CONCESSIONE

IN GESTIONE DEI LOCALI SITI NELL’IMMOBILE DI PROPRIETA’ COMUNALE ” UBICATI IN Pta. CORELLI .CC. NN.24-30.

PRESCRIZIONI GENERALI

Il Comune di Ferrara, Settore del Territorio e dello Sviluppo Economico, bandisce una gara pubblica al fine di concedere in gestione, previa ristrutturazione e arredamento, i locali posti negli immobili denominati" Ex Mercato di Pta Corelli" posti in Ferrara Pta Corelli cc. nn.24 - 30  identificati al NCEU del Comune di Ferrara al foglio 388-mappale 299(parte)


 e comunque precisamente indicati nella planimetria allegata alla documentazione di gara.  (l’immobile è stato denunciato all’Agenzia del Territorio di Ferrara ex U.T.E. in data 30-1-1975 e protocollato al n.216 come da ricevuta agli atti)

 Lo svolgimento della gara, le modalità di presentazione e di valutazione delle offerte, i criteri di valutazione, i tempi e i modi di adempimento sono previsti dalle presenti prescrizioni generali, che hanno valore prescrittivo e cogente e dal bando di gara. 

La documentazione di gara, facente parte integrante delle presenti prescrizioni, si ha per conosciuta ed accettata dagli offerenti.

1. Finalità della concessione: affidamento in concessione degli spazi dell’ex mercato Corelli a scopi commerciali e di somministrazione previ lavori accessori di ristrutturazione e adattamento del fabbricato. 

A tal fine è necessario:

1.1 acquisire una proposta ideativa di gestione e utilizzo degli immobili, oggetto della concessione, avente come obiettivo la  creazione di un punto qualificato di incontro e socializzazione nel cuore della città, che proponga attività di commercio, somministrazione ed intrattenimento. L'attività di commercio che non potrà superare i 250 mq. di superficie commerciale, per settore alimentare e non alimentare, dovrà avere la caratteristica di proporre prodotti dei Paesi più  poveri e divenire pertanto un  momento importante di promozione del commercio equo e solidale ;  a ciò dovrà aggiungersi l'offerta di prodotti artigianali e prodotti commestibili biologici del nostro territorio e di prodotti tipici.

L'attività di somministrazione che non è soggetta ai limiti di metratura, in linea con quella del commercio, dovrà proporre piatti freddi e caldi oltre a bevande di chiara provenienza bio-equo.

Saranno valutabili proposte di non saltuarie iniziative culturali di svago, quali incontri musicali, letterari ed artistici. Un'attenzione particolare sarà comunque riservata al livello qualitativo dell'offerta.




1.2  Acquisire una proposta di progettazione definitiva ed esecutiva (nonché la realizzazione da parte del concessionario) di lavori accessori di ristrutturazione e adattamento dei locali nonché di arredo degli stessi, che sia conforme agli strumenti urbanistici vigenti e che consenta di verificare la coerenza delle proposte di gestione con l’utilizzo degli spazi; inoltre la proposta dovrà contenere l’ipotesi di manutenzione ordinaria e di attivazione degli impianti tecnici necessari.

1.3  Acquisire un’offerta economica che consista nel miglioramento del canone di concessione globale annuo stimato per i locali in questione in Euro  6396 (seimilatrecentonovantasei)
per la durata della concessione (quindici anni). Il canone annuo di concessione definito contrattualmente in esito alla gara di affidamento si intende comprensivo del conguaglio delle spese di ristrutturazione e adattamento affrontate dal contraente per la copertura delle quali nulla sarà dovuto dal Comune al concessionario.

2. Elementi dell’offerta e obblighi dell’aggiudicatario.

2.1 Nel presentare l’offerta, il concorrente deve sottoscrivere apposita dichiarazione in cui si obbliga alla realizzazione delle opere necessarie e a dare effettivo inizio all’attività, in conformità al progetto definitivo riferito alla proposta di ristrutturazione presentata, secondo i tempi previsti dai successivi  punti 2.3 e 2.4.

 Nella redazione del progetto definitivo-offerta, gli interventi per ristrutturazione e adattamento del fabbricato dovranno essere computati a parte ed evidenziati in sede di offerta allo scopo di valutare la portata economica dei lavori proposti e la loro qualità tecnica. 

Il progetto dovrà essere redatto in base all’elenco prezzi in uso presso il Comune di Ferrara, con un ribasso dei prezzi in esso indicati non inferiore al 5%.

Il progetto dovrà essere adeguatamente redatto ai fini dell’ottenimento delle certificazioni e autorizzazioni necessarie per la regolare agibilità e utilizzo della struttura nel rispetto delle vigenti normative edilizie, urbanistiche e di sicurezza.

Nulla sarà dovuto ai concorrenti per la redazione del progetto definitivo e per la predisposizione di qualsiasi documento necessario alla partecipazione alla presente gara di affidamento.

Il canone annuo di concessione definito contrattualmente in esito alla gara di affidamento si intende comprensivo del conguaglio di rientro delle spese di ristrutturazione e adattamento affrontate dal contraente, per la copertura delle quali nulla sarà dovuto dal Comune al concessionario. 

I lavori dovranno iniziare entro e non oltre 30 giorni dal rilascio delle prescritte autorizzazioni ed essere ultimati nel termine previsto dal progetto presentato in sede di offerta, pena la decadenza della concessione.

2.2  Contenuti del Progetto definitivo – offerta delle opere  accessorie di ristrutturazione e adattamento del fabbricato per rendere gli spazi agibili ed utilizzabili allo scopo.

Il Progetto che il concorrente dovrà presentare, in sede di gara,  dovrà contenere almeno i seguenti elaborati :

· gli allegati planimetrici (planimetrie catastali, stralci di strumenti urbanistici, planimetrie di insieme -  scala 1 :2000 / 1 :500) ;

· le piante quotate dei singoli livelli (scala 1 :100)

· le sezioni quotate (scala 1 :100)

· i prospetti interni ed esterni con riferimento di quote (scala 1 :100)

· lo schema degli impianti idrici, fognari, elettrici, di riscaldamento, condizionamento e ventilazione di trasporto,  ecc.....

· la relazione tecnica illustrativa con l’indicazione dei materiali da utilizzare, le tecniche operative, la normativa di riferimento per la progettazione.

· l’eventuale documentazione fotografica

· computo metrico estimativo delle opere.

· quadro economico complessivo dell’intervento contenente l’indicazione del costo delle opere da realizzare, delle spese tecniche, iva, ed ogni altro onere connesso con l’esecuzione delle opere a perfetta regola d’arte.

· programma di esecuzione dei lavori.

· Il piano di sicurezza e coordinamento redatto ai sensi del D.Lgs 494/96

· Il fascicolo delle manutenzioni 

Tutta la documentazione di progetto dovrà essere elaborata,  redatta e sottoscritta da un professionista regolarmente iscritto all’albo tecnico di competenza e abilitato all’esercizio della professione. Tale professionista assumerà pienamente le responsabilità legate all’attività progettuale e di coordinamento progettuale.

I progetti definitivi redatti dal contraente dovranno essere sottoposti a cura del contraente stesso, prima dell’inizio dei lavori, all’approvazione preventiva dei competenti organi di controllo ed in particolare degli Uffici della Azienda USL di Ferrara Dipartimento di Sanità pubblica (Area Igiene Pubblica e Area Prevenzione e Sicurezza Ambienti di Lavoro). Dovranno inoltre essere ottenute le autorizzazioni allo scarico delle acque reflue da parte del Consorzio ACOSEA.

2.3 Esecuzione di Lavori Accessori

Il Vincitore dovrà richiedere tutte le autorizzazioni necessarie all’inizio dei lavori entro e non oltre 30 gg dalla comunicazione di aggiudicazione e dovrà dar corso ai lavori entro 10 gg. dall’ottenimento del  permesso di costruzione e delle autorizzazioni.

La durata dei lavori verrà fissata dal contraente nell’ambito dell’offerta in un tempo compreso tra due e sei mesi. I lavori dovranno essere obbligatoriamente conclusi entro il tempo di realizzazione dichiarato nell’offerta e il fabbricato dovrà essere perfettamente agibile entro sei mesi dall’inizio ufficiale dei lavori. In caso contrario, se non per cause di forza maggiore, ciò costituirà inadempimento contrattuale porterà al ritiro della concessione.

Al termine dei lavori di cui al presente articolo il contraente dovrà ottenere le certificazioni e la documentazione autorizzativa necessaria per l’agibilità e l’utilizzo della struttura ai sensi delle vigenti normative di sicurezza e igiene, consegnandone copia al Servizio Commercio del Comune di Ferrara.

Nulla sarà dovuto da parte dell’Amministrazione al contraente per la redazione dei progetti, l’effettuazione dei lavori, per la richiesta dei permessi, e per ogni altra attività connessa con l’effettuazione delle opere ad eccezione della quota di canone prevista a base d’appalto.

Qualsiasi modifica ai progetti richiesta dagli Enti di controllo, in seguito all’esame degli stessi, e dovuta alla mancata od erronea identificazione della normativa tecnica vincolante e o dello stato di fatto, sarà effettuata a completa cura e carico del Contraente che dovrà modificare adeguatamente gli elaborati e sottoporli nuovamente all’approvazione degli organi di controllo prima dell’effettuazione dei lavori. Le eventuali maggiori opere che dovessero derivare dalle modifiche progettuali prescritte dagli enti di controllo, per le motivazioni sopraesposte,  saranno anch’esse a completo carico del contraente.

La direzione dei lavori verrà assunta a carico del contraente con la nomina di un professionista direttore dei Lavori e di un Coordinatore della Sicurezza in fase di esecuzione ai sensi del D.Lgs 494/96.

Il Concessionario – contraente assumerà il ruolo di Committente dei lavori ai sensi del D.Lgs 494/96.

Il tecnico direttore dei Lavori dovrà essere ufficialmente accettato dall’Amministrazione Comunale mentre l’incarico dovrà essere perfezionato a carico e spese del concessionario.

Il Tecnico Direttore dei lavori è altresì tenuto a redigere un apposito certificato di regolare escuzione dei lavori attestante la piena conformità delle opere a quanto contenuto nel progetto presentato in sede di gara ed autorizzato e dovrà altrsì ottemperare alla regolarizzazione catastale dell’immobile. Il concessionario dovrà far eseguire i lavori accessori da parte di ditta di provata capacità tecnica, regolarmente iscritta alla C.C.I.A.A. 

I lavori accesori di ristrutturazione ed adattamento saranno di proprietà dell’Amministrazione Comunale.

Normative di riferimento:

La progettazione archittetonica ed impiantistica dovrà tener conto di tutte le normative tecniche in vigore ed applicabili in materia di sicurezza e abbattimento delle barriere architettoniche. In particolare tutti gli impianti elettrici, termici, di riscaldamento ed ausiliari dovranno essere progettati e realizzati a “regola d’arte” in conformità alle Leggi vigenti e alle normative tecniche in vigore. Gli apparecchi e i materiali impiegati devono risultare adatti all’ambiente nel quale sono istallati e devono resistere a tutte quelle azioni termiche, meccaniche, corrosive o dipendenti dall’umidità di possibile riscontro durante il funzionamento e l’esercizio. I materiali e le apparecchiature devono essere corredate del marchio di qualità IMQ e corrispondenti alle specifiche costruttive delle norme CEI e delle tabelle UNEL nonché essere dotate di marcatura CEE relativa alla normalizzazione europea.

Nella progettazione si dovrà tener conto delle disposizioni di legge vigenti in materia di impiantistica quali:

· DPR 547/55

· Legge 186/68

· DPR 384/78

· Legge 13/89

· Legge 46/90

· DPR 447/91

· Legge 10/91

· DPR 412/93

· DLGS 626/94

· Normativa tecnica CEI, UNI, UNI-CIG in vigore

· Regolamento di igiene del Comune di Ferrara

· Regolamento Edilizio del Comune di Ferrara
2.4 Il vincitore della gara dovrà  acquisire le autorizzazioni necessarie allo svolgimento dell'attività commerciale e di somministrazione in tempo utile per attivarsi obbligatoriamente entro 30 giorni dal termine dei lavori, pena la decadenza dalla concessione.

L’amministrazione si riserva la facoltà di verificare, ogni qualvolta lo riterrà opportuno, se l’attività svolta nei locali sia mantenuta coerente ai livelli di qualità e agli obbiettivi da perseguirsi, in conformità al progetto- offerta.

2.5 A garanzia della stipula del contratto, a seguito di aggiudicazione, in sede di offerta dovrà essere prestata apposita cauzione, pari alla metà del canone annuo posto a base d’asta, di cui al punto 1.3 che precede.

2.6 In sede di offerta dovrà essere assunto formale impegno a costituire, in caso di aggiudicazione e contestualmente alla stipula del contratto, cauzione definitiva a garanzia degli obblighi assunti, pari a  una annualità del canone posto a base di gara, di cui al punto 1.3 che precede.

2.7.Le garanzie di cui ai punti precedenti dovranno essere prestate in  numerario o in titoli di Stato o anche mediante idonee polizze fideiussorie assicurative o bancarie, escutibili a prima richiesta e senza preventivo obbligo di escussione del debitore

3 Procedure concorsuali.

3.1 All’asta potranno partecipare, oltre ad imprese singole, anche imprese associate o loro consorzi, in conformità alla normativa vigente, dotate dei requisiti soggettivi e tecnici di cui alla successiva lettera a) del punto 3.4.

3.2 Per la partecipazione alla gara, i concorrenti dovranno far pervenire all’Amministrazione comunale la propria offerta in plico sigillato con ceralacca secondo le modalità fissate dal bando di gara, ed entro il giorno indicato nel  bando.

3.3 L’offerta consiste dei seguenti elementi, per ognuno dei quali dovrà essere confenzionato apposito plico da richiudersi e sigillarsi secondo le modalità previste dal bando di gara:

a) Proposta ideativa di gestione, di cui al punto 1.1  precedente, sottoscritta dall’offerente, consistente in una relazione di non più di dieci pagine, descrittiva delle attività e della loro distribuzione nell’arco temporale di durata della concessione, tale relazione dovrà esplicitamente  e a pena di esclusione portare l’impegno dell’offerente a realizzare quanto in essa ricompreso.

b)  
Progetto-proposta di lavori accessori di ristrutturazione e adattamento dei locali e di arredo degli stessi, per rendere gli spazi agibili ed utilizzabili allo scopo,redatto   come indicato al precedente punto 2.4.

c) Offerta economica, rappresentata :


 dal miglioramento del canone di concessione, indicizzato come specificato  nel bando, per la durata della concessione fissata in anni quindici.

3.4  Unitamente alla proposta ideativa il candidato dovrà far pervenire, con le modalità e nei termini dettagliati nel bando:

a) Dichiarazione e documentazione atta ad accertare in capo al concorrente la capacità tecnica ed i requisiti soggettivi, e quant’altro risulti necessario ad effettuare le attività che si individuano nella proposta ideativa di gestione del concorrente. I

La capacità tecnica dovrà venire accertata mediante presentazione di curriculum professionale o di apposita dichiarazione di svolgere e/o di avere svolto precedentemente almeno una od alcune attività rispetto a quelle indicate al punto 1.1, specificando quali, in quali luoghi ed i periodi in cui si sono svolte. 

b) Attestazioni da cui risultino positive referenze bancarie da parte di almeno due primari istituti, nonché l’assenza di protesti in capo all’offerente e/o al gestore.

c) Dichiarazione che l’impresa ha realizzato negli ultimi esercizi (2001, 2002, 2003 ) un fatturato globale non inferiore ai 400000 euro.

d)  Dichiarazione in cui il concorrente si obbliga alla realizzazione delle opere necessarie a dare effettivo inizio all’attività, in conformità al progetto definitivo riferito alla proposta ideativa e di ristrutturazione presentata, secondo i tempi previsti dal punto  2.4        .

3.5 I concorrenti dovranno inoltre dichiarare, secondo le modalità previste dal bando di gara:

a. di avere effettuato sopralluogo, con l’assistenza di tecnico incaricato dall’amministrazione comunale, che ne rilascerà relativa attestazione, dei locali oggetto del bando di gara,  e di avere preso conoscenza di tutte le condizioni che possono influire sui diversi elementi dell’offerta.;

b. di essere a piena conoscenza, delle presenti condizioni generali, nonché dell’avviso d’asta e di tutta la documentazione di gara, nonché di accettare le clausole tutte contenute nel contratto di concessione;

c. di impegnarsi a rispettare i contratti collettivi nazionali di lavoro, gli accordi sindacali integrativi, le norme di sicurezza dei lavoratori nei luoghi di lavoro nonché tutti gli adempimenti di legge nei confronti dei lavoratori dipendenti o soci.

4 Offerta

4.1 Le offerte pervenute entro i limiti fissati e munite di tutta la documentazione richiesta, saranno esaminate da una commissione giudicatrice, presieduta dal Dirigente del Servizio Attività Produttive, Commercio e Turismo, che verrà nominata dalla Giunta Comunale ai sensi dell’art. 13 del vigente regolamento dei contratti.

4.2 L’offerta più vantaggiosa sarà determinata in base ai seguenti elementi, cui sono assegnati i seguenti punteggi:

a) Proposta ideativa di gestione, in relazione alle finalità indicate nella presente e alle capacità tecniche dell’offerente, che garantisca la fattibilità e realizzabilità della proposta.

Saranno elementi di valutazione: 1) La coerenza della proposta con gli obbiettivi di cui al punto 1.1 delle presenti prescrizioni 2)L’appartenenza ad associazioni di commercio equo e solidale(es.AGICES e TRANSFIR) 3) La previsione di progetti di divulgazione, formazione ed informazione nell’ambito del territorio ferrarese che il concorrente si impegna ad attuare(con particolare riferimento ai mezzi divulgativi ed alla scientificità dei contenuti ) 4) La  dimostrazione di poter utilizzare  alimenti biologici certificati da Enti riconosciuti dal Ministero delle politiche agricole forestali.

PUNTI DA 0 A 40

b)Qualità tecnica della proposta di ristrutturazione e del progetto delle opere e dei lavori accessori di ristrutturazione e adattamento del fabbricato per rendere gli spazi agibili ed utilizzabili allo scopo, in relazione alle finalità indicate nel presente bando. Saranno oggetto di valutazione:

la completezza e definizione degli elaborati;

il pregio estetico dell’intervento;

le caratteristiche funzionali dell’intervento;

la qualità e durabilità nel tempo dei materiali e arredi impiegati;

tempi  dichiarati di esecuzione.

 l’insonorizzazione dei locali.

PUNTI DA 0 A 30

c)  Offerta economica, è valutata come migliore offerta il miglioramento del canone (non sono ammesse offerte alla pari o al ribasso)

PUNTI DA 0 A 30

       La commissione giudicatrice, prima dell’apertura dei plichi, può suddividere gli elementi a), b) e c) in sub elementi, determinandone i sub pesi ed il relativo limite massimo di apprezzamento, nonché i criteri di valutazione.

5 Documentazione di gara.

Costituiscono documentazione di gara i seguenti documenti:

1. . Prescrizioni  generali

2. Bando d’asta pubblica

3. Schema di contratto di concessione

