
Rep. ______

Magnifica Comunità di Cadore

Piazza Tiziano, 2 - 32044 Pieve di Cadore (BL)

CF / PI 00204620256

CONTRATTO DI LOCAZIONE "GRAN CAFFE' TIZIAN  O  "  

TRA
la MAGNIFICA COMUNITA' DI CADORE (c.f. e p.Iva: 00204620256), con sede in Pieve di
Cadore  (BL),  Piazza  Tiziano  n.  2,  di  seguito  “locatore”,  rappresentata  dal  suo  Presidente  pro
tempore  e  legale  rappresentante,  Renzo  Bortolot  (c.f.:  BRTRNZ63L14Z112A),  nato  a  Bottrop
(Germania)  il  14/07/1963,  in  esecuzione  della  deliberazione  di  Giunta  dell’Ente  n.  ____ del
___/10/2024 ;

E
la società “___________________” (c.f. e p.Iva e nr. Reg.Impr.: ________________), con sede in
Pieve  di  Cadore (BL),  in   _____________ n.  ___, di  seguito  “conduttore”,  rappresentata  dal
rappresentante  dell’impresa  sig./a  _______________________  (c.f.:  ______________________,
nato/a a  _______________________ (__) il  __/__/____,  autorizzato/a ad intervenire nel presente
atto con  _____________________________________________; 

SI CONVIENE QUANTO SEGUE

Art. 1
I documenti allegati al presente atto costituiscono parte integrante e sostanziale del contratto.

Art. 2
Oggetto  del  contratto  è  la  locazione  ad  uso  commerciale  -  non  abitativo  dell’immobile

integrante l’edificio “Palazzo della Magnifica”,  ubicato a Pieve di Cadore, posto al piano terra,
piano primo sottostrada e terrazza esterna,  adibito ad esercizio pubblico  noto come "Gran Caffè
Tiziano",  per  una  superficie  complessiva  di  477  mq.  (piano  terra:  300  mq.  +  piano  primo
sottostrada: 80 mq. + terrazza esterna: 97 mq.) e individuato con i seguenti identificativi catastali:
Comune di Pieve di Cadore (G642) BL -  foglio 27, part. 482, sub. 8 e parte del sub. 6. 

Il complesso è composto da tre aree intercomunicanti tra loro: Piano Terra (compresi i due piani
rialzati interni ed il porticato di accesso sul lato est), una Terrazza esterna sul lato sud, Piano Primo
Sottostrada  con i  servizi  (WC,  zona  cottura,  depositi/magazzini  e  centrale  termica  GCT)  come
risulta dalle planimetrie allegate al presente contratto (allegati 1 e 1/bis), dove sono evidenziate le
parti non locate. 

Art. 3

Il vano chiuso Torre-Prigioni posto al Piano Terra - accessibile sia dall’esterno attraverso la
porta collocata alla base della torre sul lato sud, che dall’interno attraverso la porta della parete in
vetro – anche se non compreso nella locazione, sarà comunque utilizzabile anche dal conduttore per
la realizzazione di iniziative culturali concordate di volta in volta con la Magnifica Comunità di
Cadore. 
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Art. 4

L’immobile è dotato di impianto elevatore “montapersone”, tra piano primo sottostrada e piano
terra, che verrà messo in funzione dal locatore secondo la normativa, entro la data di  apertura al
pubblico dei locali.

Entro la stessa data il locatore provvederà alla manutenzione straordinaria dei servizi igienici
con la sostituzione delle componenti usurate e danneggiate e allo smaltimento degli arredi della
cucina, dell’area book shop e rete museale e del banco frigo di mescita.

Art. 5
La conduttrice si impegna a gestire i locali del "Gran Caffè Tiziano" e la terrazza esterna,

esclusivamente  per  le  attività  di  bar  e  ristorante,  con  signorilità  e  distinzione  e  con  tipo  di
conduzione e gestione che si addice a un esercizio pubblico in un Palazzo del 1400 vincolato ai
sensi del Decreto Legislativo n. 42/2004 “Codice dei beni culturali e del paesaggio”, anche nel
rispetto della Legge Regionale 50/2012 che valorizza i locali storici del commercio.

Art. 6

La durata del contratto è di anni 9 a partire dal ____ ottobre 2024 al ____ ottobre 2033 e si
rinnoverà automaticamente di nove anni salvo disdetta da inviarsi da una delle parti, con lettera
raccomandata e/o con PEC, almeno un anno prima della scadenza. 

Art. 7

Il canone di affitto concordato dovrà essere versato in dodici rate anticipate entro il giorno
10 di ogni mese ed è pari ad annui € 6.000,00 (seimila,00) oltre all’IVA. Il canone verrà rinegoziato
in occasione del primo rinnovo. 

La  rivalutazione  del  canone,  a  partire  dal  secondo  anno,  sarà  commisurato  al  100%
dell’indice dei prezzi al consumo per le famiglie pubblicati dall’ISTAT, per tutta la valenza del
contratto. Quale indice base si assume il mese di ottobre.

Per  i  primi  sei  mesi  o  comunque  sino  alla  data  di  apertura  al  pubblico  del  locale,  se
precedente,  il  canone  di  locazione  non  verrà  corrisposto  per  dare  possibilità  al  conduttore  di
organizzare la propria attività, e pertanto il locatore rinuncia alle predette mensilità, mentre ogni
altra disposizione del presente contratto avrà vigore tra le parti. 

Il pagamento avverrà mediante versamento sul conto corrente di Tesoreria della Magnifica
Comunità  di  Cadore  (attualmente  presso  Unicredit  Banca  spa  e  identificato  con  IBAN
IT33Y020086123000110014839)  e  contestuale  trasmissione  della  quietanza  alla  Magnifica
Comunità di Cadore che successivamente provvederà ad emettere la regolare fattura. 

Art. 8

A  garanzia  del  pagamento  dei  canoni  di  affitto,  il  conduttore  presta  con  separato  atto
fidejussione bancaria o assicurativa che verrà rinnovata di anno in anno per la durata dell'intero
contratto e con efficacia fino al novantesimo giorno successivo all'effettiva riconsegna dei locali. 

L'importo di tale fideiussione sarà pari a due annualità del canone pattuito per l’anno in
corso e dovrà essere depositata, la prima entro 60 giorni dalla sottoscrizione del presente contratto e
le successive entro il  30 luglio di  ogni anno, presso la  segreteria  della  Magnifica Comunità  di
Cadore.

In  caso  di  ritardo  nel  deposito  o  nel  rinnovo,  per  causa  imputabile  al  conduttore  verrà
applicata una penale di € 100,00 al giorno. 
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La fideiussione  dovrà  prevedere  espressamente  la  rinuncia  al  beneficio  della  preventiva
escussione del  debitore principale e la sua operatività entro 15 giorni a semplice richiesta della
Magnifica Comunità di Cadore e la rinuncia all’eccezione all’art. 1957, comma 2 del codice civile.

La  Magnifica  Comunità  di  Cadore,  altresì,  può richiedere al  conduttore  la  reintegrazione  della
fideiussione ove questa sia venuta meno in tutto o in parte; in caso di inottemperanza, previa diffida,
si procederà alla risoluzione in danno del contratto di locazione.

Art. 9

In caso di mancato pagamento di due mensilità anche non consecutive, sarà nella facoltà
della locatore risolvere il contratto. 

Art. 10
Il conduttore dichiara di aver visitato i locali e di averli trovati di suo gradimento e adatti

all'uso convenuto. 

Art. 11
Il  locatore,  previa  preventiva  approvazione  con  lettera  del  Presidente  della  Magnifica

Comunità di Cadore, concederà il proprio assenso a tutti i lavori e le addizioni che il conduttore
riterrà opportuno eseguire nei locali, come indicati e descritti nella relazione (allegato 2) a patto che
l’onere  degli  stessi  resti  a  carico  del  conduttore.  Prima  dell’effettuazione  dei  lavori  e  delle
modifiche soggette ad autorizzazione previste dal Codice dei beni culturali e del paesaggio, sarà
necessario il preventivo parere della competente Soprintendenza.

Art. 12 
Le spese per gli adempimenti amministrativi necessari per poter legittimamente svolgere nei

locali l'attività sono a carico del conduttore. 
Il  conduttore  si  impegna a  consegnare  alla  Comunità  la  documentazione  necessaria  per

l'autorizzazione all'esercizio di pubblico spettacolo. 
Entro 30 giorni dalla stipula del contratto di locazione il conduttore provvederà all’invio

della visura camerale.
Art. 13

L’insegna  Gran Caffè Tiziano (comunque scritta,  anche quale sigla) è  di  proprietà  della
Magnifica Comunità di Cadore, non potrà essere modificata, né potrà farsi altro uso che quello di
individuare  il  piano  terra  dell’immobile  locato,  né  potrà  essere  utilizzata  dal  conduttore
successivamente alla cessazione del rapporto contrattuale.

L'apposizione di insegne o targhe all'esterno dell'edificio dovrà avere il consenso scritto del
locatore e le autorizzazioni delle Autorità competenti. 

Art. 14
Sono interamente a carico del conduttore le spese relative al servizio di  energia elettrica,

acqua, gas, riscaldamento, la tassa per lo smaltimento dei rifiuti e quelle elencate dall’art. 9 della l.
392/1978. Il Conduttore provvederà a stipulare direttamente i contratti relativi alle utenze necessarie
per l’utilizzo dell’Immobile, in conformità alle proprie specifiche esigenze. 

Il locatore si impegna a prestare il consenso per la stipula ovvero alla intestazione a nome
del conduttore di tutti i suddetti contratti e servizi.

Art. 15
Il  conduttore  dovrà  rispettare  le  norme  igienico  sanitarie,  amministrative  e  di  pubblica

sicurezza e a porre in essere e adottare a proprie spese tutti gli adempimenti in materia di sicurezza
previsti per legge a carico del conduttore e comunque previsti dalla normativa sul pubblico esercizio
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e ad effettuare la manutenzione ordinaria.
Art. 16

Il  conduttore  si  impegna,  entro  trenta  giorni  dalla  firma  del  presente  contratto  alla
sottoscrizione di una polizza con primaria compagnia di assicurazioni, per danni cagionati a terzi
anche causati dai suoi dipendenti e/o collaboratori e per responsabilità derivanti dalla custodia dei
locali, con un massimale minimo di €uro 3.000.000,00 (tremilioni).

Il  mancato  pagamento  o  la  mancata  consegna  della  polizza  da  parte  del  conduttore
comporterà una penale di € 100,00 al giorno, oltre all’obbligo di rinnovarla.

Art. 17

Le parti convengono che gli oneri di manutenzione ordinaria dell'immobile, agli impianti e
alle attrezzature, ivi comprese le eventuali sostituzioni, saranno a carico del conduttore.

Qualora il conduttore si renda inadempiente all’esecuzione delle opere sarà nella facoltà del
locatore risolvere il contratto o sostituirsi al conduttore salvo il rimborso delle spese entro 20 giorni
dall’avvenuta riparazione.

Gli oneri di manutenzione straordinaria delle parti oggetto degli interventi (lavori e beni) di
cui all’articolo 11 e dei beni di cui all’articolo 4, sono a carico del conduttore.

Art. 18
Il gestore si impegna a garantire un adeguato volume sonoro della musica all'interno del

locale in particolare affinché non rechi disturbo alle attività organizzate dalla Magnifica Comunità
di Cadore in occasione di eventi culturali o di divulgazione per le quali lo stesso Ente darà avviso
almeno  48  ore  prima.  Qualora  il  conduttore  si  rendesse  inadempiente  per  propria  colpa,  dei
dipendenti, degli ospiti, dei clienti il locatore farà pervenire una lettera di contestazione; nel caso si
elevasse più di una contestazione in un anno la Magnifica Comunità di Cadore si riserva di risolvere
il rapporto contrattuale. 

Art. 19

È fatto assoluto divieto al conduttore, se non con preventiva autorizzazione della Magnifica
Comunità di Cadore, su conforme deliberazione della Giunta, di cedere il contratto a qualsiasi titolo
o di subaffittare in tutto o in parte anche per interposizione, quanto oggetto del presente atto, o di
modificare la destinazione dei locali dell'esercizio. È altresì fatto divieto assoluto di sublocare con
la forma della rappresentanza o della gerenza senza analogo consenso. 

Qualora  il  conduttore si  renda  inadempiente, il  presente contratto  si  intenderà  risolto  di
diritto  ai  sensi  dell'art.  1456  del  C.C senza  necessità  di  preventiva  diffida  o  messa  in  mora e
l’immobile dovrà essere immediatamente restituito. 

Art. 20
Il conduttore è costituito custode del bene locato. È facoltà del locatore ispezionare o far

ispezionare i luoghi oggetto di questo contratto salvo congruo preavviso in contraddittorio con il
conduttore. Fino all’apertura al pubblico del locale, durante i lavori di cui alla Relazione, il locatore
potrà senza previo avviso ispezionare i locali e verificare l’andamento dei lavori.

Art. 21
Il locatore è esonerato da ogni responsabilità per difetto, diniego o revoca di autorizzazioni o

licenze amministrative o similari. 
Art. 22
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Al termine della locazione l’immobile dovrà essere restituito alla proprietà libero da merci e
personale nonché da ogni e qualsiasi onere e vizio pregiudizievole, in stato di efficienza, così come
ricevuto, salvo il normale degrado d'uso.

Art. 23
Il  conduttore  dà  atto  che  l'immobile  oggetto  del  presente  contratto  gode  di  pubblica

conoscenza e fama come luogo destinato a pubblico esercizio, pertanto nessuna pretesa potrà essere
svolta dal conduttore nei confronti del locatore, al termine del contratto, in dipendenza di eventuali
incrementi di valore apportati.

Art. 24
Alla scadenza del contratto, o in caso di disdetta del conduttore o di risoluzione l’immobile

dovrà  essere  riconsegnato libero e  sgombero da  cose  e  persone,  senza  che  il  conduttore  possa
vantare  alcuna  pretesa  riguardo  miglioramenti/addizioni  /innovazioni  o  modifiche  anche  se
autorizzate. 

Art. 26 
La  locazione  prevede  altresì  il  consenso  ad  accedere  al  vano  caldaia,  consegnata

funzionante, per l’uso e la manutenzione degli eventuali motori del banco mescita e dell’impianto di
riscaldamento.

Art. 27
In  caso  di  ritardo  nella  consegna,  sia  per  scadenza  del  contratto  che  per  motivi  di

inadempienza, il conduttore dovrà corrispondere, per ogni giorno di ritardo, una penale di €200,00
oltre  al  canone  o  all’indennità  di  occupazione.  Tale  penale  viene  accettata  espressamente  e
riconosciuta equa dal conduttore tenuto conto delle caratteristiche del bene locato, del canone annuo
e dei rilevantissimi danni derivanti al locatore per la mancata riconsegna. 

Art. 28
Per quanto non previsto nel presente contratto, le parti si richiamano a quanto previsto dal

Codice Civile e dalle leggi speciali in materia di locazione ad uso non abitativo - commerciale .
Art. 29

Il locatore dichiara che l’impianto elettrico è conforme alla legge. Il conduttore dichiara di
aver  ricevuto  le  informazioni  e  la  documentazione,  comprensiva  dell’attestato  di  prestazione
energetica che viene allegato, in copia, al presente contratto (allegato 3).

Art. 30
Nessuna diversa pattuizione precedente o successiva al presente atto potrà avere alcun valore

né essere fatta valere dalle parti, se non concordata e provata con atto scritto.
Art. 31

Tutte le  spese inerenti  e  conseguenti  al  presente contratto  sono a carico del  conduttore,
comprese quelle di registrazione del presente atto.

Art. 32
Le parti, essendo i corrispettivi assoggettati ad IVA, chiedono la registrazione del presente

contratto a tassa fissa ex art 40 del DPR 131 del 1986 e successive modifiche.
Art. 33

Per  eventuali  controversie  che  dovessero insorgere  tra  le  parti  relativamente al  presente
contratto, il foro competente in via esclusiva è quello di Belluno. 
Allegati:

1) e 1/bis) Planimetrie; 2) Relazione tecnica; 3) Attestato di prestazione energetica.
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Pieve di Cadore, ……………………..
Fatto, letto e sottoscritto 

IL CONDUTTORE IL LOCATORE

___________________________ ____________________________

Si  approvano specificatamente ai  sensi  dell'articolo  1341  del  C.C.  tutti  i  patti  e  le  disposizioni
contenuti negli articoli 3,7, 8,11,12,13,16,17,18,19,21,23,24,27,30.

IL CONDUTTORE IL LOCATORE

___________________________ ____________________________
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