DELIBERAZIONE n. 179/2023
DEL COMITATO AMMINISTRATIVO

OGGETTO: integrazione del contratto di affitto dell’azienda Ristorante Caseificio Malga
Montagnoli stipulato con Duemila stl il 21 marzo 2022 con inserimento tra i beni
aziendali del Parco Avventura Montagnoli e del parcheggio situato nei pressi
degli edifici aziendali.

11 giorno 10.08.2023 alle ore 20.30, nella sede della Comunita delle Regole di Spinale e Manez, si
¢ riunito il Comitato Amministrativo.

Sono presenti i signori:

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

Bolza Daniele;

Leonardi Emanuela;

Bertolini Onorio.

VVVVVY

Risultano assenti i signori: -----

Assiste il Segretario dott. Giuseppe Stefani.

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




OGGETTO: integrazione del contratto di affitto dell’azienda Ristorante Caseificio Malga
Montagnoli stipulato con Duemila st il 21 marzo 2022 con inserimento tra i beni
aziendali del Parco Avventura Montagnoli e del parcheggio situato nei pressi
degli edifici aziendali.

Con la deliberazione n. 144/2022 il Comitato Amministrativo ha concesso in uso a Duemila srl il
Parco Avventura Montagnoli dall’l luglio al 31 ottobre 2022, a titolo gratuito, ai sensi della
convenzione stipulata tra la Comunitd delle Regole, il Comune di Tre Ville ed il Comune di
Pinzolo per la realizzazione di tale struttura (prot. 60/2020 e 1246/2021). Detta concessione in
uso ¢ stata formalizzata mediante sottoscrizione di una copia della deliberazione sopra citata da
parte del legale rappresentante di Duemila stl (prot. 1516/2022).

Con il medesimo provvedimento ¢ stata stabilita a favore di Duemila srl ed a sua insindacabile
discrezione un’opzione di rinnovo contrattuale per quattro anni (2023, 2024, 2025 e 2026), a
titolo gratuito per il 2023 e con un canone annuo pari al 3,00% del fatturato dell’anno precedente
per 2024, 2025 e 2026, precisando che tale opzione avrebbe dovuto essere esercitata da Duemila
stl in forma scritta entro il 31 dicembre 2022 e che la formalizzazione di tale rinnovo sarebbe
stata effettuata mediante un affitto d’azienda, con spese a totale carico dell’affittuaria.

Il Parco Avventura Montagnoli & costituito principalmente da un’area di 8.133 m? della p.f. 34/1
C.C. Ragotli II, sulla quale sono presenti alcuni percorsi acrobatici, ¢ da un edificio di servizio,
costituito dalla p.ed. 256 C.C. Ragoli I di 612 m?,

Con nota del 16 dicembre 2022 (prot. 3069/2022) Duemila srl ha esercitato I’opzione di proroga
prevista nella deliberazione n. 144/2022 chiedendo, peraltro, I’ulteriore estensione del termine
finale dell’affitto del parco avventura al 31 maggio 2032, data di scadenza dell’affitto alla
medesima impresa del Ristorante Caseificio Malga Montagnoli. Inoltre, con la stessa nota,
Duemila srl ha chiesto I’affitto per il medesimo periodo anche del parcheggio situato nei pressi
degli edifici aziendali.

A seguito di tali richieste, a partire dalla primavera scorsa sono stati effettuati vari incontri con i

rappresentanti di Duemila srl al fine di definire le condizioni dell’affitto del parco avventura e del

parcheggio.

Specificamente, si ¢ concordato di inserire il parco avventura nell’affitto del Ristorante Caseificio

Malga Montagnoli (contratto del 21 marzo 2022), definendolo quale quarta componente aziendale

(oltre a ristorante, caseificio ¢ malga) e stabilendo le condizioni di gestione ed il canone di affitto.

A quest’ultimo riguardo, considerato che la convenzione stipulata dalla Comunita delle Regole

con il Comuni di Tre Ville e Pinzolo per la realizzazione del parco avventura, sopra citata,

includeva anche la determinazione del canone di affitto per i primi cinque anni (gratis per il 2022

ed il 2023, 3% del fatturato relativo all’anno precedente per gli anni dal 2024 al 2026), la

trattativa con Duemila srl ha riguardato il canone per le stagioni estive dal 2027 al 2031 nonché

per la stagione estiva 2032 in caso di esercizio, da parte di Duemila srl, dell’opzione di proroga

dell’affitto aziendale dall’l giugno 2032 al 31 maggio 2033 prevista all’art. 1 del contratto sopra

citato. Nel dettaglio, [’accordo raggiunto ¢ di seguito riportato:

» periodo 1 giugno — 31 ottobre 2027: canone pari al 5,00% del fatturato dell’affittuaria relativo
alla componente aziendale “parco avventura” per il periodo 1 giugno — 31 ottobre 2026;

> periodo 1 giugno — 31 ottobre 2028: canone pari al 6,00% del fatturato dell’affittuaria relativo
alla componente aziendale “parco avventura” per il periodo 1 giugno — 31 ottobre 2027;

» periodo 1 giugno — 31 ottobre 2029: canone pari al 7,00% del fatturato dell’affittuaria relativo
alla componente aziendale “parco avventura” per il periodo 1 giugno — 31 ottobre 2028;

» periodo 1 giugno — 31 ottobre 2030: canone pari all’8,00% del fatturato dell’affittuaria

relativo alla componente aziendale “parco avventura” per il periodo 1 giugno — 31 ottobre

2029; _

periodo 1 giugno — 31 ottobre 2031: canone pari al 9,00% del fatturato dell’ affittuaria relativo

alla componente aziendale “parco avventura” per il periodo 1 giugno — 31 ottobre 2030;

> periodo 1 giugno — 31 ottobre 2032 (in caso di esercizio, da parte dell’affittuaria, dell’opzione
di proroga dell’affitto d’azienda disciplinata all’art. 1 del contratto del 21 marzo 2022):

Y




canone pari al 10,00% del fatturato dell’affittuaria relativo alla componente aziendale “parco
avventura” per il periodo 1 giugno — 31 ottobre 2031.
Inoltre, sono state dettagliatamente definite le altre condizioni dell’affitto del parco avventura, tra
cui lo sconto del 15% su tutte le tariffe di ingresso a favore dei regolieri e degli altri componenti dei
fuochi iscritti nell’ Anagrafe di Regola nonché dei residenti nei Comuni di Tre Ville e Pinzolo.

In merito alla richiesta di Duemila srl di affitto del parcheggio situato nei pressi degli edifici
aziendali (inclusi i collegamenti pedonali e veicolari e le aree verdi circostanti, aree tutte situate
sulla p.f. 34/1 C.C. Ragoli II), si ritiene opportuno accoglierla riconoscendo che tale struttura risulta
fondamentale per ’efficiente gestione dell’azienda, tanto pit a seguito dell’inserimento della
componente “parco avventura”. Invero, nel pieno della stagione estiva non sarebbe piu possibile
disgiungere la fruizione dell’area di sosta in parola dalle quattro componenti aziendali (ristorante,
parco avventura, caseificio e malga). Peraltro, anche per il parcheggio sono state definite alcune
condizioni essenziali di gestione, di seguito riepilogate:
> il parcheggio dovra essere utilizzato esclusivamente quale pertinenza delle quattro componenti
aziendali: pertanto, detto parcheggio non potrd essere utilizzato dall’affittuaria come una
componente aziendale autonoma, ossia al fine di ricavarne un reddito diretto. Peraltro, al fine di
consentire all’affittuaria un’efficiente gestione del parcheggio, la stessa potra prevedere il
pagamento, da parte degli utenti, di un importo per la sosta da considerare quale anticipazione
sul prezzo di beni o attivita da consumare presso il ristorante, il caseificio, la malga o il parco
avventura,
> i regolieri iscritti nell’Anagrafe di Regola potranno parcheggiare liberamente sull’area in
questione, ossia senza pagamento di alcun importo, previa esibizione ed esposizione sul veicolo
in sosta dell’apposito permesso rilasciato dalla Comunitd delle Regole, riportante i dati
identificativi del veicolo.

Le condizioni di affitto del Parco Avventura Montagnoli e del parcheggio sono riportate nello
schema di contratto allegato al presente provvedimento quale parte integrante e sostanziale (privo
dei relativi allegati). Detto contratto, costituendo un’integrazione del contratto di affitto d’azienda
sottoscritto il 21 marzo 2022, dovra essere stipulato con scrittura privata autenticata da un notaio, ai
sensi degli art. 2561 ¢ 2562 Cod.Civ., con spese a totale carico dell’affittuaria.

L’adozione del presente provvedimento, i cui contenuti erano stati sostanzialmente concordati con
Duemila srl gid nel giugno scorso, ¢ stata ritardata a causa dell’allungamento delle pratiche
amministrative per ’agibilita del Parco Avventura Montagnoli a seguito della modifica di un
percorso acrobatico (di cui alle delib. 66/2023, 151/2023 e 152/2023). Conseguentemente
all’esecuzione di tale modifica il Servizio Polizia Amministrativa Provinciale della P.A.T. ha
concesso la nuova agibilita del parco avventura il 3 agosto scorso (determinazione n. 8568/2023).
Peraltro, Duemila stl ha correttamente proseguito la gestione del Parco Avventura Montagnoli
dall’1 giugno 2023 alla data odierna in conformita alle previsioni della deliberazione del Comitato
Amministrativo n. 144/2022, avendo esercitato 1’opzione di proroga ivi stabilita a suo favore (prot.
3069/2022).

L’inserimento del parco avventura e del parcheggio nell’azienda Ristorante Caseificio Malga
Montagnoli comporta, a favore dell’affittuaria, 1’esclusivitd del loro utilizzo. Peraltro, la
sospensione del vincolo di uso civico su tali beni (ai sensi dell’art. 15 della L.P. 6/2005) ¢ ritenuta
non necessaria sulla base del parere legale dell’avv. Stefano Ravelli, con studio a Trento, del 19
luglio 1999 (prot. 931/1999): invero, in relazione ai beni immobili e mobili della Comunita delle
Regole che presentano una destinazione naturale ed economica particolare (quali aziende,
appartamenti e locali ad uso commerciale), i diritti dei regolieri sono soddisfatti attraverso 1’unica
forma di utilizzo concretamente praticabile per detti beni, ossia non ’utilizzo collettivo tradizionale
ma I’utilizzo esclusivo da parte di un determinato soggetto, individuato dalla Comunita delle Regole
quale affittuario o conduttore, al fine di ricavarne proventi da destinare a favore dei regolieri stessi.
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IL COMITATO AMMINISTRATIVO

udita la relazione sopra riportata;

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

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

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 personalitd 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. 19462/111/B del 5 ottobre 1964;

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

vista la deliberazione dell’ Assemblea Generale n. 3/2023 “Esame ed approvazione del bilancio
di previsione per I’esercizio finanziario 2023” nonché le successive variazioni;

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 sottoscrizione del contratto in
oggetto giad nei prossimi giorni;

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

all’unanimita, con voti espressi in forma palese,

1.

DELIBERA

di integrare, per le motivazioni esposte in premessa, il contratto di affitto dell’azienda Ristorante
Caseificio Malga Montagnoli, stipulato con Duemila srl il 21 marzo 2022, inserendo tra i beni
aziendali:
> il Parco Avventura Montagnoli (costituito principalmente da un’area di 8.133 m?* della p.f.
34/1 C.C. Ragoli 11, sulla quale sono presenti alcuni percorsi acrobatici, € da un edificio di
servizio, costituito dalla p.ed. 256 C.C. Ragoli Il di 612 m?);
> il parcheggio situato nei pressi degli edifici aziendali (inclusi i collegamenti pedonali €
veicolari e le aree verdi circostanti, aree tutte situate sulla p.f. 34/1 C.C. Ragoli 1I);
evidenziando che il parco avventura costituird la quarta componente aziendale (oltre a
ristorante, caseificio e malga), stabilendo i canoni di affitto del parco avventura come riportati in
premessa e precisando che il termine dell’affitto d’azienda resta invariato al 31 maggio 2032
(restando salva ’opzione di proroga a favore dell’affittuaria disciplinata all’art. 1 del contratto
sopra citato);
di approvare, a tal fine, 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 I’integrazione dell’affitto d’azienda
sulla base di detto schema, autorizzando le modifiche marginali dello stesso ritenute necessarie
e che non mutino la sostanza del rapporto contrattuale ed evidenziando che detto contratto dovra
essere stipulato con scrittura privata autenticata da un notaio, con spese a totale carico di
Duemila srl;
di evidenziare che Duemila srl ha correttamente proseguito la gestione del Parco Avventura
Montagnoli dail’l giugno 2023 alla data odierna in conformitd alle previsioni della
deliberazione del Comitato Amministrativo n. 144/2022, avendo esercitato 1’opzione di proroga
ivi stabilita a suo favore (prot. 3069/2022);
di ritenere non necessaria la sospensione del vincolo di uso civico, ai sensi dell’art. 15 della L.P.
6/2005, sui beni costituenti il parco avventura ed il parcheggio, sulla base del parere legale
dell’avv. Stefano Ravelli del 19 luglio 1999 (prot. 931/1999);




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, ¢. 4, della L.R. 2/2018, al fine di consentire
la sottoscrizione del contratto in oggetto gid nei prossimi giorni;

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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Letto, approvato e sottoscritto.

Il Presidente
Luca Cerana

Il membyro anziano
Daniele Bolza

Il Segretario
Giuseppe Stefani

ATTESTAZIONE DI ESECUTIVITA E PUBBLICAZIONE

Ai sensi dell’art. 19 dello Statuto della Comunita delle Regole di Spinale e Manez e dell’art. 183
della L.R. 2/2018:

1.

2.

la presente deliberazione ¢ esecutiva dal 10.08.2023, in quanto ¢ stata dichiarata
immediatamente esecutiva;

copia della presente deliberazione ¢ pubblicata all’albo telematico e agli albi fisici a
disposizione della Comunitd delle Regole per dieci giorni consecutivi dal 11.08.2023 al
21.08.2023.




