

SCRITTUTA PRELIMINARE DI CONCESSIONE DEL GODIMENTO CON DIRITTO DI ACQUISTO ai sensi dell’art. 23 D.L. 12 sett 2014 n. 133
Con la presente scrittura fra i sottoscritti signori:
- ____________, nato a _____il ___________ ed ivi residente al Viale _______ n. __ codice fiscale ___ il quale interviene al presente atto in nome e conto della società "___" con sede in ___ via __n. _, indirizzo PEC ___, i.v., codice fiscale, partita IVA e numero di iscrizione al registro imprese di __ n. __, numero R.E.A. ___ nella sua qualità di Amministratore Unico e legale rappresentante della stessa, in virtù dei poteri conferitigli dal vigente statuto sociale; (di seguito “parte concedente”)
e
-  ____________, nato a _____il ___________ ed ivi residente al Viale _______ n. __ codice fiscale ___ il quale interviene al presente atto in nome e conto della società "___" con sede in ___ via __n. _, indirizzo PEC ___, i.v., codice fiscale, partita IVA e numero di iscrizione al registro imprese di __ n. __, numero R.E.A. ___ nella sua qualità di Amministratore Unico e legale rappresentante della stessa, in virtù dei poteri conferitigli dal vigente statuto sociale, (di seguito “parte conduttrice”)
si conviene e si stipula quanto segue:
 PREMESSO
a) che la società ______ è proprietaria dei seguenti beni immobili:
- porzione di opificio artigianale con annessa pertinenziale abitazione sito in ______ alla via ___, piano terra e primo, consistente in:
- opificio di circa mq __ con servizi igienici e annesso spogliatoio
- cabina Enel di mq __ circa;
- area esterna, comprensiva della recinzione, di mq __circa;
- unità destinata ad alloggio custode di circa mq. __ oltre terrazzi;
le unità immobiliari risultano al Catasto Fabbricati del Comune di __ al foglio __, particella ___:
· subalterno __ categoria __, classe _, consistenza vani _, rendita Euro __, via __ piano __;
· subalterno __ categoria __, classe _, consistenza vani _, rendita Euro __, via __ piano __;
b) che “gli immobili” sono pervenuti in proprietà alla __ per atto di compravendita a rogito del Notaio __ in data __ Repertorio n. __, registrato presso l’Agenzia delle Entrate di _ il __ al n. __;
c) che a fronte della volontà manifestata dalla __ di vendere “gli immobili”, la "__" (“parte conduttrice”) ha manifestato la propria disponibilità ad acquistarli, mediante la stipula di un contratto avente le caratteristiche di cui all’art. 23 D.L. 12 settembre 2014 n. 133 convertito con legge 11 novembre 2014 n. 164, ossia mediante la stipula di un contratto che preveda la immediata concessione del godimento degli "immobili” alla parte conduttrice, a fronte del pagamento di un canone a favore della parte concedente e con diritto della parte conduttrice di acquistarlo entro un termine determinato, imputando al corrispettivo del trasferimento la parte del canone indicata nel contratto;
d) che alla proposta avanzata dalla parte conduttrice e di cui al precedente punto c), ha aderito la parte concedente, per cui le parti intendono, ora, formalizzare, il relativo contratto
TUTTO CIÒ PREMESSO
e da considerarsi parte integrante e sostanziale del presente atto preliminare, le parti qui costituite convengono e stipulano quanto segue:
ART. 1 CONCESSIONE DEL GODIMENTO
1.1
La Società "__", come sopra costituita e rappresentata, promette di concedere ai sensi e per gli effetti dell'art. 23 del D.L. 12 settembre 2014 n. 133, convertito in Legge 11 novembre 2014 n. 164 (di seguito anche denominata Legge “Rent to Buy”), alla società "__" che promette di acquistare il godimento degli immobili facenti parte di un più ampio fabbricato sito in Comune di __, via __ n. __, così come meglio descritti al punto a) in Premessa.
Ai sensi e per gli effetti dell'art. 29, comma 1-bis, della legge 27 febbraio 1985, n. 52, le parti dichiarano e precisano, in relazione ai sopra descritti immobili, che i dati di identificazione catastale come sopra riportati, riguardano le unità immobiliari raffigurate nelle planimetrie depositate in catasto (allegati A e B);
b) la società concedente e la parte conduttrice, come sopra costituite e rappresentate, dichiarano e prendono reciprocamente atto che i dati catastali e le planimetrie di cui sopra sono conformi allo stato di fatto.
Gli immobili vengono consegnati, con effetto dalla data odierna, alla parte conduttrice al fine di poter iniziare i lavori di adeguamento necessari all'immobile per essere idoneo all'esercizio dell'attività e, a decorrere dalla data odierna, ne acquista il materiale godimento e ne assume i rischi e responsabilità, compresi quelli per eventuali vizi sopravvenuti e per il perimento dei beni.
1.2 La parte conduttrice assume, pertanto, sin d'ora a proprio carico ogni e qualsiasi rischio inerente al perimento ed al deterioramento degli immobili, come pure ogni rischio relativo alla responsabilità civile nei confronti di terzi, nei termini sopra convenuti al precedente punto 1.1. A tal uopo, la parte conduttrice si obbliga ad assicurare ed a tenere assicurati per tutta la durata del contrattuale gli immobili oggetto della presente scrittura, con inclusa responsabilità verso i limitrofi facenti parte dello stesso complesso immobiliare, per un valore pari ad Euro ___,00 (___) contro i rischi dell'incendio, scoppio ed eventi avversi atmosferici e naturali con vincolo a favore della parte concedente in modo che, in caso di sinistro, la relativa indennità non possa essere pagata senza il concorso della parte concedente stessa; si obbliga, pertanto, a consegnare alla parte concedente copia della polizza di assicurazione entro e non oltre la sottoscrizione del rogito notarile di CONCESSIONE IN GODIMENTO (Rent to Buy) ovvero entro il ________. Il caso di inadempimento all’obbligo di consegnare la polizza di assicurazione entro il termine suddetto o di mancato od insufficiente pagamento dei premi dovuti alla compagnia assicuratrice, costituisce clausola risolutiva espressa del presente contratto.
1.3 Tra le stesse è già stato redatto apposito inventario degli impianti fissi esistenti e degli arredi esistenti ________, che vengono messi a disposizione della “parte conduttrice”, che si allega al presente atto (allegato C).
1.4 Gli immobili vengono concessi in completo stato di necessaria ristrutturazione, come la parte conduttrice attesta e conferma. La concessione viene effettuata per il solo uso artigianale; qualsiasi mutamento di destinazione d’uso degli immobili è vietato e comporta la risoluzione di diritto del presente contratto: a tal fine la parte concedente potrà dichiarare di avvalersi della presente clausola, ai sensi dell'art. 1456 del codice civile, entro tre mesi dal momento in cui ha avuto conoscenza del suddetto mutamento di destinazione d’uso. Troverà, inoltre, applicazione la disposizione del successivo ART. 7.3.
1.5 È fatto espresso divieto alla parte conduttrice di cedere il presente contratto o di sublocarlo.
ART. 2 OBBLIGHI DELLE PARTI
2.1 Le spese e, in genere, gli oneri relativi alla custodia, amministrazione e manutenzione ordinaria degli immobili (e relative parti condominiali) sono a carico della parte conduttrice. Sono pure a carico della parte conduttrice le riparazioni straordinarie rese necessarie dall'inadempimento degli obblighi di ordinaria manutenzione (art. 1004 c.c.).
2.2 Per accordo delle Parti, ed avendone tenuto conto nella determinazione del canone di locazione e del prezzo di vendita, le riparazioni straordinarie degli immobili (e relative parti condominiali) e degli impianti ivi contenuti sono a carico della parte conduttrice. Riparazioni straordinarie sono quelle necessarie ad assicurare la stabilità dei muri maestri e delle volte, la sostituzione delle travi, il rinnovamento, per intero o per una parte notevole, dei tetti, solai, scale, acquedotti, muri di sostegno o di cinta, nonché tutte quelle riparazioni che riguardano interventi su parti strutturali dell’edificio o che comportano la sostituzione di impianti di dotazione.
Il conduttore dovrà inoltre sostenere a proprio onere e cura e sin dalla consegna chiavi quanto segue:
- costi ed oneri per la separazione dell’unità al piano terra dal resto del fabbricato confinante ad ___ (chiusura porte e/o finestre alte) con parete REI non inferiore a 90;
- adeguamento impianto elettrico ed idrico alle normative vigenti, installando propri contatori;
- adeguamento dell’impianto di riscaldamento alle normative vigenti;
- ristrutturazione completa relativa alle unità immobiliari oggetto della presente scrittura, con adeguamento degli impianti alle normative vigenti e successiva richiesta di agibilità.
Per l’esecuzione di dette opere la parte conduttrice dovrà ottenere a propria cura e spese ogni autorizzazione eventualmente occorrente, obbligandosi a consegnare alla parte concedente copia delle certificazioni relative agli impianti;
- qualora il conduttore volesse rendere indipendente l’accesso al fondo oggetto della presente scrittura recintando il confine con il piazzale dell’unità immobiliare limitrofa (sub __), le spese per l’apposizione della recinzione saranno ripartite in egual misura con il confinante, così come già concordato tra le parti.
2.3 Le opere sopra indicate, punto 2.2, dovranno essere ultimate dalla parte conduttrice entro e non oltre __ (___) mesi dalla data di sottoscrizione del presente contratto. Il caso di inadempimento da parte della parte conduttrice all’obbligo di eseguire le opere nel termine indicato od il ritardo nell'esecuzione delle stesse senza giustificato motivo, costituirà clausola risolutiva espressa del presente contratto ai sensi dell’art. 1456 c.c. per fatto e colpa della parte conduttrice.
2.4 Se durante la concessione del godimento, un terzo commette usurpazione degli immobili o altrimenti offende le ragioni della parte concedente, la parte conduttrice è tenuta a fargliene denunzia e, omettendola, è responsabile dei danni che eventualmente siano derivati alla parte concedente.
2.5 Le spese delle eventuali liti che riguardano tanto la proprietà quanto la concessione del godimento saranno sopportate dalla parte concedente e dalla parte conduttrice in proporzione del rispettivo interesse (art. 1013 c.c.).
2.6 La parte conduttrice non ha in alcun caso diritto ad alcuna indennità per i miglioramenti dalla stessa apportati agli immobili. Detti miglioramenti dovranno rimanere acquisiti dalla parte concedente poichè di ciò si è tenuto conto nella determinazione del canone di locazione.
2.7 È facoltà della parte conduttrice eseguire addizioni che non alterino la destinazione economica degli immobili se non migliorandola, e comunque nel rispetto della vigente normativa ed in particolare delle vigenti disposizioni di legge e regolamentari in materia urbanistica ed edilizia. La parte conduttrice, qualora non eserciti, nei termini convenuti, il diritto all’acquisto di cui al successivo ART. 4, non dovrà quindi togliere le addizioni dalla stessa eseguite in quanto di ciò si è tenuto conto nella determinazione dell'esiguo canone di locazione e del prezzo di vendita. In caso di risoluzione del contratto, nessuna somma o indennità potrà essere richiesta dalla parte conduttrice per le eventuali modifiche o innovazioni, salvo che, per opere ad oggi non previste, il concedente abbia, espressamente e per iscritto, autorizzato i lavori impegnandosi a riconoscere in tutto o in parte la spesa.
ART. 3 DURATA DELLA CONCESSIONE DEL GODIMENTO
3.1 La durata della concessione del godimento di cui al precedente ART. 1 è stabilita dalle parti in anni 5 (cinque) a decorrere dalla data della sottoscrizione del rogito notarile di Concessione del Godimento ___ e sino al ____.
ART. 4 DIRITTO ALL’ACQUISTO
4.1 Alla parte conduttrice è riconosciuto il diritto ad acquistare gli immobili (di seguito “il diritto di acquisto”). Il diritto di acquisto potrà essere esercitato a partire dalla data odierna e sino a 30 (trenta) giorni prima della scadenza del termine di durata della concessione del godimento di cui al precedente Art. 3.1 (di seguito “il termine per l’acquisto”). Nel caso di mancato rispetto de “il termine per l’acquisto”, la parte conduttrice s’intenderà decaduta dal diritto di acquistare gli immobili, quale disciplinato dal presente articolo.  
4.2 Per l’esercizio del proprio diritto di acquisto, la parte conduttrice dovrà inviare, alla parte concedente, entro il termine per l’acquisto, apposita dichiarazione scritta da cui risulti la propria volontà di esercitare il diritto di acquisto, e da spedirsi con lettera raccomandata A.R. o con posta elettronica certificata (di seguito la “dichiarazione di acquisto”).
L’atto finale di trasferimento degli immobili (di seguito “l’atto di compravendita”) dovrà essere stipulato entro il ___, nella forma dell’atto pubblico o della scrittura privata autenticata, ai fini della sua trascrizione.
4.3 In caso di inadempimento all'acquisto o alla vendita, la parte non inadempiente potrà richiedere l’esecuzione in forma specifica del contratto ai sensi dell’art. 2932 c.c., salvo il risarcimento dei danni eventualmente subiti.
4.4 Nel caso in cui la parte conduttrice non eserciti, nei termini sopra convenuti, il diritto all’acquisto, il presente contratto cesserà di produrre ogni effetto alla scadenza del termine sopra convenuto al precedente Art. 3 con la conseguenza che, a tale data, la parte conduttrice dovrà riconsegnare alla parte concedente gli immobili, nello stesso stato di conservazione raggiunto dopo la ristrutturazione eseguita (salvo il deterioramento d’uso). Il diritto alla riconsegna degli immobili spetterà alla parte concedente alla scadenza del termine di durata, senza che debbano ricorrere altre condizioni ed il presente atto potrà valere come titolo esecutivo (art. 474 c.p.c.) nell’ambito dell’apposito procedimento di rilascio di cui all’art. 2930 c.c..
La parte concedente, ai sensi dell’art. 23, c. 1bis, D.L. 133/2014, avrà il diritto a trattenere, in via definitiva, l’intera componente dei canoni imputata alla concessione del godimento ed al prezzo di vendita nel caso in cui il conduttore non avesse eseguito le opere a suo carico previste nel precedente art. 2.2. Nel caso le abbia effettuate, il concedente dovrà restituire al conduttore la sola parte dei canoni ricevuti inerente all'imputazione in conto prezzo ovvero pari ad Euro __ (__) al mese come meglio specificato al successivo Art. 5.1.
4.5 La parte concedente sin da ora dichiara che i dati catastali relativi agli immobili, quali sopra riportati, e le planimetrie catastali depositate in Catasto e quali allegate al presente atto, sono conformi allo stato di fatto.
4.6 Gli immobili saranno trasferiti dalla parte concedente alla parte conduttrice nello stato di fatto in cui si troveranno al momento della stipula dell’atto di compravendita, così come in quel momento detenuti dalla parte conduttrice, in forza della concessione del godimento di cui al precedente Art. 1, con ogni inerente diritto, onere servitù attiva e passiva; dalla data di trasferimento della proprietà saranno a carico della parte conduttrice tutte le spese e tutti gli oneri relativi agli immobili ed a suo favore saranno tutti i frutti da esso dipendenti.
ART. 5 CANONI - PREZZO DI VENDITA
5.1 Il corrispettivo del presente contratto dovrà essere pagato dalla parte conduttrice alla parte concedente mediante canoni mensili, per tutta la durata fissata per il presente contratto o, comunque, sino al momento della cessione degli immobili alla parte conduttrice, ai sensi del precedente art. 4.
Il canone mensile (comprensivo sia della componente da imputare alla concessione del godimento che della componente da imputare al prezzo di vendita), è stato convenuto e qui si conferma in Euro ___,00 (________) oltre IVA nella misura di legge.
Le parti riconoscono che il canone è stato da esse determinato nella misura innanzi indicata in ragione della natura unitaria dell’operazione e delle opere a carico del conduttore e, dunque, in considerazione dell'eventuale futuro acquisto della proprietà in favore della parte conduttrice.
Il pagamento dei canoni dovrà essere effettuato entro il giorno __ di ogni mese, mediante bonifico bancario sul conto corrente della parte concedente presso Banca __ all'Iban ___.
5.2 Le parti convengono e riconoscono che di ciascun canone mensile:
- l’importo di Euro __,00 (__) costituisce la componente da imputare a corrispettivo della concessione del godimento di cui al precedente Art. 1;
- l’importo di Euro __,00 (__) costituisce la componente da imputare al prezzo di vendita, a seguito dell’esercizio del diritto all’acquisto di cui al precedente Art. 4.
5.3 In caso di mancato pagamento, anche non consecutivo, di almeno 3 (tre) canoni mensili, il presente contratto si risolverà di diritto. Troverà, pertanto, applicazione la disposizione del successivo Art. 7.3.
5.4 Premesso che le Parti si danno reciprocamente atto di avere demandato ad un esperto la stima del valore corrente degli immobili in contratto ai fini della loro cessione (qualora la parte conduttrice eserciti l’opzione di acquisto di cui al presente art. 5) e che, in esecuzione di tale incarico, il dott. ___ ha redatto in data ____ idonea perizia estimativa asseverata che sarà allegata al definitivo atto di compravendita, in conformità alle risultanze di suddetta stima il prezzo di alienazione, a seguito dell’esercizio del diritto all’acquisto di cui al precedente Art. 4, è stato convenuto e qui si conferma in Euro ___,00 (_______) oltre IVA nella misura di legge.
In occasione della stipula dell’atto di compravendita, la parte conduttrice, per l’acquisto degli immobili, dovrà pertanto versare alla parte concedente il prezzo sopra convenuto, decurtato dell’importo complessivo della componente dei canoni da imputare al prezzo di cessione, ai sensi del precedente punto 5.2, versato sino a quel momento e degli importi versati a titolo di caparra confirmatoria di cui al successivo punto 5.5. Con il perfezionamento dell’atto di trasferimento degli immobili, cesserà l’obbligo di versamento dei canoni posto a carico della parte conduttrice.
5.6 Le parti dichiarano quanto segue:
- la parte concedente ha ricevuto  ___ il pagamento dell’importo di Euro ______,00 (_______) a titolo di caparra confirmatoria di cui Euro ___,00 (__) I.V.A. esclusa in data _____ tramite ________, ed Euro _____,00 (_______) I.V.A. esclusa mediante Assegno bancario n. ________ tratto in data odierna in favore della società concedente su conto corrente in essere presso la Banca ___, con relativo rilascio di quietanza a tale titolo salvo buon fine per tale ultimo assegno bancario.
Le somme ricevute a titolo di caparra confirmatoria si tramuteranno in acconto prezzo alla data del rogito notarile.
5.7 Le parti come sopra costituite e rappresentate dichiarano che per la presente concessione di godimento di immobile si sono avvalse dell’attività di mediazione per il tramite di DI LEO Maria Luisa, nata a Todtnau - Germania (EE) il 14 dicembre 1970, residente in San Benedetto del Tronto (AP) alla via Pasubio n. 10, codice fiscale DLI MLS 70T54 Z112R, iscritta nell’ex Ruolo degli Agenti di Affari in Mediazione tenuto dalla C.C.I.A.A. di Ascoli Piceno al n. 501, titolare della omonima Impresa Individuale, con sede in San Benedetto Del Tronto via Pasubio n. 10, iscritta nel Registro delle Imprese di Ascoli Piceno col numero R.E.A. AP-186058, Partita I.V.A. 01941740449.
ART. 6 CONDIZIONI E GARANZIE
6.1 La parte concedente garantisce di avere la piena titolarità e la libera disponibilità degli immobili.
Garantisce, inoltre, che gli immobili sono attualmente e, saranno anche al momento dell’atto di compravendita, liberi da ogni iscrizione ipotecaria o trascrizione pregiudizievole.
6.2 La parte concedente presta sin d’ora e presterà nell’atto di compravendita alla parte conduttrice, la garanzia per evizione ai sensi dell’art. 1483 c.c.
6.3 In relazione allo specifico scopo del presente contratto (concessione di godimento in funzione della successiva alienazione) la parte concedente presta sin d’ora alla odierna parte conduttrice la garanzia per vizi a sensi dell’art. 1490 c.c.; a tal riguardo la parte conduttrice dichiara di aver visitato e visionato gli immobili e di averne verificato lo stato di manutenzione e conservazione e di accettarne la consegna nello stato in cui attualmente si trovano. La parte concedente, inoltre, garantisce: - che i beni in oggetto non saranno soggetti, al momento dell’atto di compravendita, a vincoli che ne limitino uso o disponibilità ad eccezione di quelli sopra indicati e di quelli discendenti dai vigenti strumenti urbanistici - che i beni in oggetto non sono soggetti a prelazioni legali o convenzionali.
6.4 La parte concedente presta sin d’ora, e presterà nell’atto di compravendita, la garanzia circa la regolarità e la conformità agli strumenti urbanistici degli immobili e si impegna a produrre almeno quindici giorni prima della data fissata per la stipula dell’atto di compravendita tutta la documentazione necessaria ed a rendere nell’atto di compravendita tutte le dichiarazioni prescritte dalle vigenti disposizioni di legge in materia edilizia ed urbanistica ai fini della validità dell’atto medesimo. A tal riguardo la parte concedente dichiara che il fabbricato del quale fanno parte gli immobili in oggetto è stato edificato in forza dei seguenti provvedimenti:
- Concessione Edilizia n. __;
- Denuncia di Inizio Attività prot. __del __.
Le parti convengono espressamente che il rilascio dell’agibilità di quanto in oggetto verrà richiesta ed ottenuta a cura e spese della parte conduttrice.
6.5 Con la sottoscrizione della presente scrittura e con l’avvio dell'attività all’interno degli immobili, la parte conduttrice subentra, per tutta la durata del godimento, alla parte concedente nell’onere di adempiere alle operazioni di controllo e manutenzione degli impianti, secondo le prescrizioni della normativa vigente in materia.
6.6 Il conduttore dichiara di aver ricevuto dalla parte concedente tutte le informazioni e la documentazione in ordine alla prestazione energetica dell'immobile in oggetto ed in particolare di aver ricevuto gli Attestati di Prestazione Energetica relativi alle unità immobiliari in oggetto che si allegano al presente preliminare sotto le lettere “D” (allegato D) ed "E" (allegato E).
ART. 7 INADEMPIMENTO E RISOLUZIONE DEL CONTRATTO
7.1 Salvo quanto previsto ai precedenti Articoli 1.2, 1.4, 2.3, 4.3 e 5.3, nel caso di mancato adempimento a taluno degli obblighi assunti dalle parti con il presente contratto, la parte non inadempiente potrà a sua scelta: - o chiedere l’adempimento (artt. 2930 e segg. c.c.) - o chiedere la risoluzione del presente contratto (artt. 1453 e segg. c.c.) salvo, in ogni caso, il risarcimento dei danni eventualmente subiti.
7.2 Nel caso in cui la parte non inadempiente intenda avvalersi della risoluzione, ricorrendone i presupposti ai sensi dell’art. 1455 c.c., dovrà intimare all’altra parte di adempiere, fissando alla stessa, con lettera raccomandata A.R., un ulteriore termine, non inferiore a 15 (quindici) e non superiore a 45 (quarantacinque) giorni, con dichiarazione che decorso inutilmente detto termine, il presente contratto s’intenderà risolto di diritto (art. 1454 c.c.).
7.3 In tutti i casi in cui si verifica la risoluzione del presente contratto: i) la parte conduttrice dovrà riconsegnare alla parte concedente gli immobili nello stesso stato di conservazione in cui si troveranno a quella data (salvo il deterioramento d’uso); si applica anche in questo caso quanto disposto nel precedente Art. 4.4
ART. 8 REGIME FISCALE
8.1 La parte concedente dichiara di voler esercitare l’opzione  per l’assoggettamento ad IVA sia dei corrispettivi derivanti dalla concessione in godimento degli immobili che della eventuale cessione degli stessi qualora la parte conduttrice eserciti la facoltà di acquisto che le compete.
___ dovrà adempiere alla registrazione della presente scrittura presso l'Agenzia delle Entrate entro 20 giorni da oggi e versare per il presente contratto l'imposta di registro nella misura del 1% (uno per cento) per la componente dei canoni da imputare alla concessione del godimento; nella misura fissa di euro 200,00 (duecento virgola zero zero) per la componente dei canoni da imputare al prezzo di vendita (contratto di vendita soggetto ad iva); euro 200,00 (duecento/00) per la caparra confirmatoria (in misura fissa per contratti soggetti ad iva).
ART. 9 – DIVIETO CESSIONE DEL CONTRATTO
È fatto divieto di cessione del presente contratto, salvo che consti il consenso espresso della parte concedente.
ART. 10 DISPOSIZIONI FINALI
Spese e tributi degli atti sono a carico della parte conduttrice.
__________,_____________________
_________________________

_________________________















