
N. 4754 di Repertorio in data 4 aprile 2025___________________

Carpentieri Stefano
NOTAIO

R E G I S T R A T O
all'Agenzia Entrate
di Brescia
il 16/04/2025
al n. 19166
1T
EURO 200,00

____________CONTRATTO DI AFFITTO DI RAMO D'AZIENDA____________

_____________________________TRA______________________________

La Società "SVILUPPO TURISTICO LAGO D'ISEO S.P.A.", con sede

in Iseo (BS), alla Via Colombera n.2, capitale di Euro

1.616.298,00 (unmilioneseicentosedicimiladuecentonovantotto

virgola zero zero), interamente sottoscritto e versato, i-

scritta nel Registro delle Imprese di BRESCIA al n. e codice

fiscale 00451610174, R.E.A. n. 181062, di seguito denominata

"Concedente", in persona di:__________________________________

FORESTI Guido, nato ad Iseo (BS) il 3 ottobre 1946, domici-

liato per la carica presso la sede sociale, che interviene al

presente atto nella sua qualità di Amministratore unico e

legale rappresentante della predetta società, munito dei po-

teri derivanti dal vigente statuto sociale;___________________

______________________________E_______________________________

GALLIZIOLI Daniel, nato ad Iseo (BS) il 23 giugno 1989, do-

miciliato a Iseo (BS) in Via Gorzoni n.24, C.F. GLL DNL 89H23

E333 J, che interviene quale unico titolare dell'impresa in-

dividuale denominata "OSTERIA NIDRI' DI GALLIZIOLI DANIEL",

corrente in Iseo (BS) alla Via Colombera n. 2, Codice fiscale

e numero di iscrizione nel Registro delle Imprese di Brescia:

GLLDNL89H23E333J, R.E.A. n.: BS-596313, Partita IVA:

04201300987, di seguito denominato "Affittuario"._____________

_________________________PREMESSO CHE_________________________

a) La Concedente è proprietaria e gestisce il campeggio de-

nominato "Camping Sassabanek”, sito in Iseo (BS), Via Colom-

bera n. 2;____________________________________________________

b) All'interno del suddetto campeggio è presente un ramo

d'azienda costituito da un'attività di ristorazione pizzeria,

comprensivo di locali, attrezzature e autorizzazioni eserci-

tato in conformità ed in forza dell'Autorizzazione n. 14/10

del 22 luglio 2010 per l'esercizio di campeggio e vendita di

prodotti alimentari e non alimentari, di consumo e di servi-

zio, somministrazione di alimenti e bevande, installazione di

attrezzature e strutture a carattere ricreativo alle persone

alloggiate ed ai loro ospiti, nel rispetto delle normative in

materia di sicurezza e di igiene e sanità rilasciata dal Co-

mune di Iseo;_________________________________________________

c) La Concedente ha indetto un bando pubblico per l’affida-

mento in gestione del suddetto ramo d'azienda;________________

d) L'Affittuario è risultato aggiudicatario della procedura di

selezione, come da verbale n. 2 del 14 febbraio 2025;_________

e) Le parti intendono ora formalizzare il rapporto di affitto

di ramo d’azienda alle seguenti condizioni;___________________

______________________TUTTO CIÒ PREMESSO______________________

____________SI CONVIENE E SI STIPULA QUANTO SEGUE ____________

_______________________Art. 1 Premesse________________________

Le premesse formano parte integrante e sostanziale del pre-

sente contratto.______________________________________________



________________________Art. 2 Oggetto________________________

La Concedente concede in affitto all'Affittuario, che accetta,

il ramo d'azienda costituito dall’attività di ristorazione-

pizzeria Sita all'interno del Camping Sassabanek comprensivo

di:___________________________________________________________

a) locali adibiti a cucina, sala ristorante, servizi igienici

e magazzino, come identificati nella planimetria che si allega

al presente alla lettera "A" e corrispondente a parte della

più ampia unità come di seguito censita:______________________

Catasto Fabbricati del Comune di Iseo (BS), sezione NCT, fo-

glio 20, particella 44, subalterno 21, via Colombera n. 2,

piano T, categoria D8, R.C. Euro 25.334,00 graffata con la

particella 202, subalterno 120;_______________________________

b) attrezzature, arredi e beni strumentali elencati nell'in-

ventario allegato sub "B";____________________________________

c) autorizzazioni amministrative necessarie per l'esercizio

dell'attività, con particolare riferimento all'Autorizzazione

n. 14/10 del 22 luglio 2010 di cui alla premessa._____________

_______________________Art. 3 - Durata________________________

3.1 Il contratto ha durata di anni 6 (sei), rinnovabili per

altri 6 (sei), con decorrenza dalla data di sottoscrizione del

contratto, rinnovabile nei termini contrattuali.______________

3.2 Almeno 6 (sei) mesi prima della scadenza, le parti po-

tranno negoziare le condizioni per un eventuale rinnovo e-

spresso del contratto.________________________________________

_______________________Art. 4 - Canone________________________

4.1 Il canone annuo di affitto è stabilito in Euro 19.000,00

(diciottomila virgola zero), oltre IVA di legge.______________

4.2 Il canone dovrà essere corrisposto in 12 (dodici) rate

mensili anticipate di pari importo, da versarsi entro il

giorno 5 (cinque) di ogni mese mediante bonifico bancario sul

conto corrente indicato dalla Concedente._____________________

4.3 Il canone sarà aggiornato annualmente nella misura del 75%

(settantacinque per cento) della variazione dell'indice ISTAT

dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiegati a

partire dal terzo anno._______________________________________

__________________Art. 5 Deposito cauzionale__________________

5.1 A garanzia di tutte le obbligazioni assunte, l'Affittuario

versa alla Concedente, contestualmente alla sottoscrizione del

presente contratto, un deposito cauzionale, pari a 3 (tre)

mensilità del canone._________________________________________

5.2 Il deposito cauzionale sarà restituito alla cessazione del

contratto, previa verifica dell'adempimento di tutte le ob-

bligazioni contrattuali.______________________________________

__________Art. 6 Destinazione e modalità di utilizzo__________

6.1 L'Affittuario si impegna a utilizzare il ramo d’azienda

esclusivamente per l'attività di ristorazione pizzeria, nel

rispetto delle normative vigenti e delle autorizzazioni am-

ministrative._________________________________________________

6.2 Gli orari di apertura e di chiusura giornaliera della



pizzeria saranno concordati direttamente con la direzione

della società Affittante, così come la data di apertura e la

chiusura stagionale verrà concordata tra le parti tenuto conto

delle esigenze della struttura._______________________________

6.3 Eventuali modifiche agli orari dovranno essere preventi-

vamente concordate con la Concedente._________________________

_______________Art. 7 Obblighi dell'Affittuario_______________

L'Affittuario si obbliga a:___________________________________

a) gestire l'attività con la massima diligenza e professio-

nalità;_______________________________________________________

b) mantenere in perfetta efficienza i locali, le attrezzature

e gli arredi;_________________________________________________

c) effettuare a proprie spese la manutenzione ordinaria;______

d) rispettare tutte le normative igienico-sanitarie, di si-

curezza e prevenzione incendi;________________________________

e) 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.___

_______Art. 7-bis Investimenti e opere di miglioramento_______

7-bis L’Affittuario si impegna a realizzare, a proprie cure e

spese, gli investimenti e opere di miglioramento proposte nel

bando di gara per l'affidamento.______________________________

7-bis.2 La realizzazione degli investimenti dovrà essere do-

cumentata mediante:___________________________________________

a) Presentazione delle fatture di acquisto e installazione;___

b) Documentazione fotografica;________________________________

c) Certificazioni di conformità 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 con-

tratto ai sensi dell’art. 12._________________________________

_______________Art. 8 Manutenzioni e migliorie________________

8.1 La manutenzione ordinaria è a carico dell'Affittuario,

mentre quella straordinaria compete alla Concedente.__________

8.2 Eventuali migliorie o modifiche dovranno essere preven-

tivamente autorizzate per iscritto dalla Concedente e rimar-

ranno acquisite all'azienda senza diritto a compenso o in-

dennità.______________________________________________________

___________________Art. 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 ge-

stione dell'attività._________________________________________

____________________Art. 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 Euro

1.500.000,00 (unmilionecinquecentomila virgola zero);_________

c) polizza per furto e danneggiamento delle attrezzature._____

10.2 Copia delle polizze dovrà essere consegnata alla Conce-

dente entro 15 giorni dalla sottoscrizione del contratto,_____

_____________________Art. 11 - Riconsegna_____________________

11.1 Alla cessazione del contratto l’Affittuario dovrà ri-

consegnare il ramo d'azienda in buono stato di manutenzione,

salvo il normale deperimento d'uso,___________________________

11.2 La riconsegna sarà formalizzata in apposito verbale, con

inventario dei beni presenti._________________________________

_____________Art. 12 Clausola risolutiva espressa_____________

1261 La Concedente potrà 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 subaf-

fitto;________________________________________________________

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

d) gravi violazioni delle normative di settore;_______________

e) perdita dei requisiti per l'esercizio dell'attività;_______

f) mancata realizzazione degli investimenti e delle opere di

miglioramento nei termini previsti dall'art. 7-bis.___________

12.2 La risoluzione si verificherà di diritto quando la Con-

cedente dichiarerà all'Affittuario di volersi avvalere della

presente clausola.____________________________________________

__________________Art. 1.3 - Foro competente__________________

Per ogni controversia relativa al presente contratto sarà

competente in via esclusiva il Foro di Brescia._______________

____________________Art. 14 Registrazione_____________________

Le spese di registrazione del presente contratto sono a carico

dell'Affittuario. ____________________________________________

A tal fine si dichiara che il valore dell’immobile facente

parte del ramo d’azienda supera il 50% (cinquanta per cento)

del valore del ramo d’azienda stesso, e conseguentemente il

presente atto sconta imposta di registro proporzionale con

aliquota 1% (uno per cento); a tale proposito, ai sensi del-

l'art. 17 comma 3 D.P.R. 131/1986, le parti dichiarano che

intendono assolvere a detto obbligo con versamento annuale e

pertanto il presente sconta la detta imposta sulla prima an-

nualità ammontante ad Euro 19.000,00 (diciannovemila virgola

zero).________________________________________________________

________________________Art. 15 Rinvio________________________

Per quanto non espressamente previsto si applicano le norme

del codice civile e le altre disposizioni di legge in materia.

In particolare, conformemente a quanto disposto dal D. Lgs. 19

agosto 2005 n. 192, come modificato dal D. Lgs. 29 dicembre

2006 n. 311, dal D. Lgs. 3 marzo 2011 n. 28, dalla legge della

Regione Lombardia 11 dicembre 2006 n. 24, come modificata

dalla legge regionale 29 giugno 2009 n. 10, dalla delibera-

zione della Giunta della Regione Lombardia in data 26 giugno



2007 n. 8/5018, come modificata dalle deliberazioni in data 31

ottobre 2007 n. 8/5773 e in data 22 dicembre 2008 n. 8/8745,

dal D.L. 4 giugno 2013 n. 63, convertito nella legge 3 agosto

2013 n. 90, dal D.L. 23 dicembre 2013 n. 145, convertito con

legge 21 febbraio 2014 n. 9, e dal D.D.U.O. 30 luglio 2015 n.

6480, il Concedente consegna, in copia certificata conforme

all'originale, l'attestato di prestazione energetica a firma

del tecnico, soggetto certificatore, iscritto nell’apposito

elenco della Regione Lombardia tenuto dall'organismo regionale

di accreditamento; il Concedente dichiara - e l'affittuario

prende atto - che non sussistono cause di decadenza dell'i-

doneità dell'attestato di prestazione energetica, che in copia

conforme si allega al presente alla lettera "C". _____________

FORESTI Guido, GALLIZIOLI Daniel._____________________________

Repertorio n. 4754 Raccolta n. 4103______________

______________________AUTENTICA DI FIRME______________________

Certifico io sottoscritto Dottor Stefano Carpentieri, Notaio

iscritto nel ruolo del Distretto Notarile di Brescia, resi-

dente in Passirano con studio in Piazza Europa n.5, che i

signori:______________________________________________________

FORESTI Guido, nato ad Iseo (BS) il 3 ottobre 1946, domici-

liato in Iseo (BS), alla Via Colombera n.2, __________________

GALLIZIOLI Daniel, nato ad Iseo (BS) il 23 giugno 1989, do-

miciliato in Iseo (BS), alla Via Colombera n.2, ______________

della cui identità personale sono certo, ha apposto in mia

presenza la premessa firma, quella sull'altro foglio e quella

sugli allegati "A" e "B"._____________________________________

Il presente resterà depositato nei miei atti._________________

Iseo (BS), Via Colombera n.2, quattro aprile duemilaventi-

cinque._______________________________________________________

Omessa la lettura degli allegati per dispensa delle parti.____

Da me letto alle parti._______________________________________

Sottoscritto alle ore diciassette.____________________________

Carpentieri Stefano Notaio Sigillo.___________________________



















Certificazione di conformità di copia informatica

a originale analogico

_(art. 23, d. lgs. 7 marzo 2005, n. 82)

Certifico io sottoscritto, dott. Stefano Carpentieri, notaio

in Passirano, iscritto nel ruolo del Distretto Notarile di

Brescia, mediante apposizione al presente file della mia firma

digitale che la presente copia (formata in esenzione dal-

l’imposta di bollo perché finalizzata all’effettuazione degli

atti e delle operazioni di cui agli artt. 15 e sgg. d.P.R. 29

settembre 1973, n. 601), composta di numero sette pagine su

numero quattordici fogli, e redatta su supporto informatico, è

conforme al documento originale analogico nei miei rogiti,

firmato a norma di legge.

Passirano, 3 (tre) giugno 2025 (duemilaventicinque), nel mio

studio in Piazza Europa 5.

File firmato digitalmente dal Notaio Stefano Carpentieri.


