CAPITOLATO D’ONERI

APPALTO DELLA GESTIONE DEL CASTELLO DI SAN MARTINO CON ANNESSA
CORTE, STRADA DI ACCESSO SU VIA MARITTIMA, CASA DEL CUSTODE LATO
NORD E CONNESSI SERVIZI ACCESSORI NEL COMUNE DI PRIVERNO

CIG: 7544634CEC

Art. 1-OGGETTO

Oggetto del presente capitolato ¢ 1’affidamento in gestione del castello di San Martino con
annessa corte, la strada di accesso su via Marittima e la Casa del Custode lato Nord per
attivita di rilevanza culturale, artistica, tecnico-scientifica, e piu in generale per convegnistica,
masters, stages residenziali, congressi e comunque per iniziative compatibili con la

“vocazione” della struttura rinascimentale, ai sensi del Codice degli Appalti (Decreto
legislativo 50/2016).

Art. 2 - DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE

Chiuso come una fortezza il castello di san Martino si articola su due livelli fuori terra
sviluppando il costruito intorno ad un cortile interno a tre campate.

Originariamente la distribuzione degli spazi interni rispettava, per quantita e qualita, le
necessita del proprietario. In particolare gli ambienti di rappresentanza, coperti a volta, erano
distribuiti su tre lati al piano terra mentre il quarto con il seminterrato era riservato ai servizi.
Al primo piano, in corrispondenza del portico sottostante, era collocata una galleria, mentre per
il resto del piano trovavano posto la residenza del cardinale e le stanze della servitu.

Il Castello di San Martino é stato recentemente recuperato funzionalmente in tutte le sue parti.
Al piano terra I’entrata apre su una meravigliosa corte centrale, con un grazioso portico a tre
campate, vede, alla sua sinistra, una serie di sale che hanno ospitato dal 2005 al 2014 il Museo
della matematica, ad oggi chiuso e che verra trasferito ed allestito in altra sede, mentre alla sua
sinistra giace un locale bar ed una sala. Al seminterrato trovano posto un’ampia sala ristorante,
la cucina, la dispensa ed i servizi igienici. Al primo piano trovano spazio ben quattordici
camere, di cui undici con servizi igienici interni, una sala convegni con oltre 100 posti a sedere,
una sala pluriuso, i servizi della sala convegni e la segreteria della sala convegni.

La consistenza dell’immobile, il suo stato di conservazione ¢ la destinazione d’uso dei vari locali,
sono rappresentati nelle planimetrie allegate. L’immobile, nella composizione indicata € concesso
nello stato di fatto e di diritto in cui si trova perfettamente noto al concessionario.

Art. 3 - FINALITA’ DELL'AFFIDAMENTO IN GESTIONE.

L'affidamento in gestione dell'immobile, della sua corte, della strada di accesso da Via

Marittima e della Casa del Custode lato Nord viene effettuata per realizzare le seguenti finalita

di rilevante interesse pubblico come esplicitate nella delibera di indirizzi di Consiglio

Comunale n. 51 del 28.09.2017 ed in particolare:

1. per esaltarne la rilevanza storica, culturale, artistica e tecnico-scientifica ovvero realizzarne
la compiuta “valorizzazione” in modi e tempi congruenti con il prestigio ed il buon nome
del comune di Priverno;

2. per farne veicolo e cassa di risonanza per la notorieta della citta di Priverno in ambito
regionale, nazionale ed internazionale e piu ancora un vero proprio fiore all’occhiello dei
luoghi, delle tradizioni, della grandezza culturale che é in grado di rappresentare con il




fascino del suo chiostro interno, delle stanze rinascimentali, delle vedute sul verde
sconfinato del bosco e del parco circostante;

3. per garantire al Comune di Priverno I’espletamento in loco di funzioni istituzionali, quali
matrimoni, eventi pubblici, ricorrenze laiche solenni;

4. per farne volano di un vera e propria “rivoluzione” turistica ed occupazionale per il
Comune di Priverno anche in ragione della prossimita geografica con la meravigliosa
Abbazia di Fossanova ed il suo Borgo medioevale.

Le finalita perseguite dall’amministrazione comunale con I’affidamento della gestione
dell’immobile in oggetto, trovano concreta esplicitazione nella scelta e ripartizione dei
punteggi correlati a criteri € sub criteri come articolati all’interno dell’offerta tecnica, atti a
privilegiare 1’espletamento, nel Castello di San Martino, di attivita convegnistica, masters,
stages residenziali, congressi di risonanza regionale, nazionale ed internazionale.

Art. 4 - PROCEDURE DI CONSEGNA / RICONSEGNA

Dopo I’esecutivita del provvedimento di affidamento, si procedera alla sottoscrizione di apposito
contratto.

Con la firma del contratto 1’ Affidatario assume la gestione del castello in oggetto nello stato e nelle
condizioni in cui si trova, sia dal punto di vista strutturale, sia delle certificazioni, licenze ed
autorizzazioni in essere.

Contestualmente all'atto di consegna, si provvedera a verificare, in contraddittorio tra le parti, lo
stato dello stesso e delle relative certificazioni.

Le operazioni di cui sopra dovranno risultare da apposito verbale di consistenza, redatto in duplice
copia, debitamente firmato dalle parti. Allo stesso verbale sara allegato un inventario di tutte le
attrezzature e arredi di cui resta responsabile I’ Affidatario e che le utilizzera unicamente con
personale munito delle prescritte autorizzazioni e patenti.

La consistenza dell’immobile viene aggiornata con nuovo verbale ogni qualvolta vengano effettuati
lavori e/o modifiche.

Alla riconsegna della struttura, che deve essere lasciata libera da attrezzature e cose di proprieta
dell’ Affidatario, verra redatto, in contraddittorio tra le parti, analogo verbale di cui ai precedenti
punti 2 e 3, con verifica dell’inventario delle attrezzature e dei beni mobili ed immobili.

Qualora si ravvisassero danni arrecati a strutture, impianti, attrezzature dovuti ad imperizia, incuria,
mancata manutenzione, questi saranno stimati e addebitati all’affidatario a valere sulla polizza
fideiussoria di cui all’art.15.

L’Affidatario ¢ comunque tenuto, nel corso della gestione, all’immediato reintegro delle
attrezzature e dei beni che, per cause a lui riconducibili, divenissero inutilizzabili o che
venissero rimossi dall’immobile, in modo tale da garantire il pieno e costante mantenimento
dello stato di concessione.

Le attrezzature, le suppellettili, gli arredi, il mobilio, acquistato dall’ Affidatario e autorizzati dagli
Uffici preposti, che risultino nei bilanci di gestione presentati, divengono dotazioni di proprieta
dell’ Amministrazione Comunale se non asportabili senza recare danno all’immobile al
momento della scadenza del termine di concessione.

Art. 5 - DURATA DELL’AFFIDAMENTO IN GESTIONE

La durata dell’affidamento in gestione del castello ¢ fissata in 20 (venti) anni e decorre dalla
sottoscrizione del contratto o dalla consegna dell’immobile, se precedente.

Alla scadenza I’affidamento potra essere rinnovato per ulteriori anni 10 (dieci), con provvedimento
espresso dell’ Amministrazione Comunale.



Potra essere richiesta, alla scadenza dell’affidamento, una eventuale proroga tecnica, nelle more

dello dell’espletamento della nuova procedura di affidamento, del periodo massimo di mesi 12

(dodici).

Art. 6 - RAPPORTI

In relazione agli impegni assunti con il contratto, I’ Affidatario individua un soggetto referente, il
cui nominativo viene comunicato al Servizio comunale di riferimento, competente in ordine alla
realizzazione delle attivita previste e agli impegni reciprocamente assunti.

Art. 7 - OBBLIGHI DELL’ AFFIDATARIO

L’ Affidatario ¢ tenuto al rispetto integrale di tutte le disposizioni del presente Capitolato. Il castello ¢

affidato nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, perfettamente noto all’ Affidatario.

L’ Affidatario ¢ tenuto a svolgere tutte le attivita necessarie al corretto funzionamento dell’immobile e
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delle strutture affidate e ad assumere gli oneri, anche economici, derivanti dalla gestione e, in
particolare, si assume 1’onere:

dell’ utilizzo secondo finalita e con le modalitd indicate nel “piano gestionale di utilizzo
dell’immobile” che sara predisposto dal gestore in sede di offerta;

. della conduzione nel rispetto degli adempimenti previsti nel “Piano gestionale di utilizzo

dell’immobile”, nel “Piano di conduzione tecnica” e nel “Piano economico” della struttura
presentato in sede di offerta;

. della conduzione, sorveglianza, custodia e pulizia dell’immobile, delle attrezzature e dei materiali in

essi esistenti, nonché cura degli stessi affinché siano perfettamente funzionanti e conformi alla
normativa antinfortunistica;

. dei costi di gestione, compresi oneri, permessi e tasse riguardanti il funzionamento del castello e

comprese le utenze per acqua, luce, gas (previa volturazione delle stessa a nome dell’affidatario),
eventuali tasse/tributi e quant’altro necessario per il suo corretto funzionamento;

. interventi di manutenzione ordinaria e pagamento di tutte le spese per opere di manutenzione

straordinaria derivanti da mancati interventi di manutenzione ordinaria e manutenzione straordinaria
finalizzata all’ottenimento della messa a norma degli impianti e di titoli necessari per lo
svolgimento delle attivita di cui al “Piano gestionale di utilizzo dell’immobile” ed al “Piano di
conduzione tecnica”;

ottemperanza alle disposizioni in materia di ordine pubblico;

assunzione di ogni responsabilita per danni diretti o indiretti a cose 0 a persone;

presentazione, per tutta la durata della gestione, del bilancio — rendiconto annuale di fine esercizio;
impegno all’apertura dell’attivita per cui ¢ conferita la concessione nel termine di tre mesi dal
verbale di consegna dell’immobile ed alla realizzazione degli interventi manutentivi posti alla base
dell’affidamento come contenuti nel Piano degli interventi manutentivi a base di affidamento e di
quelli programmati per tutta la durata dell'appalto nel termine di tre anni dal verbale di consegna
dell’immobile;

Il tutto secondo quanto dettagliato nello schema di contratto allegato;

Art. 8— MANUTENZIONE

Per manutenzione ordinaria si intendono il complesso di tutti gli interventi programmati, oltre
che quelli su guasti, necessari a garantire 1’ottimale conservazione del bene. L’Affidatario si
assume la manutenzione come definita dall’art. 3 nel D.P.R. 380/2001 e successive
modificazioni.

Per quanto riguarda il dettaglio e la periodicita degli interventi di competenza, 1’ Affidatario
dovra attenersi al piano di conduzione tecnica prodotto in sede di gara che integra e completa il
Piano degli interventi manutentivi a base di affidamento e di quelli programmati per tutta la
durata dell'appalto quello posto a base della concessione . Si sottolinea che il predetto Piano e e
da intendersi indicativo e non esaustivo.



A tal fine I’Affidatario dovra predisporre ed aggiornare regolarmente un Quaderno delle
Manutenzioni, in cui annotare tutte le operazioni di manutenzione eseguite sull’immobile. Entro il
giorno 30 settembre di ciascun anno dovra, altresi, trasmettere all’Amministrazione Comunale
una relazione sulla situazione dell’immobile, comprendente gli interventi di ordinaria
manutenzione effettuati e il programma delle attivita da effettuarsi durante 1’anno successivo.
Resta inteso che quest’ultimo potra essere modificato dall’ Amministrazione Comunale nel caso in
cui sia riscontrata una inadeguatezza del medesimo ai criteri di utilizzo dell’immobile.

Di ogni danno arrecato, anche da terzi, a beni mobili ed immobili, nonché agli impianti dati in
uso, sara responsabile soltanto I’ Affidatario che dovra provvedere, a propria cura e spese, alle
riparazioni e ai ripristini che risulteranno necessari e dovuti, sotto il controllo dei competenti
uffici comunali.

Nel caso di inadempienza da parte dell’ Affidatario, I’ Amministrazione Comunale puo prescrivere
I’attuazione di lavori manutentivi di spettanza dell’Affidatario ritenuti necessari ad un corretto
utilizzo dell’immobile. A tal fine, diffida 1’Affidatario ad eseguire i lavori entro un termine,
applicando se del caso le penali di cui al successivo art. 26.

In caso di inadempimento reiterato, I’Amministrazione dispone la revoca dell’affidamento. Nel
caso in cui gli interventi rivestano carattere di particolare urgenza, accertato 1’inadempimento
dell’ Affidatario, sara cura dell’Amministrazione Comunale effettuarli direttamente con addebito
delle relative spese.

L’ Affidatario ha I’obbligo di segnalare la necessita di interventi di manutenzione straordinaria di
competenza del Comune ai sensi del successivo art.18.

Art. 9 — MIGLIORIE E MESSA A NORMA DEGLI IMPIANT]I.

L’ Affidatario si impegna altresi a realizzare le migliorie e la messa a norma degli impianti -
strutture offerti in sede di gara all'interno del piano di conduzione tecnica.

Gli interventi di manutenzione e di miglioramento, offerti in sede di gara, dovranno essere
realizzati entro i termini a fianco di ciascuno indicati.

Tali lavori dovranno essere affidati in subappalto ad imprese in possesso dei necessari requisiti di
ordine generale (art. 80 D.Lgs. 50/2016) e di qualificazione SOA (art. 84 D.Lgs. 50/2016) o di
cui all'art. 90 del D.P.R. n.207/2010, come previsto nel disciplinare di gara.

Al termine dei lavori I’ Affidatario si impegna a trasmettere il certificato di regolare esecuzione a
firma del direttore dei lavori dell’intervento, accompagnato da idonea documentazione della
spesa sostenuta (fatture) e dalle dichiarazioni di conformita degli impianti con allegati as-built,
nonché I’aggiornamento catastale se dovuto.

La mancata o errata effettuazione di detti lavori comporta ’applicazione delle penali e la
risoluzione ai sensi dell’art. 28 del presente capitolato.

Art. 10 - LAVORI E MODIFICHE ALL’IMMOBILE.

Non potranno essere apportate innovazioni € modificazioni nello stato dell’immobile e della corte
circostante oggetto del presente affidamento, senza specifica autorizzazione formale
dell’ Amministrazione Comunale.

Qualora l'affidatario svolga lavori di  cui al capoverso precedente senza la necessaria
autorizzazione preventiva dell’ Amministrazione, questa potra richiedere la remissione in pristino
o il ripristino nella situazione precedente i lavori, a cura e spese dell'affidatario stesso.

L’ Amministrazione Comunale si riserva, tuttavia, a proprio insindacabile giudizio, in ragione
della gravita del fatto, la facolta di procedere all’applicazione delle penali di cui all’Art. 26 od
altri provvedimenti sanzionatori, fino alla risoluzione del contratto.

Art. 11 - ATTIVITA> COMMERCIALI.
La gestione dell’immobile comporta la possibilita di realizzare ed avviare un’attivita alberghiera,
di ristorazione, di somministrazione di alimenti e bevande ed altra attivita commerciale (vendita



di oggettistica, manufatti, prodotti locali, gadget) compatibile con il buon nome ed il prestigio
del comune di Priverno.
L’esercizio di tale attivita presuppone 1’acquisizione dei prescritti titoli abilitativi ed il rispetto
delle condizioni/obblighi di legge. La durata e 1’esercizio di tale attivita & strettamente legata alla
gestione dell’immobile.
Il concessionario che volesse avviare, un’attivita alberghiera, di ristorazione, di
somministrazione di alimenti e bevande sara tenuto:
» ad effettuare a proprie spese e cura gli eventuali lavori/opere di nuova realizzazione e/o
adeguamento funzionale dei locali e di manutenzione;
* a procedere a proprie spese all’acquisto delle derrate da somministrare;
a non mutare la destinazione d’uso dei locali, salvo eventuali modifiche autorizzate
dall’Amministrazione.

Sara vietata la sub-locazione o la concessione a terzi, sia privati che enti od organizzazioni di
qualsiasi natura, dell’uso anche saltuario dell’immobile o di parte di esso, senza il preventivo
assenso dell’ Amministrazione.

L’ attivita alberghiera, il servizio di ristorazione e di somministrazione di alimenti e bevande in
genere dovra essere svolto a regola d’arte nel pieno rispetto delle norme igienico-sanitarie
vigenti.

L> Amministrazione sara esonerata da ogni responsabilita per uso improprio, danneggiamenti, furti
delle attrezzature, degli arredi e delle stoviglie.

La Ditta aggiudicataria dovra eventualmente provvedere, a richiesta dell’Amministrazione, a
proprie spese, alla rimozione delle apparecchiature, attrezzature e arredi al termine della
gestione.

Art. 12 - PUBBLICITA E SPONSORIZZAZIONI

All’interno dell’immobile ¢ consentita ogni forma di pubblicita nel rispetto delle modalita
previste dal Regolamento sulla pubblicita vigente al momento della realizzazione della pubblicita
stessa. L’Affidatario ¢ comunque responsabile del pagamento del canone ove esso sia previsto
dalla normativa in vigore.

Art. 13 - RENDICONTO

Per ogni anno finanziario, entro il 30 settembre di ogni anno, 1’Affidatario ha 1’obbligo di
trasmettere al Comune una relazione dettagliata, dell’anno appena trascorso, relativa alla
avvenuta gestione dell’immobile.

Entro la medesima scadenza dovra essere trasmessa al Comune la relazione sulla situazione del
castello ai sensi del precedente art. 8, terzo capoverso.

Art. 14 - RESPONSABILITA

Il Comune € pertanto escluso da ogni e qualsiasi responsabilita derivante da incidenti subiti dagli
utenti fruitori dell’immobile e prestatori d’opera.

L’ Affidatario, sotto la propria responsabilita, potra avvalersi di societda o ditte esterne per
I’affidamento dei servizi di custodia, di pulizia e quanto necessario alla gestione del castello nel
rispetto della normativa vigente.

L’ Affidatario ¢ obbligato ad adottare tutte le misure di sicurezza ed antinfortunistiche ed ogni
altro accorgimento al fine di evitare rischi o danni a persone, cose o animali.

L’ Affidatario risponde dei danni comunque e da chiunque causati agli immobili, impianti,
attrezzature e arredi all’interno dell’immobile oggetto dell’affidamento, esonera espressamente,
senza alcuna riserva, I’Amministrazione Comunale da ogni e qualsiasi responsabilita ed assume
pienamente ed incondizionatamente l’onere della responsabilita civile, contabile, fiscale,
assicurativa, previdenziale e per eventuale personale utilizzato, e per qualsiasi azione o pretesa
che possa essere intentata da terzi nonché per la responsabilita penale verso terzi..



L’ Affidatario ¢ diretto responsabile di tutte le eventuali conseguenze amministrative, penali e
civili che dovessero derivare a seguito di danni subiti da persone o cose per |’errato utilizzo
dell’immobile, delle sue suppellettili, arredi, beni mobili.

L’ Affidatario puo esercitare il diritto di rivalsa, informando gli uffici comunali competenti, nei
confronti di chiunque che, non rispettando le norme interne d’uso, provochi danni materiali alla
struttura del castello, a persone o cose.

Art. 15 - GARANZIA ASSICURATIVA
E’ a carico dell” Affidatarin 1a <tipula di apposite polizze assicurative ed in particolare:

a. di quella per Responsabilita Civile per danni a persone e/o a cose a tutela dei rischi
derivanti dall’espletamento delle attivita e dei servizi oggetto del presente capitolato con
massimale minimo di € 5.000.000;

b. di quella per Responsabilita derivante dalla distruzione e/o rovina totale e/o parziale
dell’immobile, delle sue strutture e suoi impianti con massimale minimo di € 5.000.000;

c. di quella RCO per prestatori d’opera con massimale minimo di € 5.000.000.

Tali polizze dovranno prevedere esplicitamente 1’efficacia delle garanzie anche per i seguenti

rischi:

1- danni derivanti da preparazione, distribuzione e somministrazione di cibi e bevande;

2- danni a cose altrui derivanti da incendio, esplosione o scoppio di cose dell’Assicurato o
da lui detenute;

3- danni ai locali e alle cose trovantesi nell’ambito di esecuzione dei servizi e/o lavori;

4- danni arrecati alle cose in consegna e custodia, esclusi i danni da furto.

e contenere la clausola che nessuna modifica a detta polizza puo essere apportata senza 1’assenso
scritto del concedente. La polizza deve coprire anche i rischi inerenti le attivita e manifestazioni
disposte dal Comune concedente ai sensi dell’art. 8 dell’allegato schema di concessione.

Il contratto assicurativo dovra avere efficacia per ’intero periodo di durata dell’affidamento ed una
fotocopia integrale dei documenti contrattuali di compagnia (condizioni generali ed eventuali
integrative od aggiuntive) dovra essere depositata presso gli uffici competenti, prima dell’inizio del
servizio, al fine di raccogliere il preventivo benestare. L'affidatario si impegna inoltre a fornire per
tempo all’Ente una copia quietanzata dei documenti (atti di quietanza / appendici contrattuali)
comprovanti i successivi rinnovi annuali (o per rate di durata inferiore) sino alla definitiva scadenza.
Si precisa che la stipula delle predette polizze viene richiesta esclusivamente per una maggiore
tutela dell’Ente appaltante e degli utenti del servizio, pertanto 1’eventuale inoperativita totale o
parziale della copertura non esonerera in alcun modo 1’Affidatario dalle responsabilita di qualsiasi
genere eventualmente ad esso imputabili ai sensi di legge, lasciando in capo allo stesso la piena
soddisfazione delle pretese dei danneggiati. Il Comune sara quindi tenuto indenne per eventuali
danni non coperti da polizze assicurative ed inoltre I’eventuale franchigia e/o scoperto non potra in
nessun caso essere opposti ai danneggiati.

Il gestore provvedera, altresi, ad assumere idonee coperture assicurative per tutti i soggetti che a
vario titolo operano nell’immobile.

Art. 16 - CONTROLLI E VERIFICA DELL’EFFICIENZA GESTIONALE

Il Comune, tramite gli Uffici competenti, si riserva di effettuare controlli al fine di verificare la
buona conduzione e gestione dell’immobile nel rispetto degli impegni assunti con il presente
capitolato, il relativo contratto e gli altri atti di gara.

I dipendenti del Comune di Priverno, incaricati del controllo, muniti di tesserino di riconoscimento
avranno accesso all’immobile in qualsiasi momento con congruo preavviso.

Il concessionario é tenuto a comunicare, tempestivamente e per iscritto al Servizio comunale di
riferimento, ogni qualsiasi inconveniente, guasto, deterioramento della struttura, degli impianti e
delle attrezzature; € tenuto, altresi, a segnalare con urgenza, la necessita di interventi per la
manutenzione straordinaria non previsti nel Piano di conduzione tecnica.



Al termine del controllo I’incaricato redigera una relazione relativa alle operazioni compiute e a
quanto riscontrato. L’ Amministrazione, sulla base della relazione relativa al controllo effettuato, si
riserva di impartire all’ Affidatario disposizioni cui lo stesso dovra uniformarsi nei tempi indicati,
con applicazione, in caso di inottemperanza alla diffida ad adempiere, delle relative sanzioni.

Art .17 - SORVEGLIANZA SULL’IMMOBILE E SULLE ATTIVITA

L’ Affidatario deve vigilare affinché 1 fruitori e gli addetti si uniformino e rispettino tutte le
vigenti disposizioni legislative e regolamentari; ha facolta di allontanare temporaneamente dal
castello coloro che non rispettino, in tutto o in parte, i divieti, le limitazioni e le modalita d’uso
prestabilite, anche se in possesso di giusto titolo. Delle azioni poste in essere dovra essere
informato, con relazione dettagliata, il Servizio comunale preposto che valutera 1’adozione di
eventuali ulteriori provvedimenti.

L’ Affidatario che omette di intervenire o di segnalare quanto sopra indicato ne assume la piena
responsabilita e conseguenze.

Art. 18 — ONERI DI MANUTENZIONE STRAORDINARIA A CARICO DEL COMUNE

Le manutenzioni straordinarie a carico del concedente sono quello necessarie a rinnovare e
sostituire parti strutturali degli edifici e precisamente:

- sostituzioni di apparati tecnologici (rifacimento di linee elettriche e di circuiti idraulici completi);
- rifacimento completo delle strutture murarie;

- rifacimento coperture dei fabbricati;

- rifacimento delle pavimentazioni.

Il Comune di Priverno non risponde di interventi di manutenzione straordinaria per i primi dieci
anni di concessione del Castello alla luce dell’impegno di assunto di rimborsare all’aggiudicatario
gli € 206.237,65 circa previsti nel Piano degli interventi manutentivi a base di affidamento, in dieci
anni con scomputo di € 20.000,00 all’anno sul canone dovuto a cadenza semestrale in rate
semestrali da € 10.000,00 l'una, a1 sensi dell’art. 2 dello schema di contratto.

Art. 19— USO DELL’IMMOBILE DA PARTE DEL COMUNE

Il concessionario si impegna a mettere gratuitamente a disposizione dell’Amministrazione
Comunale, per un ammontare massimo di giornate all’anno indicato in sede di offerta tecnica, la
sala convegni al primo piano e del cortile al piano terra per la realizzazione di eventi che 1’Ente
intendera compiere nell’ambito della sua attivita.

L’affidatario  garantisce [’espletamento nel castello di funzioni comunali istituzionali, quali
matrimoni, celebrazioni pubbliche, ricorrenze laiche solenni esclusivamente nella corte interna e
nella sala dei convegni al primo piano.

L’affidatario si impegna altresi a concedere, al Comune di Priverno, la percentuale di sconto
prodotta in sede di offerta per l'utilizzazione di spazi oltre quanto concesso ad uso gratuito ai sensi
dei commi precedenti per I’espletamento nell’immobile di seminari, convegni, ed altre funzioni di
rappresentanza, oltre quelli concessi gratuitamente ai sensi del primo capoverso del presente
articolo, e per la connessa attivita di ristorazione e/o alberghiera rispetto al tariffario applicato alla
generalita dell'utenza. Per I’utilizzo previsto dal presente articolo, il gestore dovra assicurare tutti gli
interventi di pulizia, manutenzione, vigilanza e custodia, che ad essa competono.

ART. 20 - TARIFFE
Le tariffe di utilizzo dell’tmmobile e dei servizi connessi alla struttura, sono quelle proposte dal
concessionario in sede di procedura comparativa ed approvate in sede di aggiudicazione.

Art .21 - RAPPORTI ECONOMICI. CANONE DI CONCESSIONE.

Il concessionario si obbliga a corrispondere al concedente un canone annuale per la durata della
concessione pari all’importo aggiudicato in fase di gara, oltre IVA di Legge, ove dovuta. Ogni anno
il canone sara rivalutato dell’indice ISTAT nazionale relativo all’inflazione pari al 75% dei prezzi al



consumo delle famiglie degli operai ed impiegati. Il Comune di Priverno emettera fatture per il
canone di locazione in rate semestrali anticipate.

Art. 22 - GARANZIA DEFINITIVA

A garanzia dell’esatto adempimento degli obblighi assunti con 1’affidamento dell’immobile di
che trattasi, 1’Affidatario € tenuto a costituire la garanzia definitiva, calcolata con le modalita e
nelle forme previste dall’art. 103 del Codice, pertanto non inferiore al 10% del canone di
locazione, che sara svincolata ai sensi ¢ secondo le modalita previste dall’art. 103 del Codice.

La garanzia puo essere utilizzata dal Comune anche in caso di mancati pagamenti relativi al
canone, ad oneri, permessi e tasse riguardanti il funzionamento dell’immobile e attivita connesse.
La garanzia deve essere integrata ogni volta che il Comune proceda alla sua escussione, anche
parziale, ai sensi della presente affidamento.

Detta cauzione rimane vincolata fino al termine degli effetti dell’affidamento e potra essere
svincolata solo con comunicazione da parte del Servizio competente dell’Amministrazione
comunale.

Art. 23 - OBBLIGO DI TRACCIABILITA DEI FLUSSI FINANZIARI

L’Affidatario assume gli obblighi di tracciabilita dei flussi finanziari conseguenti alla
sottoscrizione del contratto nelle forme e con le modalita previste dall’art. 3 della legge 13 agosto
2010, n. 136. L’ Affidatario, in particolare, si impegna a trasmettere al Comune di Priverno, entro
7 giorni dall’accensione del conto (o dei conti) corrente dedicato/i alla affidamento in oggetto, gli
estremi del/i conto/i, nonché le generalita e il codice fiscale delle persone delegate alle operazioni
sullo/gli stesso/i. L’Affidatario si impegna, inoltre, a comunicare alla stazione appaltante ogni
vicenda modificativa che riguardi il conto in questione, entro 7 giorni dal verificarsi della stessa.
Nel caso in cui I’ Affidatario non adempia agli obblighi di tracciabilita dei flussi finanziari di cui al
punto precedente, il Comune di Priverno ha facolta di risolvere immediatamente la presente
affidamento mediante semplice comunicazione scritta da inviare a mezzo Pec salvo, in ogni caso,
il diritto al risarcimento dei danni prodotti da tale inadempimento.

L’ Affidatario si obbliga, inoltre, ad introdurre, a pena di nullita assoluta, nei contratti sottoscritti
con 1 subcontraenti un’apposita clausola con cui essi assumono gli obblighi di tracciabilita dei
flussi finanziari di cui all’art. 3 della legge 13 agosto 2010, n. 136. L’Affidatario, a tal fine, si
impegna, altresi, a trasmettere alla stazione appaltante copia dei contratti stipulati con i
subcontraenti.

L’ Affidatario si impegna altresi ad effettuare sul/i conto/i di cui al comma 1 1 pagamenti dovuti
nei confronti dei subcontraenti in relazione alla presente affidamento, salvo le deroghe concesse
dalla legge 13 agosto 2010, n. 136 ed eventuali successive modifiche.

Art. 24 - SUB APPALTO E CESSIONE CREDITI

E’ data facolta all’Affidatario di sub appaltare i servizi di cui all’art.11, purché dichiarato
nell’offerta, previa sottoscrizione di un capitolato d’oneri che preveda:
Oggetto del sub-appalto

Durata (che non potra superare la durata della affidamento)
Canone annuo a favore dell’affidatario

Obblighi e responsabilita del sub-appaltatore

Arredamento, attrezzature e strumenti

Manutenzione

Divieto di cessione del contratto e delle attivita

Limiti alle modifiche soggettive

9. Modalita d’uso Miglioramenti ed addizioni

10. Inadempimento e penalita

11. Decadenza e revoca

12. Recesso
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13. Deposito cauzionale

14. Obblighi di tracciabilita dei flussi finanziarie

15. Spese, con particolare riferimento al rimborso integrale dei consumi, che dovra essere

versato al Comune.

16. Coperture assicurative.
L’ Affidatario, prima della sottoscrizione del contratto, deve ottenere il nulla osta da parte del
Servizio comunale preposto. Se entro trenta giorni I’Amministrazione non avra manifestato una
volonta contraria, si formera il silenzio assenso.
11 sub appalto ¢ comunque operante limitatamente al periodo di affidamento dell’immobile.
Il sub appaltatore e 1I’Affidatario rispondono in solido del puntuale adempimento di tutti gli
obblighi ed oneri connessi al suddetto esercizio e, comunque, sollevano il Comune da qualsiasi
tipo di responsabilita prevedendo, nelle polizze di assicurazione, specifici riferimenti ai vari tipi
di attivita oggetto del sub-contratto.
E’ vietato all’ Affidatario cedere in tutto o in parte i crediti derivanti dall’esecuzione del contratto
di concessione, senza I’espressa autorizzazione del Comune di Priverno.
E’ vietato sub-concedere a terzi ’immobile oggetto dell’affidamento o modificarne la modalita
di utilizzo.
Potranno essere affidati in uso a terzi porzioni dell’immobile per le attivita di cui al capoverso
secondo dell’art.11, o per attivita connesse alla gestione dello stesso e comunque tali da non
snaturarne la destinazione d’uso.
E’ consentito altresi I’affidamento in uso di spazi per congressi, convegni, seminari, masters,
stages residenziali alle tariffe approvate in sede di offerta.

Art. 25 - VARIAZIONE DI DENOMINAZIONE DELLA RAGIONE SOCIALE

L’ Affidatario ¢ tenuto a informare I’Amministrazione Comunale, tramite Pec, di ogni variazione
che intenda apportare alla denominazione, alla ragione sociale e natura giuridica, indicando il
motivo della variazione.

Sara cura dell’Amministrazione Comunale richiedere chiarimenti ed eventualmente rilasciare il
relativo, necessario, Nulla Osta, nei limiti delle previsioni di cui al comma punto 2 d) del comma
1. dell’art. 106 del Codice dei Contratti.

Nel caso in cui I’immobile sia stato affidato per la gestione a raggruppamenti temporanei, non
sara ammissibile alcuna variazione nella composizione per tutta la durata della presente
affidamento, fatte salve quelle relative ai singoli componenti di cui al precedente capoverso e
quelle previste dall’art. 7 bis e successivi commi 17,18 e 19 dell’art. 48 del Codice dei Contratti.
Con le stesse modalita di cui al primo capoverso del presente articolo dovra essere data
comunicazione al Comune di ogni variazione relativa al rappresentante legale e alle cariche
sociali.

Art. 26 - PENALI

Qualora si verificassero, da parte dell’ Affidatario, inadempimenti o ritardi rispetto agli obblighi
contrattuali sopra descritti, I'Amministrazione si riserva, fatta salva la riparazione dell’eventuale
danno, la comminazione della sanzione amministrativa, la comunicazione di eventuali fattispecie
di reato alle competenti autorita, il diritto di recesso dal contratto e/o di risoluzione dello stesso,
la facolta di applicare una penale.

L'Amministrazione, nella figura del R.U.P. per le fasi precedenti alla sottoscrizione del Contratto
o del Direttore dell’Esecuzione nelle fasi successive, intimeranno, in forma scritta, al Legale
Rappresentante dell’ Aggiudicatario, 1’adempimento ove possibile, dando contestualmente un
termine per adempiere. Nel caso di inottemperanza e/o impossibilita dell’adempimento entro il
termine prescritto, verranno applicate le penali, come di seguito determinate, comunicando
I’adozione del relativo provvedimento previo contraddittorio con I’affidatario.



Ognuno degli inadempimenti o ritardi registrati, dedotti in violazione degli obblighi previsti nel
presente capitolato, comportera la comminazione di una penale ripetibile.

La penale sara di norma pari a 100,00 (trenta) Euro nei casi previsti dal presente Capitolato con
particolare riferimento ai seguenti:

1. per ogni giorno di ritardo nella presentazione dei documenti richiesti per la sottoscrizione
del contratto, decorsi infruttuosamente i primi 30 giorni;

2. per ogni mancato intervento di manutenzione ordinaria, rispetto al Piano di conduzione
tecnica e relativo cronoprogramma sottoscritto in sede di gara e alle prescrizioni
eventualmente prodotte dal competente servizio comunale;

3. per ogni giorno di ritardo rispetto alla prescrizione del termine per 1’esecuzione di lavori
manutentivi di cui al precedente art. 8;

4. per ciascun intervento di innovazione e modificazione dell’immobile non espressamente
autorizzato;

5. per ogni tipo di utilizzo dell’immobile in difformita delle finalita e delle modalita indicate
nel “piano gestionale di utilizzo dell’immobile” predisposto dal gestore in sede di offerta;

6. Per ogni violazione della normativa sulla Privacy, di cui al successivo art. 30.

L’ammontare della penale sara dovuto dall’ Affidatario all’adozione del provvedimento e, in caso
di mancato pagamento sara escusso dalle cauzione definitiva.

L'Amministrazione si riserva la facolta di ordinare e fare eseguire, a spese dell’Affidatario, 1
lavori necessari per garantire la conservazione del bene e il suo utilizzo in sicurezza.

Fatta salva la comminazione delle penali di cui sopra, in tutti i casi di gravi e reiterate violazioni
da parte dell’ Affidatario degli obblighi derivanti dalla sua sottoscrizione, il contratto si risolve
secondo le disposizioni di cui all’art. 1453 e ss. del Codice Civile.

Art. 27 - REVOCA
Il Comune di Priverno si riserva la facolta di revocare il presente affidamento in gestione
quando:
1. La manutenzione ordinaria e gli interventi di mantenimento in sicurezza che non siano
effettuati secondo le clausole previste nel contratto di concessione in gestione;
2. La conduzione tecnica e funzionale dell’immobile tale da pregiudicare 1’incolumita e la
salute degli utenti e fruitori.
L’ Amministrazione comunale si riserva la facoltd di revocare il presente affidamento per
situazioni sopravvenute che lo rendano inadeguato a soddisfare I’interesse pubblico. La
valutazione dell'interesse pubblico sopravvenuto avverra in funzione di accadimenti oggettivi ed
adeguatamente motivati in relazione al bene superiore dell'ente.
Il Comune comunica all’ Affidatario la revoca tramite Pec, con almeno 90 giorni di anticipo.

Art. 28 - RISOLUZIONE DELLA CONCESSIONE PER INADEMPIMENTO

La concessione puo essere risolta prima della scadenza in caso di mancato rispetto colpevole degli
obblighi del concessionario. In particolare, ai sensi dell’art. 1456 del c.c.. il Concedente potra
risolvere la concessione mediante semplice lettera raccomandata con messa in mora di 15 giorni,
senza necessita di ulteriori adempimenti, nei seguenti casi:

1. in caso di ottenimento del documento unico di regolarita contributiva della affidataria negativo
per due volte consecutive, previa contestazione degli addebiti e assegnazione di un termine non
inferiore a quindici giorni per la presentazione delle controdeduzioni,

2. venir meno in capo alla concessionaria dei requisiti minimi previsti in sede di procedura di
affidamento;

3. gravi danni arrecati all’immobile, alle strutture o agli impianti durante l'attivita del
concessionario, fatto salvo il risarcimento dei medesimi;

4. realizzazione di interventi sull’immobile, sugli impianti e sulle strutture senza autorizzazione;

5. indisponibilita del gestore a rispettare gli obblighi derivanti dal “piano gestionale di utilizzo
dell’immobile”;



6. inutilizzo totale o parziale dell’immobile;

7. mancato pagamento del canone o degli oneri derivati dai consumi (utenze “acqua - gas - enel,

ecc....), trascorsi tre mesi dalla relativa intimazione;

8. mancato assolvimento degli obblighi contrattuali o di legge in materia di liquidazione stipendi o

trattamento previdenziale ed assicurativo a favore del personale della affidataria per oltre tre mesi;

9. inosservanza degli impegni assunti nell'offerta tecnica e delle eventuali indicazioni integrative

in ordine alla qualita dei servizi;

10. gravi e/o ripetute violazioni agli obblighi contrattuali, non eliminate o eliminate con ritardo, in

seguito a diffida formale da parte del committente;

11. arbitrario abbandono o sospensione, senza giustificato motivo o comunque per motivi non

dipendenti da cause di forza maggiore, di tutti o parte dei servizi oggetto di concessione da parte

dell'affidatario, fatto salvo comunque I’applicazione delle eventuali altre piu lievi sanzioni di cui

all’art. 26;

12. impedimento da parte della concessionaria all’esercizio del potere di controllo dell’Ente

appaltante;

13. frode e/o grave negligenza nell'esecuzione dei servizi;

14. manifesta incapacita o inidoneita, anche solo legale, nell’esecuzione della concessione;

15. inadempimento accertato alle norme di legge sulla prevenzione degli infortuni, la sicurezza sul

lavoro e le assicurazioni obbligatorie del personale;

16. subappalto abusivo ovvero in violazione di quanto previsto all’art. 24 del Capitolato d'oneri,

associazione in partecipazione, cessione anche parziale del contratto;

17. perdita, da parte dell'appaltatore, dei requisiti per I'esecuzione della concessione, quali il

fallimento o la irrogazione di misure sanzionatorie o cautelari che inibiscono la capacita di

contrattare con la pubblica amministrazione, apertura di una procedura concorsuale a carico

dell’impresa aggiudicataria;

18. messa in liquidazione o altri casi di cessazione dell'attivita della societa concessionaria;

19. grave violazione degli obblighi facenti capo all’affidataria per quanto previsto dal contratto e dal
presente capitolato d'oneri, che siano tali da incidere sull’affidabilita della stessa nella
prosecuzione delle prestazioni;

20. raggiungimento da parte della affidataria del limite massimo complessivo delle penali pari al

10% dell’importo contrattuale netto;

21. violazione degli obblighi sulla tracciabilita dei flussi finanziari imposti dalla n.136/2010;

22. emanazione nei confronti dell’appaltatore di un provvedimento definitivo che dispone

I’applicazione delle misure di prevenzione o di una delle cause ostative previste dall’ art. 67 del

decreto leqgislativo n. 159 del 2011;

23. intervento di una condanna con sentenza definitiva o decreto penale di condanna divenuto

irrevocabile o sentenza di applicazione della pena su richiesta ai sensi dell'articolo 444 del codice di

procedura penale per uno dei delitti previsti dall’art. 80, comma 1, del D. Igs. n. 50/2016.

Salvo il caso fortuito o la forza maggiore, il contratto si risolve qualora la parte inadempiente non

cessi entro il termine assegnatole il proprio comportamento inadempiente, ovvero non dimostri che

I’inadempimento contestato dipenda da cause alla medesima non imputabili. La parte diffidata puo

presentare le proprie controdeduzioni entro il termine di 15 (quindici) giorni solari decorrenti dalla

data di ricezione dell’atto di contestazione degli addebiti. L'affidataria € sempre tenuta al
risarcimento dei danni a lei imputabili.

Sia I’Ente appaltante sia la Societa concessionaria potranno richiedere la risoluzione del contratto in

caso di sopravvenuta impossibilita ad eseguire il contratto stesso in conseguenza di causa non

imputabile ad alcuna delle parti, in base all’art. 1672 del codice civile.

In caso di risoluzione del contratto all’ Affidatario non ¢ dovuto alcun indennizzo e/o rimborso per

la conclusione del rapporto mentre permane 1’obbligo di conduzione dell’immobile sino alla

riconsegna al nuovo gestore.
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Art. 29 - RECESSO

Ai sensi di quanto previsto dall’art. 109 del Codice dei Contratti I’Amministrazione Comunale puo
recedere dal Contratto in qualunque momento, previa comunicazione a mezzo posta certificata e computo
degli indennizzi spettanti all’ Affidatario a norma di legge.

La concessionaria potra recedere dalla concessione stessa, ai sensi dell’art. 1373 del C.C., previa
comunicazione all’Amministrazione Comunale inviata almeno tre mesi prima della data di recesso

Art. 30 - PRIVACY

L’ Affidatario ¢ responsabile esclusivo del proprio personale ed ¢ tenuto ad attivare modalita e
forme di controllo adeguate per garantir e il rispetto della normativa sulla privacy.

Si impegna, secondo le regole e modalita previste dal D.Lgs. 196 del 30.6.2003 “Codice in materia
di protezione dei dati personali”, con p articolare riferimento ai dati personali relativi agli utenti a
qualsiasi  titolo dell’impianto, affinché se stesso e il proprio personale non
diffonda/comunichi/ceda informazioni inerenti gli utenti di cui possa venire in possesso.

Si impegna altresi a rispettare ed ad attenersi scrupolosamente alle disposizioni che
I’ Amministrazione Comunale impartira in ordine alla citata normativa per garantire la protezione
dei dati.

All’atto di sottoscrizione del contratto, I’ Affidatario dovra fornire il nominativo del Responsabile

della tenuta dei dati personali di cui sopra.

In mancanza dell’indicazione di tale nominativo si intendera responsabile privacy il rappresentate

legale dell’ Affidatario o della Mandataria in caso di Raggruppamento.

In esecuzione del presente Capitolato e del relativo Atto di nomina a Responsabile, I’ Affidatario e
gli altri soggetti eventualmente individuati, si impegnano ad osservare le disposizioni in esso
indicate.

In conseguenza di quanto sopra 1’Affidatario diviene, per gli effetti del D.Lgs. n. 196/03 in
materia di protezione dei dati personali, responsabile esterno del trattamento dei dati personali

connessi all’attivita svolta e ne acquisisce le derivanti responsabilita.

L’affidatario si impegna a designare incaricati del trattamento dei dati personali le persone fisiche
di cui si avvalga, ai sensi dell’art. 30 del D.Lgs. 196/03.

Art. 31 - ONERI E SPESE
Le spese, imposte e tasse inerenti alla stipulazione e alla registrazione del Contratto di affidamento in
gestione del castello saranno a carico dell’ Affidatario.

Art. 32 - RINVII

Per tutto quanto non disciplinato dal presente capitolato si rinvia alle vigenti disposizioni di legge statali e
regionali in materia di contratti pubblici, ed in particolare al D.Lgs. n. 50/2016, al D.P.R. n. 207/2010
per le parti in vigore, al D. Lgs. n. 81/2008 e s.m.i., alle linee Guida dell’Anac al codice civile ed
alla delibera di C.C. di indirizzo n. 51 del 28.09.2017.

Art. 33- CONTROVERSIE

Qualunque controversia dovesse insorgere tra le parti in ordine alla esecuzione del contratto e alla gestione
del castello sara deferita alla competenza dell’ Autorita giudiziaria del Foro di Latina, rimanendo esclusa la
competenza arbitrale.

Ai sensi dell’art. 209 co. 2 del Codice, il contratto non conterra la clausola compromissoria. E’ pertanto
escluso il ricorso all’arbitrato per la definizione delle controversie nascenti dal presente affidamento. Ai
sensi dello stesso comma 2, € vietato in ogni caso il compromesso.






