
 

REPERTORIO N. 146.514           RACCOLTA N. 26.338 

CONTRATTO DI AFFITTO DI RAMO DI AZIENDA 

L’anno duemilaventicinque, il giorno diciassette del 

mese di aprile. 

In Poggibonsi, Via Borgo Marturi n 28. 

Tra: 

- “FONDAZIONE E.L.S.A. CULTURECOMUNI”, con sede in 

Poggibonsi (SI), Piazza F.lli Rosselli n. 2, Partita 

I.V.A., codice fiscale e numero di iscrizione al Re-

gistro Imprese di Arezzo-Siena 01025710524, R.E.A. 

SI-133557, in persona dell’Amministratore Unico si-

gnor Taddei David, nato a Poggibonsi il 2 luglio 

1963 e domiciliato per la carica presso la sede del-

la Fondazione, munito degli occorrenti poteri confe-

ritogli dal vigente statuto sociale e con verbale 

del Consiglio Direttivo del giorno 27 febbraio 2025, 

di seguito parte concedente o affittante; 

“GIOMA 2023 S.R.L.”, con sede in Prato (PO), Viale 

Montegrappa n. 276, capitale sociale Euro 86.500,00, 

Partita I.V.A., codice fiscale e numero di iscrizio-

ne al Registro Imprese di Pistoia-Prato 02559440975, 

R.E.A. PO-612202, in persona dell’Amministratore 

Unico signor Faggi Mauro, nato a Prato il 10 aprile 

1968 e domiciliato per la carica presso la sede del-

la società, 

Registrato 

a Poggibonsi 

il 05/05/2025 

n. 914 

serie  1/T 

euro 2.285,00 



 

di seguito affittuaria, 

si conviene e si stipula quanto segue: 

Articolo 1 - Consenso ed oggetto 

La "FONDAZIONE E.L.S.A. CULTURECOMUNI", come sopra 

rappresentata, concede in affitto alla società "GIO-

MA 2023 S.R.L." che, come sopra rappresentata, ac-

cetta il ramo d'azienda commerciale organizzato per 

l'esercizio di attività di bar e ristorante ubicato 

nel Comune di Poggibonsi (SI), Piazza Rosselli nei 

locali della struttura Teatro Politeama di proprietà 

del Comune di Poggibonsi, rappresentati al Catasto 

Fabbricati di Poggibonsi nel foglio di mappa  73 in-

fra maggior consistenza della particella 695 subal-

terni 1,2,3,4 e 5 (graffati) e precisamente nella 

porzione perimetrata in colore verde nella planime-

tria dimostrativa che si allega al presente atto 

sotto la lettera A), debitamente firmata. 

Articolo 2 - Durata 

L'affitto avrà durata di 6 (sei) anni con decorrenza 

dal giorno 1 maggio 2025. 

La Fondazione E.L.S.A. CULTURECOMUNI, entro tre mesi 

dalla data di scadenza dei primi 6 (sei) anni di 

contratto, si riserva la facoltà, previa verifica 

del buon andamento del servizio, di rinnovare 

l’affidamento alla GIOMA 2023 S.r.l. per il periodo 



 

di altri 6 (sei) anni, previa eventuale rinegozia-

zione dei termini del contratto e salvo disdetta da 

inviarsi da una delle Parti all’altra a mezzo PEC 

almeno sei mesi prima della suddetta scadenza. 

Le parti si danno atto che l'immissione dell'affit-

tuaria nel possesso dell’azienda avverrà in data 

odierna. 

Articolo 3 - Canoni 

Il corrispettivo annuale dell'affitto è stato di co-

mune accordo tra le parti stabilito in Euro 

30.000,00 (trentamila virgola zero zero) oltre 

I.V.A. (canone mensile dell’importo di Euro 2.500,00 

(duemilacinquecento virgola zero zero) oltre I.V.A. 

per i primi 4 (quattro) anni, e in Euro 42.000,00 

(quarantaduemila virgola zero zero) annuali oltre 

I.V.A. (canone mensile dell’importo di euro 3.500,00 

(tremilacinquecento virgola zero zero) oltre I.V.A., 

per i successivi 2 (due) anni, 

La scadenza del canone mensile è fissata al giorno 

dieci di ogni mese di riferimento. 

Il mancato pagamento di due mensilità comporta la 

risoluzione del contratto qualora la concedente di-

chiari di avvalersene ai sensi dell'art.1456 c.c.; 

in tal caso l'affittuaria è obbligata alla immediata 

restituzione dell'azienda con penale giornaliera di 



 

Euro 100,00 (cento virgola zero zero), salvo dimo-

strazione di maggior danno. 

Articolo 4 - Patrimonio aziendale 

4.1 Le parti dichiarano che sono compresi 

nell’affitto tutti i mobili che arredano e corredano 

i locali adibiti all’esercizio dell’impresa, tutti i 

macchinari, gli utensili necessari per l’esercizio 

dell’attività d’impresa stessa e quant’altro risulta 

dall’inventario che si allega al presente atto sotto 

la lettera B), debitamente firmato. 

Articolo 5 - Gestione d’azienda 

5.1 L’affittuaria si impegna a gestire l’azienda 

sotto la ditta che la contraddistingue, senza modi-

ficare l’attuale destinazione e conservando 

l’efficienza dell’organizzazione e le dotazioni come 

risultanti dall’inventario come sopra allegato sub. 

B). 

Articolo 6 - Consistenza dell’inventario 

6.1 Al termine dell’affitto, non è prevista la com-

pensazione di eventuali differenze nelle consistenze 

di inventario che resteranno divisi fra affittante 

ed affittuaria per gli effetti dell’art. 13.2 del 

presente contratto. 

6.2 Il danneggiamento, logorio e perimento dei beni 

componenti il ramo d’azienda saranno a carico 



 

dell’affittuaria, salva l’ipotesi di caso fortuito. 

Per questa ultima fattispecie si rimanda alla neces-

sità che l’affittuaria stipuli apposito contratto 

assicurativo come previsto dall’art. 12) - Assicura-

zioni - del presente contratto. 

Articolo 7 - Garanzie 

La parte concedente, come sopra rappresentata, ga-

rantisce il pacifico godimento del ramo di azienda 

in oggetto compreso il godimento dei locali e preci-

samente della porzione materiale sopra indicata del-

la quale garantisce essere in possesso di idoneo ti-

tolo di godimento trasmissibile per effetto del pre-

sente atto all’affittuaria. Garantisce inoltre la 

parte affittante la libertà del ramo di azienda e 

dei locali da sequestri e pignoramenti, riserve di 

proprietà, affitti e comodati, arretrati d'imposta, 

inadempimenti retributivi e previdenziali, debiti 

tributari e debiti verso terzi in genere e si obbli-

ga a manlevare senza ritardo l'affittuaria da ogni 

pretesa di terzi. Le parti di comune accordo esone-

rano il notaio da ogni verifica relativa. 

Articolo 8 - Contratti 

Si conviene che la società affittuaria non subentri 

in alcun contratto aziendale, salvi i limiti indero-

gabili di legge. 



 

L'affittante, come sopra rappresentata, dichiara 

l'inesistenza di rapporti di lavoro dipendente; in 

ogni caso si applica l'art.2112 c.c.. 

Articolo 9 - Obblighi dell'affittuaria 

L'affittuaria, come sopra rappresentata, dichiara di 

essere a conoscenza dei requisiti richiesti per 

esercitare l’attività di cui al presente contratto 

ai sensi di legge, e comunque dichiara di assumersi 

ogni responsabilità per l'eventuale mancanza dei 

suddetti requisiti. 

L'affittuaria si obbliga a gestire il ramo d'azienda 

con diligenza, a non modificarne la destinazione 

economica e a non trasformare né apportare migliorie 

ai beni aziendali senza il preventivo consenso 

scritto della concedente la quale, in caso contra-

rio, potrà pretendere il ripristino dello stato an-

teriore o ritenere le nuove opere senza indennità; 

si obbliga inoltre ad adeguarsi a proprie spese alle 

prescrizioni legali ed amministrative richieste per 

l'esercizio dell'azienda. 

La concedente potrà effettuare verifiche mediante 

sopralluoghi secondo tempi e modalità concordati con 

l'affittuaria. 

La parte concedente consente fin da ora il subaffit-

to del ramo di azienda in oggetto a società ricondu-



 

cibili alla società affittuaria e al signor Mauro 

Faggi. 

Sono interamente a carico dell'affittuaria le spese 

relative alla fornitura dell’acqua, dell’energia 

elettrica ivi compresa quella per la forza motrice, 

del gas, del riscaldamento, piccola ed ordinaria ma-

nutenzione dell’immobile, dei relativi scarichi e 

degli impianti tutti. 

L'affittuaria si impegna a richiedere a propria cura 

e spese l’intestazione delle relative utenze e 

quant’altro fosse necessario, a sé stessa ed assu-

mendone ogni relativo onere e spesa, ivi compreso il 

costo del noleggio. 

Le parti concordano altresì che, laddove non sia 

possibile volturare i contratti di utenza, la suddi-

visione degli oneri direttamente o indirettamente 

connessi con l’utilizzo della struttura, venga ef-

fettuata sulla base di ripartizioni millesimali, ta-

belle di consumo, o quant’altro documento giustifi-

cativo di spesa; detti oneri potranno essere legit-

timamente richiesti all’affittuaria in ogni momento, 

in qualità di rimborsi o altro titolo, previa esibi-

zione di idonea documentazione attestante il paga-

mento. 

Sono altresì a carico dell'affittuaria tutti gli 



 

oneri di gestione dell’immobile non compresi nei 

precedenti, ivi compresi quelli relativi alle tasse 

annuali per eventuali passi carrai, rifiuti, etc.. 

Il locatore potrà sostituirsi all'affittuaria per 

eventuali interventi di manutenzione ordinaria che 

si rendessero necessari nel corso del periodo di 

concessione, qualora questi non vi abbia provveduto 

tempestivamente, con addebito degli eventuali costi. 

Sono a carico dell'affittuaria le manutenzioni e ri-

parazioni ordinarie relative ai macchinari, alle at-

trezzature ed impianti di qualsiasi specie necessa-

rie per mantenerli in normale efficienza. 

Resta inteso che le modifiche strutturali e quelle 

alle attrezzature, con carattere di permanenza, ef-

fettuate dal conduttore, al termine del periodo del 

presente contratto, potranno essere oggetto di una 

richiesta di ripristino da parte dell’affittante.  

Qualora ciò non avvenga l’affittante sarà autorizza-

to a richiedere le spese che sosterrà per il ripri-

stino delle stesse. 

Le spese strutturali ed i miglioramenti agli impian-

ti ed attrezzature di cui sopra (presenti 

nell’inventario allegato), che verranno effettuati 

dall’affittuaria, alla fine del contratto, se non 

richiesto il ripristino dei locali, rimarranno di 



 

proprietà del locatore senza che venga riconosciuto 

nessun rimborso spese. 

L’attività condotta dall’affittuaria deve essere 

contenuta entro i limiti di orario di apertura e 

chiusura delle vigenti normative di legge e regola-

mentari in materia di esercizi di somministrazione 

di alimenti e bevande. Ogni grave e/o reiterata vio-

lazione di tali norme comporta la risoluzione “ipso 

iure” del contratto. 

L'affittuaria, in ragione della particolare natura 

dell’immobile e del tipo di servizio oggetto del 

presente atto, s’impegna ad esercitare l’attività di 

ristorazione e di somministrazione di alimenti e be-

vande sulla base delle proposte gestionali ed orga-

nizzative formulate e valutate dalla FONDAZIONE 

E.L.S.A. CULTURECOMUNI. Il mancato rispetto di tali 

modalità determina violazione delle pattuizioni og-

getto del presente atto e comporta la risoluzione 

dello stesso. 

Articolo 10 – Termine dell'affitto 

L'affittuaria al termine dell’affitto dovrà resti-

tuire il ramo di azienda affittato in buono stato di 

manutenzione, privo di personale dipendente (che do-

vrà essere quindi assunto non oltre il termine fina-

le coincidente con la durata del presente contratto. 



 

L'affittuaria ha l’obbligo di corrispondere alla 

concedente l’equivalente in denaro del valore norma-

le, alla data di consegna, dei beni mancanti o dan-

neggiati, rivalutato secondo le variazioni 

dell’indice generale dei prezzi al consumo del pe-

riodo. 

L’affittuaria non potrà pretendere indennizzo per 

l'eventuale incremento dell'avviamento. 

Articolo 11 - Fideiussione 

A garanzia delle obbligazioni di cui al presente 

contratto, fatta salva in ogni caso la facoltà del 

locatore di richiedere la corresponsione 

dell’eventuale maggior danno, l’affittuaria si impe-

gna a stipulare una fideiussione assicurativa o ban-

caria da consegnare alla affittante entro il 30 mag-

gio 2025 a garanzia dei canoni annui di affitto, con 

la clausola a prima richiesta e recante l’espressa 

rinuncia del beneficio della preventiva escussione, 

di importo pari ad euro 60.000,00 (sessantamila vir-

gola zero zero) + I.V.A., ovvero 73.200,00 (settan-

tatremiladuecento virgola zero zero) corrispondenti 

a 24 (ventiquattro) mensilità, per i primi quattro 

anni, e di importo pari ad euro 84.000,00 (ottanta-

quattromila virgola zero zero) + I.V.A., ovvero 

102.480,00 (centoduemilaquattrocentottanta virgola 



 

zero zero) corrispondenti a 24 (ventiquattro) mensi-

lità, dal quinto anno in poi. La fideiussione assi-

curativa o bancaria dovrà avere la durata di anni 1 

(uno) e dovrà essere di volta in volta rinnovata, 

entro sessanta giorni dalla scadenza, per gli impor-

ti suddetti. 

E’ facoltà della società affittuaria di versare alla 

società affittante, a titolo di cauzione, l’importo 

della garanzia fidejussoria sopra indicata, che do-

vrà essere restituito al momento della cessazione 

del contratto. 

La Mancata consegna della polizza entro il termine 

sopra indicato ed il mancato rinnovo della stessa è 

elemento di automatica risoluzione del presente con-

tratto ex art. 1456 del c.c.. 

Articolo 12 - Assicurazione 

L'affittuaria si impegna a stipulare con primaria 

compagnia assicuratrice polizza indicizzata a favore 

del locatore al fine di garantire lo stesso da danni 

ai beni locati, impianti, arredi ed attrezzature 

comprese, specificatamente contro i rischi di incen-

dio, furto, scoppio ed allagamento, caso fortuito, 

nonché per danni diretti ed indiretti dei quali lo 

stesso, in dipendenza della sua qualità di soggetto 

detentore in comodato dell'immobile dove si gestisce 



 

il ramo di azienda affittato, nonché in dipendenza 

della qualità di titolare del ramo di azienda affit-

tato, possa essere chiamato a rispondere nei con-

fronti di terzi, anche sotto il profilo della R.C., 

per l'esercizio dell'attività aziendale; impegnando-

si per tutta la durata del rapporto agli impegni 

prescritti a suo carico dal contratto di assicura-

zione. 

Articolo 13 - Spese 

13.1 Le spese a carico dell’affittuaria sono le spe-

se per manutenzioni e riparazioni aventi carattere 

ordinario, mentre quelle aventi carattere straordi-

nario restano a carico della parte affittante. 

13.2 IMPOSTE DIRETTE - Le quote di ammortamento sono 

deducibili nella determinazione del reddito 

dell’affittuaria, ex art 102, comma 6, primo periodo 

del TUIR unicamente in relazione ai bene dalla stes-

sa acquistati e dunque non ricompresi 

nell’inventario. Le parti, infatti, pattuiscono 

espressamente che, in deroga all’articolo 2561 4° 

comma del Codice Civile gli ammortamenti relativi ai 

beni che compongono il ramo d’azienda di proprietà 

del locatore verranno effettuati dallo stesso loca-

tore.  

13.3 IMPOSTE INDIRETTE - Le parti dichiarano che il 



 

presente atto è soggetto ad I.V.A. e che trova ap-

plicazione l’imposta di registro in misura fissa ed 

inoltre, stante il valore dell’immobile superiore al 

50% del valore del ramo d'azienda affittato, 

l’imposta di registro con l’aliquota pari all’1%, ex 

art. 35, comma 10 quater della Legge 04.08.2006 n. 

248 sulla parte di canone riferibile ai beni immobi-

li. 

Le spese del presente atto e conseguenziali sono a 

carico dell’affittuaria. 

Il presente atto resterà depositato ai rogiti del 

notaio autenticante il quale potrà rilasciarne copia 

a richiesta di chiunque. 

Le parti di questo atto consentono il trattamento 

dei loro dati personali ai sensi della Legge vigen-

te; gli stessi potranno essere inseriti in banche 

dati, archivi informatici e sistemi telematici solo 

per fini connessi al presente atto, dipendenti for-

malità ed effetti fiscali connessi. 

FIRMATO: DAVID TADDEI, MAURO FAGGI 

REPERTORIO N. 146.514           RACCOLTA N. 26.338  

AUTENTICA DI FIRMA=REPUBBLICA ITALIANA 

L'anno duemilaventicinque, il giorno diciassette del 

mese di aprile. 

In Poggibonsi, Via Borgo Marturi n. 28. Nel mio Stu-



 

dio. 

Io sottoscritto DOTT. CATALDO DINOLFO, Notaio in 

Poggibonsi, iscritto al Ruolo presso il Collegio No-

tarile dei Distretti Riuniti di Siena e Montepulcia-

no, 

CERTIFICO 

vera ed autentica le firme dei signori: 

Taddei David, nato a Poggibonsi il 2 luglio 1963, 

nella qualità di Amministratore Unico della “FONDA-

ZIONE E.L.S.A. CULTURECOMUNI”, con sede in Poggibon-

si (SI), Piazza F.lli Rosselli n. 2, ove domicilia 

per la carica, Partita I.V.A., codice fiscale e nu-

mero di iscrizione al Registro Imprese di Arezzo-

Siena 01025710524, R.E.A. SI-133557,  

Faggi Mauro, nato a Prato il 10 aprile 1968, nella 

qualità di Amministratore Unico della società “GIOMA 

2023 S.R.L.”, con sede in Prato (PO), Viale Monte-

grappa n. 276, ove domicilia per la carica, capitale 

sociale Euro 86.500,00, Partita I.V.A., codice fi-

scale e numero di iscrizione al Registro Imprese di 

Pistoia-Prato 02559440975, R.E.A. PO-612202,  

delle cui identità personali e qualifica io Notaio 

sono certo e gli stessi hanno apposto la loro firma 

in mia presenza in calce ed a margine all'atto che 

precede, da me letto alle parti, alle ore undici e 



 

minuti quaranta. 

FIRMATO: CATALDO DINOLFO NOTAIO S.S.. 

 


















