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DELIBERAZIONE n. 44/2022
DEL COMITATO AMMINISTRATIVO

OGGETTO: rinegoziazione con Duemila srl del contratto di affitto dell’azienda Ristorante Caseificio
Malga Montagnoli in considerazione delle restrizioni alle attivita di ristorazione imposte
dall’autorita di governo per fronteggiare la pandemia da Covid-19 nel periodo marzo
2020 — aprile 2021.

Il giorno 17.03.2022 alle ore 20.30, nella sede della Comunita delle Regole di Spinale ¢ Manez, si ¢
riunito il Comitato Amministrativo.

Sono presenti i signori:

Cerana Luca, Presidente;
Simoni Cristian Vicepresidente;
Pretti Daniela;

Bolza Daniele;

Leonardi Emanuela;

Bertolini Onorio.

VVVVVY

Risultano assenti i signoti: --------

Partecipa alla riunione il Segretario dott. Giuseppe Stefani.

I1 Presidente, riconosciuto legale il numero degli intervenuti, invita il Comitato Amministrativo a
deliberare in merito all’oggetto.




OGGETTO: rinegoziazione con Duemila sl del contratto di affitto dell’azienda Ristorante Caseificio
Malga Montagnoli in considerazione delle restrizioni alle attivita di ristorazione imposte
dall’autorita di governo per fronteggiare la pandemia da Covid-19 nel periodo marzo 2020
— aprile 2021.

Con contratto del 28 maggio 2018 la Comunita delle Regole ha affittato a Duemila stl 1’azienda Bar

Ristorante Tavola Calda Montagnoli, principalmente costituita dalla p.ed. 93 C.C. Ragoli I, per il periodo

dall’l giugno 2018 al 31 maggio 2023. Ad integrazione di detto affitto, con contratto dell’8 luglio 2020 la

Comunita delle Regole ha affittato alla medesima impresa, con efficacia sino al 31 maggio 2023:

» Vazienda Caseificio Montagnoli, principalmente costituita dal sub. 3 della p.ed. 116 C.C. Ragoli II,
situata nei pressi del ristorante;

» lintero compendio immobiliare di Malga Montagnoli (pascoli e porzione di edificio), situata nei
pressi del ristorante e del caseificio.

Sulla base del contratto dell’8 luglio 2020 sopra citato ed in considerazione delle strette relazioni di tipo

gestionale e logistico sussistenti tra il Bar Ristorante Tavola Calda Montagnoli, la Malga Montagnoli ed il

Caseificio Montagnoli, tali cespiti produttivi sono considerati dalle parti come tre distinte componenti di

un’unica azienda, da indicarsi d’ora in poi come “Ristorante Caseificio Malga Montagnoli”.

Nel periodo da marzo 2020 ad aprile 2021 Dattivita di detta azienda ¢ stata fortemente limitata dalle
restrizioni imposte dall’autoritd di governo al fine di fronteggiare la pandemia da Covid-19, soprattutto
per quanto concerne la gestione della componente “ristorante”, con una notevole riduzione dei ricavi
rispetto agli anni precedenti. Tale situazione di precarietd finanziaria ha comportato un considerevole
ritardo nel pagamento del canone di affitto d’azienda: specificamente, al 6 giugno 2021 I’affittuaria era in
ritardo nel pagamento del canone per 228.311,30 € complessivi oltre all’i.v.a. 22%. Peraltro, nel corso del
secondo semestre del 2021 1’affittuaria ha ridotto sensibilmente tale debito arretrato: precisamente, alla
data attuale I’affittuaria non ha ancora pagato alla Comunita parte del canone di affitto d’azienda per
49.100,94 € oltre all’i.v.a. 22% (importo riferito alla sola componente “ristorante” e relativo al periodo
giugno 2020 — novembre 2020)

Il termine finale dell’affitto d’azienda ¢ il 31 magglo 2023 ed il canone annuo per il periodo 1 giugno
2021 — 31 maggio 2022 ¢ pari a 343.327,72 €, oltre all’i.v.a. 22%, da pagare in rate trimestrali uguali e
posticipate (entro cinque giorni dopo la fine del trimestre di riferimento), di cui:

> 325.501,72 € oltre all’i.v.a. 22% per la componente “ristorante”;

> 5.035,00 € oltre all’i.v.a. 22% per la componente “caseificio”;

> 13.091,00 € oltre all’i.v.a. 22% per la componente “malga”.

La Corte di Cassazione, nella propria relazione tematica n. 56 dell’8 luglio 2020 intitolata “Novita
normative e sostanziali del diritto emergenziale anti Covid-19 in ambito contrattuale e concorsuale”, ha
indicato la rinegoziazione dei contratti (in particolare di affitto d’azienda e di locazione commerciale)
quale rimedio ottimale per riequilibrare il sinallagma contrattuale sbilanciatosi a favore di una parte
(proprietaria dell’azienda o dei locali) a seguito delle restrizioni alle attivita commerciali imposte
dall’autorita di governo per fronteggiare la pandemia da Covid-19, precisando che tale rinegoziazione si
fonda sul dovere inderogabile di solidarieta di cui all’art. 2 Cost. e sui principi di correttezza e buona fede
di cui agli art. 1175 ¢ 1375 Cod.Civ..

A partire dall’estate 2021, su specifica richiesta dell’affittuaria, le parti si sono incontrate piti volte al fine
di definire una rinegoziazione del contratto di affitto d’azienda finalizzata a salvaguardare gli interessi di
entrambe. Specificamente, sulla base delle indicazioni di principio date dalla Suprema Corte nella
relazione sopra citata, le parti hanno concordato di rinegoziare 1’affitto d’azienda prevedendo le seguenti
condizioni principali:

» proroga di nove anni dell’affitto d’azienda, dall’l giugno 2023 al 31 maggio 2032 in modo da
consentire all’affittuaria di recuperare i ricavi non percepiti nel periodo marzo 2020 — aprile 2021, con
I’opzione di un’ulteriore proroga di un anno (decimo, ossia dall’1 giugno 2032 al 31 maggio 2033) a
scelta insindacabile dell’affittuaria;



> pagamento del canone di affitto arretrato alla data attuale, di cui sopra, in quindici rate a
cadenza trimestrale, scadenti tra il 5 giugno 2022 e il 5 dicembre 2025, senza applicazione degli
interessi di mora maturati rispetto alle scadenze contrattualmente previste;

» aumenti progressivi del canone di affitto d’azienda, differenziati tra le varie componenti
aziendali.

Sulla base di tali accordi informali, nelle scorse settimane il Segretario della Comunita delle Regole

ha predisposto lo schema del contratto di rinegoziazione dell’affitto d’azienda, allegato al presente

provvedimento quale parte integrante e sostanziale (privo dei relativi allegati). Specificamente, gia a

partire dal primo anno di proroga ¢ previsto un aumento del canone di affitto per le componenti

“caseificio” e “malga”, mentre per la componente “ristorante” il canone comincera ad aumentare

progressivamente a partire dal quinto anno di proroga (2027 — 2028). Rispetto agli importi indicati

nel contratto &, comunque, previsto I’aumento sulla base dell’indice ISTAT F.O.I..

Inoltre, nello schema di contratto & previsto che nel periodo di proroga I’affittuaria dovra acquistare

arredi ed attrezzature da utilizzare nella gestione dell’azienda per 250.000,00 € complessivi oltre

all’i.v.a. (280.000,00 € complessivi oltre all’i.v.a. in caso di esercizio dell’opzione di proroga per il

decimo anno), ulteriori rispetto a quelli oggetto del contratto del 28 maggio 2018, sopra citato

(originariamente 150.000,00 €, ridotti con la presente rinegoziazione a 140.000,00 € complessivi

oltre all’i.v.a.): al termine dell’affitto d’azienda tali beni dovranno essere ceduti gratuitamente

dall’affittuaria alla Comunitd delle Regole senza alcun rimborso o compensazione da parte di

questa, per essere inseriti nell’inventario aziendale.

Il contratto in parola dovra essere stipulato con scrittura privata autenticata da un notaio, con spese
a totale carico di Duemila srl.

In merito al vincolo di uso civico che grava tutti i beni immobili ¢ mobili della Comunita delle
Regole, va evidenziato che in relazione a quei beni che presentano una destinazione naturale ed
economica particolare (quali aziende, appartamenti e locali ad uso commerciale), 1 diritti dei
regolieri sono soddisfatti attraverso I'unica forma di utilizzo concretamente praticabile per detti
beni, ossia non 1’utilizzo collettivo tradizionale ma 1’utilizzo esclusivo da parte di un determinato
soggetto, individuato dalla Comunita quale affittuario o conduttore, al fine di ricavarne proventi da
destinare a favore dei regolieri stessi. In tal senso si richiama il parere legale dell’avv. Stefano
Ravelli, con studio a Trento, del 19 luglio 1999 (prot. 931/1999).

Sulla base di tale considerazione, non risulta necessaria la sospensione del vincolo di uso civico
gravante gli immobili aziendali inclusi nella componente “ristorante” (ossia la p.ed. 93 C.C. Ragoli
11, il sub. 2 della p.ed. 116 C.C. Ragoli II e le aree esterne di pertinenza sulla p.f. 28/23 C.C. Ragoli
II) e nella componente “caseificio (ossia il sub. 3 della p.ed. 116 C.C. Ragoli II).

Invece, in relazione a tutti gli immobili aziendali compresi nella Malga Montagnoli (pascoli e sub. 4
della p.ed. 116 C.C. Ragoli II), detta sospensione risulta necessaria. Specificamente, per la stagione
di alpeggio 2022 (ossia dal 10 maggio al 30 settembre 2022) il vincolo di uso civico su detti
immobili ¢ stato sospeso dal Comitato Amministrativo con la deliberazione n. 83/2020.

Invece, per le stagioni di alpeggio dal 2023 al 2031 (ossia dal 10 maggio al 30 settembre di tali
anni) il vincolo di uso civico sugli immobili compresi nella componente “malga” deve essere
sospeso con il presente provvedimento: per ’efficacia di detta sospensione non ¢ necessaria
I’autorizzazione del Servizio Autonomie Locali della P.A.T. in quanto il periodo di sospensione ¢
inferiore a nove anni, ai sensi dell’art. 15, ¢. 6, della L.P. 6/2005.

Infine, per la stagione di alpeggio 2032 (ossia dal 10 maggio al 30 settembre 2032) il vincolo di uso
civico su detti immobili sara sospeso dal Comitato Amministrativo a seguito dell’eventuale
esercizio da parte dell’affittuaria dell’opzione di proroga di cui sopra.

IL COMITATO AMMINISTRATIVO

» udita la relazione sopra riportata;
» esaminati gli atti, i provvedimenti ed i documenti sopra citati;



» vista la L.P. 12/1960 “Ordinamento delle Regole di Spinale e Manez”;

» vistala L. 168/2017 “Norme in materia di domini collettivi”, preso atto che, ai sensi dell’art. 1,
c. 2, “gli enti esponenziali delle collettivita titolari dei diritti di uso civico e della proprieta
collettiva hanno personalita giuridica di diritto privato ed autonomia statutaria” e vista la
deliberazione dell’ Assemblea Generale n. 7/2019 adottata a tal riguardo;

» visto lo Statuto della Comunita delle Regole approvato con deliberazione della Giunta
Provinciale n. 19462/111/B del 5 ottobre 1964;

> visto il regolamento di contabilitd della Comunitd delle Regole approvato con deliberazione
dell’ Assemblea Generale n. 16/2002;

» vista la deliberazione dell’Assemblea Generale n. 31/2021 ‘“Autorizzazione all’esercizio
provvisorio della gestione finanziaria 2022” e preso atto dei limiti temporali e finanziari ivi
previsti;

> rilevata la necessita di dichiarare la presente deliberazione immediatamente eseguibile, ai sensi
dell’art. 183, c. 4, della L.R. 2/2018, al fine di consentire la stipulazione del contratto in oggetto
gia nei prossimi giorni;

» acquisiti i pareri favorevoli sulla proposta di deliberazione in ordine alla regolaritd tecnico —
amministrativa, espresso dal Segretario, e alla regolarita contabile, espresso dalla Responsabile
dell’Ufficio Ragioneria, ai sensi dell’art. 185 della L.R. 2/2018;

all’'unanimitd, con voti espressi in forma palese,
DELIBERA

1. di rinegoziare con Duemila stl, per le motivazioni esposte in premessa, il contratto di affitto
dell’azienda Ristorante Caseificio Malga Montagnoli (atto del 28 maggio 2018, integrato 1’8
luglio 2020) in considerazione delle restrizioni alle attivita di ristorazione imposte dall’autorita
di governo per fronteggiare la pandemia da Covid-19 nel periodo marzo 2020 — aprile 2021,
aderendo in tal modo alle indicazioni fornite dalla Corte di Cassazione nella propria relazione
tematica n. 56 dell’8 luglio 2020, citata in premessa;

2. di approvare, pertanto, lo schema di contratto allegato al presente provvedimento quale parte
integrante e sostanziale (privo dei relativi allegati), incaricando il Presidente, quale legale
rappresentante della Comunita delle Regole, di sottoscrivere la rinegoziazione dell’affitto
d’azienda sulla base di detto schema, autorizzando le modifiche marginali dello stesso ritenute
necessarie e che non mutino la sostanza del rapporto contrattuale ed evidenziando che detto
contratto dovra essere stipulato con scrittura privata autenticata da un notaio, con spese a totale
carico di Duemila stl;

3. di sospendere, per le motivazioni esposte in premessa ed ai sensi dell’art. 15 della L.P. 6/2005, il
vincolo di uso civico sugli immobili inclusi nella Malga Montagnoli (pascoli e sub. 4 della p.ed.
116 C.C. Ragoli II) per le stagioni di alpeggio dal 2023 al 2031 (ossia dal 10 maggio al 30
settembre di tali anni), evidenziando che per ’efficacia di detta sospensione non ¢ necessaria
’autorizzazione del Servizio Autonomie Locali della P.A.T. in quanto il periodo di sospensione
¢ inferiore a nove anni, ai sensi dell’art. 15, c. 6, della L.P. 6/2005;

4. di incaricare gli uffici della Comunita delle Regole, secondo le rispettive competenze, degli atti
esecutivi del presente provvedimento e di quanto altro necessario per il buon esito della pratica;

5. di dichiarare, all’unanimitd e con voti espressi in forma palese, la presente deliberazione
immediatamente eseguibile, ai sensi dell’art. 183, c. 4, della L.R. 2/2018, al fine di consentire la
stipulazione del contratto in oggetto gia nei prossimi giorni,

6. di evidenziare che avverso il presente provvedimento ¢ possibile presentare opposizione al
Comitato Amministrativo entro il periodo di pubblicazione, ai sensi dell’art. 183, c. 5, della L.R.
2/2018.
precisando che, qualora, nel corso dell’esercizio, tali impegni risulteranno insufficienti per fare
fronte alle necessita manifestatesi, il Comitato Amministrativo provvedera ad integrarli;



7. di incaricare gli uffici della Comunita delle Regole, secondo le rispettive competenze, degli atti
esecutivi del presente provvedimento e di quanto altro necessario per il buon esito della pratica e,
in particolare, I'Ufficio Ragioneria del pagamento dei corrispettivi dovuti all’impresa sopra
incaricata, previa apposizione del visto di regolaritd della prestazione da parte dell’Ufficio
Tecnico;

8. di dichiarare, all’unanimitd e con voti espressi in forma palese, la presente deliberazione
immediatamente eseguibile, ai sensi dell’art. 183, c. 4, della L.R. 2/2018, al fine di consentire
I'immediata attivazione dell’impresa nell’esecuzione dell’incarico;

9. di evidenziare che avverso il presente provvedimento & possibile presentare opposizione al

Comitato Amministrativo entro il periodo di pubblicazione, ai sensi dell’art. 183, ¢. 5, della L.R.
2/2018.
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CONTRATTO DI RINEGOZIAZIONE DI AFFITTO D?AZIERDA

1 giorne

2022, tra lc parti 4i segunito indicate:

V

Comunita deile Regole di Spinale e Maner, con sede a Tre ¥ille {TN},

Frazione Ragoll, Via Roma n. 18, cif. 00324520220, legalmenie

rappresentata dal Presidente siz. Luca Cerana, nato il 22 i&hbraio 1972 a

Tione di Tremto (L), di scguilo indicaia anche sole come “Commmitd”™, in

esecuzione della deliberarione del Comitare Amministrative n, _ /2022,

L2

Duemila srl, con sede a Bagoling (BS), Via Moute Suello n. 3, ol

02070900986, legalmente rappresentata dalla sig.ra Marisa Mora, nata 171

agosio 1967 a Bagolino (BS), di scewite indicata anche solo come

“affittugria”, in esecuzionc della deliberazione del Consiplio di

Amministrazionc del .

Premesso:

|

che con contratto del 28 maggio 2018 (repertorio n. $9.719, raceolla n.

18891, del dott. Ettere Calogero, notalo con studio a Malé} 1a Comunith

delle Regole di Spinale e Manez ha affistato a Duemila sl azicnda Bar

Ristorante Tavola Calda Montagnoli, principalmente costititita dalla p.ed.

93 C.C. Ragoli IT situata 2 monts di Madema di Campiglio, nel Comune

)

di Tre Ville (TN), per il periodo dall’]l giugno 2018 al 31 mageio 2023;

che, ad integrazionc del contratio di affitto d’azienda sopra citate, con

contratio del’R luglic 2020 (repertorio . 9840, raceotts . 73047, del dett.

Raftaele Greco, notaio con smdie a Pinzolo} la Comunith ha affitiate g

Duemils srl, con cfficacia sine al 31 magglo 2023:

¥ azienda Caseificio Montagnoli, principalmente costifuita dal sub. 3

della p.ed. 116 C.C. Ragoli 1L, sitnata nei pressi del sistorame di ent!
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Pintero compendio immobilisre di Malga Montagnoli (pascoli e

porzienc di edificio), simata nei pressi del ristorante e del caseificio &

cui sopra;

<)

che, sulla base del contratto dell'S luglic 2020 sopra citaro cd in

considerazione delle stretie velazioni di tpo gestionale ¢ Joglstico

sussistenti ra il Bar Ristorunte Tavola Calda Montapnoli, fa Malga

Montagnoli ed il Cascificio Monragnoli, tali cespili produltisi sono

considerati dalle parti come ire disitnte componenti di m’vnica azienda, &t

seguito indicata come “Ristorante Caseificio Malga Montagnoli™;

9

che nel periodo da marze 2020 ad aprile 2021 Pattivitd dell'azienda

Ristorante Caseificio Malga Montagnoli & stata fortemente limitata dulle

rvestrizion] fmposte dall’avtorita di governo- al fine di fronteggiare la

pandemia da Covid-19, soprairutto per quanto concerne la gestione delia

¢}

cammponente “ristorunte”;

che, conseguentemente, nel periodo sopra indicato i ricawi dell’ affitruaria

K

derivanti dalla gestione della componente “ristoranie™ dell*azienda si sone

noleyolmenic ridoiti rispetio agli anni precedentis

che tmle silmazionc di precarield [nansaria ha comportato un

considerevole ritarde ncl pagamento del cunone & allfito d’azienda:

specificamene, al 6 giugno 2021 Faffittuaria era in ritardo nel pagamento

del canone per 228.311,30 € complessivi oltre all’Lv.a. 22%;

che nel corse del sccondo semestre del 2021 1affittuaria ha ridoto

sensibilmente tale debito arrctrato e che, alla data aftuals, Palfittuaria non

r» ancora pagato allz DonEEE parte del canons di sm:,E. davienda per
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49.100,94 € olire all’Lv.a 22% (importo riferito alla sola componente

“ristorante” o relativo al periodo glugno 2020 — novembre 2020);

h)

che il canone di affitio d*avienda annue per il periodo 1 giugno 2021 — 31

maggio 2022 & parl 2 343.327,72 €, olre all’iv.a, 20%, da pagars in ratc

trimestrali wguali ¢ posticipale (entro cinque giormi dopo la fine det

trimestre di riferimento), di eui:

ke

3 323.501,72 € olire all’i.v.a. 22% per la componentc “tistorante™;

> 5.035,00 € olire all’i.v.a, 22% per la componente “caseificio™;

» 13.091,00 € olire all’i.v.a. 22% per ls componente “malga™;

che il termine finale dell’affitte d’azienda & il 31 maggio 2023;

]

che [a Corte di Cassazione, nella propria relazione tematica n. 56 dell’8

Jugtio 2020 intitolata “Novitd nommative e sostanziali del diritto

emergenziale anti Covid-19 in ambite contratuale e concorsuale’”, ha

indicato la rincgoziadone dei contratti (in particolare di affitto d’arienda o

di locazione commerciale} quale rimedio otiimale per tiequilibrare i

sinallagma contratmale shilancistosi a favore di una parte {proprietadn

dell’azienda o dei locali) a secguito dollc resmiziom alle shivit

commerciali Imposte dali”autoritd di governe per fronteggiare Ia pandemix

da Covid-19, precisando che tale rinegoziazione # fonda sl doverc

inderogabile di solidaricd & cui all'ant. 2 Cost. ¢ sui principi di

corretrezza e buona fede di cul agli art. 1175 & 1375 Cod.Civ.:

ley

chie, su specifiea richiesta dell’affirtuaria. a partire dullestate 2021 le parti

s sone incontrate pit volic al fine di definive wna rinegozinzione del

contraite di affitic d’szienda finalizzata a salvaguardare gli jntcressi di

entrambc,
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) che, sulla base defle indicazioni & principio date dalla Suprema Corte

pelle reladone sopra citata, Ic parti hanno deciso di rinsgoziare Uaffitic

daziends prevedendo le seguenti condizioni principali:

¥ provoga di nove anni delaffitio d*aviends, dall’l giugno 2023 al 31

maggio 2032, in wode da consentire all*alfittvaria di RCUpETAe i

ticavi non perccpiti nel periode marzo 2020 — aprile 2021, con

Paprone di un'wlteriore proroga df un anno (decime, ossia dall’l

giugno 2032 al 31 maggzio 2033} a scelta insindacabile dell’ affittuaria;

Y

pagamente del canone di affito arrcirato alla data altuale, di cul sopra,

in quindici rate g cadenza trimestrale, scadenti tra il 5 glugno 2022 c il

5 dicembre 2025, sep#a applicazione degli tnteressi di mora maturati

rispetto alle scadenze contrituatmente previste:

» aument progressivi del canone di affitto d’aziends, differenziati tra le

tre componenti aziepdali;

m) che il Comitalo Amministrdivo della Comunith ed il Consiglio di

Amministrazions dell*affittoaria, con i rispettivi att sopra citati, hanne

approvato 1o schema del prescate contratto.

Tutte ¢il premesso

¢ dichiaratolo parte mtegrante ¢ sostanxiale del presente atio,

tra Je parti, come sopry costituite, si conviene e si stipula quanto segue.

art. 1 - Proroga deli"affitéo d’azienda

La Comunita delle Regole di Spinale e Wanez, come sopra rapprescatata,

. proroga Vaffitto dell’azienda Ristorants Caseificio Malge Monmgnoli a

Ducmila stl ¢he, come sopra reppreschtata, accetiy, dall’l gingno 2023 al 31

magpio 2032 (nove annd), senva soluzione di continuila con il rapporte tra
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loro affualmente in cssere fondato sui contratd del 28 maggio 2018 e dell'8

huglio 2020 citali in premcessa.

mE.mxBﬁ.ﬁo dettaglintamente individuatl pell'inventario allegato sub C al

Inoltre, entro il 30 scliembre 2031 Taffittoaria potra esercitare, a proprig

presente contralto qualc parte Integrants ¢ sostanziale.

scelty insindacabile e mediante comunicadone serittn alta Comgunitd,

Nella compenente “ristorantc™ possono essere esercitate osclusivamente lo

Vopzione di un’ulteriore proroga dell’affitte d’azienda dali'l giugno 2032 al

attivitd 4i scgnito elencate:

31 maggio 2033 (decimo anno & proToga).

% atiivith di somministrazione aperta al pubblico di pusti tradizionali

Alla scadenva del periode contratmale (eventualmentc PIOIOEALO  cON

{compresi | pasd velocl), ai scasi dell’arl. 2, ¢ 1, leit. a), 1. 1, della

Peservizio da partc dell'affitmaria dell’opzione di cui soprs) 1'affitto

LF. 972000

d’szienda non sard ulteriormente prorogabile o rinnovabile tacitamente né

3 attivitd di somministrazione aperta al pubblico di bevande, comprese

sussisterd qualsiasi forma di prelazione dell’affittuaria nel successivo affitto

quelle alcoliche & yualsiasi graduzicoe, nonché di latte e dolaiumi,

dell'uzienda.

compresi i goneri di pasticeeria e gelateria € 1 prodotti di gastronomia,

art. 2 — Descrizione deillusicenda

ai scnsi dell’uri. 2, c. 1, loit. b), o, 1, della L.P. 922000,

L’azicnda Ristorante Caseificio Malga Montagnoli @ cosiftuira dalle e

Con il presente contraito la Comunith proroga i irasforimento temporaneo

componenti di segutio descritre alle leit. A), B) ¢ C),

all’affittyaria della gestione dell’esercizio di somministrazione, al sensi

A} Componente “ristoranie™.

dell’art. 17 della L.P. 972080,

Princtpalmente ¢ cosfituita dalla p.ed. 93 C.C. Ragoli 1 (rstoranto ¢ bar),

B)

Componente “cascificin”.

Principalmente ¢ costituita dal sub. 3 della p.ed. 116 C.C. Ragoli I, fa cui

dal sub. 2 della ped. 116 C.C. Ragoli I {appartanento ad nso abitativo

per il personale). La distribuzione interna della p.ed. 93 e del sub. 2 dells

distribuzione interna & riportuia nella planimetria alegata sab D al

ped. 116 C.C. Ragoli U & riportatz pelle planimetrie allogate sub A al

presenic contratto quale parie intcarante e sostaresdale.

folre, nella componente “caseificio™ sono inclusi gh arredi € le

presentc conlraito quali parti infegrant ¢ sostanziali.

attrezzature dellagliatamente individuati ncll"inventario allegato sub T al

Inofire, nella components “Tistorante™ sono incluse anche s arce csterne

di pertinenza sullay p.f. 2823 C.C. Ragoli Il specificamente individuate

presente contratto quale parte intogrante © soslanzials,

nella planimetria allegatz sub B al presente contratto guale partc

Nella componcnte “caseifisio™ possono cssere effettunte esclusivamente le

integrants ¢ sostanziale.

attiviid di seguilo elencate:

Infine, nella componenic “ristorante” sono inclusi gli amodi e le

> produzicne e commorcio di prodoti cascari (guali, a titelo
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escmplificativo e non csaustivo, formaggi fieschi e stagionati, burre,

pag. 6 4di 37




yogurt, panna, eic.y;

comimercio al dettaglio di prodott alimentari dol Trentino, utilizzando

Dy

come  piferimento  esemplificativo  TAtlante  dei  Prodot

Agroalimentari dcl Trentino {edite nel 2012 dalla Provineia Autonoma

di Trento) o dell’ Alto Adige;

Y

comoercio al dettaglio di prodotti non alimentari, in misura non

supcriore al 10% del fatluraio complessivo della colponente

“caseilicio™,

) Componente “malga™.

Principalments ¢ costituita:

» dai pascoli specificamente individuati nella planimetria allegata sub F

al presenic contraito quale parte inteprante o sostanzials,

indicativamente compresi tra T quote 1.550 ¢ 2,100 mskn {per ata

superficle lorda complessiva di cirea 245,72 ha, modificata con

determinazione del Dirigente del Servizio Foreste dells P.AT. o 88

del 16 aprile 2021);

¥

dal sub. 4 della p.ed. 116 C.C. Ragoli 1T vostituito dallo sigllone, dalla

sala EEH%EE & dagll altrd lowli specificamente individuati nella

planimetria allegata sub G al prescnte centratto quale parle integrantc

& sostanzialc,

Inclire. ncila componente “malga’™ sono inclusi gli arredi & le attrozzature

deftagliatrmente individuati nell’jnventario allegatc sub H @l presentc

contratto quale parte integrante € sostanvisle,

Gli inventari sopra cilati allegati &l presente coniratto sub <, E od H saranng

aggiornati, di comune accordo tra le purt, in occasione dellacquisto & nyovi
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arredi ed atresvawure o dell’eliminazienc di quelli obsoleli o danncgginti €

non riparabili.

- 1
Nella gestione dell’azienda I"affitmaria potrd uiilivware arredi od attrezzalure

propri, che rimarranno tali (fatte salve quanto previsto slart, 7 del presente

contratio), purché idonei all’uso e conforni alle norme vigenti in materia di

sicurczza sui luoghi di lavoro.

Tuti i servizi tecoologiel degh edifici compresi nell’azienda (impianti

clettrici, idranlici, termici, antinccndi, etc.) somo cortificati ai sensi delle

norme vigenti all’epoca della loro realizzazions.

Gli edifici compresi nell’azienda sono censiti al cetasto fabbricati nel

seguente mode:

> ristorante e bar: C.C. 302, p.ed. 93, foglio 5. zona censuaria 4, categoxia

D2, rendita 16,880,71 €, dati derivanti da variazione n. 1407.001.2019 del

12 novembre 2019 in atti dall’8 gingno 2020, indirizzo localita

Momtagnoli, piant 81-1-1-2;

4

appartamento per il personale: C.C. 302, p.ed. 116, subafterno 2, foplio 5,

2oma consuacia 4, categoria AS3. classe 2, consistonza 6,5 vaul, superficic
¥ b

112 m?, rendita 587,47 €, dati derivant da variadone n. 3548.001.2012

del 2 marzo 2012 in atti dal 21 giugno 2012, indirzzo lecalilh Desson,

piani T-1, scala U3

v

caseificio: C.C. 302, ped 116, sob. 3, foglio 5, zona censuania 4,

catcgoria D710, rendita 200830 € dati derivanti da variazions 0.

5548.002.2012 del 2 marzo 2012 in aiti dal 13 setiembre 2013, indirizzo

localitt Montagneli n. 1, piane T

v

stallone, sala mungitura e aliel loeali: C.C. 302, p.cd. 116, subaliemo 4,
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foglio S, zona censuaria 4, categoria D/10, rendita 2.909,78 €, dati

derivanti da variazione n. 5548.002.2012 del 2 narzo 2012 in atti dal 13

operazieni pofranno cssers effetiuate dall'affiimaria, & propre cura ¢

scttembre 2013, indirizzo localits Montagnoli n, 1, piano T.

spese, purché senza ostacolare Je atrivitd di innevamento delle piste da s

Laffittuacia riconosec che futti i benl foumebili ¢ mobii compresi

da parte di Funivie Madonna di Campiglio spa. concessionaria detie aree

sciabili di proprietd della Comunitd situate tuitattorne alle p.ed. 93 & 116

nell’azienda sone in buono staio di efficienza ¢ di couservazione ¢ sono

idonet all’uso specifico a cui sone destinati.

C.C. Ragoli Il eomprese nell*adenda;

In relazionc al falln che gli immobili compresi nell’axdenda sono simali

durante i periodi o nepli orari di eserclAo degli impiant di risalita, dofinit

¥

all’interno di un’aren sciabile, la Comunith cvidensia & Paffitiatia prende

atlo che Paccesso agli sicssi risubia limitato come di segnito specificato:

antonomamente da Funivic Madonna di Campiglio spa, T'accesso a piedi

potrd ayvenire anche mediavte la seggiovia “Nube & Argento™

> nclla smgione furistica invernale (ossia, indicativaments, tra 1”1 novembre

La Comunith svidenzia ¢ Paffittuaria prende atlo che, al di fuod delle arce di

pertinenza individuate nella planimetria allegata sub B 4l prescnte contratto,

¢ il 30 gprile dell’anno successivo) *actesso con merxi mecesnicl

| Iaziends non dispone di alcune spuvio di parcheggio per ls autovetture ad use

adeguati al movimento su neve (gatti delle nevi o motosliite} potra

avvenire csclusivamente al di fuord dell’orario di uperfura al pubblico

esclnsivo. Peralivo, i clicnti ed 1 fornitord dell*avienda potrammo uiilizzarc a tal

delle piste da sci (ossia, indicativamente, prima delle 8.3¢ & dopo le

tine 1 piazzali situati nei prossi deghi edifici aziendali sulla p.£ 27/87 C.C.

Ragoli T Tali ares di sosta sotw riscrvate dalla Coxvunilz alle necessitd

16.30), ai scnsi dell”art, 51bis della L.P, 7:1987. In ogni caso, deri mezzi

dovianno essere muniti delle dotwzioni od niilinati scconde quanto

dell’aziends, ai propri regolierd nonehé alle aftre artivitd individuate dalla

Conmmitd. La definidone delle modalitd di wiiliero & tall arce di sosta dovra

previste nella norma sopra citata ¢ nclle ale disposizioni vigend in

materia;

essexe concordata, in forma serilia, tra la Comunita e aliitluaria entro il 31

maggio 2022,

# nel restanis periodo doll®anno (vssia, indicativamente, tra 1°1 maggio e il

art. 3 - Oneri di gestione

31 ottobre sueccssive) Taccesso con mezzi meccamcl potrd avvenire

percorreide la strada aperta al transite pubblico ivi presente, in pran parte

L7gffittuaria dowrd gestive U'adenda con il dovuts impesno finalizezato a

manteneme efficicnza e Pintegritd di esercizio, adottando tuite le misure

di proprieta delfa Comunita.

idonee a preservare il valore produttivo ed econwmice dell’azienda ed il suo

La Comunita non effettuerd lo sgombero della neve né lo spargimento di

avviamento, ¢ non dovr compierc attivitid o tenere comportament tali da

sostanze antighiaccio su deita sirada al termine della stagione turistica

invernale (ossla in primavera) o prima del sue inixo (in suminne): tali

ridurre 1altraifiviti commerciule dell’azicnda o screditarla, dammcggiando

cecnomicamentc la Corounita,
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La gestione dell’azienda dovrd essere effettuata nel rispetto dei scguenti

limiti, che costituiseono condizioni essenziali del presente contratio:

¥ uner di gestione generali:

a}

divicto di subaffitle delle componenti “ristoranic™ e “cascilicio™

del*arienda, oi sensi dell’art. 1624 Cod.Civ,, fatln salva Pespressa

autorizzazione dcfla Comunity;

b}

divieto di cessivne del contratte di affitto d’adenda (auche solo

pziale), ai sensi dell’art. 2558 Cod.Civ., faria salva ['cspresss

autorizzazione della Comumits;

¢

’affifuaria non potra realizzare attivitd, incluso [*utilizzo di marchi,

nomi ¢ insegne {anche di proprietd di terzi), suscettibili di ledere

Timmeagine commerciale dell’azienda o quella della Comunits;

dj

Taffiituacia von poird mutare, nemmeno in parfe o anche solo

temporancamente, la destinaons d’uso dei bend iovmobili ¢ mobili

compresi nell*adenda;

€}

I"affittuariy von potrd installare sud muri esterni e sulle coperture degli

edifici nonché sufle aree esterne comprese ncll’azienda strutimre,

insegne o cartelli, farta salva |’cspressa autorizzuvione della Comunita

¢ previc oftenimente  delle  auforizzazioni  amministrative

cventualmente necessarie (pacsaggistica, odilizia, ete.) a proprie cura

& spese;

sulle arec esternc comprese nell’azienda laffittuaria non poird

depositare materiale estraneo alls gestione dolfaxienda, fatta sdlva

Uespressa autorizzazione della Comunila e previo ottenimento delle

aulorizrarioni amministrative eventualmente necessarie
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(pacsaggistica, edilizia, cte.) a proprie cura e spese;

’affitivaria pon potd chiedere la modifica degli alti autorizzatin,

comunque depominat], relativi alle attivitd dell’avienda o rinunciurs:

aghi stessd, (atta salva I’csprosse autorizzazione della Comunitd.

[nelire, in cuso di ampliamento di i atil antorizzalivi od otienimento

di nuowi, Paffittuaria, ai termine dell’affitto, doved volturagli a favore

della Comunitd o del nuovo aflittuario che sard individnato da questa,

senza pretendere aleun corrispeitivo ¢ indennizzo a tal fine

lafine, I’affittuaria non dovra porre in essere strivith o condotte tali da

comportare i1 rtire, Ja sogpensione ¢ il maneato ritmovo i dertd arti

autorizzativi da parte delle autoritd competenti;

h}

il nome commercisles dell’azienda (¢.d. marchionime), ossia il poroe

con il quale Uazicnda sard pubblicizzata dall’affittuaria (a prescindere

dalia ragione sociale dell’affitumia), dovrd comlensre la parcla

“Mentagnoli™,

Iy

> oncri di gedione specifici della componente “ristoranie”;

I"affittuaria dovrd enere aperio al pubblico 1'cscreizio por almeno

duceento giorni complessivi nel corso di cisscan auno, di cui slmene

setlaniacingue [ra il 135 giugne ¢ il 30 sctiembre. Sono fatte salve Is

eventunli restizoni alle atidvitd 4i 1islorasdons tmposte dalle autorita

pubbliche al fine di limitare il contagio da Covid-19 nonché event &

torza maggiore e, comungus, nen imputabili a colpa dell*affittvaria,

che impediscuno "aperiura al pubblico dell’csercizio;

divieto assoluto d'installaxione & apparecehi da gioco di cui all’ait.

116, ¢. 627, del R, 77371931
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> oneri di gestionc specifici defla compuonente “easeificio”:

k) Iaffitmaria dovra produwrre il formagpio “Nostrune Spinale™ sulla base

dello spevifico disciplinare allogate sub I al presente contratto quale

parte integrante ¢ sostanwiale, predisposto datla Comunits tra il 2006 ¢

il 2007 t collshorazione con lsiitute Amgrario di San Michele

afl’ Adige (ora Fondazionc Edmund Mach). Pertante, affitiuaria non

powd utilizzare i nome “Nostrano Spinale” per prodoti con

caraiteristiche diverse da quelle individuate in detto disciplinars.

La commercializzazione del formageio “Nostranc Spinale” dovra

csserc offetiuata, @ cura ¢ spese defl’affittuaria, utilizzande apposite

conferjoni (pelure o altro);

1} in ciascuna stagione di alpeggio compresa nel periode di affitto

Paffittnaria dovri utilizzare per 1z caseificazione il 100% dsl latie

prodoito nella malpa, fatli salvi eventi eccezionali indipendentd dalla

volonrd dell’affittuaria talt da Impodirc, in futto o in parls, 1s

cascificazione (quali, a titolo esemplificativo ¢ non  esaustivo,

problematiche 1i tipo igionico — sanitarie, intermudoni nella formitura

della corrente elefirica o deli’acqua corrente, ate.);

oneri di gestione specifi

A4

ci della componente “malga™:

m) affittoaria dovra suballitare la malpa ad un’impresa iscritta nella

sezione prima dell’Archivic Provinciale delle lmprese Agticole

{AP.LA) di cui alla L.P. 11/2000. La subaffitriaria zon potr, a sua

volta, subaffittare la malgu « terzi o concederla fn uso gratuit, anche

solo parziglmente;

nj Daffitmaria dowd rispettarc, nonché far rispcttare  all*impresa
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subaifitivaria, il disciplinare tecnico — economico della malpa allegato

sub ) &l presemie comiratto quale parte Integranmts © sostanwiake

{evidenziando che la superficie aggiomata- dell’unitd pascoliva &

quella riporiata nella planimetria allegata sub F al presentc contratio &

non quella indicata netle planimetric di detto diseiplinare, risalent al

2020);

o) i pascoli della malga potranmo essere utilizzatl dullaffifluaria (e,

conscouentemente, dalla subalfitiuaria) csclusivamente nelle stagiond

di alpogeio dal 2022 al 2031, precisamenie dal 10 mageio al 30

settembre i ogni anno;

I i ciascuna stagione di alpeggio compresa nel periodo di affitte i

100% del lstic prodotto dovrd esseve lavoralo nel cascificio aziendale,

farti salvi gli eventi cccezionali di cud sopra alla Tett, 1),

Ta violazionc di ciascuno degh omeri di gestione (sia generali che specifici di

una componentc aziendale) sopra elencate da a) a p) cosituisce clausola

risohutiva espressa, ai sensi dell’art. 1456 Cod.Civ,, di cui poird valersi la

Comunitd. In casoe di stilvadone di detta clausola risclutiva la Comunitd pokrd

per Pimpaorto di 43,386,00 € per opni anne ¢ fruazione di anno intercorrente tva

escutere, a fitolo di penale, la garanzia & cud all’arl 13 del prosente contratto

1 risoluzione ed il termine finale dell’affitto d°azienda {ossia il 31 maggio

2032 oyvers, in caso di esercizio da parle dellaffittuaria dcll’opzione di

proroga di cuf sll*art, 1, il 31 maggic 2033), restando salva eod impregiudicata

Ta possibilith di agire in giudixio per chicdere il risarcimeme delP’eventale

danno ulicriore,

Le parti concordanc sul fafto che Vavviamento dell’azicnda & comnesso
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esclusivamente & sostanzialmente al’azicnda medesima, non pub essers

7y 3.273,40 € oltre all’iv.a. 22%, entro 1 5 dicembre 2023;

concepito distintamente da questa {non essendo un clemenio autonomo ma

una sua caralteristica) e, portanto, la sva fitolodtd rimamd in cape la

8) 3.273,40 €, olive alii,v.a. 22%, cntro 1l 3 marze 2024;

Cormunitd, cosi come "aviendy stessa. Inolive, {1 canonc di alifto, di cui agli

9y 3.273,40 €, oltre all’iv.a. 22%, entro il S giugno 2024;

10)3.273 40 €, oltre all*iv.a. 22%, entro il 5 setiembre 2024;

art. 4 ¢ 5 del presente contralio, & slate dercrminato dalls parti anche in

considenzione dell’cventuals concorso ad un lmeremoento di avvimmento

11}3.273,40 €, olire ali”iv.a. 22%, cntro il 5 dicembre 2024;

12)3.273 A0 €, oltro all"i.v.a. 22%, entro il 5 manso 2025;

atiribuibile all’artiviia dell’affittuaria. Sulla basc di tali considerazioni, al

termine del contratio di affitte d*avienda nuila sard dovuto dalla Comunitd

13)3.273,40 €, olre all'Ly.a. Mmﬁ.» cotro il 3 glugno 2025;

14Y3.273,40 € olwe all’i.v.a. 22%, entro il 5 sctiembre Nlowmw

all*afltituaria qualc corrigpettive ¢ indonmizso, connque denominato, per

15)3.273.34 &, olire all’i.v.a. 2294, entro i1 5 dicembre 20235,

Peventualc incrementoe di avviamento dell’azienda.

Le parti si impegnano a tinegoziare le scadenze sopra indicatc sccondo i

art. 4 — Pagamento degli arreirati

A muodifica di quante previsto nei contralti del 28 maggio 2018 & dell’® luglio

principi di concttezza & buora fede di cni aghi art. 1175 ¢ 1375 Cod.Civ. in

caso di nuove vestriziond alle amtivitd &i ristorazionc imposte dalle auloritd

2020, citati in premessa, I"affituaria doved pagarc alla Comunits il canoune di

pubblicke al fipe di limditarc il contagio da Covid-19 nonché per eventd di

affitlo d’avienda arrctrato alla data atmale, pari a 49.100,94 € gomplessivi

olire alliva. 22% (mpuwto riferito- alla sola components “ristorante” ¢

forza maggiore o, comungue, non Imputabili a no:...a. dellaffittuaria che

relativo al periode giugno 2020 novembre 20209, in quindici rate a cadenzn

impediscano 1"apcrtura al pubblice deli’esercixio, scnza alenna modifica degli

importi sopra indicati.

tiimestrale scadent tra il § giugno 2022 ¢ i1 5 dicembre 2025, come di seguito

precisate, scoza applicazione degli interessi di mora muturati rispetio alle

Inoltre, la Comunith won applichera eli interessi di mora matnrati tispetto alle

scadenze previste in detti contratli;

seadenze contrativalmente previste npemmeno in relazionc al canoni pagali in

ritardo dall’affittuaria tra marzo 2020 ¢ la dara attuale,

1} 3.273,40 €, oltrc all’i.v.a. 22%, entro il 5 giugno 2022;

2} 3.273,40 € olue all’iv.a. 22%, entro il 5 setiembre 2022,

art. 5 — Canone di affitto

Sulla base dei contraiti del 28 maggic 2018 e dell’s luglio 2020 citati in

3) 3.273.40 €, olire all’iv.a. 22%, entro il 5 dicembre 2022;

Premessal

4} 3.273.40 € oltrc all’i.v.a. 22%, entro i1 S marze 2023;

3} 327340 €, oltre all’i.v.a. 22%, oot i1 5 giugne 2023;

a) il canone di affitto per il periode 1 giugno 2021 —31 Emm@.o 2022&paria

6} 3.273,40 € oltre all’iv.a. 22%, cntro il 5 scttombre 2023;

343.327,72 € olwe all’i.v.a. 22%, suddiviso tra le tre somponenti azicndali

pag. 15di37

nel seguente modo:
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> 325.201,72 € por la componcnte “ristorante™;

» 5.035,00 € per la componente “cascificio™

A%

13,091,060 € per la componente “malga™

b)

1 canone di afliti per il periodo 1 ghugne 2022 - 31 mageio 2023 sard

pari a 343.327,72 € oltre all'lv.a. 22%, incrementate con il 100% della

variazione dell’indice dei prezzi al consumo per To (amiglie di oporal ed

impicgati caleolata dall’ISTAT per il periode conxpreso tra 1l marzo 2021

c il mazo 2022 {solo gualora dofta variazionc sard positiva). Deilo

fmporto ¢ suddiviso tra le tre compovent azicndah nel seguentc modo:

¥ 32520172 € per la componente “ristorante™;

¥ 5.035.00 € per la componente “caseificio™

> 13.091,00 € per la componente “malga”™

Ul canonc di atfitto per il periodo di proroga & cui all’art. 1 del presente

conlratio & stabilito, di coraune accordo tra le part, come di seguito indivate

{importi oltre alii,v.a, 22%):

1)

periodo 1 glugno 2023 - 31 maggio 2024 {primoe anno 4i pruzoaga): canone

amwo di 344201,72 € incrementats con il 100% della variavione

dellindice dei prezzi al consumo per lo Tamiglie di oporai ed impicgati

calevlata dall”ISTAT per il pericdo compreso tra il marva 2022 ¢ il marvo

2023 {solo qualera detia variaxone sard posiliva). Deito importo &

suddiviss ira le tre componenti aziendali nel seguente modo:

> 32520172 € per la componente “ristorante™;

N

5.500,00 € per la compononte “caseificio™

# 13.500,00 € per la components “malga™;

2

potiodo 1 giugno 2024 - 31 mageio 2625 (secondo anuo di proroga):j

pag. 17 di 37

canope anmmo di 346,.201,72 € incrementate con il 100% della variazione

dell*indice dei presd al consumo per le famiglie di operal ed impiegat

galeolala dall’1STAL per il periodo compreso tra ik marzo 2023 ¢il marzo

2024 (solo qualora detta variazone sard positiva). Delto imporio &

suddiviso tra ls tre componemti aziendali nel segacnte modo:

> 325.201,72 € per.la componenle “ristorante’;

» 6.500,00 € per 2 componente “casei(icio™;

3 14.50000 £ per la componente “malga™;

periodo 1 glugne 2023 — 31 mageln 2026 (terzo amo & w«o._dmmv”.o@bown

annuo di 349.701,72 € incrcmentato con {1 100% della varimsdone

dell’indice dei prezzi al vonsumo per le famiglie di eperal od Impiegati

calcolata dall’ISTATT per il periods compreso tra il marzo 2024 ¢ il marzo

2025 (sole qualora detta variaziome sard positiva). Detto importo w

suddiviso tra le tre componenti aziendali nel seguente modo:

¥ 325.201,72 € per la cogrponente “vistorante™;

s,

» 8.500,00 € por la componente “wasei ficia™;

an,

3 16.000,00 € per la componente “malga™;

periodo | giueno 2026 — 31 maggio 2027 {quarto annu & prorogs):

canone sonue di 353.201,72 € incrementato con i 100% della variaiane

dell*indice dei prevd al consumo per le famiglie di operai ed impiegati

caleolala dall*1STAT per il perinde compreso tra 1) marva 2025 ¢ il marzo

2026 {solo guafora deira variazione sard positiva). Detto iroporto &

suddiviso tra le tre componenti aziendali nel segrente moda:

=,

3 325201,72 € per la componente “ristorante™;

> 11.000,00 € per lua componente “caseificio™; .
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» 17.000.00 € per 1a components “malga™;

5}

periodo 1 glugno 2027 - 31 maggio 2028 (guinto anne di provogu):

canene anmug di 363.205,75 € ingementato con il 100% della variazionc

dell’indice dei prezzi al consumo per le famiglie di oporai ed impiegati

caloolata dall'ISTAT per il periodo comprese tre il marso 2026 & il marzo

2027 {solo qualora deita wvariazionc sard positiva). Detio imporio &

saddiviso tra lc tre compenenti aviendali nel seguente modo:

% 331.705,75 € per la componente “ristorante™;

»  13.500,00 € per la componente “cascificio”;

> 1800000 € pex lu components “malga”;

periedo 1 gingno 2028 — 31 maggio 2029 (sesto anno di proroga): canone

annuo di 365.205,75 € incrementato con il 100% della variadeve

dell*indice det presvi al consumo per Te famiglie di operal ed impiegati

calcolata dall’STAT per il periodo compreso tra il marzo 2027 ¢ il marzo

2028 (solo qualora dcfta variaziome sard positiva), Detto imporo &

suddiviso tra le dre componentd axiendali nel seguente modo:

¥ 331.705,75 € per la componente “ristorantc™;

b

¥ 14.500,00 € per la componente “caseificio™

> 18.000,00 £ per la componente “malga’;

7

pericde 1 giugno 2029 — 31 mageio 2030 {seftimo anno & provosa):

canone ammuo di 367.205,75 € incrementato con il 100% della variazions

dell'indice dei prezzi al consumo per le famiglic di eperai od impiegaii

calcolata dall’ISTAT per il pericdo comprese tra il marso 2028 e i mare

202% (solo qualora detla varfazione sard positiva), Detto imporio &

suddiviso ira Je tre componenti axiendali nel seguente modo:
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> 331.705,75 € per la componente “ristoranic™;

¥ 15.500,60 € per la componenis “caseificio™,
»

20.000,60 € per Ia componente “malga™;

8) periodo 1 giugno 2030 — 31 mapgio 2031 (ottave amne di proroga):

canope annuo di 368.705,75 € incrementale con 1 100% della varuxions

dell"mndice dei prezzi al consume per ke famiglic di operai od impicgadl

galeolata dallP TSTAT per il poriodo compreso ra il marvo 2022 e il marzo

2036 (solo qualora detts varariome sard positiva). Dette importo &

suddiviso tra le e componenti azicndali nel seguente modo:

» 3351.705,75 € per 1a compenente “rigtorante’™,

» 16.000,00 € per la cowponente “caseificio™;

¥ 21.000,00 € per la componente “malga™;

9) periedo 1 giugno 2031 — 31 maggio 2032 (nond anno di proroga): canone

amuo paid 4 quelle defloitavo anno fanche per le singole component

aziendali) incrementaro con il 100% della variazione dell’indice dei prezzi

4l sonsumo per le famiglic di operai od impicgati calcolata dall’ISTAT per

il periodo compreso tra il marzo 2030 ¢ 1 marvo 2031 (selo qualors detta

variazionc sard positiva).

10 periode 1 gingno 2032

31 maggio 2033 (decimo anno di proroga, in

caso di everdAdo da parte dellaftitiusda dell’opzione di proroga di cud

all*art, 1) canons annue pari a quelle del nono anne {anche per le singole

coroponenti  azicndali) incrementato con i1 100% della vartadone

dell’indive del prewvd al cousurne per le famiglie & opersi ed impisgali

calcolata dall' TSTAT per il perivdo compreso ira il marzo 2031 & il marzo

2032 {sole qualora detia variavions sard positiva).

pag. 20 di 37




1l eanone di affitto sopra determinato & riferibile per I 70% agh immobili e

per il 30% agli aliri beni compresi nell’azienda.

cd il terming [nale dcll’affitto dazienda {ossia il 31 maggio 2032 ovvero, in

1l canone di affitto dowrd essere pagato, mediante bowifico bancario, In rarc

caso di escrcizio da parte dell’af¥itiaria dsll*opzione di proroga di ew all*art.

trimesirali (frimestri: giugno — agosto, settembre — novembre, dicembre —

febbraio, marzo — maggio). uguali e posticipate, scadenti clascuna entro

1,1l 31 maggio 2033}, restande in ognd caso dovuio dafl’affittuaria quanto nen

Pagaro.

cinque giorni dopo la fine del irimostre di riferimento. Peraltro, la rata relativa

alultimo frimestre  del periodo  coniratmale dovrd  essere  pagata

art. 7 — Acyuisto di arredi ed attrezzaturs

A modifica dei comtratt del 28 maggio 2018 e dell’8 Tuelio 2020 citali in

dall”affittaria cutro il Lerming finale dell’affitte d*aviendz (ossia il 31 maggto

premessa, lo partl stabiliscono di ridurre da 150.000,00 € a 140.000,00 €

2032 vvvero, o caso di escrcizie da parte dellaffitivaria deloprione &

Timporo eomplessivo (oltre all’iv.a) & arredi od atirezzatve da utilizzarc

proroga di cui all*art. 1, il 31 maggio 2033).

nclla gestions dell'azicnda che Daffitiuaria dovrd acquistarc eptro il 31

art. 6 — Ritardi nei pagamenti

maggio 2023, Petanto, poiché dall’l glugno 2018 alla data attvalc

Qualunque ritardo nei pagamenti rispetto alle scadenze specificumente

Paffittugria ha pid acquistato mredi ed alrerzaturc per 133.833,71 € olire

indicate agli art. 4 ¢ 5 del presente contratto comportera, per affittuaria,

all’lLv.a. (bmporto risultante dalla documnentadone fiscale di acquiswe

I’obbligo & pagsre un interesse di mora pad all’Furibor 360 a sci mesi,

trasmcssa in copia alla Comunita), cniro il 31 maggio 2023 1affituaria dovra

rilevalo alla data entre cui avrebbe dovute essere cffcrtvuaty il pagamento,

acquistare arredi od attrezzature du wiilizsare nells pestions dell’wdenda per

ulteriori 6.166,29 € oltre all’iv.a..

maggiorato di uno spread del 2,00%, senza neeessita di costituzione in mora.

In ogni case di ditardo la Comunits poird escufere o garanzia di cud all’art. 13

Tnolre, nel pedodo di prorega di cui all’act, 1 del presente conmatto

del presente conrratio, fino alla concorrenza dellimmporio dovuto (inchisi gli

interessi & mora caleotati come sopra indicata),

T vitardo di sessanta giorni nel pagamento di 150.000,00 € complessivi oltre

dell’azienda per gl importi di segnito indicat (oltre all’iv.a.):

1) perieds 1 giugne 2023 .- 31 mapgio 2024 (prime amne & proroga)

all’Lv.a. 22%, a qualunque fitols, costituisce clausola riselutiva espressa, ai

25.600,00 €

2} periodo 1 gingno 2024 — 31 maggio 2023 {seconde anuo di protoga):

sonsi dell*art, 1456 Cod.Civ,, di cui potrd walersi lu Comunita. In caso di

25.000,00 €

altfvaxione di detta clausola risolutiva la Comumitd potrd cseutere, a titolo di

penale, lo garanzia di cui all*arl. 13 del presente centratto per Pimporto di

1) periede 1 giugno 2025 — 31 maggio 2026 {terzo anno di proroga):

43.386,00 € per ogni amne o [rusdone di anno intercorrents ra la risoluzionc

2500000 €,
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4} pefodo | glugno 2026 — 31 maggio 2027 {quarto anno di protogai:
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25.000,00 €;

dell’acquisto, in forma seriita {anche solo via e-mail).

D)

s

periodo 1 %ﬁma 2027 — 31 maggio 2028 (quinto anno & proroga):

3{1L000,00 €

Tmmediatamente dopo acquisto di egni singolo amedo o atfressalura

6} periodo 1 giugno 2028 -- 31 maggio 2029 (sesto anno & prorogak

Paffittuaria dovrd consegnare alla Comunitd copia della documentazione

30.000,00 €;

fiscale di acquisto, con I*esatta individuazione del bene asquastate.

Tulti ol arredi ed attreszature di cud sopra, inclusi quelll gid acquisteti alla

7) pericdo | gingne 2029 — 31 maggio 2030 (sellime anoo di prorogay

20.000,00 €

data struale, pertanto per Iimporto complessivo di 390.000,00 € olixe all*Lva.

al valore di acquisto (owvere. in caso di csercizio da parte dellaffitmaria

§) periodo 1 gineno 2030 — 31 maggio 2031 (ottavo ammo di PLoTOga:

30.000,00 €

dell'opzione di provoga di eni all’art. 1, di 420.000,00 € olire all’Lva al

N Huema.ac I giugno 2031 — 31 maggio 2032 (nono amo di proroga):

valore di acquisto} dovranno essere codutl gratujtamente dall’afitruaria allu

30.000,00 €;

Comunitd al termine dell*affitto d’wsenda, scnza alcun mmborse o

10) periedo 1 glugno 2032 - 31 maggio 2033 (decimo anno di proToga, in

compensazione da parte Ji questa, per essere seriti noll™inventario aziendle.

case di esercizio da parte dell’affitmaria dell’opzione di proroga di cui

Specificamente, la cessione a titolo gratuito dovid essere (ormalizzata eniro i

all’art. 1) 30.000,00 €.

31 msggio 2032 (ovvero, in cago di cscicizio da punte delli*affittuaria

‘ dell*opzione di proroga-di cui all’art. 1, entro {1 31 maggio 2033), con aile

Le parti potranno concordare, in fouma scritia. che n un dato anna oli importi

sortoserilto dai rappresentanii di entrambe le parti,

sopra indicati venpano rvidoti o aumentati, per particilarl  neccssila

dell’affittuaria, restands immodificabile Iimporto complessivo degli arreds ed

1z ogni caso di titardo nell’acquisiv degli arredi ed attrevvature tispetio alle

afirezzature du acquistare da parte ddll’affitivaria entro il 31 maggio 2632,

seadenze sopra indicaie la Comunitd potrd escaters la paranzia di cui allart.

patd a 256.166,29 € olre all’iv.a. (ovvero, in caso & esercizio da parte

12 del presenic contratio, fino alla concorrenza defl'importe dei beni non

deli"aflittvaria delt'vpzione di proroga di cui all’art. 1, entro il 31 maggio

acqoistati.

2033, pari a 286.166,29 € olire all’i.v.a.).

Tn caso di mancata cessionc a titolo gratuito degli arrcdi od attrezzature (anche

Tultl gli arredi cd ativevzature da acquistare da patte dell’affittuariz ai sensi

solo parsalc rispetto ali'impotto complessive sopra indicato} al termine

del presente articolo dovranno cssere nuovi.

dell’affitio 4 axienda, la Comumitd petrd escutere la garanzia & cui all*art. 13

Le caratreristiche qualitative ¢ guantitative ¢ tall arrcdi ed atbreszature

del presente coptraito, fino alla concomenza dell*importo dei beni non ceduti.

dovranno  essere concordati  dall’affitaria con ia  Comunita prima

art, 8 — Consegna e riconscgny dell’azienda
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Alls data attuale I"wrdenda & gja detenutn dali’affitineris, snila base def
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contratti del 28 maggio 2018 ¢ dell’8 luplio 2020, ditati in premessy: pertanto,

in considerzdone della proroga di el all’art. 1 del presente contratte delta

dedenvione proscguira senza solugions di continuitd sino al 31 maggio 2032

{ovvero, in caso di esercizio da parte dell*affittunaria dell*aprione di proropa di

cui all’art. 1, sino al 31 magpgio 2033).

La rconsegna dovia risultare da uno speeifico werbsle, sottoscritlo dal

rappresentanti i enivambe le parti.

art, 9 — Spese di gestione e manuienzione

Alle scadonza del periodo contrattuale affitrwaria dosrd riconsegnarc

Tazicnda alla Comunitd alle scguenti condizioni:

ay tuld i beni immobili e mobili compresi nell’azienda dosranno essere

riconscgnati nelle migliori condizioni di efficienza ¢ di conservazione,

fatto salve il normale deperimento dovito al Torg use corrcto;

b

=

i bend immeobili compresi nell’azicnda dovrunno essere riconsegnati liberi

da persene ¢ beni mobili dell affittuaria o di torzi;

c) Vaffittuaria dovrd realizzare tutte le attivith amministrative eventuatments

necessaric per fare in modo che la gestione dell’azienda ritorni alla

Comumita o passi direttamentc al nuovo affituario individunato da questa;

d} T'arienda dovrd csserc riconsegnata priva di personale (nonché dei relativi

oneri retributivi, contributivi, assicurativi e fiscali), di dehiti o di crediti,

cost come le & stata conscgnata dalla Comunitd sulla base dei contrath

sopra citati.

In caso di mancats riconscgna dell’szienda o, eomunque, mancafo

adempimento agli obblighi sopra elencati da a) a d), la Commmila pottd

escutere, a titolo di penals, la garanzia di cui all*art. 13 del presente contratio

per I'importe & 50.000,00 € per ogrnd mese o fiazione di mese di ritardo nella

riconsegna, restando salva od impregiudicata la possihilita di apire in giudido

per chiedere il risarcimente dell’eventunle danno wltericore,
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| Saranno u totalc carico dell’affituaria mite To spese di gestione dellasienda

quoali, a titolo esemplificativo & non esaustivo, guelic rclative ad energia

elettrica, riscaldamento, telefomno, servizio internet, pulizie, imposte o canoni

per la pubblicith nonché tutte le spese derivanti dagli alti servizi & fomiture

necessari per la gestone dell’azicnda, pur se non espressamente indicati.

L affittuaria, a proprie cura e spese, dovrea intestarsi le utenze eventualmente

conncsse alle spese di cni sopra.

Tnolire, Iaffitruaria dovrd offctiuare, a proprie cura € spese, le manutenzioni

ordinarie dell’cdificio (inclusi gli implanii Ivi presenti), delle sree estcmc

nonché degli arredi od attrezzature compresi nell’azicnda. Sono inclusi in tale

onere tuttl 1 contrott periodict degli impiant] ¢ delle sirexsature compresi

nell’asienda previsti nelle norme vigentd in materia di sicurezza.

In particolare, anche in considerardone del difficile accesso agli immmobili

compresi nellPasdenda da parre dei mezzi & sovcorse, Taffitmaria dovrd

verificare eostantemente Pefficienra degli impianti di rilevamento fncendi

dell’edificio principale nonché degli Tmpianti ed attrezzatare di estinddons

incendi di cui sono dolati gli cdifici aziendali & dovrd addestrarc il proprio

personale all utilizzo degh siessi.

Tnelire, I"affittuaria, a propric cura e spese, dovid elfettaare lo sgombero della

neve dalla copertura degli cdifici aziendali nel momento in eni il manto superd

Ialterza di 1,00 m e, comunque, quande la presenzz della neve posse

pregiudicarc la sicurezva delle personc o I'integritd deghi edifici.
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Invece, witic lc meanutenzioni sirsordinaric dei beni immobili e mobili

compresi nell’azienda dovramno cssere offettuate a cura e spese della

presa Nube d° Argento e yuccessive pompapgio dell’acqua al serbatoio

Comunité. In rclazienc a ¢ié., non appena venuranc a congyeenza, 1 affittuaria

% durante [z stagione invernale con lc medesime modalith sopra indicate alle

dovrd scgnalare alla Comunith la necessitd & manutenzioni stracrdinaric o la

presenva di danni ai beni aziendali nonché la sussistenva di circostanze

(ossia da valley;

lett. b) ¢ ) di cud sopra.

Al fine di manienete in perfetia efficienza tule sistema di approvvigionamento

‘potenzialmente dannose per i beni che costituiseono 1"azienda.

Nelta tabells allegata sub K al presente contratto quale parie jntegrante &

idrico Paffittmaria dovrd, a proprie cura  $pesc:

> tenere guotidianamente contrellate il regolare funzionamento della pomps

sostanziale some clencate, a tiwlo eseniplificativo & non esavstivo, Io

manutcnzioni dei beni compresi nell’azienda ¢ la loro ripartizionc tra la

situsta all "interno dell”opeta di presa Nube d” Argento;

Comunita ¢ Paffittuaria.

> cffcttuare le manovre necessarie {chinsura degli scarichi ed apertura dei

art. 10 — Approvvigionamenio idrice

collegamenti} sulle valvole sitnate in ire porzetti soticrrancl ¢ all*interno

La Comunita evidenvia ¢ Iaffitmaria prende atto che gli edifiel aziendali sono

entravibi connessi al serbatoio idrico situsto in tocalith Montagnoli il quale &

dell’opera i presa Nubo dArgente per intercommeftere acguadotts di

Pinzolo all’opera di presa Nube d’ Argento;

approvvigionate nsl ssguente modo:

v

monitorare quotidianamente 1l livello dell®acqua all’interne del serbatoio

¥ durante la stagione estiva:

in localith Monlagnoli, avvisando immediatamente Ta Comunitd qualora

riscontrasse un irmegolare afllusso dell’acqua proveniente dall”acquedotio

4} pormalmonte mediantc Tacquedotto Orti della Regina (ossia da

montc), di proprieta delle Comunita ¢ dalla stessa gestito;

b) in caso di scarsitd dell’acqua proveniente dall’acquedotto Orti della

Orti della Regina.

La Comunita Tornird allaffitnaria le indicesdond leeniche neeossaric per

compicre e attivitd sopra desoritie.

Repina mediante la sorgente Nube d’Acgento (in concessionc al

Comume di Tre Ville}, la cui opera di presa & situata in localita Campo

Saranno ad cselusivo carico dell’sffittuariy le spese relative :

Carlo Magno (a lato della strada “Montagnoli™, eon pumpaggio al

- % dlla fonitwa dell’acqua pompata da valle nel serbaloio in locality

scrhatoio (oasia da valle};

Montagnoli chie saramno esposte dai Comuni di Tre Ville e Tinzolo:

¢) in caso di scarsitd dell’acqua provenients gia dall*acquedotto Orii delly

3 alla formitura dell’energia cletirica necessaria per i1 fanzionamento della

pompa situata nell*opera di presa Nube d”Avgento.

Regina che dalla sorgenic Nube &’ Argento mediante una tubavione di

collegamento tra I'acquedotiv del Commne di Pinvole e Popera di

Inoltre, al fine di assicurarc la potabilith dell’acqua wuiilizosia negli cdifici
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azicndali Paffitiuaria a propeic cura ¢ spese, dovrd sostituire Je lampade ad
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ultvavioletti necessarie per abbattimento defla carica baiterica dell’acqua

{installarc negli edifici), con la peoriodicita indicats dal loro produrtiore o

pertinenze della malga} dowvrd esscre previamente concordata nei templ e nei

prevista nelta novmativa in materia.

TInfing, nella gestione della componente “malga” Iaffittuaria dovra assicorersi

modi fra la Comunitd ¢ laffitneeia, con un adeguato preavviso. Per!

_ Pesecuzione di tali lavori la Comunith non corrisponderd aleun indennixzo

che la subaffitivaria mantenga in buono siato di efficienza gli abboveratod,

conmessi direttamente all’acquedotio Orti della Repina, od 1 relativi sistemi di

regolazione dell*afllusso, gestendo in modo parsimenioso acqua disponibile,

alaffictuaria anche gualora gh stessi si profracsscro olire i veati glorni,

derogandod  cspressamcnte i tal modo a qumto previste all’arl. 1584

Cod.Civ.. Peraltro, detti lavori straordinari non potranno compertare la

completa sospensione dell’attivity dell'axienda sc non a seguito di uno

strutture servite dal medesimo acquedotto. A quost’ultimo riguarde, la

_ subaffitruaria della malga dovra atfuere serupolosaiente le prescrizion che le

saranno impartite dalla Comunits e dall"affittuaria al finc di massimizzare il

specifico accordo scritto tra lo parti, integrativo del preseute coniratto, nel

w quale dovranno essere delinili 1 tempi ¢ lo modslith esecutive del lavori

noniché 1 reciproci obblighi economici.

risparmio dell’acqua. In tal senso, affittuaria esenta fin d'ora la Comuniti da

responsabilitd per Peventuale carenza di acqua non imputabile a eolpe defla

Inoltre, ad integrazione ddl presente commatto la Comunith o Faffittueria

potranno  mccordarsi per  definire i reclproci rapporti relativi alla

Comunitd,

spongorizzazione dell’azienda da purte di soggetti terzi.

art, 11 —Modifiche ed innovazioni

Lraffittuaria non potrd apporiarc aleuna mudifics o innovazione, anche se

mighorativa, agli edifici @nelosi gli impianti vl present), alle aree esternc

| nonche aghi arredi ed attrezzature comprosi nell”azjenda senza i preventive

cemsenso seritio della Comunita. Te modifiche e innovazioni che saranno

eseguile con l'autorizzavione della Commnitd potranno essere da questa

art. 12 — Accesso agli cdifici ¢ allc arce eyterne

. La Comumita, previo accords con 1 affitmuaria, potrd accedere, con i propri

rappresentanti e dipeudenti, aghi edifiei ¢ allc arce esierne compresi

pell'azienda al finc di assicurarst della lore buonma conservasions ¢

ddll’osservanza i ogpi dire obbligo contrattuale nonché, anche framite

professionisti od impress specificamente inearicati, per offerinare lavori o

ritenute senza obbligo di corrispondere alean indennizzo alPaffiruaria, la

contrelli di propria competenza.

quale virinuneia espressamente sin d°ora.

L’esecurionc di lavori, ritenuti necessari dalla Comunitd, di ristratturazione,

Inolire, la Comunith, previo accorde con Paffitwada, pows effetiuare 1

sopralluoghi all’azienda assieme ai soggeili intercssati a parteciparc alla gara

manutenzione straordinariz o mighoria degli edifict {fnchusi gli impianti {v]

che ward eventualmentz indetta dalla Comunild medestma per [affitto

present) ¢ delle arse esterne comprest nell*aziendn (inelusi i pasculi df
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" dell’azienda per il petiodo suceessiva alla scadenza del presente contratio.

art, 13 - Garanzia
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A garanzia dell’ssatio adempimento di tuttc le obbligasioni conirattuali,

ncssuna cselusa ed ivi compreso il pagamento del canonc ¢ delle penali

previsie vel presente contratto, nonché per la copertura degli eventuali danni

arecali ai beni compresi nell’azienda, Ja Comumith poird richiedere

allaffitvaria Ja preseniazions, prima deli’l giugno 2023, di una garansia

{ideinssoria di 390.471,00 € (importo cortispondente al 93% circa del canonc

di affiito annuo 2023 — 2024, inclusa I".v.a. 22%). La mancata proseniazione:

di detta garunzia entro il termine indicato dalla Convanild costituisce clansola

risolutiva cspressa, ai sensi dell’art. 1458 Cod.Civ,, di cul potrd valersi la

Comunitd,

In casc di escussione, totale o parziale, nel corso del periodo contrattuale la

garanzia dovrd cssorc completamente reintegrata dall’affittearia cntro quindici

- giorni dalla richiesta della Corunitd. Il maneato adempimenio a Lale richiesta

enro detto termine costituisce clausola risolutiva espressy, ai senst dell art.

1436 Cod.Civ., di cui potra valersi la Comunit, Tn case di atiivazione di detia

clausola risolutiva la Cormumitd potrd escuiere, a titolo di penale, la guranzia 8i

oui all’art. 13 del prescnte contratte per Pimporio di 43,386,080 € per ogni

amme ¢ frasdone di anno intercorrente fra la riseluzionc ed 11 termine Frnale

dell’aftits d"azienda (ossia il 31 magpgio 2032 ovvero, in ¢aso di esercizio da

paric dell’affittuaria dell’opzienc di proroga & cui all’art. 1, il 31 maggio

2033), resiando salva ed impregiudicats la possibilita di agire in giudizio per

chiedere il risarcimento dell’cventuale danno ulteriore,

La fidemssione dovrk csscre prestata da un istitufo bancario o assicurativo

opetante sul mereato ftalano da slmeno cingue anmi, con esprossa indicaviope

delle clausole di seguito elencate:
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-

> validitd della fidelussione sing al 31 agosto 2032 (ossia trc mesi dopo il

termine finale dcll’affitte d’azienda); in cass di esercizio da parie

dell’ affittuada dell’opriene 31 proroga Al cui all*art. 1 Pefficacia della

fidciussione dovra essere prorogata sine al 31 agosto 2033;

» pagamento da parie del fideiussore enwro ireptn giornd dalla richicsta

seritta della Corourdtd (inviala via p.e.c. o con raccomandata con 8.},

senza OPPOLIC alenna cecezione ¢ senzd bisogne di preventive conscnso

del debitore principale;

v

rinuncia def Hdeiussore al benelicio della preventiva escussione del

debitore principaie, ai sensi dell*art. 1944 Cod.Civ,;

» rinuncia del fidefussore al termine provisto all’art. 1957, ¢, 1, Cod.Civ,;

3 inopponibiliti alla Comunitd del mancate pagamento di premi o

commissioni nonché del mancato ademopimento di ogni alire oncre a

catico del debitore principale;

> competenza del Tribunale ¢i Trente in caso di controversie coneernenti lu

fideiussione.

La garanzia sard intcramente svincolate dalla Comunitd, successivamentc al

termine finale del presente conlratio, a seguito dell’accortamento dell’esatto

adempimento di tutii gli obblighi contrattuali & carice dell*alfitluaria.

ari. 14 — Responsabilith ed assicurazione per r.c.

L’ affittuaria sard vitenuta responsabile del damni arrecati all beni immobili &

mobili compresi nell’azienda {quali, a titole esemplificativo & non csaustivo,

per incendin, ostruzione di tubature, spandimsnte di acgua, eto.), per colpa

propria € gelle personc dalla stessa dipendenti.

Imoltre, 1Muffituaria sard ritenuta responsabile di toiti 1 danni derivati a terd in
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ragione della gestionc dell’szienda L affittuaria, pertante, solleva e rende

indennc fin d*ora la Comunitd da vgni reclamo o molestia, anche giudixiada,

Tnfine, le pacti evidenziano che i Jocall compresi nel sub. 4 della p.ed. 116

che powd pervenirc da lervd { quali fossero o si ritonessoro darmeggiati in

copseguenza di deita gestiona.

A tal fin, enlro 1’1 giugne 2023 Iaffittaria dovrd presentare alla Comunita

una polizza assicuvaliva per la coperiura della responsability civile verso terd

& prostatori d*opera derivanic dalls gestione dell’wrenda, con un massimale

non inferiore a 560.000,00 € per clascon sinistro, con officacia per tutto il

periodo contrattale, 1l mancato adempimento a tale obbligo costittisce

clausela risolutiva csprossa, at sensi dell’art, 1456 Cod.Civ., i cul poird

valersi la Comunitd. Tn caso di attivaxione di detta clausola risolutiva la

Communita potrd escutere, & titolo di penale, la garansia di cui sll’art. 13 del

presente contratic per I'importo di 43.386,00 £ per ogni amo o fradone di

armo intercorrente tra lu risotvzions ed il termine finale dell’sffitio d azicnda

{ossia il 31 maggio 2032 ovvere, in caso di csereivie dn parte dell’alfittusmia

dell’oprions di proroga di eui all’art. 1, i1 31 maggio 2033), restando salva od

impregiudicata la poessibilith di agire in giudizio per dhiedere il risarcimentia

dell’eventuale dunne uitcriore.

art. 15— Attestati di prestazione energetica

Al presente contraito sono allegati in uriginale sub L, quali parti integranti e

sostanziali, gh astestati di prestazione encrgetica relntivi alla p.ed, 93 C.C.

Wmmcm O {ristorante & bar), al sub, 2 della p.cd. 116 C.C. Ragoli TF

(appartamento ad uso abitative per il personalc) e al sub, 3 della p.cd.116 C.C.

Ragofi 1l (caseificio}. L affitiuaria, pertanto, prende stre detle relative classi di

qualificasione energetica.
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C.C. Ragoli U (stallone, sala mungitura ¢ alivl locali delly malga) sono esclusi

dall’ambito di applicazione dells wormaliva in materia di dms&:..m_.._o.

. energetico degli edilficd in guamto locali in cui mon & neccssario garantire un

comiust abitativo, ai sensi del D.M. 26 giugno 2009 (allegato & “Lince mﬁam‘

nazionali per la certificazionc energeticn degli edifict”).

art, 16 — Use ciFico

Al sensi della L.P. 62005 “Nuova discipling del beni di use ¢ivico™, la

Comunith evidensa che, in relazione ai propd bond immobili ¢ mobili che

presentano una destinaxione nanwrale cd ceonomicn particolare (quali azicnde,

appartamenti ¢ locali ad uso commerciale), i diritti del xegolieri somo

soddisfatti atiraverso Tunica forma di utilizso conerctamente praticabile per

delti beni, ossig non 'ulilizzo colleitivo tradizionale ma Vutilizzo esclusivo da

perte di un determinato soggette, individuato dalla Comunith yuale alfituaric

o conduttore, al finc di ricavame proventi da destinare a favore dej regotierd

" stessi.

Sulla base di tale consideraxione, non risulta necessara la sospensione del

vincolo di uso civico pravante detti immobili, ira 1 quali rienteano guelli

adendali inclusi nella componente “ristorants” (ossia la p.od. 93 C.C. Ragoli

1L, il sub. 2 della p.ed. 116 C.C. Ragoti 1l ¢ lc ares esterus di pertinenza sulla

p.f. 28:23 C.C. Ragoli 1i) e nelle componente “cascificio {ossia il sub, 3 della

ped 116 C.C. Ragoli T). In ial scnse si richiamy il parere logale dell’avy.!

Stefano Rawclli, con studic a Trento, dcl 19 luglio 1969, agli atti dclla

Comunita (prot. 931/1999).

Invece, in relazione 2 tutti gli immobili aziendali compresi nella componente
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“malga™ (pascoli e sub. 4 della ped. 116 C.C. Ragoli ID), la Comuniia

evidenzia quanto segue:

=

# per la slagione di alpeggio 2022 (ossiz dal 10 maggio 4l 30 settcmbre

2022} il vincolo di uso civico su detti immobili & stato sospeso dal proprio

Comitato Amministrativo con 1a deliberazione n. 83/2020;

7 per le stagioni dI alpoggiv dul 2023 al 2031 (ossia dal 10 mapgio al 30

setismbre di (ali anni) il vincolo di usv civico su detd immobili & stato

sospeso <l proprio Comilato Amministrativo con la deliberazione .

.

_ {2022 e per Tefficacia di detta sospensione mon ¢ necessaria

I'autorizzazione del Servizio Aulenytnie Locali defia PLAT. in quaato il

periodo di sospensienc & inferiore 2 nove ami, ai gensi dell’art. 15, ¢, 5,

dejla L.P. 6/2005;

A7

per la stagione di alpeggio 2032 (ossia dal 10 mapgio al 30 settembre

2032} il vincolo di nse civico su dettl immohili sard sospeso dal proprio

Comitato Avuninistrative a seguite deli’evenruale cscroizio da parte

dellalfitluaria dell’opzionc di provogu di cui all’art. 1.

art. 17 — Spese di contrutto, registrazione ¢ disposizioni finali

U proseate contralic sostituisce inicgralmente i contrarti del 28 maggio 2018 ¢

dell"8 Tugtio 2020 cifati in premessa,

" Tutte le spesc derivanii dal presentc comiralto fincluse qudle notarili e le

imposte di registre, di bollo ¢ 1.%.a), nessima csclusa, gomo a carico

dellPaffittuaria come pure le imposte connesse alla sestione dell’azicnda.

1 presemte coniratfo di affitto d'azicnda & assoggettsto all’iv.s, nonché

all’imposta di regisire, ai sensi dell’art. 33, ¢. 10-quater, del D.L. 22320406,

come convertite con la L. 24872006 (con riferimento all’art. 3, ¢, 1, della
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valore & riferibile per pill del 50% a tabbricati strumentali.

tariffa — parte prima di cui al D PR, 131/1986), trattandosi &i azienda il cul ‘

r,wﬁtoma di registro, ad esclusive curicy dell*affittuaris, sard corrisposta

rale anooali. A tal fine mouché por liscriziome del presente contraito nel

registro notarils, le parti evidendano che il canone d’affitto relativo al periodo

di proroga dall’l givgno 2023 al 31 muggic 2032 (nove anni} & pari 4

3.226.335,63 € olire all’Ly.a. 22%, fatti salvi gli increment per le variazioni

dell*indice TSTAT di cui all’art. 5 del presenic contratto.

Per qualunque coniroversia relativa al presente condratto sard competente il

4 Tribwnale di Trento.

Tutie le comumicazioni tra le parti formalmente previste nel presente coniralio

dovranno gvvenire con posta eletironica certiticata al segaenti indirizzi:

¥ per la Comunitd: regolespinalemancz@pec.it;

» per affittuaria: duemilasrlmdefilegalmail it.

Pcr quanto non espressaments previsto nel presentc coutrario ¢ nei relativi

allegatt si fagh riferimento alle disposizioni de] Codice Civile, in quanto

applicabili, nonchd agli ust e eomsactudini locali.

Le parti delegano il datt. , notaio con studio a , per la

regislrazione  del presenic  coniratic nonché per gli  adempimenti

eventualmenie necessari presse i1 Registro lmprese debla ﬁ.O.ﬁ.}.P,. di

Trento.

Letto, conlermato ¢ sottosoxitto.

Comunits defle Regole di Spinalc ¢ Manez Pruemila sel

i 11 Presidentc — Luca Cerana Marisa Mora
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Al sensi dellart. 1341 Cod.Civ. le parti, come sopra costituite, dichiarano df

approvare specilicumente § seguemi articoli del presente contrano: “art, 3 —

Oneri di gestione™, “art. 6 — Ritaxdli pel pagamenti”, “art, 10 -

Approvvigionamento idrico®, “arl. 13 — Garanzia™, “art, 14 — Responsalilita

ed ussicurazione per r.c.™
Comuniti delle Regole di Spinale ¢ Muner Duemila srl
1l Presidente — Luca Cerana Marisa Mora
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Letto, approvato e sottoscritto.

11 Presidente
Luca Cerana

Il membro anziano
Daniele Bolza

Il Segretario
Giuseppe Stefani

ATTESTAZIONE DI ESECUTIVITA E PUBBLICAZIONE

Ai sensi dell’art. 19 dello Statuto della Comunita delle Regole di Spinale e Manez e dell’art. 183 della
L.R. 2/2018:
1. la presente deliberazione ¢ esecutiva dal 17.03.2022, in quanto ¢ stata dichiarata immediatamente
esecutiva,
2. copia della presente deliberazione ¢ pubblicata sul sito internet istituzionale e agli albi fisici a
disposizione della Comunita delle Regole per dieci giorni consecutivi dalwlﬂﬂ al 01.04.2022.
f‘/'




