DELIBERAZIONE n. 101/2022
DEL COMITATO AMMINISTRATIVO

OGGETTO: rinegoziazione con 5 Laghi Gestioni sas di Roberto Maroni & C. del contratto di affitto
dell’azienda Dosson in considerazione delle restrizioni alle attivita di ristorazione
imposte dall’autorita di governo per fronteggiare la pandemia da Covid-19 nel periodo
novembre 2020 — aprile 2021.

Il giorno 26.05.2022 alle ore 20.30, nclla 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.

VVVVYY

Risultano assenti i signori: ----

Partecipa alla riunione il Segretario dott. Giuseppe Stefani.

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




OGGETTO: rinegoziazione con 5 Laghi Gestioni sas di Roberto Maroni & C. del contratto di affitto
dell’azienda Dosson in considerazione delle restrizioni alle attivita di ristorazione imposte
dall’autorita di governo per fronteggiare la pandemia da Covid-19 nel periodo novembre
2020 — aprile 2021.

A seguito di un’asta pubblica, con contratto del 25 maggio 2016 (repertorio n. 18726, raccolta n. 13828,
del dott. Alfredo Dondi, notaio con studio a Trento) la Comunita delle Regole ha affittato 1’azienda
Albergo Ristorante Dosson a 5 Laghi Gestioni sas di Roberto Maroni & C., con sede a Tre Ville, per il
periodo dall’1 giugno 2016 al 31 maggio 2022.

Nella stagione invernale 2020 — 2021 (ossia da novembre 2020 ad aprile 2021) I’attivita di detta azienda &
stata fortemente limitata dalle restrizioni imposte dall’autoritd di governo al fine di fronteggiare la
pandemia Covid-19 e, conseguentemente, i ricavi dell’affittuaria derivanti dalla gestione dell’azienda
nella stagione invernale 2020 — 2021 si sono notevolmente ridotti rispetto alle stagioni invernali
precedenti. Tale situazione di precarietd finanziaria ha comportato un considerevole ritardo nel
pagamento del canone di affitto d’azienda: specificamente, alla data attuale 1’affittuaria non ha ancora
pagato il canone di affitto relativo al periodo giugno — novembre 2021, pari a 164.030,56 € complessivi,
oltre all’i.v.a. 22%. ’

Il canone di affitto d’azienda annuo per il periodo 1 giugno 2021 — 31 maggio 2022 ¢& pari a 328.061,12 €,
oltre all’i.v.a. 22%, da pagare in rate trimestrali uguali e posticipate (entro cinque giorni dopo la fine del
trimestre di riferimento).

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
(proprietatia 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..

Conseguentemente, a partire dall’estate 2021, su sollecitazione dell’affittuaria, le parti si sono incontrate

pit volte al fine di definire una rinegoziazione del contratto di affitto d’azienda, in modo da salvaguardare

gli interessi di entrambe ed evitare ’insorgere di una controversia giudiziaria tra loro in merito al

pagamento degli arretrati di cui sopra. Specificamente, sulla base delle indicazioni di principio date dalla

Suprema Corte nella relazione sopra citata, le parti hanno deciso di rinegoziare I’affitto d’azienda

prevedendo le seguenti condizioni principali:

» proroga di nove anni dell’affitto d’azienda, dall’l giugno 2022 al 31 maggio 2031, in modo da
consentire all’affittuaria di recuperare i ricavi non percepiti nella stagione invernale 2020 — 2021;

> pagamento del canone di affitto arretrato relativo al periodo giugno — novembre 2021 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;

» previsione dell’acquisto, da parte dell’affittuaria, di arredi ed attrezzature da utilizzare nella gestione
dell’azienda e da cedere gratuitamente alla Comunita delle Regole al termine dell’affitto d’azienda;

» modifica delle modalitd di utilizzo della Capanna Hofer (edificio compreso nei beni aziendali) a
partire dall’1 giugno 2022;

» ottenimento, a cura e spese della Comunita delle Regole, dell’autorizzazione permanente a svolgere
attivitd di pubblico spettacolo nell’edificio principale dell’azienda (ai sensi dell’art. 80 del R.D.
773/1931).

Sulla base di tali accordi preliminari, nei mesi scorsi il Segretario della Comunitd 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, in detto schema contrattuale & previsto che, a partire dal secondo e fino al settimo
anno di proroga, il canone di affitto venga incrementato di anno in anno per importi determinati
(oltre all’indice ISTAT f.o.i. relativo all’anno precedente). Invece, per gli ultimi due anni (ottavo e
nono), il canone sard incrementato, rispetto all’anno precedente, del solo indice ISTAT f.o.1..
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 191.000,00 € complessivi oltre
all’i.va. 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.

Per quanto riguarda 1’ottenimento dell’autorizzazione permanente a svolgere attivita di pubblico '
spettacolo nell’edificio principale dell’azienda va evidenziato che, a tale scopo, gia nel dicembre
2019 (delib. n. 272/2019) il Comitato Amministrativo aveva attivato la procedura di deroga
all’osservanza della normativa antincendio (ai sensi dell’art. 7 del D.P.R. 151/2001), incaricando
delle attivita tecniche New Engineering srl, studio tecnico con sede a Trento specializzato nella .
“fire safety engineering”. Inoltre, al fine di tale deroga ¢ risultata necessaria la realizzazione di i
alcuni lavori di adeguamento dell’impianto elettrico dell’edificio (delib. n. 322/2020). Infine,
sempre al fine dell’ottenimento dell’autorizzazione in parola, recentemente & stato necessario
affidare un nuovo incarico alla medesima New Engineering stl per la predisposizione di
documentazione tecnica da inviare prima al Servizio Antincendi e Protezione Civile della P.A.T. ¢
quindi al Servizio Polizia Amministrativa della P.A.T. (delib. n. 55/2022).

A conclusione di tale iter, particolarmente complesso sia dal punto di vista tecnico che da quello
amministrativo, in data odierna la Commissione di Vigilanza sui Pubblici Spettacoli (incardinata
presso il Servizio Polizia Amministrativa della P.A.T.) ha effettuato un sopralluogo all’edificio, con
esito positivo.

1l contratto in parola dovra essere stipulato entro il 31 maggio prossimo (essendo efficacie a partire
dall’l giugno) con scrittura privata autenticata da un notaio, con spese a totale carico
dell’affittuaria.

IL COMITATO AMMINISTRATIVO

udita la relazione sopra riportata,

esaminati gli atti, i provvedimenti ed 1 documenti sopra citati;

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

vista la 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 Comunitd delle Regole approvato con deliberazione della Giunta :

Provinciale n. 19462/I11/B del 5 ottobre 1964;

» visto il regolamento di contabilita della Comunita 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” ¢ 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
entro il 31 maggio prossimo; ‘

> - acquisiti i pareri favorevoli sulla proposta di deliberazione in ordine alla regolarita 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,
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DELIBERA

. di rinegoziare con 5 Laghi Gestioni sas di Roberto Maroni & C, per le motivazioni esposte in
premessa, il contratto di affitto dell’azienda Dosson (atto del 25 maggio 2016) in considerazione delle
restrizioni alle attivita di ristorazione imposte dall’autorita di governo per fronteggiare la pandemia da
Covid-19 nel periodo novembre 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;

. 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 dell’affittuaria;

. 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;

. 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 entro il 31 maggio prossimo;

. 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.
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CONTRATTC DI RINEGOZIAZTONE IM AFFITTO D’AZIEND A

il giorno 2022, tra le parti di seguito indicate;

> Comunith delle Regolc di Spinale ¢ Manez, con sede a Tre Vills o,

Fruzione Ragoli, Via Roma n. 19, of 00324520220, [LARTEN

00159046229, legalmente rapprcsentala dal Presidente sig. Luca Cerana,

nato il 22 fobbraio 1972 & Tione di ‘Ireato (TN, di scguits indicata anche

solo come “Comumitd”, in esecuzione della deliberazione del Comitato

Amministrativo n. __ 2023;

» 3 Laghi .ﬂm_w»maa sas di Roberto Maroni & C., con sede 8 Tre Ville

{TX), Frazione Paly, Localith Monte Spinalc, e.f, 01985 870227, plva

02421600228, legalmentc rappresentata dal sig. Roberro Maroni, nato il 4

febbrain 1969 a Tione di Trento (TN), di scgnito indicata anche solo

come “affittuaria™.

Premesso:

a) che la Comnnitd delle Regole di Spinsic e Munez & proprietaria

.ma.:..mﬁnnmm “Dossou’”, costifuila da un albersy con ristorante e bar situato

sul Monte Spinale. nei pressi di Madonna di Campiglio, nel Comune di

Tre ﬁ._.:n {IN), sidla p.ed. 80 C.C. Ragoli II (edificio principale), su parte

deila p.f. 3041 C.C. Rapoli T {punto panoramico cd areq 4 verde) nonché

sulla w.wm. 129 C.C. Ragoli I {cdificde di interesse storico denominato

“Capunna Hofor'™);

b) che con contratto dol 25 meggic 2018 (tepertorio v, 18726, raccolta n.

13828, del dotr. Alfredo Dondi, notxio con studio a Trento) la Comunitd

Ta affittato detta azienda & 5 Laghl Gestioni wus di Roberts Maroni & €.,

per il periedo dull’l giugne 2016 al 31 maggio 2022;
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che neflla stagione invernale 2020 — 2021 (ossia da novembre 2020 ad

aptile 2021) Psttivitd del’azienda in parela & stata fortemente Hmitata

dalle restrivdoni imposte duli*autorita di goverpo al fine di fronteggiarc la

pandemia da Covid-19 e, conseguentemente, i ricwyl dell’affittuaria

derivanti dalla sestione dell’azionda nells stagione invernale 2020 - 2021

i sono notevelmente ridottd rispetio alle stagioni ioyvemali precedenti;

d}

che, in ragione di guanto sopra, alla dats altuale Taffittuaria non ha ancora

pagaio alla Comunith il canone di affittc d*adenda relativo ul periodo

stugno — novernbre 2021, pari a 164.4330,56 € corplessivi, olire all’Lv.a.

22%; )

&) che il canove di affitto d’azienda annuo per il periodo 1 giugno 2021 - 31
maggio 2022 ¢ pari a 328.061,12 €, oltrc all'iv.a. 22%, da pagare in vate
trimestrali nguali e posticipate {eatre cinque giomni dopo la fine del
trimestre i riferimento);

n nrw 1a. Suprema Corie di Cassazione, nclla propria relazionc tematica 0. 36

dell’8 Tnglic 2020 intitolata “Novith normative ¢ sostunviali del diritte

cmergenviale anti Covid-19 in ambito confrailuale ¢ concorsuale™, ha

indicato 1z rinegoviazione dei conttatti (in particolare di aflitto d’aziends ¢

di locurione commereialc) quale rimedic otfimale per rieyuilibrarc il

sinallagmu contratmale sbilanciatosi a favore di una parte (proprietaria

delaziends o dei lecall) & seguite delle restrizioni alle afvitd

commerciali imposte dall*antorith di governo per fronteggiare la pandemia

da Covid-19, precisando che tale rinegoziazione si fonda sul dovere

inderogabile di solidarietd di cui all'art. 2 Cost. & sui principi di

correttezza & buena fede di cud agli arkt. 1173 ¢ 1375 Cod Civ.;
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2) che, su solleciazione dell’affittuaria, nei mesi scorsl le parfi si somo

incontrate piil voltc al fine di definire una rinegoziazions del contratte di

alfitte d’ardenda, In modo da salvaguardars oli interesst 4 endramabe ed

sopra citata, ha approvato lo schema del presenie contratto.

Toths cid premesso

¢ dichiaratole parte integrante ¢ sostanziale del presente atto,

evitare I’insorgere di una coniroversia giudivaxia tra loro n merito &l

pagamento degli arretrati di cud sopra;

tra lo purti, come sopra costituite, si conviene ¢ si stigula quanto segue.

art, § - Proroga dell’affitéo d’azienda

1) che, sulla base delle indicazioni di principio date dulla Suprema Corte

nella vclazione sopra citata, lo partl hanne decise di rincgovdare allitto

" astenda prevedends e seguenti condizioni principaliz

La Comunitd delle Regole di Spinale & Mupes, come sopra rapprescatata,

protoga Daffitto dell’axienda “Dosson”™ a 5 Laghi Gestion] sas di Roherto

% proroga di nove anni dellaffitto d adenda, dall’]l giugno 2022 al 31

Maroni & C. che, come sopra Tappresentala, accetia, dali’l giugno 2022 al 31

maggio 2031, in modo da consentire all’affitluaria i recupersre i

maggio 2031 {nove anni), scnza soluzione di continuild con i rapporto tra

Tovo attualmente in essere fondalo sul contratro del 25 maggio 2016, citto in

ricavi non percepiti nella stagione invernale 2020 — 2021

¥ pagamento del canone di affitlo arretrato relativo al periodo giugnn —

novembre 2021 o quindici rate a cadenza wimestrale, scadenti tra {1 5

premessa.

gingno 2022 cil § diccmbre 2025, sensa applicazione deeli interessi di

Alla scadenza del nuovo termine conirarmale 'uffitio d"azienda non sard

proropabile o rinnovabile tacitamente né sussisterd qualsiasi Forma di

prelasone dellaffittuaria nel successive affitto dell*azienda.

mora malurali tispelio alle scadenze contratiualmente previste;

> previsione dell’acquiste, da parte doll*alfiduada, di amed: ed;

art. 2 — Qggetto dellaffitta e doserizione dell’azienda

T azicnda & costitwite da un albergo, classificato “quattro stelle superior™ (ai

sitrczzature da utilizzare nella gewione dell’azienda o da codere

grafuitamente alla Comunitd al fermine dell”allitts d'azienda, senza

aloun rimborso o compensazione da parte di questas

sensi della LB, 7/2002), nonché ristoranie ¢ bar con somministmzione aperta

al pubblico di aliment e bovande {al sensi della TP 572000}, siluato sul

v

modifica delle modalita df utilizze della Caparma Holer a pacfire dall’]

Wontc Spinale, nei pressi di Madonna di Carpiglio, nel Conmue di Tre Ville

£IN), sulla p.cd. 80 C.C. Ragoli I {edificio principalc) ¢ su paric della p.f.

giugno 2022;

» ottenimento, & cura ¢ spese dells Comunith, dellauiorizzasdone

3071 C.C. Rugoli I (pumto pancramico ed area a verde), all*nterno di un’arca

gciahile ai sensi del Piano Urbamistico Provinciale. [noltrs, nel’aziends &

permanente a svolgere aitivithd di pubblico speifacolo nell’edificic

inclusa anche la ped. 128 CC. Ragoli T (edificio di interesse storico

principale dell*azienda {ai sensi deli"art. 80 del R.D. 773/1931%

che il Comitato Amministrativo della Comunild, con la deliberazionc

dencminato “Capanna Hofer™).

Nell’azienda possono cssere csoroitate esclusivamente le attivitd di segnite
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clencate:

o,

# witlvitd ricehiva di alberpo nclie setle camere (di col vna junior suitc)

prosenti nell*edificio principale, con quattordici posti letio complessivi

{lute doppie), 4i sensi della L.P. 7/2002;

> attivith di somministrazione aperty al pubblise di pasti tradizienali

{compresi 1 pusti velocd), ai sensi dellart. 2, €. 1, Tetl, ), n. 1, della L.P.

9/2000;

A

attivita di somministragone aperta al pubblico di bevande, compress

quelle alcoliche di qualsiasi gradacione, nonché di Iatte e doleiumi,

senisi dell’art, 2, ¢. 1, lett. b), n. 1, della L.B. 972000,

Inolfre, 8 pamire indicativamente da luglio 2022, all’internc della sala

ristorante sclf scrvice dell*edificio principale deli’azicnda poiranno essere

vealizeati traftenimenti danzanti, con musica dal vive o regisivata, in

conformita alle specifiche preseridoni che saranne mpertite nclle prossime

scttimanc dal Servizie Poliziy Amministrativa della Provincia Autonoma di

Trente a conclusione delliter di agibilitd della siruthas quale locale di

pubblico spettacolo, ai sensi dell’art. 80 del R.D. 773/1931.

Con il presente contratto la Comunita trasferisce temporanesments la gestione

dell*azienda all’affitmaria, anche ai sensi dell’art. 17 della L.P. 972060

Lraffiroaria dovrd gestire azienda con il dovute immpegno fnalizzato a

manteneme Pefficienza ¢ 'integritd di esercizio, adotiando tutic lo misure

idonec & preservarc il valore produtiive ed economico dell’azienda ed 11 sus:

avviamento, & non dovrd compiers attivitd o tencre comportamentl tali da

ridurre Tattrattivits commuercials dellPazienda o seveditarla, daoneggiando
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ecotnomicaments la Comunita.

inolire, Ju gestione dell’azienda dovrd cssere effettuata nel dspetfo del

scgucnt limiti, che costitulscono condi-doni cssenziali del prescnte cantratio:

ay divieto di subaffitte dell’sziends, ai sensi dell'arl, 1624 Cod.Civ., fatta

salva ) espressa anfonizzazione della Comunita;

by divicto di eessione del contratto di affifto d'axdenda, ai scnsi dell’art. 2558

Cod.Civ., Tatta salva I*esprossa sutorizzazions dells Cornunitd;

¢} Iaffittuaria non potrd utilizzare marchi {(anche di proprieta di terzi), nomi

o insepne come pure realizzare attivitd suscellibii & leders 'immagine

commexrciale dell’azienda o quella della Comumiwi. In tnl semso, la

Comunith riconusce che | marchi (anche di proprieta di terzi), i nomi e Ie

ingegne sinora uiilizzati dali*affittuaria sono conformi a tale prescrizione

€, pertanto, ["affittuaria pud continare ad utilizzarli;

d) Daffittuaria now pobd mutare, nemmeno In parte o anche solo

temporancaments, la destinnzione d'uso del bond inmachili ¢ mobili

comprest nell”azicnda,

¢) Paffituaria son polrd nstallare swi e esterni @ sulla copertura degli

edifici nonché sulle aree esierne comprest nell*avienda stratiure, Inscgne

o cartelli, falia salva 'cspressa autorizzazione della Comunitd e previo

ottenimente delle autorizzadon armministrative cventualments noeessarie

{paesapgsisticn, edilizin, otc.) a proprie cura & spese;

f) sulle aree esterne comprese ncll’azienda 1 affittuaria non potrd depositare

materiale estranec alla gestione dell®aziends, fiokta saba Pespressa

autorizzazione defla Comunita & previo oltenimento delle antorizzszioni

amministrative eventvalmente necessarie {paesagpistica, odilizia, cie) a
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PpLOpIiS CUra € Spese;

gy Taffittuaria non potrd chiedere la modifica degli alfi awtorlacativi,

comungue denominati, relativi alle attivitd dell’arsdenda o rinvnciare agli

stessi, fatla salva I"espressa auforizzazione della Contunita.

Telire, in ¢ase di anipliemento di tali atti auterizzatisi o vtlenimento di

maovi, Paffiitaria, al {ormine dell*aflitto, doved volturarli a favore della

Commitd o del nuovo affitinario che sard individuato da questa, senza

pretondere alcun cortispettivo o indonnizm a tal fing,

Infine, I"affiltuaria noo dovra porre in sssers attivitd o condotte 1ali du

comportare il ritiro, la sospensione o il mancare xinmovo di dett athi

autorizzativi da parte delle aniorith comnpetentis

h) diviete agscluro d’installuzione di apparecchi da gioco di cul all®art, 110,

c. Ge 7, del R.D. 773/1931;

i) Valfillearia dovrd tenere aperta al pubblico 1azienda per tutt 1 perfodi &

esercizio della cabinovia “Spinalc [xpress™. Sono fatle salve le eventuali

reseriziond alle attivita rcettive ofo di risiorarione imposte dalle autorita

pubbliche al fine di limilare il contegie da Covid-19 nonché gli eventi di

forza maggiore o, comuugue, ton imputabili a culpa dell*affittuaria che

impediscano Iaperiura al pubblico dell"esercizio.

Ta ~violazione di ciascuna delle preseriziont sopra elencawe da a) ad )

costituisce clausola risolutiva cspressa, af sensi dell’art. 1456 Cod.Civ,, di cui

potrd valersi la Comunita. In caso di attivazione di deita clausola tisolutiva la

Conumitd poird escutere, & titclo di penale, la garanzia di cui all’art. 13 del

prescate confratto por Pimperto di 55.000,00 € per ogni annc o frazione di

anno intcrcorrente ira fa risolusone ed 11 31 maggio 2031 {tcrmine finale
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dell*affitto d°azicnda), restando salva ed inrpregindicata la possibilits di agire

in giudizic per chiedere i1 visarcimento dell*evertuale danno wlteriors.

Le perid concordano sul fatio che I’avviamento del’azienda & comnesso

esclusivamentc ¢ sostanzislmente all’azienda medcsima, non pué cssere

concepito distivturnente da quesks {(now essendo i elements autonomo ma

una sua caratteristica) . pertanto, la sua titolarith rimarrd in capo alla

Comunita, cost come Pavienda slessa, Tnoltre, #1 canone di affitlo, & cui aglhi,

art. 3 ¢ 4 del presente comtratto, & stato determinuto dalle parti anche in

congiderazione dell’eventuale concorse ad un inercmonto di avviamento

ataibuibile all’sttivith dell’affibumia. Sulls base di wli considerusiont, al

terminc dcl contratto di affittc d’azienda nulla sard dovuto dalla Comumiti

all’afftivaria qualo corrispettivo o indenmizzo, comunque denominate, per

’eventuale incremenio di avidatiento dell’mdenda.

In relazione al fatte che gli immobili compresi nell’szienda somo situatt

all’interno di un'arca sciabile, la Conmumitd cvidenzia ¢ Uaffittuaria prende

atto che Paccesso agh stessi risulia Tomitato coms i seguito speci (icato:

% nella stagione turistica invernale (ossia, indicativamente, tra 1’1 novewbre

e it 30 aprile successivo) I'accesso con mowsi meecanici adcgnati &l

movimento wu peve (gutl delle nevi o motosiite) pold avvenire

asclusivamente al di fuori dell’oraric di aperiura al pubblico delle piste da

sei (vssia, indicativamente, prima defle 8.30 ¢ momo Ic 16.30), ai sensi

dell*art. 31bis della L.P. T/1987. In ogni cuso, detti mezzi dovramoe gssere

muniti delle dotazioni ed utilizzati secondo quanto previsto nella norma

sopra citata e nelle altre disposizioni vigenti in materia;

3 pel restante poriodo dell’anne {ossia, indicativamente, tra Il maggio ¢ i
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31 ottobre suscessivo) l'accesse con roezzi meccanicl potrd awvenire

percorrenda 1a strada forestule *Poza Vecia” o la strada forestule “Fevtl”

2175.002.2017 del 13 novembre 2017 in aiti dal 6 giugno 2018, inditizo

(entrambe di tipo 13 ai sensi della L.P. 11,2007, con fondo in ghiaia e, per

alcuni trarfi, in caleestrwzo wmar), previe rilascis  dell'apposita

autorizzazione da parte della Comunita, proprielaria i dette strade.

localitd Mopte Spinale, plani 82-51-T-1;

3 Capanna Hofer: C.C. 302, p.ed. 129, foglio 9, zona censuaria 4, categoria

Talc antorizzazione sard emesgy, su specifica richicsta dell*affitiuaria, per

ciageun  veicolo uptilizzato nclla gestione dell’asienda (anche se di-

proprieta di terzi), con validit limituta all’anno in corso.

Ta Comunita non effeltuerd lo sgombera dolla neve né lo spargimente di.

sostanze antighiaccio su detic strade al terine della stagione turistica

invernale fossia in primavers) o prima del sug inizio {in aurunmo); (al

operavioni potranno essere effettuatc dall’affitluacis, a propiie cura &

spese, purché senza ostacolarc le atlivitd di innevamento delle piste da sci

da. parte di Funivie Madonna di Campiglio spa, concessitmaria delle aree

sclabili di proprieta della Comumitd siluate {utt’sttorne agli immobili

compresi nell’azienda;

¥

durante { periodi & negli oraxi di esercizio degli impianti di risalita, definiti

autonomamente da Funivic Madonna di Campiglio spa, [’accesso a picdi

Bif, classe 1, consistenza 5,5 vami, consisicnza 161 m?, rendita 232,82 €,

dati derivanti da vadudons n, 1389.001.2002 de] 21 [chbraio 2002 in atti

dul 12 loglio 2002, indirizze Via Spinale, plani 1-1.

La conformazene delle ares eslems comprese noll*azienda & dportare nella

planimetria allegata sub B al preseme contratte guale parte integranie ¢

sostanAale.

Ncll’azicnda sono jnclusi gl amedi e le attrevature elencati nell’inventario

allegato sub C al presente contratio quale parte integrante & sostansiule, Detin

inventario sard aggiornate, di comune accordo tra [e parti, in occasione

dell*acquisto & nuovl aredi ed altvevvalure o dell’climinazionc di quelli

ohsoleti o danncggiat e non riparabili.

Iuttl 3 servisl teenologici dei duc odificl compresi nell*azienda (implanti

clettrici, idraulici, termici, di rilevamento incendi, frigociferd, ascensori, cic.}

sono certificati ad sensi delle norme vigend all*epoca della loro realivzasione.

poira avvenire anche mediante la cabinovia “Spinale Bxpress™,

La distribugdone interna dell’edificio principale e della Capanna [lofer &

L’affittuariz riconosee che talfl 1 beni immobili ¢ mobili compresi

nell’azienda sono in buono stato 4 efficienza ¢ 41 conservazione ¢ sono

tiportata nslle planimerrie aflegate sub A &l presente contratto queli parti

integranti & sostanvali.

Detti edifici sone censid al catasto fabbricati nel seguente modo:

» edificio principale: C.C. 302, ped. 80, foglic 9, zona censuaria 4,

catcporia D¢2, readita 31.822,03 € dati dedwanti da varfadons n,
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idoned all*uso specifico a cul sono destinati.

Nella gestione dell’azienda I"afflimaria potrd wilizzare arredi ed attvezzaiure

prapri, che rimarranne fali (Fatto salvo quanto previsto all*art, 6 del presente

contratto}, purché idenei all’uso ¢ conformi alle nonne ¥igeni in materia di

sicurexzg sui lnoghi di lavoro.

art. 3 — Pagamento degli arretrati
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A modifica & guanto previsto nel contratto del 25 magsie 2016, citaio in

promessa, affittoaria doved pagare alla Comanits il canone df affitto anretrato

relativo al periodo giugne — novembre 2021, complessivamente pari a

164.030,56 € oltre all’iv.a. 22%, in quindici ratc a cadensa wrimestrale

scadenti tra il 5 giugno 2022 ed il 5 dicemabre 2025, come di seguito Enoﬁﬂbﬁ

senza applicazione degli intcressi di mora maturati rvispeito alle scadenve

previste in detto contratto:

1} 10,935,537, alire all’Lv.a. 22%, entro il 5 giugno 2022;

2y 1093337, oltre all*iv.a. 22%, catro i1 5 soutembre 2(722;

2

Y 10L935,37, oltre all'i,v.a. 22%, entro il 3 dicembre 2022;

4) 1093537, oltre all’iv.a. 22%, catre il 5 marze 2023;

5) 10.935,37, oltre all’i.v.a. 22%, entro 11 5 giugno 2023;

6y 10.933,37, oltre al¥’i.v.a. 22%, eniro il 5 setrembre 2023;

7) 10.935,37, olwe all’iv.a. 22%, cntro il 5 dicombre 2023;

8y 10.935,37, oltre all’i.v.a. 22%, entro i1 5 marzo 2024;

9 10.933.37, olire all’iv.a. 22%, entro il 5 giugno 2024,

1031893537, oltrs all’L.w.a. Z2%, entro i1 5 sotrembre 2(124;

113 16.935,37, oltre ali*i.v.u. 22%, entro il 3 dicembre 2024;

123 10.935.37, oltre all"i.v.a. 22%, cntro il 5 marzo 2025;

13) 10,935,327, oltre all™i.v.a. 22%, eniro 1l 5 giugnoe 2025;

14)10.935,37, olive all™.v.a. 22%, entro il S seftembre 2025;

15y 10.835,38, oltre all*i.v.a. 22%, eniro i1 5 dicembrs 2025.

Le parti si impegnano a rinegexiare le scadenze sopra indicate, secondo i

principl di corretterva e buona fede di cul agli art. 1175 ¢ 1375 Cod.Civ., in

caso di nuove Tesirizioni alle atrivith ricettive oo di ristorarione imposte dalle
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autorith pubbliche al fine di limitare 1 contagio da Covid-19 nonché di event

di (orza maggiore o, communque, non imyputabili a colps dell*affittuaria che

impediscany "aperiura al pubbiico dell’cscreizio, scnza alouna modifica degh

importi sopra indicati.

art. 4 — Canone di affitto per il periodo 8 provoga

1l canone di affitto anouo per 11 periodo di provoga & oul @il art. 1 & swhilits,:

di comunc accordo tra le parti, come di seguito indicato:

1) 1 giugno 2022 . 31 mageio 2023 (pzimo anno): canenc annuo di

328.061,12 € olre all'iw.a 22%, incrementaio con 11 100% della

variazionc dell*indice dei prezzi al consumo per le famiglic di operai ed

tmpieguti caleolata dall'TSTAT per il perfedo conpreso tra il marze 2021

¢il marzo 2022 (svlo qualura detta varazione sard positiva);

2} 1 giugno 2023 — 31 maggio 2024 (seconde anno): canone anomo di

340.000,00 €, oltre all’iv.a. 22%, incrementats con i1 100% della

variazione dell’indice dei presd al consumo per le Famiglie & operai ed

impicgati calcolata dall’ ISTAT per il periodo compreso ta il marzo 2022

& il marzo 2023 (solo qualora detia variazione sard positiva);

3} 1 giugno 2024 - 31 magge 2025 (erwe anno} canone sonue di

350.000,00 € olirc all’iv.a. 22%, iocrementsto con il 100% della

variazdone dell*imdice dei prezzi al consumo per I famiglic di oporai od

impiegati calcolata dall ISTAT per il perioda compreso tra il maczo 2023

e 1l marzo 2024 {solo qualora detta variazione sard positiva);

4) 1 giugne 2025 — 31 maggie 2026 {quartc snno): cancne anouo di

365.000,00 €, olire alliv.a. 22%, merementate con i1 100% della

variazione dell'indice del presd al consumo per le famiglie di operal ed
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tupiegati calcolata dall’ISTAT per il periodo comprese tra il marzo 2024

cil marzo 2025 (sole qualorz della variszione sard positiva);

5

1 giugne 2026 — 31 maggie 2027 (quinte ammo): cancue womuc di

37500000 € olire all’isa. 22%, ncrementato con il 100% della

variaziono dell’indice dei presd al consumo per Ie famighie di operal ed

impiegati calcofara dall* ISTAT per il periode compreso fra il marzo 2025

¢l marzo 2026 (solo qualora delt variazione sard positiva);

1 giugne 2027 — 31 maggio 2028 (scsiv anno): camone anmuo di

385.000,00 €, olwe all’iva 22% . {ncrementare con i1 100% della

variazione dell*indice del prezzi al consumo per le famiglic di operai ed

impiegati calcolata dall’[STAT per il periods compreso tra il marzo 2026

¢il marzo 2027 {solo qualora deita varinzione sarh positiva);

7

T gugoe 2028 — 31 maggio 2029 (seitimo anno). canone sonuo di

395.000,00 € oltre ali*iv.a. 22%, incrementato con il 100% della

variazionc doll*indice dei presd al consmmo per Lo famiglie & vperaf ed:

impiegati caleoluta dall’TSTAY per i1 periodo compreso tra il mazo 2027

¢ il marzo 2028 (solo qualora detla varfasione surh positiva);

.wu.

1 giugno 2028 — 31 magegio 2030 (ottavo anno): canope annuo pari a

quello del settimo anno imerementaie con 1 100% della variazione

dell*indice del prezzi al consume per le famiglic di operai ed iopiegati

caleolaty dal’TSTAT per il periodo compreso tra 1l marzo 2028 & il marzo

2029 {solo qualora defta variazione sacd posifiva);

2

1 giugno 2030 — 31 maggio 2051 (nonc anno): canone annue pari a guello

delPoftavo anno incrementato con it 150% della variszions dell*indice dei

dall’ISTAT per il periodo compreso tre il marzo 2029 ¢ il marzo 2630

(#o0lo quatora dettn vatiazione sard positiva).

Il canepe di affiito sopra deierminato & riferibile per il 70% agli Immobili e

peril 30% agli ulid beni compresi nell*axienda.

Tl canemc di affitto dovra esssre pagato, medianre bonifice bancario, in rate

trimestrali {giwgmo - agosto, scticmbre ..som..dBSP dicembre — febbraio,

marso - 1nagpio), nguali e posticipate, scadenti clascima enlro singue glorni

dopo la fine del wimestre di riferimento. Peraltro, la rata trimestrale relativa al

periode marzo — maggio 2031 (ultimo trimwestre del periodo contrattuale}’

dovra esscre pagata dall’affitiuaria entro il 31 maggio 2031 (termyine Anale del

contratio}.

ark. 5 - Ritardi nei pagamentt

Qualnque riterdo nel pagamenti dspatto alle scadenve specificamente

indicate agli at. 5 ¢ 4 dol presente conivaito comporterd, per Paffxttusria,

P’obbligo di pugare un inferesse di mora pari all’Bwibor 360 a sei mesi,

rlevato alla data enfro cud avrebbe dovute essere effeduato i1 pagamento,

maggiorato di uno spread del 2,00%, senza necessith di costinuziene tn mora.

Tn ogni caso di ritardo Ja Comunitd polrh escutere 1a garanzia & cui allart. 13

del presenic contratto, fino alla concorrenza dell*importe dovulo (nclast ghi

interessi di mora calcolati come sopra indicato).

0 ritards 4i sessania giorni nel pagamentn di 150.060,00 € complessivi, olre

all’i.v.a. 22%, & qualunque titolo, costituisce clausols risohstiva espressa, ai

sensi dell’art. 1456 Cod.Civ., di cui porrd valersi la Comunith. In caso di

attivazione di detta clausola risolutiva la Comunitd potrd cseutere, a titolo di

prezvi al consume per le famdglic di operal ed impicgsii caleolats
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penale, la garanzda &1 ol all’arf. 13 del presente contratto per [importe di
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m.m.oao,oo € per ogni anno 0 frazione di anno intercorrente fra [a risoluzione

ed il 31 maggio 2031 {emmine finule dell’affitto d’nzienda), restands in ogni

del¥ acquisto, in forma scritta (anche solo via c-mail}.

' Tmmediatamente dope Pacquisto di ogni singolo arrcdo o atirezzatura

caso dovuto dall’affittuaria quanio non pagalo,

art. 6 — Acquisto di arredi ed attrerratare

Ngl wQ.momc di proroga di cui alPart. 1 Paffittuaria doved acquistare arredi &.

Iaffilluaria doved consegnare alla Comunith copla della documentazions

fiscale di awquisto, con [*esatta individuarinne del bene acquistato.

attrezzeture da utitizace nella gestione dell’szienda (inclusa la Capanta

Hofer) per ghi importi di scguito indicati (oltre all*f.v.a. 22%):

Tutti gli amedi ed atezzatwe di cui sopra dovranno essere ceduld

gratuitamente dallaffittuaria @lla Conrmitd al rermine defl"alfitto d'azicnda,

senza aleun droborso o compensazione da parte di questa, per sssere inseniti

1y} #. .mEmua 2022 — 31 maggio 2023 (prime aune}: 12.000,00 £;

2} 1 giugno 2023 — 31 maggio 2024 (secondo anna): 12.000,00 €;

nell*inventario aziendale, Specificamente, la cesyione a titole gramito dovra

essere [ormalizzata emtro il 31 maggio 2031 con alto solfoscritte dai

3y .g gilugno 2024 — 31 maggio 2023 (terzo ammo): 12.000,00 &

rappresentanti di entrambe lc parti.

4} 1 giugno 2025 -31 maggio 2026 (quarto anno): 20.000,00 €;

S} | gingno 2026 — 31 maggio 2027 (quinto anno): 20.000,00 &

6) 1 giugno 2027 — 31 maggio 2028 {scsto anno): 25.000,00 €;

7} 1 giupno 2028 ,Imx maggio 2029 (settimo anno): 30.000,00 €

8} 1 giugne 2029 — 31 maggio 2030 (ottave anno): 30.000,00 €

. 91 %,ﬁmmo 2030 — 31 maggio 2031 (nono auno): 30.000,00 £,

Le parti potranno concordare, in forma scrita, she in un dato anno gl importi

sopra indicati vengano ridotti o anmentati, por particolar ncecssitd

dell’affittuaria, restande immodificabile I’ importo complessivo degli arredi ed

_ anrezzature da acquistare da parte dell’affittuaria eniro il 31 maggio 2031,

ossig 191.000,00 € olire all*iv.a. 22%.

Tutil pli arred: .mm afftezzatiure da acquistare da parte dell’affittaaria af sensi

del presente mrticolo dovranno essere nuovi.

Le caratteristiche qualitative e quantitative di tali arredi ed atrrcezamre

dovranno  essere  coneordati  dall’alfittuaria con la  Comunitd i
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In ogni caso di riterdo nell’acquisto degli arredi ed attrezzamure rizpetio alle

scadenze sopra indicate la Comunitd potrd csouters ln garaneia di cui all’art.

13 del presente contratio, fino alla concorrenza dell’importo dei beni non

aequistarl,

In caso di mancata cessione 4 titule gratito degli arredi od atirexature {anche

solo parziale sispeito all*importo complessivo sopra indicato} al fermine

dell"affitto d’azienda, la Commnitd potrd. escutere ta garanzia di cni all’art. 13

del presente eontratto, fino alla concorrenza dell’importe dei beni non coduti.

art. 7 — Mocdalita di uiilizro delka Capanna Ilofer

La Capanma [lofer (p.ed. 129 C.C. Ragoli I}, inclusa ncil’azicnda, & un

edificio vineolato ad wso pubblico per attivitd culwrali {ai sensi delia L.P.

12/1887). Pertanto, a partire dall’l giugae 2022 tale cdificic potm essere

whilizzato dall’affittuaria eschusivamente per lo svolginiente & attivitd coerenti

con Iimportanza storico — culturale di tale edificio quali, a tiwle

esemplificativo ¢ non esaustivo:
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#} eventi cubturali, sia espositivi che di presenazione;

b) conferenze e meeting, sia a caratfere pubblico che privato;

¢} presentazione  di  prodotti  cnogastronomicl, inclusa  sventuale

periodo 1 gingno 2016 — 31 maggio 2022, appiudicata all*affittuaria.

Specificaments, enity i1 31 ottobre 2023 Paffittuaria dovrd realizzare la

degustarione;

d) ceriinonie ufficiall pubblichs o privatc.

“palesira di roccia” ed il “parco giochi™ descrittl a pag. 23 dell’otferia toonica

" sopra citata, ancho in collaborazivne con sopgetti terzi. Qualom, per

In ogni caso, all’interno della Capanna Hofer non poird essere effetmuaia Ta

somministrazione di alitnenti e bevande s tior in. oocasions delle atiivitd

sopra ¢lencatc.

insufficicnza di spazio o por [l mencaw oftenimente delle relative

autorizzadoni amministrative, tall altivild non potessoro essere realivsarc

nelle arce esterne comprese ncllaziendn, Vaffitivaria ¢ la Comvnith, d&

Inoltre, 7 localt a piano terea dell’edificio non potranno essere utilizzaii per i

deposito di arredi o alirt wateriali, anche se 4i pertinenza dell’avienda.

comune accordo, dovrapme individuarc wma posiziope alternativa nclle|

immediate vicinanze degli immobili compresi nell’azicnda.

Bulla basc di uno specifico programma a base semcstrale, concordaro in forma

L’affitmaria, a proprie cura & spese, dovrd fare quunto necessario per ottenere

seritls tra la Comunitd ¢ Paffittuaria, la Comunitd potrd mtilizzare la Capanna

Hoder per realizzare eventi ¢ manifestazioni culturali per una durata indicativa

le autorizzazioni amministrative eventualmente necessarie (paesaggistica,

cdilizia, efc.) per la realizzazione della palestra di roceia e del parco gloehi di

di almeno trerdn giorni all’ anno.

Tl mancato rispetto di quanto previsto nel presente articolo contestato dalla

Comunita all’aifittuaria, in forma seritta, per cinque volte nell’arcs di tre mosi

eni sepra, fatte salve quanto di specifica competenza della Comunitd,

proprietaria degli immobili, la quale si tmpegna a presentare le vichicste di

autorizzazione eventualinente necessarie,

consecntivi comportera 1’climinavione della Capanna Hofer dai beni avdendali

| von la conseguente fmpossibilitd di utilizzo da parte dell’allituaria. Peraltro,

¢id non comporiera alcuna variadone del canonc di alfitto d’aziends, cowe

stabilito nel prescatc contratio.

art. 8 — Realizrarions di oneri aceessori da parte deluffittuaria

Nel perindo oggetto della proroga di cui 2ll’art. 1 Paftittnaria, a proprie cura e

spose, dovra realizzare i contenuti fcavalferistiche qualitalive, specifiche

attivith, etc) indicgt wmella propra offerta tecnica presentmin ncll'asta

effetruata dalla Comunita ncll’aprile 2016 per Paffitto dell’azienda per il
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La mancata realiasone della palesira di roccia o del parce giochi entro il

termine sopra indicato {fuda salva Veventuale provoga conecssa dalla

Comunitd in forma sciftta) per colps dellalfitiuaria costitnisce clausola

fisoluliva cspressa, ol sensi dellart. 1456 Cod.Civ., di end potrd valersi ia

Comunitd. Tn caso di attivaziene di delta clausola risoluiive la Comunita potra

cscuters, & titele di penale, 1a garanzia di cud all'arr. 13 del presente coniratto

per PPimporto di 55.000,00 € per ogni amno o fraziong i anno intercarrents wa

la risolusione ed il 31 maggio 2031 (termine finale dell’affitio d*azicnda),

restando salva ed impregiudicata ls possibilith di agire in gludizto per

clviedere il risareimento dell’cventuale damyo wlteriore.
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Paraliro, la mancala wealizzazione della palestra di roceia o del parco giachi

sard giustificara {quindi senza giivazione della condizione risolufiva di cm

sopra} qualora dipenda dul dinicgo delle relative autorivemzioni da parte di

ssciters, a titolo di penale, 1a garansa 41 cui all*ari. 13 del presente contraito

un’antoritd ammindstrativa.

art. 9 — Ceoscgua ¢ riconsegna dell’azienda

Alla data attuule Tazienda ¢ gid detenuta dall’alfituaria, sulla base del

contratto del 25 maggio 2016, ditato in promessa: pertanto, fn considerazione

della proroga di cui alUart. 1, derta detensione proscguird senza soluzione dj

continuild yino «l 31 magpio 2031.

Alla scadenza del periodo contratmiale Paffittnaria dovrd riconscgnare

Pazicnda alla Comunita alle scguenti condizioni:

&) (it i beni immobili e mobili compresi nell’aziends dovianne esscrc

riconsegnati nelle migliorl condizioni & efficienza e di conservazions,

fatto salve il normale deperimento dovuto al loro uso corrotio;

1) iheni immobili compresi nell’azicnda doyranue sssore riconsegnati liberi

da persone ¢ beni mobill dell"affivuaria o di terzi;

¢) Taffiltuuria dovrd realizzare Lutte le arivith amministrative evenlualmente

necessaric per Tare in modo che la gestione deil'asends ritorni allg

Comunili o passi dirctramente al nuovo affittuario individusto da questa;

d) Tasdendn dovra esscre riconsegnata priva di personals (nonché dei relativi

oneri retributivi, contribuiivi, assicurativi e fiscali), di debiti ¢ & credit,

codl come era stata consegnala dalla Comuniid all’affitmaria sulla base ddl

contratto sopra citalo,

In caso di mancatz rconsegna dell’azienda o, cummngue, mancato

- adempimento agli obblighi sopra elencati da a} a d), la Comunild potrd
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per Fimporio di 50.000,00 € per ogni mese o fraxione di mese di ritardo nella

riconsegna, restando sulva ed improgindicata la possibilita di agire in gludizio

per chiedere il tsarcimento dell’eventuale danmo ulteriors.

T.a riconsegnn dowvrd risultare da vmo specifivo verbale, sortoscritto dai

“ rappresentanti di catrambe le pard,

art. 10 - Spese #i gestivne ¢ manulenzione

Saranno a totale carico dell’affittuaria tutte le spese di gestione dell*azienda

quali, « titolo csemplificativo ¢ won esaustivo, quelle relative ad cocrgia

eletirica, riscaldsmento, telcfono, servizio internet, pulizic, imposte o cunoni

per Ja pubblicits nonché lutle Ie spese derivanti dagli alir servizi ¢ forniture

nccessarl per la pestiome dell’wdenda, pur sc non espressumente indicati.

L affittuaria, & propric cura e spese, dovra infestarsi le utenze eventualmente

connesse atle spese di cul sopra.

Inoltre, Paffituaria dovrd effettuare, 2 propric cora ¢ spese, le manatenziont

ordinaric degli edifici (inchusi gli impiandl ivi prescati), delle aree esterne

nonché dopli arred; ed attrezzatie comprest nell“wdenda. Son inclusi In tale

onere tutti 1 controlli periodici degll impianti ¢ delle attrezzature compresi

nell*azienda previsti nelle norme vigenti in materia di sicurczza.

In particolare, anche in considerazionc del difficile accesso agli immobili

compresi nell’azienda da parte dei mewsd di soccorso, Paffiffuaria dovrd

verificare costamtemente 'cfficienza dell’impiante di rilevamenio incendi

dell’adificio principule nonché deghi impianti ed attrevsatore ¢i cstinzione

incendi i cui sono dotati entrambi ghi cdifiel ¢ dosrd addestrare il proprie

personale Al utilizzo deghi stessi.
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Leaffitluaria, a propric cura & spese, dovra effetuare lo spombero della neve

daile coperture deghl edificl nel mormento in cul il munto superd aliera di

migliorativa, agli cdifici (inclusi ghi fmpiant ivi presenti), slle arec csicrne

1,60 m ¢, comunque, quando 1o presenza della peve possa pregiudicare la

T

nonché agli amedi ed aftrecaimre compresi nell axienda scnza il preventivo

sicurezza deilc pemsone o Vintegrita degli edifici.

consense seritto delln Comuwitd. Le modifiche & innovariemi che saranno

‘Tutte Io altre manutenzioni straordinarie dei borr irmobili ¢ mobili compresi

escgnite con 1'antorizzazione delln Comunitd potranno sssere da questa

vell’azienda dovranno essers effernale a cura ¢ spose dells Comunita. Tn

ritenute senza obbligo & emrispondere alcun indennizze all’affitncude, Ja

relazione 2 ¢i¢, mon appena venutane a conescenza, Uaffituaria dovra

quele vi rinuncia cspressamente sin d’ora.

segnalare alla. Communild la necessitd di twamuwenzioni strwordinarie o la

T escenzione di lavord, rilenoti necessarl dalla Comnanitdy, di ristrutturazione,

presenza di danni ai beni aziendali nonché la sussistenza ¢l circostanze

manutenzione straorditiaria o mighoria degli edifici (nclusi gli impianti v

potensialmenie dannose per i bend che costituiscono 1*azicnda.

presenti} ¢ delle arce cstesne compresi nell*avionda dovrs essexe previamente

Infine, la Comuniti evidenzia e l'affittuaria prende atto che

concordata nei tempi ¢ vei modi tra la Comunitd e Paffittuaria, con un

* Iapprovvigionamento idrico dell’azenda avwviene mumite IPacquedoto Orti

adeguato preavviso. Per Pesecusdone di tali lavorl la Comwmitd non

della Reging, di propricta della Comunith medesima & dalla stessa gestito: cid

comisponderd aleun indennizzo all’affithuaria anche quslors ghi stessi si

premesso, [affitiuaria, ol fine di assiowrarc la potabitid doll*acqua

protracssero olive i venti giomi, derogando espressamente in tal medo a

provenicnte da detto acquedoito dovid provweders, a propric cira € spese, alla

quante previsto all’art. 1584 Cod,Civ.. Peraltro, detii Javer straordinari non

sositwdons delle lampade ad uitraviolcti necessaric per Pabbattimento della

potranno comportare la completa sospensione doll*anivith dell’arienda sc non

g segmito di uny specifico accordo scritte tra le parti, integrativo de] presente

carica batrerica dell’mequa, installate uells conirale termica dell’cdificio

coniralio, ncl quale dovranmo essere definiti 1 tempi e le modalith esscuiive

principale, con la periodicid indicata dal loro produtiore o prevista nclla

neanativa in matetia.

dei lavori nonché 1 rociproci obblight economic.

Nella tabella allegata sub D al presente contratte quale parte integrame ¢

Inolive, ad intsgraziome del presentc contratto la Commumnitd ¢ Iaffitruaria

| sosianziale sono clencate, a tilolo csemplificativo ¢ non esausiive, le

potrunne  accordarsi per defunive 1 veciproci rmpporti  rclativi alla

manutenzioni dei beni compresi nellazienda ¢ la loro ripartizione tra la

sponsorizzazicne dell’azicnda da parte di soggett terzi.

Comunita e I"affittuaria.

art. 12 — Accesso agli edifici

La Comunitd, previo accorde con Paffitiuaria, poira sccedere, con i proprl

art. 1T — Riedifiche ed innovazioni

Laffittuaria non potrd sppotters aleuna medifica o innovazione, anche ge

rappresertanti ¢ dipendenti, agl edifiel ¢ allc ares ssterne compresi
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neli’aziends al fine di assicorarsi della love buona conservazionc e
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dell’osscrvanva di ognd altro obbligo contrattuale nonché, anche tramite

professionisti od inprese specificamente tucaricati, per effefuare lavor o

anno o frazione dj anno fntercorrente tra la riscluzione ed 1 31 maggia 2031

controlli di propria competenza,

(tormine tindle dcll’affitto d’azienda), restande salva od HEEamemﬁS. la

Incltre, la Comunitd, previo accorde con Taffittuaria, poted sffeltusre i

possibilith di agive in giudizie per chiedere il tsurcimento delleventunle

sopralluoghi all*azienda assicme ai soggetti interossati a partecipare alla gara

daung ultcriore.

che sard eventualmente indetta dalla Comunitd medesima per Vaffitto

La fideiussione dovrd cssere prestata da un istitute bancario o assicuralivo

dell’azienda per i1 periodo successive alla seadenza del presencs conrratto.

operantc sul mercate italiane da almeno cinque anni, con aspressa indicazione

" delle clausole di scguito slencare:

art, 13 — Garanzia

A guranzin dell’csalto adempimente di {utie le obbligazioni contrattoali,

3  validith della (idciussionc sino al 31 agosto 2031 (ossia tre mest aowc. it

nessuna esclusa ed ivi compreso il pagamcnio del cumone e delle penali

Lerraine di efficacin del presentc contraito);

previste nel presente contraito, nonché per la copertura degli even{uali danni

> pagamento da parte del fideiussore eniro trenta piorni dalla ricliesta

artecati ai beni compresi nellaziends, la Comunith potrd richiedere

scritta della Comunitd (inviata via p.e.c. 0 con raccomandata con ar.),

all*affirivaria Ja presentazione, ptima dell’l giugno 2022, di una garanwa

senza opporre aleuna eccerione ¢ scnza bisogno di preventivo consenso

(ideiuszoria di 492.000,00 € (importo indicalivamente pari al canome di affitto

del delnitore principale;

emnuo 2030 -- 2031, inclusa I'iv.a, 22%). La mancata presentazione di delta

4

rimncis del Gdeiussorc al beneficio della preventiva cscussione del

paranzia entrv il termine indicato dalla Comunith costituisee clawsoly

dehitore principale, ai senst dell’art. 1944 Cod.Civ.;

risolutive espressa, al sensi dell’art. 1456 Cod.Civ,, di cui potrd valersi la

N

rinumeia del fideiussors al termine previsto all’art. 1957, ¢ 1, OoPOm.w,.m

" Comunita.

% inopponiiliti alla Comunith del mancale pagamento di premi o

In caso di escussionc, totale o parziale, nel corso del periodo contrattuale 1a

commissioni nonché del mancaio adcmpimento di ognd ulito oucre a

garanzia dovra cssere complotamente reintegrata dall’affituaria entro quindict

carice del dehitore principale:

giorni dalla richiesta della Comunitd. Il mancato adempimento & tale tichiesta

'

competenza del Tribunale di Trento in case &.m .855%9&0 concernenti Ja

entyo defto termine cosiliuisce clansola risolutiva espressa, ai sensi dell’art.

fideiussione.

1458 Cod.Civ., di cui poira valersi la Comunitd. In caso & attivazione & detra

La garanzia sard inreramente svincolata dulla Comunits, successivaments al

clavsola risslutiva la Comunit potrd escutere, a titolo di penale, la garanda di

termine di efficacia del presente contratto, & seguiln dell’accertamento

cui all*asl, 13 del presenie soutratto per Uimporte di 53.000,00 € per ogni

dell’esatte  adempiments & mitii gli obblighl contrafiuali a carico
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dell’affitivaria.
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art, 14 —Responsahiliti ed assicurazione per r.e.

L'affittuaria sard riteruta tesponsabile def danni arrecati af beni immobili e

mobili compresi nell uzxienda (quali, a titelo csemplificativo @ non esaustive,

por ingendio, ostruzionc di whature, spandimento di acqus, stc.), per colpa

propria e delle porsene dalla siessa dipendenti.

Ineltre, Valfituaria sard ritenuta responsabile di turti | danni derivati a terzi in

raglone della gostione dell’azienda. T uffittuaria, pertanto, solleva e rende

indenne fin d’ora la Comunitd da ogni rectamo ¢ molestia, anche gudiziaria,

che potrd pervenire da tersi { quali fossero o si ritenessero danncepiali in

consegucnza & dettn gestione.

A tal fine, entro 1’1 giogno 2022 Vaffittaria dovrd presentare alla Comunits

una polizza assicurativa per la copertura della responsabilit civile verso terzi

e prestatori d*opera derivanic dalla gestione dell’aziends, con un massimale

non inferiore 2 500.000,00 € per cisseun sinistro, con efficacia per ttle {1

nell*azienda. L affittuaria, pertanto, prende atto delle classi di qualificazionc

periode contrattuale. T mancate adempimento a tale obbligo costituisce

clausola risolutiva espressa, ai sensi dell’art. 1436 Cod.Civ., di cui potra

valersi o Comunita. In caso di attivavdone di detia clausola risofutivg Ta

Comunita petra escutere, a tisolo di penale, Ta garunzia di e all’art. 13 del

presente contatic per Timporto di 55.000,0¢ € per ogni smno o frazione di

aone intercorrente 13 la tisoluzione ed il 31 maggio 2031 (termine finale

nm:ummmnw d"arienda). restando salva ed impregiudicata la possibilith di agirc

in gludizio per chicdere il risarcimento defleventnale danno ultcrore.

art, 15 - Atfestati di prestaZione cncergetien

Al presente contratto sono allogati in originale sub E, quali partl integrant o

sostarsiali, gl atiestati di prestazionc energetica degli edificl compresi
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" energetica ivi riporiate, ossia *A+" per Pedificio principale ¢ “C” per la;

Capanna Fofer.

art. 16 — Uso ciview

Al sensi della LI, 6/2005 “Nuova discipling dei bent di use civico”, Ja

Comunitd evidensa che, in relazione ai propri beni immobili ¢ mobili che

preseniano una destinasione nahnale cd ceonomica particolare (quali aziende,

appartamenii ¢ locali ad uso conmmmerciale), 1 diritd dei regolieri sono

soddisfatti attraverso I’unica forma di utilizze conerctamente praticabile per

detti bend, ossia non Putilizo collettivo tradizionale ma 1"utilizzo csclusiva da

parte di un detcrminate soggetio, individuato dalla Comunitd quate affittuario

o conduttore, 4l fine di ricavarne proventi da destinarc a favore dei regolicrd

stegsi.

Sulla base di tale considerszione, nwn Tisulta necessaria la sespensione del

vineolo di uso civico gravante detti immobili, tra 1 guali fientrano le ped. 80 ¢

129 Q.C. Ragoli T & le arce esternc sulla p.f 30/ C.C. Ragoll II comprase

nell’azienda {in tal senso si richiama il parcre dell’avy. Stetano Ravclli, con

studio a Tremto, del 19 Inglio 1999, agli atti della Comunitd, prot. 931/1999).

art. 17 - Spese di contratin, registrazione ¢ dispoesicioni finali

Tutte le spase derivant dal presente comratto (incluse guells notarili ¢ le

fomposte di registre, di bollo & Piwva), nessuna cscluss, sono a carico

dell*affittuaria come pure le imposte comosse alla gestione dell”azienda.

T presente contratto di affitte d'adenda & assoggefteto all™iv.a. nonche

all"imposta di registro, al sensi dell’art. 35, o. 10-quarer, del D.T.. 223/2006,

come convertito con la L. 248/2006 (con tiferimento all’art. 3, <. 1, della
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tartitz — partc prima di ool al DPR. 131/1986), wattandosi di azienda il cud

valore & titeribile per pil del 50% a fubbricati strumentali.

T.'imposta di registro, ad csclusivo carice dell’affitaria, such corrisposta in

ratc annuali. & tal fine nonché per Fiscrizione ded presente contralio nel

Comunitd delle Regole 5 E-aghi Gestioni sas )
di Spinale ¢ Manez di Roberto Maroni & C.
11 Presidents — Luea Ceiana Roberto Mareni

regisro potatile, le padi cvidensdano che il canone d’affiito per tutto il

periodo di provoga & pari a 3.328.061,12 € olere all'iv.a. 22%, farli salvi gi

Ad sensi dell’arl. 1341 Cod Glv. le parti, come sopra costituile, dichiarano di

incrementi per le variavioni dell*indice ISTAT i cui all’art. 4 del prescnic

contratto.

A partire dall’] giugno 2022 il contrtte ddl 25 magzio 2016, cimto in

premessa, cesserd di avere efficacia,

Per qualunque controversia relativa al presente contratty sard competente il

approvare specificamente i scpucnti ardeoli del presente contrattor “art, 2 -

Oggetto dell"affitto € desctidone doll’azienda™, ®arl. § -+ Ritardi nel

pagamenti, “art. 7 — Modalitd di uhlizzo della Capanna Hofer™, “art. 13 —

Garanda™, “act. 14 — Respensabilith ed assicurwdone perr.e.”

Tribumgle di Treato.

Tutte le comunicarioni tra [c parti formalmente previste nel presemte contratto

dovranmo avvenire con posta elstronica certificata ai seguent indivod;

=

> per Ia Comunita: regolespinalemanezi@peo.it;

»  per affitlugria: Slaghigestioni@pee.it,

Per quanto non espressamente provisto nel presents contratto e nei relativd

allegati si fard riferimento dlle disposidomi del Codice Civile, in quanto

applicabili, nonché agli usi e consuctudiui locali.

Le partt delegane 11 dott. . nofaio con sindie a . par la

regisirazione del presente  contratto  nonché  per  gli acdempimenti

eventualmente neccssari presso il Registro Toprese della C.CLAA. di

Treato.

Letro, confermate e sottoseritic.
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Comunitd delie Regole 5 Laghi ﬁnua::m as
di Spinale e Manez di Roberto Maroni & C.
T Presidente — Luca Cerana Roberto Maroni
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Letto, approvato e sottoscritto.

Il Presidente
Luca Cerana

Il membro anziano
Daniele Bolza

1l 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 26.05.2022, 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 (EldlﬂﬂZfL.OS.ZOZZ al 06.06.2022.

11 Se fario
dott. Giiseppg St




