Allegato A

PROVINCIA DI FERRARA

Rif.Prot.n. 

CONVENZIONE PER LA CONCESSIONE IN COMODATO D’USO AL COMUNE DI FERRARA, DELL’IMMOBILE SITO IN VIA POLEDRELLI N. 21, EX COMANDO PROVINCIALE VIGILI DEL FUOCO, PER LA PROSECUZIONE DEL PROGETTO DI CREAZIONE DI UNA FACTORY PER LO SVILUPPO DI IMPRENDITORIA CULTURALE E CREATIVA.
xx – xx - 2015
Ferrara, addì xxxxxxx xxxxxxx xxxxxxx duemilaquindici
Con la presente scrittura privata, da valere ad ogni effetto di ragione e di legge, tra
PROVINCIA DI FERRARA (c.f. 00334500386), rappresentata da xxxxxx, in qualità di xxxxxx, che agisce in esecuzione della Deliberazione xxxxxx n. xxxxx del xxxxxx, esecutiva ai sensi di legge, di seguito denominata anche “Provincia” o “Comodante”, e
COMUNE DI FERRARA (c.f. 00297110389), rappresentato da xxxxxx, in qualità di xxxxxx, che agisce in esecuzione della Deliberazione xxxxxx n. xxxxx del xxxxxx, esecutiva nei termini di legge, di seguito denominato anche  “Comune “ o “Comodatario”.
Premesso che:
· la Provincia è proprietaria del complesso immobiliare denominato “Ex Comando Provinciale Vigili del Fuoco”, sito in Ferrara, via Poledrelli n. 21, d’ora in avanti “immobile”, attualmente censito al Catasto Fabbricati del Comune di Ferrara al foglio 376 mappale 176, sub 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 13,14,15,16,17, in corso di aggiornamento;

· il 18 settembre 2012 è stato sottoscritto il contratto Rep. n. 9312 per la concessione in comodato precario dell’immobile all’Associazione no-profit “Grisù” per la creazione di incubatore di imprese creative basato sui principi di creatività, produttività, condivisione, e con forte attenzione alla sostenibilità e al sociale;

· con Decreto del Presidente della Provincia n. 208 del 21/10/2015 detto comodato è stato prorogato fino al 29/2/2016 al fine di garantire la prosecuzione dell’iniziativa anche oltre tale data, nelle more dell’assunzione delle necessarie determinazioni alla luce delle modifiche istituzionali introdotte dalla legge 56/14, che hanno ridefinito le competenze delle Province e, in particolare, hanno riallocato altrove le competenze in materia di attività produttive e sviluppo economico e sociale del territorio provinciale rendendo necessario individuare un nuovo soggetto istituzionale idoneo a gestire la fase attuativa del progetto in parola;
· la Regione Emilia-Romagna nel frattempo ha approvato, con propria DGR 1112/2013 del 2 agosto 2013, l’invito a presentare manifestazioni di interesse nell’ambito dell’attività 5.1 del programma triennale attività produttive 2012-2015 “Sostegno allo sviluppo delle infrastrutture per la competitività del territorio” allo scopo di sensibilizzare la progettualità dei territori per lo sviluppo di nuovi cluster nei centri urbani rivolti alle industrie creative e culturali e ai settori, manifatturieri e terziari, ad alto contenuto tecnologico, in grado di coinvolgere i giovani ad elevata formazione e professionalità (progetto per realizzazione di “factory creative”);
· la Provincia, aderendo alla manifestazione di interesse, ha presentato un progetto dal titolo “Intervento di riqualificazione dell’ex Caserma dei Vigili del Fuoco di Ferrara per promuovere la nascita e l’insediamento di imprese culturali e creative”, d’ora in avanti “progetto”, per un importo pari a Euro 1.000.000,00, così come deliberato dalla Giunta Provinciale con atto n. 293 del 26/11/2013;
· con Deliberazione di Giunta n. 477 del 07/04/2014, la Regione ha  ammesso il progetto alla successiva fase negoziale ed approvato lo schema di convenzione da stipulare tra la Regione stessa e i beneficiari per l’attuazione dei progetti; 
· la Provincia di Ferrara con deliberazione della Giunta Provinciale n. 146 del 27/05/2014 ha parimenti recepito lo schema di convenzione con la Regione ed ha altresì approvato uno schema di fideiussione bancaria finalizzato a garantire, da parte delle aziende insediate, l’erogazione di un contributo, fino ad un massimo di euro 109.426,40, da corrispondere alla Provincia per essere impiegato nella gestione della factory creativa da avviare nell’immobile come da progetto;

· in base alla deliberazione citata al punto precedente, il contributo delle aziende insediate andrà corrisposto alla Provincia secondo i seguenti stati di avanzamento dei lavori infrastrutturali del progetto:

· 30% al raggiungimento della realizzazione del 30% dei lavori di progetto;

· 30% al raggiungimento della realizzazione del 60% dei lavori di progetto;

· 40% a completamento dei lavori infrastrutturali di progetto;

-
a seguito delle modifiche introdotte per consentire alla Regione di adottare l’atto di concessione del finanziamento, con delibera di Giunta Provinciale n. 242 in data 26.09.2014 è stata definitivamente riapprovata la scheda progetto in cui il costo dell’investimento è stato rideterminato in Euro  800.000,00, di cui 400.000,00 euro di contributo regionale (max 50%) e 400.000,00 euro di cofinanziamento provinciale, per la realizzazione, in sintesi, dei seguenti obiettivi ed interventi:
· promuovere la nascita e consolidamento di attività creative e artistiche attraverso spazi e studi d’artista destinati a singoli o associazioni operanti nei settori dell’industria creativa, culturale e delle arti e tra i soggetti che utilizzano le nuove tecnologie in applicazione a tali settori;

· riqualificare e ristrutturare l’Ex Caserma mediante interventi di ripristino dell’agibilità dell’edificio e di miglioramento della fruibilità delle aree comuni;

· qualora non condotti direttamente dalla Provincia, affidare a un soggetto terzo l’avviamento e la gestione operativa della struttura utilizzando anche il contributo delle aziende insediate;

· la Provincia di Ferrara e la Regione hanno infine sottoscritto la convenzione Prot. 82128/2014 del 20/11/2014 a Rep. regionale RPI.2014.0000515 del 20/11/2014 per l’attuazione del progetto, con la quale la Provincia si impegna:

· a realizzare gli investimenti e le attività, così come descritti nella scheda progetto riapprovata con delibera di Giunta Provinciale n. 242 in data 26.09.2014 per un importo complessivo ridotto a Euro 800.000,00;

· ad assicurare la destinazione dei locali, degli  arredi e delle attrezzature per l’insediamento delle imprese con le caratteristiche indicate nel progetto, per almeno 5 anni dopo la conclusione dei lavori;

· ad assicurare e promuovere il coinvolgimento di soggetti proponenti e sostenitori del progetto, nonché l’adesione di nuovi soggetti, garantendo nello stesso tempo anche continuità alle imprese già insediate negli spazi affinché possano proseguire la loro attività;
· ad effettuare, laddove necessarie, le procedure di evidenza pubblica secondo la vigente normativa nazionale e comunitaria in materia di appalti per la progettazione e realizzazione degli interventi e per l’eventuale affidamento a soggetto esterno adeguatamente qualificato dell’onere della gestione operativa della struttura, compresi i rapporti con le aziende già insediate e con quelle da insediare nel corso del progetto;

· il processo di riordino istituzionale avviato con l’entrata in vigore della Legge 7 Aprile 2014 n. 56 “Disposizioni sulle città metropolitane, sulle province, sulle unioni e fusioni di comuni” ha fatto venir meno le competenze della Provincia nelle funzioni afferenti le attività produttive e culturali rendendo necessario individuare un nuovo soggetto istituzionale idoneo a gestire la fase attuativa del progetto in parola; 

· il Comune di Ferrara può utilmente rivestire il ruolo di soggetto istituzionale competente ed idoneo a garantire detta fase attuativa e a tal fine, a seguito di appositi incontri tecnici di approfondimento svoltisi tra i due Enti, si è concordato che il proseguimento e lo sviluppo del progetto in parola può avvenire mediante il trasferimento in uso al Comune dell’intero immobile attraverso un contratto di comodato della durata di nove anni;

Tutto ciò premesso e considerato, si conviene e si stipula quanto segue:

art. 1 -  CONFERMA DELLE PREMESSE

1. Le premesse formano parte integrante della presente convenzione.

art. 2 -  OGGETTO

1. La Provincia concede in comodato al Comune, ai sensi dell’art. 1803 C.C., il compendio immobiliare, d’ora in avanti “immobile”, meglio individuato nella planimetria che si allega sub 1 al presente atto, denominato “Ex Comando Provinciale Vigili del Fuoco”, individuato al Catasto del Comune di Ferrara come segue:

CATASTO TERRENI
· Foglio n. 376, particella n. 176;

CATASTO FABBRICATI

· - Foglio n. 376, particella n. 176, sub 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 13,14,15,16,17, in corso di aggiornamento.
2. L’immobile è costituito da un complesso di edifici contigui disposti a cortina intorno ad un'ampia corte. In sintesi gli edifici sono i seguenti: 
a) Corpo principale fronti NW e NE: fabbricato originario realizzato negli anni’30, caratterizzato da elementi architettonici tipici del periodo, comprendente la torre di manovra;
b) Prima addizione lato SW: fabbricato di tipologia capannone in origine adibito a rimesse a pianta rettangolare a un solo piano fuori terra;

c) Seconda addizione lato SE: fabbricato civile a due piani fuori terra a pianta rettangolare in origine adibito parte a servizi e casermaggio parte a rimesse;

d) AREA SCOPERTA in corte composta da un’ampia zona a verde centrale, parzialmente pavimentata, con alberi di alto fusto e da un anello asfaltato compreso tra gli edifici e la zona a verde;

3. L’accesso principale al complesso avviene da un cancello carraio situato in Via Poledrelli n. 21. Accessi secondari sono situati:

a) in Via Poledrelli, senza numero civico, solo pedonale, di fianco al portone principale;

b) all’angolo tra Via Ortigara e Via Poledrelli, civ. n. 11, n. 3 accessi carrabili con portoni;

c) in via Ortigara civ. n. 13, solo pedonale;

d) in via Ortigara civ. n. 13/a, solo pedonale, accesso all’ex alloggio del comandante;
e) in via Ortigara civ. n. 15, accesso carrabile con saracinesca, pratica di autorizzazione passo carraio in corso.

4. Le parti convengono che l’immobile sarà consegnato a tutti gli effetti il giorno 1 marzo 2016. All’atto della consegna sarà redatto apposito verbale da redigersi in contraddittorio ed a cui si farà riferimento per la riconsegna al termine del comodato. 
5. Le parti danno atto che alcune porzioni dell’immobile, meglio individuate nella planimetria che si allega sub 2 al presente atto, sono occupate da terzi aventi titolo in quanto soggetti selezionati dall’Associazione “Grisù” nell’ambito dell’iniziativa denominata “Spazio Grisù” consistente nella realizzazione di una  “Factory” basata sui concetti di creatività, produttività, condivisione, con forte attenzione alla sostenibilità e al sociale, in applicazione di quanto stabilito nel contratto di comodato rep. n. 9312 stipulato in data 18/09/2015, in scadenza il 29 febbraio 2016. 
6. Le parti danno atto altresì che, ai fini dell’art. 1803 del Codice Civile, il presente comodato assicura i termini recati dal comma 2 del medesimo articolo 1803 del Codice Civile in quanto l’interesse della Provincia, in qualità di comodante, non ha di per sè contenuto patrimoniale ovvero, con riferimento alle opere di manutenzione straordinaria di cui nel seguito che il comodatario o i sub-comodatari possono eseguire, queste ultime costituiscono prospettiva di interesse secondario della Provincia medesima il cui vantaggio, indiretto e mediato, non viene a trovarsi in rapporto di corrispettività con il beneficio concesso al comodatario stesso. 

art. 3 -  DURATA

1. La presente convenzione avrà validità di anni nove decorrenti dal 1 marzo 2016 ed andrà pertanto a scadenza il 28/2/2025.

art. 4 -  STRUTTURE CONCESSE AL COMODATARIO

1. Forma oggetto del comodato di cui alla presente convenzione l’intero immobile come individuato all’art. 2.
2. Con la sottoscrizione della presente convenzione, il Comune accetta in comodato l’immobile nello stato di fatto in cui esso si trova, dichiarandolo comunque idoneo all'esercizio delle attività che vorrà espletarvi e al conseguimento delle relative autorizzazioni per l'uso dell'immobile stesso di cui al successivo art. 5 e così come risulteranno descritte nel verbale di consegna e consistenza di cui all’art.2. 

3. In considerazione delle finalità per le quali l’immobile viene concesso in comodato, al termine della convenzione il Comodatario restituirà al Comodante lo stesso immobile nello stato d’uso corrente al momento della riconsegna, quindi con le trasformazioni intervenute durante il comodato e senza obbligo di ripristino delle condizioni accertate al momento della consegna. 

4. L’eventuale cambio di destinazione urbanistica, la predisposizione delle pratiche edilizie nonché l’ottenimento di ogni titolo edilizio e dei conseguenti certificati di agibilità e/o conformità edilizia eventualmente necessari all’espletamento delle attività previste dal progetto e comportanti eventuali interventi di sistemazione, saranno a totale cura e spese del Comodatario ovvero degli altri soggetti terzi aventi titolo in quanto affidatari della gestione da parte del Comune stesso ovvero in quanto legittimi occupanti di porzioni dell’immobile nell’ambito della realizzazione delle finalità del progetto di factory creativa di cui al successivo art. 5. 
5. la Provincia potrà mantenere in uso temporaneo alcuni locali dell’immobile che alla data del 29/2/2016 risultano ancora adibiti a magazzino per l’esercizio delle attività della squadra di manutenzione interna, in quanto porzioni utili durante l’esecuzione dei lavori di manutenzione straordinaria di cui al successivo art. 7 comma 3 e comunque nelle more dell’individuazione di sistemazioni alternative presso altri immobili. Tali porzioni di immobile sono meglio individuate nella planimetria allegata sub 3 al presente atto.
6. Al termine della presente convenzione verrà redatto verbale di riconsegna dell’immobile.

art. 5 -  USO DELL’IMMOBILE

1. Il Comodatario utilizzerà l’immobile per scopi coerenti o comunque compatibili con le finalità del progetto di factory creativa approvato dalla Regione con gli atti citati in premessa.
2. Il Comodatario, a tal fine, potrà immediatamente avviare le procedure di evidenza pubblica idonee all’individuazione di un soggetto gestore terzo della stessa factory creativa al quale subconcedere l’immobile, affinchè a sua volta lo utilizzi coerentemente con le finalità del progetto approvato dalla Regione.

3. la Provincia in proposito si impegna a destinare all’avviamento ed allo sviluppo del progetto di factory creativa il contributo previsto dalla deliberazione della Giunta Provinciale n. 146 del 27/05/2014 che verrà erogato dalle aziende insediate alla data del 29/2/2016, secondo le soglie di avanzamento dei lavori di ristrutturazione previste della deliberazione stessa. Con opportuni atti la Provincia potrà autorizzare il versamento di tali somme da parte delle imprese direttamente al Comune ovvero anche direttamente al soggetto gestore della factory individuato attraverso la gara pubblica e con le modalità previste dal relativo bando predisposto dal Comune;

4. Il Comodatario ovvero il soggetto gestore subcomodatario, dovranno garantire la continuità di esercizio alle imprese già insediate alla data del 29/2/2016 in esito alla prima fase del progetto “Grisù” e favorire, con idonee politiche di promozione verso l’esterno, l’insediamento negli spazi ancora liberi di nuovi soggetti appartenenti ai settori di attività previsti dal progetto di factory creativa, da selezionare applicando criteri di trasparenza, parità di condizioni e merito tecnico;
5. Le attività che si realizzeranno nell’immobile oggetto del presente atto dovranno essere svolte dal Comodatario e dai soggetti terzi affidatari della gestione nel pieno rispetto della normativa vigente e tenendo conto delle condizioni di igiene, salubrità, vetustà e sicurezza statica dell’immobile stesso. E’ a totale carico del Comodatario, ovvero dei soggetti terzi insediati, il conseguimento delle autorizzazioni necessarie per l’esercizio delle attività all’interno dell’immobile.
6. Il Comodatario ed i terzi insediati aventi titolo risponderanno in proprio dell’uso dell’immobile concesso in comodato, senza che a tale riguardo possa configurarsi alcuna responsabilità in capo alla Provincia.

art. 6 -  GESTIONE E MANUTENZIONE ORDINARIA DELL’IMMOBILE

1. Tutti gli obblighi di cui al presente articolo attribuiti al Comodatario potranno dal medesimo essere trasferiti, in tutto o in parte, al subcomodatario ovvero ai terzi che vengano ammessi a partecipare al progetto di factory creativa o autorizzati ad insediarsi nell’immobile.

2. Tutte le spese per la conduzione dell’immobile, a decorrere dalla consegna dell’immobile stesso, sono a carico del Comodatario, che provvederà a propria cura e spese alle eventuali volturazioni relative alle utenze (energia elettrica, riscaldamento, acqua) ed ai nuovi allacciamenti eventualmente necessari per lo svolgimento delle attività, nonché alle tasse, imposte e tariffe attribuibili al Comodatario in ragione della porzione di immobile concessa ed occupata.
3. Tutti gli eventuali oneri e le spese di custodia e guardiania sono a carico del Comodatario.
4. La gestione ordinaria (tecnica ed amministrativa) di tutti gli impianti installati nell’immobile, ivi compresa l’assunzione delle responsabilità previste dalle normative vigenti relativamente all’impianto termico, impianto elettrico, agli scambiatori del teleriscaldamento ed ai presidi antincendio (estintori, idranti, ecc.) sono a carico del Comodatario.

5. Tutte le attività e le opere di manutenzione e gestione ordinaria dell’immobile necessarie alla fruizione dell’immobile stesso secondo le finalità di cui al presente contratto sono a carico del Comodatario.

6. In relazione all’obbligazione assunta dal Comodatario di effettuare una buona e confacente manutenzione ordinaria dell’immobile, il medesimo garantisce la libertà di accesso a tutte le strutture da parte del personale della Comodante per opportune ispezioni, verifiche e controlli in tal senso.

7. Il Comodatario prende atto che la mancata o carente manutenzione ordinaria dell’immobile, come sopra accertata, costituirà per la Comodante motivo di richiesta di immediata restituzione del bene a termini dell’art. 1804 del codice civile.
8. Con separati e successivi accordi sarà di volta in volta disciplinata la ripartizione delle spese, di qualsiasi genere, sostenute dalle parti per la gestione e la realizzazione di eventuali interventi su porzioni o componenti dell’immobile di utilizzo comune in relazione all’uso temporaneo da parte della Provincia per l’esercizio delle attività della squadra di manutenzione interna o per altre esigenze funzionali di cui al precedente art. 4 comma 5.
art. 7 -  MANUTENZIONE STRAORDINARIA E MIGLIORIE

1. Il Comodatario ovvero il soggetto gestore di cui al precedente art. 5 comma 2, potranno stabilire che gli interventi di adattamento e sistemazione, di manutenzione straordinaria, di ristrutturazione, di trasformazione edilizia e di miglioria ed ogni altro genere di intervento necessari a rendere agibili le porzioni di immobile che debbano essere assegnate in uso esclusivo ai terzi utilizzatori della factory, siano a carico di questi ultimi. La realizzazione degli interventi di cui al presente comma, esclusi solo quelli di riparazione e manutenzione ordinaria, sarà sempre subordinata all'acquisizione di preventivo parere favorevole della Provincia da esprimere in sede di valutazione del relativo progetto e non daranno diritto ad alcun rimborso da parte della Comodante.
2. Gli interventi di manutenzione straordinaria, ristrutturazione o miglioria sulle parti di uso comune dell’immobile resteranno in capo alla Comodante, salvo diversi specifici patti o convenzioni da concordare con i soggetti interessati. Eventuali migliorie alle parti comuni dell’immobile potranno anche essere effettuate dal Comodatario, dal gestore subcomodatario o dalle imprese insediate, previa acquisizione di nulla osta tecnico che sarà rilasciato dalla Comodante prima dell’inizio dei lavori. Tali interventi saranno sottoposti a verifica al termine dei lavori, le cui risultanze potranno essere oggetto di apposito verbale da redigersi in contraddittorio a riscontro della regolare esecuzione delle opere in conformità al progetto approvato. In caso di difformità non sanabili, la Comodante si riserva la facoltà di richiedere la messa in pristino con eventuale rimozione delle opere e/o il risarcimento di ogni eventuale danno.
3. La Provincia, in quanto proprietaria dell’immobile e firmataria della citata convenzione con la Regione, manterrà a proprio carico anche la gestione della fase esecutiva dei lavori di ristrutturazione previsti nel progetto di realizzazione della factory creativa, nonché dei lavori di ripristino dei danni provocati dagli eventi sismici del maggio 2012, nella misura che sarà finanziata dagli appositi fondi gestiti dal Commissario delegato per la ricostruzione.
4. In tutti i casi la realizzazione degli interventi e delle opere di manutenzione straordinaria e delle migliorie, salvo patto contrario, non daranno diritto ad alcuna pretesa da parte del Comodatario ovvero del soggetto gestore sub-comodatario ovvero dei soggetti terzi insediati verso la Comodante e, al termine del rapporto e sempre salvo patto contrario, resteranno definitivamente acquisiti al patrimonio provinciale. 
5. Il soggetto, sia esso la Proprietaria, il Comodatario, il subcomodatario o il singolo terzo insediato, che gestisce la realizzazione di puntuali o complessi interventi edilizi o introduce modifiche nella destinazione d’uso e/o nella consistenza dell’immobile o di parte di esso si obbliga a predisporre, a propria cura e spese e possibilmente coordinandosi con gli altri soggetti, la documentazione di aggiornamento catastale da validare a cura del proprietario dell’immobile e, qualora richiesto dalla natura dell’intervento, l’attestato di prestazione energetica (A.P.E.) di cui all’art. 6 del D.Lgs. 19-8-2005 n. 192 e s.m.i.
art. 8 -  ASSICURAZIONI

1. Gli oneri di assicurazione derivanti dalla polizza incendio/tutti i rischi a protezione delle parti comuni e delle parti strutturali dell’immobile restano espressamente in capo alla Comodante in qualità di proprietaria. 
2. Il Comodatario ovvero il soggetto gestore sub-comodatario ovvero i soggetti terzi insediati dovranno attivare specifiche polizze incendio/tutti i rischi a protezione delle parti in loro uso.
3. La tutela assicurativa dei beni mobili contenuti nell’immobile è a carico dei rispettivi proprietari. 

4. Relativamente alla Responsabilità Civile verso Terzi (RCT/RCO), la Provincia assicurerà la copertura per le responsabilità ad essa derivanti in quanto proprietaria del fabbricato e per le attività da essa svolte.
5. Il Comodatario ed i subcomodatari, pertanto, dovranno attivare proprie polizze di RCT/RCO a copertura delle responsabilità conseguenti alla gestione degli immobili ed all’esercizio delle attività in essi intraprese.

art. 9 -  RIFERIMENTO AL CODICE CIVILE E CONTROVERSIE

1. Per quanto non previsto nel presente contratto le Parti fanno riferimento alle disposizioni del Codice Civile in materia, con particolare riguardo agli artt. 1803 e seguenti. 

2. In caso di qualsiasi controversia relativa al presente contratto sarà competente in via esclusiva il Foro di Ferrara.

3. E’ escluso il giudizio arbitrale.

art. 10 -  SPESE CONTRATTUALI

1. Tutte le spese inerenti e conseguenti alla stipulazione del presente atto, quali le spese di registrazione, sono a carico dei contraenti in parti uguali.

2. Il presente contratto di comodato è esente da bollo ai sensi dell’art. 16 della Tabella allegato B) al DPR 642/72 e sarà registrato a cura della Provincia di Ferrara in termine fisso ai sensi dell’art. 5, comma 4, della Parte Prima della Tariffa allegata al DPR 131/86 con applicazione dell’imposta in misura fissa.
art. 11 -  SOTTOSCRIZIONE DEL CONTRATTO

1. Il presente atto viene sottoscritto in due originali dalle Parti nei modi e nelle forme di legge in segno di piena accettazione.

Il xxxxxxxx
della Provincia di Ferrara

(xxxxxxx)

F.to
IL xxxxxxxxx
del Comune di Ferrara
(xxxxxxxxxx)
F.to

1

