COMUNE di BARI

RIPARTIZIONE PATRIMONIO
SETTORE PATRIMONIO ED INVENTARI

CAPITOLATO SPECIALE PER L’AFFIDAMENTO IN CONCESSIONE D’USO DELL’IMMOBILE DI PROPRIETA’ COMUNALE DENOMINATO “EX MERCATO DI POGGIOFRANCO POSTO IN VIA VITANTONIO DI CAGNO”.

Art. 1 – Oggetto dell’affidamento 

In esecuzione della Deliberazione Giunta Comunale n.311 del 16.03.2013 e visto il Regolamento sulla utilizzazione dei beni immobili, terreni e fabbricati di proprietà comunale, di cui alla deliberazione del Consiglio Comunale n.119 del 17.10.2006 e ss. mm. ed ii., il Comune di Bari intende concedere in uso l’unità immobiliare denominata “ex mercato di Poggiofranco” posto in via Vitantonio Di Cagno, edificato su terreno di proprietà del Comune di Bari, riportato al Catasto Urbano al Fg. 48 p.lla 804 – categoria E/3 (costruzioni e fabbricati per speciali esigenze pubbliche). 

Trattasi di edificio pubblico multipiano ubicato nel quartiere Poggiofranco alla via Vitantonio Di Cagno, edificato agli inizi degli anni ’90 e costituito da una struttura in Cemento Armato e sistemi resistenti orizzontali realizzati in tegoloni precompressi. Allo stato attuale, l’immobile risulta dismesso, con destinazione originaria a “mercato rionale”. Pertanto l’attuale conformazione in pianta, nonché la divisione funzionale interna e la dotazione impiantistica sono tipici della destinazione d’uso impressa. 

L’Amministrazione Comunale, giusta la citata deliberazione giuntale n.311 del 16.03.2013, ha interesse a destinare l’immobile de quo alla realizzazione di un progetto con connotati sperimentali socio – assistenziali orientato ad integrare il modello organizzativo posto in essere dal SSN al fine di favorire, altresì, prestazioni assistenziali gratuite nei confronti di categorie socialmente deboli o bisognose. 

Il Comune di Bari, considerando altresì la volontà del legislatore nazionale di disciplinare l’esercizio dell’attività di Medicina Generale in forma associata obbligatoria, intende favorire  la realizzazione di una “unità territoriale socio sanitaria” per garantire l’attività di continuità assistenziale, anche con erogazione di prestazioni sociosanitarie, al fine di assicurare un miglioramento qualitativo delle prestazioni erogate attraverso un modello organizzativo diversificato, ad elevata flessibilità e con forte interazione ed integrazione multi-professionale, teso a stabilizzare un elevato livello qualitativo ed una maggiore appropriatezza delle prestazioni importanti per la collettività.

Art. 2 - Durata 

La concessione d’uso, ai sensi dell’art.4 del DPR 13/09/2005 n.296, avrà la durata di 19 (diciannove) anni - non rinnovabile - salvo quanto previsto dall’art. 2 del DPR 13/09/2005 n.296 a decorrere dalla data di stipula del relativo contratto.

Art. 3 - Termini dell’affidamento in concessione d’uso

L’unità immobiliare sarà concessa nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova, con le servitù attive e passive, apparenti e non, accessori, pertinenze, coerenze e diritti di qualsiasi sorta, al canone annuo di affidamento, escluse le utenze tutte, le imposte connesse all’utilizzo del bene e qualsivoglia altro onere, che saranno in ogni caso a carico del concessionario.

L’unità immobiliare in questione dovrà essere soggetta ad opere necessarie per rendere l’immobile de quo del tutto idoneo e conforme alla normativa vigente in tema di edilizia pubblica socio-assistenziale sia sotto il profilo strutturale sia sotto il profilo tecnico-ambientale.

Lo stato manutentivo dell’immobile sarà quello risultante alla data di consegna dello stesso, senza che possano essere fatte eccezioni o riserve. I lavori di ristrutturazione, adeguamento e manutenzione straordinaria e ordinaria e di allestimento dei locali finalizzati a renderlo idoneo alla attività cui sarà destinato, nonché gli oneri necessari ad assicurare la conversione funzionale dell’immobile per il cambio di destinazione d’uso, saranno, quindi, ad esclusivo carico del concessionario.
Nell’ottica della finalità socio-assistenziale della concessione in uso, di cui al presente procedimento amministrativo, ai sensi dell’art. 4 del Regolamento sulla utilizzazione dei beni immobili, terreni e fabbricati di proprietà comunale, di cui alla deliberazione del Consiglio Comunale n.119 del 17.10.2006, come modificato giusta deliberazione del Consiglio Comunale n.89 del 12.12.2014, “… omissis … è possibile portare a compensazione i canoni di concessione in favore del soggetto proponente – da selezionarsi comunque a seguito di evidenza pubblica – che assume a proprio carico gli oneri necessari ad assicurare la conversione funzionale dell’immobile, soggetto a provvedimento di cambio di destinazione d’uso. Nel qual caso, il canone di concessione non sarà dovuto limitatamente al periodo necessario a compensare le spese sostenute per l’intervento di ristrutturazione. Resta inteso che, al termine del periodo di concessione, il bene rientra, come ristrutturato, nella disponibilità esclusiva del Comune … omissis …”, senza che nulla sia dovuto al concessionario locatario. 
Tutte le autorizzazioni necessarie per l’avvio dei lavori e delle attività saranno ad esclusivo carico del concessionario.

Art. 4 – Criteri e modalità di gara 

Procedura aperta da affidarsi con il criterio dell’offerta economicamente più vantaggiosa.
Si precisa, per l'elemento prezzo, che sono ammesse offerte superiori al corrispettivo come individuato e previsto a base di asta di € 28358,40/ mensili. 
Le offerte tecnico-economiche saranno sottoposte alla valutazione della Commissione di gara che aggiudicherà la concessione al concorrente che avrà conseguito il maggiore punteggio complessivo derivante dalla somma dei punti assegnati all’offerta tecnica e all’offerta economica. A seguito della procedura di gara, l’Amministrazione si riserva di procedere all’affidamento anche nel caso in cui venga presentata una sola offerta valida. In caso di parità di punteggio complessivo, l'affidamento avverrà in favore dell'offerta che abbia conseguito il punteggio maggiore per la parte tecnica. In caso di ulteriore parità, si procederà per sorteggio.

OFFERTA 

L'offerta si compone di una parte tecnica e di una economica. 

L’offerta è subordinata, a pena di inammissibilità, alla visita dei luoghi (sopralluogo obbligatorio). 

La visita deve essere effettuata dal legale rappresentante dell’impresa, da un procuratore o altro dipendente specificatamente delegato, previo appuntamento da concordare con la Ripartizione Patrimonio. L’appuntamento deve essere fissato telefonicamente al numero 080/5773278 non oltre 5 giorni antecedenti il termine di presentazione dell’offerta, a far data dal 31.8.2015. Effettuato il sopralluogo la Ripartizione Patrimonio rilascerà un’attestazione che dovrà essere inserita, pena esclusione, nella busta contenente la documentazione amministrativa.

In caso di associazione temporanea d’imprese già costituita il sopralluogo dovrà essere effettuato dall’impresa mandataria (capogruppo), in persona come sopra specificata.

In caso di associazione temporanea d’imprese non ancora costituita, il sopralluogo dovrà essere svolto secondo una delle seguenti modalità:

a) dal legale rappresentante (o altro incaricato a ciò specificatamente delegato), di ciascuna impresa facente parte del costituendo raggruppamento;

b) dal legale rappresentante (o altro incaricato a ciò specificamente delegato) anche di una sola delle imprese costituenti il raggruppamento, purché munito di apposita delega, da cui risulti che il sopralluogo viene effettuato in nome e per conto di tutte le imprese facenti parte della costituenda associazione temporanea d’imprese.
All'offerta tecnica potrà essere assegnato un punteggio massimo di 90 punti ed all'offerta economica uno massimo di 10, per un punteggio complessivo massimo di 100.

L'OFFERTA TECNICA deve comporsi delle seguenti parti, a ciascuna delle quali potrà attribuirsi il punteggio massimo a fianco di ognuna precisato:

	1
	Progetto del servizio da erogare
	Max punti 

40 (di cui 5 sub fattori)
	Max. 12 punti per erogazione di prestazioni socio assistenziali, sanitarie;
Max. 10 punti per la tipologia delle attività avviate;

Max. 8 punti per la valorizzazione tecnica e funzionale degli spazi interni;

Max. 5 punti per coinvolgimento realtà territoriali;

Max. 5 punti per integrazione con utenza di riferimento.

	2
	Progetto dei lavori di ristrutturazione
	Max punti 20
	

	3
	Business plan
	Max punti 15
	

	4
	Cronoprogramma delle attività
	Max punti 10
	

	5
	Servizi aggiuntivi da rendere in forma gratuita in favore di categorie di cittadini con disagio
	Max punti 5
	

	TOTALE
	Max punti 90
	


Nell’attribuzione del punteggio alle proposte-offerta pervenute, la Commissione terrà conto dei seguenti elementi preferenziali in relazione ai diversi contenuti dell'offerta tecnica:

1. Progetto del servizio da erogare: max. punti 40
Valenza dell’idea progettuale in funzione della destinazione socioassistenziale che l’immobile dovrà acquisire, secondo i seguenti sotto-fattori ponderali:

erogazione di prestazioni socio-assistenziali, sanitarie: max. 12 punti che saranno attribuiti a chi erogherà il numero maggiore di servizi ed agli altri il punteggio da attribuirsi proporzionalmente, secondo la seguente formula: offerta in esame/miglior offerta x 12;
tipologia delle attività che verranno avviate: max. 10 punti;

valorizzazione tecnica e funzionale degli spazi interni: max. 8 punti;
coinvolgimento delle realtà territoriali: max. 5 punti;

integrazione con l’utenza di riferimento: max. 5 punti.

2. Progetto dei lavori di ristrutturazione: max. punti 20
Studio di fattibilità con allegata relazione da cui si evinca l’arricchimento patrimoniale complessivo a beneficio del Comune corrispondente al valore economico dell’investimento per completamento, adeguamento e miglioramento dell’immobile da affidarsi in concessione, calcolato con applicazione al progetto dei lavori del prezzario ufficiale per i lavori pubblici vigente nella Regione Puglia. Sarà attribuito il punteggio massimo previsto all’offerta che, tra tutte quelle ammesse alla gara, preveda il maggiore investimento e, proporzionalmente, saranno attribuiti i punteggi alle altre offerte ammesse alla gara, secondo l’applicazione della seguente formula: offerta in esame/migliore offerta x 20. 
3. Business plan: max. punti 15
Il business plan, che non dovrà in alcun modo, pena esclusione, anticipare l’offerta economica, deve essere analitico, con la previsione tassativa dei sottoelencati passaggi:

· Organizzazione funzionale ed elementi costitutivi del servizio che si intende erogare;

· Presentazione dell’imprenditore e del management (esperienze pregresse e ruoli nella nuova iniziativa);

· Analisi di mercato con individuazione dei fattori critici (punti di forza ed eventuali punti di debolezza rispetto al mercato);

· Piano di marketing e matrice strategica di posizionamento;
· Descrizione della fattibilità tecnica del progetto relativamente al processo produttivo ed alla disponibilità di manodopera;

· Piano di fattibilità economica-finanziaria;

· Informazioni sulla redditività attesa dell’investimento e sui fattori di rischio che possono influenzare negativamente, partendo da ipotesi realistiche e prudenziali;

· Indicazione di eventuali investitori coinvolti;

· Sintetica valutazione dell’impatto ambientale del progetto.
4. Cronoprogramma delle attività: max. punti 10
Termini di avvio dell'intervento di adeguamento, di fine lavori ed avvio attività gestionale. Sarà attribuito il massimo punteggio all’offerta che reca il valore medio dei termini di avvio, di fine lavori ed avvio di attività più breve e, proporzionalmente, saranno attribuiti i punteggi alle altre imprese in modo inversamente proporzionato al tempo previsto cioè, al tempo maggiore sarà attribuito il punteggio minore, secondo l’applicazione della seguente formula: offerta migliore/offerta in esame x 10.
5. Servizi aggiuntivi da rendere in forma gratuita in favore di categorie di cittadini con disagio: max. punti 5
Proposta aggiuntiva di servizi da rendere a titolo gratuito. Nel caso nessun servizio di tale tipologia sia offerto, il concorrente non si vedrà attribuito alcun punteggio per il fattore di che trattasi. 
Sarà attribuito il punteggio massimo previsto all’offerta che, tra tutte quelle ammesse alla gara, offra il maggior numero di servizi aggiuntivi e, proporzionalmente al numero dei servizi offerti, saranno attribuiti i punti alle altre offerte ammesse alla gara, secondo l’applicazione della seguente formula: offerta in esame/migliore offerta x 5.
Saranno ammessi alla fase di apertura delle offerte economiche unicamente i concorrenti che, in sede di valutazione qualitativa, avranno ottenuto un punteggio complessivo pari o superiore a 50/90.

L’offerta tecnica, pertanto, dovrà essere costituita dalle parti, corrispondenti ai fattori ponderali e sub-ponderali di cui innanzi. Dovrà essere sottoscritta da ogni singola impresa.

In caso di associazione temporanea d’imprese, già costituita, la sottoscrizione dovrà essere effettuata dall’impresa mandataria (capogruppo). In caso, invece, di associazione temporanea d’imprese, non ancora costituita, la sottoscrizione dovrà essere effettuata dal legale rappresentante (o altro incaricato a ciò specificamente delegato) di ciascuna impresa facente parte del costituendo raggruppamento ovvero dal legale rappresentante (o altro incaricato a ciò specificamente delegato) anche di una sola delle imprese costituenti il raggruppamento, purché munito di apposita delega, da cui risulti che la sottoscrizione viene effettuata in nome e per conto di tutte le imprese facenti parte della costituenda associazione temporanea d’imprese.
L’offerta tecnica dovrà essere presentata in busta chiusa, recante all’esterno la dicitura “Offerta Tecnica”.
OFFERTA ECONOMICA

L’offerta economica – da prodursi in bollo - alla quale sarà attribuito un punteggio massimo di punti 10, deve contenere l’indicazione della percentuale di rialzo, espressa in cifre ed in lettere, offerta rispetto all’importo del canone mensile di € 28358,40. In caso di discordanza, sarà tenuta l’offerta più vantaggiosa per l’Ente. 

All’offerta che conterrà la percentuale di rialzo più alta sarà assegnato il punteggio massimo. Alle altre offerte verranno attribuiti punteggi proporzionalmente inferiori in base al seguente calcolo: percentuale di rialzo in esame/percentuale di rialzo offerta più alta x 10.
L’offerta economica, come innanzi costituita, dovrà essere presentata in busta chiusa, recante all’esterno la dicitura “Offerta Economica”.
Art. 5 – Soggetti ammessi alla gara 

Possono partecipare alla gara, in modalità singola o in raggruppamento, imprese, pubbliche o private, esercitate sia in forma individuale che societaria, le cooperative, le associazioni riconosciute e non riconosciute, le fondazioni, i consorzi, che svolgono attività compatibile con le finalità connesse con la presente concessione. Tale requisito dovrà essere costituito da iscrizione al Registro C.C.I.A.A. in relazione alla natura giuridica e/o la indicazione di altra abilitazione per soggetti che non hanno l’obbligo di iscrizione alla C.C.I.A.A. Ai fini della partecipazione, i concorrenti dovranno, altresì, possedere, oltre ai requisiti di ordine generale di cui all’art. 38 del D. Lgs. N.163/2006, un’esperienza di gestione di attività socio-assistenziali per almeno tre anni nel quinquennio antecedente la data di scadenza di presentazione dell’offerta. Nel caso di consorzi o di raggruppamenti temporanei d’imprese la gestione di attività socio-assistenziali, per almeno tre anni nel quinquennio antecedente la data di scadenza di presentazione dell’offerta, dovrà essere posseduta dal soggetto nel suo insieme. 
Art. 6 – Perfezionamento della concessione 

Mentre l’offerente resta impegnato per il fatto stesso di aver presentato offerta, nei termini in cui questa è stata redatta, l’Amministrazione Comunale non assume alcun obbligo, se non quando risulteranno perfezionati ai sensi di legge tutti gli atti inerenti il conferimento in concessione dell’immobile e ad essi necessari e dipendenti, compreso l’accertamento del possesso dei requisiti di ordine generale di cui all’art. 38 del D.Lgs. 12 aprile 2006, n. 163 e s.m.i. 

Art. 7 - Canone di concessione 

Il canone di concessione per il conferimento dell’immobile sarà quello offerto in sede di gara, escluse le utenze tutte, le imposte connesse all’utilizzo del bene e qualsivoglia altro onere, che saranno in ogni caso a carico del concessionario.

Il canone annuo, così come determinato dall’aggiudicazione, sarà aggiornato annualmente con riferimento alle variazioni accertate dall’ISTAT nell’indice dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiegati, verificatesi nel periodo precedente, in ragione del 75%.

Il canone verrà corrisposto a decorrere dalla sottoscrizione del verbale di consegna, salvo quanto previsto al successivo art. 7.
Art. 8 – Oneri, obblighi e responsabilità del concessionario

L’unità immobiliare sarà concessa nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova, con le servitù attive e passive, apparenti e non, accessori, pertinenze, coerenze e diritti di qualsiasi sorta.

Il concessionario, sul quale graveranno gli oneri necessari ad assicurare la conversione funzionale dell’immobile di cui trattasi, soggetto a provvedimento di cambio di destinazione d’uso, ha, altresì, l’onere di provvedere ed eseguire tutte le opere necessarie per rendere l’immobile de quo del tutto idoneo e conforme alla normativa vigente in tema di edilizia pubblica sanitaria sia sotto il profilo strutturale sia sotto il profilo tecnico-ambientale, ovvero alla destinazione socio-assistenziale.
Lo stato manutentivo dell’immobile sarà quello risultante alla data di consegna dello stesso, senza che possano essere fatte eccezioni o riserve. Il concessionario ha, pertanto, l’obbligo di eseguire a proprio onere i lavori di ristrutturazione, adeguamento e manutenzione straordinaria e ordinaria e di allestimento dei locali, finalizzati a renderli idonei alla attività cui saranno destinati.
In merito ai costi sostenuti dal concessionario si sottolinea, ai sensi dell’art. 4 del Regolamento sulla utilizzazione dei beni immobili, terreni e fabbricati di proprietà comunale, di cui alla deliberazione del Consiglio Comunale n.119 del 17.10.2006, come modificato giusta deliberazione del Consiglio Comunale n.89 del 12.12.2014,  che “… omissis … è possibile portare a compensazione i canoni di concessione in favore del soggetto proponente … che assume a proprio carico gli oneri necessari ad assicurare la conversione funzionale dell’immobile, soggetto a provvedimento di cambio di destinazione d’uso. Nel qual caso, il canone di concessione non sarà dovuto limitatamente al periodo necessario a compensare le spese sostenute per l’intervento di ristrutturazione. Resta inteso che, al termine del periodo di concessione, il bene rientra, come ristrutturato, nella disponibilità esclusiva del Comune … omissis …”, senza che nulla sia dovuto al concessionario locatario. 
Tutte le autorizzazione necessarie per l’avvio dei lavori e delle attività saranno ad esclusivo carico dell’utilizzatore. Il concessionario è obbligato ad attenersi ad una percentuale, non inferiore al 70% del valore globale dei lavori stessi, nell’affidamento a terzi dei lavori per rendere l’immobile de quo idoneo all’uso, analogamente a quanto previsto dal combinato disposto degli artt. 32 e 149 e seguenti del D. Lgs. N. 163/2006 e ss. mm. ed ii. 
Il concessionario è responsabile:

a) dell’uso dell’immobile che dovrà essere utilizzato secondo le prescrizioni e/o limitazioni concordate con il Comune; 

b) dell’inosservanza, anche da parte di terzi, di tutte le prescrizioni e divieti stabiliti dalle leggi, dai regolamenti e, volta per volta, dalle autorità competenti, nonché dalle regole di prudenza e di diligenza per evitare incidenti, danni o infortuni, comunque all’interno della zona data in concessione. Il concessionario è pertanto pienamente e direttamente responsabile ad ogni effetto di qualsiasi danno o infortunio a chiunque possa accedere ai locali, riferito alle attività promosse nella struttura stessa;

c) della buona conservazione e dell’efficienza dell’immobile; 

d) della salvaguardia della proprietà comunale nel suo complesso;

e) della sorveglianza dell’accesso alla struttura durante i giorni di apertura al pubblico;

f) del controllo sul regolare utilizzo dell’immobile volto ad impedire abusi o arbitrii di qualunque genere; 

g) alla manutenzione ordinaria e straordinaria, nonché alla pulizia delle attrezzature, locali, servizi, accessori, ecc., tale che la struttura nel suo complesso si presenti sempre nelle migliori condizioni d’uso. 

Il concessionario dovrà, altresì attenersi alle disposizioni di ordine pubblico ed alle norme igienico-sanitarie e di sicurezza del lavoro vigenti in relazione all’attività esercitata

Tutte le spese per consumi di acqua, energia elettrica, telefono, servizi a rete in genere, rifiuti, sono a carico del concessionario. A tal fine il concessionario provvederà ad intestarsi i relativi contratti di utenza, sostenendone gli oneri amministrativi e finanziari connessi. 

Sono, inoltre, a carico del concessionario le spese per l’assicurazione contro incendio, furto, responsabilità civile verso terzi e quant’altro necessario per tenere sollevato il Comune da ogni pretesa e rivalsa da parte di chiunque e a garanzia dei danni. 

Il concessionario è tenuto all’osservanza delle disposizioni dettate dal D.Lgs. 9.4.2008, n. 81 e si assume ogni onere e responsabilità in relazione alla completa applicazione e al rispetto della normativa di cui al D.Lgs. 81/2008. In particolare: 

1 - dovrà ottemperare alle norme relative alla prevenzione degli infortuni, dotando il personale di mezzi ed attrezzature atti a garantire la massima sicurezza in relazione alle attività svolte e dovrà adottare tutti i procedimenti e le cautele atti a garantire l’incolumità delle persone addette e terzi; 

2 - dovrà comunicare, al momento dell’inizio della concessione, il nominativo del responsabile del servizio prevenzione e protezione – se previsto – nominato ai sensi del D.Lgs. 81/2008. Il concessionario assume la qualità di “datore di lavoro” ai sensi del D.Lgs. 81/2008 sul quale incombono tutti i relativi obblighi, con piena manleva per l’Amministrazione concedente. 

Per quanto non previsto espressamente nel presente articolo, si fa rinvio a quanto previsto dalle norme vigenti e dal D.P.R. 296/2005.

Art.9 – Deposito cauzionale/ Clausola penale
Il deposito cauzionale infruttifero – da prodursi anche a mezzo di polizza fideiussoria, ove ritenuto dal concessionario - è pari ad una annualità del canone, da quantificarsi all’esito della selezione e da corrispondersi anche in caso di compensazione ex art. 4 del Regolamento sulla utilizzazione dei beni immobili, terreni e fabbricati di proprietà comunale, di cui alla deliberazione del Consiglio Comunale n.119 del 17.10.2006, come modificato giusta deliberazione del Consiglio Comunale n.89 del 12.12.2014, che sarà ritenuto quale clausola penale – ove sussistano i presupposti ex art.1382 c.c. – salvo il maggior danno, comunque, azionabile.  
Ai fini del recesso si fa rinvio all’art.6 D.P.R. 296/2005.
Per l’effetto:

1. L’inadempimento delle obbligazioni derivanti dal contratto di concessione e l’inosservanza delle prescrizioni stabilite in ordine alle modalità di utilizzazione del bene costituiscono causa di risoluzione.

2. Il Comune di Bari dispone accertamenti periodici in ordine all’esatto adempimento degli obblighi assunti dal concessionario nonché all’osservanza delle prescrizioni contenenti le modalità di utilizzazione del bene, secondo le procedure previste dal decreto del Presidente della Repubblica 13 luglio 1998, n. 367.
Art. 10 – Utilizzo della struttura da parte dell’Amministrazione comunale 

Il concessionario si impegna a rendere disponibile, senza alcuna limitazione temporale, n. 2 stanze, all’interno della struttura, a favore dell’Amministrazione comunale per lo svolgimento di attività istituzionali e/o culturali o altri tipi di eventi dalla stessa organizzati o fatti propri.

Art. 11 – Personale

Il concessionario è tenuto ad applicare nei confronti del personale il trattamento economico e giuridico previsto dalla normativa vigente e di settore. Il concessionario deve garantire che il personale che opera nei locali sia in regola con la vigente normativa in materia di prevenzione infortuni, igiene sul lavoro, assicurazione contro gli infortuni, e quant’altro sia previsto dai contratti collettivi di lavoro per la categoria di riferimento. L’inadempimento del concessionario ai predetti obblighi può essere causa di decadenza dalla concessione. Tutto il personale addetto all’esercizio pubblico dovrà indossare idonea divisa, osservare una condotta ineccepibile, informata a cortesia e professionalità nei rapporti con l’utenza. L’Amministrazione comunale resterà estranea a qualunque rapporto fra il concessionario ed il personale da esso dipendente o socio o volontario o altrimenti impiegato nelle attività oggetto di concessione.

Art. 12 – Controlli e verifiche

Il Comune concedente, nell’esercizio delle funzioni istituzionali, ha la facoltà di eseguire, in qualsiasi momento e tramite i competenti uffici, adeguati controlli tecnici sull’immobile concesso e verifiche sul rispetto delle condizioni stabilite dalla concessione. Alla fine di ogni anno solare verrà redatto un verbale, in contradditorio, per la verifica dello stato dell’immobile e del suo contenuto. 

Art. 13 – Consegna dell’immobile

L’immobile sarà consegnato dal Comune al concessionario. Detta operazione risulterà da apposito verbale da sottoscriversi in contraddittorio tra le parti. Al termine del rapporto concessorio, tutte le opere realizzate nel corso della concessione saranno acquisite al patrimonio comunale e l’immobile dovrà essere riconsegnato al Comune concedente unitamente ai relativi impianti fissi, salvo la normale usura, senza che il concessionario possa vantare compensi e/o diritti di sorta. Sarà a carico del concessionario la cessazione delle utenze di energia elettrica, riscaldamento, ecc. e la risoluzione dei relativi contratti. L’immobile dovrà essere riconsegnato al Comune pulito, con le migliorie addizioni realizzate ed autorizzate, senza che al concessionario siano dovuti compensi, risarcimenti, indennizzi od altro e ciò in deroga agli artt. 1576, 1577, comma 2, 1592 e 1593 del Codice Civile. 

All’atto della riconsegna verrà redatto, in contradditorio tra le parti, apposito verbale. Il Comune concedente, in caso di mancato rilascio dell’immobile alla scadenza contrattuale e senza proroga espressa o alla scadenza anticipata, potrà avvalersi di tutti i mezzi consentiti dall’ordinamento per reimmettersi nella detenzione, rinunciando fin d’ora il concessionario ad opporre eccezioni di qualsiasi genere e costituendo le previsioni del contratto-concessione documento sottoscritto dal debitore idoneo a far ottenere, a favore del Comune di Bari ed in aggiunta agli ordinari rimedi di natura amministrativa, il rilascio del bene ai sensi degli articoli 633 e 642, 2° comma c.p.c.. Il concessionario potrà far valere solo successivamente alla riconsegna dell’immobile eventualmente le proprie ragioni avanti all’Autorità competente. 

Art. 14 – Danni per ritardata restituzione e penale

Il concessionario, in caso di ritardo nella restituzione dell’immobile concesso, alla scadenza contrattuale e senza proroga espressa o alla scadenza anticipata, è tenuto a corrispondere al concedente fino alla riconsegna, senza necessità di messa in mora, il canone concessorio, quale indennità d’occupazione precaria, aggiornato secondo gli indici ISTAT. Oltre all’indennità di occupazione come sopra determinata, il concessionario dovrà corrispondere al concedente a titolo di penale, per ogni giorno di ritardo nel restituire l’immobile concesso e fino alla riconsegna, un’ulteriore somma pari al 10% del canone di concessione mensile, rimanendo comunque impregiudicato il diritto del concedente al risarcimento di ogni maggior danno. 

Art. 15 – Responsabilità - Assicurazioni

Il concessionario libera il Comune di Bari da ogni e qualsiasi onere e rischio, assumendosi ogni responsabilità in ordine ai danni diretti o indiretti che possano derivare dalla realizzazione dei lavori di ristrutturazione, dalla gestione dell’attività, dall’utilizzo dell’immobile e dalla concessione in genere, per azioni od omissioni proprie, e/o dei suoi dipendenti e/o di terzi. Solo a titolo esemplificativo e senza limitazioni di sorta, il concessionario risponde dei danni a cose (sia di proprietà di terzi che del Comune di Bari), a persone, derivanti da lavori manutentivi, guasti, furto, incendio e quant’altro. Il Comune concedente resta, comunque, sollevato da responsabilità di qualsiasi genere conseguente ad eventuali inadempienze del concessionario nei confronti di terzi che nel corso della concessione saranno incaricati dal concessionario di determinati lavori o servizi quali pulizia, manutenzioni, ecc. 

Il concessionario si obbliga a sottoscrivere con primaria compagnia assicurativa polizza assicurativa per la copertura: 

1 - dei rischi di responsabilità civile derivanti dalla conduzione dell’immobile, comprensiva dei danni cagionati da interruzione di attività, con massimale unico di almeno Euro 3.000.000,00; 

2 - di qualsiasi danno materiale da qualunque evento cagionato, compresi pertanto eventi naturali ed atti dolosi o terroristici, arrecato al fabbricato e al suo contenuto, impianti fissi ed infissi, di proprietà del Comune di Bari, per un valore complessivo di Euro 7.233.482,67 per quanto riguarda il fabbricato e per un valore a quantificarsi in ordine al contenuto, in ragione dei valori degli allestimenti a predisporsi dal concessionario. 

Il valore di tale ultima polizza dovrà, comunque, quantificarsi prima della sottoscrizione del contratto.

Tutte le polizze dovranno essere consegnate al Comune di Bari prima della sottoscrizione del contratto ovvero preliminarmente all’avvio di qualsivoglia attività’ all’interno dell’immobile. Entro e non oltre 15 giorni dalla data di scadenza annua, dovranno inoltre essere consegnate al Comune di Bari appendici di rinnovo regolarmente quietanzate dalla compagnia assicurativa. 

Le polizze sopra indicate dovranno contenere le seguenti clausole particolari: 

1 - Assicurazione in nome e per conto. 

La polizza è stipulata dal contraente in nome proprio e nell’interesse di chi spetta. Le azioni, le ragioni ed i diritti nascenti dalla polizza non possono essere esercitati che dal Contraente e dalla Società. Spetta in particolare al Contraente compiere gli atti necessari all’accertamento ed alla liquidazione dei danni. L’indennizzo liquidato a termini di polizza non può essere pagato se non nei confronti o col consenso dei titolari dell’interesse assicurato. - Vincolo limitatamente alla partita fabbricati e contenuto, la polizza è vincolata a tutti gli effetti a favore del Comune di Bari. Pertanto la Società assicuratrice si obbliga: 

1) a riconoscere detto vincolo; 

2) a ritenere l’operatività della garanzia, entro 15 gg. a semplice richiesta del Comune di Bari;

3) a non liquidare alcun indennizzo se non in confronto e con il consenso del Comune di Bari; 

4) a notificare tempestivamente al Comune di Bari, a mezzo lettera raccomandata, l’eventuale mancato pagamento dei premi di assicurazione e l’eventuale mancato rinnovo della polizza alla sua naturale scadenza e comunque a considerare valida l’assicurazione fino a quando non siano trascorsi 30 giorni dalla data in cui la lettera raccomandata sia pervenuta all’ufficio protocollo della Ripartizione Patrimonio; 

5) a non apportare alla polizza alcuna variazione senza il preventivo consenso scritto del Comune di Bari ed a notificare allo stesso tutte le eventuali circostanze che menomassero o potessero menomare la validità dell’assicurazione.
Si precisa che il concessionario dovrà stipulare polizza per responsabilità civile verso i terzi fruitori delle prestazioni erogate, per i cui danni eventualmente cagionati è unico responsabile.
Art. 16 – Sub-concessione e svolgimento dell’attività

L’Amministrazione concedente, può, su richiesta del concessionario autorizzare la sub-cessione a terzi, ovvero può autorizzare il concessionario a far svolgere l’attività socio-assistenziale prevista dal presente capitolato da soggetti terzi, pubblici o privati, società, associazioni riconosciute e non riconosciute, cooperative, fondazioni, consorzi che possiedono i requisiti per negoziare con la P.A., ancorché non esistenti al momento della stipula del contratto di concessione. In caso di rapporti sub-concessori autorizzati, responsabile e referente rispetto all’Amministrazione resta il concessionario.
Art. 17 – Recesso 
Il concessionario potrà recedere dal rapporto concessorio anticipatamente. In caso di recesso l’immobile dovrà essere riconsegnato al Comune di Bari con le modalità di cui all’art. 12.

Art. 18 – Decadenza

In caso di accertato grave inadempimento da parte del concessionario alle obbligazioni previste dal presente Capitolato, il Comune di Bari potrà dichiarare decaduta la concessione e risolto di diritto il relativo contratto, con effetto immediato, fatto salvo l’eventuale risarcimento del danno. Il Comune concedente potrà pronunciare la decadenza dalla concessione, senza che da parte del concessionario possano essere vantate pretese, nei seguenti casi:

a) fallimento, concordato preventivo o altra procedura concorsuale del concessionario; 

b) mancata stipula della concessione-contratto; 

c) scioglimento e/o cessazione dell’attività svolta dal concessionario senza giustificato motivo;

d) mancato rispetto della disciplina della sub-concessione di cui all’art.15;

e) mancata produzione delle assicurazioni di cui all’art. 14 o rinnovo delle stesse; 

f) destinazione dell’immobile ad uso diverso da quello oggetto della concessione;

g) mancato rispetto delle disposizioni d’ordine pubblico, delle norme regolamentari in materia di obblighi sul personale e per gravi motivi di ordine morale e di decoro; 

h) per condanne per le quali sia prevista l’inibizione della possibilità di condurre l’attività esercitata ovvero sia prevista l’interdizione dai pubblici uffici e dall’impiego pubblico a carico del titolare e/o dei soci, e/o dei direttori tecnici e/o degli amministratori muniti di poteri di rappresentanza;

i) altri gravi inadempimenti da parte del Concessionario. Prima di pronunciare la decadenza dalla concessione, il Comune intimerà al concessionario, mediante raccomandata a.r., formale diffida ad adempiere entro un termine di 15 giorni o maggiore, comunque mai superiore ai 30 giorni, in relazione al tipo di inadempienza ed ai tempi necessari al concessionario per rimuovere la stessa. Nel caso in cui il concessionario non abbia ottemperato alla diffida, il Concedente emetterà il provvedimento di decadenza, disponendo i termini di riconsegna dell’immobile oggetto di concessione e fatta salva ogni ulteriore ed eventuale richiesta di risarcimento dei danni

Art. 19 – Spese contrattuali

Tutte le spese inerenti e conseguenti alla stipula del contratto di concessione sono a carico esclusivo del concessionario. 

Art. 20 – Elezione di domicilio e rappresentanza del concessionario

Il concessionario elegge, per ogni effetto del contratto di concessione di cui al presente Capitolato, domicilio in: ………………………………………,Via………………………………………………………, ed è rappresentato dal Sig.: ………………………………………………………………………………………………………… Qualsiasi variazione di domicilio o rappresentanza, sarà opponibile al Comune concedente solo per il tempo successivo alla sua comunicazione scritta. 

Art. 21 – Controversie

Per qualsiasi controversia dovesse insorgere Foro di competenza esclusiva è quello di Bari.

Art. 22 – Norme finali e di rinvio 

Qualunque modifica alla concessione-contratto non potrà essere provata che mediante atto scritto. Per tutto quanto non previsto nella concessione-contratto, si applicano le norme di legge vigenti in materia in quanto compatibili.
Del pari, per quanto non previsto nel presente capitolato, si fa riferimento alle disposizioni tutte vigenti, per quanto   applicabili.
Art. 23 – Informativa D.Lgs. 30.06.2003, n. 196 

In ottemperanza all’art. 13 del D.Lgs. n. 196/2003 (Codice in materia di protezione dei dati personali), i dati raccolti saranno utilizzati al solo fine dell’espletamento della gara di cui al presente Capitolato.  

