CONTRATTO DI LOCAZIONE COMMERCIALE
(art. 27 della legge n. 392 del 27 luglio 1978)
TRA
COINGAS S.p.A. (Codice Fiscale e Partita IVA 00162100515), con sede legale in Arezzo, via
Igino Cocchi n. 14, in persona del suo Amministratore Unico, M. Paola Petruccioli (Codice
fiscale PTRMPL67D591726X), nata a Siena il 19/04/1967, in quanto nei propri poteri, di
seguito denominata semplicemente “Locatore”,
E
OLIANTI F.LLI SRL ( Codice Fiscale e Partita IVA 02444120519) con sede legale in Camucia
di Cortona (AR) Via Sacco e Vanzetti, 14, in persona del Presidente del Consiglio di
Amministrazione e Legale Rappresentate Olianti Riccardo, nato ad Arezzo il 28/05/1992
(Codice fiscale LNTRCR92E28A390K) di seguito denominata semplicemente “Conduttore”,
PREMESSO
- che Coingas S.p.A. & proprietaria dell’unita immobiliare a destinazione direzionale sita nel
Comune di Cortona, frazione Camucia, in Via Sacco e Vanzetti nn. 24-26, identificata al
Catasto Fabbricati del medesimo Comune al foglio 107, particella 658, subalterno 40, categoria
A/10, classe 2, superficie catastale mq 88, rendita catastale € 836,66;
- che, nel rispetto dei principi di trasparenza, pubblicita e parita di trattamento, dal 27.11.2024 al
31.03.2025 Coingas S.p.A. ha pubblicato sulla home page del sito istituzionale un avviso
esplorativo di manifestazione di interesse, finalizzato a raccogliere eventuali proposte per
I’acquisto e/o la locazione dell’immobile in oggetto;
- che, unitamente all’avviso, sono stati resi disponibili i seguenti documenti:
a) perizia tecnica giurata redatta dal geom. Marco Ghiandai, contenente 1’ubicazione, la
destinazione d’uso, la distribuzione degli spazi, lo stato manutentivo dell’immobile e la stima
del valore locativo e/o di alienazione;
b) visura catastale, planimetria catastale e pianta dello stato attuale dell’immobile;
- che, entro il termine indicato nell’avviso, & pervenuta un’unica manifestazione di interesse,
trasmessa via PEC in data 07.03.2025 dalla societd Olianti F.lli S.r.l., relativa alla locazione
dell’immobile;
- che Coingas S.p.A. ha provveduto ad acquisire dalla societa istante tutta la documentazione
necessaria alla verifica dei requisiti soggettivi e oggettivi richiesti, tra cui: dichiarazione di
possesso dei requisiti, visura camerale aggiornata, dichiarazione di assenza di protesti 0 eventi
pregiudizievoli, DURC regolare;
- che, preso atto dell’assenza di ulteriori manifestazioni di interesse, e rilevato il limitato
riscontro ottenuto dall’avviso pubblico, Coingas S.p.A., con Determina dell’ Amministratore

Unico n. 12 del 14.07.2025 ha deliberato di procedere alla concessione in locazione
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dell’immobile in oggetto alla societa Olianti F.1li S.r.l., applicando il canone individuato nella
perizia tecnica sopra citata.

Tutto cid premesso, le Parti, come in epigrafe rappresentate,

CONVENGONO E STIPULANO QUANTO SEGUE

1. Premesse.
Le premesse costituiscono parte integrante e sostanziale del presente contratto. Sono da
intendersi egualmente parte integrante e sostanziale del presente contratto tutti gli atti e i
documenti indicati nella premessa, ivi compresi, in special modo: la manifestazione di interesse;
la perizia di stima giurata; la manifestazione di interesse, la dichiarazione dei requisiti; la
certificazione di assenza di eventi pregiudizievoli; il Durc e la determina adottat
dall’ Amministratore Unico.

2. Oggetto della locazione
Il Locatore concede in locazione al Conduttore, che accetta, I’immobile sito nel Comune di
Cortona, frazione Camucia, via Sacco e Vanzetti n. 24-26, rappresentato al Catasto Fabbricati di
Cortona al foglio 107, particella 658, sub 40, categoria A/10, classe 2, mq 88, rendita € 836,66,
come meglio descritto nella perizia giurata.
L’immobile viene locato a corpo e non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui si trova,
ivi comprese le eventuali servitl attive o passive, apparenti e non apparenti, o altri diritti reali di
godimento.
I1 Conduttore dichiara di avere letto la perizia redatta dal geom. Marco Ghiandai e che I'attivita
svolta non comporta contatti diretti con il pubblico degli utenti e dei consumatori ai fini
dell’indennita prevista dall’art. 34 legge 392/78.

3. Destinazione d’uso
I1 Conduttore utilizzera I’immobile ad uso direzionale. Qualsiasi diversa destinazione d’uso
dovra essere preventivamente ed espressamente autorizzata dal Locatore, pena la
decadenza/risoluzione della locazione. 1l Conduttore dichiara che I’'immobile oggetto di
locazione si trova in buono stato manutentivo e adatto all'uso convenuto. Il Locatore resta in
ogni caso esonerato da ogni responsabilita o conseguenza per difetto, diniego o revoca di
concessioni, di autorizzazioni o licenze amministrative, anche se dipendenti dalla cosa locata ed
anche per il mancato uso contrattuale.

4. Sub locazione
I1 Conduttore non potra cedere il contratto a terzi e non potra sublocare, in tutto o in parte,
I’immobile detenuto in locazione, salvo autorizzazione scritta del Locatore. Restano fatte salve
le ipotesi di cui all'art. 36 L. 392/78.
La violazione di detti divieti comportera la risoluzione di diritto del contratto.

5. Durata.



La locazione ha la durata di sei anni, con inizio dal 14 luglio 2025 e termine al 13 luglio 2031,
ed & rinnovata per ulteriori 6 anni alla prima scadenza, salvo non sopraggiunga disdetta da parte
del locatore o del conduttore, nel rispetto di quanto stabilito dagli artt. 27, 28 e 29 della legge
392/1978.
Nel caso di mancata o ritardata riconsegna dei locali alla scadenza, il Conduttore dovra pagare
al Locatore una indennita per l'abusiva occupazione pari al canone di affitto a quel momento
dovuto in virtl del presente contratto, oltre ad una ulteriore indennitd giornaliera, a titolo di
penale parziale, pari ad 2/60 (due sessantesimi) del canone mensile che sara a quel momento
dovuto, fatto salvo, il risarcimento del maggior danno.

6. Canone di locazione.
1l corrispettivo della locazione ¢& stabilito in complessive € 7.200,00 (euro settemila duecento)
annue, oltre iva se dovuta, da pagarsi in rate trimestrali anticipate di € 1.800,00 (euro
milleottocento), oltre iva se dovuta, entro il giorno 15 del primo mese del trimestre di
riferimento, a mezzo bonifico bancario sul conto corrente bancario del Locatore intrattenuto
presso la  Banca di Anghiari e Stia Credito Cooperativo S.C.R.L. IBAN:
IT66C0834514100000000055622.
Il canone cosi corrisposto sara automaticamente e senza bisogno di richiesta scritta, aggiornato
annualmente nella misura del 75 % dell’indice ISTAT dei prezzi al consumo delle famiglie di
operai ¢ impiegati, a decorrere dall'inizio del secondo anno di locazione.
Il pagamento del canone non potra essere sospeso o ritardato da pretese od eccezioni del
Conduttore, qualunque ne fosse il titolo. In caso di ritardato pagamento il Conduttore sara
tenuto a corrispondere gli interessi ex d.lgs. 231/2002.
Il mancato pagamento, in tutto od in parte, del canone di locazione alle scadenze pattuite,
costituird automaticamente la parte conduttrice in mora; tale mancato pagamento costituira
inoltre inadempienza grave, legittimando in ogni caso la parte locatrice a chiedere la risoluzione
di diritto del contratto.

7. Obblighi del conduttore.
Sono a carico del Conduttore la richiesta e I’ottenimento delle eventuali autorizzazioni
occorrenti per ’esercizio delle attivita.
Sono di competenza del Conduttore, con oneri a carico esclusivo dello stesso, senza che possa
vantare alcuna pretesa economica nei confronti del locatore: tutti gli arredi interni ed esterni e le
attrezzature; le modifiche ed adeguamenti agli impianti, su cui sia necessario o opportuno
intervenire ai fini dello svolgimento dell’attivita, incluse verifiche e successive certificazioni,
con trasmissione di copia a Coingas spa; tutti gli eventuali interventi che si rendessero necessari
o opportuni per I’espletamento dell’attivitad, con oneri a proprio carico; le spese relative
all'allacciamento, alle utenze ed all’ eventuale potenziamento delle stesse; oneri di volturazione

e tutte le spese, imposte e tasse legate all’utilizzo, compresa la Tari. Sono a carico del
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Conduttore le spese di manutenzione ordinaria, mentre restano a carico del Locatore le spese di
manutenzione straordinaria. Il conduttore & tenuto ad eseguire le attivitd con la massima
diligenza e ad assicurare gli standard di sicurezza previsti dalle vigenti norme in tema di
prevenzione di rischi ed infortuni.
Il conduttore risponde interamente per ogni difetto sopravvenuto delle attrezzature e dei beni,
anche di proprieta di Coingas spa, impiegati per lo svolgimento delle attivitd nonché degli
eventuali danni a persone e a cose che dagli stessi possono derivare. E” a carico del Conduttore
I’adozione, nell’esecuzione delle attivita, delle procedure e delle cautele necessarie per garantire
I’incolumita di tutto il personale e degli eventuali utenti;
Nei casi previsti dagli artt. 1583 e 1584 cod.civ. il Conduttore non avra diritto a pretendere
alcun risarcimento del danno o spese qualora, per riparazioni necessarie ed indifferibili, dovesse
risultare limitato l'uso ed il godimento della cosa locata.

8. Modifiche, migliorie e addizioni
II Conduttore non potra eseguire modifiche, migliorie o aggiunte all’immobile e ai relativi
impianti senza previa autorizzazione scritta da parte di Coingas S.p.A. Eventuali interventi che
il Conduttore ritenga utili per ’uso previsto del bene potranno essere effettuati solo a sue spese,
previa autorizzazione scritta del Locatore, e nel rispetto delle normative vigenti e delle eventuali
autorizzazioni richieste dalle autorita competenti. Tutti i lavori eseguiti, comprese migliorie,
riparazioni, allacciamenti o altri interventi realizzati dal Conduttore o da terzi per suo conto,
resteranno acquisiti all’immobile alla scadenza o cessazione della locazione, senza che il
Conduttore possa vantare alcun diritto a indennizzi, compensi o rimborsi, neppure parziali. Tali
migliorie non potranno essere portate a compensazione di eventuali danni arrecati all’immobile,
n¢ del mancato pagamento dei canoni. Su richiesta del Locatore, il Conduttore dovra ripristinare
I'immobile nello stato originario, a propria cura e spese, senza diritto ad alcun rimborso o
risarcimento. Alla riconsegna, I"'immobile dovra essere restituito libero da persone o cose e nello
stato in cui € stato consegnato, salvo il normale deperimento d’uso e quanto previsto in merito
alle migliorie eventualmente autorizzate. I1 Conduttore non avra diritto a sospensioni o riduzioni
del canone, né ad alcun risarcimento, per il mancato o limitato svolgimento dell’attivita durante
I’esecuzione dei lavori o nel tempo necessario a ottenere le relative autorizzazioni.

9. Custodia
I1 Conduttore & costituito custode dell” “Immobile locato” e ne assume tutte le responsabilita di
legge. 11 Locatore, fino alla riconsegna, ha il diritto di ispezionare e far ispezionare I’immobile
affittato per accertarne lo stato ed il buon uso.

10. Esonero di responsabilita
Il Conduttore solleva espressamente Coingas S.p.A. da ogni responsabilita per danni, diretti o
indiretti, a persone o cose, causati da fatto doloso o colposo di terzi o propri dipendenti. Il

Conduttore ¢ responsabile per danni, manomissioni, incidenti (es. perdite d’acqua, fughe di gas)

4



e ogni uso improprio o negligente dell’immobile, anche verso terzi, ed esonera il Locatore da
ogni conseguente obbligo risarcitorio, rinunciando alla garanzia prevista dall’art. 1585 c.c.
Coingas S.p.A. ¢ altresi esonerata da ogni responsabilitd per infortuni o danni, di qualsiasi
natura, occorsi a utenti, operatori, terzi o beni mobili e immobili, derivanti dall’attivita svolta
dal Conduttore. Il Conduttore si impegna a manlevare il Locatore da ogni eventuale azione
giudiziale o stragiudiziale.

11. Deposito cauzionale.
A garanzia del risarcimento dei danni all’immobile e di qualsiasi altro danno per il Locatore, il
Conduttore costituisce un deposito cauzionale pari a 3 (tre) mensilita del canone di locazione
dell’importo di Euro 1800,00 per mezzo bonifico bancario da effettuare sul conte correte del
locatore contestualmente alla sottoscrizione del contratto. Il deposito verra restituito entro 30
giorni dalla cessazione del contratto di locazione previa regolare riconsegna dell’immobile ed in
mancanza di danni all’immobile e di qualsiasi altro danno per il locatore.
In caso di utilizzazione del deposito in corso di contratto, lo stesso dovra essere reintegrato
entro e non oltre 15 giorni dall’espressa richiesta del locatore.
La mancata o ritardata reintegrazione del deposito cauzionale comporta il diritto del Locatore
alla risoluzione del contratto, ai sensi dell’art. 1456 del codice civile

12. Fideiussione
Con la softoscrizione del contratto, il conduttore, a garanzia del pagamento dei canoni di
locazione e degli oneri accessori, consegna al Locatore copia della fideiussione bancaria o di
primaria compagnia Assicurativa della durata di 6 anni n 60/7750-2025, rilasciata da Banca
tema, per un importo pari a sei mensilita del canone offerto.
La fideiussione prevede espressamente la rinuncia al beneficio della preventiva escussione del
debitore principale, la rinuncia all’eccezione di cui all’art. 1957, comma 2 del codice civile,
nonché 'operativita della garanzia entro 30 giorni, a semplice richiesta scritta di Coingas S.p.A.
La fideiussione ha la durata di anni 6, da rinnovarsi in concomitanza al rinnovo della locazione,
pena la risoluzione del contratto, ai sensi dell’art. 1456 del codice civile.

13. Polizza assicurativa
Contestualmente alla sottoscrizione del contratto il Conduttore consegna al Locatore una polizza
assicurativa a favore del Locatore, con primaria compagnia di assicurazione, avente ad oggetto
la copertura dei danni diretti e indiretti arrecati all’immobile locato, derivanti da incendio,
esplosione, scoppio, allagamento, eventi atmosferici, atti vandalici e responsabilita civile verso
terzi, con un massimale non inferiore a Euro 1.000.000,00. La suddetta polizza dovra prevedere
espressamente la rinuncia alla rivalsa nei confronti del Locatore e dovra essere mantenuta attiva
per tutta .. durata della locazione, con obbligo di rinnovo automatico salvo disdetta da

comunicarsi al Locatore con un preavviso non inferiore a 30 (trenta) giorni.

VA



Il Conduttore si impegna inoltre a consegnare copia della polizza e delle eventuali quietanze di
pagamento dei premi al Locatore, su richiesta dello stesso o comunque ad ogni rinnovo.
Il mancato rispetto dei suddetti obblighi costituira motivo di risoluzione del contratto per
inadempimento ai sensi dell’art. 1456 c.c.

14. Diritto di visita
Il Conduttore riconosce al Locatore il diritto di accedere all’immobile locato, previo preavviso
scritto di almeno 5 (cinque) giorni, al fine di verificarne lo stato di conservazione,
I’adempimento degli obblighi contrattuali o per eseguire eventuali interventi di manutenzione
ordinaria o straordinaria.

15. Fallimento del Conduttore
Nel caso di fallimento del Conduttore, il presente contratto si intendera ipso iure
automaticamente risolto. Pertanto - salvo ogni altro diritto - il locale dovra essere prontamente
riconsegnato.

16. Risoluzione del contratto
Ai sensi e per gli effetti dell’art. 1456 del Codice Civile, le Parti convengono espressamente che
il presente contratto potra essere risolto di diritto dal Locatore, mediante semplice
comunicazione scritta al Conduttore, nei seguenti casi: violazione dell’art. 4 del presente
contratto, relativo al divieto di sublocazione e/o cessione del contratto, salvo espresso consenso
scritto del Locatore; mancata integrazione del deposito cauzionale nei termini e secondo le
modalita previste dall’art. 11; mancato rilascio o mancato rinnovo della fideiussione bancaria di
cui all’art. 12, entro i termini previsti; mancato rilascio o mancato rinnovo della polizza
assicurativa a copertura dei danni all’immobile di cui all’art. 13; dichiarazione di fallimento o
assoggettamento del Conduttore a qualsiasi procedura concorsuale, come previsto dall*art. 15.
In ciascuno dei suddetti casi, la risoluzione avra effetto dalla data di ricezione della
comunicazione scritta del Locatore contenente la volonta di avvalersi della presente clausola
risolutiva espressa, fatta salva ogni altra azione per il risarcimento dei danni eventualmente
subiti.

17. Imputazione pagamenti.
Si conviene espressamente che i pagamenti effettuati verranno imputati innanzi tutto al
rimborso delle spese dovute, poi agli interessi moratori ed alle penali e, infine, ai canoni
maturati a cominciare da quello cronologicamente anteriore.

18. Elezione di domicilio del Conduttore
A tutti gli effetti del presente contratto, nonché per qualsiasi controversia dipendente, connessa
o comunque collegata alla locazione anche se relativa a tempi, atti e fatti successivi alla
cessazione della locazione stessa (compresa la notifica degli atti esecutivi) ed ai fini della
competenza giudiziaria, la parte conduttrice elegge domicilio nell’immobile oggetto del
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19. Imposte e tasse
L’imposta di registrazione e la tassa di bollo del presente contratto sono a carico di entrambe le
parti in eguale misura.

20. Carattere essenziale delle clausole
Tutte le clausole del presente contratto hanno carattere essenziale e formano un unico ed
inscindibile contesto si che, per paﬁo espresso, la violazione di anche una soltanto delle dette
clausole dara diritto alla risoluzione del contratto.

21. Modifiche contrattuali
Qualunque modifica al presente contratto dovra essere provata solo mediante atto scritto.

22. Foro esclusivo
Per ogni controversia derivante dall’interpretazione, esecuzione o risoluzione del presente
contratto, le Parti convengono che sara competente, in via esclusiva, il Foro di Arezzo.

23. Rinvio
Per quanto non previsto dal presente contratto le parti rinviano a quanto disposto dalla L.
392/78, dal Codice Civile e dalla normativa vigente in materia.

24. Attestato di Prestazione Energetica
Il Locatore si impegna a consegnare al Conduttore, contestualmente alla sottoscrizione del
presente contratto di locazione, I'Attestato di Prestazione Energetica (APE) dell'immobile,
redatto da un professionista abilitato e conforme alla normativa vigente.

25. Trattamento dati personali
Ai sensi del Regolamento (UE) 2016/679 (GDPR), la Parte Conduttrice dichiara di aver
ricevuto dal Locatore idonea informativa circa: le finalita e le modalita del trattamento dei dati
personali; la natura obbligatoria o facoltativa del conferimento dei dati; le eventuali
conseguenze derivanti dal mancato conferimento; i soggetti o le categorie di soggetti ai quali i
dati potranno essere comunicati o che potranno venirne a conoscenza in qualitd di Responsabili
o Incaricati del trattamento; I’ambito di diffusione dei dati medesimi; i diritti riconosciuti dagli
artt. 15 e seguenti del GDPR (accesso, rettifica, cancellazione, limitazione, opposizione,
portabilitd); Iidentita, la ragione sociale e la sede del Titolare del trattamento e, se nominato,
del Responsabile,
In base a quanto sopra il Conduttore presta il proprio consenso al trattamento dei dati personali
per le finalita e con le modalita indicate, nei limiti previsti dalla normativa vigente.

Letto, confermato e sottoscritto in Arezzo, il 14.07.2025

i
I/Locatore

ai Sﬁp/i x

I1 Conduttore
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Il Conduttore, previa attenta rilettura delle clausole contrattuali, approva espressamente, a
norma degli artt. 1341 e 1342 c.c. i seguenti articoli del presente contratto: articolo 5 (durata);
articolo 7 (obblighi del Conduttore); articolo 8 (Modifiche, migliorie e addizioni); articolo 10
(Esonero di responsabilita); articolo 16 (Risoluzione del contratto); 22 (Foro esclusivo)

Letto, confermato e sottoscritto in Arezzo il 14.07.2025

Il Locatore 11 Conduttore

Cpingas S.p.A Olianti ¥.11i Srl
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