CONTRATTO DI LOCAZIONE AD USO DIVERSO DALL’ABITAZIONE
CON DIRITTO DI OPZIONE PER L’ACQUISTO
TRA
Il Seminario Vescovile di Aosta, con sede legale in Aosta (AO), Via Xavier de Maistre, n. 17, codice fiscale 800011550079, in persona del legale rappresentante pro tempore 
 LINTY BLANCHET ALBINO nato ad Aosta il 01/02/1951 e residente a 11020 GRESSAN, fraz. La Cure de Chevrot, 6 in seguito denominato anche Parte locatrice;

E

Il Comune di Valtournenche, con sede legale in Valtournenche (AO), Piazza della Chiesa, n. 1, partita iva 00415160076, codice fiscale 81002630077, in persona del Sindaco pro tempore Jean Antoine Maquignaz, autorizzato alla stipula del presente contratto dalla deliberazione _____________________, in seguito denominato anche Parte conduttrice; 

PREMESSO CHE:
1. Il Seminario Vescovile di Aosta è proprietario del complesso immobiliare denominato “Villa del Seminario” sito in Valtournenche (AO), località Muranche, in seguito denominato anche Villa del Seminario o Immobile locato.
2. La Villa del Seminario è attualmente destinata a casa per ferie concessa in gestione all’Associazione Etoile, ente senza fini di lucro, in forza di rapporto contrattuale in corso di validità.

3. A causa dell’emergenza epidemiologica da Covid-19 e delle disposizioni dettate per contenerne la diffusione, le strutture attualmente adibite dal Comune di Valtournenche ad edifici scolastici risultano inidonee a garantire il rispetto delle misure di distanziamento prescritte dalle Autorità competenti;

4. Il Comune di Valtournenche ha pertanto manifestato il proprio interesse a locare la Villa del Seminario per destinarla all’erogazione dei servizi scolastici (infanzia, primaria e secondaria di I° grado) già in occasione dell’anno scolastico 2020-2021 al fine di assicurare la continuità dei servizi medesimi nel pieno rispetto delle disposizioni dettate per il contenimento del rischio di contagio da Covid-19.
5. Il Seminario Vescovile di Aosta ha offerto la sua disponibilità a locare la Villa del Seminario, previa risoluzione del rapporto in essere con l’Associazione Etoile, ed a concedere al Comune di Valtournenche il diritto di opzione per l’acquisto dell’Immobile locato, ai sensi dell’art. 1331 del codice civile.

6. Il presente contratto di locazione presenta i caratteri dell’indispensabilità e dell’indilazionabilità.
7. Il presente contratto di locazione è stipulato per uso diverso da quello di abitazione, essendo l’Immobile locato adibito ad attività scolastiche con conseguente applicazione dell’art. 42 della legge (L.) 27 luglio 1978, n. 392 (Disciplina delle locazioni di immobili urbani).
CONVENGONO E STIPULANO QUANTO SEGUE:
1 – PREMESSE: le premesse costituiscono parte integrante e sostanziale del presente contratto di locazione, in seguito denominato anche Contratto. 

2 – OGGETTO: la Parte locatrice concede in locazione alla Parte conduttrice, che accetta, la Villa del Seminario, sita in Valtournenche (AO), località Muranche, individuata al N.C.E.U. del Comune di Valtournenche al foglio 31, particelle 635 Cat. D/2, il tutto come meglio individuato nella perizia allegata al presente contratto.
3 – DURATA DELLA LOCAZIONE: la durata del presente contratto di locazione è pari ad anni 6 (sei), con inizio dal 22 agosto 2020. Tale Contratto è altresì rinnovabile per la durata di 6 (sei) anni se non interviene disdetta di una delle parti tramite lettera raccomandata A.R. e/o lettera elettronica certificata (P.E.C.) nel termine di dodici mesi antecedenti alla data di scadenza del Contratto; ai applicano gli artt. 28 e 29 della L. n. 392/1978. Alla scadenza, l’Immobile locato dovrà essere riconsegnato direttamente alla Parte locatrice o a persona espressamente incaricata per iscritto da quest’ultima. Nel caso di mancata o ritardata riconsegna dell’Immobile locato alla scadenza, la Parte conduttrice – oltre a quanto previsto dall'art. 17 (diciassette) – dovrà pagare alla Parte locatrice un’indennità per l’abusiva occupazione pari al canone di locazione a quel momento dovuto in virtù del Contratto, oltre ad un’ulteriore indennità giornaliera, a titolo di penale, pari a 1/60 (un sessantesimo) del canone mensile che sarà a quel momento dovuto; fatto salvo, comunque, il risarcimento del maggiore danno. Resta salvo il diritto della Parte locatrice a procedere giudizialmente per ottenere il rilascio coattivo dell’immobile.  
4 – CANONE DI LOCAZIONE E SUO AGGIORNAMENTO: il canone di locazione annuo è pattuito in euro 70.000,00 per le prime due annualità, da pagarsi in soluzione unica anticipata entro il 28 febbraio di ogni anno, ed in euro 60.000,00 per le annualità successive da pagarsi in rate, semestrali anticipate di euro 30.000,00 entro il giorno 10 (dieci) di ciascun mese, a mezzo bonifico bancario sul conto corrente all'uopo indicato dalla Parte locatrice. A partire dalla terza annualità, il canone, su richiesta della Parte locatrice, è aggiornato in misura pari al 75% dell’intervenuta variazione dell'indice ISTAT dei prezzi al consumo per le famiglie di operai ed impiegati, ai sensi dell’art. 32 della L. n. 392/1978. Nel canone non sono comprese le spese di energia elettrica, acqua e riscaldamento.
5 – MANCATO PAGAMENTO: il mancato o ritardato pagamento, in tutto od in parte del canone di locazione alle scadenze pattuite, costituisce automaticamente la Parte conduttrice in mora e trovano applicazione gli interessi di cui all’art. 17 (diciassette) che segue; tale mancato o ritardato pagamento costituisce inoltre inadempienza grave, legittimando in ogni caso la Parte locatrice ad intimare alla Parte conduttrice l’adempimento ai sensi dell’art. 1454 del codice civile. 
6 – DIRITTO DI OPZIONE PER L’ACQUISTO: la Parte locatrice attribuisce alla Parte conduttrice, che accetta, il diritto di opzione per l’acquisto della Villa del Seminario. Tale diritto può essere esercitato dalla Parte conduttrice entro e non oltre la scadenza del sesto anno di vigenza del Contratto mediante comunicazione della propria accettazione alla Parte locatrice tramite lettera raccomandata A.R. e/o lettera elettronica certificata (P.E.C.); in mancanza di detta comunicazione nei termini predetti la Parte conduttrice si intende senz’altro decaduta dalla facoltà di esercitare il diritto di opzione concessole. Il corrispettivo della vendita della Villa del Seminario, che le parti dichiarano essere convenuto a corpo e non a misura, sarà fissato entro il primo anno di affitto, la Parte conduttrice si obbliga a corrispondere alla Parte locatrice contestualmente alla stipula dell’atto notarile di compravendita da perfezionare entro il termine perentorio di 6 (sei) mesi dalla comunicazione di accettazione di cui al precedente periodo. Condizione essenziale per il valido ed efficace esercizio del diritto di opzione è che i canoni di locazione dovuti siano pagati all’atto dell’esercizio dell’opzione; la risoluzione anticipata del Contratto a causa dell’inadempimento della Parte conduttrice ovvero in conseguenza del recesso comporta la decadenza della medesima Parte dalla facoltà di esercitare il diritto di opzione concessole. 

7 – INDENNIZZO E CORRISPETTIVO DEL DIRITTO DI OPZIONE: la Parte conduttrice riconosce alla Parte locatrice, a titolo di indennizzo per l’interruzione anticipata del rapporto richiamato nel punto 2 delle premesse ed in ragione dell’interesse pubblico sotteso alla diponibilità immediata dell’Immobile locato nonché a titolo di corrispettivo del diritto di opzione di cui all’art. 6, la somma omnicomprensiva di euro 286.000,00 da pagarsi in due soluzioni a mezzo bonifico bancario sul conto corrente all'uopo indicato dalla Parte locatrice entro il 15 ottobre 2020 e il 15 novembre 2020. La Parte locatrice solleva la Parte conduttrice da qualsiasi responsabilità e la tiene indenne da qualsiasi pregiudizio conseguenti alla risoluzione anticipata del rapporto richiamato nel punto 2 delle premesse, rispetto al quale la Parte conduttrice rimane soggetto terzo.
8 – USO DELL'IMMOBILE LOCATO: la Villa del Seminario è concessa in locazione allo scopo di destinarla principalmente ad attività scolastiche; sono tuttavia consentiti usi diversi purché preordinati alla tutela degli interessi della comunità locale ed al perseguimento dei fini istituzionali propri del Comune di Valtournenche e non in contrasto con i fini sociali previsti dal Seminario Vescovile di Aosta.
9 – SUBLOCAZIONE: la Parte conduttrice non può sublocare, cedere in uso o comunque affittare a terzi la Villa del Seminario o parte di questa, né cedere il contratto, nemmeno parzialmente o a titolo gratuito, senza il consenso scritto della Parte locatrice. La violazione di detti divieti comporta la risoluzione di diritto del Contratto.
10 – STATO DELL'IMMOBILE: la Parte conduttrice dichiara di aver esaminato l’Immobile locato e di averlo trovato idoneo all’uso convenuto, in buono stato di manutenzione ed esente da difetti. La Parte locatrice resta in ogni caso esonerata da ogni responsabilità o conseguenza per difetto, diniego o revoca di concessioni o autorizzazioni, anche se dipendenti dalla cosa locata ed anche per il mancato uso contrattuale.
11 – MIGLIORAMENTI E ADDIZIONI: ogni aggiunta che non possa essere rimossa in qualunque momento senza danneggiare i locali ed ogni altra innovazione o trasformazione non potrà essere fatta dalla Parte conduttrice, senza il consenso scritto della Parte locatrice. Resta altresì espressamente convenuto che tutti i miglioramenti, riparazioni, addizioni, allacciamenti sull'immobile e quant’altro effettuato dalla Parte conduttrice o da chi per essa, resteranno, alla cessazione della locazione, per qualsiasi causa essa si verifichi, acquisite all’Immobile locato a beneficio della Parte locatrice, senza che la Parte conduttrice possa pretendere per essa indennità, compensi, rimborsi o risarcimenti anche parziali né, in ogni caso, il valore di detti miglioramenti o addizioni potrà compensare gli eventuali deterioramenti della cosa locata. Restano altresì a totale, esclusivo e definitivo carico della Parte conduttrice le spese per l’esecuzione delle opere che dovessero essere imposte per legge e/o ai fini antinfortunistici in relazione allo svolgimento delle attività scolastiche.
12 – RIPARAZIONI: nei casi previsti dagli art. 1583 e 1584 cod. civ. la Parte conduttrice non ha diritto a pretendere alcun risarcimento del danno o spesa qualora, per riparazioni necessarie e indifferibili, dovesse risultare limitato l'uso ed il godimento dell’Immobile locato.
13 – ACCESSO ALL'IMMOBILE LOCATO: la Parte conduttrice deve consentire alla Parte locatrice od ai suoi incaricati, per giustificati motivi e previo preavviso, l’accesso all’Immobile locato. Successivamente alla disdetta o nel caso in cui la Parte locatrice intendesse vendere la cosa locata – subordinatamente al mancato esercizio del diritto di opzione di cui all’art. 6 – la Parte conduttrice deve sempre consentire, previo avviso, la visita dell’Immobile locato, sotto pena della risoluzione di diritto del contratto e del risarcimento dei danni.
14 – DEPOSITO CAUZIONALE: la Parte locatrice esonera la Parte conduttrice dalla costituzione del deposito cauzionale di cui all’art. 11 della L. n. 392/1978.
15 – CUSTODIA DELL'IMMOBILE LOCATO: la Parte conduttrice è costituita custode dell’Immobile locato. La Parte locatrice, fino alla riconsegna, ha il diritto di ispezionare e far ispezionare l’Immobile locato per accertarne lo stato ed il buon uso, in conformità a quanto previsto nel precedente art. 13.
16 – RESPONSABILITÁ PER DANNO: la Parte conduttrice esonera espressamente la Parte locatrice da ogni responsabilità per i danni diretti ed indiretti a persone e/o cose che potessero derivargli da fatto doloso o colposo di propri dipendenti o di terzi in genere, tranne che concorra colpa grave o manifesta della Parte locatrice.
17 – DANNI ED INTERESSI DI MORA: nel caso di risoluzione del Contratto per fatto e colpa della Parte conduttrice resta salvo, in ogni caso, il diritto della Parte locatrice al risarcimento di tutti i danni subiti, subendi e comunque conseguenti o semplicemente riferibili all’inadempimento della Parte conduttrice. Il tasso degli interessi moratori è concordemente determinato in misura pari a quello previsto per le transazioni commerciali di cui all'art. 4 comma 3 dal D.Lgs. 231/02 e s.m.i. 
18 – DIRITTO DI RECESSO: è in facoltà della Parte conduttrice recedere in qualsiasi momento dal Contratto dandone comunicazione alla Parte locatrice tramite lettera raccomandata A.R. e/o lettera elettronica certificata (P.E.C.), almeno sei mesi prima della data in cui il recesso dovrà avere esecuzione. In tale eventualità l’imposta di registro dovuta per la risoluzione del contratto è a carico della Parte conduttrice.

19 – IMPUTAZIONE DEI PAGAMENTI: le parti convengono che, all’occorrenza, i pagamenti effettuati dalla Parte conduttrice saranno imputati innanzi tutto al rimborso delle spese dovute, poi agli interessi moratori ed alle penali ed, infine, ai canoni maturati a cominciare da quello cronologicamente anteriore.
20 – ONERI ACCESSORI: sono a totale ed esclusivo carico della Parte conduttrice gli oneri accessori di cui all’art. 9 della L. n. 392/1978.
21 – ELEZIONE DI DOMICILIO: a tutti gli effetti del Contratto, nonché per qualsiasi controversia dipendente, connessa o comunque collegata all’Immobile locato 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, le parti eleggono domicilio come segue:

- la Parte locatrice in Aosta (AO), Via Xavier de Maistre, n. 17, indirizzo P.E.C.: __________;

- la Parte conduttrice in Valtournenche (AO), Piazza della Chiesa, n. 1, indirizzo P.E.C.: protocollo@pec.comune.valtournenche.ao.it;

22 – MODIFICHE: qualunque modifica al Contratto deve essere provata solo mediante atto scritto.
23 – FORO COMPETENTE: qualsiasi contestazione che dovesse insorgere sulla applicazione ed esecuzione del Contratto è di competenza esclusiva del foro di Aosta.
24 – ALLEGATO: si allega al Contratto, a formarne parte integrante ed essenziale, la planimetria dell’Immobile locato debitamente sottoscritta dalle parti.
25 – NORMATIVA: per quanto non previsto si rinvia alle disposizioni del codice civile, alla legge n. 392/1978, per quanto applicabile, ed alla normativa vigente in materia. 
Redatto, confermato e sottoscritto in Saint-Pierre, il  _______________ 
La Parte conduttrice                                                                         La Parte locatrice 
Ai sensi e per gli effetti di cui agli artt. 1341 e 1342 c.c., si approvano espressamente, dopo averli letti, i seguenti articoli del presente contratto: art. 3 (durata della locazione); 5 (mancato pagamento); 9 (sublocazione); 10 (stato dell’immobile); 11 (miglioramenti ed addizioni); 12 (riparazioni); 16 (responsabilità per danno); 24 (foro competente).
Redatto, confermato e sottoscritto in Saint-Pierre, il  _______________ 
La Parte conduttrice                                                                         La Parte locatrice 

