Repertorio n. 3363 Raccolta n. 2384
AFFITTO DI RAMO D'AZIENDA

Fra le societa:
"SVILUPPO TURISTICO LAGO D'ISEO S.P.A" con sede in Iseo (BS), Via
Colombera n. 2,
Codice Fiscale 00451610174
Partita IVA: 00451610174
capitale sociale euro 1.616.298,00 (unmilioneseicentosedicimiladuecentonovantotto
virgola zerozero), iscritta nel Registro delle Imprese di Brescia col seguente numero
di codice fiscale: 00451610174 ed iscritta al R.E.A. di Brescia al n. 181062,
qui rappresentata dall'’Amministratore Unico signor:
Foresti Guido, nato a Iseo (BS) il giorno 3 ottobre 1946, domiciliato in Iseo (BS) alla
Via Colombera n. 2,
autorizzato alla firma del presente in forza dei poteri attribuitigli dal vigente statuto
sociale;

d'ora in avanti denominata

Concedente o

societa affittante o Affittante
"ARRIGHINI S.R.L." con sede in Nave (BS), Via San Francesco n. 38/int.2,
Codice Fiscale: 03387600988
Partita IVA: 03387600988
capitale sociale euro 20.000,00 (ventimila virgola zerozero) iscritta nel Registro
delle Imprese di Brescia col seguente numero di codice fiscale 03387600988 ed
iscritta al R.E.A. di Brescia al n. 529961;
qui rappresentata dall'’Amministratore Unico signor:
Arrighini Davide, nato a Brescia il giorno 17 ottobre 1968, domiciliato a Nave (BS)
Via San Francesco n. 38/int. 2,
autorizzato alla firma del presente in forza dei poteri attribuitigli dal vigente statuto
sociale;

d'ora in avanti denominata
societa Affittuaria o Affittuaria
premesso che:

-la Societa "SVILUPPO TURISTICO LAGO D'ISEO S.P.A", come sopra
rappresentata, ¢ titolare del ramo di azienda organizzata per l'esercizio dell'attivita
denominata "Bar Tavola Calda" per attivita di somministrazione al pubblico di
alimenti e bevande, sita all'interno del complesso turistico ricreativo "Sporting Lido
Sassabanek" di proprietaria e gestito da Sviluppo Turistico Lago d'lseo Spa,
corrente in Iseo (BS) Via Colombera n. 2;
-per l'esercizio della suddetta attivita commerciale & attualmente vigente il seguente
provvedimento autorizzativo:
=Licenza di pubblico esercizio rilasciata dal Comune di Iseo in data 20.12.1983 n.
139 di registro;
=Autorizzazione alla vendita di superalcoolici rilasciata dal Sindaco del Comune di
Iseo in data 20.12.1983 al n. 139/A;
=Scia presentata al Comune di Iseo in data 22.02.2019;
=Scia presentata al Comune di Iseo in data 09.09.2019,
-la societa affittante ha indetto un bando pubblico per l'affidamento in gestione del
suddetto ramo d'azienda;




-I'Affittuario € risultato aggiudicatario della procedura di selezione, come da verbale
del 14 febbraio 2025;
-la Societa "SVILUPPO TURISTICO LAGO D'ISEO S.P.A." intende concedere in
affitto il ramo di azienda suddetto, alla societa "ARRIGHINI S.R.L." che, come sopra
rappresentata, si € dichiarata disposta a condurlo in affitto dichiarando di avere tutti i
requisiti necessari per la gestione del ramo di azienda stesso;

tutto cio premesso e confermato
quale parte integrante e sostanziale del presente atto, le parti convengono e
stipulano quanto segue:
1) OGGETTO DEL CONTRATTO
1.1) la societa "SVILUPPO TURISTICO LAGO D'ISEO S.P.A.", come sopra
rappresentata, concede in affitto alla societa "ARRIGHINI S.R.L." che, come sopra
rappresentata, sempre a titolo di affitto, accetta il ramo di azienda denominata "Bar
Tavola Calda" per attivita di somministrazione al pubblico di alimenti e bevande, sita
allinterno del complesso turistico ricreativo "Sporting Lido Sassabanek™ corrente in
Comune di Iseo (BS) alla Via Colombera n. 2 e comprensiva dei seguenti
provvedimenti autorizzativi:
=Licenza di pubblico esercizio rilasciata dal Comune di Iseo in data 20.12.1983 n.
139 di registro;
=Autorizzazione alla vendita di superalcoolici rilasciata dal Sindaco del Comune di
Iseo in data 20.12.1983 al n. 139/A;
=Scia presentata al Comune di Iseo in data 22.02.2019
=Scia presentata al Comune di Iseo in data 09.09.2019.
1.2) L'azienda e esercitata nei locali con relativi spazi esterni identificati nella
planimetria che firmata dalle parti si allega al presente atto sotto la lettera A),
comprensiva dell'avviamento, dell'insegna a nome "BAR TAVOLA CALDA" e delle
relative autorizzazioni come sopra meglio indicate e dell'elenco attrezzature che
firmato dalle parti si allega al presente atto sotto la lettera B).
In particolare si intendono compresi nel ramo di azienda affittata tutte le
autorizzazioni, ad esercitare le attivita, concesse dalle competenti autorita
all'Affittante nonché :
a) l'immobile sito in Comune di

ISEO (BS)

alla Via Colombera n. 2, strumentale all'esercizio del ramo di azienda stessa,
comprensivo dei locali del "Bar Tavola Calda",
e censita nel N.C.E.U. di detto Comune come segue:
Comune di: Iseo
Sezione NCT al foglio 20
=mappale 263 in VIA COLOMBERA n. 2 - P. T cat. D/8 RcE. 4.700,00.
Il mappale 263 individua un locale adibito a bar - tavola calda al piano terra
composto da due locali, palestra, spogliatoi, w.c., ingresso e corte esclusiva
pertinenziale.
Detto locale con annessa corte esclusiva pertinenziale confina da Nord in senso
orario con: proprieta di terzi, mappale 44 sub. 3, mappale 269.
Si precisa che il mappale 263 €& di proprieta del DEMANIO PUBBLICO DELLO
STATO, il quale lo ha dato in concessione alla societa "SVILUPPO TURISTICO
LAGO D'ISEO S.P.A.", come risulta da Disciplinare di Concessione in data 16
giugno 2008 n. BS-340-1 rep. 189, registrata a Bergamo in data 24 giugno 2008 n.



3717 serie 3.

A migliore identificazione dell'immobile in oggetto atto si fa riferimento alle
planimetria catastale depositata presso I'Agenzia del Territorio di Brescia che si
allega al presente atto, previa approvazione e sottoscrizione delle parti contraenti,
sotto la lettera C), e alla planimetria che trovasi allegata sotto la lettera A).

La societa "SVILUPPO TURISTICO LAGO D'SEO S.P.A", come sopra
rappresentata, dichiara, e la societa "ARRIGHINI S.R.L.", come sopra rappresentata,
ne prende atto che i dati catastali sopra riportati e la planimetria relativi ai beni in
oggetto sono conformi allo stato di fatto dei luoghi, ovvero che non sussistono
difformita che, influendo sulla consistenza o sulla destinazione o sulla rendita
catastale, sono tali da rendere necessaria la presentazione di nuova planimetria
catastale.

Certificazione energetica

Ai sensi dell'art. 6.2 della delibera della Giunta Regionale della Regione Lombardia
del 26 giugno 2007 n. 8 e successive del 31.10.2007 n. 5773 e del 22.12.2008 n.
VIII-18745 nonché della Legge Regione Lombardia del 29.06.2009 n. 10 la societa
"SVILUPPO TURISTICO LAGO D'ISEO S.P.A.", come sopra rappresentata, dichiara
che l'immobile in oggetto € privo di impianti di riscaldamento e quindi il presente
contratto di affitto non necessita né della consegna né dall'allegazione dell' attestato
di certificazione energetica.

1.3) L'affittuaria da atto che macchinari, attrezzature, impianti e beni mobili di cui
all'allegato B) sono presenti nel ramo affittato, in ottimo stato di manutenzione ed
efficienza, e si impegna a restituirli nello steso stato, salvo il normale deterioramento
per l'uso, alla scadenza del contratto.

1.4) L'affittuaria € obbligatata al rispetto delle norme di legge vigenti in materia di
affitto di ramo d'azienda e al rispetto del Regolamento del complesso turistico
ricreativo "Sporting Lido Sassabanek"”, che firmato dalle parti si allega al presente
sotto la lettera D), che dichiara di conoscere ed approvare.

2) DURATA E DECORRENZA

2.1) Il contratto ha durata di anni 6 (sei), con decorrenza con inizio dal 01.05.2025 e
con scadenza al 30.04.2031 e si intendera rinnovata tacitamente di altri sei anni
salvo disdetta da comunicarsi da una delle parti almeno sei mesi prima dalla
scadenza a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno o pec.

Gli effetti fiscali del presente affitto di azienda decorrono dal giorno 01.05.2025.

2.2) Almeno 6 (sei) mesi prima della scadenza, le parti potranno negoziare le
condizioni per un eventuale rinnovo espresso del contratto.

2.3)_L'affittuaria non potra volontariamente ed anticipatamente recedere dal contratto
e in caso di anticipato rilascio del ramo affittato € tenuta, a titolo di danno, al
pagamento di somma corrispondente all'importo dei canoni dovuti sino alla scadenza
contrattuale.

3) DIVIETO DI SUBAFFITTO E SUBENTRO

3.1) Non e riconosciuta all'affittuaria la facolta di subaffitto, anche parziale, del ramo.
3.2) Identicamente non potra trasferire a terzi il contratto, salvo espresso assenso di
Sviluppo Turistico Lago d'lseo Spa e non potra cedere la quota di controllo della
societa senza preventivo gradimento del nuovo socio da parte della stessa.

4) CANONE DI AFFITTO

4.1) Il canone annuo di affitto & stabilito come segue:

€ 39.000,00 (euro trentaseimila/00), il 1° anno oltre IVA di legge.




€ 42.000,00 (euro quarantaduemila/00), il 2° anno, oltre IVA di legge.

€ 48.000,00 (euro quarantottomila/00), 3° anno e seguenti, oltre IVA di legge

4.2) Il canone dovra essere corrisposto in 12 (dodici) rate mensili anticipate di pari
importo, da versarsi entro il giorno 5 di ogni mese mediante bonifico bancario sul
conto corrente indicato dalla Concedente.

4.3) Il canone sara aggiornato annualmente nella misura del 75% della variazione
dell'indice ISTAT dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiegati a partire
dal 3° anno.

5) DEPOSITO CAUZIONALE

5.1) A garanzia di tutte le obbligazioni assunte, |'Affittuario versa alla Concedente,
contestualmente alla sottoscrizione del presente contratto, un deposito cauzionale,
pari a 3 (ire) mensilita del canone e precisamente di euro 9.750,00
(novemilasettecentocinquanta virgola zerozero) mediante bonifico bancario (rif.
operazione n. TRNID 251046060893227 - 4855260548001T05387) effettuato dalla
BPER BANCA SPA filiale di Sulzano a favore della societa SVILUPPO TURISTICO
LAGO D'ISEO S.P.A. in data 14.04.2025.

5.2) Il deposito cauzionale sara restituito alla cessazione del contratto, previa verifica
dell'adempimento di tutte le obbligazioni contrattuali.

6) - DESTINAZIONE E MODALITA DI UTILIZZO

6.1) L'Affittuario si impegna a utilizzare il ramo d'azienda esclusivamente per l'attivita
di bar/tavola calda, nel rispetto delle normative vigenti e delle autorizzazioni
amministrative.

6.2) Gli orari di apertura e di chiusura giornaliera del bar/tavola calda saranno
concordati direttamente con la direzione della Concedente, cosi come la data di
apertura e la chiusura stagionale verra concordata tra le parti tenuto conto delle
esigenze della struttura.

6.3 Eventuali modifiche agli orari dovranno essere preventivamente concordate con
la Concedente.

7) - OBBLIGHI DELL'AFFITTUARIO

L'Affittuario si obbliga a:

a) gestire l'attivita con la massima diligenza e professionalita;

b) mantenere in perfetta efficienza i locali, le attrezzature e gli arredi;

effettuare a proprie spese la manutenzione ordinaria;

rispettare tutte le normative igienico-sanitarie, di sicurezza e prevenzione incendi;
stipulare e mantenere adeguate polizze assicurative;

f) non cedere il contratto né subaffittare il ramo d'azienda;

g) assumere il personale necessario nel rispetto dei contratti collettivi di lavoro;

h) corrispondere puntualmente il canone e le altre spese.

7-BIS) - INVESTIMENTI E OPERE DI MIGLIORAMENTO

7-bis.1) L'Affittuario si impegna a realizzare, a proprie cure e spese, i seguenti
investimenti e opere di miglioramento:

a) Rinnovo completo di arredi, interventi su grondaie e sistemazione veranda 1*
step; ristrutturazione interna del bar, installazione nuovo controsoffitto, aggiunta
illuminazione con luci a led, modifica strutturale del banco bar 2* step; manutenzione
impianti idrico ed elettrico, sostituzione degli elettrodomestici obsoleti 3" step,
ampliamento e manutenzione veranda esterna con aggiunta tende e inserimento luci
led, nuovi arredi esterni 4" step, posa pavimentazione esterna con un design lineare
e ordinato 5” step, entro 13 mesi dalla sottoscrizione del contratto;
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7-bis.2) La realizzazione degli investimenti di cui sopra dovra essere documentata
mediante:

a) Presentazione delle fatture di acquisto e installazione;

b) Documentazione fotografica;

c) Certificazioni di conformita ove richieste;

d) Verbale di verifica redatto da tecnico incaricato dalla Concedente.

7-bis.3) Il mancato rispetto degli impegni di investimento nei termini stabiliti
costituisce causa di risoluzione del contratto ai sensi dell'art. 13.

7-bis 4) Gli interventi previsti quali investimento per il rinnovo la ristrutturazione
dell'area bar, cucina ed area esterna, come dettagliati negli allegati al presente
accordo, saranno acquisiti, al termine del contratto di affitto del ramo di azienda
saranno acquisiti in via definitiva dalla Concedente, senza necessita di alcun atto
formale né diritto dell'Affittuario ad alcun compenso o indennita.

8) - MANUTENZIONI E MIGLIORIE

8.1) La manutenzione ordinaria € a carico dell'Affittuario, mentre quella straordinaria
compete alla Concedente.

8.2) Eventuali migliorie o modifiche diverse da quanto previsto nel piano di
investimenti e nel progetto di ristrutturazione di cui al presente contratto dovranno
essere preventivamente autorizzate per iscritto dalla Concedente e rimarranno
acquisite all'azienda senza diritto a compenso o indennita.

9) - UTENZE E SPESE

9.1 Sono a carico dell'Affittuario tutte le spese relative alle utenze (energia elettrica,
acqua, gas, telefono, etc.), nonché la tassa rifiuti e ogni altro onere relativo alla
gestione dell'attivita.

10) - ASSICURAZIONI

10.1) L'Affittuario si obbliga a stipulare e mantenere per tutta la durata del contratto:
a) polizza incendio con vincolo a favore della Concedente;

b) polizza RC verso terzi con massimale non inferiore a € 1.500.000,00;

c) polizza per furto e danneggiamento delle attrezzature.

10.2) Copia delle polizze dovra essere consegnata alla Concedente entro 15 giorni
dalla sottoscrizione del contratto.

11) - SUCCESSIONE NEI CONTRATTI

11.1) L'Affittuario subentra automaticamente nei contratti in essere relativi alla
gestione dell'attivita oggetto della presente azienda.

12) - RICONSEGNA

12.1) Alla cessazione del contratto, I'Affittuario dovra riconsegnare il ramo d'azienda
in buono stato di manutenzione, salvo il normale deperimento d'uso.

12.2) La riconsegna sara formalizzata in apposito verbale, con inventario dei beni
presenti.

13) - CLAUSOLA RISOLUTIVA ESPRESSA

13.1) La Concedente potra risolvere il contratto ai sensi dell'art. 1456 c.c. nei
seguenti casi:

a) mancato pagamento di due rate mensili del canone;

b) violazione del divieto di cessione del contratto o subaffitto;

c) destinazione dei locali a uso diverso da quello pattuito;

d) gravi violazioni delle normative di settore;

e) perdita dei requisiti per I'esercizio dell'attivita;



f) mancata realizzazione degli investimenti e delle opere di miglioramento nei termini
previsti dall'art. 7-bis.

13.2) La risoluzione si verifichera di diritto quando la Concedente dichiarera
all'Affittuario di volersi avvalere della presente clausola.

14) - FORO COMPETENTE

Per ogni controversia relativa al presente contratto sara competente in via esclusiva
il Foro di Brescia.

15) - REGISTRAZIONE

Il presente atto & soggetto ad imposta di registro in misura fissa ai sensi dell'art. 40
comma 1 T.U. Imposta di Registro.

Le spese del presente atto sono a carico della parte affittuaria.

16) - RINVIO

Per quanto non espressamente previsto si applicano le norme del codice civile e le
altre disposizioni di legge in materia.

17. CONSERVAZIONE

| sottoscritti chiedono che il presente resti depositato tra gli originali del notaio
autenticante le sottoscrizioni.

F.TO FORESTI GUIDO
F.TO ARRIGHINI DAVIDE

Repertorio n. 3363 Raccolta n. 2384

AUTENTICA DI FIRME
Certifico io sottoscritta Dott.ssa CHIARA MISTRETTA notaio in Brescia, iscritta al
Collegio Notarile di Brescia,

che i signori:

FORESTI GUIDO, nato a Iseo (BS) il giorno 3 ottobre 1946, domiciliato in Iseo (BS)
alla Via Colombera n. 2,
ARRIGHINI DAVIDE, nato a Brescia il giorno 17 ottobre 1968, domiciliato a Nave
(BS) Via San Francesco n. 38/int. 2,
cittadiniitaliani della cui identita personale io notaio sono certo hanno apposto alle
ore quindici e minuti trenta in mia presenza le loro firme in calce ed a margine e sugli
allegati A), B), C), e D), dell'avanti scritto atto che io notaio conservo tra i miei
originali e di cui ne ho dato lettura alle parti sovrascritte.

Brescia, Via Malta n. 7/C, quattordici aprile duemilaventicinque.

F.TO CHIARA MISTRETTA NOTAIO (L.S.)
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Inventario attrezzature e mobili

CUCINA :
LAVASTOVIGLIE Allegato. 1. .al n220 3/238Y di rep
FRIGORIFERO DUE ANTE notaio Chiara Mistrettd da Brescia

CUCINA CON 6 FUOCHI

CAPPA ASPIRAZIONE

TAVOLO IN ACCIAIO

BOILER

SCANSIA IN ACCIAIO 4 RIPIANI
BAR:

BANCO 12 METRI

7 SGABELLI

2 FRIGO A POZZETTO
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notaio Chiara Mistretie da Brescia

REGOLAMENTO D'USO DELLE PARTI COMUNI DEL COMPLESSO SASSABANEK

AL LAV N A L M s b e o A e e e e ————————m—m————

Gestori, inquilini, enti consortili ubicati nel complesso di proprietd della
Societa per Azioni Sviluppo Turistico Lago d'lsec prendono atto che tutti gli
immobili, impianti ed esercizi pubblici siti all'interno della "Sassabanek™ fanno
parte di un unico complesso sportivo-ricreativo-turistico i cui rapporti d'uso delle
parti comuni sono regolati dal seguente regolamento, la cui osservanza e ritenufa
clausola essenziale, nei rapporti con la S.p.A. Sviluppo Turistico Lago d'Iseo.

1. Gliinquilini e i gestori dei singoli esercizi, si impegnano a rispettare per l'intera
durata contrattuale, orar di apertura e di chiusura che verranno stabiliti di
comune accordo con la Societa.

2. All'inizio di ogni esercizio, annuale, inquilini @ gestori dovranno comunicare
alla Societa il prezzario dei prodotti venduti e dei servizi prestati, che dovra
oftenere il visto dalla Societd medesima.

3. Gli inquilini e i gestori prendono atto che la Societa provvede diretftamente
ai seguenti compiti:

a) Esercizio € manutenzione ordinaria di percorsi, aree comuni, aree
esterne ai singoli esercizi, aree comungue di uso comune, nonche dei
parcheggi e dei piazzali di sosta;

b) Manutenzione delle aree a verde;

c) Manutenzione ed erogazione di acqua potabile, esercizio e
manutenzione delle opere di fognatura sia delle acque chiare che di
quelle scure e del relativo collegamento con l'impianto  di
depurazione consortile, degli impianti d’illuminazione, della rete e
degli impianti di distribuzione dell'energia elettrica per uso privato non
di competenza dell'ENEL, di vigilanza diurna_eradiuimg del complesso




a tutela della proprietd, a disciplina e difesa del buon uso delle cose
comuni;

d} Servizio di pulizia e raccolta rifiuti interno;

e) Organizzazione segnaletica;

f) Promozione di attivita sportive, ricreative, culturali;

g) Adozione di ogni iniziativa e provvedimento idonei a rendere piU
agevole e confortevole I'uso dell'intero complesso.

Per i compiti sopra descritti, gli inquilini e gestori si impegnano a rimborsare
alla S.p.A. medesima la quota spese di loro competenza, che verrd annualmente
stabilita secondo ripartizioni regolarmente comunicate:

4, Gli inquilini e i gestori prendono atto che nessuno opera potra essere da loro
eseguita, né all'interno, né all'esterno dei locali e degli spazi goduti, senza |l
preventivo consenso scritto della Societd;

5. Gli inquilini e i gestori prendono atto che i parcheggi interni delia Societa
sono di assoluta ed esclusiva competenza della Societd medesima, la quale
concederd annualmente agli inquilini ed ai gestori, un numero fisso di
permessi di accesso all'interno della proprietd. Le autovetture prive di fale
permesso saranno ritenute abusive a tutti gli effetfi;

6. Gli inquilini e i gestori si impegnano a sottoporre a parere preventivo della
Societd ogni acquisto relafivo agli arredi dei singoli esercizi;

7. E' fatto divieto agli inquilini e ai gestori introdurre persone nel complesso
Campeggio o/e Lido, che non siano strettamente legate allo svo}gim/éﬁ%‘??z-..
dell'attivitd, senza il preventivo consenso della Direzione.



COPIA SU SUPPORTO INFORMATICO CONFORME ALL'ORIGINALE
REDATTO SU SUPPORTO CARTACEO AI SENSI DELL'ART. 22,
COMMI 3,4 E 5 DEL D.LGS 82/2005, AD USO REGISTRO IMPRESE.

IMPOSTA DI BOLLO ASSOLTA IN MODO VIRTUALE TRAMITE LA
CAMERA DI COMMERCIO DI BRESCIA, AUTORIZZAZIONE N.
10055/80/111 DEL 6 MAGGIO 1980, 38598/98 DEL 24 FEBBRAIO 1999
Brescia, 1i 02 maggio 2025



