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Allegato 2   
C O M U N E   D I   P O L I S T E N A

Provincia di Reggio Calabria

Ripartizione Servizi Tecnici
Ufficio appalti e contratti

Via G. Lombardi - 89024 - (P.I. 00232920801)

E-mail: appalti.contratti@comune.polistena.rc.it    Tel.  e fax 0966/939621
CAPITOLATO SPECIALE PER LA LOCAZIONE DEI LOCALI DI: 

 (EX MERCATO COPERTO DI VIA PIZZURRO)   
- 2° ESPERIMENTO -
ART. 1 - OGGETTO DELLA CONCESSIONE  

La concessione ha come oggetto la locazione dei locali dell’ex mercato coperto siti in questo Comune sulla zona Trinità/Pizzurro per essere utilizzati per una qualsiasi attività imprenditoriale (industriale, commerciale, artigianale ….) da indicarsi sommariamente nell’istanza di partecipazione alla gara. Per l’esercizio dell’attività di che trattasi, ancorchè libera, è demandata all’Amministrazione comunale la verifica di coerenza con le finalità generali. Detti locali e gli impianti accessori in essi eventualmente esistenti vengono affittati nelle condizioni in cui si trovano, condizioni delle quali il concorrente dovrà prendere atto prima di proporre offerta. Tali condizioni, a gara esperita si faranno constare mediante verbale da compilarsi in contraddittorio tra l’aggiudicatario ed il rappresentante della Stazione appaltante. 

ART. 2 - MODALITÀ DELLA CONCESSIONE E SCELTA DEL CONTRAENTE
Il conferimento della concessione per lo svolgimento dell’attività prescelta viene concretizzato dall’Amministrazione comunale mediante procedura aperta e con il criterio dell’offerta economicamente più vantaggiosa a cui possono partecipare cittadini singoli, associati o consorziati, scevri da qualsiasi impedimento di contrarre con la Pubblica Amministrazione. Ogni singola richiesta dovrà riguardare l’assegnazione dell’intero immobile.

I richiedenti potranno, pertanto, presentare istanza individuale per l’assegnazione dell’intero immobile ovvero riuniti in associazione, per un massimo di quattro operatori, per l’assegnazione dell’intero immobile in quota parte. In tale seconda ipotesi l’istanza dovrà essere unica e sottoscritta da tutti i componenti l’associazione i quali dovranno assumere l’obbligo di presentazione di un progetto unitario per quanto attiene la ristrutturazione esterna, e un progetto individuale, riferito alla parte di immobile ad ognuno singolarmente assegnato,  compatibile con le altre istanze.
I requisiti previsti per l’attività indicata, se necessari per espressa norma di legge, (esempio autorizzazioni amministrative) qualora non posseduti all’atto della presentazione dell’istanza di partecipazione, debbono essere acquisiti e dimostrati entro sei (6) mesi decorrenti dalla data di stipula del contratto d’aggiudicazione. 

L’Aggiudicatario non potrà compiere atti od esplicare qualsiasi attività che possa danneggiare la cosa locata o che comporti inosservanza dei regolamenti comunali.
Nell’esercizio dell’attività per la quale è concesso l’uso dell’immobile, l’aggiudicatario dovrà applicare, nei confronti dei propri dipendenti, le condizioni giuridiche ed economiche previste dai contratti collettivi nazionali di lavoro, e comunque osservare con scrupolo le norme in materia di igiene e sicurezza dei luoghi di lavoro.

ART. 3 - DETERMINAZIONE DEL CANONE ANNUO
Il canone annuo posto a base di gara è fissato in € 19.200,00  (Euro diciannovemiladuecento/00) oltre IVA se dovuta. In caso di assegnazione a più operatori economici riuniti in associazione, il canone sarà equamente distribuito e da essi garantito per la relativa quota. Tale criterio sarà mantenuto anche in caso di subentro. 
ART. 4 - DURATA DELLA CONCESSIONE E MODALITÀ DI PAGAMENTO DEL CANONE
La concessione dell’immobile si configura in termini di  “Locazione”  ed avrà durata non superiore ad anni (40) (diconsi anni quaranta) dalla data di stipula del contratto ed  insuscettibili di automatico rinnovo. Al termine della locazione, le opere gli impianti, le migliorie e le addizioni che risultino stabilmente incorporate nell'immobile diverranno di esclusiva proprietà del Comune che non sarà tenuto ad indennizzi di sorta.

 Il canone offerto dall’aggiudicatario  per la locazione dell’immobile comunale, dovrà essere corrisposto in rate mensili anticipate - pari ad un dodicesimo dell’importo annuo di aggiudicazione - a decorrere dalla data di stipula del contratto che avverrà entro 10 (dieci) giorni dalla comunicazione d’aggiudicazione e successivamente entro il quinto giorno di ciascun mese di riferimento. 
I canoni di locazione sono soggetti ad aggiornamento con cadenza annuale a partire dall’inizio del secondo anno di locazione  sulla base del 75%  dell’indice ISTAT prezzi al consumo. L’aggiornamento opererà automaticamente, senza necessità di preventiva richiesta. 

ART. 5 - RIADATTAMENTO DEI LOCALI
Rimangono a totale carico del locatario o dei locatari tutti i lavori di riattamento dei locali di che trattasi e quant’altro necessario a rendere gli stessi agibili, ivi compreso l’eventuale adeguamento statico.
Il livello progettuale dovrà consentire l’acquisizione di tutte le superiori autorizzazioni e nulla osta previste.  I locali oggetto di gara, saranno messi a disposizione dell’aggiudicatario dopo la stipula del contratto. I lavori non potranno avere inizio prima  dell’ottenimento di tutte le autorizzazioni di legge da rilasciarsi da parte degli organismi Comunali preposti. L’eventuale accatastamento sarà a carico dell’Ente.
ART. 6 - ONERI A CARICO DEL CONCESSIONARIO

Oltre alle spese da sostenere per il riadattamento dei locali di cui al precedente articolo 5, sono da considerarsi a carico del concessionario e per tutto il periodo di locazione:

· le spese per la manutenzione ordinaria e straordinaria dell’intero immobile;

· le spese per la fornitura  ed i consumi di energia elettrica, telefono, acqua, rifiuti solidi urbani e quant’altro necessario alla conduzione dell’attività produttiva;

· la custodia dell’intero immobile;

ART. 7 - DEPOSITO PROVVISORIO
 I concorrenti all’atto della presentazione dell’offerta sono tenuti a depositare  alla Cassa comunale, nei modi e termini stabiliti nel disciplinare di gara, la somma di € 5.000,00  (Euro cinquemila/00) quale cauzione provvisoria a garanzia degli impegni che vanno ad assumere con la partecipazione alla procedura di scelta del contraente.
Detta somma, sarà restituita quando l’Amministrazione comunale, tramite il responsabile del servizio avrà definitivamente approvato le risultanze di gara.

Per quanto attiene invece la cauzione  provvisoria versata dall’aggiudicatario della gara, questa,  resterà vincolata fino alla costituzione del deposito cauzionale definitivo stabilito dal successivo art. 8, lettera a) del presente capitolato speciale. 

Qualora l’assegnatario medesimo non si presti alla stipulazione del contratto o non assuma l’esercizio nel termine fissato o comunque non mantenga l’impegno assunto, il deposito sarà definitivamente incamerato dal Comune.

ART. 8 - CAUZIONI

Ad impegno del pieno e regolare adempimento degli obblighi contrattuali e del pagamento del canone annuo, il locatario prima della firma del contratto sarà tenuto alla costituzione delle seguenti garanzie aventi validità per tutta la durata dell’appalto: (anni quaranta). 

a. Cauzione definitiva dell’importo di  € 20.000,00 (Euro ventimila/00), sostituibile con fidejussione bancaria o polizza fideiussoria di primaria società assicuratrice, con clausola di pagamento a prima richiesta, senza il beneficio dell’escussione del debitore principale e senza eccezioni; il Comune potrà rivalersi sulla cauzione in caso di morosità, di danni arrecati all’immobile o di applicazione della penale prevista per la risoluzione del contratto;
b. Polizza di assicurazione per il rischio di incendio, d’importo non inferiore ad € 200.000,00 (euro duecentomila/00).

Dette cauzioni, in qualsiasi forma prestate saranno svincolate al termine della durata della Concessione senza alcun aggravio di interessi o maggiorazioni a carico dell’Ente appaltante.

In ogni caso, l’Ente appaltante si riserva la facoltà di acconsentire, a richiesta del locatario, che tali garanzie siano stipulati per periodi inferiori a tutta la durata contrattuale fermo restando l’impegno scritto della ditta aggiudicataria e della Società che rilascia la primaria garanzia a mantenere in vita entrambi le cauzioni sino a tutta la durata contrattuale mediante il rinnovo simultaneo alla scadenza. La frazione di tempo intercorrente tra il rinnovo e la scadenza, comunque non inferiore ad anni (5) -diconsi anni cinque- viene stabilito esclusivamente dall’Ente appaltante.
ART. 9 - LOCALI  E MANUTENZIONE
Il locatario sarà sempre tenuto a mantenere l’immobile in buone condizioni d’uso, effettuando con tempestività tutti quegli interventi (quali sostituzioni di vetri rotti, ripristini o riprese di intonaci, tinteggiature di facciate e di interni, disostruzione di scarichi, pulizia, ecc.) che si rendessero necessari o anche solo opportuni per l’igiene ed il decoro dell’immobile. 

Il Comune avrà diritto di procedere nei locali affittati alle visite di ispezione che crederà opportune nel proprio interesse.

Salvo diverse indicazioni desumibili dalle condizioni particolari di contratto, ed in deroga al codice civile, tutti i lavori di riparazione e/o di manutenzione anche straordinaria, ancorchè indispensabili per rendere l’immobile idoneo all’uso o per mantenerlo tale, faranno carico esclusivamente al locatario.

ART. 10 - ARREDAMENTI, ATTREZZI, UTENSILI ECC.
I
locali oggetto del presente capitolato, dovranno essere, a cura e spese del concessionario, decorosamente arredati ed attrezzati per un perfetto funzionamento del servizio.

Il concessionario dovrà provvedere inoltre alla stipula del contratto a suo nome relativamente alle utenze di acqua, energia elettrica, gas, telefono ecc. 

ART. 11 - INIZIO ATTIVITÀ
Il  concessionario dovrà provvedere a dare inizio all’attività imprenditoriale entro gg. 90 dalla data di stipula del contratto salvo proroga per comprovate esigenze. Qualora l’attività prescelta è soggetta al rilascio di autorizzazioni  amministrative  e ricorrendo l’ipotesi di cui al secondo comma dell’art. 2,  l’attività dovrà avere inizio entro giorni 180,  salvo che l’eventuale ritardo oltre detti termini non sia  imputabile ad imperizia, negligenza od omissione da parte dell’aggiudicatario.                   

ART.12 - OBBLIGHI DEL CONCESSIONARIO  

L’attività imprenditoriale deve essere gestita personalmente dall’aggiudicatario o da personale alle sue dipendenze essendo vietata la cessione d’attività ed il subappalto, fermo restando in ogni caso la responsabilità diretta verso l’Ente da parte dell’aggiudicatario.  Nei rapporti con il personale dipendente dovranno osservarsi tutte le leggi e regolamenti che regolano la materia.

In caso di morte dell’aggiudicatario qualora si tratta di ditta individuale,  oppure di un componente in caso d’aggiudicazione in capo ad una Società, Cooperativa, ecc., l’Ente appaltante riconosce agli eredi la possibilità di trasferimento del contratto ed il subingresso nell’attività: in tale ipotesi, tutti  gli eredi interessati dovranno designare uno solo di essi  al quale  conferiranno mandato di rappresentanza  con l’Amministrazione comunale  per l’espletamento di tutti gli adempimenti di legge. 
ART. 13 - ORARIO
L’orario d’apertura e chiusura dei locali  dovrà osservarsi uniformandosi alle attività imprenditoriali consimili a quella esercitata dal concessionario e, comunque nei limiti consentiti dalla vigente normativa in materia;

ART. 14 -  PENALITÀ E RISOLUZIONE DEL CONTRATTO

  Costituiscono inadempimento grave da parte dell’aggiudicatario, idoneo da solo a giustificare la risoluzione del contratto di locazione i seguenti comportamenti od omissioni:
a) Mantenere l’immobile in uno stato di degrado tale da comportare pregiudizio all’igiene o al decoro dell’immobile;

b) Il rifiuto, da parte dell’aggiudicatario di consentire le ispezioni che l’Ente appaltante riterrà di effettuare nel proprio interesse;
c) Il mancato inizio dell’attività nei termini stabiliti dall’art. 11 del presente Capitolato;
d) La chiusura dell’attività per un periodo superiore a tre mesi senza giustificato motivo;
e) Il subaffitto o la cessione del contratto di locazione, in qualsiasi forma venga effettuato, fatto salvo quanto disposto all’ultimo comma dell’art. 12;

f) Il mancato pagamento di tre mensilità di canone;
g) Ogni infrazione ai patti contrattualmente assunti, come pure ogni qualsiasi atto, fatto od omissione del concessionario o del personale dipendente che potesse comunque compromettere l’Ente appaltante;
Il Responsabile della Ripartizione  Servizi Tecnici, verificandosi una delle suddette ipotesi, ovvero qualsiasi altra grave inosservanza contrattuale, potrà notificare  senz’altro la volontà del Comune di risolvere il contratto in danno dell’aggiudicatario.  Nel caso in cui il locatario possa porre rimedio alle violazioni o comunque conformare il proprio comportamento agli obblighi contrattualmente assunti, la risoluzione potrà essere preceduta dalla notifica di diffida ad adempiere, ai sensi e per gli effetti dell’art. 1454 c.c..

In tutti i casi in cui il Comune abbia notificato la volontà di risolvere il contratto, il locatario dovrà rilasciare l’immobile senz’altro nel termine all’uopo assegnatogli senza opporre eccezioni o riserve di sorta che potranno formare oggetto di accertamento giudiziale.

La risoluzione del contratto per fatto e colpa del locatario, ne comporterà l’obbligo di pagare, a titolo di penale, una somma pari a n. 4 (quattro) mensilità di canone.
ART. 15 - RIFERIMENTI  ALLE DISPOSIZIONI DEL CODICE CIVILE.

Per tutto quanto non è tassativamente determinato nel presente capitolato e dalla convenzione, le parti contraenti si riferiscono alle disposizioni di legge vigenti in materia. 
Per qualsiasi controversia che dovesse scaturire dall'esecuzione del contratto ai sensi delle vigenti disposizioni di leggi e regolamenti non è consentito il ricorso all’arbitrato, con la conseguenza che la competenza resta espressamente demandata al giudice ordinario ed è riservata al Foro di Palmi. 

ART. 16 - SPESE DI STIPULAZIONE
Tutte le spese di contratto e di registro, nonché quelle necessarie per assicurare gli allacciamenti ai pubblici servizi ed i relativi consumi, sono ad esclusivo carico del concessionario.
IL CAPO RIPARTIZIONE SERVIZI TECNICI

(Arch. Michele FERRAZZO)

__________________________________________

IL RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO

(Arch. Luigi CANNATA’)

__________________________________________

Ai sensi dell’art. 1341 del Codice Civile la Ditta partecipante alla gara dichiara di accettare specificatamente ed integralmente tutti gli articoli del presente Capitolato speciale  d’appalto fermo restando l’inderogabilità delle norme contrattuali.
Firma per accettazione apposta per esteso

___________________________________
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