1^ C.C./136152-20 
ISTRUTTORIA CONSILIARE DEL ____________________________

OGGETTO:
Approvazione dello schema di atto di transazione relativa al contratto P.G. n. 130482/2015 sottoscritto tra il Comune di Ferrara e la Società Ferrara Fiere Congressi per la concessione di immobili facenti parte del c.d. “Centro Fieristico”.
IL CONSIGLIO COMUNALE 
Premesso:
· Che il complesso immobiliare denominato “Centro fieristico di Via Bologna” ubicato a Ferrara, via della Fiera n. 11, e’ costituito da aree e fabbricati in parte di proprietà del Comune di Ferrara e in parte della Regione Emilia Romagna;

· Che la Regione Emilia Romagna con convenzione rep n. 286 sottoscritta il 21/12/2015 ha affidato in gestione a titolo gratuito al Comune di Ferrara, con facoltà di sub concessione, per 15 anni (con scadenza il 20/12/2030), una porzione del complesso fieristico, in forza del Protocollo d’Intesa sottoscritto il 4/12/2015 tra Regione, Provincia e Comune, sia per la gestione del “Centro fieristico di Via Bologna a Ferrara” sia per la realizzazione del c.d. “Centro Unificato per l’Emergenza della Protezione Civile Regionale” a Ferrara;

· Che il Comune di Ferrara, con il predetto protocollo d’intesa ha previsto l’utilizzo in “chiave multifunzionale” dei beni regionali, così sintetizzabile:

· Manifestazioni fieristiche ed eventi congressuali per soggetti sia territoriali sia nazionali;

· Uso del quartiere fieristico come struttura polivalente, da adibirsi ad attività dell’infanzia, del commercio temporaneo, oltre che per eventuali esigenze di spazi, per brevi periodi, da parte di soggetti istituzionali;

· Che, tra il Comune di Ferrara e la Società Ferrara Fiere Congressi s.r.l, e’ stato sottoscritto un contratto di concessione in data 22/12/2015, Prot. Gen. n. 130482/2015, per la durata di 10 anni a decorrere dal 25/01/2014 e sino al 24/01/2024;

· Che infatti, la Giunta della Regione Emilia Romagna, con la delibera n.2099 del 14/12/2015,  ha ritenuto di accogliere e fare propria la proposta del Comune di Ferrara che realizza la gestione sociale e pubblica del bene da parte dell'Ente che meglio rappresenta ed interpreta gli interessi generali della comunità di quel territorio, caratteristiche ben rappresentate da Ferrara Fiere e Congressi  per rappresentare quanto previsto dalla delibera regionale;

· Che, in forza del suddetto contratto, il Comune ha assegnato in concessione alla Società Ferrara Fiere Congressi s.r.l. gli immobili sia di proprietà comunale che regionale destinati a:
· Centro Fieristico (biglietteria, ingresso, zona ristorazione, padiglioni, servizi ed impianti tecnologici) pari a mq. 19.672,00, da destinare a manifestazioni fieristiche;
· Sala Congressi pari a mq. 600,00 da destinare ad attività inerenti convegni, anche da parte di terzi;
· Uffici pari a mq. 536,00, che possono essere destinati a terzi per attività di supporto a quelle del concessionario;

- Che tale contratto prevedeva inizialmente un canone determinato in una quota fissa di € 23.048,00 annui oltre IVA (ad oggi pari ad € 28.913,85 annui comprensivo di IVA di legge), per la porzione destinata ad uffici, soggetto a variazioni in aumento in base al 100% dell’indice ISTAT ed in una quota variabile, quest’ultima rapportata alle giornate di utilizzo e ai mq utilizzati, rispettivamente € 37,00 al mq/anno per la parte di immobile denominata Sala Congressi (ad oggi € 38,04 al mq/anno) e € 25,00 al mq/anno per l’immobile denominato Centro Fieristico (ad oggi € 25,71 al mq), rivalutabili con indice ISTAT;

- Che, all’art 13 del medesimo contratto viene stabilito, tra l’altro, che il concessionario deve eseguire i lavori di adeguamento e comunque quelli connessi e necessitati dal particolare tipo di attivita’ svolta dal medesimo negli immobili oggetto del contratto, restando altresi’, a carico dello stesso concessionario i lavori di rispristino e di adeguamento degli immobili in concessione per danni subiti a causa degli eventi tellurici registrati nel corso del mese di maggio 2012 e che le somme per lavori di manutenzione straordinaria (esclusi quelli legati al Sisma) anche urgenti sarebbero state riconosciute al concessionario con le modalità stabilite dall’art. 13 di seguito riportato nei suoi passaggi essenziali:


 “ARTICOLO 13 – INTERVENTI DI MANUTENZIONE ORDINARIA E STRAORDINARIA
Gli immobili sono consegnati nello stato di fatto e di diritto in cui si trovano.

Sono a carico del concessionario i lavori di adeguamento e comunque quelli connessi e necessitati dal particolare tipo di attività svolta dal medesimo negli immobili oggetto della presente concessione e restano altresì a carico del concessionario i lavori di ripristino e di adeguamento degli immobili in concessione per danni subiti dagli stessi a causa degli eventi tellurici registrati nel corso del mese di maggio 2012.
(omissis)….

Il concessionario s’impegna a custodire i medesimi con la diligenza del buon padre di famiglia e ad accollarsi i lavori di manutenzione ordinaria degli stessi.
(omissis)….
Per manutenzione ordinaria s’intendono anche gli interventi di adeguamento necessari al regolare utilizzo in sicurezza dell’immobile concesso ed il ripristino di eventuali danni causati dagli utenti. 
(omissis)….
Per eventuali lavori di straordinaria manutenzione di competenza dell’Amministrazione Comunale, ai sensi dell’art. 1577 del codice civile, esclusi i lavori di adeguamento e di ripristino  per danni provocati dal sisma del 2012 sopra citati che rimangono in capo al concessionario, il concessionario è tenuto a darne avviso al Settore Lavori Pubblici del Comune di Ferrara (secondo le procedure indicate dal Comune) che potrà autorizzare i medesimi compatibilmente con le priorità manutentive assunte e le disponibilità finanziarie.
Il costo relativo a tali lavori, con espressa esclusione delle migliorie, addizioni, adeguamenti, adattamenti necessari per lo svolgimento delle attività, che restano a carico del concessionario, potrà essere rimborsato direttamente al concessionario, a fronte dell’avvenuta comunicazione al Settore Lavori Pubblici e solo previa verifica sull’effettuazione dei lavori e della loro rispondenza alla documentazione presentata precedentemente e a seguito della consegna della certificazione eventualmente prescritta dalla normativa vigente. 
Sono esclusi da tale procedura gli interventi di manutenzione straordinaria, riguardanti il ripristino delle condizioni di sicurezza, quindi urgenti ed indifferibili: in tale caso sarà sufficiente la tempestiva comunicazione da parte del Concessionario al Settore Lavori Pubblici per i necessari riscontri e ratifiche.”
Preso atto:
- Che in seguito, con varie note, la concessionaria ha richiesto il rimborso dei lavori di manutenzione straordinaria e urgenti sostenuti, corredata della relativa documentazione probatoria, ed il Comune ha risposto prevedendo una somma ascrivibile all’Amministrazione pari ad € 86.544,33 (IVA esclusa), ad oggi gia’ interamente riconosciuta a Società Ferrara Fiere Congressi s.r.l.;

- Che, sono pervenute altre comunicazioni della concessionaria, corredate della relativa documentazione probatoria, di richiesta di riconoscere come ascrivibili all’Amministrazione ulteriori opere di manutenzione straordinaria relativa a lavori urgenti e indifferibili, interventi alla linea del fuoco, agli impianti antincendio e lavori di manutenzione straordinaria per la sicurezza del quartiere non collegati alla procedura c.d. “Sfinge” (ovvero l’applicativo per chiedere alla Regione il riconoscimento dei danni e la concessione dei contributi per la riparazione, il ripristino, la ricostruzione di immobili ad uso produttivo danneggiati dal Sisma 2012), con ammontare di € 217.658,51 (oltre IVA) per lavori di manutenzione straordinaria e € 52.911,42 (oltre IVA) per altre prestazioni tecniche, per un totale di € 270.569,93 (oltre IVA), oltre ad € 10.000,00  (opere di pulizia dovute all’esecuzione dei lavori);

- Che, con riferimento al riconoscimento della somma di € 10.000 a titolo di opere di pulizie, il Comune non ha ritenuto di procedere al rimborso in quanto trattasi di ordinarie spese di conduzione dei locali;

- Che la Società Ferrara Fiere ha chiesto alla scrivente Amministrazione, anche il riconoscimento del rimborso delle spese relative ai costi amministrativi della stazione appaltante nel contesto del rapporto contrattuale con Acer Ferrara, stimandole in € 106.000,00 oltre IVA;
- Che il Comune ha dato un riscontro negativo alla suddetta richiesta, ritenendo i detti costi non rimborsabili in quanto il contratto di concessione in oggetto prevede, all’art. 13, che le opere di adeguamento sismico fossero sostenute direttamente dal concessionario, comprese le attivita’ inerenti l’affidamento dei lavori;

- Che alla data del 24/01/2020 non risultano versati da parte della concessionaria i canoni previsti dal contratto di concessione di cui in premessa, per un ammontare complessivo di euro:

CALCOLO DELL’AMMONTARE CANONI (IVA COMPRESA)



(AMMONTARE CANONI RIGUARDANTI IL CENTRO FIERISTICO

DAL 25/01/2012 AL 24/01/2020)                       



 
€ 265.305,53
AMMONTARE LAVORI:
- LAVORI DI MANUTENZIONI STRAORD. URGENTI 

COMPRESI SPESE TECNICHE
 



 


€ 270.569,93
OLTRE IVA

- Che con varie raccomandate il Comune inviava la richiesta di pagamento dei canoni alla Società Ferrara Fiere Congressi s.r.l.; 
- Che, con la nota del 16/10/2018, a causa della parziale inagibilità del quartiere fieristico per lavori di adeguamento sismico, la concessionaria ha richiesto altresi’ al Comune una riduzione del 50% del canone di concessione per le annualita’ 2017 e 2018;

- Che il Comune, a seguito di sopralluoghi e valutazioni, ha ritenuto di non acconsentire alla riduzione del 50% di cui sopra, in quanto gli spazi sono stati di fatto interamente utilizzati anche se parzialmente per settori;

- Che la società Ferrara Fiere Congressi s.r.l., per l’anno accademico 2018-2019, ha prestato servizi aventi ad oggetto l’attività di organizzazione logistica svolta a favore dell'Università degli Studi di Ferrara, evidenziando, nel merito, di aver sostenuto costi superiori rispetto alle entrate e ha rappresentato di aver svolto un importante servizio per poter venire incontro alle esigenze della Città a seguito del notevole incremento delle immatricolazioni e quindi di non essere in grado di versare marginalità fra ricavi e costi a favore del Comune.
Tenuto altresì conto:
- Che il Comune ha adottato in data 05/06/2018 – P. G. N. 2018/70454 uno specifico Protocollo di Intesa tra Università di Ferrara, Comune di Ferrara ed ER.GO (Azienda Regionale per il Diritto agli Studi Superiori) finalizzato a costituire e regolamentare il network “Ferrara Universitaria”, destinato ad individuare i fabbisogni degli studenti e a realizzare, in forma condivisa e strutturata, i servizi quantitativamente e qualitativamente adeguati ai fabbisogni individuati;

- Che detto Protocollo d’Intesa, all’articolo 6 prevede che: 

“Il presente protocollo d’intesa ha durata pari a tre anni accademici (AA 2018-2019; AA 2019-2020; AA 2020-2021) e può essere integrato e aggiornato previa intesa tra i fondatori.

La durata degli accordi attuativi sarà variabile sulla base delle strategie dei fondatori e comunque non potrà superare la durata del protocollo d’intesa.

Il presente protocollo potrà essere rinnovato per ulteriori periodi di pari durata, sulla base di un accordo scritto approvato dai rispettivi organi competenti e conseguente all’intervenuta positiva valutazione dei medesimi organi deliberanti in merito alla relazione valutativa sulle attività e sui risultati conseguiti, di cui all’art. 4.4.”;

- Che il Comune ha successivamente approvato con delibera di Giunta PG 11482 del 28/01/2020 una modifica per integrazione del Protocollo d’Intesa di cui alla delibera di Giunta sopra richiamata, approvando l’integrazione dell’allegato 1), punto 7 del Protocollo citato, al fine di formalizzare l’utilizzo gratuito da parte dell’Università degli spazi già in uso presso il Centro fieristico per gli anni accademici 2019/2020 e 2020/2021, per realizzare le finalità del protocollo medesimo e autorizzando quindi la società concessionaria del Centro Fieristico a sub concedere gratuitamente gli spazi e le aree già in uso all’Università di Ferrara, a seguito della sottoscrizione del protocollo d’intesa “Ferrara CittAteneo” di cui sopra;

- Che la modifica del suddetto Protocollo d’Intesa si è resa necessaria con lo scopo di delineare in forma condivisa e di attuare in modo sinergico strategie di risposta strutturata alle esigenze degli studenti e delle studentesse, in continuo aumento, che favoriscano anche un’opportunità di sviluppo congiunto dell’Università e del territorio;

- Che i lavori eseguiti dalla Società concessionaria hanno anche un principio di importante strumentalità  rispetto alla messa in sicurezza del quartiere fieristico per esigenze di protezione civile, in quanto i padiglioni e le aree scoperte costituiscono strutture di prima accoglienza e aree di ammassamento in caso di eventuali emergenze di protezione civile;
Considerato: 
- Che la questione inerente l’interpretazione dell’art. 13 della Concessione d’uso e le rispettive situazioni debitorie e creditorie rischia di ingenerare un contenzioso tra le parti;

- Che onde evitare una controversia giudiziaria le parti hanno dimostrato la reciproca volontà a pervenire ad un accordo stragiudiziale;

- Che, nell’ottica transattiva, a seguito di interlocuzioni formali anche scritte tenutesi tra le parti, sono intercorsi contatti tra i tecnici del concessionario ed i tecnici del Comune (si veda apposita relazione del Servizio Edilizia dell’11/2/2020) in modo da valutare in via definitiva l’ammissibilità di alcuni lavori rimborsabili a carico del Comune in quanto rientranti nelle tipologie dei lavori urgenti di manutenzione straordinaria esclusi dalla c.d. Procedura Sfinge”, al fine di pervenire ad un accordo sulla riscossione dei rispettivi crediti;

- Che la Società Ferrara Fiere Congressi s.r.l. con diverse note formali, l’ultima delle quali risalente al 18 dicembre 2019, ha sottoposto al Comune di Ferrara richieste e proposte di definizione delle posizioni ancora pendenti tra le parti;

- Che il Comune, viste le richieste formulate da Ferrara Fiere Congressi s.r.l. di cui alla formale corrispondenza, valutata punto per punto, riconosce l’opportunità di addivenire ad una transazione e di inserire nel relativo atto, tra gli altri, i seguenti punti:

· modificare, a far data dal 25/01/2020, il contratto di concessione PG 130482/2015 con riferimento agli articoli relativi alla determinazione del canone, in sostanza prevedendo una quantificazione dello stesso in maniera unitaria e fissa, nell’ottica di una maggiore semplificazione e favorendo così una piena certezza nella determinazione del quantum, sopprimendo il calcolo attuale ordinato in una quota fissa e una variabile (si vedano nello specifico gli articoli 1, 2, 3, 4, 6, 7, 8, 9 e 10);

· riconoscere l’esigenza rappresentata anche nella proposta transattiva, di modificare l’art. 13 sopra indicato, ciò anche al fine di ridurre il rischio dell’insorgere di eventuali future controversie giudiziarie legate all’interpretazione dello stesso;

· con riferimento alla modifica della durata richiesta nella proposta di cui sopra, si accorda la stessa, a far data dal 25/01/2020, sino al termine di scadenza previsto dalla Convenzione del 21/12/2015 stipulata dal Comune e dalla Regione di cui in premessa (quindi sino al 20/12/2030) e conseguentemente si modifica l’articolo 5 del contratto di concessione;

- Che il Servizio Edilizia, come emerge da relazione apposita dell’11/2/2020, dopo approfondita istruttoria insieme ai tecnici della Società ha ritenuto di ammettere come ascrivibili alla concedente le opere di manutenzione straordinaria relativa a lavori urgenti e indifferibili, interventi alla linea del fuoco, agli impianti antincendio e lavori di manutenzione straordinaria per la sicurezza del quartiere collegati, con ammontare di € 217.658,51 per lavori di manutenzione straordinaria e € 52.911,42 (oltre IVA) per altre prestazioni tecniche, per un totale di € 270.569,93 (oltre  IVA) precisando che le somme si intendono al netto dell’Iva in quanto la stessa, essendo riferita a fatture regolarmente emesse, e’ stata dedotta in contabilità dalla Società.;

- Che le parti, in considerazione della pubblica proprietà degli immobili facenti parte il quartiere fieristico di Ferrara (Comune di Ferrara e Regione Emilia Romagna) e degli altresì pubblici interessi coinvolti, anche di protezione civile, si impegnano a definire un piano sistematico di lavoro per la valutazione degli oneri di spesa necessari per la realizzazione degli interventi volti all’ottenimento del Certificato Prevenzione Incendi, al momento temporaneo e valido sino al 2021;

Dato atto:

- Che con provvedimento del Consiglio Comunale P.G. n. 5437/20 nella seduta del 04.02.2020 -verbale n. 3, è stato adottato il Documento Unico di Programmazione (D.U.P.) per il periodo 2020/2024 e relativi allegati come da delibera di Giunta Comunale del 06.12.2019 – P.G. 153415/19, tra cui il l’Elenco annuale e programmazione triennale delle opere pubbliche – triennio 2020/2022, il Piano delle Alienazioni e delle valorizzazioni – triennio 2020/2022, il Piano triennale dei fabbisogni del personale – triennio 2020/2022, il Programma biennale degli acquisti di beni e servizio – biennio 2020/2021, il Piano triennale degli incarichi esterni di studio, ricerca, consulenza e collaborazioni – triennio 2020/2022;

- Che con provvedimento del Consiglio Comunale P.G. n. 23619/20 nella seduta del 16.03.2020- verbale n. 5, dichiarato immediatamente eseguibile, è stato approvato ed integrato il DUP 2020/2024 e relativi allegati;

- Che con provvedimento del Consiglio Comunale P.G. n. 19549/20 nella seduta del 16.03.2020- verbale n. 6, dichiarato immediatamente eseguibile, è stato approvato il Bilancio di Previsione del Comune di Ferrara per gli esercizi 2020/2022 e relativi allegati;

Visto l’orientamento prevalente della Corte dei Conti, secondo il quale sono ritenuti ammissibili e validi gli accordi transattivi in presenza dei seguenti requisiti essenziali: l’esistenza di una controversia giuridica che sussiste o puo’ sorgere quando si contrappongono pretese confliggenti tra le parti di cui non sia possibile a priori stabilire quale sia giuridicamente fondata; l’oggetto della transazione deve consistere in diritti disponibili; la patrimonialita’ del rapporto giuridico; la reciprocita’ delle concessioni;
Visto il consolidato orientamento della Corte dei Conti secondo il quale la fattispecie degli accordi transattivi non puo’ essere ricondotta al concetto di debito fuori bilancio, in quanto la decisione dell’Ente di pervenire ad accordo con la controparte comporta la possibilita’ di prevedere tanto il sorgere dell’obbligazione quanto i tempi per l’adempimento, da cui discende per l’Amministrazione l’obbligo di attivare le normali procedure contabili di spesa previste dall’art. 191 TUEL e di rapportare ad esse l’assunzione delle obbligazioni derivanti dagli accordi transattivi;
Visto l’art. 42, comma 2, lett. i) del TUEL, che prevede la competenza dell’organo consiliare per l’adozione di qualsiasi atto che comporti l’assunzione da parte del Comune di spese che impegnino i bilanci per piu’ esercizi successivi ed infatti, nel caso di specie, la transazione verte su lavori eseguiti lungo il lasso di tempo che va dal 2017 al 2019 ed il canone si riferisce ad un periodo di tempo compreso tra il 2012 e il 2020;
Vista la L.R. 25/02/2000, n. 12, all’articolo 7, che ha previsto, tra l’altro che i soggetti gestori di centri fieristici debbano avere la proprietà del centro fieristico o disporre comunque di un titolo giuridicamente valido per la gestione del medesimo;
Visto il comma 1 dell’art. 1965 del codice civile che sancisce che il negozio giuridico della “transazione”, contratto con il quale le parti, facendosi reciproche concessioni, pongono fine ad una lite già incominciata o prevengono una lite che può sorgere fra di loro;
Valutati i contatti intercorsi tra l’Amministrazione Comunale e la Società Ferrara Fiere Congressi s.r.l. tramite i quali le parti hanno trovato l’accordo per pervenire ad una transazione che pone pertanto fine all’incertezza inerente l’interpretazione dell’art.13 in premessa indicato e che attraverso una situazione di fatto dubbia puo’ ingenerare un contenzioso;
Ritenuto, compiuta un’attenta valutazione delle richieste formulate da Ferrara Fiere, di poter addivenire ad una conciliazione contemperando le reciproche pretese;
Vista la elaborazione del nuovo canone da parte dell’U.O. Patrimonio del Servizio Edilizia che tiene conto della manutenzione straordinaria non strutturale in capo al concessionario e fissa il canone annuo in € 23.000 oltre IVA di legge nella configurazione dell’uso integrato fieristico-congressuale/universitario del complesso ed in € 31.000,00 oltre IVA di legge nella configurazione dell’uso esclusivamente fieristico del complesso; ciò in quanto l’uso universitario avviene a titolo gratuito e pertanto il venir meno di tale uso, implica la rideterminazione del canone;

Visto il parere favorevole espresso con proprio orientamento dalla Giunta Municipale in data 26/05/2020, P.G. 49817, al fine di procedere ad un accordo transattivo con la società Fiere e Congressi S.r.l. ai patti ed alle condizioni di cui all’allegato A);

Visto l’atto di transazione, allegato e parte integrante del presente provvedimento;

Visti i pareri favorevoli rispettivamente espressi dal Responsabile del Servizio Patrimonio proponente in ordine alla regolarità tecnica e dal responsabile di Ragioneria in ordine alla regolarità contabile (art. 49 – 1° comma – D.Lgs. 267/2000);
Visto il parere favorevole del Collegio dei Revisori Contabili, dovuto per le transazioni ai sensi dell’art. 239, comma 1, n. 6 del D.Lgs. n. 267/2000, per costante giurisprudenza se la materia sostanziale su cui si effettua la transazione rientra nella competenza del Consiglio comunale (cfr. orientamento consolidato della Corte dei Conti);
Visti gli atti;

Sentite la Giunta Comunale e la I Commissione Consiliare;

DELIBERA

1. Di pervenire ad un accordo di transazione con la Società Ferrara Fiere Congressi s.r.l.;
2. Di approvare lo schema di transazione, allegato e parte integrante del presente atto (allegato A);
3. Di modificare, per le ragioni in premessa descritte, il contratto di concessione stipulato con la società Ferrara Fiere Congressi s.r.l., rispettivamente agli articoli 13 e agli articoli 1, 2, 3, 4, 6, 7, 8, 9, 10;
4. Di modificare la durata del contratto, quindi l’articolo 5 del contratto di concessione, prorogandola sino alla conclusione del periodo di concessione a favore del Comune degli spazi di proprietà della Regione; 

5. Di introitare l’entrata dei canoni di concessione inerenti il Centro Fieristico per le annualità dal 25/1/2012 al 24/1/2020 inerenti il centro Fieristico alla voce di bilancio 3.100.3.0088000187 “canone di concessione relativo al Centro Fieristico – Servizio rilevante ai fini IVA” – 

Accertamenti 843/12, 697/13, 1126/14, 821/15, 811/16, 704/17, 861/18, 715/19;
6.  Di stabilire che la spesa di euro 270.569,93 da rimborsare a Ferrara Fiere Congressi srl per interventi di manutenzione straordinaria, viene impegnata alla voce di Bilancio 01062.02.0609008983 - RIMBORSO A TERZI SPESE STRAORDINARIE SOSTENUTE SU IMMOBILI DI PROP.COM.LE  - Imp. 3678/20 imputato all'esercizio 2020;
Finanziamento assicurato:

- per euro 140.000,00 con proventi concessioni edilizie accertati nell'esercizio 2020 alla voce di Bilancio 40500.01.01470 - p. acc. 287/20 e 85/20;

- per euro 130.569,93 con entrate patrimoniali accertate nell'esercizio 2020 alla voce di Bilancio 40400.01.0130501073-P.acc.78-e-183/20;
Il pagamento sarà vincolato al recupero del canone di concessione relativo al centro fieristico;

7. Di stabilire che il Responsabile del procedimento è l’Ing. Ferruccio Lanzoni, Dirigente del Servizio Edilizia – U.O. Patrimonio.
ALLEGATO A)

REPUBBLICA ITALIANA

COMUNE DI FERRARA   

Scrittura privata 
ATTO DI TRANSAZIONE
IN RIFERIMENTO AL CONTRATTO DI CONCESSIONE ALLA SOCIETA’ FERRARA FIERE CONGRESSI S.R.L. DEGLI IMMOBILI FACENTI PARTE DEL “QUARTIERE FIERISTICO” UBICATO A FERRARA, VIA DELLA FIERA N. 11 - Prot. Gen. n. 130482/2015 
L’anno il giorno ___________ (__) del mese di ____________ in  Ferrara  presso la sede municipale, con la presente scrittura privata autenticata, da valere ad ogni effetto di legge, si sono costituiti, da una parte:
1. il Comune di Ferrara, in persona del Dirigente ………………… C.F. ……………….;

e dall’altra:
2. Società Ferrara Fiere Congressi s.r.l., in persona del Presidente ……………………, C.F. ……………….;
PREMESSO

- Che il complesso immobiliare denominato “Centro fieristico di Via Bologna” ubicato a Ferrara, via della Fiera n. 11, e’ costituito da aree e fabbricati in parte di proprieta’ del Comune di Ferrara e in parte della Regione Emilia Romagna;

- Che la Regione Emilia Romagna con convenzione rep n. 286 sottoscritta il 21/12/2015 ha affidato in gestione a titolo gratuito al Comune di Ferrara, con facolta’ di sub concessione, per 15 anni (con scadenza il 20/12/2030), una porzione del complesso fieristico, in forza del Protocollo d’Intesa sottoscritto il 4/12/2015 tra Regione, Provincia e Comune, sia per la gestione del “Centro fieristico di Via Bologna a Ferrara” sia per la realizzazione del c.d. “Centro Unificato per l’Emergenza della Protezione Civile Regionale” a Ferrara;

-Che il Comune di Ferrara, con il predetto protocollo d’intesa aveva previsto l’utilizzo in “chiave multifunzionale” dei beni regionali, così sintetizzabile:

· Manifestazioni fieristiche ed eventi congressuali per soggetti sia territoriali sia nazionali;

· Uso del quartiere fieristico come struttura polivalente, da adibirsi ad attività dell’infanzia, del commercio temporaneo, oltre che per eventuali esigenze di spazi, per brevi periodi, da parte di soggetti istituzionali;

- Che tra il Comune di Ferrara e la Società Ferrara Fiere Congressi s.r.l e’ stato sottoscritto un contratto di concessione dell’immobile in questione in data 22/12/2015, Prot. Gen. n. 130482/2015, per la durata di 10 anni a decorrere dal 25/01/2014 e sino al 24/01/2024;

- Che infatti, la Giunta della Regione Emilia Romagna, con la delibera n.2099 del 14/12/2015,  ha ritenuto di accogliere e fare propria la proposta del Comune di Ferrara che realizza la gestione sociale e pubblica del bene da parte dell'Ente che meglio rappresenta ed interpreta gli interessi generali della comunità di quel territorio, caratteristiche ben rappresentate da Ferrara Fiere e Congressi  per rappresentare quanto previsto dalla delibera regionale;

- Che in forza del suddetto contratto il Comune ha assegnato in concessione alla Societa’ Fiere e Congressi S.r.L. gli immobili sia di proprieta’ comunale che regionale destinati a:
· Centro Fieristico (biglietteria, ingresso, zona ristorazione, padiglioni, servizi ed impianti tecnologici) pari a mq. 19.672,00, da destinare a manifestazioni fieristiche;
· Sala Congressi pari a mq. 600,00 da destinare ad attività inerenti convegni, anche da parte di terzi;
· Uffici pari a mq. 536,00, che possono essere destinati a terzi per attività di supporto a quelle del concessionario;

- Che tale contratto prevedeva inizialmente un canone determinato in una quota fissa di € 23.048,00 annui oltre IVA (ad oggi pari ad € 28.913,85 annui comprensivo di IVA di legge, per la porzione destinata ad uffici, soggetto a variazioni in aumento in base al 100% dell’indice ISTAT) e in una quota variabile, quest’ultima rapportata alle giornate di utilizzo e ai mq utilizzati, rispettivamente € 37,00 al mq/anno per la parte di immobile denominata Sala Congressi (ad oggi € 38,04 al mq) e € 25,00 al mq/anno per l’immobile denominato Centro Fieristico (ad oggi € 25,71 al mq), rivalutabili con indice ISTAT;

- Che all’art 13 del medesimo contratto viene stabilito, tra l’altro, che il concessionario deve eseguire i lavori di adeguamento e comunque quelli connessi e necessitati dal particolare tipo di attivita’ svolta dal medesimo negli immobili oggetto del contratto, restando altresi’ a carico dello stesso concessionario i lavori di rispristino e di adeguamento degli immobili in concessione per danni subiti dagli stessi a causa degli eventi tellurici registrati nel corso del mese di maggio 2012 e che le somme per lavori urgenti sarebbero state riconosciute al concessionario con le modalità stabilite dall’art. 13;

- Che con varie note la concessionaria ha chiesto un riscontro in ordine alla richiesta di rimborso dei lavori di manutenzione straordinaria e urgenti sostenuti, corredata della relativa documentazione probatoria, con richiesta di rimborso degli stessi ed il Comune ha risposto prevedendo una somma ascrivibile all’Amministrazione pari ad € 86.544,33 (IVA esclusa), ad oggi già interamente riconosciuta a Società Ferrara Fiere Congressi s.r.l.;

-Che, sono pervenute altre richieste presentate dalla concessionaria, corredate della relativa documentazione probatoria, di richiesta di riconoscere come ascrivibili all’Amministrazione altresì opere di manutenzione straordinaria relativa a lavori urgenti e indifferibili, interventi alla linea del fuoco, agli impianti antincendio e lavori di manutenzione straordinaria per la sicurezza del quartiere non collegati alla procedura c.d. “Sfinge” (ovvero l’applicativo per chiedere alla Regione il riconoscimento dei danni e la concessione dei contributi per la riparazione, il ripristino, la ricostruzione di immobili ad uso produttivo danneggiati dal Sisma 2012), con ammontare di € 217.658,51 per lavori di manutenzione straordinaria e € 52.911,42 oltre IVA per altre prestazioni tecniche, per un totale di € 270.569,93 oltre IVA, oltre ad € 10.000,00  (opere di pulizia eseguite durante i lavori); 
- Che, con riferimento al riconoscimento della somma di € 10.000 a titolo di opere di pulizie, il Comune non ha ritenuto di procedere al rimborso in quanto trattasi di ordinarie spese di conduzione dei locali;

- Che la Società Ferrara Fiere ha chiesto al Comune, anche il riconoscimento del rimborso delle spese relative ai costi amministrativi della stazione appaltante nel contesto del rapporto contrattuale con Acer Ferrara, stimandole in € 106.000,00 oltre IVA;

- Che il Comune ha dato un riscontro negativo alla suddetta richiesta, ritenendo i detti costi non rimborsabili in quanto il contratto di concessione in oggetto prevede, all’art. 13, che le opere di adeguamento sismico fossero sostenute direttamente dal concessionario, comprese le attivita’ inerenti l’affidamento dei lavori;

- Che alla data del 24/01/2020 non risultano versati da parte della concessionaria i canoni previsti dal contratto di concessione di cui in premessa, per un ammontare complessivo di euro:

CALCOLO DELL’AMMONTARE CANONI (IVA COMPRESA)
(AMMONTARE CANONI DOVUTI 

PER IL CENTRO FIERISTICO

DAL 25/01/2012 AL 24/01/2020)

          




€ 265.305,53
AMMONTARE LAVORI:
- LAVORI DI MANUTENZIONI STRAORD. URGENTI 

COMPRESI SPESE TECNICHE
 



 


€ 270.569,93
OLTRE IVA
- Che con varie raccomandate il Comune inviava la richiesta di pagamento dei canoni alla Società Ferrara Fiere S.r.l.;
- Che, con la nota del 16/10/2018, a causa della parziale inagibilità del quartiere fieristico per lavori di adeguamento sismico, la concessionaria ha richiesto altresì  al Comune una riduzione del 50% del canone di concessione per le annualità 2017 e 2018;

- Che il Comune, a seguito di sopralluoghi e valutazioni, ha ritenuto di non acconsentire alla riduzione del 50% di cui sopra, in quanto gli spazi sono stati di fatto interamente utilizzati anche se parzialmente per settori;

- Che la società Ferrara Fiere Congressi s.r.l., per l’anno accademico 2018-2019, ha prestato servizi aventi ad oggetto l’attività di organizzazione logistica svolta a favore dell'Università degli Studi di Ferrara, evidenziando, nel merito, di aver sostenuto costi superiori rispetto alle entrate  e ha rappresentato di aver svolto un importante servizio per poter venire incontro alle esigenze della Città a seguito del notevole incremento delle immatricolazioni e quindi di non essere in grado di versare marginalità fra ricavi e costi a favore del Comune; 
- Che il Comune ha adottato in data 05/06/2018 – P. G. N. 2018/70454 uno specifico Protocollo di Intesa tra Università di Ferrara, Comune di Ferrara ed ER.GO (Azienda Regionale per il Diritto agli Studi Superiori) finalizzato a costituire e regolamentare il network “Ferrara Universitaria”, destinato ad individuare i fabbisogni degli studenti e a realizzare, in forma condivisa e strutturata, i servizi quantitativamente e qualitativamente adeguati ai fabbisogni individuati;

- Che detto Protocollo d’Intesa, all’articolo 6 prevede che:

“Il presente protocollo d’intesa ha durata pari a tre anni accademici (AA 2018-2019; AA 2019-2020; AA 2020-2021) e può essere integrato e aggiornato previa intesa tra i fondatori.

La durata degli accordi attuativi sarà variabile sulla base delle strategie dei fondatori e comunque non potrà superare la durata del protocollo d’intesa.

Il presente protocollo potrà essere rinnovato per ulteriori periodi di pari durata, sulla base di un accordo scritto approvato dai rispettivi organi competenti e conseguente all’intervenuta positiva valutazione dei medesimi organi deliberanti in merito alla relazione valutativa sulle attività e sui risultati conseguiti, di cui all’art. 4.4.”;

- Che il Comune ha successivamente approvato con delibera di Giunta PG 11482 del 28/01/2020 una modifica per integrazione del Protocollo d’Intesa di cui alla delibera di Giunta sopra richiamata, approvando l’integrazione dell’allegato 1), punto 7 del Protocollo citato, al fine di formalizzare l’utilizzo gratuito da parte dell’Università degli spazi già in uso presso il Centro fieristico per gli anni accademici 2019/2020 e 2020/2021, per realizzare per realizzare le finalità del protocollo medesimo (avente validità per gli A.A. 2018/2019-2019/2020-2020/2021) e autorizzando quindi la società concessionaria del Centro Fieristico a sub concedere gratuitamente gli spazi e le aree già in uso all’Università di Ferrara, a seguito della sottoscrizione del protocollo d’intesa “Ferrara CittAteneo” di cui sopra;

- Che la modifica del suddetto Protocollo d’Intesa si e’ resa necessaria con lo scopo di delineare in forma condivisa e di attuare in modo sinergico strategie di risposta strutturata alle esigenze degli studenti e delle studentesse, in continuo aumento, che favoriscano anche un’opportunità di sviluppo congiunto dell’Università e del territorio;

- Che i lavori eseguiti dalla Società concessionaria hanno anche un principio di importante strumentalità rispetto alla messa in sicurezza del quartiere fieristico per esigenze di protezione civile, in quanto i padiglioni e le aree scoperte costituiscono strutture di prima accoglienza e aree di ammassamento in caso di eventuali emergenze di protezione civile;
- Che la questione inerente l’interpretazione dell’art. 13 della concessione d’uso e le rispettive situazioni debitorie e creditorie rischia di ingenerare un contenzioso tra le parti;

- Che onde evitare una controversia giudiziaria le parti hanno dimostrato la reciproca volontà a pervenire ad un accordo stragiudiziale;

- Che, nell’ottica transattiva, sono intercorsi contatti tra i tecnici del concessionario ed i tecnici del Comune (si veda apposita relazione del Servizio Edilizia dell’11/2/2020) in modo da valutare in via definitiva l’ammissibilità di alcuni lavori rimborsabili a carico del Comune in quanto rientranti nelle tipologie dei lavori urgenti di manutenzione straordinaria esclusi dalla c.d. “Procedura Sfinge”, al fine di pervenire ad un accordo sulla riscossione dei rispettivi crediti;

- Che la Società Ferrara Fiere Congressi s.r.l. con diverse note formali, l’ultima delle quali risalente al 18 dicembre 2019, ha sottoposto al Comune di Ferrara richieste e proposte di definizione delle posizioni ancora pendenti tra le parti 

- Che il Comune, viste le richieste formulate da Ferrara Fiere Congressi s.r.l. di cui alla formale corrispondenza, valutata punto per punto, riconosce l’opportunità di addivenire ad una transazione e di inserire nel relativo atto, tra gli altri, i seguenti punti:

· Modificare, a far data dal 25/01/2020, il contratto di concessione PG 130482/2015 con riferimento agli articoli relativi alla determinazione del canone, in sostanza prevedendo una quantificazione dello stesso in maniera unitaria e fissa, nell’ottica di una maggiore semplificazione e favorendo così una piena certezza nella determinazione del quantum, sopprimendo il calcolo attuale ordinato in una quota fissa e una variabile (si vedano nello specifico gli articoli 1, 2, 3, 4, 6, 7, 8, 9 e 10);

· riconoscere l’esigenza rappresentata anche nella proposta transattiva, di modificare l’art. 13 sopra indicato, ciò anche al fine di ridurre il rischio dell’insorgere di eventuali future controversie giudiziarie legate all’interpretazione dello stesso;

· con riferimento alla modifica della durata richiesta nella proposta di cui sopra, si accorda la stessa, a far data dal 25/01/2020,  sino al termine di scadenza previsto dalla Convenzione del 21/12/2015 stipulata dal Comune e dalla Regione di cui in premessa (quindi sino al 20/12/2030) e conseguentemente si modifica l’articolo 5 del contratto di concessione;

- Che il Servizio Edilizia, come emerge da relazione apposita dell’11/2/2020, dopo approfondita istruttoria insieme ai tecnici della Società ha ritenuto di ammettere come ascrivibili alla concedente le opere di manutenzione straordinaria relativa a lavori urgenti e indifferibili, interventi alla linea del fuoco, agli impianti antincendio e lavori di manutenzione straordinaria per la sicurezza del quartiere collegati, con ammontare di € 217.658,51 per lavori di manutenzione straordinaria e € 52.911,42 (oltre IVA) per altre prestazioni tecniche, per un totale di € 270.569,93(oltre  IVA) ) precisando che le somme si intendono al netto dell’Iva in quanto la stessa, essendo riferita a fatture regolarmente emesse, e’ stata dedotta in contabilità dalla Società ;

 - Che le parti, in considerazione della pubblica proprietà degli immobili facenti parte il quartiere fieristico di Ferrara (Comune di Ferrara e Regione Emilia Romagna) e degli altresì pubblici interessi coinvolti, anche di protezione civile, si impegnano a definire un piano sistematico di lavoro per la valutazione degli oneri di spesa necessari per la realizzazione degli interventi volti all’ottenimento del Certificato Prevenzione Incendi, al momento temporaneo e valido sino al 2021;

- Che i lavori eseguiti dalla Società concessionaria hanno anche un principio di importante strumentalità rispetto alla messa in sicurezza del quartiere fieristico per esigenze di protezione civile, in quanto i padiglioni e le aree scoperte costituiscono strutture di prima accoglienza e aree di ammassamento in caso di eventuali emergenze di protezione civile;

- Che l’orientamento prevalente della Corte dei Conti ritiene ammissibili e validi gli accordi transattivi in presenza dei seguenti requisiti essenziali: l’esistenza di una controversia giuridica che sussiste o può sorgere quando si contrappongono pretese che confliggono tra le parti di cui non sia possibile, a priori, stabilire quale sia giuridicamente fondata; l’oggetto della transazione deve consistere in diritti disponibili; la patrimonialità del rapporto giuridico; la reciprocita’ delle concessioni;

- Che il consolidato orientamento della Corte dei Conti prevede che la fattispecie degli accordi transattivi non può essere ricondotta al concetto di debito fuori bilancio, in quanto la decisione dell’Ente di pervenire ad accordo con la controparte comporta la possibilita’ di prevedere tanto il sorgere dell’obbligazione quanto i tempi per l’adempimento, da cui discende per l’Amministrazione l’obbligo di attivare le normali procedure contabili di spesa previste dall’art. 191 TUEL e di rapportare ad esse l’assunzione delle obbligazioni derivanti dagli accordi transattivi;

- Che l’art. 42, comma 2, lett. i) del TUEL, prevede la competenza dell’organo consiliare per l’adozione di qualsiasi atto che comporti l’assunzione da parte del Comune di spese che impegnino i bilanci per piu’ esercizi successivi ed infatti, nel caso di specie, la transazione verte su lavori eseguiti lungo il lasso di tempo che va dal 2017 al 2019 ed il canone si riferisce ad un periodo di tempo compreso tra il 2012 e il 2020;

- Che il comma 1 dell’art. 1965 del codice civile sancisce che il negozio giuridico della “transazione”, come contratto con il quale le parti, facendosi reciproche concessioni, pongono fine ad una lite già incominciata o prevengono una lite che può sorgere fra di loro;

- Che sono intercorsi contatti i tra l’Amministrazione Comunale e la Società Ferrara Fiere Congressi s.r.l. tramite i quali le parti hanno trovato l’accordo per pervenire ad una transazione che pone pertanto fine all’incertezza inerente l’interpretazione dell’art.13 in premessa indicato e che attraverso una situazione di fatto dubbia può ingenerare un contenzioso;

- Che entrambe le parti hanno ritenuto, effettuata un’attenta valutazione delle reciproche posizioni e pretese, di addivenire ad una accordo transattivo sulle stesse;

- Che l’U.O. Patrimonio del Servizio Edilizia ha effettuato la determinazione di un canone unitario e complessivo che tiene conto della manutenzione straordinaria non strutturale in capo al concessionario fissandolo in € 23.000,00 annuo oltre IVA di legge nella configurazione dell’uso integrato fieristico-congressuale/universitario del complesso ed in € 31.000,00 annuo oltre IVA di legge nella configurazione dell’uso esclusivamente fieristico del complesso; ciò in quanto l’uso universitario avviene a titolo gratuito e pertanto il venir meno di tale uso, implica la rideterminazione del canone;

- Che la Societa’ Ferrara Fiere Congressi s.r.l. ha presentato al Comune di Ferrara precise e motivate istanze;

- Che il Consiglio Comunale, effettuata una valutazione delle  istanze presentate da Società Ferrara Fiere Congressi s.r.l., ha ritenuto di accoglierle parzialmente;

- Che, in ragione di quanto sopra detto, la deliberazione di Consiglio Comunale n. _____, P.G. del _____________ ha approvato lo schema della presente transazione;

- Che le parti qui convenute intendono pertanto procedere alla stipula del presente contratto;

Ciò premesso le parti, come sopra costituite, convengono e stipulano quanto segue.

Art. 1 – Premesse.
Le premesse fanno parte integrante e sostanziale del presente atto e come tali vengono riconosciute dalle parti.
Art. 2 – Oggetto.
Il Comune di Ferrara e la società Ferrara Fiere Congressi S.r.l. accettano di transigere in ordine alle questioni insorte circa la quantificazione dei reciproci crediti in capo alle due parti, definendo e approvando i seguenti punti: 

· Societa’ Ferrara Fiere Congressi s.r.l. si riconosce debitrice della somma di € 265.305,53 (IVA compresa) verso il concedente Comune di Ferrara, dovuta a titolo di canone d’uso del quartiere fieristico, relativa al periodo dal 25.1.2012 al 24.1.2020;

· il riconoscimento come ascrivibili all’Amministrazione comunale delle opere di manutenzione straordinaria relativa a lavori urgenti e indifferibili, interventi alla linea del fuoco, agli impianti antincendio e lavori di manutenzione straordinaria per la sicurezza del quartiere collegati, esclusi dalla c.d. procedura Sfinge con ammontare di € 217.658,51 oltre IVA per lavori di manutenzione straordinaria e € 52.911,42 oltre IVA per altre prestazioni tecniche, per un totale di € 270.569,93 oltre IVA, in quanto di competenza della proprietà in forza di espresso richiamo, in sede convenzionale, all’art. 1577 c.c.;
· il riconoscimento da parte del Comune di Ferrara a favore di Ferrara Fiere Congressi s.r.l. della somma di € 270.569,93 a titolo di rimborso delle sopra citate spese di manutenzione straordinaria, precisando che la somma si intende al netto dell’Iva in quanto la stessa, essendo riferita a fatture regolarmente emesse, e’ stata dedotta in contabilità dalla Società; 
· l’impegno delle parti, in considerazione della pubblica proprietà degli immobili facenti parte il quartiere fieristico di Ferrara (Comune di Ferrara e Regione Emilia Romagna) e degli altresì pubblici interessi coinvolti, anche di protezione civile, a definire un piano sistematico di 
lavoro per la valutazione degli oneri di spesa necessari per la realizzazione degli interventi volti all’ottenimento del Certificato Prevenzione Incendi, al momento temporaneo e valido sino al 2021;

· la necessità di operare una modifica ovvero intervenire con una specifica integrazione, che sia anche interpretativa, dell’art. 13 del contratto di concessione in materia di interventi di manutenzione straordinaria e ordinaria;

· la necessita’ di modificare il contratto di concessione PG 130482/2015 con riferimento agli articoli relativi alla determinazione del canone, in sostanza prevedendo una quantificazione dello stesso in maniera unitaria e fissa, nell’ottica di una maggiore semplificazione e favorendo così una piena certezza nella determinazione del quantum, sopprimendo il calcolo attuale ordinato in una quota fissa e una variabile (si vedano nello specifico gli articoli 6, 7, 8, 9 e 10);

· il Comune di Ferrara, tenuto conto della durata della concessione gratuita stipulata con la Regione Emilia Romagna ed avente ad oggetto anche aree e fabbricati di proprietà della Regione stessa compresi all'interno del comparto “Centro Fieristico” (deliberata in data 14.12.2015), riconosce la modifica della durata del contratto di concessione PG 130482/2015 sino alla conclusione del periodo di concessione a favore del Comune degli spazi di proprietà della Regione;

· si prende atto dell'impegno assunto da Ferrara Fiere Congressi s.r.l. nel garantire l'organizzazione logistica delle attività accademiche di UNIFE all'interno del Centro Fieristico, mettendo in campo anche proprie risorse per l'attuazione di attività non caratteristica al fine di sostenere il Comune nell'attuazione del Protocollo “Ferrara CittaAteneo” secondo quanto previsto dal medesimo Protocollo;

· pagamento da parte della Società Ferrara Fiere Congressi s.r.l, delle somme dovute al Comune come sopra riconosciute, a seguito di compensazione con le somme a sua volta dovute dal Comune; 

      Con il presente atto le parti intendono pertanto estinguere i debiti reciproci sopra quantificati, dichiarando cosi’ di non avere più nulla di pretendere l’una dall’altra. 

       Con il presente atto si intende, inoltre, riformulare e modificare il testo del contratto di concessione PG 130248/2015 inserendo i seguenti articoli:
· ART. 1 – che modifica e sostituisce, a far data dal 25/01/2020, l’art. 1 – OGGETTO DELLA CONCESSIONE, che quindi si intende abrogato nella sua originaria formulazione:
ARTICOLO 1 – OGGETTO DELLA CONCESSIONE
La concessione ha per oggetto gli immobili citati in premessa, con relativa area pertinenziale, così come dettagliatamente evidenziati nella planimetria allegata, quale parte integrante e sostanziale del presente contratto di concessione.

E’ in ogni caso esclusa, trattandosi di concessione amministrativa, l’applicazione delle norme riguardanti i contratti di locazione, tranne quelle richiamate espressamente nella presente concessione.

· ART. 2 – che modifica e sostituisce, a far data dal 25/01/2020,  l’art. 2 – MODALITA’ D’USO DELL’IMMOBILE “CENTRO FIERISTICO”, che quindi si intende abrogato nella sua originaria formulazione:
ARTICOLO 2 – MODALITA’ D’USO DELL’IMMOBILE “CENTRO FIERISTICO”

L’uso dell’immobile denominato “Centro Fieristico” (superficie mq. 19.672,00), costituente parte degli immobili del presente contratto di concessione, è consentito per lo svolgimento delle attività poste in essere dalla Società Ferrara Fiere Congressi S.r.l.
Il Comune autorizza la Società Ferrara Fiere Congressi S.r.l a consentire l’utilizzo dell’immobile di cui trattasi anche da parte di terzi per attività compatibili con gli scopi societari. e comunque autorizza l’uso di due padiglioni al piano terra, segnatamente i primi due adiacenti all’accesso principale, e della maggior parte del primo piano compresa la sala conferenze, per una superficie complessiva di mq. 5.623 ad uso esclusivamente universitario per 11 mesi all’anno e per una superficie promiscua universitario/fieristico di mq. 1.211 ai sensi del Protocollo di Intesa adottato in data 05/06/2018 – P. G. N. 2018/70454 tra l’Università di Ferrara, il Comune di Ferrara ed ER.GO, così come modificato ed integrato con delibera di Giunta PG 11482 del 28/01/2020.

· ART. 3 – che modifica e sostituisce, a far data dal 25/01/2020,  l’art. 3 – MODALITA’ D’USO DELL’IMMOBILE “SALA CONGRESSI”, che quindi si intende abrogato nella sua originaria formulazione:
ARTICOLO 3 - MODALITA’ D’USO DELL’IMMOBILE “SALA CONGRESSI”

Per la parte dell’immobile oggetto del presente contratto denominata “Sala congressi” (mq. 600,00), ne è consentito l’uso per lo svolgimento delle attività poste in essere dalla Società Ferrara Fiere Congressi S.r.l.

Il Comune autorizza fin da ora la Società Ferrara Fiere Congressi S.r.l a consentire l’utilizzo dell’immobile “Sala Congressi” anche da parte di terzi. per attività compatibili con gli scopi societari e comunque autorizza l’uso di due padiglioni al piano terra, segnatamente i primi due adiacenti all’accesso principale, e della maggior parte del primo piano compresa la sala conferenze, per una superficie complessiva di mq. 5.623 ad uso esclusivamente universitario per 11 mesi all’anno e per una superficie promiscua universitario/fieristico di mq. 1.211 ai sensi del Protocollo di Intesa adottato in data 05/06/2018 – P. G. N. 2018/70454 tra l’Università di Ferrara, il Comune di Ferrara ed ER.GO, così come modificato ed integrato con delibera di Giunta PG 11482 del 28/01/2020.

Nel caso in cui le superfici destinate ad uso universitario si modificassero, tale evenienza dovrà essere comunicata al Comune di Ferarra ed il canone dovrà essere rideterminato.

· ART. 4 – che modifica e sostituisce, a far data dal 25/01/2020,  l’art. 4 – MODALITA’ D’USO DELL’IMMOBILE “UFFICI”, che quindi si intende abrogato nella sua originaria formulazione:
ARTICOLO 4 – MODALITA’ D’USO DELL’IMMOBILE “UFFICI”

La parte degli immobili oggetto del presente contratto di concessione, destinata ad uso uffici (mq. 536,00) viene data in concessione per l’intero periodo di valenza del contratto medesimo.

Il Comune, anche per detta parte d’immobili, autorizza la Società Ferrara Fiere Congressi S.r.l a sub concedere a terzi. 

· ART. 5 – che modifica e sostituisce, a far data dal 25/01/2020, l’art. 5 – DURATA DELLA CONCESSIONE, che quindi si intende abrogato nella sua originaria formulazione:
ARTICOLO 5 – DURATA DELLA CONCESSIONE
La concessione decorre dal 25/1/2014 e sino al 20/12/2030, termine di scadenza previsto dalla Convenzione Rep. n. 286 del 21/12/2015  stipulata dal Comune e dalla Regione,  e potrà essere rinnovata, su richiesta del concessionario, ad insindacabile giudizio del Comune. 

Potranno essere in ogni caso rinegoziati tra le Parti i patti e le condizioni definiti nel presente accordo a seguito di richiesta di una o entrambe le Parti, con comunicazione prevista mediante PEC, da inviarsi alla controparte almeno 30 giorni prima della scadenza del presente accordo.

· ART. 6 – che modifica e sostituisce, a far data dal 25/01/2020,  gli art. 6, 7, 8, 9 e 10 – CANONE D’USO IMMOBILI “CENTRO FIERISTICO”, che quindi si intendono abrogati nella loro originaria formulazione:
ARTICOLO 6 – CANONE ANNUO DI CONCESSIONE
Il canone annuo dell’intero immobile denominato Centro Fieristico, comprensivo di ogni sua parte e porzione, è fissato:

a) per il periodo di vigenza del Protocollo di Intesa adottato in data 05/06/2018 – P. G. N. 2018/70454 tra l’Università di Ferrara, il Comune di Ferrara ed ER.GO che, così come modificato ed integrato con delibera di Giunta PG 11482 del 28/01/2020, prevede la configurazione dell’uso del complesso integrata fieristico-congressuale/universitario in € 23.000,00 omnicomprensivo, oltre IVA di legge, da pagarsi al Comune di Ferrara con rate SEMESTRALI anticipate, detto canone sara’ soggetto a variazioni in aumento in base al 100% dell’indice ISTAT.

Si precisa che la misura del canone nella configurazione dell’uso integrato fieristico-congressuale/universitario del complesso tiene conto dell’uso di due padiglioni al piano terra, segnatamente i primi due adiacenti all’accesso principale, e della maggior parte del primo piano compresa la sala conferenze, per una superficie complessiva di mq. 5.623 ad uso esclusivamente universitario per 11 mesi all’anno e per una superficie promiscua universitario/fieristico di mq. 1.211.

Nel caso in cui le superfici destinate ad uso universitario si modificassero, tale evenienza dovrà essere comunicata al Comune di Ferarra ed il canone dovrà essere rideterminato.

b) al termine del periodo di vigenza del detto Protocollo di Intesa, quindi per l’uso esclusivamente fieristico-congressuale, in € 31.000,00 omnicomprensivo, oltre IVA di legge, da pagarsi al Comune di Ferrara con rate SEMESTRALI anticipate, detto canone sara’ soggetto a variazioni in aumento in base al 100% dell’indice ISTAT.

· ART. 13 – che modifica e sostituisce l’attuale art. 13 – INTERVENTI DI MANUTENZIONE ORDINARIA E STRAORDINARIA:
ARTICOLO 13 – INTERVENTI DI MANUTENZIONE ORDINARIA E STRAORDINARIA
Gli immobili sono consegnati nello stato di fatto e di diritto in cui si trovano.
Il concessionario s’impegna a custodire gli immobili concessi con la diligenza del buon padre di famiglia e ad accollarsi i lavori di manutenzione ordinaria degli stessi.
Per manutenzione ordinaria s’intende:
a) le opere che riguardano la riparazione delle finiture dell’immobile concesso e quelle necessarie ad integrare o mantenere in efficienza gli impianti tecnici e tecnologici esistenti quali a titolo esemplificativo:
b) pulitura, riparazione di grondaie, pluviali e canne fumarie, canne di aspirazione, camini (senza alterazione dei materiali esistenti);
c) pulitura, ripresa parziale d’intonaci interni ed esterni (senza alterazioni di materiali o delle tinte esistenti);
d) pulitura, riparazione, tinteggiatura degli infissi esterni (comprese superfici vetrate), delle recinzioni, delle pavimentazioni esterne (senza alterazioni dei tipi di materiali esistenti o delle tinte o delle tecnologie);
f) riparazione di rivestimenti interni, (senza modificazioni dei tipi di materiali esistenti o delle tinte o delle tecnologie);
g) riparazione di impianti tecnici in genere, (idraulico, elettrico, di riscaldamento, ventilazione, del gas, antincendio, rilevazione fumi, antintrusione, ecc.) che non comportino la  costruzione o la destinazione ex novo di locali per servizi igienici e tecnologici; 
h) tinteggiatura degli intonaci interni;
i) riparazione d’infissi interni (comprese eventuali superfici vetrate);
l) riparazione di pavimenti interni.

La manutenzione ordinaria riguarda, altresì, le aree esterne di cui all’allegata planimetria, in linea esemplificativa e non esaustiva :

a) reti tecnologiche esterne (reti di raccolta e di distribuzione)

b) pavimentazioni stradali e marciapiedi

c) cancelli e recinzioni perimetrali 

d) illuminazione pubblica.

Per manutenzione ordinaria s’intendono anche gli interventi di adeguamento necessari al regolare utilizzo in sicurezza dell’immobile concesso ed il ripristino di eventuali danni causati dagli utenti. 

Rientrano nella manutenzione ordinaria degli immobili concessi, tutte le riparazioni necessarie, comprese quelle conseguenti a tentativi di effrazione. La custodia e la pulizia dell'immobile sono a totale onere e cura del concessionario.

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, alla centrale termica ed ai presidi antincendio (estintori, idranti, ecc.) sono a carico del Concessionario.
Rimangono a carico dell’Amministrazione Comunale i lavori di straordinaria manutenzione strutturale per l’intero immobile.

Per manutenzione straordinaria strutturale si intendono gli interventi inerenti la struttura statica dell’edificio (fondazioni, pilastri, travi, parti portanti dei solai e delle coperture) e quelli rivolti a trasformare gli organismi edilizi mediante un insieme sistematico di opere che possono portare ad un organismo edilizio in tutto od in parte diverso dal precedente. Tali interventi comprendono il ripristino o la sostituzione di alcuni elementi costitutivi dell'edificio, l'eliminazione, la modifica e l'inserimento di nuovi elementi ed impianti, nonché la realizzazione di volumi tecnici necessari per l'installazione di nuovi impianti tecnologici. 

Sono a carico della concessionaria i lavori di straordinaria manutenzione non strutturale per l’intero immobile.

Per manutenzione straordinaria non strutturale si intendono gli interventi diversi da quelli di manutenzione ordinaria e da quelli di manutenzione straordinaria strutturale sopra definiti.

Per eventuali lavori di straordinaria manutenzione strutturale di competenza dell’Amministrazione Comunale, ai sensi dell’art. 1577 del codice civile, il concessionario è tenuto a darne avviso al Settore Lavori Pubblici del Comune di Ferrara (secondo le procedure indicate dal Comune) che potrà autorizzare i medesimi compatibilmente con le priorità manutentive assunte e le disponibilità finanziarie.

Il costo relativo a tali lavori, con espressa esclusione delle migliorie, addizioni, adeguamenti, adattamenti necessari per lo svolgimento delle attività, che restano a carico del concessionario, potrà essere rimborsato direttamente al concessionario, a fronte dell’avvenuta comunicazione al Settore Lavori Pubblici e solo previa verifica sull’effettuazione dei lavori e della loro rispondenza alla documentazione presentata precedentemente e a seguito della consegna della certificazione eventualmente prescritta dalla normativa vigente. 

Sono esclusi da tale procedura gli interventi di manutenzione straordinaria strutturale, riguardanti il ripristino delle condizioni di sicurezza, quindi urgenti ed indifferibili: in tale caso sarà sufficiente la tempestiva comunicazione da parte del Concessionario al Settore Lavori Pubblici per i necessari riscontri e ratifiche.

L’effettuazione di lavori non autorizzati dall’Amministrazione concedente, può comportare la decadenza della presente concessione e l’obbligo di restituzione dei locali, salvo il risarcimento del danno arrecato. 

In relazione all’obbligazione assunta dal Concessionario di effettuare una buona e confacente manutenzione ordinaria e straordinaria non strutturale dell’immobile, il medesimo garantisce la libertà di accesso, dietro preventiva richiesta, a tutte le strutture da parte del personale tecnico del Comune di  Ferrara per opportune ispezioni, verifiche e controlli in tal senso.
In ogni caso, in considerazione del fondamentale principio di strumentalità di lavori di straordinaria manutenzione, sia essa strutturale che non strutturale, rispetto alla messa in sicurezza del quartiere fieristico anche per esigenze di protezione civile, le parti si impegnano a istituire un tavolo tecnico di lavoro funzionale alla verifica delle necessità manutentive degli immobili, definendone in detta sede anche oneri e imputazione degli stessi. Ciò anche per quanto attiene la valutazione degli interventi necessari all’ottenimento del Certificato Prevenzione Incendi definitivo ovvero funzionali al suo successivo rinnovo.

Il Comune effettuerà periodicamente ed a propria discrezione, sopralluoghi, ispezioni e controlli per la verifica della corretta gestione e manutenzione. 

Il concessionario assume l’obbligo e l’impegno a conservare l’immobile concesso al medesimo stato di conservazione e manutenzione, così come gli è stato consegnato in modo da poterlo riconsegnare al Comune di Ferrara, al termine della concessione, in perfetto stato di efficienza e funzionalità, salvo il deperimento dovuto alla normale usura del tempo.

Sia la consegna che la riconsegna degli immobili concessi verranno documentati da apposito verbale sottoscritto dalle Parti. 

Art. 3 – SPESE E REGISTRAZIONE
Tutte le spese contrattuali e conseguenti, compresa l’imposta di registro e di bollo, sono a carico del concessionario. Sono altresì a carico del Concessionario, tutte le spese relative alla presente concessione dirette ed indirette, comprese eventuali sanzioni, interessi e comunque ogni altro onere fiscale inerente il presente atto.

Art. 4 - PRIVACY
Le parti si autorizzano reciprocamente a comunicare a terzi i propri dati personali in relazione ad adempimenti connessi con il rapporto di concessione – D. Lgs. 196/2003 e succ. modif. ed integraz.
                                                       ART. 5 – NORMA DI RINVIO
Per tutto quanto non previsto nella presente concessione le parti dichiarano di riferirsi alle norme del Codice Civile in materia contrattuale, se ed in quanto applicabili.

	Per il Comune di Ferrara 

……………………………………….


	Per Ferrara fiere congressi Srl ……………………………………….
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