Regione Piemonte Provincia di Alessandria

COMUNE DI ROSIGNANO MONFERRATO

15030 - VIA ROMA 19 — ROSIGNANO M.TO — TEL. 0142/489009 FAX 0142/488959

Bando e disciplinare di gara — Allegato A

BANDO E DISCIPLINARE DI GARA

PER L’AFFIDAMENTO DELLA CONCESSIONE DELL’IMMOBILE DI
PROPRIETA COMUNALE DENOMINATO “OSTELLO BONELLI” sito in
Via Benzi, 20/22

Il Comune di Rosignano Monferrato, in esecuzione della Deliberazione di Giunta comunale n.
44 del 28.04.2026, indice una procedura ad evidenza pubblica con il criterio dell'offerta
economicamente piu vantaggiosa per l'affidamento della concessione dell’immobile di proprieta
comunale denominato “Ostello Bonelli” situato in Via Benzi n. 20/22

Oggetto della presente concessione & pertanto la valorizzazione dellimmobile e l'utilizzo del
medesimo nel rispetto degli oneri e delle prescrizioni previste:
+ dal presente Bando e Disciplinare di Gara nonché dalle norme, regolamenti e
prescrizioni nei medesimi atti richiamati;
+ dal Capitolato speciale di concessione (allegato B);

mediante procedura aperta ai sensi dell'art. 182 e ss. del D.Lgs. n. 36/2023 (Codice dei Contratti
Pubbilici)

- CPV: 55100000-1 (Servizi alberghieri)
- capacita ricettiva massima di n. 21 posti letto di cui n. 2 posti (una camera) adatta per persone

diversamente abili

L’affidamento in concessione viene proposto a coronamento degli interventi realizzati in attuazione
della rigenerazione culturale e sociale dei piccoli borghi storici - PNRR: M1C3 - Misura 2 Inv. 2.1:
“Attrattivita dei borghi storici" -

INTERVENTO 5 — TITOLO INTERVENTO: Realizzazione di una infrastruttura residenziale per
I'Hospitality (per ospitare visitatori, studenti e manager) - Recupero dello stabile denominato Asilo
ex Bonelli

Recupero funzionale dell’ex Asilo Bonelli, ampia struttura con area verde di pertinenza e comodo
parcheggio limitrofo di recente realizzazione, posto lungo I'asse principale viario all’interno del
borgo. Rappresenta l'elemento di “accoglienza ed ospitalita” economicamente accessibile
dedicata sia ad un target culturale e giovanile, sia come luogo di soggiorno delle persone
interessate dai Laboratori e dalla Scuola del Gusto presenti sul territorio.

L’edificio oggetto di recente recupero si presta come luogo per pernottamenti sia con spazi
comuni fruibili come sale polivalenti e studio, & dotato dei comfort e delle attrezzature minime
necessarie per tale destinazione, con speciale riguardo agli adeguamenti igienico sanitari e
particolare sensibilizzazione al necessario efficientamento energetico, nel rispetto delle vigenti e
stringenti normative in materia.

Tale struttura ricettiva per I'Hospitality, funzionale a tutti gli Interventi del Progetto “Borghi: Saperi
e sapori in Monferrato” promosso dal Comune di Rosignano Monferrato, sara fruibile al
turista/visitatore che risponda a target groups gia individuati (giovani in mobilita Erasmus,
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famiglie, appassionati di enoturismo ed enogastronomia, donne viaggiatrici sole, appassionati di
turismo-bike, persone con special needs, ecc.).

In particolare I'edificio di proprieta Comunale, posto nel concentrico dell’abitato, si sviluppa su tre
piani fuori terra oltre a piano seminterrato che potra fungere da servizio e complemento a quelli
principali, sviluppando un totale di circa 4.700 mc. edificati su un’area di circa 850 mq di
superficie;

DURATA DELLA CONCESSIONE:

Anni 6 (sei) — & espressamente escluso il tacito rinnovo

INDIVIDUAZIONE DELL’'IMMOBILE

L’'immobile oggetto di concessione & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Rosignano
Monferrato al Foglio 8 particella 56
Tale immobile & meglio identificato nelle planimetrie allegate (allegato C).

DESTINAZIONE URBANISTICA

Il progetto tecnico dovra essere predisposto tenendo conto della seguente destinazione
urbanistica nello strumento urbanistico vigente:

e Zona normativa: Aree per servizi pubblici funzionali alla residenza — Aree di
Interesse Comune;

¢ Immobile sottoposto a tutela per gli effetti del combinato disposto Artt. 10-12 del
D.Lgs. 42/2004 e s.m.i. “Codice dei Beni culturali e del paesaggio”;

e Core zone Unesco

e Centro abitato Comunale

e Limite dell'area di salvaguardia dell'immagine paesaggistica dei nuclei storico-
ambientali

DESTINAZIONE D’USO - UTILIZZO DELL’IMMOBILE

L’immobile dovra mantenere 'attuale destinazione d’uso per servizi turistico — alberghieri (Ostello).

CANONE DI CONCESSIONE A BASE DI GARA:
Il canone di concessione che il concessionario dovra corrispondere al concedente sara pari ad un
minimo posto a base gara come di seguito indicato:
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. Canone annuo Canone mensile
Anno Superficie mq. . Deprezzamento Canone annuo
medio stimato arrotondato

1 422 28,00 € 70% 300,00 € 3.600,00 €
2 422 28,00 € 65% 350,00 € 4.200,00 €
3 422 28,00 € 60% 400,00 € 4.800,00 €
4 422 28,00 € 60% 400,00 € 4.800,00 €
5 422 28,00 € 55% 450,00 € 5.400,00 €
6 422 28,00 € 55% 450,00 € 5.400,00 €

TOTALE 28.200,00 €

Il canone di concessione sara aggiornato annualmente, in via automatica e senza necessita di
richiesta formale, nella misura del 75% delle variazioni in aumento dell'indice dei prezzi al
consumo FOI accertate dall'lSTAT rispetto all'anno precedente.

CRITERIO DI AGGIUDICAZIONE E PUNTEGGI:

L’affidamento avverra con il criterio dell'offerta economicamente piu vantaggiosa sulla base dei
seguenti criteri:

A) Offerta tecnica: [ | max 80 punti
Il punteggio complessivo massimo di 80 punti verra assegnato secondo i seguenti sub-criteri:

a. [ Destinazione d’uso funzionale alla collettivita - saranno valutati gli aspetti
identitari del progetto, la vocazione turistica e culturale, gli elementi di integrazione
stagionale inverno/estate, la capacita di creare valore aggiunto per la comunita (intesa
come insieme di residenti ed ospiti), la sostenibilita ambientale, I'accessibilita e fruibilita
del bene con particolare riferimento al tema della disabilita e delle categorie
svantaggiate;

max pt. 20

b. [ Idea imprenditoriale originale ed innovativa — saranno valutati la possibilita di
rapida implementazione del progetto, la riconoscibilita di una strategia imprenditoriale,
'unicita della proposta e l'utilizzo di tecnologie informatiche, la sinergia fra aspetti
commerciali ed aspetti culturali proposti, capacita di costruire occasioni di socialita, di
godimento dello spazio pubblico, l'originalita di eventuali servizi integrativi;

max pt. 20

C. [ ] Proposta interventi — sara valutata la relazione e il progetto presentati per descrivere:
gli interventi proposti, da realizzare come proposti dal Concessionario, che saranno a
totale carico di quest'ultimo e dovranno essere coerenti con gli indirizzi contenuti nel
Capitolato speciale di concessione (allegato B) anche con valore di progetto di fattibilita
tecnica ed economica;

In particolare, verra valutata la corrispondenza di detti interventi rispetto all'idea
imprenditoriale e alla destinazione d’'uso proposta, nonché la tempistica di realizzazione
rispetto agli interventi a carico del Concessionario (Esempio ripristino degli affreschi
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delle volte, miglioramenti giardino, implementazione energie alternative, accessi
dall’esterno ecc...)
max pt. 20

d. [] Valorizzazione della cultura e dell’identita cittadina — saranno valutati gli elementi
con cui il concetto di identita cittadina viene declinato, la sinergia con gli elementi
peculiari della cultura locale e con i progetti strategici del Comune, nonché la capacita di
essere valore aggiunto per essi.

max pt. 10

e. [ Qualita del Servizio offerto - Piano di gestione, prezzi applicati, organizzazione dei
servizi, orari di apertura/disponibilita, servizi aggiuntivi offerti, curriculum professionale
personale impiegato, formazione continua prevista, assunzione personale under 36 ecc..

max pt. 10

Ad ogni offerta tecnica, per ciascuno dei sub-criteri qualitativi sopraindicati, verra attribuito
discrezionalmente da parte di ciascun commissario un giudizio a cui corrisponde un
coefficiente variabile tra zero ed uno assegnato come segue:

Eccellente 1,0;
Pregevole 0,8;
Discreto 0,6;
Pienamente sufficiente 0,4,
Insufficiente 0,2;
Non valutabile 0,0

Verra poi calcolata, per ciascun sub-criterio qualitativo (n. 5 sub-criteri qualitativi), la media dei
coefficienti attribuiti da ciascun commissario.

Successivamente verra attribuito il valore 1 al concorrente che ha conseguito nello specifico sub-
criterio qualitativo il coefficiente medio piu elevato, riparametrando di conseguenza tutti gli altri
coefficienti.

| coefficienti cosi definiti saranno moltiplicati per il corrispondente punteggio massimo stabilito per
ciascun sub-criterio qualitativo.

Nella determinazione dell’attribuzione e del calcolo dei punteggi, si terra conto esclusivamente
delle prime due cifre decimali, arrotondando il secondo decimale all’'unita superiore qualora il terzo
decimale sia uguale o superiore a 5.

Qualora nella valutazione delle offerte non venga raggiunta una soglia minima di accettabilita
tecnica, fissata nell'attribuzione di un punteggio complessivo non inferiore a punti 48, non si
procedera all'apertura dell'offerta economica.
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Al fine di garantire che non venga alterato il rapporto qualita/prezzo fissato dal bando, qualora
nessun concorrente raggiunga il massimo del punteggio tecnico previsto (80 punti) si procedera ad
una seconda riparametrazione.

Per le offerte valutate con un punteggio inferiore a punti 48, non si procede alla riparametrazione
del punteggio e la ditta non viene ammessa alla fase di valutazione dell’offerta economica.

L’offerta verra valutata anche qualora non sviluppi tutti i punti previsti.

B) Offerta economica: max 20 punti
L’offerta economica verra valutata come di seguito riportato:

| partecipanti alla gara dovranno offrire una percentuale in rialzo che verra applicata sui canoni a
base d’asta come espressi in premessa, al fine di quantificare il canone di concessione annuo
dovuto:

L’offerta economica verra quindi valutata come di seguito riportato: all’'offerta (in termini di rialzo
percentuale) piu alta, verra attribuito il punteggio massimo di 20 punti, si procedera quindi
attribuendo un punteggio proporzionalmente inferiore alle altre offerte, secondo la seguente
formula:

X =(Oe/Oa) * 20

Dove:

X = Punteggio da attribuire;
Oe = Offerta in esame;

Oa = Offerta piu alta

L’aggiudicazione del servizio verra effettuata nei confronti dell’impresa la cui offerta avra
conseguito il punteggio piu elevato secondo la formula A + B.

SOGGETTI AMMESSI A PARTECIPARE ALLA GARA E SOPRALLUOGO

Si rimanda al Capitolato speciale di concessione (Allegato B) in particolare al punto 8 —
Partecipanti

Il sopralluogo € OBBLIGATORIO a pena di esclusione, previa richiesta da presentare entro il
18.06.2026 a tecnico@comune.rosignanomonferrato.al.it o PEC
tecnico@comune.rosignanomonferrato.al.it

Verra rilasciato regolare attestazione di sopralluogo la cui copia dovra essere inserita nella
busta amministrativa in sede di gara
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OFFERTA E DOCUMENTAZIONE

Per partecipare alla gara il concorrente dovra far pervenire, a pena di esclusione, a mezzo posta,
mediante lettera raccomandata con A/R (o raccomandata A/R espresso o posta celere), a mano
entro e non oltre le ore 12:00 del giorno 22 Giugno 2026 al seguente indirizzo:

COMUNE di ROSIGNANO MONFERRATO - Ufficio Tecnico
VIA ROMA, 19 — 15030 Rosignano Monferrato (AL)

un plico, sigillato e controfirmato sui lembi di chiusura, che dovra riportare la seguente dicitura:
“OFFERTA PER LA CONCESSIONE DELLIMMOBILE DI PROPRIETA’ COMUNALE
DENOMINATO “OSTELLO BONELLI” oltre alla denominazione, indirizzo PEC del concorrente
per le relative comunicazioni.

Il recapito del plico rimane ad esclusivo rischio del mittente ove, per qualsiasi motivo, non giunga a
destinazione entro il suddetto termine perentorio.

Detto plico dovra contenere a pena di esclusione n. 3 buste sigillate controfirmate sui lembi di
chiusura, che dovranno riportare all’esterno i dati del mittente e le seguenti diciture:

Busta A — Documentazione Amministrativa

Busta B — Offerta Tecnica

Busta C — Offerta economica

LT » L]

| contenuti delle buste “A”, “B”,

C” sono di seguito specificati.

Busta A) DOCUMENTAZIONE AMMINISTRATIVA: deve contenere, a pena di esclusione:

a) listanza di ammissione alla gara e dichiarazione sostitutiva unica (allegato D), redatta in
lingua italiana e in carta semplice, in modo conforme al FAC-SIMILE allegato al presente
bando sottoscritta dal titolare o dal legale rappresentante dellimpresa — anche in _corso di
costituzione a pena di esclusione e corredata dalla copia fotostatica di un documento di identita
valido del sottoscrittore, a pena di esclusione;

b) Copia dell'attestazione rilasciata in sede di esperimento del sopralluogo
Busta B) OFFERTA TECNICA: deve contenere a pena di esclusione:

una relazione - progetto redatta in lingua italiana, sottoscritta dal concorrente/legale
rappresentante articolata in sezioni specifiche corrispondenti ai sub-criteri di valutazione
precitati, che dovra essere redatta rispettando il limite complessivo massimo di n. 20
pagine formato A4 carattere Arial 11, interlinea 1,5.

Si precisa che ai fini del rispetto della par condicio fra tutti i concorrenti, qualora un concorrente
presenti un numero di cartelle superiore a quelle massime richieste, la commissione giudicatrice,
ai fini delle valutazioni, prendera in considerazione solo ed esclusivamente le cartelle dalla prima
fino a quella corrispondente al numero massimo consentito, come sopra determinato, seguendo la
numerazione progressiva che i concorrenti sono tenuti e riportare in ogni singola cartella. Pertanto,
le cartelle ulteriori a quelle massime ammesse saranno stralciate ed i relativi contenuti non
saranno in alcun modo presi in considerazione.



‘'Regione Piemonte Provincia di Alessandria

COMUNE DI ROSIGNANO MONFERRATO

15030 - VIA ROMA 19 — ROSIGNANO M.TO — TEL. 0142/489009 FAX 0142/488959

Bando e disciplinare di gara — Allegato A

A supporto di quanto espresso nella predetta relazione — progetto, occorre presentare come
minimo la seguente documentazione sottoscritta dal concorrente/legale rappresentante:

- idonea documentazione tecnica costituita da almeno una relazione illustrativa in cui
si descrivono puntualmente tutti gli interventi proposti al fine di comprendere la
definizione e la descrizione degli interventi complementari/preliminari di
adeguamento/allestimento  dellimmobile da eseguire a carico del
Concessionario;

- altri eventuali elaborati e documenti ritenuti necessari e pertinenti per l'illustrazione
del progetto;

Tale documentazione verra valutata dalla commissione a supporto di quanto espresso nella
predetta relazione-progetto per tutti i sub-criteri qualitativi (a, b, ¢, d, e).

CONTENUTI DELLA RELAZIONE - PROGETTO

La relazione-progetto dovra evidenziare le caratteristiche dell'offerta improntata servizi/prodotti di
qualita, la descrizione della struttura organizzativa con indicazione del numero di operatori e la
distinzione dei rispettivi ruoli, il livello di flessibilita dell'organizzazione nel far fronte alle occasioni
di maggiore affluenza nei locali. Il progetto dovra altresi indicare I'articolazione oraria del servizio e
dei giorni di apertura previsti.

Busta C) OFFERTA ECONOMICA: deve contenere a pena di esclusione:

I'offerta economica redatta secondo il fac-simile (allegato E), in lingua italiana, in bollo da €.
16,00, sottoscritta dal concorrente/legale rappresentante indichera la percentuale di rialzo rispetto
al canone annuo a base d’asta come espressi in premessa, al fine di quantificare il canone di
concessione annuo dovuto oggetto di affidamento.

L’offerta deve contenere un’unica percentuale in rialzo valevole per tutti gli anni, sulla base d’asta,
indicata sia in cifre che in lettere; in caso di discordanza tra gli importi indicati in lettere e quelli
indicati in cifre, sara ritenuto valido il prezzo piu conveniente per ’Amministrazione.

L'offerta non dovra presentare cancellature o abrasioni; eventuali correzioni saranno ritenute
valide solo se espressamente confermate e sottoscritte dal concorrente/legale rappresentante.

* Kk %

N.B. Si procedera all’'esclusione dalla gara nell’'ipotesi in cui I'offerta economica e I'offerta tecnica
non siano contenute ciascuna in un’apposita busta sigillata e controfirmata sui lembi di chiusura.
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MODALITA DI SVOLGIMENTO DELLA GARA

La valutazione delle offerte tecniche sara effettuata da apposita Commissione giudicatrice
nominata ai sensi del D.Lgs. 36/2023.

La gara avra luogo presso la Residenza Municipale a Rosignano Monferrato il giorno 23 Giugno
2026 alle ore 11:00 in seduta pubblica.

In tale data la Commissione procedera all’apertura dei plichi regolarmente pervenuti per verificare
la documentazione amministrativa (BUSTA A) presentata dai partecipanti ai fini del’ammissione
alla gara. Sempre in seduta pubblica si procedera all’apertura delle offerte tecniche dei concorrenti
ammessi al fine di verificare il contenuto della medesima ed a constatare la presenza della
documentazione richiesta.

Successivamente, in seduta riservata, la Commissione procedera all'esame della documentazione
contenuta nella “Busta B — OFFERTA TECNICA”, ed assegnera i punteggi in base ai sub-criteri
sopra riportati.

Poi in_seduta pubblica, la cui data sara comunicata a mezzo PEC alle ditte partecipanti alla gara,
la Commissione dara lettura dei punteggi attribuiti ai singoli concorrenti relativamente all’offerta
tecnica e procedera allapertura della “Busta C — OFFERTA ECONOMICA” e procedera
all'attribuzione dei relativi punteggi; quindi verra predisposta la graduatoria provvisoria di
aggiudicazione.

AGGIUDICAZIONE

Si procedera all’'aggiudicazione della Concessione anche in presenza di una sola offerta valida,
sempre che sia ritenuta congrua e conveniente.

L’Amministrazione pud decidere di non procedere all’'aggiudicazione se nessuna offerta risulti
conveniente o idonea in relazione all’oggetto del contratto, o se ritenga non sussistano i
presupposti di legge per stipulare il contratto di concessione.

L’Amministrazione appaltante si riserva di differire, spostare o revocare il presente procedimento
di gara, senza alcun diritto dei concorrenti a rimborso spese o quant'altro nonché di verificare la
legittimita delle operazioni di gara e di approvarne le risultanze.

Il verbale di gara non costituisce contratto; sara predisposta apposita determinazione del
Servizio Tecnico di aggiudicazione provvisoria, previa verifica della dichiarazione
sostitutiva unica prodotta dal soggetto collocatosi al primo posto della graduatoria
provvisoria di aggiudicazione.

Nell'ipotesi in cui, a seguito della verifica della dichiarazione sostitutiva unica e istanza di
ammissione alla gara, sia riscontrato il mancato possesso dei requisiti ivi prescritti, si procedera a
dichiarare I'esclusione dalla gara del concorrente medesimo.

In tale ipotesi 'Amministrazione si riserva la facolta di aggiudicare la concessione al soggetto
collocatosi successivamente nella graduatoria provvisoria, previo positivo riscontro del possesso
dei medesimi requisiti.

E espressamente stabilito che Iimpegno dellimpresa decorre dal momento stesso dell'offerta,
mentre per il Comune decorrera dalla avvenuta sottoscrizione del contratto di concessione a
conclusione del particolare iter sopra stabilito.
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STIPULA DEL CONTRATTO

Ai fini della stipula del contratto di concessione il Servizio Tecnico provvedera quindi a richiedere
allaggiudicatario tutti i documenti necessari per la stipulazione del contratto, con invito ad
effettuare il pagamento delle spese contrattuali e a depositare la cauzione definitiva prevista
dal contratto di concessione.

La mancata costituzione della cauzione definitiva comporta pertanto la revoca dell’affidamento;
'Amministrazione si riserva la facolta di aggiudicare la concessione al concorrente che segue in
graduatoria.

L’aggiudicatario dovra altresi depositare la polizza assicurativa di cui al capitolato di
concessione.

In sede di sottoscrizione del contratto verranno individuate le scadenze delle rate del canone di
concessione previste.

L’aggiudicatario sara tenuto ad osservare integralmente il trattamento economico e normativo
stabilito dai contratti collettivi nazionali e territoriali vigenti per il settore; & altresi responsabile in
solido dellosservanza delle norme anzidette da parte dei soggetti che realizzeranno gli interventi
complementari/preliminari e nei confronti dei loro dipendenti.

FALLIMENTO DELL’AGGIUDICATARIO E/O RISOLUZIONE DELLA CONCESSIONE PER
GRAVE INADEMPIMENTO DEL MEDESIMO

In caso di fallimento dell’aggiudicatario e/o di risoluzione del contratto per grave inadempimento,
gravi irregolarita, grave ritardo o di rinuncia dell’aggiudicatario, 'Amministrazione si riserva la
facolta di interpellare progressivamente i soggetti che hanno partecipato alla presente gara,
risultanti dalla relativa graduatoria definitivamente approvata, al fine di stipulare un nuovo contratto
di concessione. L’affidamento della concessione avverra alle medesime condizioni economiche gia
proposte in sede di offerta dal soggetto progressivamente interpellato sino al concorrente
collocatosi al sesto posto nella graduatoria definitiva di aggiudicazione.

TRATTAMENTO DEI DATI PERSONALI

| dati personali dei soggetti partecipanti alla gara saranno oggetto di trattamento, con o senza
lausilio di mezzi elettronici, limitatamente e per il tempo necessario agli adempimenti relativi alla
gara. Titolare del trattamento & il Comune di Rosignano Monferrato.

S’informa che i dati personali comunicati dai soggetti partecipanti potranno essere trasmessi al
personale interno allEnte interessato dalla procedura di gara, ad altre Pubbliche Amministrazioni e
ad altri soggetti interessati ai sensi della Legge 241/90, per le verifiche e gli adempimenti di legge,
indispensabili per il perfezionamento della presente procedura di gara e per la stipulazione del
relativo contratto.

Ai sensi dell'art. 13 del GDPR 679/2016, s’informa che l'interessato potra, in qualunque momento,
chiedere di esercitare i diritti di cui all’articolo 12 e ss. del Regolamento in materia di protezione dei
dati personali.

COMUNICAZIONI E SCAMBI_DI INFORMAZIONI TRA STAZIONE APPALTANTE E
OPERATORI ECONOMICI

La stazione appaltante individua quali mezzi di comunicazione quelli di seguito indicati: PEC
Eventuali modifiche dellindirizzo PEC o problemi temporanei nell'utilizzo di tali forme di
comunicazione, dovranno essere tempestivamente segnalate, diversamente I'amministrazione
declina ogni responsabilita per il tardivo 0 mancato recapito delle comunicazioni.




Regione Piemonte Provincia di Alessandria

COMUNE DI ROSIGNANO MONFERRATO

15030 - VIA ROMA 19 — ROSIGNANO M.TO — TEL. 0142/489009 FAX 0142/488959

Bando e disciplinare di gara — Allegato A

INFORMAZIONI VARIE

I  QUESITI potranno essere inviati esclusivamente a allindirizzo di PEC:
tecnico@pec.comune.rosignanomonferrato.al.it - alla c.a. Dott. Ing. Impera Adriano, entro e non
oltre il 18.06.2026 alle ore 12:00.

Il Responsabile Unico del Progetto &: Dott. Ing. Impera Adriano Responsabile del Servizio Tecnico

Il bando di gara, i suoi allegati e i fac-simili per partecipare alla presente procedura sono
pubblicati all’Albo Pretorio, sul sito INTERNET istituzionale

IL RESPONSABILE DEL SERVIZIO TECNICO

Dott. Ing. Impera Adriano
Documento softtoscritto digitalmente



