, con 

scadenza il 24 gennaio 2032, con canone mensile come da piano 

di ammortamento, debito residuo al giorno 1 febbraio 2024 Euro 

151.230,09 (centocinquantunomila duecentotrenta/09), che si 

allega al presente sotto la lettera "E", avente ad oggetto un 

locale non funzionale né essenziale all’esercizio 

dell’attività di impresa e non ricompreso nel perimetro del 

ramo d’azienda affittato; 

c. le disponibilità di cassa o altre liquidità, essendo inteso 

che il ramo d’azienda non comprende né i crediti di qualsiasi 

genere o natura, anche derivanti da prestazioni rese ai sensi 

dei contratti trasferiti, nonché dai rapporti di lavoro con i 

dipendenti trasferiti, né i debiti di qualsiasi genere e/o na-

tura, risultanti o meno dalle scritture contabili, né qualun-

que obbligo, onere, impegno, responsabilità, carico o comunque 

partita, sopravvenienza passiva, di qualsiasi genere e/o natu-

ra anche risarcitoria, anche derivanti da prestazioni rese ai 

sensi dei contratti trasferiti, nonché dai rapporti di lavoro 

con i dipendenti trasferiti, nei limiti di legge, ivi compresi 

i debiti per imposte, spese, canoni, utenze, tasse, contributi 

(da accertare con estratto di ruolo: certificato dei carichi 
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(tredici) maggio 2024 (duemilaventiquattro) ed avrà durata 

dalla suddetta data di efficacia di anni 1 (uno) da allora, 

rinnovabile di anno in anno con accordo preventivo scritto. 

Art.6 - Risoluzione e recesso 

L’Affittuaria potrà recedere liberamente ed anticipatamente 

dal presente Contratto a sua esclusiva discrezione, e senza 

alcuna necessità di addure alcuna motivazione, con un preavvi-

so di giorni trenta da inviarsi all'altra parte tramite racco-

mandata ricevuta di ritorno o posta elettronica certificata 

(pec). 

Art.7 - Canone di affitto 

Il canone annuo di affitto dell'azienda è pattuito e determi-

nato in un ammontare pari ad Euro 52.200,00 (cinquantaduemila-

duecento/00) all'anno, oltre I.V.A. di legge. A questo propo-

sito, ai sensi dell’art. 35, co. 10-quater, del D.L. 

4.7.2006,n. 223, le parti danno atto che, in esecuzione del 

presente contratto, devono ritenersi verificate, e realizzate 

contemporaneamente, entrambe le seguenti condizioni: 

- il valore normale dei fabbricati compresi nel complesso 

aziendale affittato con il presente contratto, come determina-

to ai sensi dell’art. 14 del D.P.R. 26.10.1972, n. 633, è su-

periore al 50% (cinquanta per cento) del valore complessivo 

del ramo d’azienda affittato; 

- l’eventuale applicazione dell’IVA o dell’imposta di registro 

secondo le regole previste per l’affitto del ramo d’azienda, 

unitariamente considerata, consentirebbe di conseguire un ri-

sparmio d’imposta rispetto all’imposizione indiretta stabilita 

per le locazioni dei fabbricati. 

Le parti convengono, pertanto, che il regime di tassazione 

(IVA e/o imposta di registro) applicabile alle locazioni di 

fabbricati si estenda anche al presente contratto d’affitto 

del ramo di azienda. 

La Concedente opta, quindi, per l’applicazione dell’IVA ordi-

naria – ai sensi dell’art. 10, co. 1, n. 8), del D.P.R. 

633/1972 – e, conseguentemente, anche dell’imposta di registro 

nella misura dell’1% (uno per cento) del canone. 

Il pagamento dell’importo del canone di affitto deve essere 

effettuato a mezzo bonifico bancario in rate 12 (dodici) men-

silità anticipate di euro 4.350,00 (quattromilatrecentocin-

quanta/00) oltre imposte ai sensi di legge, ciascuna da ver-

sarsi entro il giorno 5 (cinque) di ogni mese sul conto cor-

rente bancario indicato dalla Concedente. 

Il versamento della prima rata avviene alla stipula del pre-

sente contratto. 

Le parti convengono che l’omesso pagamento di due rate conse-

cutive, darà diritto alla Concedente di risolvere il presente 

contratto, ai sensi e per gli effetti dell’art. 1456 c.c. – 

tramite l’invio all’Affittuaria di un’apposita comunicazione 

PEC (o lettera raccomandata con avviso di ricevimento), avente 

ad oggetto l’esercizio di tale diritto – rientrando 
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nell’immediato possesso di tutti i beni del ramo d’azienda 

concessa in locazione all’Affittuaria.  

Le parti si danno reciprocamente atto che la conduttrice prov-

vederà all’adeguamento del sito alla vigente normativa sulla 

prevenzione degli incendi a proprie spese, compensante con un 

canone di affitto del ramo d’azienda in scadenza successivo 

all’evento. 

Art.8 - Obblighi dell'Affittuaria e della Concedente 

8.1. - L'Affittuaria si impegna: 

- a non modificare la destinazione del ramo d'azienda affitta-

to senza il consenso scritto della Concedente;  

- a continuare lo stesso tipo di attività esercitata dalla 

Concedente; 

- a gestire il ramo d'azienda con l'ordinaria diligenza pro-

fessionale, a provvedere alla manutenzione ordinaria dei beni 

che ne fanno parte, salvo il normale deperimento d'uso; 

- ad effettuare tutte le denunce ed a sottoporre il complesso 

aziendale a tutti i collaudi, ispezioni e verifiche che fosse-

ro prescritti per la natura o l’impiego dello stesso; 

- in caso di Liquidazione Giudiziale della concedente, a per-

mettere in ogni momento, con preavviso minimo di 24 (venti-

quattro) ore, l'accesso della Concedente o degli organi della 

procedura nei detti locali aziendali già precedentemente men-

zionati; 

- a stipulare entro il 31 (trentuno) maggio 2024 (duemilaven-

tiquattro) una polizza assicurativa per la copertura dei ri-

schi di incendio, furto, perimento fortuito, responsabilità 

civile e per tutti i danni che i beni costituenti oggetto del 

presente contratto dovessero subire, anche per negligenze di 

terzi o di dipendenti. Ogni diritto derivante da detta polizza 

sarà di spettanza della Concedente. L’assicurazione dovrà es-

sere stipulata per un valore assicurato iniziale non inferiore 

al valore corrente attribuito ai beni, sulla base 

dell’inventario iniziale redatto in contraddittorio tra le 

parti; 

- al pagamento delle tasse e contributi, sia erariali che lo-

cali, inerenti all’attività del ramo d’azienda affittato, per 

tutta la durata del contratto d’affitto; 

- a compiere tutto quanto necessario per mantenere la piena 

validità ed efficacia di tutte le autorizzazioni relative al 

ramo d’azienda e ad adeguarsi tempestivamente a tutte le di-

sposizioni impartite dalle autorità od enti preposti. 

8.2. - L'Affittuaria, inoltre, dichiara: 

- di essere una società regolarmente costituita e di non esse-

re sottoposta a procedure concorsuali o liquidatorie; 

8.3 A garanzia del regolare adempimento delle obbligazioni as-

sunte con il presente contratto d’affitto di ramo d’azienda, 

l’Affittuaria si obbliga a sottoscrivere e consegnare, entro 

il 31 (trentuno) maggio 2024 (duemilaventiquattro), alla parte 

Concedente una fideiussione bancaria a prima richiesta per 
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l’importo di euro 17.250,00 (diciassettemiladuecentocinquan-

ta/00); 

8.4. - la Concedente si impegna a mettere a disposizione 

dell'Affittuaria alla data di efficacia, tutti i contratti 

trasferiti, nonché tutti gli atti, la corrispondenza, e gli 

altri documenti, anche contabili, relativi al ramo d'azienda. 

La Concedente garantisce la piena proprietà e libera disponi-

bilità di tutti i beni che formano il ramo il ramo d’azienda 

affittato, dichiarando all’uopo che detti beni sono liberi da 

garanzie reali, da vincoli derivanti da pesi, privilegi, se-

questri, pignoramenti, oneri, diritti reali o personali, non-

ché da trascrizioni od iscrizioni pregiudizievoli, che comun-

que ne diminuiscano il pieno godimento, prestando ogni più am-

pia garanzia di legge; garantisce, inoltre, che la propria at-

tività è stata e viene svolta in ottemperanza ed in aderenza 

ad ogni vigente normativa e/o regolamento, inclusa la normati-

va relativa alla sicurezza sui luoghi di lavoro, ed in parti-

colare la Concedente garantisce di disporre di tutte le auto-

rizzazioni e/o licenze, e comunque di quanto occorrente secon-

do le disposizioni di legge vigenti, per le quali presta sin 

d’ora il consenso alla voltura delle predette autorizzazioni a 

favore dell’Affittuaria, obbligandosi a rinnovarle, a semplice 

richiesta, presso i competenti uffici ed impegnandosi, altre-

sì, a compiere presso le competenti autorità quant’altro si 

renderà necessario affinché l’Affittuaria possa regolarmente 

continuare l'attività che costituisce l'oggetto del Contratto. 

8.5 In caso di mancato perfezionamento del trasferimento delle 

autorizzazioni amministrative menzionate al precedente art. 

8.4 per fatti ascrivibili alla Concedente il presente contrat-

to si intenderà risolto di diritto. 

Art. 9- Spese di manutenzione, spese accessorie, beni immessi 

dall’affittuaria - ammortamenti 

9.1 Le spese di manutenzione ordinaria e straordinaria e le 

riparazioni necessarie per il mantenimento dell’efficienza e 

dell’organizzazione dei beni facenti parte del complesso 

aziendale locato, vista la crisi di liquidità della Conceden-

te, sono a carico dell’Affittuaria. 

9.2.2 I beni acquistati e pagati dall’Affittuaria ed immessi 

nel complesso aziendale durante il periodo di vigenza del pre-

sente contratto restano in titolarità della parte affittuaria. 

9.3 L’Affittuaria è autorizzata ad effettuare, a sua cura e a 

proprie spese, tutti gli investimenti che riterrà opportuni 

per preservare o migliorare la funzionalità e l’efficienza del 

ramo d’azienda affittato. Qualora questi investimenti siano 

consistiti nell’acquisto di beni separabili da quelli che com-

pongono il ramo d’azienda affittato alla data di efficacia del 

presente contratto, essi rimarranno in esclusiva proprietà 

dell’Affittuaria la quale avrà, pertanto, diritto di tratte-

nerli alla cessazione del contratto di affitto, previo loro 

asporto, senza creare nocumento alcuno al complesso aziendale 
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di proprietà della Concedente. 

9.4 L’Affittuaria è responsabile di tutti i danneggiamenti, 

rotture ed ammanchi eventualmente sofferti in vigenza del pre-

sente contratto: l’Affittuaria, pertanto, esonera, sin d’ora, 

la Concedente da ogni responsabilità per qualsiasi danno di-

retto ed indiretto che dovesse verificarsi nell’esercizio 

dell’attività connessa al ramo d’azienda oggetto del presente 

contratto. 

9.5 L’Affittuaria, nel rispetto delle inderogabili norme di 

legge a riguardo, si obbliga ad assumere a proprio esclusivo 

carico ogni responsabilità che possa derivare nei confronti di 

terzi in dipendenza della gestione del ramo d’azienda in og-

getto, obbligandosi a tenerne comunque indenne la Concedente. 

L’Affittuaria dovrà, inoltre, essere assicurata contro i ri-

schi per responsabilità civile, per fatti o atti inerenti il 

ramo d’azienda oggetto del presente contratto, mantenendo in-

denne la Concedente dagli stessi rischi. 

9.6 Ai soli fini e per il combinato disposto degli artt. 102, 

co. 8, e 103, co. 4, del D.P.R. 917/1986, le parti derogano 

convenzionalmente alle norme del secondo comma dell’art. 2561 

del Codice Civile e pertanto gli ammortamenti civili e fiscali 

dei beni materiali ed immateriali facenti parte del ramo 

d’azienda affittato rimangono quindi in carico alla Conceden-

te. 

Art.10 - Godimento e manleva 

La gestione del ramo d'azienda affittato farà carico all'Af-

fittuaria dalla data di efficacia del contratto. 

La Concedente garantisce il pieno e pacifico ed esclusivo go-

dimento del ramo d’azienda e si impegna a tutto quanto è nella 

propria disponibilità, compiendo ogni massimo sforzo, per ga-

rantire il subentro, laddove necessario, dell'Affittuaria in 

tutti i contratti trasferiti e nei rapporti in essere. 

Tutti i crediti, i debiti e le obbligazioni di qualsiasi natu-

ra che insorgessero nel corso del presente contratto, sono a 

favore e carico dell'Affittuaria. 

Art. 11 – Diritto all’uso degli spazi 

Per tutta la durata del presente contratto d’affitto di azien-

da, è attribuito alla Concedente a titolo di comodato ai sensi 

degli artt. 1803 c.c. e s.s. l’uso parziale degli spazi 

dell’immobile in cui è esercitata l’attività aziendale al fine 

unico dello stoccaggio del proprio materiale a magazzino, con 

la precisazione che da ciò non deriverà alcun onere di custo-

dia per l’Affittuaria. 

La porzione di immobile in attribuito in comodato ai sensi del 

comma precedente, è identificata nella parte evidenziata nella 

planimetria allegata sotto la lettera "H", sottoscritta da en-

trambe le parti; 

L’accesso all’immobile da parte della Concedente per la ge-

stione del proprio magazzino, salvo diverso specifico accordo 

delle parti, è consentito esclusivamente negli orari di aper-
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tura dell’azienda e previa comunicazione con almeno 24 ore di 

preavviso. 

Art. 11 bis - Attestato di prestazione energetica 

Si allegano al presente atto sotto la lettera "I" per farne 

parte integrante e sostanziale, omessane la lettura per 

espressa volontà dei comparenti, gli attestati di prestazione 

energetica relativi ai beni in oggetto dando atto la parte 

concedente che dal rilascio non sono stati eseguiti interventi 

di ristrutturazione o riqualificazione tali da modificare la 

classe energetica dell'edificio e che ne rendano obbligatorio 

l'aggiornamento. 

Art.12 - Riconsegna del ramo d’azienda 

Alla scadenza del contratto, in assenza di rinnovo, la parte 

affittuaria è tenuta a riconsegnare il ramo d'azienda immedia-

tamente.  

Si provvederà a conguagliare in denaro per quanto dovesse con-

cernere i beni strumentali e gli altri beni e diritti e obbli-

ghi costituenti il patrimonio aziendale e per quanto riguarda 

le utenze in corso alla fine del contratto. 

Al termine del contratto, l’Affittuaria si obbliga, inoltre, 

per quanto la riguarda e possa da lei dipendere, a svolgere 

prontamente a propria cura tutte le formalità del caso, inter-

venendo secondo quanto potrà rendersi necessario ed essere ri-

chiesto dalle autorità competenti o dal concedente l'affitto, 

al fine della reintestazione alla parte affittante ovvero a 

persona, soggetti od enti da nominare da quest'ultimo, di tut-

te le licenze, autorizzazioni, intestate ad essa parte affit-

tuaria solo in funzione del presente contratto. 

Art.13 - Cessazione del Contratto 

Alla scadenza del Contratto o alla data di risoluzione dello 

stesso, per qualsiasi motivo, la parte concedente accerterà la 

situazione definitiva in ordine alla regolare complessiva ese-

cuzione del servizio affidato, redigendo apposita certifica-

zione liberatoria finale che sarà sottoscritta dalle parti ed 

alla quale verrà allegato il verbale di riconsegna relativo 

alle attrezzature e agli arredi. 

Con la firma di tale certificazione liberatoria finale le par-

ti dichiareranno di non avere più nulla a pretendere l'una 

dall'altra, fatte salve eventuali pendenze per servizi o pre-

stazioni rese per le quali al momento della scadenza della 

presente convenzione è già presentata, ma non ancora liquida-

ta, regolare fattura. 

Art.14 - Acquisto del ramo d’azienda 

Fermo restando il rispetto delle procedure competitive che sa-

ranno attivate dagli Organi della eventuale procedura, l'Af-

fittuaria è giunta alla determinazione di sottoscrivere il 

Contratto, anche sul presupposto che alla stessa venga attri-

buito il diritto di prelazione a suo favore per l’acquisto del 

diritto di proprietà del ramo d’Azienda, ovvero dell’intera 

azienda, previa autorizzazione del giudice delegato e previo 
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parere favorevole del comitato dei creditori. In tale caso, 

esaurito il procedimento di determinazione del prezzo di ven-

dita del ramo d'azienda, il curatore, entro dieci giorni, lo 

comunicherà all'Affittuaria, la quale potrà esercitare il di-

ritto di prelazione entro 30 (trenta) giorni dal ricevimento 

di tale comunicazione. 

Tale diritto di prelazione avrà efficacia e validità anche 

nell’ipotesi in cui sia successivamente disposta dal Giudice 

Delegato la vendita competitiva per la cessione del ramo d'A-

zienda, ovvero dell’intero complesso aziendale, a condizione 

che il valore posto a base d'asta sia congruo, tramite la pre-

sentazione di offerta irrevocabile e vincolata di acquisto de-

bitamente cauzionata. 

Art. 15 – Condizione risolutiva 

L’efficacia del presente contratto è subordinata alla condi-

zione risolutiva che, entro 45 (quarantacinque) giorni dal 

giorno dell'efficacia del contratto, l’Affittuaria non ottenga 

a proprio nome il rilascio delle licenze, autorizzazioni e 

concessioni necessarie per l’esercizio dell’attività propria 

del ramo d’azienda ceduto. 

Art. 16 – Divieto di cessione del contratto e subaffitto 

L’Affittuaria non può cedere o trasferire a terzi il presente 

contratto d’affitto di ramo d’azienda o subaffittare, anche 

soltanto parzialmente, tale complesso. 

Art. 17 – Riservatezza 

Riconosciuta la natura confidenziale del contratto e delle in-

formazioni e dei documenti relativi al contratto di affitto o 

eventualmente oggetto di scambio, gli stessi non potranno es-

sere divulgati e comunicati a terzi, salvo che per gli adempi-

menti di legge. 

Art. 18 – Modifiche contrattuali 

Ogni modifica al presente contratto di affitto di ramo di 

azienda dovrà essere effettuata, a pena di nullità ed effica-

cia, per iscritto mediante un documento firmato da entrambe le 

parti, nelle forme previste dalla legge. 

Art. 19 - Disciplina applicabile e foro competente 

Quanto non espressamente previsto nel presente contratto è re-

golato dalla vigente legislazione italiana e in particolare 

dalle disposizioni del codice civile in materia di affitto, 

usufrutto, cessione e trasferimento del ramo d’azienda, ove 

applicabili. 

Ogni controversia che dovesse insorgere in dipendenza 

dell’interpretazione e/o dell’esecuzione e/o dell’efficacia 

del presente contratto sarà devoluta alla competenza esclusiva 

del Tribunale di Ferrara, quale "forum contractus", con 

espressa esclusione di ogni altro Foro anche concorrente. 

Art. 20 - Normativa antiriciclaggio e consenso trattamento dei 

dati personali 

Le sottoscritte parti - ciascuna per quanto di propria spet-

tanza e sotto la rispettiva personale responsabilità - consa-
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Copia conforme all'originale, firmato a norma di legge, esistente nei miei 

atti, che rilascio per gli usi di legge.  

Bologna, Via Gandino n. 25, li 21 maggio 2024 
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