
LOCAZIONE  E GESTIONE  SNACK  BAR  PRESSO  IL LIDO  COMUNALE

CAPITOLATO  DI CONCORSO
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î Committente

II Comune  di Brissago,  rappresentato  dal proprio  Municìpio,  apre  il concorso  per  la locazione

dello  snack-bar  al mappale  2329  RFD dí Brissago.

2 Oggetto

L'oggetto  del concorso  è defíníto  dal contratto  annesso  (Allegato  A), che íl concorrente  si

impegna  a sottoscrivere  in caso  di aggiudicazione  e le cui clausole  si impegna  a ríspettare.

3 Procedura

Il presente  concorso  è regolato  dalla  Legge  organica  comunale  (LOC) e dalla  Legge  sulla  pro-

cedura  ammínistrativa  (LPamm).

La língua  ufficíale  del  concorso  è l'ítaliano,  ritenuto  che  atti  uffícialí,  proveníenti  da autorità

pubbliche  svízzere,  possono  essere  prodottí  anche  ín una delle  altre  língue  nazionali.

4 Criteri  di partecipazione

Possono  partecipare  al concorso  le persone  físiche  con domicìlío  in Svizzera  e le persone

gìurídiche  iscritte  al Registro  di commercío  con  sede  legale  in Svizzera.

5 Richiesta  informazioni  supplementari  e sopralluogo

È possibile  porre  delle  eventuali  domande  supplementari  per  disporre  dí ínformazioni  ag-

gíuntíve  utílí  aH'apprezzamento  dell'offerta.  Le domande  supplementarí  saranno  consíde-

rate  soltanto  se perverranno  entro  venerdì  21 agosto  2026  alle  ore  II.OO,  esclusìvamente

per  posta  elettroníca  all'indirizzo  di posta  elettroníca  cancelleria@brissago.ch.  Le risposte

verranno  recapitate  entro  venerdì  28 agosto  2026  per  e-mail  al richíedente  e a tutti  i parte-

cípantí  notí  al concorso.

È prevísto  un sopralluogo  facoltativo  mercoledì  2 settembre  2026  alle  ore  IO.OO, al quale  è

necessario iscriversí per e-maíl (cancelleria@brissago.ch)  entro  venerdì  28 agosto 2026 alle
ore  II.OO.

6 Documentazione

All'offerta  devono  essere  allegatii  seguentí  documentí:

a) Le díchiarazíoni  comprovanti  il regolare  pagamento  negli  ultími  3 anni  da

parte  del concorrente  di:

@ AVS/AI/IPG;
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*  Assicurazíone  perdita  dí guadagno  ín caso  di malattia;

*  SUVA  o istituto  analogo;

*  Cassa pensione  (LPP);

*  Imposte  alla  fonte;

*  Imposte  cantonali  e comunalí  cresciute  in giudicato;

b) Per í concorrenti  iscritti  al registro  di commercio,  un estratto  aggiornato  dello

stesso;

c) LadíchiarazionedelI'UfficíoesecuzioniefaIlimenticompetenteperlepersone

fisiche  e di tutti  i membrí  dell'organo  di amministrazíone  per  le persone  giuri-

diche.  È valido  l'estratto  rilascíato  nei tre  mesí  precedenti  la data  di apertura

del presente  concorso;

d) L'estratto  del casellario  gíudizíale  per le persone  fisiche  e di tutti  i membri

dell'organo  di ammínistrazione  per  le persone  gíurídiche.  È valido  l'estratto

rilasciato  neí tre  mesi  precedenti  la data  di apertura  del presente  concorso;

e)  L'estratto  del casellario  giudíziale  e l'estratto  dell'Uffício  esecuzioni  e falli-

menti  del gerente  ai sensí  della  Lear  se questa  persona  è diversa  dal concor-

rente.  È valido  l'estratto  rilasciato  nei tre  mesi  precedenti  la data  di apertura

del presente  concorso;

f)  Una presentazione  del concorrente  e del progetto  dí gestione  dello  snack-bar

(massimo  tre  pagine);

g)  La descrizione  dell'offerta  gastronomíca  e dei prezzi  che si intendono  pro-

porre  sia per  íl cibo  che  per  le bevande;

h) Curricoli  e referenze  nella  gestione  dí strutture  analoghe,  rispettivamente

nella gestione di snack/bar  e/o ristorantí;

i)  Un esemplare  del presente  capitolato  e dei  suoi  allegatí  sottoscrittí  ín tutte  le

pagine.

Valutazione  delle  offerte

La gestíone  sarà  aggiudícata  al míglior  offerente  sulla  base  dei seguenti  críterí  dí aggiudica-

zione,  ín ordíne  di importanza:

Criteri  di aggíudicazione Ponderazione

Progetto  di gestione 70 %
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- Piano  di gestione  e proposte  per  í visitatori

- Proposta  di offerta  gastronomica

30 %

40 %

Solídítà  economíca IO %

Esperienza  del concorrente 20 %

Per ogni  síngolo  criterio  o sotto  criterio  è attribuíto  un punteggio  da 1 a 4, nel seguente

modo:

1 punto:  insufficiente,  mancato  raggiungimento  dei requísíti  richíestí;

2 puntí:  suffíciente,  raggiungímento  dei requísití  miními  richíestí;

3 puntí:  buono,  il contenuto  risponde  alle aspettatíve  e fornisce  indicazíoni

e/o soluzioni  superiori  alla media delle altre offerte;

4 punti:  ottimo,  il contenuto  ha valore  superiore  a quanto  auspicato  e fornísce

indicazioní  e/o soluzíoni  nettamente  sopra la media delle altre  offerte.

Per la valutazione  del  progetto  di gestione  vengono  consideratíi  seguenti  aspetti:

Piano  di gestione  e proposte  per  i visitatori 30 %

Questo  críterio  valuterà  l'efficacía  del piano  di gestíone  proposto,  inclusa  la gestione  opera-

tíva  e l'ínterazione  con í vísítatori.  Saranno  consíderati  aspettí  come  la qualítà  del servízio,

le proposte  specíali  per  attrarre  e soddísfare  i clíenti  (come  eventi  o offerte  specíalí),  e le

strategie  per  migliorare  l'esperíenza  complessiva  dei  visitatori  della  struttura  balneare.  Inol-

tre,  verrà  valutata  la capacítà  del piano  dí integrarsi  con  le esigenze  e le aspettative  dei clíenti

ín un ambíente  balneare.

Proposta  di offerta  gastronomica 40 %

L'offerta  gastronomica  sarà valutata  in base  alla  qualità  dei  prodotti  proposti  e aí prezzi  ap-

plicati,  con partícolare  attenzíone  al rapporto  qualità/prezzo  e alla coerenza con le aspetta-

tíve  della  clientela  in un contesto  balneare.
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La solidità  economica  víene  valutata  sulla  base  dell'assenza  dí esecuzioní  in corso  e di atte-

stati  di carenza  beni  sía neí confronti  del concorrente  (e deí membri  dell'organo  di ammini-

strazíone  per  le persone  giurídiche),  sia nei confrontí  del gerente  ai sensí  della  Lear.

L'esperienza  del  concorrente  víene  valutata  sulla  base  dell'esperienza  pregressa  del concor-

rente  nella  gestione  di snack-bar  o attívità  della  ristorazione,  nonché  le referenze  fornite  che

dimostrano  la capacità  di gestire  con  successo  un'attívità  ín un contesto  balneare.  II Munici-

pio può  verificare  la validità  delle  referenze  presentate.

ll Municipío  potrà  procedere  ad un'audizíone  dei  concorrenti  e farsi  assistere  nella  valuta-

zione  da consulenti  esterni.

8 Presentazione  offerte

Le offerte  dovranno  essere  consegnate  alla Cancelleria  comunale,  Piazza Munícipío  1, 6614

Brissago  entro  venerdì  Il  settembre  2026  alle  ore  II.OO  in busta  chiusa  e con la dicitura

esterna"Concorso  per  la locazione  dello  snack-bar  presso  il Lido  comunale".  Non  fa stato  il

timbro  postale.

9 Apertura  delle  offerte

Le offerte  vengono  aperte  in seduta  pubblica  presso  il Palazzo  comunale  di Brissago,  Sala del

Municipio,  Piazza Municipio  1, 6614  Brissago,  íl gíorno  venerdì  Il  settembre  2026  alle  ore

11.15.

IO Esclusione  delle  offerte

Offerte  pervenute  tardivamente  o senza  la dicitura  esterna  non  saranno  per  nessun  motívo

prese  ín considerazione  per  l'aggiudícazíone  del concorso.  Non fa stato  la data  del timbro

postale.

II Munícipío  di Brissago  potrà  richiedere  il completamento  di documenti  mancanti,  asse-

gnando  un termine  ultímo  dí cinque  giorni  dalla  data  della  richiesta.  La mancata  produzione

dei documenti  mancanti  entro  tale  termine  sarà  motivo  di esclusione  dal concorso.

Il Annullamento  del  concorso

In presenza  di candídature  non  ritenute  idonee,  il Munícípio  si riserva  dí annullare  íl concorso

a propria  esclusiva  díscrezione.

12 Firma  del  contratto

ll contratto  di cuí all'allegato  A dovrà  essere  allestito  e firmato  dalle  parti  entro  30 giorní

dalla  crescita  in giudícato  della  decísíone  dì aggiudicazione  del presente  concorso.
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13 Rimedi  giuridici  e foro

Contro  il presente  capitolato  e contro  ogní  decísíone  del  Munícipio  di Brissago  concernente

íl presente  concorso  è dato  ricorso  al Consiglio  di Stato  entro  il termine  dí 30 giorní.  Il ter-

míne  per  ímpugnare  íl capitolato  ínízía  a decorrere  dal  momento  ín cui  ía comunícazíone  dí

apertura  del  concorso  è pubblícata  sul sito  ínternet  del  Comune  (www.brissago.ch).

14 Accettazione  delle  condizioni  del  concorso

Con la sottoscrizíone  del  presente  capitolato  e dell'allegato  A, in ogni  sua pagína,  il concor-

rente  díchiara  di accettare  integralmente  e senza  ríserva  alcuna  le condízíoni  contenute  in

questi  documentí.

IL MUNICIPIO

Allegato:  doc.  A (contratto)



CONTRATTO

fra

il Comune di Brissago, c/o Munícipio  di Brissago, Piazza Munícipio  1, 6614 Brissago (rappr.
dal proprio  Municípío),  in qualità  di locatore

e

X, in qualítà  di conduttore
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Parti

1.1. Parti  al presente  contratto  sono  il Comune  di Brissago,  in qualità  dí locatore  e

proprietario,  e X, in qualità  di conduttore.

1.2. ll membro  del Consiglio  di amministrazione  della  socíetà  X registrato  al momento

della  sottoscrízione  del presente  contratto  -  e meglio  il Sig. Y -  è solidalmente

responsabíle  per  l'adempimento  degli  impegní  assunti  dal conduttore  sino  alla

fine  del  contratto.

Oggetto

2.1. Oggetto  del presente  contratto  è la locazione  dello  snack-bar  nello  stabilimento

balneare  "Lido  comunale",  ossía  dí una superficie  dí complessiví  244mq  (40 posti

"interni"  e 48 posti  esterni),  il tutto  come  meglio  rísulta  dalla  planimetria  allegata

(doc.  1)

Ubicazione

3.1. L'ente  locato  è ubicato  al mappale  2329  RFD di Bríssago.

Durata  della  locazione

4.1. La locazione  ha inizio  il 1.  aprile  2027  e scade  il 31 marzo  2032.

Pigione

5.1. La pigione  annua  ammonta  a CHF 25'000.00.

5.2. La pigione  verrà  annualmente  adeguata  all'indice  nazionale  dei prezzi  al con-

sumo.  In tal senso  sarà preso  come  base  dí calcolo  l'ultimo  indice  generale  noto

al momento  della  fírma  del  contratto.

5.3. La pigione  annua  deve  essere  pagata  entro  la fine  di settembre  di ogni  anno.

Deposito  di garanzia

6.1. La valídità  del presente  contratto  è subordínata  alla  condízione  dí presentare  una

garanzia  di CHF 15'000.00  entro  31 gennaio  2027.  In caso  di mancata  presenta-

zione  entro  la menzionata  data  il contratto  è da considerare  nullo.

6.2. La garanzía  si intende  prestata  dal conduttore  per  tutte  le obbligazioní  inerenti  al

presente  contratto,  ed in particolare,  per  il pagamento  delle  pigioni,  gli eventuali

danní  che  dovesse  arrecare  all'oggetto  locato,  la riconsegna  ín perfetto  ordine
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dell'oggetto  locato  nonché  le prestazíoni  accessorie  alla  pígíone,  ín particolare  le

spese  accessorie.

Obblighi  del  conduttore

7.1. ll conduttore  è tenuto  ad assumere  in proprio  e/o tramite  personale  adeguata-

mente  ístruito  e qualificato  la gestíone  dello  snack-bar,  munendosi  di tutte  le au-

torízzazioni  necessarie,  nonché  osservando  tutte  le norme  applicabílí  ín materia.

Fa in particolare  stato  la Legge  sugli  esercizi  alberghieri  e sulla  ristorazione  (Lear)

ed  al relativo  regolamento  di applicazione,  che  il conduttore  è tenuto  a rispettare.

7.2. L'arredo  dello  snack-bar  è quello  presente  al momento  della  consegna  del  locale.

Il conduttore,  previo  accordo  con  il locatore,  può  apportare  modífiche  all'arredo

a proprie  spese.  Alla  cessazione  del  rapporto  dí locazione,  il locatore  non  è tenuto

a rímborsare  alcuna  spesa  sostenuta  dal  conduttore  per  l'arredo.

7.3. Il conduttore  assume  inoltre  i seguentí  obblíghi  e le seguenti  spese  accessorie  nei

confronti  del  locatore:

pulizia  regolare  (contínua  sull'arco  della  giornata)  dei  servizi  igienici  (WC);

spese  per  energia  elettrica;

spese  per  la ventilazione;

spese  per  l'erogazione  dell'acqua  potabile;

spese  di canalizzazione  e fognatura;

tassa  dí raccolta  ed elíminazione  deí  rifíuti;

spese  di disinfezione  e disinfestazíone;

spese  telefoniche,  radio-tv  e ínternet;

ordínaria  manutenzíone  del sedime,  degli  spazi  locatí,  dell'attrezzatura  e

dell'ínventarío  atta  a garantire  una  gestíone  impeccabile  dello  snack-bar,  con

assunzione  dei  relativí  costí;

ogni  spesa  e tassa  per  l'esercizio  dello  snack-bar,  nonché  di ognì  attività  ivi

connessa;

ogni  abbonamento  di controllo,  dí assistenza  e di manutenzione  inerente

all'esercizio  dello  snack-bar.

7.4. Il conduttore  deve  notíficare  immediatamente  e per  iscritto  al locatore  i dífetti

che  non  è tenuto  a riparare  egli  medesímo.  In caso  di mancata  o di tardiva  noti-

fica  il conduttore  risponde  dei  danni  che  ne possono  derivare.  In casi  particolar-

mente  urgenti  (perdite  d'acqua,  allagamenti,  rigurgíti,  incendio,  ecc.),  il condut-

tore  è tenuto  a prowedere  dírettamente  aí primi  interventi  strettamente  neces-

sari  se ín tal  modo  il danno  può  essere  evitato  od almeno  límítato.
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7.5. In generale  nell'uso  dei locali  il conduttore  è tenuto  ad averne  il massimo  rí-

guardo,  a tenerlo  pulito,  a dargli  conveniente  areazione  e a preservarlo  da possí-

bili  danní.

Mígliorie  e modífíche  della  struttura

8.1. Miglíorie  o modifiche  alla cosa locata  possono  essere  effettuate  dal conduttore

solo  con íl preventivo  consenso  scritto  del locatore.

8.2. AI termine  della  locazione  il conduttore  deve  ripristinare  lo stato  anteriore.  Il lo-

catore  esclude  sin d'ora  il versamento  di un'indennítà  per  i lavori  eseguiti,  anche

nel caso  in cuí rínuncíasse  a chiedere  íl ripristino.

Apertura  dello  snack-bar

9.1. Gli orari  di apertura  e chiusura  dello  snack-bar  sono  regolati  dalla  Legge  sugli

esercizi  alberghíerí  e sulla  ristorazione  (Lear)  e dal relativo  regolamento  di applí-

cazíone.  Il conduttore  deve  inoltre  rispettare  l'Ordinanza  municípale  sulla  repres-

síone  dei rumori  molesti  e inutilí.

9.2. Il conduttore  è in ogni  caso  obbligato  a garantíre  l'apertura  dello  snack-bar  ogni

Bìorno  dal 1º maggio al 30 settembre, con orario dalle 09.00 alle 20.00. Eventualí
eccezioní  o modifiche  all'orario  mínimo  di apertura  sono  ammesse  solo  previa

autorizzazíone  scritta  del Municipio  di Brissago  e nel rispetto  della  normativa  vi-

gente.

9.3. L'organizzazione  di manifestazioni,  come  concerti  ed eventi  musicali,  necessita

della  previa  autorizzazíone  del Municipio,  da richiedere  almeno  15  giorni  príma

della  data  prevísta  per  l'evento.

10 Sublocazione  e trasferimento  della  locazione

10.1. La sublocazíone  e il trasferimento  della  locazione  sono  esclusi.

Assicurazioni

11.1. Il conduttore  è tenuto  a stipulare  l'assicurazione  per  perdita  d'esercizio,  in se-

guito  ad incendío,  a danni  delle  acque  e della  natura  o ad altri  eventi,  nonché  a

stipulare  una polízza  assicuratíva  di responsabilità  civile,  per  glí spazí  locati,  con

una copertura  miníma  dí CHF 5'000'000.00,  che  copra  per  lo stesso  importo,  sia i

danni  corporali,  sía i danni  materíali,  sia í danni  patrimoniali.

11.2. Sottoscrivendo  íl presente  contratto  íl conduttore  si impegna  a mantenere  in vi-

gore  le menzionate  coperture  assicuratíve  per  tutta  la durata  del  contratto.
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11.3. ll locatore  è in diritto  di chíedere  annualmente  copia  della  polizza  assicurativa  e

deí  giustíficativi  di pagamento  dí detta  polizza.

Consegna  della  cosa  locata

12.1. Il locatore  consegna  la struttura  e í locali  ín stato  idoneo  all'uso  cui  è destinato.

Eventuali  difetti  di lieve  entità  della  cosa  locata  che  non  hanno  potuto  essere  ri-

paratí  per  tempo  non  costituiscono  un motivo  di rifiuto  alla presa  ín consegna

dell'oggetto  locato  e non  danno  diritto  ad indennità  o ad una  diminuzione  della

pigíone,  fermo  restando  l'obbligo  per  il locatore  di eliminarli  al più  presto.

12.2. La consegna  degli  spazi  locatí  awiene  al píù  tardi  il giorno  dell'inizio  della  loca-

zione,  a condizione  che  sia stata  prestata  la garanzía  di cui  al pt.  6, che  sía provata

l'autorízzazione  alla  gerenza  dello  snack-bar  e che  sía attestata  la sottoscrizione

ed íl pagamento  delle  polizze  assícurative  di cui  al pt.  1l  del  presente  contratto.

Riconsegna  della  cosa  locata

13.1. Ríservati  gli eventuali  dífetti  menzionati  nel  verbale  dí consegna,  l'oggetto  locato

deve  essere  riconsegnato:

ín perfetto  stato;

pulito  ineccepíbilmente  e ígíenícamente;

con  le superfici  lavabili  lavate  e le altre  trattate  secondo  la loro  natura.

13.2. La ríconsegna  deve  awenire  al più  tardí  entro  le 11.OO  del  giorno  ìndicato  come

termine  della  locazione.  Se la fine  della  locazione  cade  di domenica  o in altro

giorno  festivo  ufficiale,  la riconsegna  deve  awenire  al più  tardi  entro  le 11.OO  del

giorno  feriale  successivo.

13.3. I lavori  dí pulizia  e di rímessa  in ordíne  della  cosa  locata  da parte  del  conduttore

devono  essere  iniziati  con  suffíciente  anticipo  affinché  terminino  entro  la sca-

denza  del  rapporto  di locazione.  Scaduto  tale  termine,  il conduttore  non  ha più

dirítto  dí trattenersí  nei  locali,  né dí dísporne.

Diritto  di  visita

14.1. Il locatore  od un suo  rappresentante  è autorizzato,  mediante  preawiso  di48  ore,

a compiere  i necessari  sopralluoghi  nella  struttura  locata,  sia a tutela  dei  díritti  dí

proprietario  ín ordine  allo  stato  dei  vani  locati,  sía in relazione  a riparazioní  o rin-

novazioni  da eseguíre.  In caso  di emergenza  può  íspezionare  la struttura  anche  in

assenza  del  conduttore.
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15 Motivi  di disdetta  straordinaria  del  contratto

15.1. Oltre  a quanto  prevísto  dal Codice  delle  Obbligazíoní,  sono  in particolare  motivi

per  una disdetta  straordinaría  del  contratto  da parte  del locatore:

la revoca  dell'autorizzazíone  alla gerenza  dello  snack-bar;

la mancata  sottoscrízione  ed il mancato  pagamento  delle  polízze  assicurative

dí cui al pt. 11;

il mancato  rispetto  dell'offerta  gastronomíca  (prodotti  e prezzi)  presentata

nella  candidatura  del concorso  pubblíco  e allegata  al presente  contratto.

Eventuali  aggiustamentí  dei prezzi  sono  ammessi  esclusivamente  su base  an-

nuale  e devono  essere  conformi  all'andamento  dell'indice  nazionale  dei  prezzi

al consumo.  Il riferimento  per  talí adeguamentí  sarà l'índíce  nazionale  deí

prezzi  al consumo  di novembre  dell'anno  precedente.  Aumentí  superíori  a

quelli  previstí  dall'indíce  non  sono  consentití.

15.2. Neí casí dí cuí al pt. 15.1.  il locatore  può  físsare  per  scrítto  al conduttore  un ter-

míne  di 15  giorni  per  sanare  le ínadempíenze,  awertendolo  che,  scaduto  ínfrut-

tuosamente  questo  termine,  il rapporto  di locazione  sarà dísdetto.  Se il condut-

tore  non  sana  le inadempíenze  entro  il termine  físsato,  il locatore  potrà  recedere

dal contratto  con  preawíso  di 30 gíorní  per  la fíne  di un mese.

Diritto  applicabile  e foro  giudiziario

16.1. Per quanto  non espressamente  previsto  nel presente  contratto  è applicabile  íl

dirítto  svízzero.  Fanno  in particolare  stato  le norme  del Codice  delle  Obblígazioni

sul contratto  dí locazíone  (art.  253  segg.  CO), nonché  ogni  altra  norma  in materia

della  legislazione  federale  e cantonale

16.2. Per ogni  contestazíone  concernente  l'interpretazione  e l'applicazione  del pre-

sente  contratto  è competente  íl foro  esecutivo  e giudízíario  di situazione  dell'og-

getto  locato.
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