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Lianne duamilaguattardici, il giorno trenta del mese di dicem-

in Roma, nel mio studioc in viale delle Milizie n.58.----------
Innanzi & me dott. Enzo Becchetti, notaio in Roma, com studio
in Viale delle Milizie n.58, igcritto nel Ruolo dei Distrettdi
Notarili Riuniti di Roma, Velletri e Civitavecchia------------

————————————————————————— Sono presenti;-~--------- oo
*kkkkkkkk
kkkk KKKk — ‘ " . .
ed ivi residente In poovo codice fiscale
"
\H*H*H* {di. seguito denominato anche locatore),---
Pkkkkkkkkk
-| ed
ivi residente, prekcodk T codice fiscale [

kkkkkkkkk N » :
(di seguito dencminateo anche conduttore).-----

T comparenti, della cui identitd personale io notaio gono cer-

1. Oggetto del combratto - provenienza - attestazione di pre-
stazione energeliga, ~wwm - - - e e e e m e

I1 locatore concede in locazione al conduttore che accetta un
appartamento sito in Roma, Via Luigi Gallo 16, posto al piano
prime (zecondc catastale), distinto con il mn.int.4, confinante
con vano scala, vano ascengore, interno 3, salve aleri, con
annesso vanc cantina al piano terreno, distinto con la lettera
D, confinante con passaggio comune, cantine C ed E, salvo al-
(ol T e e il

Tl tutto & censito in Catasto Fabbricati del Comune di Rowa al
foglio 368, particella 903, subalterme 15, zona censuaria 4,
categoria A/2, classe 4, vani 8,5, r.c. 2.4%4,44, -enev-mn-—---

Il locators & proprietario dell'appartamento in forza di atto
a rogito Neotar Massimo Maria Panvinl Rosati di Roma del
25.7.2014 rep.n.57.425/20.18% registrato presso l'Agenzia del-
le Bntrate di Roma 2 in data 28.7.2014 al n.l1%708 sgerie 1T,
trascritto presso 1ltAgenzia del Territorio di Roma 1 in data
28.7.2014 2l n.56300 di formalitd.---------—“=mwuomma e

Al sensi e per glii effetti dell'art. 6 d.lgs.192/2005 il con-
duttore dichiara di avere ricevute tutte le informazioni con-
cernenti la classe energetica dell'immobile oggetto del pre-
sente contratto, come rigsultano Ball'Atbtestazione di Presta-
zione Energetica che si allega in copia al presente contratto
sotto la lebktera MAY, —---cmo o m e e e o o

2, DUFAKA m~- - - - = mmm o s o e o e e e a e e

Il presente contratto & stipulato per la durata di anni venti-
cinque con decorrenza dal 1° gennaio 2015 e scadenza al 31 di-
cembre 2040 . - e m-m- o s e e s o o e s -

21la scadenza 1l contratto si intenderd tacitamente rinnovalto

per altri venticingque anni salvo che il locatore non comunichi
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al conduttore il diniego della rinnovazione del contratto mo-
tivato al sensi dell'art. 29 della legge 392/1878 e successi-
vamente di venticingue amni in venticingue anni salve disdetta
da comunicare da ciascuna parte alltaltra entro il termine di
diciotto mesi prima della seadenza contrattuale a mezzZo Yacco-
mandata con avviso di ricevimento o posta elettronica certifi-

3. RECEES0 ——-—= - - smm e oo o mm o oSS ST

11 conduttore ha facoltd di recedere dal presente contratto di
locazione c¢on preavviso di mesi diciobto.---wrmrrom-mmmwo—oaee-

4. Destinazione Q'U80 -—w--—-m-mmoS o me o oo osdmoS oo omm oo s

LTimmobile & comcesso in locazione per l'uge di civile abita-
zione. Il conduttore potra inoltre destinare 1'appartamento
alltuso di affittacamere, pensione e/o bed & breakfast. Resta
inteso che i costi per le autorizzazioni amministrative neces-
sarie all'esercizio dell'attivitd di affittacamere, pengione
e/o bad & breakfast sono ad integrale carico del conduttore e
che il locatore a tale proposito non assume alcuna garanzia
e/o respougabilitd. ---we-----sesscmmmemcosssesm o oo m s m o e

5. Sublocazione e comodato - mutamento della destinazione d'u-
S0 mm o m s m e M e e T o eSS mm oo

Il conduttore pud a sua volta dare in locazione o comodato -
in tutto o in parte - l'immobile locato. Previo accordo con il
locatore & congsentito al conduttore di dare all'immobile loca-
to una diversa destinazione d'uso, anche parziale, rispetto a
guella contrattualmente stabilita. --ww----=esro-os---onsenons

6. Cesalon@e-mr-—--r--ssmrmr oo e eeemmo o s s oassmmmo s

I1 conduttore ha Ffaceltd di cedere ad altxi il contratto afo
di conferirlo a societd o enti di sua scelta. Il locatore sin
d'ora autorizza la cessione e/o 11 c¢onferimento del contratto
di locazione esonerando espressamente il conduttore dalla ne-
cagsiti di chiedere 1tautorizzazione e/o il consemnso del loca-
EOLE. ———mmmmmm s o e eSS Mo Ssm Mmoo S Sm s S e m o

7. Canone -~ pagamento anticipato - sconto e riduzione in con-
siderazione del pagamento anticipatge---------=--s------om-oos

Il capone annuo della locazione & convenuto in Buro 18.000,00
(diciottomila) che il coamduttore si obbliga a corrispondere
anticipatamente al locatore entrc e non oltre il 30 giugno
2015. In comsiderazione delle wodalitd di pagamento e della
congegquenkte necessitd di scontare le somme pagate anticipata-
mente i1 capone wviene concorxdemente ridotto ad Eure 236.000,00
{duecentotrentamila) per i primi venticingue anni di locazio-
ne. Tl conduttore dovri versare, pertanto, a totale estinzione
della sua obbligazione di pagamento del canone di locazione
per i primi venticingue anni di locazione, 1'importo totale di
furc 230.000,00 (duecentotrentamila) entro e non oltre il 30
giugno 2015 mediante bonifico sul conto coxxente che il loca-
tore si riserva di comunicargli. -----m----ss--semms—oomoesmes

8. Cedolare secca - Agglornamenti I8TAT--------------------=ww

Cosi come specificato al comma 4 del paragrafo 8.3 della cir-




eplare n. 26/ del 1 Gilugno 2011 dell'Agenzia delle Entrate,%
in riferimento all'articolo 3 del d.lgs 14/03/2011 n. 23, per
la durata del presente contratto e salvo revoca scritta che si

riserva di esercitare in qualsiasi wmomento, la parte locatrice
dichiara di egercitare l'opzione per 1l sistema dJdenominakto
teedolare secca', restande pertantoc esonerata dall'chbligo di
inviare al conduttore la prevista comunicazione mediante let-
tera raccomandata @ dall'obbligo di corrispondere 1'imposta di
regigtro e di beollo relativa al preseante contratto. Per tutta
ia durata del primo periodo di leocazione di venticinque anni,
inoltre, la parte locatrice rinuncia espresgamente allfappli-
cazione degli aggiornamenti del canone &i cui sopra, inclusa
la variazione accertata dall’I8TAT.-----mwmmmm oo oo oo o

In caso di rinnovo del contratto per il seconde periodo di lo-
cazione, il canone di locazione sard aggiornato nella misuraj
del 75% dell'indice ISTAT con base d4i calcolo 19 gemmaio 2015
e successivamente di anmo in anno. L'agglornamento a decorrere
dal secondo periodo di locazione avverrda automaticamente e
senza bisogno di richiesta alcuna da parte del locatore. -----

9, Solve et repete - mancato o ritardato pagamento - clausola
rigolutiva espressa - saggico di interesse convenzionale-------

Il pagamento del canone o delle altre somme dovute non potrd
essere sogpesco né ritardato da pretese od eccezioni del con-
duttore, qualungue ne sia il titeolo. Il solo fatto del mancato
puntuale pagamento, pex gralungue causa g comungque motivato,
del canone anticipato e, in caso di rinnove, anche di una sola
rata del canrone o degli oneri accessori, protrattosi per oltre
30 {venti) giorni dalla scadenza fissata, & dalle parti con-
cordemente considerato grave inadempimento contrattuale, dard
luoge alla risoluzione di diritte del contratto e costituira
in mora 1l conduttore senza necessitd di alcun sollecito o ri-
chiesta di pagamento, con tutte le conseguenze di legge, com-
presa l'azione per il risarcimento dei danni. In caso di mora,
dalle scadenze decorreranno sugli importi dovuti e non pagati
interessi pari al %% annuo. La richiesta di pagamento degli
interessi non vale come rinunzia del locatore al giritto di
intimare la riscluzione del contratte e di procedere giudi-
zialmente per congeguire guanto dovutegli con i relativi inkte-
resgi nonché il risarcimento del danno ed il rilascio dell'im-
mebile. Unica prova del pagamento sard costituita dalla rice-
vuta anche bancaria.-------=----=--m------ oo —o———— oo

10. Bsecuzicne di opere di manutenzione stracordinaria sull'im-
mobile - aumento del CapoOne--—---mammoooo oo oo ——m—————— - -

I.'egecuzione sull'immobile di opere di straordinaria manuten-
zione di rilevante entitid (ai sensi delltart. 23 legge
392/1978) o comungue di lavori, importanti ed improrogabili,
necesgari per conservare la destinazione dell'immobile o per
scongiurare danni che ne pogsanc compromettere l'efficienza in
relaziene all'use al quale lo stesso & adibito, comporta la

possibilitid per il locatore di aumentare il canone in misura




pari all'interesse legale sul capitale destinato alle opere ed
ai lavori effettuati. Detto aumento sard automaticamente ap-
plicato al canone 4i locazione senza necessitd di alcuna xi-
chiesta da parte del locatore a decorrere dal mese successivo
a quello in cui il locatore effettuera la spesa. --~-—----------

11. Ristrutturazione a cura e spese del conduttors------------

I1 conduttore non potra apportare alcuna wmedifica, innovazio-
ne, miglioria o addizione ai locali locatl ed alla loro desti-
nazione, o agli impianti esigtenti, senza il preveantivo con-
genso scritto del locatore. Le opere reallzzate dal conduttore
senza il predetto consenso scritto rimarrammo ad esclusivo be-
neficio del locatore genza diritto, per il conduttore, ad al-
cun compenso o indemnnizzo, salva la facoltd del locatorxe di
richiedere, anche nel corso del contratte, la riduzione del
locale nel pristino stato, in dannc ed a spese del conduttore.

L& opere realizzate con il consense scritto del locatore non
darammo luogo all'obbligo di riduzione in pristino e al termi-
ne della locazione resteranno a beneficic del locators senza
diritto del conduttore ad alcun indennizza © compenso, salvo
che possano essere facilmente asportate senza danno per il lo-
CalE . =rmrmrm oo e o e e e e A o S —— e — e —m e

12. Accesso del locabore -—s=---rmvem e oo s m e m o mmm e mm

Tl conduttore dovrd consentire in gqualungue momento l'accesso
alltunitd immobiliare al locatore, all'amministratore dello
stabile nonché alle persone da essi delegate ove gli stessi ne
abbianc - motivandela - ragione. Qualora il locatere intenda
vendere 1'immebile locatc, 1l conduttore dovri permettere la
visita due volte alla settimana per almeno due ore, esclusi i
giorni festivi.---------r oo s e e

13. Oneri accessorl «=w----u------n- e e bl

Sonc a carico del conduttores le spese ordinarie di amministra-
zione, di assicurazione nonché di conservazione e gestione di
servizi e coge comuni, come risultanti dal rendiconto condomi-
niale e nella misura specificata dall'art. 9 della legge
392/1978 & quindi gli onmeri accessori e condominiali relativi
a tutti gli impianti comuni di cui 1'immobile & dotato nonché
i servizl comunil quali, ad esempio, ove prestati: portierato,
pulizia e disinfestazione delle parti di uso comune; spurgo
dei pozzl neri e delle latrime; erogazione dell'acqua fredda e
calda; fornitura dell'energia elettrica; riscaldamento e con-
dizionamentoe d'aria (combustibile, forza motrice, tutte le ri-
parazioni relative al funzionamento, ecc.}; raccelta e tra-
sporto delle immondizie; manutenzione e riparazione citofono e
apriporte; manutenzione e riparazione delle antenne centraliz-
zate. T1 conduttore versera direttamente al condominio le som-
me allo stesso dovute sulla base del bilancio preventivo e
consuntive approvato dall'assemblea condominiale, alle scaden-
ze filssate dJdall'amministratore del c¢ondowminio medesimo. Il
conduttore rinuncia all'invic della raccomandata con la ri-
chiesta del pagamento degli oneri accessori condowminiali. ----




i14. Accettazione degli immobili - custodia ~------------------

I1 conduttors dichiara di aver ssaminato i 1ocali con i rela-
tivi impianti e 4i averli trovati, adatti all'ugso convenuto ed
esenti da vizi che ne dimlnuiscanoc 1'idoneitd stessa e difetti
che possano infiuire sulla salute di chi vi svolge attivitad,
I1 conduttors prendera in consegna i locali oggetto del pre-
sente contratto a fay data dalla decorrenza contratbtuale, co-
atituendosi da quel momento custode della cosa condotta in lo-
cazione con la diligenza del buon padre di famiglia. ~--------

15. Rilascio delle autorizzazioni amministrative-------wwwn-n-

I) locatore & egsonerato da oguni e qualsiasi responsabiliti per
1 'eventuale mancato rilascic delle autorizzazienl amministra-
tive necessarie per l'eventuale esercizic dell'attivita del
conduttore anche ove il mancato rilascio fosse comnesso o di-
pendente dalle caratteristiche dell immebile locato. Tuttavia
il mancate rilascio delle antorizzazioni amministrative costi-
tuird motivo per il recesso iummadiato del locatore dal con-
Eratto senza che gli sia dovuto indesnizzo o risarcimento al-
cuno. Il locatore si impegna altresi a foranire la necessaria
agsistenza e documentazione per 1l rilascio delle predette an-
EOrizzaZionl., —--m o s s oo e e e m m o mm i mmm o

16. Ricongegna degli immobili------------oo oo

Alla scadenza del contratto il conduttore si obbliga a ricon-
gegunare 1'immobile locato in buone stato locative salvo il de-
perimento d'usc ed idomeo all'uso di civile abitazione, quale
attualmente &, ——rr oo oo oo e o m s

17. Ritardata riconsegna----==-=-==-=-- - - - - - - o

In caso di ritardata riconsegma dell'immobile locato in segqui-
to alla scadenza efo alla risoluzione per qualsiasi causa del
presente contratte di locazione il conduttore sin d'ora #i im-
pegna a pagare al locatore per ogni mese o frazione di wmese di
ulteriore cccupazione dell'immobile, indipendentemente dalla
richiesta del locatore, una somma pari al canone di locazione.

18. Regole di comportamento---=---cc-rsroreooomomno e oo

Tl conduttore si impegna a rigpettare e far vispettare dai
propri dipendenti, ospiti e clienti le regole di buon vicinato
ed il regolamento di condominio, ove adottato. E' in ogni caso
vietato al conduttore di compiere atti e tenere comportamenti
che possanc recare molestia agli alkri abitanti dello stabile.

19. Molestie ~------meerm o m e e e e s e m e o

Ai sensi dell'art. 1585, secondo comma, codice civile le parti
convengono L'esonero del locatore da ogni e qualsiasi respon-
gabiliti per le molestie, da chiungue provenienti, che dimi-
nuiscano l'uso o il godimento della cosa locata.--------------

20. Divieto di occupazione delle parti comuni dell'edificio---

Bt fatto divieto al conduttore di occupare con materiali od
oggetti vari, anche se solo temporaneamente, le parti di uso
comune, nonché di installare antenne radio televisive, canne:
fumarie, targhe, insegne o albtre installazioni sulle parti co-

muni genza il preventive Formale assenso scritto del locatore.




21. Dannl provacati dal conduttore - zriparazionl--—----«-w.wo-

Il conduttore & tenuto ad sseguire tutte le riparazioni conse-
quenti ai dammi provocati da negligenza sua o di terzi nelltu-
8o della cosa locata e delle apparecchiature ivi aegigtenti,
nonchd le piccole riparazdoni di cul all'art. 1609 codice ci-
vile e, per patte espresso, quelle inerenti agli dimpianti
igienico-sanitari, elettrico, idrico, dell'acgua calda, di xi-
gcaldamento e condizionamento dell'aria, del gas, telefonico
di pertinenza esclusiva dell'immobile locato salve che non
siano dipendenti dagli impianti ed apparecchiaturs centraliz-
zate. Restano, inoltre, a carico del conduttore, per patto
egpresso, le riparazioni di piccola wanutenzione, e quelle da|
farsi, alle serrature e chiavi, ai cardini degli infissi, alla
superficie dei muri e dei goffitti, al gerromenti (come ser-
vande, porte, finestre, vetri, infissi, ecc.), agli impianti
di pertinenza esclusiva dell'immobile, alle marmette e pia-
strelle di pavimentazione e di rivestimento, elementi riscal-
danti ecc. Tl conduttore & temuto, inoltre, sempre per patto
espresso, ad effettuare a sua cura e a sue spese gquel lavori
di tinteggiatura delle pareti, dei soffitti e degli infissi
che, per qualsiasi motivo, si rendessero necessari. In caso di
inadempimento degli anzidetti obblighi il locatore ha diritto
di provvedere alle menzionate riparazioni e sostituzioni a
spese del conduttore, il dquale sari tenuto all'immediato rim-
borso delle spese stesse. Il locatore & comunque egonerato da
ogni responsabilitd per 1 damni che dall'inadempimento dei
predetti obblighi derivassero ad altri inguilini dello stabile
© a terzi. Qualora la cosa locata avesse bisogno di interventi
di manutenzione stracrdinariaz a2 carico del locatore, il con-
duttore sard tenuto a darne tempestiva comunicazione seritta
2l logatore. —---- oo e

22. Panni causatbti dal conduttore---- e oooomme e

Il conduttore & direttamente responsabile verso il locatore ed
i terzi per i danni derivati da sua colpa per spandimento di
acqua, fughe di gas, incendio e per ogni altro e qualsiasi
abuso e trascuratezza neil'uso della cosa 1ocata.----meeee——o-

23. Rinvie al codice civile & alle leggi speaciali--eceacooooo-

Le clausole di cul alla presente scrittura sono valide ed ef-
ficaci tra le parti se non derogate o madificate dalla leggi
speciali in materia di locazione, in guanto applicabili. Per
tutto quanto non egpressamente previgto dal presente contratto
si fa riferimento alle norwe del codice civile e delle altre
leggi in vigore. —=mw e o o emaaan

24. Modifiche del CONEEABEG--——-mw oo i iaioC

Qualunque modifica al presente contratto non pud aver luogo, e
non pud essere provaba, se non mediante atto sceritto debita-
mente sottoscritto dalle parti. ---eeecmmmo L

L comparenti autorizzanc la traserizione del presente atto di-

spensando il sig. Conservatore da ogni responsabilita al xi-




L.e gpese del presente atfto e conseguenti goﬁgm;“ééfiéérééii;
parte lecatrice,--------- e e el E e
T comparenti mi dispensanc dalla lettura delli'allegato dichia-
rando di averne esathba CONOSCANEA . ---~-- -~ - emammm e dcwm
Richiesto io notaio ho redatto cuesto atto da me letto al com-
parenti che a mia domanda lo approvano e con me 10 sottoscri-
vono alle ore 11.55 {ore undici e minuti clnguantacingue).----
Atto scritto a macchina da persona di wmia fiducia, ed a mane
da we notaio, in guattro fogli di cui scritte pagine dodici e
fin qui della tredicesima. --w-rm-----ss v mmenmn oo

) F irma ta: |********* ________________________________
’*********

Fizmatbo:

Firmato: BEnzo Becchetii Notaio------memommo e m oo - -






