COMUNE DI CONCORDIA SULLA SECCHIA

POC

Art. 30 L.R. 20/2000

Concorso pubblico per la selezione degli Ambiti nei quali realizzare nell’arco temporale dei 5 anni di validità del POC interventi di nuova urbanizzazione e di sostituzione o riqualificazione tra tutti quelli individuati dal PSC  

Ai sensi del comma 10 dell’art.30 della L.R. 20/2000

APPROVATO CON DELIBERA G.C. N. _______ DEL _____________
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TITOLO I

DISPOSIZIONI  GENERALI

Art. 1 "Oggetto”

Il presente concorso pubblico ha per oggetto la selezione dei Comparti nei quali realizzare , nell’arco temporale di cinque anni di validità del POC , interventi di nuova urbanizzazione e di sostituzione o riqualificazione , tra tutti quelli ricompresi negli Ambiti individuati dal PSC , attraverso la valutazione di proposte di intervento di soggetti pubblici e privati che l’amministrazione comunale possa utilizzare per la formazione del POC  , in quanto ritenute le più idonee a soddisfare gli obiettivi di interesse generale e gli standard di qualità urbana ed ecologico ambientale individuati nel Documento Programmatico per la Qualità Urbana (DPQU) allegato al presente bando , in coerenza con quelli definiti dal PSC .

Art. 2 "Finalità perseguite"

Il presente concorso assume come criterio fondamentale per l'attuazione del POC la ricerca del massimo vantaggio per gli interessi generali rappresentati dall’amministrazione comunale , in termini di rapporto fra “convenienza pubblica e rendimento economico privato” dei singoli interventi , da assicurarsi mediante la promozione della più larga competizione fra soggetti attuatori di accertata affidabilità, nel rispetto del principi di efficienza, efficacia, trasparenza e correttezza  che informano l'attività amministrativa .

TITOLO II

FORMAZIONE DELL'ELENCO DEI SOGGETTI IDONEI A PARTECIPARE ALL’ATTUAZIONE DEL POC

Art. 3 “Individuazione dei soggetti “
1. Il procedimento di individuazione dei soggetti idonei a partecipare all’attuazione del POC ha inizio attraverso il presente avviso , finalizzato alla predisposizione di un elenco di soggetti interessati alla realizzazione degli interventi previsti dal PSC all’interno degli Ambiti di Riqualificazione (AR) e/o di Nuovo Insediamento (AN) , a prescindere dalla localizzazione dell'intervento all’interno dei singoli Ambiti .

2. Sono ammesse proposte di intervento anche su aree/immobili collocati all’interno degli Ambiti dei Centri Storici (AS) , degli Ambiti urbani Consolidati (AC) e degli Ambiti Produttivi esistenti (APC.1 e APC.2) , individuati come “comparti speciali” , secondo quanto previsto nei successivi articoli .

3. Il Comune di Concordia sulla Secchia seleziona i soggetti e gli interventi da inserire all’interno del POC ,  individuandoli tra quelli che si proporranno per l’attuazione ai sensi del presente avviso .

4. Saranno presi prioritariamente in considerazione gli interventi proposti da soggetti attuatori con residenza/sede nel comune di Concordia sulla Secchia. 

Art. 4 “Soggetti ammessi a presentare domanda di inserimento nell’elenco”

1. Possono presentare domanda per ottenere l'inserimento nel POC :

a) I proprietari degli immobili situati negli ambiti di Riqualificazione (AR) e/o di Nuovo Insediamento (AN) individuati dal PSC , nonché in “comparti speciali” di cui al comma 2 dell’articolo precedente ;

b) Gli operatori economici interessati a partecipare alla realizzazione degli interventi previsti dal PSC per i  singoli Ambiti .

Art.. 5 “Requisiti necessari per ottenere l'inserimento nell'elenco”

1. Possono ottenere l'inserimento nell'elenco i proprietari degli immobili e i soggetti economici , i consorzi ed i raggruppamenti fra i soggetti di cui sopra , in possesso dei seguenti requisiti:

a) per le imprese: iscrizione al registro delle imprese presso le competenti camere di commercio, industria e agricoltura per le imprese; 

b)per le cooperative:  iscrizione al Registro Prefettizio e iscrizione nello Schedario Generale della Cooperazione presso il Ministero del Lavoro e della Previdenza Sociale;

c) per le cooperative dì abitazione: iscrizione all'Albo nazionale delle Cooperative;

d) assenza di procedimenti in corso per l'applicazione di una delle misure di prevenzione di cui all'art.3 della legge 27.12,1956, n.1423 e s.m.i. (soggetti dediti ad attività delittuose), o di una delle cause ostative previste dall'art. 10 della legge 31.5.1965. n.575 e s.m.i. (attività mafiose);

e) inesistenza di sentenze definitive di condanna passate in giudicato ovvero di sentenze di applicazione della pena su richiesta, ai sensi dell'art.444 del codice di procedura penale, per reati gravi contro la pubblica amministrazione, l'ordine pubblico, la fede pubblica, il patrimonio e per reati contro l’economia pubblica, l'industria e il commercio che comportino incapacità di contrattare con la P.A.;

f) inesistenza di violazioni gravi, debitamente accertate, relative: all'osservanza delle norme poste a tutela della prevenzione e della sicurezza dei luoghi di lavoro, all'osservanza degli obblighi contributivi e all'osservanza delle norme che disciplinano il diritto al lavoro dei disabili;

g) insussistenza dello stato di fallimento, liquidazione coatta amministrativa, concordato preventivo,

amministrazione controllata, di liquidazione o di cessazione dell'attività;

h) inesistenza di procedure in corso per la dichiarazione di fallimento, di concordato preventivo, di

amministrazione controllata e di amministrazione straordinaria;

2. Ai sensi della lettera h) del precedente comma le procedure si considerano in corso quando sia stata presentata apposita istanza e non sia sopravvenuta desistenza.

3. I requisiti di cui alle lettere da a) ad h) devono essere posseduti da ciascun soggetto richiedente ( a seconda della forma giuridica rivestita), e dai loro consorzi e raggruppamenti .

4. I requisiti di cui alle lettere d) ed e) devono essere riferiti:

a) al proprietario degli immobili;

b) al titolare dell'impresa individuale;

d) a tutti i soci di società in nome collettivo;

e) ai soci accomandatari ed accomandanti di società in accomandita semplice;

f) a coloro che rappresentano stabilmente, nel territorio dello stato, le società, di cui all'art.2506 del codice civile;

g) al legale rappresentante e agli eventuali altri componenti l'organo di amministrazione se si tratta di società di capitali, anche consortili, e di società cooperative:

h) agli amministratori muniti di poteri di rappresentanza e al direttore tecnico per i consorzi;

i) ai direttori tecnici se si tratta di imprese di costruzione e di cooperative di produzione e lavoro.

Art. 6 “Soggetti esclusi” 

 1. Non possono ottenere l'inserimento nell'elenco:

a) il proprietario degli immobili, l'impresa, il consorzio o il raggruppamento che, a norma dell'art.5, comma 3, non comprovino il possesso dei requisiti previsti dall'art. 5 comma 1 lettere da a) a h) del presente avviso;

Art. 7 “Modalità attuative degli interventi”

1. Gli interventi proposti dovranno essere, comunque, conformi a quanto previsto nelle rispettive schede d’ambito di riferimento del PSC .

2. Gli interventi selezionati in esito al presente avviso, verranno inseriti nel POC solo all’ esito della sottoscrizione di uno specifico Accordo di Pianificazione sottoscritto ai sensi dell’art. 18 della L.R. 20/2000 nel testo in vigore . 

Art. 8 “Coerenza con gli obiettivi prioritari di Qualità Urbana individuati nel DPQU”

1. Gli interventi proposti dovranno essere coerenti con gli obiettivi prioritari di Qualità Urbana individuati per ciascuna Zona Urbanistica e per ciascun Ambito specifico nel Documento Programmatico per la Qualità Urbana (DPQU) , allegato al presente avviso , costituendo lo stesso il quadro integrato e coerente degli obiettivi di carattere generale individuati dall’Amministrazione Comunale come fondanti del progetto complessivo di trasformazione della città , in coerenza con quanto previsto nel PSC .

Art. 9 “Elementi di valutazione comparativa delle proposte di intervento”

1. Costituiscono elementi di valutazione comparativa delle proposte di intervento i seguenti elementi :

a) Coerenza con gli obiettivi prioritari di Qualità Urbana individuati nel DPQU per la Zona Urbanistica e l’Ambito di pertinenza  
b) Migliore rapporto convenienza pubblica/remuneratività privata , calcolato con le modalità di cui al successivo allegato 2 .

c) Offerta di alloggi per la locazione e/o la vendita convenzionata (ERS)

d) Offerta di significativi elementi di qualità edilizia particolare , di cui al successivo allegato 3 .

Art. 10 “Dimensionamento e parametri attuativi degli interventi”

1.Il dimensionamento di ciascun intervento proposto , in caso di inserimento nel POC , deriverà dall’applicazione all’area di intervento di un indice territoriale perequativo generale , determinato con riferimento alla relativa scheda di ciascun ambito del PSC (ottenuto a partire dal rapporto fra il dimensionamento complessivo dell’ambito e la sua superficie territoriale) , eventualmente incrementato della percentuale di cui al successivo art. 28 , fermo restando il rispetto delle quantità totali complessivamente previste per l’ambito stesso .

2. Gli altri parametri urbanistici di intervento sono quelli previsti nella relativa scheda d’ambito del PSC , con le modifiche/integrazioni eventualmente previste dall’Accordo di Pianificazione ex-art. 18 L.R. 20/2000 sottoscritto .

 Art. 11 “ Proposte tecnico economiche per la realizzazione di interventi "

1. I soggetti richiedenti l'ammissione nell'elenco devono presentare esaurienti proposte tecnico-economiche per la realizzazione degli interventi previsti nel PSC negli ambiti di riqualificazione (AR) e di Nuovo Insediamento (AN) , in questo caso su aree della superficie minima di 10.000 mq.  , nonché per i “comparti speciali” all’interno degli Ambiti del Centro Storico (AS), degli Ambiti urbani Consolidati (AC) e degli Ambiti Produttivi esistenti (APC.1 e APC.2), in questo caso su aree/immobili costituiti da almeno 2 unità edilizie , secondo quanto previsto nei successivi articoli .

2. Le proposte tecnico economiche devono essere formulate con le caratteristiche esplicitate nell'Appendice, parte integrante e sostanziale del presente avviso, denominata: "Caratteristiche delle proposte tecnico-economiche da presentare e loro sistema di valutazione comparativa", di cui all’allegato1 .
Art. 12 “Valutazione comparativa”
1.  Le proposte , formulate con le caratteristiche previste dagli articoli precedenti , verranno valutate dalla commissione di cui al successivo art. 13 , con i criteri determinati nell'Appendice: “Caratteristiche delle proposte Tecnico-Economiche da presentare e loro sistema di valutazione comparativa" , di cui all’Allegato 3 .
Art. 13 “ Nomina della commissione”

La Commissione , con i compiti di cui al successivo art. 14 , è nominata dalla Giunta Comunale.

Art. 14 "Competenze della Commissione"
1. La Commissione, sulla base della documentazione prodotta dai soggetti richiedenti ,
a) decide l'esclusione:
•  dei soggetti non in possesso dei requisiti di cui  all'art. 5 e 6;
• dei soggetti che hanno presentato proposte tecnico-economiche incomplete o erronee ai sensi di quanto previsto nell'Appendice al presente avviso.

b) valuta:

• le proposte tecnico-economiche presentate con le caratteristiche di cui all'art. 11 
• L’entità dimensionale degli interventi realizzabili da ciascuno dei soggetti ammessi , all’interno dei relativi comparti proposti 
2. La Commissione, come prima operazione, da compiersi prima di aver proceduto all’ apertura delle proposte pervenute, si dà un regolamento interno per l’attribuzione dei punteggi relativi alla valutazione dei Criteri di qualità  di cui al precedente art.9 del presente avviso e di quanto previsto nell’Appendice ad esso allegata .

3. Il Dirigente Responsabile, entro i 15 giorni successivi alla formazione del verbale della Commissione, recependo le valutazioni espresse dalla Commissione stessa, esclude, con provvedimento motivato, il richiedente l'inserimento nell'elenco e ne dà comunicazione all'interessato.

 Art. 15 "Determinazione del numero massimo di alloggi equivalenti e/o di Superficie Utile per altri usi compatibili realizzabile”
1. Al fine di assicurare la più ampia competizione e nel rispetto della libera concorrenza, i soggetti attuatori degli interventi ricompresi nel POC, singoli, associati o consorziati, possono essere ammessi a realizzare un numero di alloggi e/o di superficie utile relativa ad altri usi compatibili, determinata secondo quanto previsto nel presente Avviso e suoi allegati, determinato dall’Amministrazione Comunale  all’atto della stipula dell’Accordo di Pianificazione ex-art.18 L.R. 18/2000 nel testo in vigore, contestualmente l’inserimento nel POC da adottare a suo insindacabile giudizio . 
2. Art. 16 “Alloggi da destinare alla locazione ed alla vendita convenzionata”

1. Gli attuatori possono destinare una percentuale superiore al 20% (già obbligatoriamente previsto all’interno di ciascun intervento per la locazione convenzionata : ERS) , degli alloggi da realizzare alla locazione , anche in “proprietà differita” (acconto prezzo a riscatto) , per un periodo di almeno 10 anni. Tale opzione costituisce elemento di qualità della proposta ai sensi dell’art.9 del presente Avviso .

2. Detti alloggi dovranno essere offerti in locazione ad un canone non superiore a quello stabilito nella convenzione da stipularsi con il comune di Concordia sulla Secchia .

3. Durante tale periodo detti alloggi potranno essere venduti solo a soggetti che, in via principale o sussidiaria, svolgono un'attività diretta a dare permanentemente in locazione edifici abitativi , e ad altri soggetti /o fermo restando l’ impegno a rispettare quanto previsto ai commi precedenti 

4. Gli operatori possono destinare una percentuale degli alloggi da realizzare superiore al 20% , già    obbligatoriamente previsto all’interno di ciascun intervento per la locazione/vendita convenzionata (ERS) , degli alloggi da realizzare alla vendita a prezzi convenzionati con il comune di Concordia. Tale opzione costituisce elemento di qualità della proposta ai sensi dell’art.9 del presente Avviso .

Art. 17 “Beneficiari degli alloggi"

1. Tutti gli alloggi realizzati ai sensi dell’articolo 16 dovranno essere prioritariamente destinati a cittadini aventi residenza o attività lavorativa nel Comune di Concordia sulla Secchia .

Art.18 ”Formazione dell’ elenco e contenuti”

1. Presso l’Area Gestione del Territorio del comune di Concordia sulla Secchia è formato l’elenco dei potenziali soggetti attuatori del POC sulla base delle valutazioni espresse dalla Commissione.

2. L'elenco individua, sulla base delle valutazioni ottenute, le proposte tecnico-economiche presentate dai soggetti che intendono realizzare edifici abitativi e/o per attività produttive e di servizio all’interno del POC .

3. L'elenco riporta, per ogni singola proposta, i seguenti dati;

-  Ragione, denominazione sociale, n.partita IVA, n. iscrizione C.C.I.A.A del soggetto richiedente;

-  Nome del legale rappresentante e degli altri eventuali soggetti con potere di rappresentanza;

- Denominazione o ragione sociale dei soggetti attuatori consorziati, nel caso di consorzi che abbiano presentato domanda per conto degli stessi;

- Denominazione o ragione sociale dei soggetti attuatori raggruppati, nel caso di associazioni temporanee e/o di raggruppamenti;

- Numero di alloggi realizzabili e/o di superficie utile per attività produttive e di servizio;

- Coefficienti di valutazione;

Art. 19 "Efficacia temporale"

1. L'elenco ha durata pari ad anni 5 di validità del POC 

1.  TITOLO III : CONTENUTO E PRESENTAZIONE DELLE DOMANDE

Art. 20 “Avviso pubblico"

1. Il presente Avviso pubblico fissa le modalità ed il termine entro il quale i soggetti interessati devono presentare la domanda e la proposta tecnico-economica .

2.  Esso definisce gli elementi di qualità oggetto di valutazione (art.9 e punto 2.3 dell’Appendice), per la formazione degli elenchi graduati .

3. Esso determina il valore dell’eventuale premio di cubatura conferibile alle proposte che abbiano raggiunto un significativo valore nel rapporto Qualità/Prezzo (art. 28).

Art. 21 "Domande presentate da associazioni temporanee di imprese o altre forme di raggruppamento temporaneo”

1. Le domande presentate dalle associazioni temporanee di imprese/soggetti attuatori, o da altre forme di raggruppamento temporaneo, devono contenere il mandato conferito all'impresa/soggetto attuatore capogruppo dalle imprese riunite e l'assunzione della responsabilità solidale, da parte di ogni singola impresa/soggetto attuatore, nei confronti della pubblica amministrazione e dei terzi.

2. Il mandato conferito all'impresa/soggetto attuatore capogruppo deve risultare da scrittura privata autenticata e la relativa procura deve essere conferita al legale rappresentante dell'impresa/soggetto attuatore capogruppo.

3. In forza di tale mandato, e fatta salva la facoltà dell'amministrazione di far valere eventuali responsabilità direttamente su ogni singola impresa/soggetto attuatore, al mandatario spetta la rappresentanza esclusiva delle imprese/soggetti attuatori mandanti nel confronti dell'Amministrazione Comunale per tutte le operazioni e fino all'estinzione di ogni rapporto.

4. E’ consentita la presentazione di domande e proposte da parte del soggetti di cui al comma 1 anche se non ancora costituiti. In tal caso le domande e le proposte devono essere sottoscritte da tutti i soggetti che costituiranno l'associazione di imprese/soggetti attuatori o altra forma di raggruppamento temporaneo e devono contenere l'impegno che, in caso di inserimento nel POC, gli stessi conferiranno mandato collettivo con rappresentanza a uno di essi, da indicare specificatamente nella domanda,

TITOLO IV "INSERIMENTO NEL POC"

Art. 22 “Principi e criteri di assegnazione”

1. Successivamente alla formazione dell'elenco l'Amministrazione Comunale provvede ad inserire le aree nel POC sulla base dei principi e con i criteri di seguito indicati:

a) L'Amministrazione designa i soggetti attuatori selezionandoli tra quelli inseriti nell'elenco di      cui al Tìtolo II del presente avviso, fermo restando quanto stabilito nei punti successivi.

b) L'Amministrazione individua gli ambiti e/o sub-ambiti di attuazione relativi ai soggetti attuatori selezionati, perseguendo l'obiettivo della distribuzione ottimale delle proposte edilizie risultate più convenienti, entro i limiti della dimensione massima d'intervento riconoscibile a ciascun soggetto e nel rispetto del PSC
c) L'Amministrazione si riserva la facoltà, in sede di sottoscrizione dell’Accordo di Pianificazione  ex-art. 18 L.R. 20/2000, di negoziare condizioni di miglior vantaggio, al fine di garantire un significativo aumento della qualità complessiva dell’intervento secondo i criteri di cui all’art.9 .

     d) L'Amministrazione si riserva la facoltà, nell’ambito della fase di negoziazione degli interventi ed in base alla propria disponibilità di aree edificabili, di stabilire quali e quanti lotti di sua proprietà assegnare ai futuri soggetti attuatori, nonché i tempi e l’ordine di attuazione dei lotti medesimi.

Art. 23 “Parametri di valutazione”

1. La commissione di cui all’art.13 attribuirà a ciascuna proposta dei punteggi relativi alla presenza degli elementi di valutazione comparativa di cui all’art.9 , in conformità con quanto previsto nell’Appendice allegata .

Art. 24 "Permanenza dei requisiti “
1. I requisiti di cui all'art.5 del presente avviso devono sussistere anche alla data di inserimento nel POC delle aree edificabili all’interno degli ambiti previsti nel PSC.

2. In corso di realizzazione dell'intervento l'Amministrazione Comunale si riserva la facoltà di accertare, in qualunque momento, il grado di solvibilità degli operatori  

Art. 25 “Inserimento nel POC"

1. Il Comune di Concordia sulla Secchia inserisce nel POC i soggetti risultanti selezionati a norma degli articoli precedenti, secondo i patti e le condizioni contenuti negli Accordi di Pianificazione preliminarmente stipulati ai sensi dell’art. 18 della L.R. 20/2000 nel testo in vigore.
Art. 27 "Oggettiva impossibilità alla prosecuzione dei lavori da parte dei soggetti individuati”
1. In caso di oggettiva impossibilità, valutata dalla Amministrazione Comunale, alla attuazione degli interventi da parte dei soggetti designati, questi ultimi possono indicare altri soggetti disposti ad intervenire in loro vece per l'esecuzione, alle medesime condizioni, degli interventi stessi, purché questi ultimi dimostrino il possesso dei requisiti di cui all'ari. 5 e risultino adeguati a norma dell'art. 15 del presente avviso 

TITOLO V "DIMENSIONAMENTO DI CIASCUN INTERVENTO INSERITO NEL POC"

Art. 28 “Premio di cubatura”
Alle proposte che abbiamo raggiunto un notevole livello di qualità complessiva, inteso come un significativo rapporto della convenienza pubblica rispetto alla remuneratività privata dell’intervento, ed espresso da un indicatore sintetico di qualità dell’intervento IQ uguale o superiore al valore di soglia minimo definito = 4 , come individuato nell’Appendice stessa , in sede di redazione del POC potrà essere attribuita una capacità edificatoria premiale aggiuntiva pari al 10% - 20%  di quella originariamente prevista sulla base delle schede d’ambito del PSC , comunque all’interno delle quantità massime da esse previste per ciascun ambito .

TITOLO VI "DISPOSIZIONI FINALI"
Art. 29 'Norme di rinvio"
1, Per tutto quanto non espressamente previsto dal presente Avviso si applicano le disposizioni di legge, statutarie e regolamentari vigenti .

Art. 30 "Trattamento dei dati personali”
1. II trattamento dei dati di carattere giudiziario è svolto nell'ambito dell'attività istituzionale del Comune disciplinata dall'art.35 della legge 22/10/1971. n.805 e ss.mm., per le rilevanti finalità di interesse pubblico individuate dal D.lgs. 11/5/1999, n.135, art.li 11 e 13, comma 2 lettera g), al fine di accertare il possesso, in capo ai soggetti attuatori, dei requisiti di professionalità e correttezza, per esigenze di buon andamento e imparzialità dell'azione amministrativa.Tutti i dati raccolti verranno trattati esclusivamente nell'ambito del procedimento disciplinato dal presente Avviso, anche con l'utilizzo di strumenti automatizzati atti a memorizzare, gestire e trasmettere i dati medesimi, e conservati per il tempo strettamente necessario a perseguire le finalità in esso contemplate. Una volta cessato il trattamento il Comune provvederà alla distruzione o alla cessione all'interessato del dati medesimi.
2. Il Comune garantisce che il trattamento dei dati personali si svolga nel rispetto del diritto alla riservatezza e all'identità personale delle persone fisiche e giuridiche. All'interessato sono riconosciuti i diritti di cui all'art. 13 della legge n.675/1996 e , in particolare, il diritto di accedere ai propri dati personali, di chiederne la cancellazione se raccolti in violazione di legge, nonché di opporsi al trattamento per motivi legittimi,
3. Titolare del trattamento dei dati personali è il Comune di Concordia sulla Secchia .
Nel presente Avviso pubblico è individuato il soggetto Responsabile del trattamento dei dati .

ALLEGATO 1

APPENDICE 

CARATTERISTICHE DELLE PROPOSTE TECNICO - ECONOMICHE DA PRESENTARE E LORO SISTEMA DI VALUTAZONE COMPARATIVA
1) NORME GENERALI

1.1 Caratteristiche delle proposte.

1. Le proposte tecnico-economiche possono essere formulate su tutti o parte degli ambiti di riqualificazione e/o di nuovo insediamento  previsti nel PSC che i soggetti attuatori sceglieranno, in funzione dell'interesse ad intervenire su una pluralità di aree o su una o più tipologie di intervento.

Ciascun intervento dovrà comunque rispondere singolarmente a quanto previsto nella relativa scheda d’ambito del PSC .

2. E' possibile presentare proposte su altri comparti non previsti tra quelli relativi agli ambiti di riqualificazione e/o nuovo insediamento dal PSC, ai sensi di quanto previsto nel comma 2 dell’art.3 dell’Avviso, i quali dovranno rispondere singolarmente a quanto previsto nel PSC stesso per l’ambito di appartenenza . Tali interventi costituiranno quindi "comparti speciali” .

3. La proposta dovrà essere corredata da una valutazione di fattibilità tecnico-economica, con allegato schema urbanistico, contenente una descrizione delle caratteristiche dell’intervento proposto,  relativamente alle quali andrà esplicitata la valutazione dei seguenti elementi :

· quantità edificatorie con riferimento alle destinazioni d’uso ed alle tipologie edilizie ;

· aree di urbanizzazione di cessione gratuita al comune ;

· dotazioni territoriali aggiuntive da realizzare quali impegni ulteriori che il proponente si assume, in coerenza con gli obiettivi prioritari di Qualità Urbana individuati nel DPQU per la Zona Urbanistica e l’Ambito di riferimento ;

· presenza di alloggi destinati alla locazione/vendita convenzionata (ERS) nelle percentuali minime di legge ;

· elementi di qualità edilizia particolare di cui alla tabella dell’allegato 3 ;  

1.2 Opzioni d'intervento.

1. Ogni soggetto attuatore, alle condizioni sottoindicate e fatto salvo il limite complessivo di alloggi equivalenti e/o di superfici utili realizzabili in ciascun ambito, potrà formulare proposte tecnico-economiche relative a più comparti di intervento, anche attraverso il trasferimento di capacità edificatoria e/o di aree di cessione e dotazioni territoriali .

2. Si precisa che il numero di alloggi complessivi e superfici utili che ciascun soggetto attuatore è disposto ad attuare e che ha indicato nella proposta, non equivale a certezza d'intervento per quel numero di alloggi e superfici utili, ma bensì ad un un'ipotesi previsionale teorica, sospensivamente condizionata alla sua conferma all’ esito del procedimento di adozione ed approvazione del POC.

1.3 Alloggi da destinare in locazione e/o vendita convenzionata (ERS).
1) I soggetti attuatori dovranno indicare la disponibilità o meno a destinare alloggi alla locazione convenzionata per una durata minima di 10 anni , anche a titolo di “proprietà differita” (acconto prezzo a riscatto), nonché, in caso positivo, la relativa quantità percentuale complessiva e la durata della locazione. Analogamente dovranno indicare la disponibilità a realizzare alloggi destinati alla vendita a prezzi convenzionati e la relativa percentuale .

Gli alloggi destinati alla locazione/vendita convenzionata (ERS) proposti dall'operatore andranno preferibilmente distribuiti tra tutti gli interventi previsti . 
1.4 Composizione delle proposte.
1. Le proposte dovranno essere conformi a tutte le normative nazionali , regionali e locali vigenti, fatte salve le prescrizioni più restrittive previste dagli strumenti urbanistici vigenti e dal presente documento e suoi allegati. 

2. Esse saranno costituite da uno Studio di fattibilità in copia cartacea, corredato anche di copia su supporto informatico (formato dwg), formato da  
.  Relazione descrittiva dell’intervento proposto ;

. Schema Urbanistico dell’intervento , contenente lo schema planimetrico di assetto dell’area , l’indicazione delle tipologie edilizie da realizzare , la localizzazione di massima delle infrastrutture a rete e delle dotazioni territoriali ed ambientali ; il tutto con riferimento all’inserimento nel tessuto urbano al contorno ; 

• Quadro complessivo di fattibilità tecnico-economica ;

• Prospetto delle quantità edificatorie , contenente il numero degli alloggi equivalenti e la superficie utile (S,U.) riferita alle diverse destinazioni d’uso ;

.  Prospetto delle aree di cessione gratuita ;

. Descrizione delle dotazioni territoriali extra-oneri proposte, con relativa valutazione dei costi di realizzazione a carico del soggetto attuatore ;

.  Calcolo del rapporto convenienza pubblica/remuneratività privata dell’intervento , secondo le modalità previste nell’allegato 2 al presente Avviso ; 

•  Descrizione degli eventuali elementi di qualità edilizia aggiuntiva oggetto della valutazione di cui alla tabella dell’allegato 3 al presente Avviso ;

1.5 Valutazione ed elenchi graduati.
1. All’intervento proposto, verranno applicati i criteri di valutazione di cui all’art. 9 dell’Avviso , facendone scaturire un indice valutativo che tiene conto degli scostamenti qualitativi progressivi , intendendo questi come fattori qualitativi della proposta.

Sulla base di tale valutazione verrà redatto l'elenco di cui all’articolo 18 dell’ Avviso. 

2. L'inserimento nel POC degli interventi avverrà da parte dell’Amministrazione Comunale scegliendo i soggetti attuatori e le aree interessate sulla base del suddetto elenco, perseguendo il criterio del maggior vantaggio per l’amministrazione , fatto salvo il criterio di negoziazione di cui all’art. 22 dell’ Avviso.

1.6 Validità della proposte .
1. La proposte per la realizzazione di ogni specifico ambito e/o sub-ambito sono temporalmente valide per tutti gli interventi il cui inizio lavori avvenga entro 5 anni dalla data di approvazione del POC, a  garanzia derivante da quanto previsto dal presente Avviso 

1.7 Elementi di flessibilità delle proposte.

1. In sede di progettazione esecutiva le seguenti modifiche rispetto alla proposta presentata,  anche richieste dall’Amministrazione Comunale , non costituiscono motivo di modifica della stessa:

· leggere variazioni dimensionali delle quantità previste (± 5%) ;

· variazioni non sostanziali dell’assetto urbanistico proposto ;

· modifiche nella previsione/realizzazione delle dotazioni territoriali ed ambientali , ferme restando le quantità complessive ed il loro valore economico ;
1.8 Documentazione necessaria per presentazione delle proposte.
1. La documentazione necessaria alla presentazione delle proposte sarà consegnata su supporto informatico dal comune di Concordia sulla Secchia – Servizio Tecnico ai soggetti attuatori richiedenti e sarà cosi costituita da :

      -    Modello di domanda per la partecipazione ;

· Avviso pubblico compreso degli allegati ;

· Estratto degli strumenti urbanistici vigenti ;

· Documento Programmatico per la Qualità Urbana ;

La stessa sarà consegnata a titolo oneroso ed il suo costo è pari a 25 euro per copia, quale rimborso forfettario dei costi diretti ed indiretti.

1.9 Esclusione delle proposte.
1. Le proposte saranno automaticamente escluse nei seguenti casi:

- mancanza o incompletezza di elaborati costituenti la proposta ed essenziali per la sua valutazione, indicati al paragrafo 1.4;  

- non conformità della proposta alle previsioni del PSC vigente per l’ambito di riferimento; 

- sostanziale mancanza di coerenza della proposta rispetto a quanto previsto nel DPQU;

2. Al di fuori dei sopraindicati casi, nell'eventualità di proposte incomplete e/o erronee il comune di Concordia sulla Secchia si riserva, in luogo dell'esclusione, di richiederne l’integrazione , relativamente ad elementi non essenziali per la valutazione , e/o la correzione di errori meramente materiali delle stesse, indicando i limiti temporali massimi entro i quali l'operazione può avvenire. 

3. Il comune di Concordia sulla Secchia si riserva di richiedere documentazione aggiuntiva al fine di valutare più approfonditamente la fattibilità delle proposte pervenute. 
2) INTERVENTI, REQUISITI DI BASE, CRITERI  DI VALUTAZIONE
2.1) Elementi comuni richiesti a tutte le proposte (soglia minima al di sotto della quale la proposta viene scartata.)
•  Conformità alle previsioni del PSC vigente ;
•  Sostanziale coerenza con i contenuti del Documento Programmatico per la Qualità urbana (DPQU) ;
2.2) Elementi oggetto di valutazione.

1. Costituiscono elementi di valutazione comparativa delle proposte di intervento ai sensi di quanto previsto all’art. 9 dell’Avviso i seguenti elementi : 

CRITERIO A : Piena aderenza con gli obiettivi prioritari di Qualità Urbana individuati nel DPQU per la Zona Urbanistica e l’Ambito di pertinenza . 
CRITERIO B : Rapporto convenienza pubblica/remuneratività privata (VAN non negativo), calcolato con le modalità previste nell’allegato 2 all’Avviso .

CRITERIO C : Presenza di alloggi per la locazione e/o la vendita convenzionata (ERS) , oltre la percentuale obbligatoria del 20% (art.A-6-bis L.R. 20/2000) .

CRITERIO D : Presenza di significativi elementi di Qualità Edilizia Particolare , di cui alla tabella dell’allegato 3 al presente Avviso .

2.2) Indicatore sintetico di Qualità della proposta IQ.

1. Sulla base dei criteri di cui sopra sarà formulata dalla commissione di cui all’art.13 dell’Avviso una valutazione complessiva delle singole proposte espressa attraverso un Indicatore sintetico di Qualità (IQ) che esprime la valutazione ponderata degli stessi .

2. Si assume come soglia minima dell’indicatore IQ il valore 4 , corrispondente alla somma dei seguenti valori di soglia unitaria dei singoli indicatori di cui al comma precedente :

CRITERIO A : Piena aderenza con gli obiettivi prioritari di Qualità Urbana individuati nel DPQU per la Zona Urbanistica e l’Ambito di pertinenza : valutazione positiva = 1 
CRITERIO B : Rapporto convenienza pubblica/remuneratività privata , calcolato con le modalità previste nell’allegato 2 all’Avviso : VAN positivo = 1 

CRITERIO C : Presenza di alloggi per la locazione e/o la vendita convenzionata (ERS) , oltre la percentuale obbligatoria del 20%  = 1 

CRITERIO D : Presenza di significativi elementi di Qualità Edilizia Particolare , di cui alla tabella dell’allegato 3 al presente Avviso : valutazione discreta = 1

3. La commissione , prima di procedere all’ apertura dei plichi contente le proposte ammissibili (quindi effettuate le esclusioni di cui al precedente punto 1.9),  determina i criteri di incremento percentuale  degli indicatori parziali relativi ai singoli criteri di cui al punto 2.1  e la loro incidenza ponderale nella determinazione dell’incremento complessivo del valore dell’indicatore IQ per ciascuna proposta .

4. il valore dell’incremento dell’indicatore IQ determina per ciascuna proposta la possibile applicabilità di quanto previsto all’art. 28 dell’Avviso . 

DOMANDA E SCADENZA AVVISO

Modalità di presentazione delle domande  e scadenza dell’Avviso Pubblico

La domanda di partecipazione all’avviso pubblico, unitamente al plico contenente la documentazione agli art. 5 / 11 ed all’Appendice dell’Avviso Pubblico,  da presentarsi in forma di dichiarazione sostitutiva ai sensi del DPR n.445/2000, dovrà essere presentata, compilando il modulo predisposto dal Comune Concordia sulla Secchia, dal giorno 22.06.10 al giorno 06.09.10  entro le ore 12,00, (termine di scadenza dell’ Avviso) a pena di esclusione. In caso di invio tramite plico raccomandato farà fede la data del timbro postale di spedizione. 
Il modulo di domanda predisposto dal Comune di Concordia sulla Secchia è scaricabile dal sito Internet del Comune : www.comune.concordia.mo.it, e in distribuzione presso: 
· Area Gestione del Territorio di Concordia sulla Secchia, Piazza Repubblica n. 19, nei giorni di martedì, dalle ore 9,00 alle ore 13,00 e dalle 14,30 alle 17,30, mercoledì dalle ore 9,00 alle ore 13,00 e venerdì dalle ore 9,00 alle ore 13,00, a partire dal giorno di apertura del bando.
Tale domanda dovrà pervenire al Servizio Protocollo del Comune di Concordia sulla Secchia, Piazza Repubblica n. 19, riportando sul plico la seguente dicitura:
· COMUNE DI CONCORDIA SULLA SECCHIA- “Area Gestione del Territorio” – Avviso pubblico formazione del POC – P.zza Repubblica 19, 41033 Concordia sulla Secchia
Alla domanda inviata per posta, o non sottoscritta in presenza del dipendente incaricato a riceverla, dovrà essere allegata una fotocopia non autenticata di un valido documento d’identità di colui/ei che sottoscrive le dichiarazioni. 

Pubblicazione dell’elenco graduato

L’elenco provvisorio dei possibili soggetti attuatori del POC sarà pubblicato per 15 (quindici) giorni consecutivi all’Albo Pretorio del Comune di Concordia sulla Secchia e sul sito Internet: www.comune.concordia.mo.it.
Entro e non oltre 15 (quindici) giorni dal termine della pubblicazione dell’elenco provvisorio sarà possibile presentare richiesta di riesame, eventualmente corredata da documenti, al Dirigente Responsabile dell’Area Gestione del Territorio.

La richiesta di riesame dovrà esclusivamente riguardare le valutazioni operate dal Comune sulla base dei requisiti dichiarati nella domanda di partecipazione (ulteriori requisiti non dichiarati nella domanda di partecipazione non verranno presi in considerazione dall’Amministrazione Comunale).
La mancata presentazione della richiesta di riesame entro il termine di cui sopra verrà considerata acquiescenza alle valutazioni operate. 
Decorso tale termine, ed esaminate le eventuali osservazioni, sarà pubblicato l’elenco graduato definitivo degli aventi diritto , che sarà affisso, sempre per 15 (quindici) giorni, presso l’Albo Pretorio del Comune di Concordia sulla Secchia e sul sito Internet: www.comune.concordia.mo.it
Informazioni

Per, eventuali, informazioni ci si potrà rivolgere all’Area Gestione del Territorio del Comune di Concordia sulla Secchia, p.zza Repubblica, 19, nei giorni di:

martedì, dalle ore 9,00 alle ore 13,00 e dalle 14,30 alle 17,30, 

mercoledì dalle ore 9,00 alle ore 13,00

venerdì dalle ore 9,00 alle ore 13,00
Per informazioni telefoniche: telefonare al n 0535 - 412946
Altre disposizioni

Le dichiarazioni mendaci, rese ai sensi del D.p.r. n. 445/2000, la falsità negli atti e l’uso di atti falsi saranno puniti ai sensi del codice penale e delle leggi speciali in materia e determineranno la pronuncia di decadenza dai benefici eventualmente conseguenti il provvedimento emanato su tali basi.
L’Amministrazione comunale procederà, ai sensi del citato D.P.R. n. 445/2000, ad idonei controlli, anche a campione, sulla veridicità delle dichiarazioni sostitutive rilasciate dai partecipanti alla presente selezione.

Il Comune di Concordia sulla Secchia non assume responsabilità in caso di dispersione delle domande dovuta ad inesatte indicazioni del destinatario del plico, a disguidi postali o imputabili a fatto di terzi, a caso fortuito o forza maggiore.
Concordia sulla Secchia, lì          


         Il Responsabile dell’Area 

Gestione del Territorio



        arch. Elisabetta Dotti







      
Modulo di domanda
	Bollo
€ 14,62


AL  COMUNE DI CONCORDIA SULLA SECCHIA – SERVIZIO  TECNICO

AVVISO PUBBLICO PER LA FORMAZIONE DI UN ELENCO DI SOGGETTI DA INSERIRE NELL’ATTUAZIONE DEL POC 

P.ZZA REPUBBLICA, 19    CAP  41033 CONCORDIA SULLA SECCHIA
DOMANDA DI PARTECIPAZIONE PER L’INSERIMENTO NEL POC     

(ai sensi della  Determina Dirigenziale  n. …………………)
Il/La sottoscritto/a -----------------------------------------------------------------------------/-------------------------------------------------------------------------



                                  (Cognome
)



                                                                              (Nome)
nato/a a ------------------------------------------------------- Prov. ( o Stato estero)------------------------------ il ---------/------------------/-----------------
residente a …………………. in Via ------------------------------------------------------------------n.-------------CAP----------------- Tel./cell.---------------------
n. Fax …………………. (ove è possibile inviare eventuali comunicazioni)-
C.Fiscale( ( ( ( ( ( ( ( ( ( ( ( ( ( ( ( 
In nome e per conto della____________________________________

INDIRIZZO PRESSO IL QUALE SI DESIDERA RICEVERE LE COMUNICAZIONI (solo se diverso dalla residenza): 
Via…………………………………………..………n………C/O……………………………………………………………………….
C.A.P………………… Città……………………………………………………………………………………………………………………………

FAX…………………………….
(Nel caso di variazioni, il dichiarante si impegna a comunicare immediatamente all’Area Gestione del Territorio - del Comune di Concordia sulla Secchia,  per iscritto ,anche via fax al n. 0535 412941.,  il nuovo indirizzo).
CHIEDE

DI PARTECIPARE ALL’AVVISO PUBBLICO PER ____________________ 
(ai sensi della Determina Dirigenziale  n. …………..……….) 
A tal fine

DICHIARA,
valendosi degli art.li nn. 46 e 47 del T.U. delle disposizioni in materia di documentazione amministrativa, approvato con D.P.R.n. 445/2000, consapevole che in caso di dichiarazioni false o mendaci verranno applicate le sanzioni previste dall’art.76 e la decadenza dai benefici eventualmente ottenuti, ai sensi dell’art.75 del T.U. medesimo,  sotto la propria personale responsabilità,
di avere letto con attenzione l’avviso pubblico e di averne accettato, senza riserva alcuna, tutte le clausole e condizioni in esso contenute;
ALLEGA: LA DOCUMENTAZIONE COMPROVANTE QUANTO RICHIESTO AGLI ARTICOLI 5,  8 e 9 DEL CITATO AVVISO.

Il/La sottoscritto/a dichiara altresì di essere a conoscenza che sui dati dichiarati potranno essere eseguiti controlli, anche a campione, ai sensi dell’art. 71 del D.P.R. n° 445/2000, 

SI IMPEGNA, peraltro

a esibire idonea documentazione, relativa a quanto dichiarato, entro 30 gg. dalla richiesta dell’Amministrazione Comunale, a pena di esclusione dall’elenco graduato degli aventi diritto all’assegnazione dei lotti.

Data ………………..



firma ……………………………………

(nel caso di domanda presentata a mano)
Si attesta che le suddette dichiarazioni, rilasciate ai sensi degli articoli n. 46 e n. 47 del D.P.R. n. 445/2000, sono  state presentate e sottoscritte in mia presenza.
IL DIPENDENTE incaricato a riceverle
______________________________






AVVERTENZA

L’Amministrazione Comunale informa, ai sensi dell’art.13 del D.Lgs. n.196/2003 (Codice per la protezione dei dati personali), che:
a) i dati personali forniti verranno trattati, anche mediante l’utilizzo di strumenti elettronici, esclusivamente nell’ambito del presente procedimento; 
c) Il trattamento dei dati personali avverrà presso l’Area Gestione del Territorio del Comune di Concordia sulla Secchia, P.zza Repubblica, 19 , sotto la responsabilità del Responsabile  medesimo, con i modi ed entro i limiti necessari ad assicurare il corretto sviluppo dell’istruttoria e l’espletamento dei necessari adempimenti procedimentali;
d) Il Comune di Concordia sulla Secchia garantisce la protezione dei dati personali forniti, a norma di legge e del vigente “Regolamento Comunale per l’accesso agli atti e alle informazioni e per la tutela dei dati personali“;

e) il dichiarante potrà esercitare i diritti previsti dall’art.7 e le tutele di cui alla Parte III, Titolo I, Capi I e II, del D.lgs. n.196/2003. In particolare potrà accedere ai propri dati personali, chiederne l’aggiornamento, la rettifica, l’integrazione, nonché la cancellazione se incompleti, erronei, non pertinenti o indispensabili, quindi raccolti in violazione di legge, e potrà opporsi al trattamento per motivi legittimi.
f) Titolare del trattamento l’arch. Elisabetta Dotti, Responsabile dell’Area Gestione del Territorio.
g) Responsabile del trattamento è lo stesso arch. Elisabetta Dotti.
ALLEGATO 2

VALUTAZIONE DI SOSTENIBILITA’ ECONOMICO-FINANZIARIA

CONSIDERAZIONI GENERALI

La valutazione di sostenibilità economico-finanziaria interviene quasi sempre in situazioni di conflitto tra parti ed interessi diversi.  Quindi è necessario definire ed introdurre un sistema di regole, un codice procedurale, per controllare o almeno rendere più trasparente il campo ed i limiti di variazione dei risultati per tipologie di beni omogenei. 

La fattibilità degli interventi di trasformazione territoriale si raggiunge quando la collettività e gli operatori privati raggiungono un reciproco vantaggio.

Il modello di valutazione economico-finanziario deve , infatti , permettere di inquadrare, oltre ai benefici finanziari del progetto, anche quelli connessi alle ricadute positive e negative sulla popolazione e sul territorio cui lo stesso si riferisce.  

Dal punto di vista dei promotori immobiliari questo vantaggio coincide con la possibilità di raggiungere una certa soglia di soddisfazione economica nei limiti dei vincoli imposti dal mercato e dalla congiuntura economica.
Dal punto di vista delle amministrazioni pubbliche l’obiettivo è la tutela dell’interesse generale della collettività , nel perseguimento di risultati in grado di garantire “esternalità positive” per il benessere sociale degli individui coinvolti , direttamente o meno , nel progetto . 

L’apprezzamento di questi vantaggi può essere affrontato attraverso valutazioni di convenienza economico-finanziaria con la tecnica “Analisi Costi-Ricavi  (ACR)” basata sui FLUSSI DI CASSA ATTUALIZZATI  (disconted cash-flow analysis).

Il criterio su cui si fonda la stima della redditività nell’analisi dei flussi di cassa è basato      sull’attualizzazione, cioè sulla determinazione di un valore attuale, dei flussi (ricavi meno costi) generati dall’investimento.

Nell’ACR i flussi monetari sono rappresentati dalla differenza, in ogni periodo temporale considerato,  tra i ricavi dovuti alle vendite ed i costi di realizzazione. 

Questo incremento di ricchezza, valutato al momento iniziale, che l’operatore realizza grazie all’investimento, si definisce  VAN (Valore Attuale Netto, NPV net present value) ed è il primo indicatore di redditività dell’operazione, rappresentato dalla sommatoria attualizzata dei flussi di cassa.

Per costruire la fattibilità di un progetto, dal punto di vista del promotore immobiliare, occorre dunque analizzare i seguenti elementi:

· lo stato del mercato delle aree e degli immobili nell’ambito di intervento per le diverse destinazioni d’uso;

· i costi di costruzione e/o recupero degli immobili;

· i profitti attesi del promotore;

· i tempi della trasformazione e della commercializzazione delle superfici realizzate.

I dati relativi ai ricavi , che si ottengono leggendo selettivamente il progetto in relazione a:

-    le superfici vendibili che è possibile realizzare (indici fondiari);

-    i target di mercato;

-    i vincoli e gli obblighi posti al promotore (esempio: vincoli ambientali e storico-architettonici,ecc.)

I dati relativi ai costi si ottengono attraverso l’analisi dei:

-   costi di acquisizione dei suoli e/o degli immobili (nello stato di fatto e di diritto);

-   costi della produzione edilizia (nuova costruzione e/o recupero);

-   oneri di urbanizzazione primaria e secondaria comunque dovuti, e quelli relativi al contributo sul costo di costruzione;

-   costi relativi al raggiungimento degli obiettivi pubblici di qualità urbana,  oggetto della  negoziazione pubblico-privato e coincidenti con le convenienze pubbliche;                           -   oneri finanziari e spese tecniche e generali.

Il modello di base accoglie i ricavi attesi dalla commercializzazione ed i costi prevedibili per la produzione dei beni. Costi e ricavi non avvengono però in modo sincronico ma si presentano inegualmente nel tempo. Si tratta di valutare i tempi della commercializzazione per ottenere la sequenza dei ricavi, e l’andamento dei costi nel processo di produzione del bene edilizio. In questo modo si costruisce l’articolazione dei costi e dei ricavi nel tempo (in genere per semestri e/o anni) e per ciascun periodo assunto a riferimento si potrà stimare il saldo netto come differenza fra ricavi e costi. Tali saldi netti vanno poi attualizzati, cioè riportati all’attualità affinché valori ricavati in tempi diversi possano essere confrontati e sommati.   Il tasso di attualizzazione reale per un investimento privato dovrebbe essere compreso tra il 5% ed il 7% al netto dell’inflazione attesa.

Nel modello finanziario l’utile del promotore si calcola in percentuale rispetto al valore degli immobili venduti, usualmente con valori attorno al 15%, così come il valore dell’area e/o immobili (incidenza dell’area).

Il  Valore Attuale Netto (VAN) non è altro che la somma attualizzata dei ricavi netti del progetto nei periodi di riferimento: 

VAN = + Ro+R1/(1+i) + R2 /(1+i)  + --- Rn/(1+i)

                     (differenza fra ricavi e costi)

dove  Rn = ricavo netto al tempo n;

          i    = tasso di attualizzazione

          n   = numero del periodo considerato.

Se il VAN è positivo o nullo il progetto è fattibile se è negativo non lo è.

La positività del VAN  non è, comunque, sufficiente a determinare la soglia di accettabilità di un intervento.  Occorre infatti considerare il tasso di Rendimento Interno dell’investimento (TRI, IRR internal rate of return).

Esso rappresenta il saggio che rende  nullo il VAN (flussi positivi e negativi equivalenti) ed esprime la redditività complessiva dell’investimento.

Se il TRI è superiore o uguale al saggio di soglia, ovvero al saggio che esprime il costo/ opportunità del capitale, il progetto è fattibile, se no non lo è.

Il saggio di soglia è la somma di tre componenti distinte:

· la quota necessaria a compensare l’inflazione attesa;

· la quota necessaria a compensare un investimento a rischio nullo (titoli di stato);

· la quota necessaria a premiare il rischio dell’investimento (da determinare);

Naturalmente il VAN deve essere superiore al Valore di mercato attuale dell’area e/o dell’immobile da trasformare cioè:

                                  Vt > Vm

Valore di trasformazione > Valore attuale di mercato.

Schematizziamo le fasi di un processo di valutazione economico-finanziaria di un ipotetico intervento complesso di trasformazione urbana all’interno di un ambito specifico.

STIMA DEI COSTI

I costi da stimare per la realizzazione dell’intervento generalmente comprendono:

     1)   Spese di acquisizione degli immobili (aree e fabbricati) al valore attuale di mercato nello stato di fatto e di diritto;

     2)   Spese di demolizione, sgombero e risanamento ambientale (bonifiche);

     3)   Spese per la realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria;

     4)   Oneri monetari di urbanizzazione secondaria e relativi al contributo sul costo di costruzione;

     5)   Costo di costruzione/recupero degli immobili di progetto;

     6)  Costo delle opere aggiuntive relativi agli obiettivi pubblici di qualità urbana definite nella concertazione e previste negli accordi di pianificazione;

     7) Spese tecniche e gestionali dell’operazione (di solito 10% delle voci precedenti 1-6)

     8)     Oneri finanziari (di solito 5% delle voci 1-6);

     9)     Imprevisti  (di solito 5% delle voci 1-6);

   10)     Utile del promotore  (di solito 15% delle voci 1-6).

STIMA DEI RICAVI
  I ricavi attendibili dalla realizzazione dell’intervento comprendono:

    1)   Ricavi dalla vendita degli immobili realizzati.

    2)  Valore di surrogazione (corrispondente all’acquisizione al patrimonio pubblico) di immobili ad uso residenziale in regime sovvenzionato (valori PEEP)

    3)  Ricavi da eventuali finanziamenti pubblici a qualsiasi titolo acquisiti.

VALUTAZIONE DI SOSTENIBILITA’ ECONOMICO-FINANZIARIA

A questo punto è necessaria la definizione dei TEMPI DI ATTUAZIONE, realizzazione e commercializzazione dell’intervento (max. 6 anni) al fine di effettuare la ripartizione temporale in tale periodo di costi e ricavi (FLUSSI DI CASSA).  I saldi netti annuali vanno, poi, riportati all’attualità applicando un tasso di attualizzazione commerciale  (ad esempio 6% annuo) a ciascuno di essi.

Nello schema che segue  è esemplificato il flusso di cassa di un ipotetico intervento di trasformazione della durata di 6 anni:

	Flussi in uscita in %
	Annualità del periodo

	
	1°
	2°
	3°
	4°
	5°
	6°
	saldo

	a) acquisizione area
	30
	70
	-
	-
	-
	-
	100

	b) denoliz. e risanam.
	100
	-
	-
	-
	-
	-
	100

	c) urbanizz. primaria
	25
	25
	25
	25
	-
	-
	100

	d) urbanizz. secondaria
	-
	25
	25
	25
	25
	-
	100

	e) qualità urbana
	-
	20
	20
	20
	20
	20
	100

	f) oneri costruzione
	-
	25
	25
	25
	25
	-
	100

	g) edifici principali
	-
	20
	20
	20
	20
	20
	100

	h) edifici secondari
	-
	25
	25
	25
	25
	-
	100

	i) parcheggi interrati
	-
	30
	30
	40
	-
	-
	100

	j) spese tecniche ecc. 
	20
	20
	20
	20
	20
	-
	100


	Flussi in entrata in %
	Annualità del periodo

	
	1°
	2°
	3°
	4°
	5°
	6°
	saldo

	a) vendita ed. principali
	-
	10
	10
	20
	30
	30
	100

	b) vendita ed. secondari.
	-
	10
	20
	30
	30
	10
	100

	c) vendita ed. sovvenz.
	-
	20
	20
	30
	30
	-
	100

	d) vendita sup. terziaria
	-
	-
	20
	20
	30
	30
	100

	e) vendita autor. private
	-
	-
	20
	30
	30
	20
	100

	f) finanziamenti region.
	-
	-
	20
	30
	30
	20
	100


Il valore monetario dei beni e servizi acquisibili dalla amministrazione comunale come elementi aggiuntivi di qualità urbana può essere valutato con i seguenti criteri:

a) valore di costo di produzione di beni non apprezzati dal mercato (urbanizzazioni);

b) valore di beni apprezzati dal mercato (alloggi, ecc.) il cui valore va commisurato al prezzo massimo di assegnazione di alloggi PEEP.

c) valore attuale, calcolato con formula finanziaria, del diritto d’uso pluriennale su beni e/o servizi o di oneri assunti dal privato (giornate d’uso di attrezzature e/o oneri di manutenzione di opere pubbliche).

Per tali beni e servizi si può individuare un valore di soglia che rappresenta il limite di convenienza  pubblica ritenuto accettabile dalla Amministrazione , legato al valore economico dei beni pubblici prodotti nell’intervento di trasformazione urbana.

Questi sono rappresentati per ciascun intervento dalle opere previste nel Documento Programmatico per la Qualità Urbana , che identifica chiaramente le “opere” di interesse generale necessarie a riqualificare lo specifico ambito allargato di intervento (Zona Urbanistica ed Ambito di riferimento) .

Lo schema di cui sopra consente di confrontare valori dei costi e dei ricavi che siano finanziariamente confrontabili,attraverso la seguente relazione:

       ∑y(∑Rx - ∑Cx)ty= Vy

dove :

V = valore netto

R = ricavi

C 0 costi

dove ty indica il tasso di attualizzazione applicato per un numero di anni pari ad y.

Il modello finanziario serve a riportare all’attualità i valori monetari dei ricavi e dei costi, rendendoli confrontabili nel tempo iniziale, al netto della componente dell’inflazione e di quella degli interessi finanziari.

Attraverso un FOGLIO DI CALCOLO (excel) il calcolo può essere ripetuto modificando i valori di una o più variabili in gioco, tutte rapportate al parametro della superficie utile vendibile (SU lorda) al fine di renderle omogenee, cercare un punto di equilibrio economico (oltre che urbanistico) fra realizzazione degli obiettivi pubblici di qualità urbana e remunerazione degli investimenti privati.

Le tabelle che seguono esemplificano il flusso di cassa relativo ad un ipotetico intervento di trasformazione della durata di sei anni .

Prospetto n° 1°: Distribuzione per annualità dei flussi di cassa (non attualizzati)

	Ipotesi progettuale A

	Flussi di uscita in lire


	Annualità del periodo

	
	1°
	2°
	3°
	4°
	5°
	6°
	totale

	a) acquisizioni
	9.009.000
	21.021.000
	0
	0
	0
	0
	30.030.000

	b)demoliz. e risanam.    
	1.390.000
	0
	0
	0
	0
	0
	1.390.000

	c) urbaniz. Primaria
	875.000
	875.000
	875.000
	875.000
	0
	0
	3.500.000

	d) urbaniz. Secondaria
	0
	819.000
	819.000
	819.000
	819.000
	0
	3.276.000

	e) opere aggiuntive
	0
	1.747.200
	1.747.200
	1.747.200
	1.747.200
	1.747.200
	8.736.000

	f) oneri afferenti costo

di costruzione
	0
	450.000
	450.000
	450.000
	450.000
	0
	1.800.000

	g)costruz. Edifici prin

cipali
	0
	8.800.000
	8.800.000
	8.800.000
	8.800.000
	8.800.000
	44.000.000

	h) costruz. Edifici secodari
	0
	7.200.000
	7.200.000
	7.200.000
	7.200.000
	0
	28.800.000

	i) parcheggio interrato
	0
	2.880.000
	2.880.000
	3.840.000
	0
	0
	9.600.000

	j) spese tecniche ecc.
	1.745.800
	1.745.800
	1.745.800
	1.745.800
	1.745.800
	0
	8.729.000

	totale
	13.019.800
	45.538.000
	24.517.000
	25.477.000
	20.762.000
	10.547.200
	139.861.000


	Ipotesi progettuale A

	Flussi di entrata in lire


	Annualità del periodo

	
	1°
	2°
	3°
	4°
	5°
	6°
	totale

	a) vendita edif. Princ.
	0
	7.744.000
	07.744.000
	15.488.000
	23.232.000
	23.232.000
	77.440.000

	b)vendita edif. Second.    
	0
	6.289.000
	12.578.000
	18.867.000
	18.867.000
	6.289.000
	62.890.000

	c) surrogazione edilizia sovvenzionata
	0
	691.600
	691.600
	1.037.400
	1.037.400
	0
	3.458.000

	d) vendita terz. diffuso
	0
	0
	3.738.000
	3.738.000
	5.607.000
	5.607.000
	18.690.000

	e) vendita posti auto
	0
	0
	3.600.000
	3.600.000
	5.400.000
	5.400.000
	18.000.000

	f)finanziamenti region. 
	0
	1.195.500
	1.195.500
	1.594.000
	0
	0
	3.985.000

	totale
	0
	15.920.100
	29.547.100
	44.324.400
	54.143.400
	40.528.000
	184.463.000


	SALDO ANNUALE
	-13.019.800
	-29.617.900
	5.030.100
	18.847.400
	33.381.400
	29.980.800
	

	SALDO CUMULATIVO
	-13.019.800
	-42.637.700
	-37.607.600
	-18.760.200
	14.621.200
	44.602.000
	44.602.000


Prospetto n° 2°: Flussi di cassa annuali attualizzati

	Ipotesi progettuale A

	Saldo entrate/uscite(£)


	Annualità del periodo

	
	1°
	2°
	3°
	4°
	5°
	6°
	Totale

	Tasso di attualizzazione uscite (%)
	3
	6
	6
	6
	6
	3
	-

	Tasso di attualizzazione entrate (%)
	-3
	-6
	-6
	-6
	-6
	-3
	-

	Uscite attualizzate(-)
	-13.410.394
	-48.270.280
	-25.988.020
	-27.005.620
	-22.007.720
	-10.863.616
	

	Entrate attualizzate (+)
	0
	14.964.894
	27.774.274
	41.664.936
	50.894.796
	39.312.160
	

	Attualizzazione precedente
	0
	-804.624
	-2.851.224
	-2.915.122
	-2.210.471
	-304.937
	

	SALDO ANNUALE
	-13.410.394
	-34.110.010
	-1.064.970
	11.744.194
	26.676.605
	28.143.607
	

	SALDO CUMULATIVO
	-13.410.394
	-47.520.404
	-48.585.374
	-36.841.180
	-10.164.575
	17.979.032
	17.979.032


ALLEGATO 3

COMUNE DI CONCORDIA SULLA SECCHIA

AVVISO PUBBLICO PER LA FORMAZIONE DI UN ELENCO DI POSSIBILI SOGGETTI ATTUATORI DA INSERIRE NEL POC

CRITERI PER L’ATTRIBUZIONE DEI PUNTEGGI AGLI ELEMENTI DI QUALITA’ PARTICOLARE DELLE PROPOSTE

ELEMENTI DI BIO-ARCHITETTURA E SOSTENIBILITA’ ENERGETICA :

	REQUISITO
	Punti

	1.1 Orientamento dell’edificio e uso dell’apporto energetico da soleggiamento
	10

	1.2 Impiego di energie rinnovabili per il riscaldamento dell’acqua e la climatizzazione dell’edificio , oltre quanto previsto dalla normativa vigente
	16

	1.3 Uso dell’apporto energetico solare per la produzione di energia elettrica , oltre quanto previsto dalla normativa vigente
	13

	1.4 Incremento dell’efficienza energetica degli edifici : classe energetica
	16

	Totale con un premio di sinergia se vengono soddisfatti almeno 3 dei requisiti della famiglia 1 Uso razionale delle risorse climatiche ed energetiche – classe energetica
	55

	2.1 Riduzione del consumo di acqua potabile
	7

	2.2 Recupero, per usi compatibili, delle acque meteoriche provenienti dalle coperture
	10

	Totale con un premio di sinergia se vengono soddisfatti in blocco tutti i requisiti della famiglia 2 Uso razionale delle risorse idriche
	20

	3.1 Controllo delle emissioni nocive nei materiali delle strutture, degli impianti e delle finiture
	9

	3.2 Riciclabilità dei materiali da costruzione
	7

	3.3 Controllo dell’esposizione ai campi elettromagnetici
	6

	Totale con un premio di sinergia se vengono soddisfatti in blocco tutti i requisiti della famiglia 3 Controllo delle caratteristiche nocive dei componenti edilizi
	25


VALUTAZIONE

1 – DISCRETA                                                                                           punti :       più  di   25

2 – BUONA                                                                                                punti :       più  di   50

3 – OTTIMA                                                                                               punti :      più  di   75
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