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COMUNE DI PROCENO

Provincia di Viterbo

SCHEMA DI CONTRATTO DI LOCAZIONE CON OPZIONE D’ACQUISTO (“RENT TO BUY”) DELL’IMMOBILE COMUNALE UBICATO ALLA VIA DEL COTONE – PROCENO (EX EDIFICIO SCOLASTICO)
CIG: B97F08D4A0
Tra

il Comune di Proceno, con sede in Proceno (VT) alla Piazza della Libertà n. 12, codice fiscale e partita IVA 00222070567, in persona di …………………………, nato a ………………….. il ………….., codice fiscale ………………….., che agisce nel presente atto non in proprio bensì in qualità di …………………………. del Comune di Proceno e quindi nell’esclusivo interesse del predetto Ente – d’ora in avanti, per brevità espositiva, definito anche come “Ente”, “Ente comunale”, “Comune”, “Concedente”, “Locatore”;
E

…………………, nato a ……………… il ………….., codice fiscale ………………….., - d’ora in avanti, per brevità espositiva, definito anche come “Conduttore”, “Futuro acquirente”
Premesso che:
- il Comune di Proceno è proprietario di un immobile, già adibito a edificio scolastico, ubicato in Proceno alla via del Cotone snc (accesso principale da via Sant’Agnese), individuato in catasto al foglio 37 particella 604, sub. 1, cat. B/4, rendita € 3.743,71, superficie catastale di 1.298 mq, consistenza di 4.264 mq, composto da piano interrato, piano terra e primo piano;

- il bene in parola, con la Delibera di Consiglio comunale n. 5 del 18.02.2025, è stato inserito nel piano delle alienazioni e valorizzazioni immobiliari di cui all’art. 58 del D.L. 25 giugno 2008, n. 112, convertito con Legge 6 agosto 2008, n. 133, pertanto è volontà dell’Ente procedere alla sua alienazione;
- in virtù di Delibera di Giunta comunale n. 90 del 31.10.2025, successivamente revocata e sostituita con Delibera di Giunta comunale n. 101 del 03.12.2025, l’Ente ha stabilito di dismettere il bene in parola mediante procedura ad evidenza pubblica e secondo il criterio dell’offerta migliore rispetto ai valori posti a base di gara, con la formula del c.d. “Rent to buy” (locazione con opzione di acquisto), ossia il contratto con cui il proprietario/concedente (il Comune) consegna fin da subito l’immobile al conduttore/futuro acquirente, il quale quindi inizia a pagare il canone; dopo un periodo di tempo fissato nello stesso contratto il conduttore può decidere se acquistare il bene, detraendo dal prezzo una parte dei canoni già pagati;

Considerato che:

- in virtù di Determinazione n….. del ………, è stato approvato l’Avviso pubblico teso alla raccolta delle domande;

- esperita la procedura ad evidenza pubblica, con Determinazione n….. del ……… si è proceduto all’aggiudicazione in favore di …………
********

Tanto premesso e considerato, essendo necessario procedere alla stipula del contratto, tra le parti, ut supra identificate
si conviene e stipula quanto segue:

1. RICHIAMO ALLA PREMESSA
La premessa è patto ed è qui da intendersi integralmente riportata anche se materialmente non trascritta.

2. OGGETTO

Col presente contratto il Comune di Proceno concede in locazione, secondo la formula del c.d. “Rent to buy” (locazione con opzione di acquisto), a ………………., che accetta, l’immobile di proprietà comunale, già adibito a edificio scolastico, ubicato in Proceno alla via del Cotone snc (accesso principale da via Sant’Agnese), individuato in catasto al foglio 37 particella 604, sub. 1, cat. B/4, rendita € 3.743,71, superficie catastale di 1.298 mq, consistenza di 4.264 mq, composto da piano interrato, piano terra e primo piano.
Si precisa che dal contratto di “rent to buy” sono escluse le seguenti particelle, che quindi restano nella proprietà e disponibilità del Comune, benché facciano parte fisicamente del complesso immobiliare in oggetto:

- Foglio 37, particella 604, sub. 2, cat. A/10, cons. 3 mc, sup. cat. 104 mq – ambulatorio medico;

- Foglio 37, particella 604, sub. 3, cat. C/6, cons. 86 mc, sup. cat. 107 mq – autorimessa.
3. CORRISPETTIVO
Il corrispettivo contrattuale è pari all’importo così come risultante dall’aggiudicazione della gara (canone mensile proposto in sede di offerta, nelle due componenti della quota affitto e dell’acconto prezzo) e quindi: canone mensile complessivo €………….., di cui € ……… come quota affitto ed € …………. come acconto prezzo.
Si precisa che la quota affitto sarà oggetto di rivalutazione annuale in base all’indice ISTAT, nella misura del 100% dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiegati, senza necessità di richiesta scritta da parte del concedente.
4. DURATA E OPZIONE DI ACQUISTO 

La durata del presente contratto di locazione con opzione d’acquisto è pari ad anni nove, con decorrenza dalla data di stipula oppure dal ……..
Alla scadenza, il contratto si intenderà espressamente scaduto, fatto salvo l’esercizio della opzione di acquisto. L’opzione di acquisto potrà essere esercitata a partire dal quinto anno (compiuto) ed entro il termine di scadenza del contratto di locazione, come meglio specificato appresso.
In casi di mancato esercizio dell’opzione, alla scadenza il concedente (Comune) avrà diritto:

- alla riconsegna dell’immobile, comprese le eventuali migliorie nel frattempo apportate dal conduttore, che non avrà diritto ad alcun indennizzo in proposito;

- a trattenere i canoni sino a quel momento pagati per l’intera componente riferita all’utilizzo (quota affitto) ed a rivendicare quelli che benché maturati non siano stati ancora pagati (sempre relativamente alla quota affitto), mentre dovrà restituire al conduttore la parte della componente da imputare a corrispettivo della vendita (acconto prezzo) incassata, nella misura del 50%. La restituzione, oltre che in unica soluzione, potrà avvenire anche a rate, purché in un arco temporale non superiore ad un anno. Le somme eventualmente da restituire da parte del Comune non saranno oggetto né di interessi né di rivalutazione. L’altro 50% dell’acconto prezzo sarà trattenuto dal Comune a titolo di indennizzo. 
In caso di esercizio del diritto di opzione, le somme corrisposte dalla parte conduttrice alla parte locatrice a titolo di acconto prezzo, saranno imputate al prezzo complessivo di vendita come proposto dall’aggiudicatario in sede di offerta. 
L'importo del riscatto a fine locazione (ossia al momento dell’esercizio dell’opzione) viene pertanto sin da ora determinato quale differenza tra il prezzo complessivo di vendita come proposto dall’aggiudicatario in sede di offerta (ossia € ………….) meno l’ammontare complessivo dell’acconto prezzo versato sino a quel momento. 

Gli importi di cui sopra (importi offerti) sono da intendersi al netto di IVA, che, se dovuta, è a carico del conduttore / futuro acquirente. 
Si precisa che in nessun caso le somme corrisposte a titolo di quota affitto saranno oggetto di restituzione.

5. ESERCIZIO DELL’OPZIONE

L’opzione di acquisto della piena ed esclusiva proprietà del bene dovrà essere esercitata dal conduttore non prima del quinto anno (compiuto) ed improrogabilmente entro il termine di scadenza del contratto. L’opzione va esercitata mediante comunicazione scritta al Comune. 

In caso di esercizio del diritto di opzione da parte del conduttore, i comparenti si impegnano sin da ora a formalizzare l'avvenuto acquisto della piena ed esclusiva proprietà del bene in oggetto mediante apposito atto pubblico, da stipularsi entro tre mesi dall'esercizio dell'opzione, con spese a carico del Conduttore / acquirente. Tale termine può essere differito di comune accordo tra le parti. 

6. CONSEGNA

L’immobile è consegnato al Conduttore, che lo accetta, nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, a corpo, con ogni diritto, pertinenza e dipendenza e con tutte le eventuali servitù attive e passive inerenti. 
Il Conduttore, con la sottoscrizione del presente contratto, dichiara di ben conoscere l’immobile, di averlo ispezionato accuratamente e di accettarne lo stato di fatto e di diritto. 

Il Comune non è tenuto ad alcun risarcimento qualora l’immobile presenti vizi o vincoli tali da pregiudicare, in tutto o in parte, l’utilizzo, restando, quindi, esonerato, ad ogni effetto e nel modo più ampio, dalle responsabilità previste dagli artt. 1578 e 1581 del c.c.
7. OBBLIGHI DEL CONDUTTORE
Resta inteso che sarà obbligo del conduttore utilizzare l’immobile nel rispetto di tutte le norme vigenti e in particolare quelle edilizie, urbanistiche, paesaggistiche, igienico-sanitarie, di sicurezza. 

Resta altresì inteso che, durante il periodo di locazione, saranno a carico del conduttore/futuro acquirente la manutenzione ordinaria e straordinaria, il pagamento dei tributi di ogni tipo, nonché il pagamento delle utenze (energia elettrica, fornitura idrica, gas, telefonia ecc…), che questi dovrà volturare a proprio nome. Saranno altresì a carico del conduttore le spese necessarie per eventuali adattamenti dell’immobile, per renderlo idoneo rispetto all’attività da svolgervi (ad es.: opere edili, frazionamenti, rifacimento impianti, cambio di destinazione d’uso, ecc…). 

Al conduttore è fatto divieto di sublocare o concedere a qualsiasi titolo l’immobile a terzi. 
Il conduttore è tenuto a sollevare il locatore da ogni responsabilità per danni subiti da persone, cose e/o animali che dovessero derivare direttamente o indirettamente dall’immobile oggetto della locazione intendendosi a suo carico le cautele e gli oneri per la salvaguardia dell’incolumità di persone, cose, animali.

8. RISOLUZIONE DEL CONTRATTO E RILASCIO DELL’IMMOBILE

Il contratto, oltre che negli altri casi previsti dalla legge, si risolve in caso di mancato pagamento, anche non consecutivo, di un numero minimo di canoni, fissato in sei.
In caso di risoluzione per inadempimento del conduttore, il concedente ha diritto alla restituzione dell'immobile ed acquisisce interamente i canoni dovuti fino a quel momento, riscossi e da riscuotere, (sia quota affitto sia acconto prezzo) a titolo di indennità.
Tra l’altro, costituisce inadempimento il mancato rinnovo della fideiussione annuale.
La risoluzione viene attivata dal Comune concedente mediante comunicazione scritta, che potrà essere preceduta da una diffida ad adempiere. 

Per il rilascio dell'immobile il Comune concedente può avvalersi del procedimento per convalida di sfratto, di cui al libro quarto, titolo I, capo II, del codice di procedura civile.
9. GARANZIA E PENALI APPLICABILI
Fermo restando quanto precede, si dà atto che il Conduttore prima della stipula del presente contratto ha costituito, in favore del Comune, una idonea garanzia fideiussoria rilasciata da impresa bancaria di diritto italiano che risponde ai requisiti di solvibilità previsti dalle leggi che ne disciplinano le attività, a garanzia sia del mancato rilascio dell’immobile nei casi in cui questo è dovuto (ad es.: risoluzione, fine contratto, ecc…) sia del mancato pagamento del canone mensile (quota affitto e acconto prezzo). La garanzia è stata rilasciata da ……………. in data …………. con n. ……………….
L’importo garantito dalla fideiussione bancaria è pari al 60% del canone annuale complessivamente dovuto (quota affitto e acconto prezzo) per il periodo considerato, ossia ……...
La garanzia prevede espressamente la rinuncia al beneficio della preventiva escussione del debitore principale, la rinuncia all'eccezione di cui all'articolo 1957, secondo comma, del codice civile, nonché l'operatività della garanzia medesima entro quindici giorni, a semplice richiesta scritta del Comune Concedente.
La garanzia ha una durata di …………. e va rinnovata – pena la risoluzione del contratto - anno per anno fino alla fine del contratto stesso o fino all’esercizio dell’opzione di acquisto. Dell’avvenuto rinnovo, ogni anno, deve essere dato congruo preavviso al Comune. 

Resta inteso che la garanzia in favore del Comune deve operare senza soluzione di continuità, pertanto – in caso di rinnovo, sostituzione del garante, ecc… - il conduttore deve comunque adoperarsi in modo tale che non vi siano periodi non coperti dalla garanzia medesima. 

In caso di mancato rilascio dell’immobile nei casi in cui questo è dovuto, il Concedente applicherà una penale di € 300,00 al giorno sino all’effettivo rilascio. La penale sarà applicata escutendo la garanzia di cui sopra. L’escussione potrà avvenire in varie tranche temporali (ad esempio ogni 15 giorni) per l’importo complessivo fino a quel momento maturato. 

Resta inteso che la penale troverà applicazione e continuerà a maturare anche dopo che la garanzia sarà stata escussa integralmente.
10. FALLIMENTO DEL CONDUTTORE

Come previsto dall’art. 23, comma 6, del D.L. n. 133/2014, in caso di fallimento (oggi: liquidazione giudiziale) del conduttore, si applica l'articolo 72 del regio decreto 16 marzo 1942, n.267, e successive modificazioni; se il curatore si scioglie dal contratto, si applicano le disposizioni di cui al comma 5 del medesimo art. 23. 

11. ATTIVITA’ CONSENTITE

L’aggiudicatario – per tutta la durata del contratto di “rent to buy” e pena la risoluzione del medesimo – è vincolato a svolgere esclusivamente attività che rientrino nel seguente ambito, dichiarato nella domanda: ……………
Nel corso del rapporto è tuttavia consentito all’aggiudicatario di cambiare il tipo di attività, purché la nuova rientri in uno degli ambiti che seguono e in accordo col Comune: attività socio-culturali; case di riposo; RSA; attività mediche (studi, laboratori, centri riabilitativi, ecc); hotel e strutture ricettive di carattere turistico; ristoranti; attività culturali; centri di formazione; scuole private; università; case famiglia; centri di tutela dei minori; strutture che operano sui maltrattamenti femminili. 

12. REGIME DELLE SPESE
Tutte le spese relative alla stipula (diritti di rogito, diritti di segreteria, registrazione, trascrizione ecc…) del presente contratto sono a carico del conduttore così come saranno a carico di quest’ultimo tutte le spese relative alla stipula dell’atto di acquisto in caso di esercizio di opzione. 

13. DICHIARAZIONE DI VALORE

Ai fini fiscali, si dichiara che il valore del presente contratto è di € ………..
14. ATTESTATO DI PRESTAZIONE ENEGETICA (APE)

Si dà atto che il Comune ha fornito al conduttore le informazioni e la documentazione relativa alla prestazione energetica dell’immobile.
15. TRACCIABILITÀ 

All’aggiudicatario è fatto obbligo di rispettare le disposizioni sulla tracciabilità dei flussi finanziari di cui alla legge 13 agosto 2010, n. 136. A tal proposito, il CIG, acquisito ai soli fini della tracciabilità, è il seguente: B97F08D4A0
16. ELEZIONE DI DOMICILIO

Ai fini del presente contratto e di tutte le comunicazioni ad esso relative, le parti eleggono domicilio come segue:

Comune di Proceno: Piazza della Libertà n. 12, Proceno (VT) – PEC postacertificata@pec.comunediproceno.vt.it

………………: ……………………………………. – PEC …………….
17. FORO COMPETENTE

Per ogni controversia che dovesse insorgere sulle questioni oggetto del presente contratto è competente il Tribunale di Viterbo.

18. NORMA DI RINVIO

Per ogni altro aspetto non disciplinato dal presente contratto, si fa rinvio alle norme vigenti in materia.

Il Locatore





Il Conduttore

………………………



…………………

Accettazione espressa di clausole

Le parti dichiarano, ai sensi dell’art. 1341 del c.c. di avere letto e di accettare tutte le singole condizioni sopra riportate nel presente contratto di locazione ed in particolare quanto stabilito dagli artt.: 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10 e 11.
Il Locatore





Il Conduttore

………………………



…………………
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