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N. 118127  di Repertorio     N. 20010 di Fascicolo

AFFITTO DI RAMO DI AZIENDA

REPUBBLICA ITALIANA

L'anno duemilaventiquattro  il giorno sei del mese di settem-

bre

(06 - 09 - 2024)

In Ragusa, nel mio studio in via G. Fucà n. 1.

Davanti a me Dott. Marcello Zichichi, Notaio in Ragusa,

iscritto nel Collegio Notarile dei Distretti Riuniti di Ragusa

e Modica;

è  presente

- DI GRANDI ANDREA, nato a Ragusa il giorno 12 aprile  1985,

residente a Modica (RG), nella Variante S.S. 115 n. 16/A, co-

dice fiscale: DGR NDR 85D12 H163L.

Il suddetto DI GRANDI ANDREA è presente  nella qualità di am-

ministratore unico e legale rappresentante delle infrascritte

società, presso le sedi delle quali elegge domicilio per la

carica e, precisamente:

 - società a responsabilità limitata unipersonale "HADID

MEDITERRANEAN PORTS S.R.L." con sede in Roma in via Giorgio

Ribotta n. 11, iscritta al R.E.A. della C.C.I.A.A. di Roma con

il numero: RM-1530374, partita I.V.A., codice fiscale e numero

di iscrizione al Registro delle Imprese della stessa

C.C.I.A.A.: 14564331008, capitale sociale Euro 2.700.000,00

(duemilionisettecentomila/00)  interamente versato e detenuto

dalla società per azioni "Hadid S.P.A." con sede in Roma nella

via Antonio Salandra n. 18, partita I.V.A. e codice fiscale:

12895851009. Detta ultima società attualmente si trova in pro-

cedura concorsuale di fallimento n. 47/2023 emesso in data 2

febbraio 2023, iscritta in data 3 febbraio 2023.

La società "HADID MEDITERRANEAN PORTS S.R.L."  di seguito è

anche denominata "parte concedente o affittante".

- società a responsabilità limitata "LIBERTY IAS SRL" con sede

in Augusta, nella contrada Punta Cugno sn,Porto Commerciale di

Augusta, iscritta al R.E.A. della C.C.I.A.A. del Sud Est Sici-

lia con il numero: SR- 466394, partita I.V.A., codice fiscale

e numero di iscrizione al Registro delle Imprese della stessa

C.C.I.A.A.: 02137750895, capitale sociale Euro 10.000,00 (die-

cimila/00), di cui versato euro 2.500,00

(duemilacinquecento/00), detenuto nel seguente modo:

* dalla società semplice "EASY MELTING SOCIETA' SEMPLICE" con

sede nel Comune di Modica (RG), in variante S.S. 115 n. 16/A,

codice fiscale e numero di iscrizione al Registro Imprese:

90033270886, titolare di quote pari a nominali euro 5.100,00

(cinquemilacento/00), corrispondenti al 51% (cinquantuno per

cento) del capitale sociale;detta società ha un ammontare dei

conferimenti pari ad euro 1.102,00 detenuto dai signori Di

Grandi Andrea, sopra generalizzato per euro 1.000,00, Fazio

Valentina, nata ad Augusta il 5 giugno 1995 per euro 101,00 e

Miceli Toni, nato a Carlentini il 17 settembre 1970 per euro

 Registrato

 a RAGUSA
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1,00. Lo stesso Di Grandi Andrea, quale amministratore della

"Easy Melting Società Semplice", dichiara l'avvenuta esclusio-

ne del socio Miceli Toni e che è in corso la relativa iscri-

zione al Registro delle Imprese;

* dalla società a responsabilità limitata a socio unico

"HEAVY MELTING S.R.L." con sede nel Comune di Roma,in via

Giorgio Ribotta n. 11, codice fiscale e partita I.V.A.:

15103681001 titolare di quote pari a nominali euro 4.900,00

(quattromilanovecento/00), corrispondenti al 49% (quarantanove

per cento) del capitale sociale; detta società ha un capitale

sociale interamente versato di euro 10.000,00 detenuto

dall'unico socio società "Easy Melting Società Semplice", so-

pra descritta.

La società "LIBERTY IAS SRL"  di seguito è anche denominata

"parte conduttrice o affittuaria".

Detto comparente, della cui identità personale e qualità sue-

stesa io Notaio sono certo, mi richiede di ricevere il presen-

te atto al quale

PREMETTE

a) che la società a responsabilità limitata  "HADID

MEDITERRANEAN PORTS S.R.L." è proprietaria del ramo di azienda

corrente in Augusta, in contrada Punta Cugno Porto Comm.

snc,avente ad oggetto "altre attività dei servizi connessi al

trasporto marittimo e per vie d'acqua", nonchè "movimento mer-

ci relativo a trasporti marittimi e  fluviali", gestita in

virtù delle seguenti autorizzazioni:

* -  Autorizzazione all'esercizio di servizi portuali ai sensi

dell'art. 16 della Legge 28 gennaio 1994, n. 84 e SMI, rila-

sciata dall'Autorità di Sistema Portuale del Mare di Sicilia

Orientale  in data 16 settembre 2020, n.1 del Registro delle

Imprese Portuali - anno 2020;

** -  Autorizzazione all'esercizio di operazioni portuali ai

sensi dell'art. 16 della Legge 28 gennaio 1994, n. 84 e SMI,

rilasciata dall'Autorità di Sistema Portuale del Mare di Sici-

lia Orientale  in data 5 agosto 2022, n. 3 del Registro delle

Imprese Portuali - anno 2022;

*** -  Licenza di subingresso alla concessione n. 16/2019 Rep.

n. 76 del 30 dicembre 2019, per le "Attività marittime e por-

tuali" presso il porto di Commerciale di Augusta, rilasciata

dall' Autorità di Sistema Portuale del Mare di Sicilia Orien-

tale in data 22 febbraio 2022, pratica n. 0121, rep n. 113,

registrata  all'Agenzia delle Entrate di Siracusa il 28 feb-

braio 2022 al n. 195 S.3,con scadenza al 31 dicembre 2024;

**** -  Concessione demaniale marittima rilasciata dall' Auto-

rità di Sistema Portuale del Mare di Sicilia Orientale in data

9 giugno 2023, (Registro Unico delle Concessioni Anno 2023 n.

06,Pratica Dm0121Au Porto di Augusta Rep. n. 142) di un'area

di circa mq.750, per l'esercizio dei servizi portuali presso

il porto Commerciale di Augusta, registrata  all'Agenzia delle

Entrate di Siracusa il 30 giugno 2023 al n. 373 S.3,con sca-
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denza al 31 dicembre 2024;

b) che l’attività di cui al precedente punto è esercitata su

un'area di mq. 750 circa, all'interno del Porto Commerciale di

Augusta, giusta la Concessione demaniale marittima rilasciata

dall'Autorità di Sistema Portuale del Mare di Sicilia Orienta-

le, sopra citata.

c)- che la concedente è in possesso di tutti i permessi neces-

sari per l'esercizio di tale attività;

d)- che la concedente intende dare in affitto il ramo di

azienda, alla società affittuaria  "LIBERTY IAS SRL" che, in

persona del suo legale rappresentante, si è dichiarata dispo-

sta a gestirlo;

e) che la società affittuaria  "LIBERTY IAS SRL", in persona

del suo legale rappresentante, ha dichiarato di ben conoscere

tutti i vincoli, i divieti e gli obblighi discendenti sia del-

le suddette autorizzazioni e sia delle concessioni sopra cita-

te, dell'Autorità di Sistema Portuale del Mare di Sicilia

Orientale;

f) che la società affittante in data 29 novembre 2023 ha in-

viato richiesta all'Autorità di Sistema Portuale del Mare di

Sicilia Orientale, l'Autorizzazione all'esercizio di operazio-

ni portuali ai sensi dell'art. 16 della Legge 28 gennaio 1994,

n. 84 e SMI, per il porto Commerciale di Pozzallo.

TUTTO CIO' PREMESSO

da formare parte integrante e sostanziale del dispositivo

che segue, tra i suddetti comparenti si conviene e stipula

quanto segue:

  Art. 1) CONSENSO E OGGETTO

La società a responsabilità limitata unipersonale  "HADID

MEDITERRANEAN PORTS S.R.L." come sopra rappresentata, con

ogni garanzia di legge, concede in affitto alla società a re-

sponsabilità limitata "LIBERTY IAS SRL" che, come sopra rap-

presentata, accetta, il ramo di azienda corrente in Augusta,

in contrada Punta Cugno Porto Commerciale snc, avente ad og-

getto "altre attività dei servizi connessi al trasporto ma-

rittimo e per vie d'acqua", nonchè "movimento merci relativo

a trasporti marittimi e  fluviali", composta dall'avviamento

e dai beni aziendali, ivi ubicati quali arredi e attrezzature

risultanti dall'elenco che, firmato ed approvato dalle parti,

si allega al presente atto sotto la lettera "A", comprensiva

del subentro nelle concessioni demaniali sopra citate .

Dichiara la concedente che il ramo di azienda non comprende

merci nè autoveicoli.

Fa parte del ramo di azienda il personale dipendente che ri-

sulta dai libri sociale, come da elenco che sottoscritto dal-

le parti si allega al presente sotto la lettera "B".

Il suddetto ramo di azienda è gestito giusta le autorizzazio-

ni amministrative meglio citate in premessa.

Dal contratto sono invece esclusi i crediti e i debiti rela-

tivi al ramo di azienda concesso in affitto fino alla data di
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stipula del presente atto, che restano rispettivamente a fa-

vore e carico della concedente, la quale si obbliga a rimbor-

sare all'affittuaria quanto questa fosse tenuta a sborsare

nei confronti dei creditori.

L’affittuaria dà atto di avere preso visione dei locali e del

sito aziendale, delle autorizzazioni di cui dispone la conce-

dente e di ogni altro elemento che concorre a formare il ramo

d'azienda in oggetto e di avere trovato il tutto idoneo

all’esercizio dell’attività che la stessa intende svolgere ed

esente da difetti che possano determinare danni alla salute

di chi vi lavori o dimori, anche occasionalmente, nonché con-

facente alla destinazione convenuta. Conseguentemente, nessu-

na pretesa potrà essere avanzata dall’affittuaria con riferi-

mento allo stato di fatto e di diritto in cui si trovano

l'area sulla quale viene svolta l'attività aziendale  e il

ramo d'azienda.

Il signor Di Grandi Andrea, nella qualità di legale rappre-

sentante della società a responsabilità limitata "HADID

MEDITERRANEAN PORTS S.R.L.", dichiara che detta società non

sarà mai responsabile in alcun modo  nei confronti della con-

duttrice.Detto esonero della responsabilità ha valore solo

nei rapporti interni tra le due società.

 ARTICOLO 2) - CONDIZIONI DELL'AFFITTO

La società affittuaria "LIBERTY IAS SRL", a mezzo del suo

legale rappresentante si obbliga a comunicare alla società

concedente "HADID MEDITERRANEAN PORTS S.R.L.", tramite PEC,

tutte le variazioni riguardanti il tipo di società, i soci

che la compongono e la misura della loro partecipazione alla

società.

A sua volta, la società concedente "HADID MEDITERRANEAN

PORTS S.R.L." a mezzo del suo legale rappresentante, si ob-

bliga a dare comunicazione del presente affitto di ramo

d'azienda all' Autorità di Sistema Portuale del Mare di Si-

cilia Orientale, nei modi previsti per Legge.

 ARTICOLO 3) - DURATA

La durata dell’affitto è fissata in anni quattro (4) con de-

correnza dalla data odierna e scadenza al 5 settembre 2028.

Alla scadenza il contratto sarà rinnovato tacitamente per un

uguale periodo, qualora entro tre (3) mesi dalla scadenza sta-

bilita, o dalle successive proroghe, non intervenga disdetta

da parte di una delle parti da inviarsi mediante lettera rac-

comandata con avviso di ricevimento o PEC.

E' facoltà di entrambe le parti di risolvere il presente con-

tratto di affitto, in qualsiasi momento, con preavviso di sei

(6) mesi da inviarsi mediante lettera raccomandata con avviso

di ricevimento o PEC.

Il presente contratto si risolverà nel caso in cui tutte le

quote rappresentanti l'intero capitale sociale della società

concedente, posseduto dall'unico socio "Hadid SpA", saranno

oggetto di aggiudicazione da parte di  terzi nell'ambito della
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Procedura concorsuale in corso presso il Tribunale di Roma

nell'ambito del Fallimento n. 47/2023.

 ARTICOLO 4) - CANONE DI AFFITTO

Le parti convengono che inizialmente per i primi  tre (3) an-

ni, il canone annuo di locazione sarà pari ad Euro 30.000,00

(trentamila/00)  oltre I.V.A. ai sensi di legge.  Detto cano-

ne verrà pagato in numero dodici (12) rate mensili di Euro

2.500,00 (duemilacinquecento virgola/00) ciascuna, oltre

I.V.A. ai sensi di legge. A partire dal quarto (4°) anno e di

seguito per i successivi rinnovi, il canone annuo di locazio-

ne sarà pari ad Euro  180.000,00 (centottantamila/00) oltre

I.V.A., ai sensi di legge, che verrà pagato in numero dodici

(12) rate mensili di Euro 15.000,00 (quindicimila/00) ciascu-

na. Tutte le rate mensili dovranno essere pagate  entro il

giorno cinque (5)  di ogni mese, utilizzando modalità adatte

alla tracciabilità del pagamento stesso.

Il ritardato pagamento del canone suddetto costituisce in mo-

ra la conduttrice senza bisogno di intimazione scritta. I

versamenti del canone pattuito non potranno essere sospesi o

ritardati per nessun motivo.

Precisano le parti che l'affitto del ramo di azienda in og-

getto decorre dalla data odierna, mentre il pagamento dei ca-

noni inizierà solo dopo l'ottenimento delle volture delle au-

torizzazione e al subingresso nelle concessioni.

Nelle more del subingresso continuerà ad operare e gestire il

ramo d'azienda, in oggetto, la società concedente.

Nel caso in cui l'affittuaria non dovesse ottenere il suben-

tro nelle citate autorizzazioni amministrative e concessioni

demaniali, il presente contratto di affitto di ramo d'azienda

si risolverà di diritto e l'affittuaria dovrà rilasciare alla

concedente il ramo d'azienda sopra citato e tutto quello che

è di compendio.

La società concedente avrà diritto di verificare lo stato di

conservazione del ramo d'azienda.

L’affittuaria non potrà ritardare o sospendere per nessun mo-

tivo il pagamento del canone adducendo pretese ed eccezioni.

L’affittuaria sarà tenuta a sostenere le spese dell’intero

complesso aziendale, in particolare le spese di energia elet-

trica, di acqua e a quant’altro risulti necessario per la

normale gestione del ramo d'azienda, con esclusione delle

spese per manutenzione straordinaria.

  ARTICOLO 5) - GARANZIE

La parte concedente garantisce la piena proprietà e la libera

disponibilità del ramo d'azienda concessa in affitto e la li-

bertà della stessa e dei singoli beni che la compongono da

sequestri e pignoramenti.

Essa si impegna a sollevare la parte conduttrice da qualsiasi

responsabilità per debiti, impegni e oneri relativi

all'azienda affittata, nascenti da causa anteriore alla data

di inizio dell'affitto.
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Dichiara e garantisce, inoltre, che il ramo d'azienda in og-

getto è munito delle autorizzazioni meglio citate in premes-

sa, per cui presta sin d'ora e si obbliga a prestare in futu-

ro ogni necessario assenso presso i competenti uffici al fine

di ottenere le volture di tutte le predette autorizzazioni e

concessioni  in favore della parte affittuaria.

Quest'ultima, dal canto suo, si obbliga in futuro, nel caso

di mancato rinnovo del contratto di affitto o di cessazione

del medesimo per qualunque causa, a prestare i medesimi con-

sensi al fine di consentire la voltura delle medesime auto-

rizzazioni in favore della concedente.

 ARTICOLO 6) - OBBLIGHI DELLA PARTE AFFITTUARIA

La parte affittuaria, come sopra rappresentata si impegna e

si obbliga:

- a gestire il ramo d'azienda con diligenza, e a non modifi-

care la destinazione;

- a conservare l’efficienza dell’organizzazione e degli im-

pianti e l’integrità dei beni risultanti dall’inventario al-

legato all'atto, effettuando a proprie spese tutti gli in-

terventi di manutenzione e riparazione ordinarie;

- a conservare il ramo d'azienda con ogni cura e diligenza,

mantenendolo e restituendolo in buono stato di conservazio-

ne;

- a gestire il ramo d'azienda nel rispetto delle normative

vigenti in materia di sicurezza sul lavoro e di tutela am-

bientale;

- a far fronte a tutti gli obblighi ed oneri, assumendosi le

relative responsabilità verso terzi per fatti comunque rife-

ribili alla propria gestione;

- ad ottenere autorizzazioni, licenze, nulla osta, permessi

complementari che si rendano eventualmente necessari per

l’esercizio dell’attività in virtù di norme attuali e futu-

re;

- a mantenere l’esercizio su un adeguato livello di decoro,

in grado di offrire un servizio funzionale alla clientela;

- ad adempiere a tutti gli obblighi che nel presente con-

tratto sono a carico dell’affittuaria;

- a rispettare tutte le disposizioni comunali, regionali e

statali in materia di inquinamento.

La parte concedente ha diritto al risarcimento del danno che

potrebbe derivargli da fatti od omissioni dell’affittuaria.

In particolare, per l’eventuale revoca di autorizzazioni,

nulla osta, licenze, ecc., causata da dolo o colpa grave

dell’affittuaria.

   ARTICOLO 7) - UTENZE

L’affittuaria dovrà provvedere, a proprie cure e spese, alla

stipulazione dei contratti del gas, di energia elettrica,

del telefono e di quant’altro risulti necessario per l’eser-

cizio dell’attività. Alla cessazione del contratto, l’affit-

tuaria dovrà risolvere tali contratti ed esibire alla conce-
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dente le quietanze liberatorie, dalle quali risulti l’avve-

nuto regolare pagamento.

   ARTICOLO 8) - POSSESSO

La parte affittuaria, salvo quanto sopra detto  all'articolo

4), viene immessa a partire dalla data odierna nel possesso

materiale e giuridico del complesso dei beni che costitui-

scono il ramo d'azienda affittato, per ogni effetto utile ed

oneroso.

    ARTICOLO 9) - MODIFICHE E MIGLIORIE

E’ facoltà della parte affittuaria effettuare modifiche ed

opere, tassativamente non permanenti, per allestire o at-

trezzare il locale.

Al termine dell'affitto sarà esclusa ogni forma di indenniz-

zo per migliorie e addizioni apportate dall’affittuaria.

 ARTICOLO 10) - CESSAZIONE DELL'AFFITTO E INDENNITA'

Alla cessazione del contratto rimarranno di proprietà della

parte concedente le opere effettuate dalla parte affittuaria

in adempimento alle prescrizioni di legge o della pubblica

amministrazione, di ciò essendosi tenuto conto nella deter-

minazione del corrispettivo dell’affitto.

Nessuna somma sarà dovuta al termine del contratto d'affitto

alla parte affittuaria a titolo di indennità di avviamento o

incremento commerciale.

   ARTICOLO 11) - SUBAFFITTO E CESSIONE DEL CONTRATTO

Avendo assunto l’affittuaria l’obbligo di gestire in nome e

per conto proprio e sotto la propria esclusiva responsabili-

tà il ramo d'azienda oggetto del presente contratto, è fatto

espresso divieto di subaffittare e di cedere ad altri il

contratto sotto alcuna forma, né parzialmente, né totalmen-

te, così come è fatto espresso divieto di mutare l’attività

del ramo d'azienda stesso, salvo il consenso scritto della

parte concedente.

  ARTICOLO 12) - CASI DI RISOLUZIONE ESPRESSA

Per espressa volontà delle parti si conviene che il presente

contratto dovrà intendersi risolto ipso iure in caso:

- di mancato ottenimento delle volture nelle citate autoriz-

zazioni amministrative e concessioni demaniali, come indicato

all'articolo 4) del presente contratto;

- di mancato o ritardato pagamento di numero tre (3) rate

anche non consecutive del canone di affitto;

- di sottoposizione della parte affittuaria a procedure con-

corsuali;

- di ritiro, di sospensione o di mancato rinnovo delle auto-

rizzazioni e/o delle licenze di esercizio, da parte delle

Pubbliche Autorità;

- di violazione degli obblighi dettagliatamente previsti

dall’art. 6 del presente contratto;

- di cessione o subaffitto del ramo d'azienda in violazione

di quanto previsto all’art. 11 del presente contratto;

- di utilizzo delle licenze e delle autorizzazioni volturate
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per attività diverse rispetto a quelle del complesso azien-

dale oggetto di affitto.

In tali ipotesi la concedente comunicherà a mezzo PEC alla

parte affittuaria il verificarsi di una delle condizioni ri-

solutive sopra descritte e questa ultima dovrà procedere al

rilascio del ramo d'azienda e dell'area dove viene svolta

l'attività, libero da persone e/o cose, entro cinque giorni

dalla ricezione di tale comunicazione.

In caso di risoluzione la concedente avrà, altresì, diritto

ad ottenere il risarcimento dei danni subiti.

   ART. 13) AMMORTAMENTO

Ai fini e per gli effetti del D.P.R. 22 dicembre 1986 n.

917, le quote di ammortamento dei beni mobili di proprietà

della Concedente costituenti l’azienda in affitto restano

deducibili dal reddito di impresa della medesima concedente.

   ARTICOLO 14)- ELEZIONE DI DOMICILIO

Nei rapporti tra le parti e per ogni necessità attinenti al

presente contratto, la parte affittuaria e la parte conce-

dente dichiarano di eleggere il proprio domicilio presso

la  propria sede legale.

   ARTICOLO 15) - PROFILI FISCALI

Le parti riconoscono che ai fini fiscali il presente contratto

è soggetto ad IVA

ARTICOLO 16) - FORO

Per le controversie non compromettibili le parti riconoscono

la competenza esclusiva del Foro di Ragusa.

ARTICOLO 17) - SPESE

Tutte le spese relative al presente contratto di affitto so-

no a carico della società "LIBERTY IAS SRL"

ARTICOLO 18) PRIVACY

Le parti dichiarano di avere ricevuto l'informativa di Leg-

ge, che consente il trattamento dei dati personali ai sensi

della vigente normativa e successive modifiche ed integra-

zioni; gli stessi dati potranno essere inseriti in banche

dati, archivi informatici e sistemi telematici solo per fini

connessi al presente atto, dipendenti formalità e relativi

effetti fiscali.

Richiesto io Notaio ho ricevuto quest'atto che ho letto,

unitamente agli allegati, alle parti che lo hanno in tutto

approvato dichiarandolo conforme alla loro volontà.

Scritto in parte a macchina ed in parte a mano, da persona

di mia fiducia, occupa diciotto(18)pagine, fin qui della

presente, di cinque(5)  fogli.

Viene chiuso e sottoscritto alle ore tredici (13:00)

F.TO DI GRANDI ANDREA

F.TO DOTTOR MARCELLO ZICHICHI NOTAIO
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