OGGETTO:  SCHEMA DI ATTO DI CONCESSIONE DI DIRITTO DI SUPERFICIE DEI TERRENI DI PROPRIETÀ COMUNALE ALLA DITTA "UNICHIMICA S.R.L. (GRUPPO "UNHIHOLDING – UNICHIMICA"), PER LA REALIZZAZIONE DI  OPERE PER INSEDIAMENTO PRODUTTIVO IN LOC. BUSSI SUL TIRINO - ZONA INDUSTRIALE D2.
REPUBBLICA ITALIANA
L’anno 2017 (duemiladiciasette), il giorno………….del mesi di……………. presso la sede del Comune di Bussi sul Tirino, in Viale Regina Margherita n. 1
DAVANTI A ME
Dottor Ernesto Amato d’Andrea  nato a Benevento (BN), il 06/01/1967, Segretario Generale del Comune di Bussi sul Tirino autorizzato ai sensi dell’art. 97, comma 4, lett.c) del decreto legislativo 18 agosto 2000, n.267 a rogare gli atti ove sia parte l’ente,
Sono comparsi i signori:
…………………………..nato a ……………….il……………. domiciliato per la carica presso la sede comunale, che interviene ed agisce nel presente atto in rappresentanza del:
COMUNE DI………………………….con sede in…………………via……………
Codice fiscale………………
Nella sua qualità di……………………………
A quest’atto autorizzato ai sensi del d.lgs.267/2000, in esecuzione della deliberazione del………………………………che, in copia conforme, si allega al presente atto sotto la lettera “A”;
……………………………nato a …………………il………………, domiciliato per la carica in…………………..via………………..che interviene ed agisce nel presente atto nella sua qualità di………………………….e come tale in rappresentanza di…………………………..con sede in……………………………via…………………………PARTITA IVA………………………
capitale sociale euro………………………., iscritta presso il Registro delle Imprese di………….
Al n………………., a quanto infra autorizzato a seguito di…………………………..
Detti comparenti della cui identità personale io Segretario Generale sono certo, col presente atto convengono e stipulano quanto segue:
PREMESSO
CHE questo Ente è dotato di P.R.E. approvato in via definitiva con delibera consiliare n. 172 del 22.04.1993, successivamente con atto consiliare n. 12 del 26.04.2006 è stata approvata la variante al predetto P.R.E.;
CHE  il Comune di Bussi sul Tirino ha stipulato apposito atto di compravendita per l'acquisto dei terreni di proprietà della Soc. Solvay S.p.a. mediante rogito del notaio Di Michele Cesira in data 6 dicembre 2016, Rep. n. 41459, registrato a  Sulmona il 28.12,2016 al n. 1452 – Serie 1T, trascritto a Pescara in data 29.12.2016 al n. 16618/1255 in ragione della Convenzione rep. 125 del  3 marzo1994 tra il Comune di Bussi sul Tirino e la Soc. Ausiomont S.p.a., finalizzata al recupero dell' area industriale in questione e a dare esecuzione a quanto stabilito dalla Legge n. 225/2010, identificati catastalmente come segue:
· Foglio 14 part.lla nn. 687,846,847,850,851,852,970,972,973,985,995,996,997,998 e 1201, per un superficie complessiva di mq. 25.000,00 circa;
CHE con istanza presenta dalla Soc. Unichimica S.r.l. con sede legale in Torri Quartesolo (VI), acquisita al protocollo dell'Ente in data 30.01.2017, integrata con nota prot. n. 539 del 30.01.2017, si richiede a questa Ente di concedere in diritto di superficie aree di proprietà comunali ricadenti in zona D2 industriale di nuovo impianto del P.R.E/V. Vigente per circa mq 14.750 al fine di consentire la realizzazione dell'iniziativa produttiva concernente l'installazione di un'azienda farmaceutica secondo gli accordi sopra richiamati tra Enti Pubblici interessati ( Regione Abruzzo e Comune), e il privato in questione;
CHE  con deliberazione del……………………….in data…………………il Comune di Bussi sul Tirino ha autorizzato la concessione  a favore della Soc.Unichimica S.r.l.  del diritto di superficie dei terreni di proprietà comunale così come identificati catastalmente, Foglio 14 part.lle 847,850,851,852,970,972,973,985,996,997,998 e 1201, in ottemperanza al Protocollo di Intesa sottoscritto in data 25 novembre 2016, fra Regione Abruzzo, Comune di Bussi sul Tirino e la Soc. Unichimica S.r.l. (Gruppo Uniholding-Unichimica), finalizzato al rilancio produttivo-occupazionale e alla reindustrializzazione del Polo Industriale di Bussi sul Tirino,  con investimenti totalmente privati e senza oneri finanziari a carico del Comune, al fine di consentire la realizzazione dell'iniziativa produttiva concernente l'installazione di un'azienda farmaceutica;
TUTTO CIO’ PREMESSO, DA CONSIDERARSI PARTE INTEGRANTE E SOSTANZIALE DEL PRESENTE ATTO, FRA LE PARTI SI CONVIENE E STIPULA QUANTO SEGUE:
ARTICOLO 1 - OGGETTO DEL CONTRATTO.
Il Comune di Bussi sul Tirino, come sopra rappresentato, per le finalità descritte in premessa e conformemente alla deliberazione del Consiglio Comunale in data………….n…………, concede a favore della Soc. UNICHIMICA S.r.l. (UNIHOLDING-UNICHIMICA), che, come sopra rappresentata accetta, il diritto di costruire e mantenere, sopra il terreno in appresso descritto e raffigurato, l'installazione di un'azienda farmaceutica.
Il terreno di cui sopra è sito nel Comune di Bussi sul Tirino, in località “Avenisio”, in zona del P.R.E. “D2 Industriale di nuovo impianto”ed è censito al Catasto Terreni del medesimo Comune come segue:
· Foglio 14 – part.lle  847,850,851,852,970,972,973,985,996,997,998 e 1201.
Detto terreno misura una superficie totale di mq 14.750.
La particella 847  di are 4.20, bosco alto, classe U, R.D. € 1,08, R.A. € 0,35, confinante con strada vicinale e particelle 846, 850 e 848, salvo altri;
La particella 850 di ettari 1.01.30, pascolo arb., classe U, R.D. € 4,19 R.A. € 1,57, confinante con strada vicinale, strada comunale e le particelle 849,848,847,846,845,844,688,1245,702,1248,706 e 852, salvo altri;
La particella 851 di are 11.70, vigneto, classe 2, R.D. € 5,74 R.A. € 4,83, confinante con strada vicinale e le particelle 850,852 e 1201, salvo altri.
La particella 852 di are 49.50, vigneto, classe 2, R.D. € 24,29 R.A. € 20,45, confinante con strada comunale e le particelle 850, 851,1201,970,971,972 e 957, salvo altri;
La particella 970 di are 6.60, seminativo, classe 2, R.D. € 2,05, R.A. € 1,70, confinante con le particelle 996, 1201,852 e 971, salvo altri;
La particella 972, di are 4.60, seminativo, classe 2, R.D. € 1,43, R.A. € 1,19, confinante con le particelle 996,971,852 e 973, salvo altri;
La particella 973, di are 18.50, seminativo, classe 4, R.D. € 0,86, R.A. € 1,15, confinante con le particelle 997,996,972,964 e 974, salvo altri;
La particella 985, di are 8.40, pascolo arb., classe U, R.D. € 0,35, R.A. € 0,13, confinante con le particelle 999,998,973,974,964 e 987, salvo altri;
La particella 996, di are 22.70, vigneto, classe 2, R.D. € 11,14, R.A. € 9,30, confinante con strada vicinale e le particelle 995,1201,970,971,972,973 e 997, salvo altri;
La particella 997, di are 5.70, orto, classe 2, R.D. € 3,53, R.A. € 3,24, confinante con strada vicinale e le particelle 996,973 e 998, salvo altri;
La particella 998, di are 5.60, orto, classe 2, R.D. € 3,47, R.A. € 3,18, confinante con strada vicinale e le particelle 997,985 e 999, salvo altri;
La particella 1201, di are 7.80, seminativo, classe 2, R.D. € 2,42, R.A. € 2,01, confinante con strada vicinale e le particelle 851,852,970 e 996, salvo altri;
Detto terreno è inoltre raffigurato in tinta rossa sulla planimetria che, previa verifica, approvazione e sottoscrizione delle parti e mia, si allega al presente atto sotto la lettera “B”, perché ne formi parte integrante e sostanziale.
La presente costituzione del diritto di superficie è stipulata per una durata coincidente con la durata dell' attività produttiva proposta e il presente contratto è sottoposto a condizione risolutiva in danno dalla società superficiaria qualora, entro 18 mesi decorrenti dalla sottoscrizione del presente contratto, l'azienda non abbia iniziato a produrre per cause a lei imputabili.
Scaduto tale termine, il diritto del superficiario si estinguerà e la costruzione, fatto salvo quanto infra pattuito, dovrà essere smantellata e smaltita, con la conseguente risistemazione dell’area interessata, a cura e spese del superficiario che avrà comunque diritto ad utilizzare o a cedere i materiali recuperabili, trattenendo per sé i relativi utili.
ARTICOLO 2 - MODALITA’ DELLA CESSIONE
Quanto sopra ceduto viene trasferito ed accettato nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente di trova, a corpo e non a misura, con tutti gli annessi e connessi, adiacenze, dipendenze, e pertinenze, nulla escluso, né riservato al Comune di Bussi sul Tirino.
ARTICOLO 3 - CORRISPETTIVO CESSIONE DIRITTO DI SUPERFICIE.
Il diritto di superficie viene concesso dal Comune di Bussi sul Tirino alla Società Unichimica S.r.l. e il prezzo della cessione delle aree in argomento sarà concordato dalle parti mediante il versamento una tantum di un corrispettivo al Comune,  così previsto nella delibera consiliare n..del..., fatti salvo gli oneri concessori dovuti per il rilascio del Permesso di ostruire ai sensi del D.P.R. n. 380/2001 e s.m.i.
Le parti contraenti, consapevoli delle responsabilità cui possono andare incontro in caso di dichiarazione mendace, nonché dei poteri di accertamento dell’amministrazione finanziaria e della sanzione amministrativa applicabile in caso di omessa, incompleta o mendace indicazione dei dati, ai sensi e per gli effetti degli articoli 3 e 76 del D.P.R. 28 dicembre 2000 n. 445, dichiarano e garantiscono che per la stipulazione del presente contratto non si sono avvalse di un mediatore, di modo che la presente cessione di immobile è stata conclusa senza alcuna spesa di mediazione ai sensi degli articoli 1754 e seguenti del codice civile.
ARTICOLO 4 - RINUNCIA ALL’IPOTECA LEGALE.
Il Comune di Bussi sul Tirino, come sopra rappresentato, dichiara di rinunciare all’ipoteca legale che comunque potesse spettargli, esonerando il competente direttore dell’Agenzia del Territorio – Servizio di Pubblicità Immobiliare, da ogni responsabilità.
ARTICOLO 5 - CONDIZIONI DELL’AREA.
La parte cedente garantisce la piena titolarità, l’assoluta disponibilità e la completa libertà di quanto ceduto da pesi, oneri, vincoli, privilegi anche fiscali, iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, esonerando le parti me Segretario Generale da ogni responsabilità al riguardo.
ARTICOLO 6 - CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA.
Ai sensi delle vigenti norme edilizie, il Comune di Bussi sul Tirino, in persona di cui sopra, mi consegna il certificato di destinazione urbanistica previsto dall’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001 n.380, rilasciato dallo stesso Comune in data ...protocollo n.... , contenente tutte le prescrizioni urbanistiche riguardanti l’area interessata, che si allega al presente atto sotto la lettera “C”, perché ne formi parte integrante e sostanziale.
Dichiara altresì il Comune, come sopra rappresentato, che, relativamente ai terreni in oggetto, gli strumenti urbanistici comunali non hanno subito variazioni dalla data del certificato ad oggi e che, ai sensi dell’articolo 10 della legge 21 novembre 2000 n.353, il terreno oggetto del presente atto non ricade in territori già percorsi dal fuoco e pertanto non è soggetto al vincolo previsto dalla predetta legge.
ARTICOLO 7 - PROGETTAZIONE E REALIZZAZIONE DELL’IMPIANTO.
A seguito dell’acquisizione del diritto di superficie, la società UNICHIMICA S.r.l., senza diretta assunzione di oneri finanziari a carico del Comune di Bussi sul Tirino, si impegna, d’intesa con l’amministrazione comunale, alla progettazione e realizzazione di un insediamento produttivo avente ad oggetto un'azienda farmaceutica  nei modi e secondo quanto stabilito dagli accordi intercorsi tra gli Enti Pubblici interessati e della normativa vigente in materia.
Il previsto intervento consiste;
a) riguarda la creazione di un impianto farmaceutico “Multipuropose” in loc. Bussi sul Tirino, la realizzazione dell'impianto verrà effettuata attraverso l'installazione di n. 4 moduli integrati ma indipendenti tra loro, in successione temporale in funzione dell'evoluzione del fatturato e dell'avanzamento del piano industriale. Una volta completato nella sua interezza l'insediamento de quo, contemplerà la presenza delle seguenti capacità produttive:
· Impianto per la produzione di principi attivi farmaceutici (API),  sterili ottenuti mediante la liofilizzazione o mediante la tecnica spray – dry;
· Una linea di riempimento di polveri sterili in flaconi specificatamente dedicata ai corticosteroidi;
· Una linea di riempimento di polveri sterili in flaconi dedicata a farmaci utilizzati in differenti aree terapeutiche;
· Una linea, in area sterile, di riempimento di flaconi, siringhe pre-rempite e di una linea di confezionamento di specialità farmaceutiche di cartridges per prodotti di natura biotecnologica;  
ARTICOLO 8 VALORE DELL’INVESTIMENTO.
Le parti si danno reciprocamente atto che Il valore dell’investimento, previsto a carico del contraente, per la realizzazione dell’impianto, ammonta a circa euro  43.140.000,00
Detto importo comprende e compensa le seguenti voci di costo:
• progettazione e realizzazione dell’impianto farmaceutico, composto da n. 4 moduli, n. 1 magazzino e sistemi IT;
• certificazioni e collaudi degli impianti;
• allacciamento alle reti esistenti (acquedotto, fognatura, depuratore, elettriche, ecc);
• opere edili e stradali eventualmente necessarie per la realizzazione dell’impianto produttivo;
ARTICOLO 9 - OBBLIGHI DEL CONTRAENTE SUPERFICIARIO.
Il contraente assume nei confronti del Comune di Bussi sul Tirino, i seguenti  impegni:
a) realizzazione della progettazione nel rispetto delle vigenti normative in materia ambientale e urbanistica;
c) predisposizione della documentazione  secondo la vigente normativa regionale – legge Regione…. n. e per la conseguente richiesta di autorizzazione unica al competente  Sportello Unico delle Attività Produttive.
ARTICOLO 10 - OBBLIGHI DEL COMUNE
In funzione della valorizzazione attribuita all’area oggetto della cessione del diritto di superficie, nonché degli investimenti che la società dovrà sostenere per la realizzazione e successiva conduzione e manutenzione dell’impianto del quale la società stessa manterrà la proprietà superficiaria, il Comune si impegna a garantire alla società, o ad altro soggetto da questa indicato, quanto segue:
a) approvazione del progetto, ove ne ricorrano i presupposti e le condizioni tecniche e giuridiche, ricorrendo alle procedure semplificate previste dalla vigente legislazione;
b) nomina del responsabile del procedimento, che svolgerà funzioni di controllo sulle attività di oggetto del presente contratto;
ARTICOLO 11-  EQUILIBRIO ECONOMICO FINANZIARIO DEL CONTRATTO
Fermi restando gli impegni di tipo giuridico economico che le parti hanno reciprocamente convenuto di assumere con la sottoscrizione del presente contratto e per il raggiungimento delle finalità ad esso sottese, le stesse convengono espressamente che l’alea economico – finanziaria connessa con la realizzazione  dell’impianto de quo è convenuta a carico della società superficiaria.
Qualora l’introduzione di nuove tecnologie consenta di aumentare in modo significativo la capacità produttiva dell’impianto, il contraente potrà realizzare, con investimenti a proprio carico, gli interventi di ammodernamento ed efficientamento dell’impianto e le parti dovranno negoziare le eventuali, diverse condizioni che, in considerazione di tali investimenti e dei connessi ricavi, tenuto conto della durata residua del contratto, saranno ritenute necessarie per garantire l’equilibrio economico del contratto.
ARTICOLO 12-  CAUSE DI FORZA MAGGIORE
Si considerano, in via esemplificativa e non esaustiva, cause di forza maggiore, tali da giustificare ritardi e da consentire proroghe conseguenti dei termini di realizzazione ed ultimazione dei lavori e delle ordinarie attività di gestione, i seguenti eventi:
• guerra, sommosse, invasioni, rivoluzioni, guerre civili ed attentati terroristici;
• tumulti ed occupazioni delle aree su cui deve essere realizzato l’impianto o altri atti violenti di terzi non imputabili al concessionario o alla sua organizzazione aziendale tali da impedire le normali attività realizzative o gestionali;
• scioperi di categoria su base nazionale o provinciale, sabotaggi o atti di scioperanti, conflitti tra lavoratori, purchè non attinenti direttamente l’organizzazione aziendale del concessionario o dei suoi fornitori;
• indisponibilità delle aree per cause imputabili al Comune o comunque non imputabili al concessionario;
• indisponibilità delle fonti energetiche;
• epidemie;
• espropriazioni, confische, sequestri o demolizioni ordinate da autorità governative civili o militari, non dipendenti da fatto del concessionario;
• catastrofi naturali, incendi, terremoti, inondazioni, gravi incidenti a mezzi o vie di trasporto non imputabili a negligenza del concessionario.
La verifica delle circostanze di cui ai precedenti punti sarà effettuata dal concedente in contraddittorio con il concessionario mediante apposito verbale.
ARTICOLO 13 -  GARANZIE
Il contraente si impegna a presentare, contestualmente all’inizio dell'insediamento produttivo, idonea garanzia , di durata annuale e da rinnovarsi annualmente per tutta la durata del contratto a copertura del mancato o inesatto adempimento a tutti gli obblighi contrattuali. Detta garanzia sarà di importo pari al..................................... Detta garanzia dovrà prevedere espressamente la rinuncia al beneficio della preventiva escussione del debitore principale, la rinuncia all’eccezione di cui all’art. 1957, comma 2, del codice civile e l’operatività della stessa entro quindici giorni dalla semplice richiesta scritta dell’amministrazione comunale.
Il contraente dovrà inoltre produrre polizza assicurativa di tipo “all risk”, con copertura “weather conditions” a garanzia del rischio meteorologico.
ARTICOLO 14 -  CONTROVERSIE E FORO COMPETENTE
Qualora le parti non riescano a risolvere bonariamente le contestazioni che dovessero sorgere tra esse a causa o in dipendenza dell’osservanza, dell’interpretazione e della esecuzione del presente contratto, si ricorrerà al giudice ordinario, la cui competenza è consensualmente fin d’ora riconosciuta ed attribuita al Foro di Pescara .
ARTICOLO 15 - CAUSE DI RISOLUZIONE DEL CONTRATTO
Senza pregiudizio di ogni maggior ragione, azione o diritto che possa competere al Comune, anche a titolo di risarcimento dei danni, il Comune medesimo si riserva la facoltà di avvalersi nei confronti del contraente della clausola risolutiva espressa, ai sensi dell’art. 1456 del codice civile, anche per una sola delle seguenti cause:
a) fallimento del contraente o della società di gestione dell’impianto, ove costituita; in tal caso l’eventuale istituto finanziatore, ove lo ritenga opportuno, potrà evitare tale atto, proponendo al Comune un diverso soggetto gestore dell’impianto che possa subentrare nel presente contratto in vece del contraente originario.
b) violazione delle norme poste a tutela della sicurezza degli operatori e dei terzi che, a giusto titolo, si trovino all’interno dell’impianto oggetto della gestione da parte del contraente;
c) sopravvenienza di una della cause di incapacità a contrarre con la pubblica amministrazione, previste dall’art. 38 del d.lgs. 163/06 e s.m.i.;
d) violazione delle norme contrattuali riguardanti le garanzie fornite all’Amministrazione.
Il presente contratto potrà essere risolto per inadempimento del Comune e potrà decadere per recesso del Comune stesso per motivate ragioni sopravvenute di pubblico interesse. Il recesso potrà avvenire previa comunicazione scritta che il Comune dovrà notificare al contraente almeno 180 giorni prima.
Il Comune si riserva, inoltre, di risolvere il presente contratto in danno della società superficiaria qualora la stessa non realizzi quanto stabilito nel progetto presentato al Comune di Bussi sul Tirino.
ARTICOLO 16 -  SPESE
Le imposte e spese del presente atto e delle dipendenti formalità sono convenute ad esclusivo carico della società superficiaria, che vi si obbliga. Il presenta atto è soggetto ad IVA e sarà pertanto registrato e trascritto.
ARTICOLO 17 -  EFFETTI GIURIDICI ED ECONOMICI TRA LE PARTI.
Gli effetti giuridici ed economici del presente atto, fatto salvo quanto in appresso pattuito, decorrono da oggi per tutte le conseguenze utili ed onerose.
Le imposte relative all’insediamento produttivo  saranno a carico della società superficiaria.
4. Il presente Atto, che consta di nove facciate scritte per intero compresa la presente composta di due righe sin qui scritte, più due successive oltre alle  sottoscrizioni, viene letto ad alta voce e ritenuto conforme ai propri impegni viene sottoscritto come segue, in segno di accettazione.---------------------------
         per il Comune                
    per la UNICHIMA S.r.l.
(Geom. Antonio D'Angelo)                             (____________________________)
        Il Segretario Comunale
                 
(Dott. Ernesto Amato d’Andrea)
