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N. 67821/27248 Repertorio ———me
——————————————— CONTRATTO D'AFFITTO D'AZIENDA ——rr——mrrm e
Con il presente atto tra: ———e—mmmm
PEL UNa PArte —e———rm——m e T S S—

"STAMPERTIA DI FINO MORNASCO - S.r.)l.", con sede in Fino Mof—
nasco, via Valle Mulini n. 21, capitalé euro 100.000 i.v., i-
scritta al registro delle imprese di Como, numero di iscri-
zione e codice fiscale 02824970137, qui rappresentata da Mat-—
teo Valli, nato a Como il 1° agoste 1969, domiciliato per la
carica in Fino Mornasco, wvia Valle Mulini n. 21, nella sua
qualita di presidente del consiglio di amministrazione della
societd stessa, munito degli occerrenti poteri in forza del-
la deliberazione consiliare in data 30 maggio 2015, che per
estratto autentico si allega al presente atto sotto la lette-
ra "A", di qui in poi chiamata anche "SFM" o "Locgtore“;‘ ——
per 1'altra parte ————————mmmm— e
"NEON 1872 S.R.L.", con sSede in Fino Mornasco, via Valle Mu-—
lini n. 21, capitale eurc 100.000 i.v., iscritta al fegistra

delle imprese di Como, numero di iscrizione e codice fiscale
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03586450136, qui rappresentata da Daniela Brenna, nata a Co-
mo 1'8 febbraio 1978, domiciliata per la carica in Fino Mor-
nasco, via Valle Mulini n., 21, nella sua qualitad di presiden-—
te del ceonsiglio di amministrazione della societd stessa, mu-~
nite degli occorrenti poteri in forza .delia deliberazione
consiliare in data 3 giugno 2015, che per estratto autentico
trovasi allegata sotto la lettera "B" all'atto in data odier-
na n., €7817/27246 di rep. in autentica notaio Massimo Caspa-
ni di Come (nei termini di registrazione) di qui in poi chia-
mata anche "Neon" o "Affittuaria. ——m—e—mmm
————————————————————————— PREMESSE —~——————rr——— e
a) SFM & una societd a responsabilitd limitata, duratura al
31 dicembre 2030, avente sede in Fino Mornasco (C0), in via
Valle Mulini n. 21 e per oggetto sociale: "Preparazions e
stampa di tessuti per conto terzi e loro finissaggio, la re-
sinatura e la plastificazione degli stessi, nonché la produ-
zione e vendita di tessuti in genere"., ——————mmmmmmm———an
b) Neon & una societd a responsabilita limitata, duratura al
31 dicembre 2035, con sede in Fino Mernasco {CO), in wvia Val-
le Mulini n. 21 e per oggetto sociale "produzioni e lavora-
zioni tessili di ogni tipo, . destinazione e genere, anche
presso terzi, stampa digitale di tessuti; la societd pud an-

e) SFM si trova in sitwazione di crisi e tensione finanzia-
ria, sicch®d si accinge a depositare domanda di concordato
preventivo presso il Tribunale Ordinario di Como. ~————e—mmmmm
d) Al precipuo fine di evitare la dispersione del patrimonio
aziendale, tutelare gli interessi dei dipendenti e garantire
la continuitd, sebbene esterna, dellfattivitd sociale in fun-
zione del miglior realizzo dei cespiti di proprieta a vantag-
gic dei creditori, SFM & intenzionata ad affittare l’'azienda

che commercializzare tutti i suddetti prodotti tessili". -—---




ad una societd che sia in grado di broseguire la gestione in
autonomia e di soddisfare gli ordini pervenuti. ————mm——e——e
e) SFM intende quindi concedere a titolo onerosoc a Neon, che
ha interesse a esercirlo in affitto, il godimento della pro-
pria d’azienda, di seguito descritta, per l'esercizio
dell’attivitd di stampa di tessuti per conto terzi e loro fi-
nissaggio, la resinatura e la plastificazione degli stessi,
nonché la produzione e vendita di tessuti in genere. m——————o
f} Neon ha altresi manifestato interesse ad acquistare 1fa-
zienda stessa, subordinatamente all’omologazione del concor-
dato preventivo di S8SFM, e intende formalizzare irrevocabil-
lmente il proprio impegno in tal senso gia in guesta sede, --—-
—————————————————————————— OGGETTO —— e
SFM, come sopra rappresentata, concede in affitto alla Affit—~
tuaria, che come sopra rappresentata accetta, l’azienda sita
in Fino Mornasco, in wia Valle Mulini n, 21, avente ad ogget-
to 1l’attivitd di stampa di teéguti per conto terzi e lore fi-
nissaggio, la resinatura e la plastificazione degli stessi,
nonché la produzione e vendita di tessuti in genere. =———————v
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Falno parte dellTazienda: ——-———m———om—e—ommmmmee
-~ la porzione Immobiliare evidenziata con il eolore giallo
nella planimetria che viene allegata al presente atto sotto
la lettera "B"; il bene immobile nel quale viene esercita
l7attivita, ubicato in Comune di Fino Mornasco, in via valle
Mulini n. 231, & di proprietd di Comocostruisce s.r.l. ({(con
sede in Como, in wia Auguadri n. 22), & detenuto da SFM in
forza di contratto di locazione registrato in Como il 15 a-
prile 2015 al n. 2720 ed & cosl censite nel Catasto Fabbrica-
tl del Comune di FINO MORNASCO: ~——em——mmmmm e,

foglio &~
mappale 3035 sub. 701 - via valle Mulini n., 21 - piano T -
categoria D/1 - rendita catastale euro 32.160,00 ———ee—ma

- gli arredi, macchinari e attrezzatiure in ottimo stato d’u-
so descritti nell’elenco analitico che viene allegato al pre-
sente atto sotto la lettera e
- 1 contratti di leasing di macchinari meglio indicati
nell’elenco che viene allegato al presente atte sotto la let-
tera DN e
— i contratti di lavoro con i dipendenti, meglic indicati
nell’elenco che viene allegato al presente atto sotto la let-
tera MEM; e e
— 1 segni distintivi dell’azienda e della sua attivitd; -—-—-—-
- i contratti di somministrazione meglic indicati nell’elen-
co che viene allegato al presente atto sotto la lettera EY. -
Le parti escludono espressamente dal presente contratto le
rimanenze, che rimarranno nella disponibilita e custodia del

LoCatore . =
o PATTIL e
Art. 1 - Premesse ——r—mm—mmm e
Le premesse costituiscono parte integrante del contratbto, —e—-
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Art, 2 - Esclusioni -——-——————mmm—mm e
Dall’oggetto del contratto sono espressamente esclusi tutti
i debiti e i crediti, tutti i rapporti contrattuali in esse-—
re alla decorrenza del presente contratto di affitto diversi
da quelli espressamente richiamati, e di ogni altra atti-
vita, passivitd e/o rapporto non incluso espressamente, an-
che se relativo allfazienda, ivi compresi i debiti per TFR e
altre componenti retributive. L’oggettc del presente contrat-
to non comprende quindi alcun credito, debito, onere, impe-
gno, responsabilitd, sopravvenienza attiva o passiva, di
qualsiasi genere, natura o causa, sorti anteriormente alla
decorrenza degli effetti o che traggano la loro causa da fat-
ti o atti verificatisi anteriormente, come & esclusa qualsia-
si responsabilita dell’Affittuaria derivante da costi genera-
ti da prodotti coperti da garanzie e/o alienati da SFM. L'Af-
Fittuaria non assume alcun impegno, obbligazione, onere o re-
sponsabilitda né di natura contrattuale né di natura extracon-—
trattveale per guanto accaduto o la cul causa sia da ricolle-
garsi temporalmente ad eventi od atti antecedenti la decor-

renza del contratto, ancorché successivamente manifestatisi:
siffatti crediti, debiti, oneri, impegni, responsabilita e
sopravvenienze attive e passive permangono quindi in capo al
solo Locatore. Tutti 1 ricavi prodotti dalla gestione
dell’Affittuaria, cosi come ogni costo ed onere comungue re-
lativo all’azienda saranno ad esclusive vantaggio © carico
di guesta dalla data di decorremza iniziale sino alla data
di scadenza o cessazlone per qualsivoglia motivo del contrat-
to. SFM libera espressamente 17Affittuaria da ogni e qualsia-
si responsabilita per debiti, impegni ed oneri comunque con-
nessi con l'azienda, anche di natura fiscale, anche se non
ancora accertati, relativi alla gestione del Locatore, al
guale restano esplicitamente a favore e a carico tutti i gre-
diti, debiti, diritti e obblighi in essere o da maturare re—
lativi alla sua gestione, i quali non costituiscono oggetto
del presente contratte 4i affittoe. ------\—riei—————n
Art, 3 — Durata ————r————— e e e -
La durata dell’affitto dfazienda & di mesi 18 (diciotto) a
far tempo dall'8 (otto) giugno 2015 (duemilaquindici}. —————--
Alla scadenza dell'8 (otto) dicembre 2016 {duemilasedici) il
contratto si rinnoverd automaticamente per un periodo di ul-
teriori mesi 18 {diciottec)}, salva disdetta da inviarsi alme-
no 30 (trenta) giorni prima della scadenza..  -—-—————=———m=—————
Resta inteso che il contratto di affitto si sciogliera auto-
maticamente in caso di | acquisto dell'azienda da parte
dell’affittuaria. ——————m——mmm e e
Art. 4 - Sgicglimento del contratto -~-—r———seme——re—re————————
In casa di fallimento del Locatore, troverd applicazione
ifart. 7% 1.f., con conseguente facolta per la Procedura di
sciogliere il rapporto contrattuale, ————— = ———
Art. 5 ~ Canoneg =———m e e e e e e




-

1l cancne complessivo & di euro 45.000,00 (quarantacinquemi-
la virgola zero zero) + IVA in ragione d'anneo, da pagarsi al
Locatore in quattro rate trimestrali anticipate di euro
11.250,00 (undicimiladuecentocinquanta virgola =zerc =zero)
ciascuna, di cui la prima all's {otto) giugno 2015 {duemila-
quindici) per il rateo di trimestre solare in corsc e le suc—
cessive al primo giorno lavorativo di ogni trimestre solare. -
Il pagamento del canone dovra essere effettuato per mezzo di
bonifico bancario sul seguente conto corrente: IBAN
IT375057282040069557121475) .  ~————mmeeeo
Il pagamento del canene non potrd essere sospeso, né ritarda-

qto da pretese ed ececezioni dell’Affittuaria, salvo il dirit-

to di azione dell’Affittuaria nelle sedi competenti (solve
el repete) . e
Il ritardato pagamento dal canone oltre dieci giorni da cia-
scuna scadenza costituisce I'Affittuaria in mora, senza ne-
cessitd di comunicazione da parte del Locatore: la mora com—
portera 1'automatico obbligo di pagamento dell’interesse di
mora dalle originarie scadenze sulle somme non corrisposte,

mella misura stabilita dal oo Lgs 23172002, nonché la risolu-
zione di diritto in casoc di mancato tempestivo pagamento di
due rate consecutive. ——eme-—eoe
I1 canone d’affitto, comprensivo dei diritti di utilizzo dei
beni concessi in leasing, non comprende tasse, tributi, co-
sti di rapporti di sommlnlstra21one di energia elettrica, ac-
qua, gas, telefono e gualsiasi altra energia o servizio -
cosl come ogni spesa per 1’"installazione degli impianti rela-
tivi a tali servizi- necessari pex l'esercizio dell’ impresa,
che saranno a carico dell’Affittuaria. —-—e—e——ooceoo
Il canone di affitto non comprende il corrispettive dovuto
alla locatrice dell’immobile nal quale & esercita l'azienda. -
I1 contratto di locazione stipulato con Comocostruisce
s.r.l., registrato in Como il 15 aprile 2015 al n. 2720, vie-
ne ceduto all’Affittuaria, a2i sensi e per gli effetti
dell’art. 36, L. n. 392/1978. =~ m oo .
A far tempo dalla data di efficacia del presente contratto, |
i canoni dovuti in wvirtia del suddetto contratto di locazicne
immobiliare verranno corrisposti direttamente dall’Affittua-
ria dell’azienda a Comocostruisce s.r.l,. —emmememomm
L*Affittuaria dichiara altresl dj aver ricevuto le informa-
zioni e la documentazione, comprensiva dell'attestato, in or-
dine alla attest321one della ~prestazione energetica degli e-
e R e
Art. 6 - Rapporti di lavoro subordinato ———————— e ____
I contratti di lavoro subordinato in corso, meglio indicati
nell’allegato "E", continueranno con 1rAffittuaria, —————ee—o
In espressa deroga a quanto previsto dall’art, 2112 c.c., le
parti danne atte di aver gia sottoscritto prima dfora con
clascun lavoratore idoneo verbale ai sensi dell’art. 411
€.p.c. in cui si formalizza la manleva dal wvincolo di solida-




rieta del Locatore circa i debiti pregressi. =—-——-—————meeeo o
A far tempo dalla data di efficacia del presente contratto e
per tutta la durata di esso, i dipendenti saranno interamen-
te retribuiti dall’Affittuaria, la quale, a partire dalla me-
desima data, terrd altresi a proprio esclusivo carico ogni
ulteriore onere relative ai rapporti di lavoro con i dipen-
denti, ivi compresi quelli contributivi e previdenziali. -~-~-
Tutti i debiti nascenti e/oc comungque attinenti ai rapporti
di lavoro dipendente dal Locatore resterannc a suo totale ed
esclusivo carico, con esclusione di ogni responsabilitd e ocb-
bligazione in capo allfAffittuaria. ————m———m
Alla scadenza del contratto, ovverc alla cessazione per gual-
sivoglia motivo della sua efficacia, fatta salva 1'ipotesi
dell’acquisto dell’azienda da parte dell’Affittuaria, tutti
i dipendenti torneranno alle dipendenze del Locatore. ———-—-——-
Art. 7 - Subentro nei contratti -—--——————m————————
L’Affittuaria, in espressa deroga allfart. 2558 c.c., non su-
bentrerd nei contratti in corso per la gestione dell’azienda

diversi da quelli espressamente richiamati jn contratte e pe—

gli allegatil. —r—mmom e
Art, B =~ COnSaUNa e e e e
L'Affittuaria sard immessa nella detenzione dell’azienda al-
la data dell'8 giugno 2015; dichiarando di avere piena con-
tezza della consistenza quantiiativa e gqualitativa dell’a-
zienda, cosi come risultante dagli allegati, goduta nella
sua interezza e nelle suc singole parti; che essa risponde
alle sue aspettative, ¢ complessivamente in grado di funzio—
nare e che i singoli beni che la compongono sonoc esenti da
vizi e difetti o altre inidoneitd, e in ogni caso di accet—
tarli come visti e piaciuti, rinunziando a qualsiasi ineren-
te pretesa ed esonerando il Locatore da ogni responsabilita. -
Art. 9 - Obblighi del locatore -———————mmm
Il Locatore: =mm— o e
- dichiara e garantisce 1’esistenza e la regolarita delle 1li-
cenze per l'esercizio dell’attivitd aziendale; —=w—m—em————
- garantisce la piena proprietd, ©o comungue titolarita di i-
doneo diritto di uytilizzo e godimento, di tutti i beni mate-~
riali e immateriali componenti 1’azienda concesso in affitto;

- garantisce il godimento pacifico dell’azienda nella vigen-
za del contratto; ————mmmm—————————
— esequira, a proprie cure e spese, eventuali interventi di
manutenzione straordinaria.. =—————mm—m e

Art. 10 - Obblighi dell’aAffittuaria -—-————~———cmmmm
LIAffittuaria:  ———e— e
- esercita l’azienda sotto la denominarione che la contraddi-
stingue e la gestisce senza modificarne la destinazione, in
conformitd dell’interesse della produzione, e in modo da con-—
servare l'efficienza della organizzazione e degli impianti; -
- destina al servizic dell’azienda i mezzi necessari alla ge-
stione e osserva le regole della buona tecnica; —————mmmm———e




— provvede alle necessarie riparazioni e manutenzioni di be-
ni e attrezzature, anche per ragioni di igiene e sicurezza,
& Proprie CUre e BPEeSE; ———— e
— osserva la diligenza del buon padre di famiglia nel servir-
si del bene concesso in affitto per 1’uso determinato in con-
tratto. -——r———————————————— e
Art. 11 - Riparazioni & manutenzioni —e——— e
Tutte le riparazioni e le manutenzioni ordinarie sono esegui-
te a cura e spese dell’Affittuaria, senza alcun diritto a
rimborsi di sorta. —————————
Art. 12 - Migliorie e addizioni ———-—————mmmm————nn
1LIAffittuaria potra eseguire migliorie e addizioni, previa
autorizzazione scritta del Locatore, a sua cure e spese, sen—
za diritto a indennitad di sorta, =—=——mmmmmmmm
Le addizioni, in quanto eseguite previa autorizzazicne scrit-
ta del Locatore, potranno essere tolte dall’Affittuaria al
termine dell’affitteo, gqualora cid possa avvenire senza nocu-
mento della cosa, salvo che il Locatore preferisca ritenere
le addizioni contro 11 pagamento di un’indennitd pari alla

Winor somma Ltra L importo della spésa e 11 valore di esse al
tempo della riconsegna. ———————rmo o me————— e
Art. 13 - Controllo —————— e ————
Il Locatore ha facoltd di accertare in ogni tempo, anche con
accesse in luogo, se 1'Affittuaria ossexva gli obblighi che
le incombono. — =
Art. 14 - Custodia —-w-r—mm—— — e
L'Affittuaria & costituita custode dell’azienda affittata ed
é direttamente responsabile verso il Locatore e i terzi dei
danni causati nell’uso della cosa concessa in godimento, ———-—
Art. 15 — Responsabilifd —r—rrm————— e
Il Locatore & escnerato dall’Affittuaria da gualsiasi respon-
sabilitd per danni che possano derivare all’azienda da fatti
ad omissioni di altri affittuari o di terzi in genere,
nonché per i danni diretti o indirettil a persocne e cose, che
potessero derivare da fatti dolosi o colposi commessi dai di-
pendenti dell'Affittuaria o da terzi in geners. ————————
Art., 16 - AS8icUraziond ————r e
L'Affittuaria stipula idonea polizza assicurativa contro i
danni da incendio, scoppio, allagamenti e simili, avuto ri-
guarde a un valore dell’immobile non inferiore ad euro
250.000,00 {duecentocinguantamila virgola zero zero) e ad un
valore dei beni mobili non in;eriorerad eura 700.000,00 (set-
tecentomila vVirgola ZEro ZeTD). ——emrrmmme——e————————— e
Art. 17 - Cessione del contratto e subaffitto ~—w—e—em—
E’ fatto divieto all'Affittuaria di cedere il contratto d'af-
fitto d'azienda e/fo di subconcedere a terzi il godimento
dell’azienda, gratuitamente o a titole oneroso, in tuttc o
in parte., ————mm
Art. 18 - Clausola risolutiva espressa —————————re——m
Il contratto si risolwvera di diritto ai sensi dell’articole




1456 c.¢., previa comunicazione scritta del Locatore all’af-
fittuwaria di wvoler valersi della clauscla risolutiva nei se—

GUENTL CASL I —m e e e
a - cessione del contratto draffitte d’azienda ¢ concessione
del godimento, totale o parziale, dell’azienda a terzi; -—-———
b - cessazione arbitraria della geétione dellfazienda: ———=m-w
c - medificazione della destinazione dell’arienda; --————————
d - morositd nel pagamento di due rate consecutive del cano-
. o e e e e e e e e
Art. 19 - Restituzione -———r———— e ———

L'Affittuaria restituird al Locatore l'azienda nel medesimo
stato in cui l'ha ricevuta, salvo il deterioramento risultan-
te dall’use in conformitd del costratto. ———mem—mmm—————n
I prestatoril di lavoro autonomo e subordinatc assunti diret-
tamente dell’Affittuaria in costanza di contratto, prosegul-
ranno i loro rapporti con la stessa. ———————mmmmmm—————
Crediti e debiti relativi a rapporti instaurati dall’Affit-
tuaria per l'esercizio dellfazienda, ancorché non scaduti al-
la cessazione del contratto, saranno a favore e a carico e-

sclusivo della stessa. ————————no e e e
Lraffittuaria si impegna sin d’ora a favorire, alla cessazio-
ne del contratto, la reintestazione al Locatore di tutte le
autorizzazioni, permessi, licenze e, in genere, a prestare a
tal fine le necessarie autorizzazioni e sottoscrizioni. -—-———-
Alla restituzione dellfazienda saranno redatti, in contrad-
dittorio fra le parti, un verbale di riconsegna e 1’/inventa-
rio dei beni riconsegnati. - —————— e
Art. 20 - Penale ~—- e e
In caso di ritardo nella restituzione dellfazienda, 1’Affit-
tuaria sard tenuta a corrispondere al Locatore, a titolo di

penale, la somma di euro 250,00 (duecentocinguanta wvirgola
zero zero) per ogni giorno di moré, fatto salvo 1’cbbligo di
risarcire il maggior danno. —m——— e mm
Art. 21 -~ Avviamento ——————a—uaa e e e e e e e ———
Le parti precisanoc, benché cié sia implicito, che alla sca-
denza del contratto ¢ alla sua anticipata risoluzione il Lo-
catore non sara tenute a corrispondere alcuna somma all’Af-
fittuaria a titolo di avviamento. ———-mmmm o .
Art. 22 - Ineremento della produftivitd ————-———o—mmomm—
L'affittuaria pud assumere tutte le iniziative atte ad otte-
nere un aumento del reddito dell'azienda, purché esse non im-
portino obblighi per il TLocatore o non gli arrechino pregiu-
dizio, e sianc conformi con 1'interesse della produttivita. -
L'Affittvaria pud immettere nell’azienda muovi beni in fun-
zione della finalita produttivae previa comunicazione scritta
al Locatore. ===
In difetto di comunicarione scritta, i beni di nuova immis-
sione diventeranno di proprietd del Locatore, senza che esso
sia tenute a rimborsi o indennizzi di sorta. ——-c———— o
Ove i nuovi beni siano sostitutivi &i altri preesistenti,




l'Affittvaria provvederd a éustodire quelli sostituiti con
la diligenza del buon padre di famiglia. ~—cem—mmmmm—eo
Art. 23 - Ammortamenti ————memm L ___
Le quote di ammortamento saranno dedotte dallfAffittuaria, -—-
Art. 24 - Spese e imposte ———mmmmmmm
Le spese e le imposte afferenti al contratto sono a carico
dell’Affittuaria. ———emmmmm
Le parti danno atto che il contratto & soggetto al regime
IVA ai sensi del D.P.R. 633/1972 e successive modificazioni. -
Art. 25 -~ Obbligo irrevocabile di acquigto ————-m— e
Subordinatamente all’omolegazione, con provvedinmento non im-
[pugnabile, del concordato preventivo che il Locatore intende
proporre, 1'Affittuaria si obbliga irrevocabilmente ad acqui-
stare l’azienda, con espressa esclusione dei crediti e debi-
ti diversi da quelli afferenti i rapporti di lavoro subordi-
nato di cui infra e delle rimanenze.  ————c—— e
L"acquisto wverrd effettuatc nel termine perentorio di giorni
60 (sessanta) decorrenti dalla data di definitivita, ai sen-

si dell’art. 186, comma Il fr7—del decreto df onologa del
proponendo concordato preventivo ad opera del locatore. w————-
Il prezzo minimo di acquisto sari dato dalla differenza tra
euro 700.000,00 (settecentomila virgola zero zero) e 1'ammon-
tare complessivo delle spettanze di fine rapporte e di ogni
altra componente retributiva esistente alla data dell’8 giu-
gno 2015 relative ai lavoratori che verranno trasferiti, che
1’acquirente si accollerd liberande la venditrice dal wvinco-
lo di solidarieta passiva, deto prezzo sara da pagarsi alla
data di stipulazione del relativo contratto., ————mm e comeeeee
Art. 26 - Allegati ¢ accordi precedenti ———w——emmm—mm e
Il contratto e i suol allegati rappresentano per intero la
volentd delle parti, quale emersa ed affinatasi a seguito
delle trattative intercorse, e sostituisce qualsiasi altra e-
ventuale dichiarazione, comunicazione o intesa precedente. --
Art. 27 = POro ——— e
Qualunque controversia nascente dall’esecuzione e/o interpre-
tazione di questo contratto sard devoluta alla competenza e-
sclusiva del Tribunale Ordinarioc di Como. ——————ememmmmvme
Art. 28 - Comunicazioni —=—me——mmm o
Salvo che la legge imponga forme particolari, qualsiasi comu-
nicazione richiesta o cemsentita dalle clausole del contrat-
to dovrd essere effettuata per 1scr1tto, per mezzo di lette-
ra raccomandata con avviso di ricevimento, antlcxpata per po—
sta elettronica certificata, e si intendera efficacemente e
validamente eseguita al ricevimento della stessa, se indiriz-
zalta COME SeQUe:! ——mmm—mmmmme Ll
Al LOCatOre: —mr e
all’indirizzo PEC: stamperiadifinc@pec.confindustriacomo.it -
ArL'Affittuariar  —mcm e
all’indirizzo PEC: neoniB72srl@legalmail.it —e———me——omome o
Como, 4 giugno 2015 —cmmmmmmee




et

——— e e

Firmato: Matteo Valli, Daniela Brenna —————meeemem oo
N. 67821/27248 Repertorio —————momme
———————————————————— AUTENTICA DI FIRME ———————~r———m—m—e
Io, MASSIMO CASPANI, notaio in Como, Collegio Notarile di Co-
mo, certifico che —o—mmmmmmm——
Matteo Valli, nato a Como il 1° agosto 1969, domiciliato per
la carica in Fino Mornasco, via Valle Mualini n. 21, per con-—
to ed in rappresentanza di "STAMPERIA DI FINQ MORNASCO -
S8.r.1.", con sede in Fino Mornasco, via Valle Mulini n. 21,

se di Como, numero di iscrizione e codice fiscale
02824970137, nella sua qualitd di presidente dsl consiglio
di amministrazione della societd stessa; ————m————— e
Daniela Brenna, nata a Como 1'8 febbraio 1978, domiciliata
per la carica in Fino Mornasco, wvia Valle Mulini n, 21, per
conto ed in rappresentanza di "NEON 1872 S.R.L.", con sede
in Fino Mornasce, wia Valle Mulini n. 21, capitale euro
100.000 i.v., iscritta al registro delle imprese di Como, nu-—

capitale eurc 10C.000 i,v., iscritta al registro delle impre-,

R P —

merc di iscrizione e codice fiscale 03586450136, nella sua
quallita di presidente del consiglic di amministrazione della
S50cietd stessa; ——r—m e ———
della cui identitd personale sono certo, hanno apposto perso-—
nalmente ed alla mia presenza la propria sottoscrizione sul-
l'atto che precede, in calce,. a margine e sogli allegati
"B", "C", "D", "E" ed "F", alle ore diciannove e cinquanta-
gette minuti; le parti mi hanno dispensato dalla lettura del-
ltatto e dei relativi allegati., ————me—mmemm
In Como, nel mio studio in wvia Pessina n. 3, il 4 (quattro)

giugno 2015 (duemilaquindiei}. ———me s
Firmato: Massimo Caspani notaio ——mme—m—meee o




STAMPERIA DI FINQ MORRASCO SRL  VIA VALLE MULINI 21° PFINO MORWASCO LIBRO VERBALI COMSIGLTO
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STAMPERIA DI FINO MORNASCO S.R.L. ety
Capitale sociale: € 100.000,00 - i.v, : Rt
Sede sociale: FINO MORNASCO (CO) - VIA VALLE MULINI N, 21. g
Registro delle Imprese di COMO 02824970137

Societd controllata dalla Neoseta s.r.l. con unico spcio

dseritia al Registro delle Imprese di MILANO aln. 01729230134
’ VERBALE RIUNIONE

DEL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE

Oggi, 30 maggjo 2015, alle ore 9.30 presso la sede sociale in Fino Mornasco

(CO), Via Valle dei Mulini n. 21, si & riunito il Consiglio di Amministrazione

delia Societa per disculere e deliberare sul seguente ordine del giorno:

I'- conterimento di poteri al Presidente del Consiglio di Amministrazione Signor
Matteo Valli per procedere alla sottoserizione di contratto-di affitto d azienda con
la societd Neon 1872 s.r.l.,

2 - eveatuali e varie,

Assume la Presidenza il Signor Matteo Valli che chiama a fungere da Sepretario il
Signor Simone Tettamanti che accetta.

Il Presidente constatato.e fatlo constatare agli intervenuti che & presente il
Consiglio di Amministrazione al completo dichiara validamente costituita Ta

presente riunione,

I Presidente, dopo aver richiamalo ai presenti la delibera assunta dsl Consiglio di
Amministrazione in data 25 maggio 2015 e la conforme delibera assunta
dall’Assemblea def soci in data 25 maggio 2015 in ocdine alla proposta di
coneedere in affitto 1'azienda alla societs Neon 1872 s.r.l., con sede legale a Fino
Mornasco (Co), Via Valle Mulini n. 21, Codice Fiscale 03586450136, chiede agli
intervenuti di deliberare in ordine af conferimento al Presidente del Consiglio i
Amministrazione Signor Valli Matteo di tutti i poteri necessari per procedere alla
sottoscrizione del contratto di affitto di azienda con la societd Neon 1872 s.r.l. in
nome ¢ per conto dejla societd Stamperia di Fino Mornasco s.r. .. |
v 1] Consiglio, dopo breve discussione, all’'unanimita, i
' delibera

di conferire al Presidenté del Consiglio di Ammiriistrazione Signor Valli Mattéo




ogni e pit ampio potere e facoltd affinché, in nome e per conto della societa
Stamperia di Fino Mornasco s.r.l,, proceda & sottoscrivere contratio di affitto
d'azienda con la societd Neon 1872 s.r.l. che prevede come condizioni minime:
* canone annuo di Buro 45.000,00 + 1VA, '“

* durata 18 mesi,

* assunzione diretta defl’obbligazione di pagamento del corrispettivo della
locazione imumobiliare in favore della locatrice Comocostruisce sarl.,
* impegno delf'affittuaria Neon 1872 s.i.l. ad acquistare 1"azienda ad un prezzo

minimo garantito pari a Euro 700.000,00 in caso di omologazione del concordato

preventivo che la societd Stamperia di Fino Moruasco s.r.l. si sta accingendo a

presentare,

esplelando ogni adempimento e formalitd necessari o ritenuti opportuni al fine del
perfezionamento delle operazioni, il tutto con promessa di rato e valido.
Null’aliro essendovi a deliberare e nessuno avendo chiesto 1a parola sul punto 2
all’ordine del giorno, il Presidente toglie la seduta alle ore 10.00.

Il Segretario

one Teltamanti

TT

N. 67820 Repertorio e
———————————— ESTRATTO DA LIBRO VERBALI CONSIGLIO ~ce——mem e
Cortifico io dottor MASSIMO CASPANTY, notaic in Como, iscrit-
te al Collegio NHotarile di Como, che il presente estratto & o
i conforme a quante riportato alle pagine mm. 25 e 26 del 1i- T
bro verbali consiglio di "STAMPERTA DI FINO MORNASCO -

€.r.1.", con sede in Fino Mornasco, via Valle Mulini n. 21,
capitale euro 100.000 i.v,, iscritta al registro delle impre- - ‘
se di Como, mumero di iscrizione e codice fiscale - Y
02824970137. T e e e e e —— s

Detto libro' & numerato, Lollatc e vidimato a' sensi di leg-

ge, ed & regolarmente temuto. ——— -

Como, 4 Giugno 2015 — e
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Allegatg M%h al n 01594 Q::Fﬁ,hg di repertorfs: =- A ;
CONTRATTO DI LOCAZIONE AD USD COMMERCIALE —*"‘EE:: .- pan

(CO), Via Auguadri 22, Codice Fiscale/Partita TVA 02054400300, qui rappresentat “’“‘-ﬁ &
datl’ Amm}mstra?ore Unico Signor Teftamanti Simone, Codice Fiscale TTT SMI .
75130 C933D, di seguito denominata “Tocatore”,
CONCEDE IN LOCAZIONE -

alla societd STAMPERIA DI FINO MORNASCO S.R.I., con sede in Fino
Mornasco (CO), Via Valle Mulini, 21, Codice Fiscale/Partita IVA 02824970137, qui- ~ =+ ~iiE v
rappresentata dal Presidente del Consiglio di Amministrazione Signor Valli Mattso; E
Cadice Fiscale VLL MTT 69M01 C933P, di seguito denominata “conduttore”, :
s povzions «evidenzlata con coloregiatio fiella piantitny allezata ~ 48 Ieali adibiti.ag:
so:indissteldlay, 565 'i;ﬂﬁiiﬁﬁﬁmb;amﬂaiﬁ%ﬁ?asémaz-se_guq:.;
aAyapaplesse industrisle ientilieato al'CatastoFrabliricati cosl aarsitor

= Foglf 5 Wapp. 3035~ sub Y01 - Vi Vel Mulii, 21 - BT - Gt DL RG Buso. #1'
32, 160085 ‘

'b) yetieiiedi pertinenza el fabibrivato cost distinto b 8% Astinguers A1 CasoTeR e ,-ja_:?- & i
«Fagliodogico 9, .
* MBS, 3757480 4 61 4% b’ 15,30 Hgro'd, 81 Bura 3,25

* Mapp. $G34:preto i o, ¥ Ha:0.04 50 Borp L85 B _;,.%,;3 2
¥iapp. 4657 pratd freig 4 W, 1OHR D:0S 00 Rur 4,15 Biro2, 58 5
* Mapp. 4151 prato di cl. 14 ha 0.03.10 Euro 2,08 Euro 1,60 10'
* Mapp. 2709 prato di cl, 34 ha 0.03.10 Euro 1,28 Buro 1,12,

1) La locazione ha durata di anni 6 ed avrd inizio dal 01/01/2015 e ‘terminerd il ;;
31/12/2021, Decorsi i sei anm, il contratto 5i intenderd tacitamente rinnovato per un i
ulteriore periodo di sei anni, e cost di se_guito qualora non venga data da una delle parti in
disdetta a mezzo raccomandata spedita almeno dodici mesi prima della scadenza della ' i;:t,r
Iocazione, ' : _
E’ concessa facoltd di recesso anticipata dal presente confratto con ua preavviso di mesi- P

. Pa,
sei. ‘ , . : [

2) I canoge di 'lld-cazi.one '. & convenuto- in ragione di Euro 20.400,00=
(ventimilaquattrocento/00) pid IVA annui da pagarsi in rate mensili di Eurg 700 =
(mxIIesetiecento/OO) pit IVA, =

- | 4 Tmhuﬂmﬂiin’ﬂm il |




VLS 3 [ manifesta espressamente ’opzione per il regime di imponibilitd TVA ai sensi
; 10c. 1 n. 8 DPR 633/72. 1l presents contratto & pertanto soggetto ad IVA ed al
érdamento deli’imposta di registro annua del 1%..
Si conviene fra le parti che, come previsto dagli articoli 32 ed 81 della Legge
27.07.1978 n. 392 cosl come modificato dalla Legge 05.04.1985 1, 118, i canond
" ahaud come sopra convenuto potrd essere aggiornato annualmente alla data del 01/01 in
_ base al 75% delle variazioni ISTAT accertate nell’anno precedente dell’indice dei
_[ prezzi al consumo per le famiglie di impiegati ed operai e pubblicate sulla Gazzetta
Ufficiale prendendo come base di riferimento il mese di dicembre,
3) L unitd immobiliare affittata & costitnita de una porzione del coraplesso indusiriale
sito al piano tea da adibire ad uso industriale come meglio specificato dafla
plaritmettia che si allega al presente contratto di eni costituisce parte integrante ed
evidenziato in colore giallo. L’immobile viene locato completo degli impianti idrico::

,ﬂa“#ﬂi%éel%t@eerﬂ—ﬁﬁﬂmﬂumvﬁg@mi & Provvisto dei certificati ot
conformitd. Ta consegna dei locali dovra avvenire in data odierna,

4) Si da atto che la regolamentaritd del fabbricato locato, nei confronti dei Vigili del éﬁ
Fuoco e dell"Ufficio di Igione del Comune, riguarda unicamente Ta parte edilizia coni {*
esclusione di qualsiasi norma riguardante I attivita specifica del conduttore. '

1l conduttore si impegné ad usare immobile avuto in locazione, seconds le
prescrizioni del Regolamento di Igiene e de]le vigenti legpi statall, regionali e -

e regolamerti comunali,

5) H conduttore, a) termine della locazione, dovrd riconsegnare Punitd immobiliare
locatagli alla persona a cid delegata dal locatore, nell’identico stato in cui I°ha avuta in
¥ consegna salvo-il normale deperimenta d’uso.

6) Il mancato pagamento totale o parziale di una sola rata del canone ¢ delle spese’”
accessorie, trascorsi venti giorni dalle seadenze cohvenute, costittiscono il conduttdre:
in mora in ogni easo e qualinque ne sia Ia causa determina la risoluzione del contratio -
ipso jure 2 danno e spese del conduttore ai sensi dell’art. 1456 C. C.. In caso di mora, a
partire dall’inizio delle convenute scadenze, decorreranno sugli importi dovuti e noir -
pagati gli interessi pari al tasso legale di sconto, fissato con decreto del Ministero del: -
Tesoro sn proposta della Banca d'Ttalia, maggiorato di 5 punti, senza che per questo si
possa ritenere che il locatore intenda rinunciare al diritto & risoluzione del contratth ¢

di procedere agli atti giudiziari per conseguire detti importi e relativi interessi.




&nto del canone e delle spese aceessoric non potrd essere sospeso o ritardato

g
@g&h §if. motivo dalla parte condutirice, per cui si convicne I’ essenzialita dei termini
“pAgaments sopra indicati ai sensi dellart. 1457 C.C.

Ogni eventuale ragione dovra essere fatta valere in separato giudizio.

La prova del pagamento non potra essere data che mediante esibizione delle ricevute
rilasciate dal locatore o da persona da lui incaricata, o documenti equipollenti.

8) 1l conduttore si obbliga a non apportare alcuna modifica ai locali nonché agli'
impianti tutti senza il preventivo consenso scritto del locs_ztore.

L’inosservanza del presente patio determina ipso jure“ Ia risoluzione del contratio a

danno e spese del conduttore, ai sensi dell’art. 1456 C.C..

1 miglioramenti e le addizioni eseguite dal conduttore resteranno a favore del locatoreat’ .+ &

termine della locazione, se non antorizzati. Salva, in ogni caso, rimane la facold del::

locatore di pretendere la restituzione dei locali nel pristino stato a spese del conduttore,

e

]

=

.
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x_&.;?;_
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9) Tutte le opere e le riparazioni di ordinariz e straordinacia manutenzione

dell’immobile locato e dei relativi impianti sono a carico del conduttore. Nel caso in cui
il conduttore stesso non vi provveda, il locatore aved diritto di farle eseguire h speso del

conduttore stesso. Le parti si danno reciprocamente atto di aver tenuto presente il

supposto impegno del conduttore  ali’esecuzione delle riparazioni ordinarie ¢

straordinarie nel pattuite It canone di locazione.

10) Tutti i beni saranno deposifati nei locali a rischio del conduttore ¢ ne'ssung_'." o iy
responsabiliti per gli eventvali danni, furti inclusi, potrd essere addebitata al Iocators: -

salvo che per quelli riconducibili alla rcsponsabilifé soggettiva ed oggettiva del
proprietario dell'immobile, quali, a puro titolo esemplificativo e non tassativo, gli
eventuali crolli della struttura portante,

11) Ove nel corso della locazione venga dichiarata dalle autorita préposte Pinagibiliti o
inidoneitd dell’usp contrattuale di tutii o parte dei locali, il locatore per P'evenuale
risoluzione del coatratto dovrd solo restituire la parte del canone anticipats,
proporzionalmente al mancato godimento, eschuso ogni altro compenso ed ogni ragione:
i danni, ’
12) Qualunque modifica del presente contratto Ppud essere apportatd solo mediante atto -
scritfo. - :

13) Essendo if conduttore costituito custode della cosa locata, risponderd di tutti i'danni-
comunque causati alla stessa o a terzi o a beni di terzi in dipendenza dellattivita svolia.
A tal fine dovrd stipulate polizza essicurativa con una compagnia di assicurazione di

gradimento del locatore,

- Wil

1

l




carico della COMOCOSTRUISCE S.R.L. la copertura assicurativa legata al

Hbii ,atQ ed alle sue componenti elettriche ed ai danni da responsabilita civile annessi.

ﬁ})ﬁﬁ)\ Nei sei mesi prima della scadenza del contratto, ove sopravvenga disdetta da una
iop® o

elle parti, il conduttore si impegna a lasciare visitare 1 locali oggetto del presente

i

contratto; in caso di assenza & tepute a lasciare le chiavi in luogo presso persona di

fiducia, avvisandone il locatore,

15) Sono a carico del locatore le spese relative alla stipula del presente contratto;.

mentre I'imposta di registro ¢ 1 bolli saranmo suddivisi in parti uguali fra conduttérs &

locatore.
16) In deroga all’art. 38 della Legge 27.07.1978 n. 392 il conduttore rinuncia fin d’ora e

senza condizioni al diritto di prelazione all’acquisto della predetta unitd immobilidre nel

caso di vendita a terz,

anni futuri di durata.

17) La registrazione della presente scrittura verra fatta a cura del locatoré e cosi per gh

agll usie consuetudmx provinciali in materia di locazione.

rilettura di cui ai seguenti articoli del presente contratto: art. 1, art, 2, art, 3, art, 5, drt. 6,
brt. 7, art. 8, art. 9, art, 14, art. 18, dichtarano di approvarle espressamente. :

Registrato a Como |l

Serie 37 Esatti € 2‘35(& 5

18) Per quanto non previsto dal presente contratto si fa nfenmento alla legge nonché:i '

o mm inﬂﬁ i Ifiufmnmr

v,.,,mrma-degh artt, 1340, 1341 ¢ 1342 C.C. le parti, previa leffura di ogni claysoly & * - {33
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Certifico io sottoscritto dotteor Massimo Caspani, notaio in Cono,
iscritto al Collegio Notarile di Como, che la presente copia composta di
undici mezzi fogli, & conforme all'originale ed allegati.
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