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    COMUNE DI PELLEZZANO

Provincia di Salerno

Piazza Municipio, 1  C.A.P. 84080 -   Tel. (089) 568711   -     pec: protocollo@pec.comune.pellezzano.sa.it
Codice  Fiscale: 80020870657                                                                                 Partita IVA 00650060650
AREA LAVORI PUBBLICI E GESTIONE DEL PATRIMONIO
Allegato al Bando Prot. n. ______/2025 del --/10/2025 

CAPITOLATO D’ONERI – CAPITOLATO SPECIALE D’APPALTO
PROCEDURA APERTA PER L’AFFIDAMENTO IN GESTIONE DELLA STRUTTURA SPORTIVA COMUNALE POLIFUNZIONALE ALLA VIA FRAVITA DELLA FRAZIONE CAPEZZANO.
CUP: C64H25000380007  
DESCRIZIONE DELL’ OGGETTO DELLA CONCESSIONE DI SERVIZI

ARTICOLO 1 - DESCRIZIONE DELLA STRUTTURA OGGETTO DELLA CONCESSIONE

L’Amministrazione Comunale, nell’ambito dei propri obiettivi strategici ha anche quello di promuovere e incoraggiare sempre di più la pratica sportiva di base nelle sue diverse discipline, intesa non solo come momento agonistico ma anche quale impiego del tempo libero finalizzato al mantenimento di un equilibrato stato psico-fisico.

L’Amministrazione Comunale si propone di favorire la crescita dell’associazionismo sportivo nel suo insieme nonché di rendere agevole, responsabile, partecipata e coordinata la gestione delle strutture pubbliche. 

L’Amministrazione comunale ha nella propria disponibilità la struttura polivalente alla via Fravita della frazione Capezzano, intitolata “A. Bolognese”, già funzionante e per la quale a breve avrà termine il periodo di affidamento del precedente soggetto gestore.

Al fine di evitare il danneggiamento per incuria e mancata sorveglianza dell’impianto è intendimento dell’Amministrazione comunale procedere all’affidamento in gestione della struttura
L’obiettivo è quello di mettere in movimento idee e proposte, nel coinvolgere i soggetti che abbiano interesse alla gestione con apporti di capitale privato per poter imprimere con forza un utilizzo pieno della struttura affinché diventi strumento di aggregazione e sviluppo del Comune di Pellezzano.

I lavori minimi richiesti per la fruizione dell’impianto sportivo che ciascun soggetto partecipante dovrà obbligatoriamente eseguire, senza il ricoscimento di alcuno scomputo devono riguardare:

· verifica ed adeguamento degli impianti meccanici, elettrici e termici compresi i corpi illuminanti e impianto di illuminazione di emergenza;

· realizzazione impianto di videosorveglianza della struttura e del piazzale esterno. 
Tutti gli interventi devono assicurare sempre, anche con eventuali adeguamenti, l’accesso senza alcuna barriera architettonica. 

In ogni caso, l’operatore dovrà sostenere per intero i costi di eventuale trasformazione e gestione dell’intervento di valorizzazione; l’Amministrazione Comunale, per garantire il ristoro dell’investimento attuato dal soggetto privato concede in gestione ed uso il bene per il numero di anni posto a base di gara, ovvero per un numero maggiore di anni derivante dal piano economico e finanziario proposto, in relazione agli interventi aggiuntivi programmati ed al loro costo preventivato, fino ad un massimo di anni sei.

PROGETTO GESTIONALE

ARTICOLO 2 - GESTIONE DELLA STRUTTURA - SERVIZI RICHIESTI

L’affidatario della struttura dovrà garantirne la gestione secondo le caratteristiche della medesima, provvedendo all’apertura, alla custodia, alla pulizia e alla manutenzione ordinaria e straordinaria.

L’affidatario dovrà inoltre effettuare gli interventi di mantenimento funzionale degli impianti, attrezzature e strutture oggetto della concessione e il loro costante controllo. La gestione dovrà essere svolta direttamente dall’affidatario con i propri mezzi e propria struttura tecnico operativa, con personale e/o addetti, nel rispetto delle normative sul lavoro, ovvero mediante il ricorso a soggetti esterni in possesso di idonee qualificazioni professionali; l’affidatario sarà l’unico responsabile nei confronti del Comune di Pellezzano nell’ambito della gestione e funzionamento della struttura. 

In particolare competono all’affidatario:

a. il pagamento delle utenze elettriche, idriche, di gas metano, telefoniche e di allacciamenti ai vari sottoservizi;

b. l’acquisizione di tutti i permessi ed autorizzazioni per il funzionamento della struttura, compreso l’autorizzazione sanitaria e commerciale per la gestione di eventuali attività di somministrazione di alimenti e bevande consentite e consentibili;
c. al possesso delle dotazioni e ai costi per la formazione all’uso di dispositivi defibrillatori semiautomatici.

Le modalità di svolgimento e i contenuti delle attività suddette saranno oggetto del progetto di gestione, formulato dal gestore, secondo quanto previsto nel disciplinare di gara per la parte relativa all’offerta tecnica.

ARTICOLO 3 - SERVIZI AGGIUNTIVI A PAGAMENTO

Il gestore ha la facoltà di attivare, a proprio onere e spese, previa autorizzazione scritta del Comune di Pellezzano, alcuni servizi aggiuntivi che dovranno essere indicati nel Progetto di Gestione.

Per i servizi aggiuntivi, attivati facoltativamente previa autorizzazione, il gestore potrà introitare tutti i proventi.

Possono costituire servizi aggiuntivi, da autorizzare preventivamente dal Comune di Pellezzano, dietro formale richiesta dell’affidatario:

· ogni attività, purché legata al perseguimento delle finalità del gestore, nel rispetto della normativa civilistica, penale e fiscale vigente;
· vendita di materiale commerciale ed altri prodotti, previa autorizzazione del Comune di Pellezzano.

ARTICOLO 4 - ONERI DEL GESTORE

Sono a carico esclusivo del gestore:

- l’esecuzione degli interventi di manutenzione minimi e quelli eventuali di adeguamento, ivi compreso l’ottenimento di tutti i permessi ed autorizzazioni pre e post opera;

- tutti gli adempimenti di legge legati alle attività richieste, ivi comprese le verifiche tecniche ed il Collaudo, da eseguirsi prima dell’inizio dell’attività ad opera di un tecnico incaricato, atte a certificare lo stato di efficienza e sicurezza degli impianti;

- la stipula delle assicurazioni di cui al successivo art. 10;

- l’utilizzo della struttura e le sue pertinenze per le finalità cui le stesse sono destinate;

- la presentazione al Comune di Pellezzano, annualmente ed al termine della gestione, della relazione consuntiva delle attività svolte;

- le spese di ogni voce di costo relativo alla gestione della struttura;

- la riconsegna in buono stato manutentivo, allo scadere del contratto, dei beni immobili, dei beni mobili, delle dotazioni e delle attrezzature e di tutto quanto è stato fornito, salvo il normale deterioramento dovuto all’uso;

- la custodia, la cura e la conservazione della struttura in condizioni di decoro ed efficienza, attuando a proprie spese la pulizia e la manutenzione ordinaria e straordinaria dell’intera struttura (compresi impianti, attrezzature, arredi e suppellettili), dell’area esterna di pertinenza, provvedendo allo smaltimento dei rifiuti;

- la tenuta di un comportamento consono nel rispetto e nella tutela del contesto territoriale;

- i costi dei beni mobili e delle attrezzature di cui non è dotata la struttura, necessari per la gestione, 
- il costo del personale e ogni altri costo di gestione, mai da imputare al Comune;

- i costi delle prestazioni e dei servizi offerti;

- la garanzia di una facile ed efficiente reperibilità, dotandosi, a proprie spese, di adeguati strumenti di comunicazione, che dovranno servire anche per chiamate di soccorso, per i rapporti con il pubblico/utenza (informazioni, prenotazioni), nonché, a discrezione del gestore e dietro pagamento di ragionevole corrispettivo, per chiamate degli utenti verso l’esterno;

- la riserva al Comune di Pellezzano della struttura oggetto di concessione per almeno un giorno al mese e per un periodo complessivo massimo di 12 giornate annue, per l’intero periodo contrattuale, in occasione di eventi organizzati direttamente dal Comune di Pellezzano, da comunicarsi con preavviso di almeno quindici giorni; 

- l’esecuzione delle attività senza arrecare alcun danno;

- l’impegno a non procede ad alcuna opera di trasformazione, modifica agli impianti, alle attrezzature e alle aree di pertinenza se non preventivamente autorizzato;

- la segnalazione tempestiva al Comune di Pellezzano della presenza di danni alla struttura;

- ogni altro adempimento relativo al rispetto delle formalità previste dalla legge per lo svolgimento delle attività programmate.

ARTICOLO 5 - ONERI DEL COMUNE DI PELLEZZANO
Il Comune si obbliga a consegnare al gestore i beni immobili, i beni mobili e le attrezzature facenti parte delle strutture in buone condizioni ed a norma, secondo un verbale di consegna che sarà redatto in contradditorio tra le parti.  

Il Comune si impegna a collaborare e supportare, previo accordo tra le parti, le azioni promozionali intraprese dal gestore.

Il Comune eserciterà il monitoraggio e il controllo dell’operato di gestione, con visite periodiche alla struttura, vigilando, in particolare, sulla trasparenza e la promozione di “buone pratiche” da parte del gestore.

ARTICOLO 6 - PROVENTI

Il gestore, quale compenso dei servizi di cui al presente capitolato, potrà introitare i proventi derivanti da:

- Attività sportive e ludico-ricreativa;

- Attività organizzative, didattiche, di animazione sportiva, sociale e culturale etc.;

- Vendita di materiale commerciale ed altri prodotti, previa autorizzazione del Comune di Pellezzano.

Ulteriori proventi potranno essere costituiti dai servizi liberamente attivati dal gestore:

- Altri servizi liberamente attivati dal gestore ed autorizzati dal Comune.

ARTICOLO 7 - TARIFFE

Le tariffe per i servizi di cui ai precedenti articoli 3 e 6 saranno determinate dal gestore e preventivamente approvate dalla Giunta Comunale.

OBBLIGHI CONTRATTUALI
ARTICOLO 8 - DURATA E FORMA DEL CONTRATTO

La durata del contratto è stabilita in un massimo di anni 15 (quindici), decorrenti dalla stipula dello stesso, e senza possibilità di rinnovi.
Durante il periodo di vigenza del rapporto contrattuale sono previste 2 opzioni, delle quali  l’operatore economico affidatario, così come tutti i soggetti partecipanti alla gara ha provveduto a rilasciare apposita dichiarazione di accettazione esplicita:

1a) previsione del pagamento al Comune della quota di compartecipazione richiesta da eventuali finanziamenti per adeguamento/ammodernamento della struttura a totale ovvero parziale imputazione dei canoni annui dovuti, ma corrisposti anticipatamente durante il periodo temporale di esecuzione dei lavori di cui finanziamento che riceverebbe il Comune;

2a) in alternativa, ovvero in assenza della concessione di contributi, possibilità di scomputo del canone di una quota non superiore al 50% dello stesso, e per ogni annualità, a fronte e in relazione all’esecuzione di interventi di miglioramento/ efficientamento proposti per la struttura.
Al termine del contratto, sarà redatto apposito verbale, in contraddittorio con il gestore, in cui si darà atto dello stato dei beni e delle attrezzature riconsegnate al Comune di Pellezzano.

ARTICOLO 9 - IMPORTO DELLA CONCESSIONE E MODALITA’ DI PAGAMENTO

L’importo complessivo, ogni onere compreso e per l’intera durata contrattuale, ritenuto congruo in considerazione delle attuali condizioni dell’immobile e del mercato di immobili similari, nonché del corrispondente impegno temporale richiesto per il finanziamento da Enti esterni, è pari a € 14.400,00 (quattordicimilaquattrocento/00 euro) annui.
L’importo complessivo del canone per l’intero periodo contrattuale di anni quindici, dovuto al Comune di Pellezzano per la gestione della struttura offerta, posto a base di gara, ammonta, quindi, ad € 216.000,00 (duecentosedicimila/00 euro). 

Tenuto conto dell’obbligo che potrà essere posto a carico del soggetto aggiudicatario di eseguire gli interventi di efficientamento/miglioramento che si intenderanno proporre in sede di presentazione dell’offerta tecnica, lo stesso può essere ridotto, fino al limite massimo del 50% per tenere conto dello scorporo dei lavori che il concessionario intende eseguire a completamento alla struttura.

L’importo complessivo deducibile dal canone annuo, sempre nel limite massimo del 50% di cui sopra, e previa autorizzazione preventiva del Comune, verrà riconosciuto a valle della presentazione delle fatture a consuntivo degli interventi eseguiti.

La somma pari a € 14.400,00 (quattordicimilaquattrocento/00 euro) annui è soggetta a rialzo a favore del Comune di Pellezzano. La stessa non può essere costituita in tutto dal valore della controprestazione di lavori da eseguire, ma solo della riduzione parziale di cui innanzi. 

L’affidatario dovrà provvedere al versamento del canone annuo in rate mensili di pari importo, entro il giorno 10 di ciascun mese.

ARTICOLO 10 - GARANZIE

Il Comune di Pellezzano è sollevato da ogni responsabilità civile e penale per qualsiasi evento dannoso che possa accadere al personale del soggetto gestore durante l’esecuzione dell’incarico di cui al presente capitolato. Il soggetto gestore si impegna, altresì, a sollevare e tenere indenne il Comune di Pellezzano da qualsiasi richiesta che, a qualunque titolo, sia avanzata nei propri confronti da soggetti terzi in relazione all’esecuzione dei servizi di cui al presente capitolato.

L’aggiudicatario dovrà stipulare, prima della sottoscrizione del contratto, una cauzione definitiva pari al 10% dell’importo contrattuale complessivo, a garanzia del puntuale pagamento delle rate. 
La garanzia deve essere costituita con:

- espressa rinuncia al beneficio della preventiva escussione del debitore principale;

- rinuncia all’eccezione contemplata dall’art. 1957, c. 2 del codice civile;

- operatività della garanzia entro 15 giorni a semplice richiesta scritta della stazione appaltante.

La garanzia deve essere prestata ricorrendo alternativamente:

- alla fideiussione bancaria;

- alla polizza assicurativa;

- agli intermediari finanziari iscritti nell’elenco speciale di cui all’art. 107 del d.lgs. 385/1993, che svolgono in via esclusiva o prevalente attività di rilascio di garanzie, a ciò autorizzati dal Ministero dell’economia e delle finanze.

L’aggiudicatario si obbliga, altresì, a stipulare, prima della sottoscrizione del contratto di affidamento, una polizza assicurativa a copertura di eventuali danni a carico dei beni oggetto dell’affidamento, dovuti ad incendio, danneggiamento, furto e soprattutto atti di vandalismo, ecc. il cui massimale dovrà essere pari ad almeno € 1.000.000,00, ed una polizza di assicurazione R.C.T. (compreso Comune di Pellezzano) per rischi derivanti dallo svolgimento dei servizi oggetto dell’affidamento, valida per tutta la durata della concessione ed avente massimale pari ad almeno € 1.000.000,00.

Il gestore si impegna a garantire che i servizi vengano espletati in modo da non arrecare danni, molestie o disturbo all’ambiente, ai residenti o ai soggetti transitanti nelle zone circostanti la struttura utilizzata.

ARTICOLO 11 - VIGILANZA

Il Comune di Pellezzano si riserva la facoltà di verificare il rispetto, da parte del gestore, delle previsioni del presente capitolato e di quanto dichiarato dal gestore medesimo nel progetto di gestione.

ARTICOLO 12 - PENALITA’

Nel caso in cui i servizi di cui al presente capitolato, per qualsiasi ragione imputabile al gestore, siano interrotti ovvero siano espletati in modo non conforme alle clausole di cui al presente capitolato ed al programma di gestione, verrà applicata una penale da corrispondere al Comune di Pellezzano pari a € 100,00 (cento euro/00) per ogni giorno naturale consecutivo di mancato espletamento del servizio e ad € 50,00 (cinquanta euro/00) per ogni giorno naturale e consecutivo di espletamento del servizio in modo non conforme alle previsioni del presente capitolato e del contratto di concessione.

ARTICOLO 13 - CAUSE DI RISOLUZIONE E RECESSO

Ove si verifichino gravi o ripetute inadempienze dell’impresa nell’esecuzione delle prestazioni contrattuali, il Comune di Pellezzano ha facoltà, previa comunicazione scritta al gestore, di risolvere anticipatamente il contratto e di incamerare, a titolo di penale, la cauzione definitiva di cui al precedente articolo 10 e/o le somme di cui all’art. 12, fatto salvo il risarcimento degli ulteriori danni.

ARTICOLO 14 - AGGIUDICAZIONE DEFINITIVA

Prima di procedere all’aggiudicazione definitiva, il Comune di Pellezzano inviterà l’aggiudicatario provvisorio, affidandogli un termine perentorio non inferiore a dieci giorni solari, a produrre tutta la documentazione idonea a comprovare le dichiarazioni rese in sede di gara, concernente il possesso dei requisiti di cui all’avviso pubblico e al presente capitolato.

Ove l’aggiudicatario, entro il termine stabilito, non abbia perfettamente e completamente ottemperato a quanto richiesto, ovvero sia accertata la mancanza o carenza dei requisiti dallo stesso dichiarati, l’Amministrazione potrà procedere all’annullamento dell’aggiudicazione provvisoria con conseguente escussione della cauzione provvisoria e potrà eventualmente disporla in favore del concorrente che segue nella graduatoria formulata in sede di espletamento della gara in oggetto.

A seguito dell’esito positivo delle verifiche di cui sopra, il Comune di Pellezzano procederà all’aggiudicazione definitiva della gara e ne darà adeguata pubblicità.

L’aggiudicatario è tenuto a presentare al Comune di Pellezzano - entro il termine di cinque giorni solari dal ricevimento della relativa richiesta - tutta la documentazione necessaria ai fini della stipulazione del contratto di concessione, ivi compresa la cauzione definitiva, pari al 10% dell’importo di aggiudicazione, da costituirsi mediante fideiussione bancaria o assicurativa, a garanzia dell’esatta e corretta esecuzione dei servizi di che trattasi oltre alle polizze di cui all’art. 10 che precede, all’importo delle spese di copia, stampa, carta bollata ed altre inerenti al contratto, nonché le spese di registrazione del medesimo.

Nel caso in cui risulti aggiudicatario un raggruppamento temporaneo, questo dovrà costituirsi nella forma giuridica prevista dal Decreto Legislativo 36/2023 e successive modifiche ed integrazioni.

ARTICOLO 15 - STIPULAZIONE DEL CONTRATTO

Le spese contrattuali e di registrazione, nessuna esclusa, saranno a carico dell’impresa contraente. Il rappresentante dell’impresa risultata aggiudicataria deve presentarsi per la stipulazione del contratto nel giorno indicato nella comunicazione che verrà trasmessa dal Comune di Pellezzano all’esito della gara.

ARTICOLO 16 - RISERVATEZZA DELLE INFORMAZIONI

Per la presentazione dell’offerta, nonché per la stipula del contratto con l’aggiudicatario, è richiesto ai concorrenti di fornire dati ed informazioni, anche sotto forma documentale, che rientrano nell’ambito di applicazione del D.Lgs. 196/2003 e s.m.i. Ai sensi e per gli effetti della citata normativa, si precisa che il trattamento dei dati verrà effettuato, esclusivamente per le finalità di cui alla presente procedura di gara, in modo da garantire la sicurezza e la riservatezza e potrà essere attuato mediante strumenti, informatici e telematici idonei a memorizzarli, gestirli e trasmetterli. Tali dati potranno essere anche abbinati a quelli di altri soggetti in base a criteri qualitativi, quantitativi e temporali di volta in volta individuati. I dati acquisiti potranno essere comunicati a:

- soggetti esterni, i cui nominativi sono a disposizione degli interessati, facenti parte della Commissione di aggiudicazione che verranno di volta in volta costituite;

- altri concorrenti che facciano richiesta di accesso ai documenti di gara nei limiti consentiti dalla legge 7 agosto 1990, n. 241 e successive modifiche ed integrazioni. Relativamente ai suddetti dati, al concorrente, in qualità di interessato, vengono riconosciuti i diritti di cui al D.Lgs. 196/2003. 
Responsabile del trattamento dei dati è il Sindaco del Comune di Pellezzano.
Il R.U.P. della presente procedura è l’arch. Alfonso Landi.

ARTICOLO 17 - DEFINIZIONE DELLE CONTROVERSIE

Per qualsiasi controversia tra le parti sarà competente in via esclusiva il Foro di Salerno. 

E’ espressamente escluso il ricorso alla competenza arbitrale.

ARTICOLO 18 - RINVIO

Per tutto quanto non espressamente previsto dal presente capitolato si rinvia alle disposizioni del codice civile ed alle leggi vigenti in materia.

Timbro e Firma per accettazione

dell’ Associazione/Società partecipante

_______________________________

                                                                                           Il RESPONSABILE DELL’AREA

                                                                                               f.to     arch. Alfonso Landi  

