19/10/2009
«CAPITOLATO D’ONERI PER L’ASSEGNAZIONE IN LOCAZIONE DEI LOCALI 
SITI NELLA MANICA OVEST DEL CASTELLO ALFIERI CON UTILIZZO 

ESCLUSIVO ALL’ATTIVITA’ DI PUBBLICO ESERCIZIO 

DI SOMMINISTRAZIONE ALIMENTI E BEVANDE”

Art. 1. Finalità.

Il Comune di Magliano Alfieri intende concedere i locali siti nella manica ovest del Castello Alfieri con utilizzo esclusivo all’attività di pubblico esercizio  di somministrazione alimenti e bevande sotto (meglio descritti al successivo art. 2), secondo procedura concorsuale di aggiudicazione basata sul criterio dell’offerta economicamente più vantaggiosa, per un uso che sia coerente con le finalità pubbliche perseguite dall’Amministrazione Comunale. 
I locali ubicati in un punto strategico del Comune debbono diventare, secondo le intenzioni dell’Amministrazione Comunale,  mediante l’avvio di un ristorante che proponga la cucina e i vini del territorio Roero un polo di aggregazione socioculturale e di rivitalizzazione urbana, in virtù della loro centralità e della loro particolare conformazione dotata di spazi aperti destinati alla fruibilità pubblica per rendere nuovamente il castello un elemento vivo e presente nella realtà locale.
L’obiettivo perseguito dal Comune di Magliano Alfieri con il presente capitolato d’oneri è quello di insediare un esercizio pubblico di somministrazione di alimenti e bevande, con possibilità di esercizio di altre attività commerciali, abbinato ad una specifica attività di promozione eno gastronomica finalizzata tra l’altro a favorire lo sviluppo turistico e culturale del territorio. 
Il pubblico esercizio  di somministrazione alimenti e bevande dovrà articolare il proprio servizio con la predisposizione di menù e somministrazione di vini che tengano conto della tipicità della zona Roero e con la promozione di prodotti locali per la valorizzazione enogastronomia del territorio. 

Art. 2. Oggetto.
La locazione è relativa ai seguenti immobili:

a. La porzione di fabbricato del Castello Alfieri – manica ovest sito in MAGLIANO ALFIERI (CN), VIA Alfieri n. 2, con estremi catastali identificati da foglio n. 12 – particella n. 107 per una superficie di mq. 380  circa da adibirsi ad uso sopraindicato e composto da: 

al piano terreno n. 8 vani oltre a locali di servizio per una superficie di circa mq. 320;
al piano seminterrato n. 1 vano da adibire a cantina del ristorante di circa mq.  60;
b. Il conduttore avrà altresì diritto d’uso dell’ area del parco Alfieri con estremi catastali identificati al F. 12 particelle n. 141-453-462. 
Il tutto così come risultante dalle planimetrie allegate. 
Tenuto conto che tale parco è bene pubblico, dovranno essere contemperati l’uso privato e l’uso pubblico. Il Comune comunicherà per iscritto al conduttore la necessità di utilizzare il parco per finalità pubbliche.

Relativamente al piano seminterrato del castello individuato in planimetria  il locatore potrà usufruire degli ulteriori locali previo accordo con il Comune. 

Per il Parco Alfieri il Comune si impegna a rendere disponibile la totalità dell’area entro la fine delle opere di riqualificazione turistica previste entro il 31/12/2011.
I locali vengono ceduti nello stato di fatto in cui si trovano e tutte le modifiche e migliorie apportate saranno poste a carico del locatario come meglio specificato nel successivo art. 6.

Art. 3. Durata della locazione.

La locazione ha durata di anni nove a decorrere dalla data di sottoscrizione del relativo contratto, contenente le disposizioni e le prescrizioni di legge nonché quelle riportate nel presente capitolato, che dovrà avvenire prima del rilascio dell’autorizzazione del pubblico esercizio  di somministrazione alimenti e bevande e comunque entro la data del 30/06/2010. 

L’aggiudicatario dovrà preliminarmente sottoporre all’esame degli enti preposti gli elaborati tecnici, necessari all’acquisizione dei pareri previsti dalla vigente normativa entro 60 giorni dalla data di comunicazione dell’aggiudicazione provvisoria, pena la decadenza.  Eventuali modifiche conseguenti a prescrizioni impartite dagli enti di cui sopra dovranno essere comunicate all’Amministrazione Comunale. 
Il Comune rinuncia sin d’ora, alla prima scadenza, alla facoltà di diniego della rinnovazione per i motivi di cui all’art. 29 della legge 392/1978

Al termine della locazione, l’affittuario non pretenderà dalla parte locatrice o da terzi alcuna somma né a titolo di avviamento commerciale, né a qualsiasi altro titolo, in quanto di ciò ne è stato  tenuto conto in sede di determinazione dei patti e condizioni contrattuali.
Alla scadenza del contratto, nel caso l’amministrazione non decida di destinare l’immobile ad altra finalità e/o utilizzo, spetterà all’aggiudicatario il diritto di prelazione per la conduzione a qualsiasi titolo dei suddetti locali. 

Art. 4. Canone di locazione
Il canone annuo dovuto dal locatario sarà quello risultante in sede di gara con offerta superiore al canone a base d’asta fissato in € 1,20 (uno virgola venti) per coperto oltre a 60 coperti annui gratuiti a favore dell’Amministrazione comunale per spese di promozione e di rappresentanza. Per i primi quattro anni il canone annuo sarà ridotto del 50 % per consentire l’avviamento del pubblico esercizio  di somministrazione alimenti e bevande. Per i coperti in esubero ai 10.000 pasti annui il canone viene aumentato del 50%.

Il canone verrà aggiornato annualmente e automaticamente nella misura del 75% dell’indice Istat relativo ai prezzi al consumo per le famiglie di impiegati ed operai. I coperti verranno conteggiati in base alla documentazione fiscale che il conduttore dovrà esibire all’Amministrazione.
Art. 5. Autorizzazioni amministrative.

Con ordinanza del Sindaco n. 18/2002 del29/12/2002  è stata prevista la possibilità del rilascio di una autorizzazione per l’esercizio dell’attività di somministrazione al pubblico di alimenti e bevande da insediarsi nei locali del Castello Alfieri di proprietà, vincolata alla struttura.

Con il presente capitolato l’Amministrazione si impegna al rilascio dell’autorizzazione amministrativa per l’esercizio dell’attività di somministrazione al pubblico di alimenti e bevande, ad avvenuta aggiudicazione definitiva della locazione dei locali per il termine previsto (anni nove), a seguito di presentazione di apposita istanza a norma di legge.

In caso di decesso del locatario, se è persona fisica (imprenditore individuale), è facoltà del Concedente consentire la continuità dell'attività sino al termine del contratto in favore del coniuge o di parenti entro il 3° grado, purché abbiano i requisiti per assicurare valida e professionale gestione.

Si precisa che la locazione in uso dei Locali e la voltura delle autorizzazioni non costituiscono trasferimento a qualsiasi titolo di azienda, non sussistendo i requisiti per qualificare come azienda ai sensi dell'art. 2555 cod. civ. i beni materiali e immateriali concessi in uso al Locatario.

Il locatario potrà inoltre svolgere all’interno dei locali altre attività commerciali compatibili con l’attività principale, nel rispetto della normativa vigente. 

Nel caso di cessione dell’azienda l’Amministrazione avrà diritto di valutare i requisiti dell’acquirente per assicurare la valida e professionale gestione del ristorante di territorio. A tal fine il cedente dovrà preventivamente comunicare all’Amministrazione Comunale il nominativo dell’acquirente per ottenere il nulla osta della cessione.

Art. 6. Obblighi principali del locatario.

Gli obblighi principali del locatario sono i seguenti:

- stipulare il contratto di affitto entro i termini fissati dall’Amministrazione Comunale; 

- pagare il canone annuale di locazione quale risulterà ad esito della procedura di gara, in 4 rate trimestrali posticipate da versarsi entro il giorno 15 dei mesi di aprile, luglio, ottobre e gennaio di ciascun anno; 
–  provvedere a proprie spese all’adeguamento funzionale dei locali alle attività da insediare e a quanto richiesto dalla normativa nel tempo vigente (ad es. attrezzature cucine, arredi, punti luce e lampadari, impianti, macchinari e quant’altro per l’insediamento delle attività) pena la risoluzione del contratto stesso; potranno comunque essere concesse proroghe a tale termine in caso di motivata richiesta; 
- apertura e gestione locale Bar;

Al termine della durata della locazione di 9 anni il canone verrà rideterminato sulla base dei prezzi di mercato. In caso di mancato accordo tra le parti verrà nominato un collegio arbitrale che deciderà secondo equità. Il collegio sarà composto da tre membri di cui uno designato da ciascuna parte ed il terzo, in qualità di Presidente, di comune accordo o in difetto designato dal Presidente del Tribunale di Alba. 

Si fa presente che il Comune consegnerà entro la data del 31/01/2010 i locali destinati a ristorante completamente restaurati e decorati dopo il risanamento conservativo e strutturale in atto nei locali del piano terreno.   

A lavori ultimati il Comune si riserva il diritto di far verificare la corretta esecuzione dei lavori e la rispondenza degli stessi agli elaborati progettuali suddetti. In caso di mancato adempimento da parte del locatario nei termini previsti o di difformità dei lavori effettivamente eseguiti rispetto al progetto, il contratto verrà risolto automaticamente senza diritto per il locatario ad alcun rimborso delle somme eventualmente spese per l’esecuzione, anche parziale, dei lavori.
Tutte le opere edilizie ed impiantistiche realizzate nei locali oggetto della locazione diverranno, al termine della locazione, di proprietà del concedente senza che il locatario abbia diritto a pretendere, a qualsiasi titolo, rimborsi o compensi anche parziali. 
Il locatario potrà nel corso della locazione sia all’interno che all’esterno dell’immobile eseguire anche altri interventi d’adeguamento e allestimento, previa espressa approvazione scritta  dell’Amministrazione Comunale ed acquisizione delle autorizzazioni del caso. Anche per queste eventuali migliorie od adeguamenti i costi di realizzazione rimarranno totalmente a carico del locatario senza diritto a pretendere, a qualsiasi titolo, rimborsi o compensi anche parziali.

I lavori di ordinaria manutenzione dei locali oggetto di locazione e degli spazi esterni oggetto d’uso saranno a carico del conduttore;

- intestare a proprio carico tutte le utenze e pagare qualsiasi tipo di utenza e consumo inerente al godimento dei locali oggetto della locazione nel Castello Alfieri; nei casi in cui le volturazioni e le intestazioni a proprio carico non siano possibili, rimborsare al Comune di Magliano Alfieri le quote di propria competenza entro il 31 marzo di ciascun esercizio successivo a quello di godimento. 
- saranno a carico del locatario tutte le imposte, tasse, tariffe derivanti dalla titolarità della gestione e dell’occupazione dei locali e degli spazi e le spese per i consumi comprese quelle di allacciamento;

– assumersi qualsiasi responsabilità per danni causati a persone o cose, sollevando il Comune di Magliano Alfieri da qualsiasi responsabilità, anche in relazione alle condizioni di sicurezza del personale impiegato negli ambienti di lavoro ai fini del Decreto Legislativo 19 settembre 1994 n. 626 e s.m.i.;

- per quanto riguarda le utenze, le imposte e le tasse relative al Parco Alfieri queste saranno a totale carico del Comune di Magliano Alfieri.
- stipulare con Istituto bancario o assicurativo idonea fideiussione “a prima richiesta” tale per cui il garante rinunci al beneficio della preventiva escussione del debitore principale e non possa opporre eccezioni al Comune in caso di escussione: la garanzia dovrà essere prestata a favore del Comune di Magliano Alfieri e mantenuta valida ed efficace fino al centoventesimo giorno successivo alla scadenza della locazione per la somma di €. 100.000,00; 
– stipulare con una Compagnia Assicuratrice di primaria importanza idonea polizza assicurativa che preveda massimali adeguati per il rischio di responsabilità civile e il rischio di conduzione dell’immobile, compreso il rischio incendio e il ricorso terzi: la copertura assicurativa dovrà essere mantenuta valida ed efficace per tutta la durata della locazione.

- comunicare preventivamente all’Amministrazione Comunale eventuali modifiche al progetto gestionale di cui all’art. 8 lettera c per la verifica della compatibilità della nuova offerta commerciale agli obiettivi previsti dal bando. L’Amministrazione Comunale si riserva, a suo insindacabile giudizio, di autorizzare le modifiche gestionali proposte nel corso della locazione. 

Tutti gli arredi e le attrezzature -fisse e mobili- facenti parte dell’allestimento resteranno di proprietà del locatario. Al termine della locazione il gestore deve smontare e sgomberare i locali da tutti gli arredi e le attrezzature fisse e mobili, lasciando sul posto solo opere edili realizzate, quali: pavimenti e rivestimenti ceramici, pareti, sanitari, impianti, ecc.. Le migliorie e le addizioni apportate all’immobile dal Locatario, saranno devolute gratuitamente al Concedente.

Relativamente all’utilizzo dell’area del Parco Alfieri la parte conduttrice deve sottostare alle seguenti ulteriori prescrizioni:

- Tagliare periodicamente l’erba e garantire la pulizia di tutta l’area compreso potatura delle alberate, trattamenti anticrittogamici ed irrigazione;
- Garantire il libero accesso del pubblico; 

- Non collocare marchi pubblicitari di qualsiasi genere ivi inclusi quelli applicati ad arredi strutture salvo autorizzazione scritta da parte del Comune;
- Non collocare strutture fisse salvo autorizzazione scritta da parte del Comune;
- Evitare la diffusione sonora dopo le ore 23,00 salvo autorizzazione scritta del Comune;
- Garantire al Comune di Magliano Alfieri o ad enti ed associazioni ad esso convenzionati o patrocinati l’utilizzo gratuito dell’area per manifestazioni, convegni feste patronali, ecc.. 
Art. 7. Soggetti legittimati a partecipare alla gara.

Possono partecipare alla gara imprese individuali, società, cooperative, associazioni e  consorzi di cooperative, di società ed imprese, in possesso dei requisiti professionali per l’accesso all’esercizio delle attività di somministrazione di alimenti e bevande previsti dagli art. 4 e 5 della L.R. 38/2006.

Possono inoltre partecipare alla gara le ditte che hanno in corso la procedura per l’esercizio dell’attività specifica le quali dovranno presentare il relativo certificato, a pena di decadenza dall’aggiudicazione, entro 60 giorni dalla data di comunicazione dell’aggiudicazione provvisoria .

In caso di società, associazioni o di organismi collettivi, i requisiti professionali devono essere posseduti dal legale rappresentante o da altra persona delegata all’attività.

Art. 8. Criteri di aggiudicazione.

L’aggiudicazione avverrà a favore di chi abbia fatto l’offerta economicamente più vantaggiosa, da valutare sulla base dei sotto indicati fattori ponderali, a ciascuno dei quali è attribuito il seguente punteggio:

Prezzo (offerta economica)


Punti 40/100

Esperienza specifica nel settore

Punti 40/100

Proposta gestionale e gastronomica

Punti 20/100

a) Prezzo (offerta economica) – Punti 40:

Offerta in aumento sul canone d’asta sulla base della seguente formula, fino a 40 punti attribuiti con la seguente formula:

(punti 40) x (canone complessivo offerto)/( canone complessivo offerto più alto).

A colui che avrà effettuato l’offerta più alta verranno attributi 40 punti.

b) Esperienza specifica nel settore – fino a punti 40:

b1) Esperienza: L’impresa dovrà comprovare un esperienza di almeno cinque anni nella gestione di esercizi di ristorazione analoghi – fino a punti n. 20

Verranno conteggiati 4 punti per ogni anno di esperienza per il primo chef e tre punti per il secondo chef fino ad un massimo di 20 punti

b2) Locali prestigiosi: L’impresa dovrà comprovare la gestione negli ultimi cinque anni di un Ristorante indicato con punteggio di eccellenza da almeno tre delle più note guide annuali dei ristoranti a diffusione nazionale – fino a punti 15 

Tali punteggi consisteranno nelle seguenti attribuzioni delle sottoelencate guide:

· Segnalazione sulla guida Michelin 

· almeno una forchetta dalla guida de Il Gambero rosso

· almeno 12/20 (dodici ventesimi) dalla guida de L’Espresso

· un faccino radioso della “Guida critica e golosa” di Paolo Massobrio

· per ogni esperienza maturata in tali contesti di indiscusso e di indubbio prestigio verranno riconosciuti per ogni anno tre punti per il primo chef e due per il secondo chef fino ad un massimo di 15 punti.

b3) Altro: Per altri eventuali e prestigiosi riconoscimenti personali come segnalazioni e/o articoli su quotidiani o riviste o citazioni su altre guide, anche straniere, verranno attribuiti ulteriori 5 punti a discrezione della commissione di gara.

C) Proposta gestionale e gastronomica – fino a 20 punti


a) progetto gestionale con indicazione della proposta della cucina tipica della tradizione del Roero e relativo listino prezzi  con particolare riferimento alla proposta di apertura del servizio Bar nel periodo estivo ed invernale. 

Il progetto gestionale dovrà inoltre contenere una relazione illustrativa sulle attrezzature e sugli arredi, ivi compresi i lampadari, di cui verrà dotato il pubblico esercizio di somministrazione alimenti e bevande – fino a punti 15.

b) Proposta di eventi culturali - ricreativi e di animazione legati alla cultura enogastronomia del Roero nell’ambito degli spazi oggetto di locazione o di uso – Fino a punti 5.
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