CONCORSO PER LA LOCAZIONE E LA GESTIONE DELL’ESERCIZIO PUBBLICO

(RISTORANTE/BAR) PRESSO L’AREA SVAGO A LAGO (STABILE CORPO B)

Premessa

Con il presente concorso il Municipio si prefigge 1’obiettivo di trovare un conduttore
capace di avviare e rendere ’esercizio pubblico un ritrovo apprezzato da residenti e
turisti. In particolare, sara importante disporre di un’offerta che comprenda, oltre ai
requisiti elencati nel presente documento, una visione strutturata per il futuro
dell’attivita nel contesto in cui si svolge.

1. Disposizioni generali

1.1 Base legale
Il presente concorso viene indetto sulla base dell’art. 167 della Legge organica

comunale.

1.2 Locatore
Il locatore é il Comune di Melide, tramite il suo Municipio.

1.3 Partecipazione
Possono partecipare al concorso le persone fisiche con domicilio in Svizzera e le

persone giuridiche iscritte a Registro di commercio con sede legale in Svizzera.

1.4 Lingua
La lingua ufficiale del concorso ¢ I’italiano.

Atti ufficiali, provenienti da autorita pubbliche, possono essere prodotti anche in una
delle altre lingue nazionali.

2. Scadenziario

2.1 Tempistica
I concorso é aperto a partire dal 15.09.2021.

Le offerte dovranno pervenire alla Cancelleria comunale, Via S. Franscini 6, 6815
Melide, in busta chiusa, con la dicitura esterna “Concorso locazione e gestione esercizio
pubblico area di svago a lago”, entro le ore 17:00 di venerdi, 15.10.2021. Offerte
incomplete o che, per qualsiasi motivo, non dovessero giungere entro il termine fissato,
non saranno prese in considerazione.
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2.2 Documentazione

La documentazione del concorso consiste in due esemplari del presente capitolato e nei
relativi allegati. La documentazione potra essere ritirata presso la Cancelleria comunale
oppure scaricata dal sito www.melide.ch nella sezione albo/concorsi.

3. Oggetto del concorso (e della successiva locazione)

3.1 Oggetto

Oggetto del concorso ¢ la locazione dell’esercizio pubblico (ristorante/bar) presso 1’area
di svago a lago (stabile Corpo B), relativi portico e pedana esterna per una superficie
complessiva di 423.93 mq (allegato B), e meglio come risulta dagli annessi piani
(allegati D e E) e secondo la seguente descrizione riassuntiva:

» Esercizio pubblico 160.09 mq
a) ristorante/bar 104.06 mq
b) cucina + deposito 36.68 mq
c) deposito / spogliatoio 6.46 mq
d) bagno dipendenti 3.74 mq
e) bagni clienti 9.15 mq
» Portico 38.54 mq
» Pedana esterna c.a. 230.00 mq
» Posti interni: 40
» Posti esterni 50

| locali ed i vani oggetto della locazione sono offerti con le dotazioni risultanti
dall’annessa descrizione (allegato C).

3.2 Inizio e durata della locazione

L’inizio della locazione ¢ previsto a contare dal 01.03.2022, ma pud variare a
dipendenza delle circostanze. La durata della locazione ¢ stabilita in 5 anni, estendibili
per un massimo di ulteriori 3 anni a discrezione del Municipio e previa accettazione da
parte del locatario. La locazione e gestione dell’esercizio pubblico sara messa a
concorso al piu tardi alla scadenza degli 8 anni. Scaduto questo termine, il contratto &
da considerarsi concluso senza che le parti siano tenute a notificare la disdetta.

3.3 Disdetta anticipata del contratto

Qualora le condizioni del capitolato non fossero rispettate da parte del locatario, il
Municipio ha la facolta di inoltrare la disdetta anticipata del contratto con un preavviso
di 6 mesi.

3.4 Locali

Il conduttore prendera in consegna i locali e le attrezzature nello stato in cui si
troveranno e sara responsabile della loro manutenzione, pulizia e riparazione,
quest’ultime sino all’importo massimo di CHF 500.- per intervento.

Saranno a carico del locatore le spese di manutenzione della costruzione e le opere di
rinnovo e di riparazione degli infissi di sua proprieta, per quanto riguarda 1’usura e il
deterioramento causati dall’uso normale.

A carico del conduttore sono le attrezzature, gli impianti e i macchinari necessari
all’esercizio, come pure I’arredamento dei locali, del portico e della terrazza. Il progetto
relativo all’arredamento delle superfici interne ed esterne deve essere allestito dal
conduttore e sottoposto per approvazione al Municipio.




Il conduttore si impegna a rispettare tutte le norme igieniche applicabili, in particolare
quelle relative agli esercizi di ristorazione, ed € tenuto a usare i locali e gli impianti con
la massima cura, rispondendo di tutti i danni a essi arrecati.

3.5 Migliorie e modifiche

Il conduttore puo, con il preventivo consenso scritto del Municipio, apportare modifiche
o migliorie ed é tenuto a ripristinare lo stato anteriore al termine della locazione. Qualora
il Municipio dovesse rinunciare al ripristino, il conduttore non fara valere alcuna
indennita di sorta.

Il Municipio, previo accordo scritto con il conduttore, avra la facolta di adeguare il
canone di locazione a seguito di migliorie, trasformazioni o ampliamenti all’oggetto
della locazione. Il conduttore deve, se del caso, tollerare, senza indennita alcuna,
I’esecuzione dei lavori che saranno organizzati e attuati in modo da non causare
particolari incidenze sull’andamento dell’ente locato.

3.6 Sublocazione
La sublocazione totale o parziale dei vani locati sara ammessa solo se preventivamente
autorizzata dal locatore e per esso dal Municipio.

3.7 Restituzione degli oggetti locati alla scadenza della locazione

Al termine della locazione il conduttore deve restituire 1’oggetto nonché gli impianti e
le installazioni messi a disposizione nello stato risultante da un uso conforme al
contratto e in perfette condizioni di manutenzione.

Il locatore non riprendera I’inventario né rimborsera, nemmeno parzialmente, gli
investimenti eseguiti (che si considereranno interamente ammortizzati).

4. Canone di locazione

4.1 Canone

Per la locazione il conduttore paghera un canone annuo fisso. Non sono ammesse offerte
che contemplano altre modalita di calcolo del canone di locazione (ad esempio
percentuali sulla cifra d’affari, ecc.).

I canone minimo offerto non potra essere inferiore a CHF 60'000.- (utilizzare 1’allegato
A: proposta canone di locazione)

Il canone di locazione dovra essere versato in rate mensili anticipate durante il primo
anno, la prima al momento della presa in possesso, mentre dal secondo anno in poi in
rate trimestrali anticipate. Esso potra essere adeguato annualmente, la prima volta il 1°
gennaio 2023, secondo 1’indice nazionale dei prezzi al consumo in vigore il 1.1.2020
(tabella di calcolo: dicembre 2020 = 100).

4.2 Spese

Sono esclusivamente a carico del conduttore le spese per I’energia elettrica necessarie
all’esercizio dell’oggetto, di erogazione d’acqua potabile, le tasse d’uso fognatura, la
tassa per la raccolta dei rifiuti, le spese di riscaldamento, le spese per le
telecomunicazioni, le spese per la disinfezione e la disinfestazione oltre alle spese di
pulizia dell’oggetto della locazione compresa 1’area del portico e terrazza. Sono inoltre
a carico del conduttore gli abbonamenti per la manutenzione delle infrastrutture tecniche
e delle attrezzature in dotazione.



4.3 Garanzia
Al locatario sara richiesto un deposito di garanzia per un importo pari al 25% del canone
di locazione annuale.

4.4 Abbonamenti
Sono a esclusivo carico del conduttore le manutenzioni dei seguenti impianti:
» impianto di ventilazione e climatizzazione;
» climatizzatori della cucina e del deposito;
» termopompa ELCO.
Il conduttore é tenuto a presentare al Municipio, entro 3 mesi dalla presa in possesso del
locale, copia dei contratti di manutenzione sottoscritti.

5. Assicurazioni

Il conduttore dovra assicurare 1’arredamento, gli effetti del proprio personale e della
clientela contro i rischi di incendio, furto e danni delle acque. Egli dovra pure contrarre
tutte le assicurazioni relative al personale e un’assicurazione di responsabilita civile a
favore di terzi.

| relativi contratti dovranno essere mantenuti in vigore per tutta la durata della locazione.

6. Uso delle infrastrutture
Il conduttore & tenuto all’utilizzo con la massima cura dei locali e delle attrezzature a
sua disposizione. Egli sara responsabile per qualsiasi danno a esso causato.

7. Condizioni varie

7.1 Gerente

Il conduttore dovra esercitare direttamente la gerenza (se persona fisica con certificato
di capacita) o affidarla a un dipendente, ritenuto che responsabile a ogni effetto rimane
il conduttore.

Nel caso di successiva modifica della gerenza sara necessario il consenso del locatore.

L’esercizio dovra essere gestito conformemente all’autorizzazione rilasciata dal
Dipartimento delle Istituzioni.

7.2 Altre condizioni

Il locale dovra essere obbligatoriamente aperto al pubblico durante tutto 1’anno; sara
permessa una chiusura della durata di massimo un mese, indicativamente fra novembre
e marzo.

Ad ogni modo I’esercizio pubblico dovra rimanere aperto tutti i giorni in concomitanza
al periodo d’apertura dello stabilimento balneare e durante gli orari previsti dalle norme
disciplinanti I’apertura e la chiusura dello stesso.

Il conduttore avra il diritto esclusivo di vendere cibi e bevande, secondo quanto
consentitogli dall’autorizzazione, nell’area locata.

Il nome dell’esercizio pubblico dovra essere preventivamente approvato dal Municipio.



7.3 Ordine e tranquillita

Durante il periodo di apertura, il locatario ha 1’obbligo di mantenere la massima pulizia
e ordine nei locali locati. In qualita di gerente di un esercizio, il locatario dovra garantire
I’ordine e la tranquillita per rapporto ai propri avventori anche negli spazi circostanti.

7.4 Prescrizioni di legge

Il conduttore dovra munirsi di tutte le autorizzazioni e i permessi necessari per I’apertura
e la conduzione dell’esercizio, nonché osservare tutte le prescrizioni di legge applicabili.
Dovranno segnatamente essere rispettate le disposizioni della Legge sugli esercizi
alberghieri e sulla ristorazione (Lear) del 1° giugno 2010, e del relativo Regolamento
(RLear) del 16 marzo 2011.

Il conduttore agira sotto sua piena responsabilita imprenditoriale, tenendo manlevato e
indenne il locatore da ogni eventuale pretesa di terzi.

8. Divieti e sanzioni

8.1 Divieti

Al conduttore non sara permesso:

» destinare i locali a uno scopo diverso da quello previsto dal contratto

P esporre vetrine, insegne o altro senza aver ottenuto la preventiva autorizzazione del
Municipio

> installare flipper e qualsiasi altro gioco elettronico

» subappaltare I’esercizio senza il consenso del Municipio

8.2 Sanzioni amministrative

In caso di sospensione dell’autorizzazione per la conduzione dell’esercizio per un
minimo di 30 giorni o di revoca della stessa per cause imputabili al conduttore, il
locatore potra recedere anticipatamente dal contratto e chiedere un equo risarcimento.

9. Offerte e valutazione

9.1 Offerte

Le offerte dovranno contenere:

un esemplare del presente capitolato, validamente sottoscritto;

una presentazione del concorrente; per le persone fisiche il curriculum vitae

(massimo due pagine A4);

il diploma cantonale di esercente o titolo equivalente;

per i concorrenti assoggettati all’obbligo di tenuta della contabilita, i bilanci e i

conti economici degli ultimi due anni con i rapporti di revisione, laddove esistenti;

per i concorrenti non assoggettati all’obbligo di tenuta della contabilita, 1’ultima

notifica di tassazione e 1’ultima dichiarazione fiscale disponibili;

le dichiarazioni delle Autorita fiscali relative al pagamento delle imposte (federali,

cantonali, comunali e/o imposte alla fonte);

le dichiarazioni comprovanti I’avvenuto pagamento degli oneri sociali (AVS/AD,

Lainf, previdenza professionale LPP, assicurazione perdita di guadagno, contributi

professionali);

P per i concorrenti iscritti al Registro di Commercio, un estratto aggiornato dello
stesso;
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» ladichiarazione dell’Ufficio esecuzione e fallimenti competente non antecedente a
3 mesi rispetto alla data di apertura del concorso;

P T’estratto del casellario giudiziale per le persone fisiche e per gli amministratori
delle persone giuridiche;

» per il conduttore:

o se persona fisica: il suo curriculum vitae e le sue referenze nel settore della
ristorazione

o se persona giuridica: una descrizione dell’esperienza nel settore della
ristorazione;

> per il gerente (se diverso dal conduttore): il suo curriculum vitae e le sue referenze
nel settore della ristorazione;

» copia dell’autorizzazione alla gerenza per I’ultima esperienza presentata sia per il
conduttore che per il gerente (se diverso dal conduttore);

P> una descrizione strutturata della visione per il futuro dell’esercizio pubblico e del
genere di attivita che si intende avviare (massimo 10 pagine A4). Il documento
dovra contenere, tra gli altri elementi:

» latipologia di locale che si vuole implementare, con particolare riferimento al
target di clientela, al concetto di servizio e all’arredo;

» un esempio della ristorazione che si intende proporre (allegare una proposta
di carta dei piatti e delle bevande offerti con i relativi prezzi che si intendono
applicare);

» idee e iniziative pensate per offrire valore aggiunto alla clientela (turisti e
residenti);

» indicazioni sui principali investimenti previsti per I’avviamento e la gestione
futura dell’attivita.

I documenti ufficiali devono essere prodotti in originale o in copia certificata conforme
all’originale; non sono ammesse autocertificazioni.

9.2 Esclusioni

Le offerte che giungeranno oltre al termine massimo, nonché quelle che presentano
lacune formali rilevanti, saranno escluse dal concorso. Il Municipio ha la facolta di
richiedere il completamento di eventuali documenti mancanti assegnando un termine
congruo. La mancata produzione di tali documenti sara motivo di esclusione.

I concorrenti che offriranno un canone di locazione inferiore a CHF 60'000.- (cfr. pto.
4.1 del capitolato) saranno esclusi.

9.3 Criteri di valutazione delle offerte
Saranno presi in considerazione i seguenti criteri di valutazione:

Criteri Peso % del criterio

1. Canone di locazione offerto 35%
2.Esperienza del conduttore nel settore della ristorazione 15%
3.Esperienza del gerente nel settore della ristorazione 10%
4.Visione futura dell’attivita 40%

9.4 Metodo di valutazione
I1 Municipio valuta il rispetto delle condizioni previste da questo capitolato; per una
corretta valutazione pud avvalersi della consulenza di specialisti esterni.




Per ogni criterio é attribuito un punteggio da 1 a 5. Per i criteri da 2 a 4, nel caso non sia
raggiunto il requisito minimo o non venga presentata la documentazione richiesta,
saranno assegnati 0 punti.

L’attribuzione dei punteggi dei singoli criteri e di esclusivo e insindacabile giudizio del
Municipio.

9.5 Canone di locazione

Riceve 1 punto il concorrente che presenta un canone di locazione corrispondente a
guello minimo indicato nel capitolato di concorso.

Riceve 5 punti il concorrente che offre il canone di locazione piu alto.

Il punteggio da attribuire alle offerte economiche che si situano tra questi due valori
limite, sara definito proporzionalmente.

9.6 Esperienza del conduttore nel settore della ristorazione

Viene valutata in base al Curriculum vitae e alle referenze (se persona fisica) o alla

descrizione presentata (se persona giuridica).

0 punti:  meno di 1 anno di esperienza in una struttura con capacita ricettiva di almeno
60 posti 0 esperienza in una struttura ricettiva con meno di 60 posti

1 punto: 1 anno di esperienza in una struttura con capacita ricettiva di almeno 60 posti

2 punti: 2 anni di esperienza in una struttura con capacita ricettiva di almeno 60 posti

3 punti: 3 anni di esperienza in una struttura con capacita ricettiva di almeno 60 posti

4 punti: 4 anni di esperienza in una struttura con capacita ricettiva di almeno 60 posti

5 punti: 5 o piu anni di esperienza in una struttura con capacita ricettiva di almeno
60 posti

9.7 Esperienza del gerente nel settore della ristorazione

Viene valutata in base al curriculum vitae e alle referenze presentate.
O punti:  meno di 1 anno di esperienza

1 punto: 1 anno di esperienza

2 punti: 2 anni di esperienza

3punti: 3 anni di esperienza

4 punti: 4 anni di esperienza

5 punti: 50 pit anni di esperienza

9.8 Visione futura dell’attivita

Il progetto proposto dal concorrente sara valutato in base alla documentazione
presentata; il Municipio porra particolare attenzione all’inserimento del progetto nel
contesto melidese e premiera con un punteggio piu elevato le proposte potenzialmente
in grado di creare un maggiore apprezzamento da parte dei residenti, dei turisti e degli
utenti dello stabilimento balneare.

9.9 Colloguio
I Municipio ha la facolta di indire colloqui per la valutazione dei concorrenti cosi come

di richiedere documentazione e/o informazioni aggiuntive.

9.10 Calcolo finale dei punteggi
| punteggi ottenuti verranno riportati in una tabella. La locazione verra aggiudicata al
concorrente che avra ottenuto il miglior punteggio complessivo.

9.11 Annullamento del concorso




I1 Municipio si riserva I’annullamento del concorso nel caso in cui la qualita delle offerte
non sia conforme alle aspettative, in particolare se il miglior punteggio non dovesse
superare la nota media di 3.

9.12 Firma del contratto di locazione

Il contratto di locazione dovra essere allestito e firmato dalle parti entro 30 giorni dalla
crescita in giudicato della decisione di aggiudicazione della locazione. Lo stesso dovra
riprendere gli elementi di questo capitolato, in particolare quelli indicati nei punti da 3
as8.

9.13 Versamento della garanzia

La validita del contratto sara espressamente subordinata alla condizione che il
conduttore versi al Comune di Melide la garanzia citata al punto 4.3 entro 5 giorni dalla
firma del contratto. In caso di mancato adempimento di tale condizione il contratto si
riterra automaticamente annullato e non avvenuto e nel contempo avra da ritenersi pure
automaticamente revocata ed annullata la decisione municipale di aggiudicazione della
locazione e gestione dell’esercizio pubblico.

10. Rimedi giuridici / foro

Contro le decisioni del Municipio nell’ambito della procedura di concorso qui
disciplinata, & dato ricorso nei termini indicati dalla Legge organica comunale. Si
precisa che eventuali ricorsi non hanno effetto sospensivo.

Per qualsiasi contestazione che potesse sorgere a dipendenza del contratto che verra
sottoscritto, sara competente il foro esecutivo e giudiziario di Lugano.

11. Accettazione delle condizioni del concorso
Con la sottoscrizione del presente capitolato il concorrente dichiara di accettare
integralmente e senza riserva alcuna le condizioni in esso contenute.

IL MUNICIPIO

Melide, 10 agosto 2021 / RM n° 742 del 09.08.2021

Allegati:
A. proposta canone di locazione

B. caratteristiche e dotazioni principali dell’oggetto locato
C. attrezzature e installazioni in dotazione

D. planimetria
E. vista facciate



Dichiarazione di accettazione da parte del concorrente
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Allegato A

Proposta canone di locazione

Canone di locazione annuale: CHFE oo,

Luogo e data Timbro e firma con validita giuridica



Allegato B

CARATTERISTICHE E DOTAZIONI PRINCIPALI DELL’OGGETTO LOCATO

L’ente locato si compone di:

» ristorante/bar 104.06 mq
pareti: cartongesso
soffitto: cartongesso
pavimento: piastrelle

» cucina 23.13 mq
pareti: piastrelle / cartongesso
soffitto: cartongesso
pavimento: piastrelle

» Portico 38.54 mq
Soffitto: cartongesso
Pavimento: legno/composito

» Pedana esterna 225.30 mq
Pavimento: legno/composito

» Deposito cucina 13.55 mq
Pareti: cartongesso

Soffitto: cartongesso
Pavimento: piastrelle

» Deposito / spogliatoio 6.46 mq
Pareti: cartongesso
Soffitto: cartongesso
Pavimento: piastrelle

» Bagno dipendenti 3.74 mq
Pareti: piastrelle / cartongesso
Soffitto: cartongesso
Pavimento: piastrelle

» Bagni clienti 9.15 mq
Pareti: piastrelle / cartongesso

Soffitto: cartongesso
Pavimento: piastrelle



Allegato C

ATTREZZATURE E INSTALLAZIONI IN DOTAZIONE
(elenco non esaustivo)

Ristorante/bar

Mobile bar sviluppo ml. 6.82

O
o
o
o

>
>

@)

o

piani di lavoro rivestiti in acciaio inox

piano banchina rivestita in laminato plastico, tipo legno
celle frigo bar con parti a vista

vetrina esposizione gelateria da incasso

Piano di lavoro in acciaio inox con inserito plateaux birra in acciaio
Interno del banco attrezzato con:

1 vano da circa mm. 800, rivestito in laminato plastico con ripiano
intermedio; parte alta con 2 cassetti

cella sottobanco refrigerata con 2 cassettiere a 2 cassetti

vano tecnico per inserimento refrigeratore birra

cella sottobanco refrigerata con 1 sportello con frontale e controporta in
acciaio inox e 2 cassettiere a 2 cassetti in acciaio inox

1 vano da circa mm. 900, rivestito in laminato plastico con ripiano
intermedio; parte alta con 1 cassetto

Mobile retrobanco: ml. 2.90

O

Piani di lavoro rivestiti in acciaio inox con inseriti lavelli e plateaux birra

» Piano di lavoro in acciaio inox con:

O
o

Vasca di lavaggio in acciaio inox
Miscelatore in ottone cromato

» Interno del banco attrezzato con:

@)

O
o
o

@]

Vano sottolavello con tramoggia rifiuti in acciaio

1 vano tecnico per inserimento lavatazze

1 vano tecnico per inserimento produttore ghiaccio

1 vano da circa mm. 900 in laminato plastico con ripiano intermedio;
parte alta con inserito 2 cassetti

1 vano da circa mm. 450 in laminato plastico; con ripiano intermedio;
parte alta con inserito contenitore per fondi caffé in acciaio inox

3 mensole a parete da ml. 3.20/una

Espositore gelato da ml. 2.40



Cucina ristorante

1 tavolo in acciaio su misura, per entrata cesti
1 doccione miscelatore monoforo in acciaio
1 bidone in acciaio per rifiuti

1 kit 2 ripiani in acciaio a muro

1 lavastoviglie a capotta

1 tavolo in acciaio, per uscita cesti

1 armadio pensile in acciaio

1 piano in acciaio su misura

1 miscelatore monoforo in acciaio

1 elemento sottolavello in acciaio

1 tavolo frigo a 2 vani in acciaio

1 elemento cassettiera in acciaio

1 elemento neutro aperto in acciaio

1 zoccolo in acciaio

1 ripiano in acciaio a muro per microonde

1 forno a microonde professionale in acciaio
1 armadio frigo professionale in acciaio

1 forno combinato professionale in acciaio

1 piano in acciaio

1 elemento neutro aperto in acciaio

1 elemento neutro chiuso in acciaio

1 elemento scaldapiatti in acciaio

1 armadio pensile aperto bifacciale in acciaio
1 zoccolo in acciaio

1 cuocipasta elettrico professionale in acciaio
1 cottura tuttapiastra elettrica professionale in acciaio
1 fry-top elettrico professionale in acciaio

1 friggitrice elettrica professionale in acciaio
1 elemento neutro professionale in acciaio

1 zoccolo in acciaio

1 cappa aspirante ad induzione in acciaio inox
1 armadio congelatore professionale in acciaio
Kit accessori cucina
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Allegato D - Planimetria 1: superficie pedana
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© Geosistema SA - | dati hanno valore informativo, i dati ufficiali sono da richiedere alle singole autorita responsabili




Allegato D - Planimetria 2: superfici stabile corpo B
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