Oggetto: LOCAZTONE DI LOCALI ED AREE ESTERNE DA DESTINARE AD ATTIVITA' DI
PUBBLICO ESERCIZIO-BAR/PICCOLA RISTORAZIONE NEL PARCO TEMATICO URBANO DI
CASSING.

SCHEMA DI CONTRATTO

Lfanno @Ojé e guesto giorno WUh&MPK' { Ljf del mese di ﬁ@égﬁj nellia sede
comunale posta in Cassino, Piazza A. de Gasperi, con il presente contratto, a
valere ad ogni effetto di legge, stipulato tra

Dott. Ing. Pio Pacitti nateo a Cassino (FR) 1l 10.06.1%51, codice fiscale
BPCTPIOS51HLIOCO34L nella sua qualita di Dirigente del Settore v
dell’Amministrazione Comunale di Cassino {di seguitoc denominata A.C.), posta in
Cassino, Plazza De Gasperi, ivi domiciliato per la sua carica, il quale dichiara
di intervenire alla stipula del presente atto hen in proprio ma in nome, per
conto e nell'interesse dellfBAmministrazione che rappresenta e c¢id in forza
dell’art.107 del Decreto legislative 18 Agosto 2000 n. 267, e che 1l Comune
suddetto & in possesso di CEF 31000310607 e P.IVA n. 00136230604

e

8IAT. 8AS di DI NALLO ALESSIO E TOMEO SIRIO & C., conn sede legale e
amministrativa in Cervarc Via Volpazzoli 12 CF 02485180604 e P.IVA 02485180604
che per brevita sara di seguito denominata “conduttore”, per la gquale interviene

il Sig. Di Nallo Rlessio nato a Cassine il 29/12/1978 e residente a Cassinc in
Via Collecedro CF DNLLS5S78TZ29C034M, nella sua qualitad di legale rappresentante,
in forza della facolta conferitagll dalle statuto e domiciliato per la carica
presso l'indirizze della Societi.

RICHIAMATO il bando di gara per la locazione di LOCALI ED AREE ESTRRKE DA
DESTINARE AD ATTIVITA® DI PUBBLICO ESERCIZIO-BAR/PICCOLA RISTORAZIONE NEL PARCO
TEMATICO URBANG DI CASSINO, pubblicato in data 24.03.2015;

DATC ATTO che cori determina dirigenziale n. 1107 del 22.06.2015 sonc stach
approvati 1 werbali di gara del 05.05.201%5 e 07.05.201%, rilasciati dallia
Commissione Giudicatrice, inerenti 17aggiudicazicnes provvisoria della “Locazione
del locale destinatc a Pubblico Esercizio a Servizico della Cellettivitza del
nuovo Farco Urbano della Citta” e si & aggiuvdicata definitivamente la “lLocaziong
del iocale destinato a Pubblico Esercizic a Servizic della Collettivita del
nuove Parco Urbanc della Citta” alla ditta SIAL SAS di DI RALLO A. E TOMEO 8. e
C. di Cexrvarco {(FR) al canone di €/annc 7.300,00 ed ai patti e condizioni, tutti,
indicati negli atti di gara e schema di contratto e offerta tecnica della Dittat
medesina;

DATG ATTO che con Delibera di Giunta Cemunele n.267 del 22.10.2015 si & preso
atto delifaggiudicazione alla Ditta SIAL sas di D1 Nallc A e Tomeo Siric & C di
Cervaro (FR), Via Volpazzeoli 12, del “Bande di gara per la locazicne di leccali
ed aree esterne da destinare ad attivitid di pubblico esercizio-bar/piccola
ristorazione nel Parco Tematico Urbano di Cassino” predisposto dalla Struttura
tecnica del Settore V -~ Servizio LL.PP. nonché approvato 1l progetto
architettenico trasmessc dalla Ditta SIAL sas, in ottemperanza al dispositive di
gara, a flrma dell’Ing. Antonic di Franco, ed inerente la installazicne di
manufatti, temporanei e amovibili, nonché gli arredi dei locali ed aree esterne
da destinare ad attivitad di pubblico esercizio-bar/piccola ristorazione nelf
Parco Tematice Urbano di Cassino “Baden Powell” '

DATO ATTO che con Delibera di Giunta Comunale n. 63 del 08.03.2016 & stato
approvate il progetto architettonico in variante a quello gid approvate con la
delibera n. 267 del 22.10.2015, trasmesso dalla Ditta STAL sas, prot. n.
79/LL.PP. del 03.03.2016;

DATO ATTO che con verbale di consegna in data 14.12.2015 sono consegnati al
“conduttore” gli immobili “ex pesa pubblica” censite al Fg. 32 part.lla 1401 e
"servizi igienici” censito al Fg. 32 part.lla 742 entrambi all’internoc del parco
urkbanc di Cassino;

VERIFICATO che ai fini degli adempimenti di cui all’articolo 10 della legge 31
maggic 1565 n. 575 e sue successive modifiche e integrazioni, la Camera di
Commercic Industria Artigianato Agricoltura di Frosinone con atto prot. n° FR-
155808 ha certificato che nei confronti del legzle
rappresentante/amministratori/direttore tecnico della suddetta ditta non
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i

siste alcura circostanza ostativa previstra dalla disposizieone di  legge

crvalag g

VERIFICATC che la& regolarita del societa SIAL sas di Di Walle A e Tomeo 3ixio
& C con il Durc-on line prctocello INATL 3551532 Data richiesta 03/03/2016
Scadenza validita 21/08/2015;

VERIFICATA i'inasistenza di precedenti giudiziari e di procedimenti in corso nei
confronti  del legale rappresentate/amministratori/diretteore tecnico dells
suddetta ditta, dali rispettivi certificati del Casellarioc giludiziale e del
Carichi pendenti;

si conviene & 81 stipula quanto segus

Le partl dichiarano che 1  documenti de bande di gara e dell’offerta
migliorative come di sequito elencatil costituliscono parte integrante del
presenle contratto e anche se non vengono ad esseo maberialmente a.legati, sono
da esse parti concsciuti e delle medesime, 13 tal =egno muniti della firma
autografa su ogni foglio:

o

¢ lstanza partecipazione bando e dichiarazioni

# dichiarazicne d'offerta economica

® =relazione cfferta lecnica miglioraciva

= eclaborato grafico progetto wvariante
ARTICOLO 1 - {(Qggetto)

Lfdmministrazione Comunzale di Cassianoc  (dl seguito denominata A.C.) da in
lozazione 1 local: ed aree esterne da destinare ad attivita di p'bblico
esercizio (BAR/PICCOLA RISTORAZZONE) nel Parco Tematico Urbaro (ex Campo [Boaric
di  Cassinoe come individoalte nel Dbando di  gera punto 1I1.1) & o3
architetionico approvato con delibsra di G.C. n. 1 17.03.2015

ARTICOLO 2 - {Finalita}

I. conduttcre garantlisce L

concomiltar
Llew

Savanrc porognalims

sesl.lions= del bend localld in conformita alla loro

foettuarne oot x ;
o si 15 gg. dalla richisste ¢i sanactoria delle irregols
contestate /0 it adempimento contrartuale, a suo i1nsindagabile giuodizio
gt ' ate e/o procedere zalla risoluzione del contrattio.

ARTICOLO 3 - {Durata) AN
Il contratto di locazione ha inizic il 01.06.2016 ed ha una durata di 6 anni [ %
fino al 31.05.2022 rinnovabile di ulteriori sei (6) anni in caso di mancata Tip\
disdetta da comunicarsi all’altra parte entro 12 mesi prima dellz scadenza !W
11 conduttore potrd recedere in cualsiasi momente dal contratfo, con preavviso {

. - . . . \
di almenc sel mesi da comunicarsi con lettera raccomandata. ;
Alla sceadenzez del 12° amno della locazione il canone andrd adeguato. Le parti |
fin df'ora concordano che 1l canone della locazione annuc sard pari a Lello‘ /

previsto dal valori medi dei paramstri OMI e/o indagine di mercato. Rasta intesol
che con la rimodulazicne del contratto decadréd ogn: obbligo a provvedere alla A
marutenzione di bubte le aree wverdi inteso guale taglio del prato, pulizie dl\\ Ry
tutte le aree a verde e pavimentazione, svuotamento del cestini porta rifiuti
presenti in tultto il Parco Urbanc. Resta altresi intesc che tutte e/o parte
delle opere di manutenzione e gestione del parco urbano potranno esssre
affidate, detrasndole dal c¢anone come sopra definite, previa valutazione
economica tra le parti.

Entro gg 30 dalla deta di disdetta anticipata o© scadenza contrattuale la
conduttrice si obbliga a ripristinare lo stato dei luoghi, fatto salvo eventuali
accordl di cessione gratuita all’Amministrazione Comunale. B tale proposite la
cauzione definitive non sard svincolata prima del ripristine dello state dei
luoghi e rimarrd a garanzia anche di detti interventi. Trascorso jnutilmente
tale termine 1'Amministrazione procederda in proprio con l'escussione della

so di rilasclc dellfimmobile su richiesta dellfAmministrazione nei pericdo
intercorrente tra 1’inizic della locazione finc alla conclusione del prime




periodo contrattuale fissato al 31.05.2022 11 Comune di Cassinc si obbliga =
corrispondere, in favore delila SIAL s.a.s., la somma equivalente a cingque volte
11 valore degli investimenti iniziali eseguiti sull'area cggetto della
locazicne; in caso di richiesta di rilascio nel seconde periodo contrattuale e
cloeé finc alla conclusione del 12° anno della locazione, il Comune di Cassino si
obbliga a corrispondere, in favore della SIAL s.a.s., la somma eguivalente al
triplo del valore degli investimenti iniziali eseguiti sullfarea oggetto della
locazione; in caso di richiesta di rilascio nel terzo periodo contrattuale e
ciog fino alla conclusione del! 18° anno della locazione, il Comune di Cassino s
obbliga a corrispondere, in favore della SIAL s.a.s., la somma equivalente al
doppic del valore degli investimenti iniziali eseguiti sull’area oggetto della
locazione; in caso di richiesta di rilascio nel guarto pericdo contrattuale e
cieoe¢ fino alla conclusione del 24° anno della locazione, il Comune di Cassino si
obbliga a corrispondere, in favore della SIAL %.a.s., la somma equivalente al
valore degli investimenti iniziall eseguiti sullfarea oggetto dells locazione.

Nel caso, durante il corso della locazions, la societad conduttrice provvedera ad
eseqguire ulteriori opere di miglioramento sull’area concessa in locazione, che
dovrannc essere debitamente autorizzate dall’Amministrazions, e la stessa
Amministrazione richieda il rilascio dellfimmobile, la conduttrice, oltre alla
corresponsione delle indennitd come innanzi convenute, avrad diritto, rispetto a
tutte le ulteriori opere eseguite, ad una uvlteriore indennita da calcolarsi
rispetto alla differenza tra il periodo di riferimento di 12 anni e gii anni

trascorsl dalla data dell’investimento fino al rilascio dell’area. {esempio di
calcolo: investimento eseguiteo nel 2018, rilascic dellfimmobile 2025. Formuala 17
anai. - 7 anni= 3anni. Valore dellfinvestimento:12x5).

L Amministrazione Ceomunale, per qualsiasi motivo i ieda il P
dell’immobile, . si  obbliga, inoltre, a non esercitare tlar naon
conceders a terzi, per un periodo di € anni, 1'intera area allfinternc del parco
tematico wurbano (ex Campos Boario), delimitate daile mura perimetrali, per
lfesercizio di attivitd di bar ristorazione e, comungué, per 1fessrcizio
deli’attivitd equivalente o similare a quella esercitata dalla SIAL 5.a.5., nal

periodo dei 24 anni contrattuali mentre successivamenle a questo, senza che
l"amministrazicne in contraddittorio con la gestiocne, abbia rilevate urs
gestlone non pil consona e conforme al dettami del bando di gara e dei
da offrire al pubblice, un ristoroc di 24 mensilita. FE° inteso che, gqualora
l7amministrazions abbis rilevato una gestione non plt consona & conforme ai Loy
dettami del bando di gara e del servizi da offrire al pubblico non sara \\ﬁ\!
riconosciuto il ristoro delle 24 mensilita e si applicherannc le indennita Ry\
previste nel presente contratto. ' ]
ARTICOLO 4 — (Corrispettivo) .

i
Il canone di locazione annuale stabilito ed accettato dalle parti & pari ad € ﬁ?
7.300,00  (euro settemilatrecento/00), IVA ed ogni altro onere esclusi, \
comprensive, invece, degli oneri per l"cccupazione del suclo pubblico (come %
definiti nel bando di gara punto TT.1}, come stabilito nell'’importo di

aggiudicazione, corrispondente all’offerta formulata dal conduttore in sede di
gara.

Il corrispettivo dovra essere pagato in rate bimestrali anticipate di € 1.216,6
(milleduscentosedici/67), IVA ssclusa, ciascuna entro il quinto (5) gilorno de
primo mese del bimestre mediante bonifico bancario intestato a “Tesoreria Comun
di Cassino” sul conto corrente bancario presso Banca Popolare del Cassinate
Piazza Bmando Diaz 14 030453 Cassino (FR) TIBAN IT4800537274370000011001385
Codice BIC POCAIT3CXXX

Dal secondc anno in poi il cancne sari agglornate, annualmente, in relazione del
75% delle variazioni ISTAT dell’indice dsi prezzi al consumo senza necessita di
richiesta scritta da parte del locatore.

Ogni diversc onere & poste a carico del conduttore, fatta eccezione per
eventuali lavori di manutenzione straordinaria e, comungue, secondo  guanto
stabilito dall'art. 1621 del c.c.

il mancato pagamento del canone bimestrale, entro giorni dieci dalla scadenza
del mese cul si riferisce, cemporta la risoluzione del contratte ai  sensi
dell’art. 1456 del codice civile.

E’ altri inteso,

che qualora il Comune provvedesse in propric o affidandosi a
terzi

alla manutenzione delle aree innanzi indicate e non 51 provvedesse a




regola dfarte e con necessaric tempismo (esempic gquotidiano svuotamento dei
cestini) alla manutenzicne dells stesse, la conduttrice Sial s.a.s. provvederd a
comunicare la mancanza all’ente e, in caso di mancato intervento entro 5 gg., &
autorizzata a prevvedere ai necessari interventi decurtandc i costi sostenuti
dal primo canone utile.

ARTICOLO 5 - (Risoluzione del contratto)

Il presente contratto potra esssre risolto di diritto per gravi inadempimenti.
Sono considerati, a Litclo esemplificativo e non esaustivo, gravi inadempimenti
le inadempienze di cui al paragrafo II.7} del bando di gara.

ARTICOLO 6 - (Danno da inadempimento)

La wviolazione degli obblighi del presente atte e di ogni adempimento ad essi
connesso  e/0  conseguente, comportera lfobblige per 1faggiudicatario di
risarcimentc del danno con prioritaria escussione della garanzia fidedjussoria
prestata.

ARTICOLO 7 - (Modalita di esecuzione del contratio)

Il conduttore dovrd utilizzare lo spazic e le sué attrezzature in modo corretto,
dovra osservars tutte le norme in materia di sicurezza, di igiene, nonché i
regolamenti comunali e le disposizioni di legge in materia, applicabili e
compatibili con lTattivitd svolta.

Il conduttore si impegna alla manutenzione ordinaria dello spazic e delle
relative attrezzature. _

Non potranno essere apportate innovazioni o modificazioni allo spazic o agli
immobili oggette del presente contratto, gsenza specifica autorizrzazione
dell’A.C.

el casc in cul 1'unita immobiliare e/o le attrezzature ocggetto della nresente

locazione necessitassero di riparazioni non a carico del conduttore,
guest’ultimo & tenuto a darne tempestiva comunicazione allfR.C., la quale si
riserva il diritto di visitare o far visitare a terzi, previc congruo avviso, le

medesime a2l fine di valutare ed eseguire gli interventi riparatori necessari.
L'eventuzle interruzione dellfattivita per le riparazioni non d&a dirizto =
compensi /0 indennizzo alcuno. ‘

L'A.C. esegue le opere per legge o per contratte & suo caric
corrispondere alcun indennirzzo al conduttore, anche se questo, per e
esse szubisca incomodi per un periodo supericre a 20 gicrni.

Il conduttore dovra provvedere alla pulizia dei locali e degli cpazi affidati in
locazione: tutti i prodotti impiegati dovranne cesere rispondenti aile normative
vigenti in Italia (biodegradabilita, decsaggi, avvertenze pericoleosita, ecc.) in
materia di tutela dell'ambiente. ,

Nella pulizia e compreso 1lfallontanamento dei rifiuti ed il lora corretto
smaltimente secondo la vigente normativa. La raccolta della plastica, di
lattine, vetro, dei cartoni, della carta e del materiale organice, dovra

essere eflettuata negli appositi contenitori dislocati nei locali.

Il conduttore dovra assicurars il buon funzionamento del servizio . garantendc la
bresenza di prodotti di buona qualita ed in quantita sufficiente a soddisfare
L"esigenza del pubblico. «

La conduttrice, a seguito di comunicazione all’Amministrazione e dietro
dutorizzazione di guest’ultima potra eseguire le opere di manutenzione
necessarie, 1l cul costo, previa presentazione delle relative fatture di spesa,
verra detratto dal primc canone in scadenza successivo alla loro realizrzazione.
Il Comune di Cassino, in relazione agli impegni economici che la conduttrice
dovra sostenere per il miglioramento dei locali e delle aree che si concedono in
locazione, ricenosce, in favore della stessa SIAL 5.a.s5., la somministrazicne di
bevande ed alimenti in esclusiva all’interns di tutta 1%area del parco tematico
urbano (ex Campo Boario) delimitata dalle mura perimetrali dove & allocato
l"immobile oggettc di locazione, tanto che nessun altro soggetto, anche in wvia
temporanea, possa essere autorizzato alla somministrazione di bevande ed
alimenti nella medesima ares.

E' fatta eccezione solo per gli eventi patrocinati dal Comune di Cassinc. In
duesti casi l'Amministrazione si accolla l'cbkligo di provvedere alla pulizias
dell’intera area nelle 24 ore successive e al ripristino dello stato dei luoghi
éntro il temine massimo di 5 gg. dalla fine del relativo evento.
L'Amministrazione riconosce in favore della SIAL s.a.s. il diritto di
Organizzare, all'interno di tutta lfarea del parco tematico urbanc (ex Campo




Boaric) eventi e manifestazioni, previo rilascio delle necessarie autorizzazioni
& il pagamente degli eventuali tributi.

ARTICOLO 8 - (Pagamento utenze)

Le utenze (acqua ed energiaz elettrica e TARL) afferenti 1’attivita scno a totale
carico del conduttore.

ARTICOLO $ - (autorizzazione al fitto d'azienda)

Il Comune di Cassino autorizza, espressamente, la SIAL s.a.s. al fitto
dell’azienda che sara gestita nell’immobile oggetto di locazione, con fermo
mantenimento dell’obbligoe solidale di ogni obbligazione a carico della SIAL
§.a.5., che con la sottoscrizione del presente atto, si riconosce direttamente
solidale rispetto agli obblighi di terzi ai quali ccncedera in fitto la propria
azlenda o ramo della stessa.

Il fitto dfazienda verra autorizzato dall’Amministraziore solo in seguito alla
verifica della sussistenza in capo ai partecipanti all’azienda cesslonaria e al
Suc rappresentante legale delle condizioni e dei reguisiti richiesti nel bando
di gara e specificati nella premessa del presente contratto.

ARTICCLO 10 - (Controllo sul corrette adempimento del contratto)

L'AC., nell’ambito della bropria attivitd istituzionale, ha responsabilita =
poteri di controllo e sorveglianza sulla corretta attuazione, da parte del
cenduttore, delle clausole di cui al presente contratto. Il conduttore, al fine
di consentire all’aA.C. il controlle sulla corretta esscuzione del contratto,
dovrd trasmettare senestralmente una relazions informativa in merite alle
attivitd effettivamente svolie.

ARTICOLO 11 — ({Cauzione definitiva)

A garanzia dell’adempimento di tutte le obbligazioni assun

te con 1l presentea

contratte in sede di stipula, il conduttoras consegna la polizza fideiussoria

bancaria e/o assicurativa, stipulata con Banca Intesa Agenzia di Cassino filiale

09378 Corsc della Repubblica, irrevocabile ed escutibile a prima richiesta, per
El

un importo pari a € 30.000,00 che dovra restare vincolats per tu
del contratto ed avere scadenza & mesi dopo 11 termine del contratt
ARTICOIO 12 — {Reaponsabilita verso terzi)

il condottore esonera 1°2.0. da ogni responsabilita per danni alle persons o

alle cose, anche di terzi, che potessero in gualsiasi modo e momento derivare da
quanto forms oggetto del presente atto.

A tale scopo il donduttore stipulerd idonea polizza assicurativa per la
copertura dei rischi derivanti dall'utilizzo dei beni affittati e
dall'esecuzione della propria attivita.

Copia di detteo contratte assicurative deve essere depositata presso 1'Ufficio
Contratti dell’n.c.

ARTICOLO 13 - (Spase e clausola finale)

Le spese relative alla stipula dell’atto, valori bollati, diritti €, comungue,
tutte le Spese connesse e derivanti, sons a carice del conduttore. Salve le
clausole contenute nel bresente atto, il contratto & da ricondursi allo schema
tipico della locazione di cosa produttiva, di cui agli artt. 1615 = seguenti del
Codice Civile. Per quanto non regolamentato dat Presente atto, si rinvia alle
disposizioni del Codice Civile e di legge in materia, in quante applicabili e
compatibili con la natura dell’atto,.

ARTICOLO 14 — {Foro conmpetente)

Per ogni controversia che interesserd le parti le stesse convengono quale
competente in via esclusiva il Foro di Cassino e fahto sia per il conduttors che
per l'amministraricone comunale.

1
Per il Comune di Cassino i (;5C?Ci { 4
Dott. Ing. Pioc Pacitti C (b,
n;

Per la SIAL sSAS di DT NALLO ALESSIO E TOMEQ SIRTO & C.
Sig. Di Wallo Alessio %




