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PREMESSA

Il Programma di Sviluppo Locale prevede il recupero e la riqualificazione di una porzione del complesso edilizio della ex Manifattura Tabacchi e dell’area ex Fimit, di proprietà pubblica e da tempo dismesse, al fine di trovare opportuna collocazione al Polo di formazione sportiva della Facoltà di Scienze Motorie dell’Università di Torino e ad attività ad esso complementari.
L’obiettivo del programma s’inserisce coerentemente nella più vasta strategia che la Città di Torino persegue negli ultimi anni per attuare un modello di sviluppo coerente con le esigenze di un assetto economico e sociale postindustriale. Nell’area torinese è in atto una strategia evolutiva di organizzazione del sistema territoriale che va in direzione multipolare, attraverso il superamento del monocentrismo cittadino e l’apertura a processi di riqualificazione delle aree periferiche della Città e dell’area metropolitana. Questa strategia si sposa con i programmi, già in attuazione, di riorganizzazione della Università di Torino che sta dando luogo a una pluralità di poli didattici specializzati.

Le strategie dei due Enti hanno trovato uno dei punti di connessione nell’ambito oggetto del Programma di sviluppo locale, grazie alla disponibilità, concessa dal Demanio dello Stato, del complesso dell’ex Manifattura Tabacchi all’Università, a fini didattici, e all’acquisto, da parte della Città di Torino, dell’area ex Fimit. L’intervento si configura non come un semplice decentramento didattico, ma come un’operazione tesa a creare una polarità centrale che possa svolgere una funzione rilevante a scala sovralocale (metropolitana e regionale) e che, contemporaneamente, sia attenta alle caratteristiche del territorio circostante entrando in interazione con esso, in maniera da sovvertire la distinzione centro-periferia. La complementarietà va costruita sia attivando i diversi interventi presenti nel Programma sia operando congruenti scelte che non possono essere incluse in quello, ma che sono necessarie affinché la polarità che si sta mettendo in azione non rimanga “incapsulata” in se stessa ma entri in sinergia con altri progetti e programmi già avviati o auspicabili. La creazione di forme di complementarietà tra il polo e il territorio circostante saranno possibili grazie alla presenza, accanto alla funzione didattica dominante, di attività con carattere integrativo che possano stabilire con l’area delle sinergie tali da contribuire alla qualificazione del tessuto socioeconomico di supporto.

Il Programma prevede il recupero e la riqualificazione di tutta l’area ex Fimit e di una porzione del complesso di Manifattura Tabacchi, la palazzina centrale, adeguatamente e funzionalmente collegate da un percorso pensile, in cui troveranno collocazione un complesso integrato di interventi comprendenti:

1. spazi al servizio dell’attività didattica vera e propria, ubicata nell’area ex Fimit, allo scopo di consentire, nel modo più adeguato e negli spazi opportuni, l’attuazione del compito formativo che la Scuola Universitaria Interfacoltà di Scienze Motorie oggi svolge prevalentemente nella sede di Piazza Bernini e, in carenza di spazi opportuni, in alcune aule decentrate prossime alla sede principale;

2. impianti sportivi, strutture per il tempo libero e centro servizi, anch’essi ubicati nell’area ex Fimit, funzionali all’attività didattica, ma caratterizzati da una flessibilità d’uso che consentirà l’accesso alla popolazione e del quartiere e della città, creando una adeguata osmosi tra ambiti diversi;

3. centro di medicina preventiva e dello sport, ubicato nella palazzina centrale del complesso di Manifattura Tabacchi, è una struttura sanitaria atta ad erogare servizi specialistici per prevenzione diagnosi e terapia che consentirà di perfezionare l’esperienza che, con successo, è stata avviata nella sede di piazza Bernini; nata come iniziativa dell’I.S.E.F. di Torino e dell’Ente Regionale del Diritto alla Studio Universitario del Piemonte al fine di erogare un servizio di assistenza sanitaria rivolto principalmente agli studenti universitari è stata anche successivamente aperta ai privati cittadini; nel Centro è anche prevista la continuazione di un’attività pilota già avviata dalla SUISM nella sede attuale, allo scopo di misurare e valutare il movimento umano durante la pratica sportiva attraverso tre linee guida, una di carattere bio-fisiologico, una di allenamento/performance, una di carattere psicologico applicativo in ambito motorio e sportivo;

4. laboratorio prove e certificazioni e Laboratori tecnologici per le sperimentazioni applicate allo sport, ubicati in una manica della palazzina centrale della Manifattura, strutturato per offrire ai produttori di attrezzature ed impianti in ambito sportivo l’esecuzione di prove materiali e relative conformità a norme nazionali ed internazionali, oltre a spazi per l’insediamento di produttori o ricercatori che siano interessati alla sperimentazione dei propri prodotti presso un bacino di grande specializzazione come il SUISM;
5. foresteria, anch’essa ubicata nella palazzina di Manifattura, destinata soprattutto a docenti e studenti ospiti provenienti da altre università aderenti al progetto ERASMUS o attirati dal corso di Laurea in Scienze Motorie, nonché a  dottorandi e  ricercatori coinvolti nelle diverse attività soprattutto in vista del potenziamento degli scambi internazionali attivati dal Centro di Ricerca e dai Laboratori;

6. parcheggio atto a rispondere alla domanda degli utenti del Polo formativo e sportivo.
Il PISL comprende anche opere propedeutiche e complementari agli interventi previsti quali, le demolizioni, la realizzazione della viabilità di accesso all’area, la sistemazione delle aree a parco, la cui quantificazione è stata attribuita a ciascun degli interventi che costituiscono il PISL. 
1. INTERVENTO DENOMINATO “POLO FORMATIVO”

Descrizione dell’intervento

Il presente Studio di Fattibilità ha per oggetto la riqualificazione di una porzione importante dell’area interessata dall’ex insediamento Fimit; in particolare interessa l’edificio industriale d’impianto ottocentesco e l’edificio posto a ovest dell’area lungo il canale Regio Parco. L’intervento di riqualificazione propone la trasformazione di tali immobili in un Polo formativo universitario atto ad ospitare le attività didattiche della Scuola Universitaria Interfacoltà in Scienze Motorie.

L’area dell’ex insediamento produttivo Fimit è collocata ad est del complesso dell’ex Manifattura Tabacchi, da esso separato dal Canale Regio Parco e da un’area privata, a destinazione produttiva, non interessata dal presente Programma Integrato di Sviluppo Locale, che s’incunea tra i due complessi. L’area ex Fimit è posto a valle del complesso di Manifattura Tabacchi rispetto al fiume Po e tale collocazione è sottolineata da un dislivello di quote (circa 7 metri). Attualmente l’accesso all’area è consentito da via Gabriele Rossetti da cui s’imbocca il bel viale alberato posto in asse allo stabilimento e parallelo al fiume Po, un corretto esempio di relazione tra edificio ottocentesco e verde, di indubbio interesse.

“La fronte del compatto quadrilatero della ex filatura si presenta ancora con l’impianto simmetrico originale, con timpano e androne di accesso in asse. Finestre e modanature sono ben conservate, i disegni dei serramenti e di qualche apertura marginale risultano in parte alterati. Le maniche laterali riportano ancora il volume e le cadenze originali; è meno conservato uno dei tetti… la manica di fondo conserva la struttura portante interna in ghisa che rispecchia con fedeltà l’ambiente tipico delle manifatture ottocentesche. Al centro dello spazio delimitato dalle maniche si trova la centrale termica, posta in asse all’androne di accesso…il cortile retrostante alla centrale termica è stato coperto con una struttura metallica di nessun pregio. Edifici minori hanno intasato i passaggi aperti ai lati della centrale. L’alta ciminiera in mattoni che si affianca alla centrale ha un coronamento accuratamente decorato a rilievo”

Lo stabilimento, nato nel 1833 come filatura del cotone per iniziativa dell’imprenditore Vanzina, ha subito nel tempo diverse conversioni produttive fino a diventare, nella prima metà del novecento, un centro di produzione di isolanti e insonorizzanti per l’industria automobilistica, di proprietà della Fimit. Nella seconda metà degli anni Novanta dello scorso secolo cessava la produzione nello stabilimento. L’immobile veniva acquisito dal Comune di Torino con atto notarile il 13 dicembre del 1999, ratificato con delibera del Consiglio Comunale del 15 dicembre 1999, quindi concesso in comodato trentennale all’Università il 22 dicembre dello stesso anno. L’atto di comodato prevede che l’Università utilizzi gli immobili per le proprie finalità e l’impegno della stessa a realizzare ampi spazi a verde ed una serie di servizi ricreativi e sportivi aperti alla città.

L’area si presenta con caratteri introversi per collocazione geografica e morfologica e scarsamente connessa con il quartiere. Le potenzialità ambientali e paesaggistiche dell’ambito, per la collocazione lungo il fiume e la prossimità a parchi cittadini, sono scarsamente percepite dal complesso residenziale a monte. Nonostante il perimetro chiuso dell’area, esso è stato, negli ultimi anni a seguito dell’abbandono dell’attività, frequentemente violato sul versante del fiume e l’intero complesso edilizio ha subito ripetute penetrazioni con occupazione abusiva dei fabbricati e oggetto di atti di vandalismo e recupero abusivo di tutti i materiali asportabili.

Oggi l’area si presenta completamente libera, priva di funzioni e di occupanti.

La fragilità del controllo del territorio recentemente instaurato impone un’accelerazione alla trasformazione dell’area secondo le destinazioni definite dall’atto di comodato di concessione all’Università, anche in funzione di un ripristino delle condizioni di sicurezza percepita anche dall’intero quartiere.

Il complesso programma di decentramento dell’attività didattica messo in atto dall’Università di Torino, dopo il vaglio di diverse ipotesi localizzative,ha portato alla scelta, per la natura dei luoghi e per la particolarità della forma di didattica, di insediare nell’ex stabilimento Fimit le attività formative della Scuola Universitaria Interfacoltà in Scienze Motorie. 

il S.U.I.S.M. è la struttura didattica speciale dell’Università degli Studi di Torino nella quale si svolgono i corsi di studio per il conseguimento dei seguenti titoli di laurea triennale e di laurea magistrale:

· Laurea in Scienze Motorie e Sportive
· Lauree Magistrali in:
· Manager delle attività fisiche e sportive
· Scienze e tecniche dello sport e dell’allenamento
· Scienze e tecniche delle attività fisiche adattate

Ai corsi di laurea interfacoltà in scienze Motorie afferiscono le Facoltà di Medicina e Chirurgia, Fisiche e Naturali, Scienze della Formazione, Medicina Veterinaria, Lettere e Filosofia, Psicologia.

L’Istituto nasce come l’ISEF nel 1959, “secondo solo a quello di Roma …(e che)…ha fatto di Torino e della sua università sportiva un punto di riferimento valido per tutta l’Italia”
, ma con alle spalle la prima scuola italiana di Educazione Fisica il cui primo corso fu tenuto nel 1847 nei locali della Regia Società Ginnastica in via Magenta. Solo nel 1999 l’Istituto si trasforma in Scuola Universitaria Interfacoltà in Scienze Motorie (SUISM), avendo riconosciuta la possibilità di conferire titoli di laurea e non più diplomi, consolidando la stretta relazione con altre facoltà.

L’Istituto rappresenta un pezzo di storia di Torino ed è, tuttora, una sua importante componente perché l’incessante attivismo e la promozione di iniziative che lo caratterizzano hanno inciso nello spirito sportivo della città.
Attualmente le attività didattiche sono svolte nella ormai storica sede di piazza Bernini e in una sede distaccata presso l’ex Edilscuola di via Quadrello nel quartiere Mirafiori sud, con le prevedibili difficoltà di relazioni, di cui si parla più avanti.

Il progetto complessivo di trasferimento del SUISM, oggetto del presente Programma Integrato di Sviluppo Locale prevede la localizzazione delle attività “formative” nell’area ex Fimit, in particolare nella palazzina storica, oggetto di  Studio di Fattibilità..
Descrizione delle funzioni da insediare e descrizione delle caratteristiche tecnico-funzionali e dimensionali

Il Polo Formativo comprende:

· Le attività didattiche tradizionali, le segreterie, la direzione e la biblioteca,  localizzate all’interno del fabbricato storico dell’ex Fimit ai piani primo e secondo. Gli spazi costituiti da ambienti ampiamente finestrati dotati di volte e solai piani con struttura verticale costituita da muratura  portante, pilastri in muratura  o in ghisa. Al piano terreno, destinati ad uso esclusivo dell’Università, gli accessi alle scale ed agli ascensori. L’aula delle tesi e l’aula da trecento posti localizzate nell’edificio basso disposto tra il canale ed il viale d’accesso. Per consentire l’evacuazione dell’edificio storico nei rarissimi casi di esondazione del Po è previsto un ponte di collegamento tra i piani alti della ex Fimit e la Manifattura Tabacchi che si trova a monte. 

Le altre attività didattiche, di tipo pratico da effettuarsi presso gli impianti sportivi, saranno localizzate in spazi utilizzati sia dagli studenti della facoltà che da utenti privati. La loro descrizione dettagliata è sviluppata nello Studio di fattibilità “Impianti sportivi, strutture per il tempo libero e centro servizi.Tali attività vengono qui richiamate in modo sommario. 

· Le attività didattiche sportive al coperto verranno localizzate all’interno dei fabbricati esistenti che si trovano a fianco del viale alberato di accesso al complesso sul lato verso il fiume. Le attività didattiche sportive in acqua saranno localizzate all’interno del cortile centrale del fabbricato storico dell’ex Fimit in cui saranno ricavate le piscine coperte. Dagli spazi di distribuzione che circondano gli ambienti delle palestre d’acqua, sarà possibile vedere attraverso vetrate le attività che qui si svolgeranno.
La superficie lorda complessiva del ”Polo  Formativo”, comprensiva delle aree destinate esclusivamente al SUISM, è di mq. 5.424.
Le superfici delle altre attività didattiche previste in spazi condivisi con utenti privati sono computate nello Studio di Fattibilità “Impianti Sportivi, strutture  per il tempo libero e centro servizi”
L’offerta di nuovi spazi generata dalla realizzazione del progetto, sarà caratterizzata da:

· un’ Aula Magna e una Sala per le tesi collocate nella manica posta a sud lungo il canale Regio Parco 

· servizi e reception al pian terreno dell’edificio storico ex-Fimit, che accoglierà nel cortile interno il sistema delle piscine

· la Direzione, gli uffici amministrativi, i servizi generali, la biblioteca  troveranno collocazione al primo piano 

· sempre al primo piano saranno ubicate 5 aule 

· ulteriori 8 aule, di capienza medio-grande, troveranno collocazione al secondo piano


2. INTERVENTO DENOMINATO “IMPIANTI SPORTIVI, STRUTTURE PER IL TEMPO LIBERO E CENTRO SERVIZI”

Descrizione dell’intervento

L’importanza di fare sport è ormai un concetto culturalmente assimilato. L’importanza di fare sport con continuità dall’infanzia all’età adulta è invece un obiettivo ben lontano dall’essere raggiunto.  Attualmente la consapevolezza dell’adulto di tale necessità fa sì che i genitori avviino i bambini allo sport seguendo una progressione classica:

- 
La corsa e la bicicletta sono i primi contatti del bambino con l’attività motoria

- 
Il nuoto, l’attività in acqua, è la prima esperienza di sport codificato

- 
Grazie all’aspetto ludico e all’importanza del rapporto con gli altri si passa agli sport di squadra: “gli sport con le palle”

- 
La fascia dell’adolescenza è la fase cruciale nella vita sportiva dell’uomo: in pochi la superano senza avere un rigetto verso lo sport praticato. Questo è un periodo delicato, in cui l’esclusione dal gruppo/squadra o la frustrazione per risultati mediocri, presentano nell’abbandono una rapida e semplice via d’uscita.

- 
L’età adulta è la fase della consapevolezza rivolta al proprio corpo e alla propria salute; è in questa fase che vengono richiamati gli insegnamenti “che non si scordano” e vengono riprese le attività, prettamente individuali, che non richiedono particolari tecniche o abilità. È il ritorno del nuota, corri e pedala. 

Il vero problema è che la percentuale di chi non pratica sport dopo l’età adolescenziale rispetto a chi decide  o è costretto a continuare è notevolmente inferiore. Il vero problema è l’abbandono, il distacco dalla pratica sportiva. L’obiettivo è riconoscere l’importanza di/delle pratiche sportive a basso gesto tecnico (nuotare, correre e pedalare) e far sì che diventino una consuetudine nella vita delle persone in modo da dare continuità, nell’arco dell’intera vita, alla pratica motoria. Per questo un impianto moderno, un impianto come quello previsto dal PISL che deve in primo luogo essere vocato non solo alla pratica ma sopratutto alla formazione di chi sarà poi addetto all’insegnamento e alla divulgazione dell’attività motoria, deve tener conto di questi principi. In che modo? Nuotare, correre e pedalare 
Conferendo dignità, qualità e importanza a queste tre pratiche sportive che, sopra le altre, debbono essere considerate per far sì che la persona, non si distacchi dallo sport, ma continui a praticarle nel corso dell’intera vita. La chiave di volta del progetto deve essere lo sport del fare, lo sport del “play” contrapposto allo sport del “display” cioè dello spettacolo. L’insediamento degli impianti sportivi nell’area ex Fimit e la conseguente possibilità di collegamento con il Parco della Colletta,  offre l’opportunità di raggiungere un duplice scopo: la nascita di un polo di importanza strategica nelle scienze del movimento e di riqualificazione di un’area della città aprendola alla popolazione. Dovremmo quindi avere un duplice rapporto tra nuovi impianti sportivi e la città:

- 
da un lato alla città dovrà essere consentito, anzi favorito, l’accesso all’insediamento sportivo attraverso una compenetrazione di percorsi e una rete di collegamenti

- 
dall’altro l’atleta dovrà vedere nel nuovo insediamento una partenza verso impianti sportivi a cielo aperto che si snodano per la città.

La cosa potrebbe rivelarsi più complessa di quel che sembri. La compenetrazione dei percorsi esterni alle strutture sportive dovrà rivelarsi “esplorativa”, ma non invasiva, non dovrà cioè essere d’ostacolo o d’intralcio all’attività didattica e ai percorsi ad essa dedicata. Dovrà essere consentito agli utenti esterni l’utilizzo degli impianti sportivi, nei momenti e nei modi in cui gli impianti sportivi non sono utilizzati dalla SUISM ma dovrà essere sempre consentita la visuale sulla maggior parte delle attività che vi si svolgono. Per quanto riguarda gli atleti dovranno trovare all’interno del nuovo comparto la “stazione di partenza” per impianti a cielo aperto che già si snodano per la città: parliamo del percorso pedonale/ciclabile lungo fiume, del fiume stesso e della rete viaria principale. Il rapporto privilegiato con questa nuova struttura lo avrà sicuramente il percorso lungo fiume, che dovrà prevedere collegamenti con i percorsi interni, o vere e proprie varianti del tracciato che entrano direttamente nella struttura.

Abbiamo poi i parchi, il primo a ridosso dell’area ex-FIMIT e altri, bellissimi, molto adiacenti: l’area Attrezzata Arrivora e Colletta, la riserva Naturale Speciale del Meisino e dell’Isolone di Bertolla, il Parco Regio. Ricordiamo, inoltre, che nella zona vi sono due accessi alle ciclopiste urbane della città di Torino.

Descrizione delle funzioni da insediare e descrizione delle caratteristiche tecnico-funzionali e dimensionali

Le  attività previste all’interno degli spazi destinati agli  impianti sportivi sono costituite principalmente:

- dalle attività sportive da effettuarsi in palestre tradizionali, quali la ginnastica artistica, le attività con attrezzi, l’atletica leggera, le attività a corpo libero e le attività con la palla;
- dalle attività sportive da effettuarsi in palestre d’acqua;
- dalle attività di servizio. 

· Le attività sportive, da effettuarsi in palestre tradizionali, saranno localizzate all’interno di alcuni edifici esistenti contigui tra loro,  situati  a fianco del grande viale d’accesso al complesso ex Fimit sul lato verso il Po, che saranno oggetto di ristrutturazione profonda al fine di soddisfarne  le esigenze dimensionali e tipologiche. Le volumetrie esistenti saranno  racchiuse in un unico contenitore vetrato,  che costituirà un impianto sportivo polivalente e polifunzionale aperto sia agli studenti universitari che agli utenti privati. In corrispondenza degli spazi destinati alle attività sportive che necessitano di altezze minori, l’edificio sarà a due piani, con la localizzazione al primo piano di gran parte degli spogliatoi e della palestra per la ginnastica a terra; in corrispondenza dei locali destinati alla palestra polivalente e a parte della pista di atletica, lo spazio sarà a tutta altezza, al fine di soddisfare le esigenze delle attività sportive in esso praticate. Accessi e collegamenti con l’intorno assicureranno  la massima fruizione sia da parte degli utenti privati che dagli studenti universitari.

· Le attività sportive da effettuarsi in palestre d’acqua (palestra in acqua grande, palestra in acqua media e palestra per attività subacquea)  saranno localizzate al piano terreno del fabbricato storico della ex Fimit, nella corte interna liberata dall’edificio esistente della centrale termica, che sarà coperta da una struttura vetrata. Sarà mantenuto il solo volume dell’alta ciminiera in mattone a ricordo del passato manifatturiero del complesso che costituirà un forte segnale di riconoscimento dell’insediamento. La posizione centrale  conferisce all’attività grande visibilità e caratterizzazione dell’intero complesso.

· L’insieme dei servizi quali la hall di  ingresso, gli spogliatoi, gli uffici, le attività di ristoro e quelle commerciali legate all’attività saranno ospitate anch’esse al piano terreno del fabbricato storico della ex Fimit, nelle maniche degli edifici che circondano la corte. Dagli spazi di distribuzione che circondano gli ambienti delle palestre d’acqua, sarà possibile vedere attraverso vetrate le attività che qui si svolgeranno.  Gli spazi sono costituiti da ampi locali finestrati che ben si prestano ad ospitare queste attività permettendo una buona integrazione funzionale e visiva sia con le attività sportive all’aperto, realizzate nel  parco esterno  adiacente, che con le attività acquatiche indoor collocate   nella corte interna al complesso. Alcune attività di servizio saranno, inoltre,  localizzate all’interno di due piccoli edifici esistenti nel complesso: nella ex palazzina del custode all’ingresso e nella sede dell’ex cabina elettrica che verranno recuperate e restaurate. Tutte le attività saranno destinate sia agli studenti universitari che agli utenti privati. 

Le  attività commerciali e di servizio allo svolgimento delle attività sportive saranno collocate all’interno di parte del fabbricato a due piani che verrà ristrutturato. L’edificio è situato a fianco del viale d’accesso e del canale, in posizione visibile e facilmente accessibile  dalla via di flusso maggiore degli utenti.

La superficie lorda complessiva da destinare all’intervento “ Impianti sportivi, strutture per il tempo libero e centro servizi” è di: mq. 8159
3. INTERVENTO DENOMINATO “CENTRO DI MEDICINA PREVENTIVA E DELLO SPORT”
Descrizione dell’intervento
La costruzione del Centro di Medicina Preventiva e dello Sport proposto con il presente studio di fattibilità costituisce uno degli interventi integrati che consentiranno l’operazione di recupero e riqualificazione del complesso centrale degli edifici dell’ex Manifattura Tabacchi.

La palazzina è posta parallelamente al corso Regio Parco, con orientamento est-ovest, con accesso direttamente dai cancelli principali sul corso. L’edificio non versa in condizioni di elevato degrado ed è completamente libero, privo di funzioni e di occupanti. La palazzina centrale è costituita da due corpi paralleli tra loro e al corso Regio Parco, separati da un cortile interno, e da un’ala ad essi perpendicolare, che s’innesta nella parte nord del corpo di fabbrica.
Il programma Integrato di Sviluppo Locale destina i tre piani dell’ala parallela al corso, immediatamente accessibile da esso, ad accogliere il Centro di medicina preventiva e dello sport, una struttura sanitaria atta ad erogare servizi specialistici per prevenzione, diagnosi e terapia che consentirà di perfezionare l’esperienza che, con successo, è stata avviata nella sede di Piazza Bernini.

Il Centro di Medicina Preventiva e dello Sport è nato come iniziativa dell’ISEF di Torino, ente di diritto pubblico, e dell’Ente Regionale per il Diritto allo Studio Universitario del Piemonte (EDISU), al fine di erogare un servizio di assistenza sanitaria rivolto non solo agli studenti ISEF per l’ordinaria traumatologia dello sport, ma anche agli studenti universitari fuori sede e sprovvisti di assistenza medica di base in loco. 
La stretta connessione all’attività ISEF ne ha condizionato la collocazione presso la sede di piazza Bernini dove, ancora oggi, svolge la sua attività.
In seguito alla “liberalizzazione”, a partire dal 1997, del Servizio Sanitario Nazionale, con il meccanismo dell’accreditamento istituzionale di alcune fra le strutture private già autorizzate all’esercizio dell’attività sanitaria, anche questa struttura si è aperta alla richiesta di prestazioni da parte di privati cittadini, con il raggiungimento delle soglie gestionali per una quantità crescente di servizi, cosa che ha comportato l’ampliamento dei locali del Centro, che si presenta  oggi come una realtà unica nel settore in Italia.

La collaborazione stretta tra docenti dell’Istituto, medici e tecnici specializzati, laureati in scienze motorie, fisioterapisti e psicologi ha creato una convergenza di saperi che permette un approccio multidisciplinare ed olistico in ogni ambito disciplinare, in particolare quello inerente l’attività sportiva.

Descrizione delle funzioni da insediare e descrizione delle caratteristiche tecnico-funzionali e dimensionali

Va ricordato che il presente PISL, oltre al completo recupero della ex Fimit, avvia il processo di riqualificazione del complesso manifatturiero a partire dall’insieme degli edifici distribuiti intorno ad una piccola corte interna, affacciati a valle verso il fiume e la collina e a monte prospicienti il  grande piazzale d’accesso da corso Regio Parco. 

In particolare, alle attività di questo intervento, è destinato l’edificio verso il piazzale. Il fabbricato  a quattro piani di cui tre  fuori terra è recente, di aspetto anonimo, con facciate in mattoni , strutture in c.a  e con altezze di interpiano di circa cinque metri. Le attività saranno divise per piano. 

L’edificio è attraversato da un asse di collegamento del complesso che, dal corso Regio Parco, raggiunge le aree sportive e universitarie a valle. Dal centro medico, attraverso una passerella si può raggiungere la foresteria e da qui, percorrendo il lungo ponte di collegamento, l’edificio storico dell’ex Fimit. Il piano interrato costituirà, invece,  parte del parcheggio che verrà realizzato sotto il grande piazzale d’accesso.

La superficie complessiva da destinare all’intervento è di mq 3504

4. INTERVENTO DENOMINATO LABORATORIO PROVE E CERTIFICAZIONI E LABORATORI TECNOLOGICI PER LE SPERIMENTAZIONI APPLICATE ALLO SPORT “

Descrizione dell’intervento
Una delle sfide nelle quali è impegnata la città di Torino è quella di identificare una possibile riconversione capace di interpretare i tempi nuovi e di tracciare un futuro sostenibile. Le linee guida di questa transizione sono state ben delineate nel Piano Strategico redatto alla fine degli anni ’90: conoscenza, integrazione dell’area nel sistema internazionale, qualità urbana e rafforzamento della coesione sociale, erano e rimangono i concetti chiave da cui partire. 

Nello spirito di tali ragionamenti si inserisce il presente progetto  che coniuga lo sport, in connessione anche con l’evento olimpico, con la tecnologia connessa al tessuto produttivo ed all’eccellenza formativa quali fattori distintivi e riconosciuti dell’area torinese. La finalità è quella di offrire uno spazio adeguato  ai produttori di attrezzature ed impianti in ambito sportivo sia per l’esecuzione di prove materiali e relative conformità a norme nazionali ed internazionali che per la sperimentazione dei propri prodotti presso un bacino di grande specializzazione come quello in progetto.
Da un punto di vista localizzativo, i laboratori sono stati previsti in un edificio centrale della Manifattura Tabacchi nell’ala perpendicolare al corpo centrale di fabbrica, con orientamento est-ovest caratterizzato dal fatto di avere il piano terreno completamente porticato e sormontato da 2 piani utili. 

Nell’intervento sono previste 2 funzioni strettamente complementari ed interagenti.

A. Laboratorio prove e certificazioni. 

Nell’ambito dell’Unione Europea a partire dagli anni ’80 è iniziato il processo di standardizzazione delle normative tecniche che regolano prodotti, processi, sistemi e servizi. Anche per l’ambito sportivo e nella fattispecie per le pavimentazioni sportive sono iniziati nel 1989 i lavori del Comitato Tecnico 217 ( CEN TC/217 ), terminati lo scorso anno, che hanno dato luogo ad una serie di nuove normative europee di settore da recepire in tutti gli stati della comunità europea. 
In particolare sono già vigenti le seguenti normative:

· UNI EN 14877, superfici per aree sportive “Superfici sintetiche per aree sportive all’aperto”, specifiche tecniche;

· UNI EN 14904, superfici per aree sportive “Superfici multi-sport per interni ”, specifiche tecniche. Clausole per l’applicazione delle Direttiva EU sui prodotti da costruzione ( conformità e marchio CE).

E’ in fase di pubblicazione e quindi di entrata in vigore la normativa:

· UNI EN 15330, superfici per aree sportive “Erba artficiale per applicazioni sportive”, specifiche tecniche.

Il primo effetto con l’entrata in vigore di queste normative, che prevedono un periodo di coesistenza con le normative o disposizioni nazionali, è la richiesta ad ogni singola nazione della verifica della conformità dei materiali applicati con le disposizioni tecniche della normativa EN e, dove previsto, la sovranità sulla gestione del marchio CE.

In ambito sportivo, la presenza di uno o più laboratori aventi come attività prove materiali e relativa conformità a norme nazionali od internazionali, quindi certificazione, è presente in quasi tutti i Paesi dell’Unione Europea :

· In Germania si registra la presenza di almeno un laboratorio pubblico MPA in ogni land/regione; in particolare il laboratorio dell’Università di Stoccarda è riconosciuto a livello internazionale per l’esperienza in campo sportivo
· In Francia, sono presenti  due strutture private : LABOSPORT ( con sedi anche all’estero ed in Italia ) e CRITT SPORT-LOISIRS; entrambe con convenzione e delega da parte del Ministero dello Sport per la certificazione di tutte le strutture sportive sul territorio
· In Spagna, l’Istituto di Biomeccanica di Valencia (IBV) è un centro di eccellenza nazionale per la ricerca e sviluppo situato all’interno dell’Università di Valencia con oltre 6.000 mq a disposizione; tra i vari dipartimenti si cita anche quello di “Prove e certificazioni” che sovrintende, con delega del Ministero dello Sport, alla certificazione di tutti i materiali sportivi applicati ed utilizzati in Spagna;

· Nel Regno Unito, si registra la presenza di una struttura pubblico-privata ( 51% è proprietà dell’English Sport Council ) con convenzione e delega da parte dello Sport Council (Ministero dello Sport) per la certificazione di tutte le strutture sportive sul territorio.

La situazione in Italia risulta differente:

· Non esistono strutture pubbliche con queste competenze ( Università, Parco Scientifico-Tecnologico, CONI, Federazioni Sportive Nazionali, ecc) e neppure limitate deleghe od autorizzazioni ad organismi/strutture esterne per la verifica della conformità;

· Il LND ( FIGC Lega Nazionale Dilettanti Calcio ) accredita al momento unicamente il francese LABOSPORT ( sede italiana );

· La FIDAL per l’atletica leggera accredita al momento il Politecnico di Milano, dipartimento materie plastiche; 

· Non esiste nessuna struttura accreditata per il marchio CE;

· Non  esiste nessuna struttura accreditata per la conformità alle nuove normative EU illustrate sopra.

La previsione di intervento

· La creazione di un laboratorio “Prove e certificazioni “ potrebbe trovare una collocazione significativa nell’ambito del progetto di più ampio respiro del trasferimento della Facoltà di Scienze Motorie in nuova area. A tal fine potrà essere opportuno prevedere la presenza e la collaborazione dell’Università in relazione alle competenza ed ai laboratori  esistenti presso i due Enti. La struttura, alla cui costituzione potrebbero partecipare – oltre ai due Atenei -  i principali Enti pubblici locali interessati (oltre ad eventuali soggetti privati), potrebbe attivarsi con una dotazione progressiva di personale e di attrezzature. 
B. Laboratori tecnologici per le sperimentazioni applicate allo sport

Il programma prevede la realizzazione di laboratori, anche di prima accoglienza (“incubatori”), rivolti a produttori che in funzione dei bisogni manifestati dal settore possano individuare soluzioni tecnologiche in grado di soddisfarli. Tale attività sarà svolta in sinergia con le funzioni previste nello Sport Science Center dove le soluzioni tecnologiche così individuate verranno sottoposte a test di mercato per ricevere gli opportuni feedback per l’evoluzione delle stesse. In tale ciclo si possono individuare le seguenti attività:
1. Identificazione dei bisogni di innovazione nel settore sportivo: in stretta collaborazione tra SUISM , Università e il mercato; 

2. Ricerca, individuazione e pianificazione di soluzioni innovative: a particolare cura dell’Università nonché attraverso opportuni canali per l’internazionalizzazione quali quello offerto dall’ALPS Innovation Relay Center (IRC);

3. Implementazione dell’innovazione: in collaborazione tra SUISM, l’Università e il mercato anche attraverso opportuni canali per l’internazionalizzazione quali quello offerto dall’ALPS IRC;

4. Verifica (testing) e eventuali richieste di rimodulazione: nell’ambito di un processo di feedback coordinato dal SUISM  assieme al mercato (produttori e utenti);

5. Validazione e certificazione dei prodotti e dell’impiantistica;

6. Diffusione sul mercato dell’innovazione tecnologica: attraverso una vetrina permanente delle innovazioni della tecnica in ambito sportivo presso la Cittadella Politecnica e sfruttando il valore aggiunto della rete degli IRC in ambito internazionale.
Descrizione delle funzioni da insediare e descrizione delle caratteristiche tecnico-funzionali e dimensionali

Saranno risolti in modo coerente aspetti diversi che concilieranno le esigenze di carattere tecnologico (attrezzature pesanti, attrezzature in movimento, ecc…) di immagine e di coerenza con il contesto dell’intera ex Manifattura. Gli impianti di laboratorio e gli annessi uffici saranno disposti nei due piani alti dell’edificio che si sovrappongono al portico previsto al piano terreno. Il porticato, oltre a mettere in comunicazione la corte di accesso con quella che si affaccia sul fiume e la collina, si presta ad essere l’ingresso principale ai laboratori soprastanti.   

La superficie lorda complessiva da destinare all’intervento è di mq. 1798 coperti a disposizione delle attività, di mq. 899 di porticato e di mq. 899 di interrato per un totale di mq.  3.596

5. INTERVENTO DENOMINATO “FORESTERIA”

Descrizione dell’intervento

Il polo formativo in Scienze Motorie potrà contare dell’area ex Fimit per tutte le attività didattiche sia di tipo teorico che applicativo. Nella palazzina centrale dell’ex Manifattura Tabacchi troveranno collocazione, invece, tutte le attività complementari all’azione educativa vera e propria ma necessarie a dare al polo formativo la veste di Campus Universitario. Una di queste è quella legata all’attività ricettiva e ristorativa.

L’attuale sede di Piazza Bernini del SUISM non dispone nelle immediate adiacenze ne’ di un servizio abitativo ne’ di un servizio di mensa. Gli studenti di Scienze Motorie che godono di ospitalità nelle strutture ricettive gestite dall’EDISU, Ente regionale di diritto allo studio, sono alloggiati nelle diverse strutture messe loro a disposizione, di cui la più vicina alla sede di Piazza Bernini è quella di via Borsellino, di recente costruzione.

La proposta di costruire una nuova struttura ricettiva presso la sede dell’ex-Manifattura Tabacchi è stata salutata con molto interesse da parte dell’EDISU che, nonostante le recenti acquisizioni di via Verdi, via Borsellino, Lungodora e Villa Claretta a Grugliasco, riesce a soddisfare la richiesta di alloggi solo di una percentuale molto bassa di studenti, di gran lunga inferiore alla media europea. Infatti a fronte di 82.965 iscritti (58.896 all’Università e 24.965 al Politecnico)
 il patrimonio complessivo di cui si dispone è di 1.790 posti letto, ovvero il 2,16% della popolazione universitaria, quando un’offerta valutata qualitativamente efficace si aggira intorno al 7%.

La SUISM non dispone attualmente neppure di una sala mensa e la maggior parte dei pasti degli studenti di Scienze motorie vengono consumati in servizi sostitutivi (bar, tavole calde) collocate in prossimità dell’attuale sede universitaria con cui l’EDISU ha sottoscritto adeguate convenzioni. Dall’esercizio 2005 messo a disposizione dall’Ente regionale allo studio universitario, emerge che gli studenti del SUISM hanno consumato, nell’anno, 4.920 pasti, una quantità alta rispetto al numero degli studenti della facoltà, con una spesa media di € 5,95.

Con l’insediamento del polo formativo nell’area ex Fimit, si prevede di collocare la residenza universitaria e il servizio mensa/ristorazione nell’ala della palazzina dell’ex Manifattura Tabacchi più interna, affacciata sull’area formativa nell’ex-Fimit e prospiciente il Po e il parco della Colletta. La foresteria sarà destinata, soprattutto, a docenti e studenti ospiti provenienti da altre università aderenti al progetto ERASMUS o attirati dal corso di Laurea in Scienze Motorie, nonché a  dottorandi e  ricercatori e coinvolti nelle diverse attività  in considerazione anche del potenziamento degli scambi internazionali che potrebbero essere attivati dalla presenza del  Centro di Ricerca e dei Laboratori tecnologici. Il servizio mensa sarà a disposizione degli studenti e del personale docente e non docente della facoltà e, presumibilmente, anche degli utenti privati degli impianti sportivi collocati nell’area ex-Fimit.
Descrizione delle funzioni da insediare e delle caratteristiche tecnico-funzionali e dimensionali

L’edificio in cui sarà realizzata la foresteria fa parte del complesso dell’ex Manifattura Tabacchi (ed. n. 12). La sua posizione strategica, che permette la vista sul fiume sul parco  e sulla collina, ben si presta ad assolvere la funzione di accoglienza. Esso fa parte di un nucleo di edifici a blocco, disposti in successione, privi di valore architettonico di cui costituisce l’eccezione presentando un disegno di facciata in mattoni a vista di qualche cura. Al piano terreno sono localizzate le attività di reception, le sale riunioni e l’eventuale punto di ristoro. Agli altri tre piani sono previste le camere con bagno, posizionate sul lato sud con l’affaccio sul parco e la collina, per un  totale di circa 84 camere e per un totale di circa 168 posti. Sulla base delle esperienze condotte a Torino dall’EDISU si può dire che si tratta di un numero idoneo ad una gestione economicamente efficiente. Anche il piano sottotetto verrà recuperato ed in esso saranno collocate una serie di camere dotate di piccoli balconi ricavati nella copertura a falde, per consentire una completa fruibilità della vista a valle nella bella stagione. Sul lato nord, affacciato sulla corte interna, saranno ricavate le distribuzioni verticali localizzate in uno spazio a tutta altezza, disposto in posizione centrale, sul quale si affaccerà in modo esteso il corridoio di distribuzione delle camere. All’interno dello spazio destinato alla distribuzione verticale, al piano primo, coincidente con quello del piazzale d’accesso dal corso Regio Parco, sarà realizzato un collegamento coperto con l’edificio sede del centro medico  attraversando il quale, si potrà raggiungere il grande piazzale, il parcheggio interrato e la città. Al piano terreno, dalla terrazza verso il parco, si accederà al ponte di collegamento con l’area universitaria e sportiva dell’ex Fimit.

La superficie lorda complessiva da destinare all’intervento “Foresteria” è di mq. 5966

5. INTERVENTO DENOMINATO “PARCHEGGIO”


Descrizione dell’intervento

La Città di Torino si è dotata nel 2001 di un nuovo Programma urbano dei Parcheggi contestualmente al nuovo Piano Urbano del traffico al fine di rendere le condizioni di circolazione e di sosta più efficienti e sicuri. Uno degli obiettivi del Programma è quello di diversificare le funzioni e l’uso dei parcheggi variamente ubicati sul territorio cittadino secondo il tipo di utenza; questo ha condotto ad individuare diverse tipologie tra cui, oltre ai parcheggi di interscambio, emergono i parcheggi di attestamento in particolare quelli afferenti poli di servizi particolarmente importanti per la Città (ospedali, Musei , Università,…) come è, appunto, quello programmato nell’area formativa universitaria di Manifattura Tabacchi-Fimit. L’impianto si connota, però, come un’infrastruttura che possa adattarsi ad utenze diverse nelle varie ore della giornata: studenti ed operatori universitari e utenti privati delle attrezzature sportive, del Centro Medico e dei Laboratori di ricerca. L’intervento prevede la realizzazione di un parcheggio interrato a due piani al di sotto del piazzale d’accesso dal corso Regio  Parco, da collegare al piano interrato esistente  dell’edificio del centro medico di medicina preventiva e dello sport, adibito anch’esso a questo scopo. La superficie dei parcheggi interrati, insieme alla dotazione di parcheggi a raso previsti sulle aree verdi dell’ex Fimit, a valle,  consente di soddisfare quasi interamente  le esigenze in termini di parcheggio di tutti gli interventi, pari al 40% della S.L.P di progetto. La superficie mancante potrà essere soddisfatta con l’utilizzo temporaneo della  grande corte centrale , liberata  dagli edifici demoliti, in attesa dell’avvio dei lotti successivi di ristrutturazione dell’ex complesso manifatturiero con le relative dotazioni di parcheggio.
Descrizione delle funzioni da insediare e descrizione delle caratteristiche tecnico-funzionali e dimensionali
	Conteggio superficie parcheggi
	
	

	SLP complessiva in progetto
	Piano
	

	
	
	

	Fimit
	P. T man
	2.322,00

	
	P. T corte
	1.103,00

	
	P. 1°
	2.322,00

	
	P. 2°
	1.757,00

	Palestre
	
	4.100,00

	Fabbricato sul canale
	Edificio storico
	795,40

	Fabbricato sul canale
	Parte a due piani
	741,00

	Centro fisioterapico
	P. T
	1.168,00

	
	P. 1°
	1.168,00

	
	P. 2°
	1.168,00

	Foresteria
	P. T
	1.716,00

	
	P. 1°
	1.716,00

	
	P. 2°
	1.716,00

	
	Sottotetto
	818,00

	Centro ricerche 
	P. T
	

	
	P. 1°
	1.055,00

	
	P. 2°
	1.055,00

	
	
	24.720,40

	
	
	

	Parcheggi interrati
	Interrato edificio 13
	1.118,00

	
	Parcheggio sotto piazzale
	6.068,00

	
	
	7.186,00

	
	
	

	Parcheggi a raso
	
	1.805,00

	Totale parcheggi di progetto
	
	8.991,00

	Parcheggi necessari ( 0,40 della SLP)
	9.888,16

	Differenza in meno dei parcheggi
	
	897,16


La superficie destinata a parcheggio interrato è di mq. 7186

PIANO FINANZIARIO DELL’OPERA

1. POSSIBILI PROCEDURE DI REALIZZAZIONE DEGLI INTERVENTI PREVISTI DAL PISL

PREMESSA.

Nell’analisi del modello gestionale ottimale da applicarsi alle opere ricomprese nel Programma Integrato, si è partiti da un dato per così dire immodificabile, ossia il vincolo di cofinanziamento dell’iniziativa da parte dei Privati per un ammontare non inferiore al 25% del costo di investimento totale, imposto dal Programma Integrato di Sviluppo Locale.

Così facendo il bando crea il presupposto per l’applicazione, ove possibile, di schemi di Partenariato Pubblico Privato (P.P.P).

Sotto tale locuzione rientrano tutte quelle forme di cooperazione tra pubblico e privato per mezzo delle quali si integrano competenze e risorse dei due settori al fine specifico di realizzare e gestire opere pubbliche o di pubblica utilità
. 

Le fattispecie giuridiche previste nel nostro ordinamento per realizzare la partnership pubblica privata per la realizzazione di opere 
pubbliche sono molteplici. Le più note sono riepilogate nello schema seguente :
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L’applicabilità di uno schema di P.P.P per la realizzazione delle opere incluse nella presente proposta risulta peraltro condizionata dalla forte complessità che l’ iniziativa stessa presenta, in funzione :

1 Degli obiettivi che i due Enti Promotori si prefiggono di raggiungere
Con la presente proposta il Comune di Torino e l’ Università degli Studi intendono infatti non soltanto realizzare il trasferimento del S.U.I.S.M.  dalla sede attuale all’interno del complesso della ex Manifattura Tabacchi e dell’area industriale contigua dell’ ex Fimit - con la conseguente riqualificazione urbana di questo ambito cittadino - ma anche razionalizzare e potenziare l’attività del SUISM e, soprattutto, creare le condizioni di sviluppo di un polo di innovazione tecnologica nei settori connessi.

In particolare, con riferimento a tale ultima finalità sono state ipotizzate (cfr. sotto lett B del par.  La Concessione Lavori a Iniziativa Privata) forme di sollecitazione pubblica per il coinvolgimento di soggetti privati che si impegnino in attività di R&D (Ricerca e Sviluppo) sulle componenti a maggiore tecnologia della fornitura - a loro carico - di impiantistica sportiva necessaria per consentire al S.U.I.S.M. lo svolgimento delle attività didattiche.

2 Delle  diversità delle componenti insediabili
I diversi modelli di partenariato pubblico privato, ciascuno con le  proprie peculiarità, presentano come minimo comune denominatore la caratteristica di prevedere per la realizzazione di un’opera pubblica il coinvolgimento di un privato che, come corrispettivo del proprio investimento, ottiene la possibilità di sfruttamento economico dell’opera stessa, attraverso la sua gestione.

Va da sé che un ruolo fondamentale per l’applicabilità di tali schemi lo rivesta la rilevanza imprenditoriale dell’ opera, ossia la sua capacità di generare flussi economici e finanziari sufficienti a coprire i costi operativi e necessari per servire il debito e remunerare i privati coinvolti.

In relazione a tale caratteristica si è soliti normalmente suddividere le opere pubbliche in tre categorie :

OPERE “CALDE”, così dette perché i ricavi generati dalle tariffe che si applicano al servizio prestato sono in grado di coprire i costi sostenuti per la costruzione e gestione dell’opera e, quindi, permettono di raggiungere l’equilibrio sia economico che finanziario.

OPERE “TIEPIDE”, si tratta di opere che, per l’alta incertezza dei flussi attesi o per la modesta consistenza degli stessi, necessitano di contributi finanziari della Pubblica amministrazione al fine di generare flussi di cassa positivi in grado di servire il debito e remunerare il capitale investito.

OPERE “FREDDE”, si tratta di opere per le quali i costi complessivi di costruzione e gestione sono superiori ai ricavi prospettici ottenibili attraverso tariffe applicabili nella fase del loro eventuale sfruttamento economico. Si tratta dunque di opere che richiedono un’elevata copertura pubblica e che la Pubblica Amministrazione può comunque decidere di far realizzare e gestire ai privati prevedendo il pagamento di un corrispettivo per la prestazione del servizio, oppure il trasferimento, a prezzi contenuti, di beni di proprietà pubblica.

Nella tabella sottostante riepiloghiamo le tre categorie sopra descritte sotto il profilo “Rischio/Rendimento” con una collocazione di 
alcuni dei tradizionali settori di intervento della P.A. nei diversi quadranti.
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Sulla base di tale premessa metodologica è possibile andare a valutare la compatibilità di uno schema di Partenariato Pubblico Privato con le tipologie di interventi ricompresi nell’iniziativa.

Riprendendo lo schema sopra proposto, sembra possibile rappresentare gli interventi nel modo seguente :  
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Sembra abbastanza intuitivo, osservando lo schema, che per l’articolazione di modelli di partenariato pubblico privato alla presente 
iniziativa risulterà dunque importante : 

a. che sia possibile attivare, a fianco degli investimenti privati, le risorse pubbliche necessarie per controbilanciare la (relativamente bassa) redditività delle opere previste ; 

b. che sia possibile addivenire ad una strutturazione delle funzioni, sopratutto di quelle ludico-sportive, capace di contemperare l’utilizzo didattico delle strutture da parte del S.U.I.S.M ed il loro utilizzo privatistico, con la possibilità dei concessionari di aprirsi al mercato ; 

c. che si possa infine contare su un coinvolgimento diretto nell’iniziativa dei soggetti istituzionali (magari attraverso l’istituto della società mista pubblico-privata) allo scopo di temperare (per esempio attraverso il rilascio di garanzie pubbliche) il livello di rischiosità (eccessivamente elevato per un operatore privato) di alcuni degli interventi proposti.
2.  IL SOGGETTO COMMITTENTE
Il soggetto committente può essere l’Università quale soggetto pubblico maggiormente interessato dall’intervento. Tuttavia è anche possibile ipotizzare la costituzione di una società pubblica in cui siano coinvolti anche altri enti pubblici che possono essere interessati all’intervento (ad esempio Comune di Torino, Regione Piemonte e Agenzia per il Demanio). 

In tal caso la società pubblica si configura come il soggetto appaltante titolare della proprietà o della concessione sulle aree demaniali con facoltà di darle in concessione (o subconcessione) al soggetto individuato con la gara.  
In tale società la Regione Piemonte potrebbe essere presente per il tramite di Finpiemonte ove quest’ultima fosse autorizzata con idoneo provvedimento regionale (in genere Legge Regionale) ad agire in nome proprio ma per conto della Regione Piemonte.

La società pubblica, oltre che consentire il coinvolgimento di più soggetti pubblici, potrebbe anche essere utilizzata per ulteriori interventi di sviluppo nell’area o in aree contigue. 

Pare viceversa difficilmente perseguibile la partecipazione di privati nel capitale di detta società (anche se il tema potrebbe meritare un ulteriore approfondimento).
3. LE POSSIBILI TIPOLOGIE DI GARA.

Tra le procedure che maggiormente potrebbero adattarsi all’iniziativa in questione, vi sono le seguenti :

· La Concessione di costruzione e gestione (ora Concessione di Lavori), nelle due versioni :

ad iniziativa privata ex artt. 152 e ss.  del D.Lgs. 163/2006 (art. 37 bis e seguenti, Legge 109/94)

ad iniziativa pubblica ex art. 142 e ss.  del D.Lgs. 163/2006 (art. 19, comma 2 Legge 109/94)

· La Società mista ex art. 116 T.U.E.L. (Testo Unico Enti Locali): si usa lo strumento della società mista scegliendo il socio privato sulla base dei criteri propri della Concessione di Lavori.

Non pare direttamente pertinente il riferimento alla Società di Trasformazione urbana (
)  in quanto la società di trasformazione urbana presuppone un intervento esclusivamente (o almeno prevalentemente) con finalità privatistiche, mentre nel caso di specie l’intervento è prevalentemente indirizzato a realizzare opere pubbliche. La scelta tra la Concessione Lavori ad iniziativa pubblica e a iniziativa privata dipende dal grado di definizione progettuale (sia tecnica che economica) dell’intervento. 

In particolare laddove la definizione delle destinazione e degli utilizzi delle aree sia, almeno in parte, da definire e tale definizione possa essere utilmente apportata dai privati, mediante loro offerte la scelta della Concessione Lavori a iniziativa privata pare molto più opportuna, anche se presenta tempi potenzialmente lunghi per giungere all’individuazione del Concessionario. 

Viceversa la Concessione Lavori a iniziativa pubblica presuppone una completa definizione dell’intervento (sotto i profili sia tecnici che economici) ma, in compenso, presenta minori complessità di procedura, consentendo di giungere alla selezione del concessionario in tempi assai più brevi  . La modalità della società mista ex 116 T.U.E.L. (o simile figura) è una variante dei due modelli costituita dalla circostanza che si richiede al concessionario di partecipare ad una società mista che diviene titolare dell’intervento. Può essere utile esaminare nel dettaglio l’ipotesi della Concessione Lavori ad iniziativa privata che costituisce la procedura più lunga e complessa. Dopo tale esame si potranno brevemente esaminare le altre alternative.

La Concessione Lavori a Iniziativa Privata
A. Inserimento dell’opera nella programmazione.

Il primo passo da compiere è costituito dall’inserimento dell’opera nella programmazione dei lavori pubblici (quantomeno nella programmazione triennale) dell’ente pubblico interessato.

B. Pubblicazione dell’avviso.

La presenza dell’intervento realizzabile con fondi (parzialmente) privati deve essere resa nota entro 20 giorni dalla redazione dei programmi 
attraverso la pubblicazione di un avviso pubblico. Le modalità di pubblicizzazione dell’avviso sono quelle dettate dall’art. 153 del Codice dei 
Contratti Pubblici mediante affissione presso la sede del Comune per almeno 60 giorni e pubblicazione sui siti di cui all’art. 66, comma VII, 
con le modalità ivi previste. L’avviso indicativo deve avere i seguenti contenuti obbligatori:

· l’indicazione del diritto di preferenza che spetta al Promotore e

· l’individuazione dei criteri, nell’ambito di quelli indicati dall’art. 37-ter, sulla base dei quali si intende procedere alla valutazione comparativa delle Proposte pervenute e all’individuazione di quelle ritenute di pubblico interesse.

All’interno dell’Avviso è bene identificare quali sono le esigenze dell’Ente Pubblico (o degli Enti pubblici) che hanno avviato la gara.

Sono ipotizzabili ed identificabili diverse tipologie di bisogni e/o attività da indicare ai privati:

a) attività obbligatorie nei confronti degli enti pubblici con canone prestabilito (ad esempio realizzazione di edifici universitari per cui l’Università pagherà un canone di locazione);

b) attività obbligatorie nei confronti del pubblico a tariffe stabilite (ad esempio servizio mensa o servizio residenza a tariffe prestabilite);

c) attività obbligatorie nei confronti del pubblico, ma non sottoposte a tariffe (ad esempio bar: il Promotore dovrà presentare un progetto con la gestione di un Bar, ma non sono previste tariffe);

d) attività facoltative (indicazione di aree a disposizione del privato concessionario ove possono essere svolte attività private) congruenti con le finalità pubbliche generali dell’area (ad esempio centri di fotocopie; cartolerie).

L’Avviso deve ben identificare tali esigenze e tali spazi onde indirizzare correttamente le proposte dei privati che si candidano a diventare promotori, lasciando adeguato spazio alla creatività e al contributo progettuale dei privati concorrenti. 

Inoltre l’Avviso può anche qualificare come particolarmente rilevanti alcune attività facoltative piuttosto che altre. 

In particolare in considerazione del particolare carattere di novità dello svolgimento di attività di ricerca e sperimentazione dei materiali sportivi all’interno degli impianti universitari, potrebbe essere indicato nell’Avviso che sarà data una preferenza in sede di valutazione a progetti che la prevedano.

C. Presentazione delle proposte

La tempistica prevede che le proposte siano presentate entro il 30 giugno di ogni anno oppure, se mancano proposte al 30 giugno, entro il 31 dicembre di ciascun anno (anche se si tratta di date che nella prassi non sono considerate strettamente vincolanti).

D. Valutazione delle proposte ed individuazione del Promotore.

Entro 15 giorni dalla ricezione della Proposta,  con le modalità previste dall’art. 80 del Regolamento di attuazione della Legge Quadro n. 554/1999, l’Ente Pubblico è tenuto a provvedere alla nomina e comunicazione del responsabile del procedimento al Promotore e alla verifica della completezza dei documenti presentati al fine di richiedere tempestivamente un’eventuale integrazione documentale. 

Successivamente l’Ente Pubblico  ha l’onere di procedere all’accertamento dei requisiti del Promotore. 

L’art. 153 comma  2 stabilisce che: “Possono presentare le proposte di cui al comma 1 soggetti dotati di idonei requisiti tecnici, organizzativi, finanziari e gestionali, specificati dal regolamento, nonché i soggetti di cui agli articoli 10 e 17, comma  1, lettera f), eventualmente associati o consorziati con enti finanziatori e con gestori di servizi. La realizzazione di lavori pubblici o di pubblica utilità rientra tra i settori ammessi di cui all'articolo 1, comma  1, lettera c-bis), del decreto legislativo 17 maggio 1999, n.153. Le camere di commercio, industria, artigianato e agricoltura, nell'ambito degli scopi di utilità sociale e di promozione dello sviluppo economico dalle stesse perseguiti, possono presentare studi di fattibilità o proposte di intervento, ovvero aggregarsi alla presentazione di proposte di realizzazione di lavori pubblici di cui al comma  1, ferma restando la loro autonomia decisionale.” 

La valutazione della Proposta da parte della P.A. concedente interessa essenzialmente i seguenti profili :

1. La fattibilità tecnico-economica della Proposta.

La valutazione della fattibilità deve tenere conto dei seguenti criteri:

· costruttivo;

· urbanistico;

· ambientale;

· di qualità progettuale;

· di funzionabilità;

· di fruibilità dell’opera;

· di accessibilità al pubblico;

· di rendimento;

· di costo di gestione e manutenzione;

· di durata della concessione;

· di tempi di ultimazione dei lavori della concessione;

· di tariffe da applicare;

· di metodologia di aggiornamento delle tariffe;

· di valore economico e finanziario del piano;

· di contenuto della bozza di convenzione.

Per una corretta valutazione tecnica delle Proposte è opportuna la nomina di una commissione tecnica di esperti che garantisca l’apporto di diverse professionalità.  Sulla base dei suddetti criteri l’Ente Concedente potrà pervenire ad un giudizio di fattibilità della proposta, di fattibilità con modifiche della stessa o di non fattibilità.

2. La verifica dell’assenza di elementi ostativi alla realizzazione della Proposta.

Tale verifica si risolve nella valutazione della c.d. cantierabilità del progetto, ossia l’idoneità alla sua realizzazione sotto i profili 
tecnico-operativo e giuridico-amministrativo.

3. La sussistenza di un pubblico interesse alla realizzazione;

Il giudizio della P.A. ha ad oggetto tutti i documenti di cui si compone la proposta, indicati all’art. 153 del Codice:

· studio di inquadramento territoriale ed ambientale;

· studio di fattibilità

· progetto preliminare:;

· bozza di convenzione:.

· piano economico-finanziario asseverato; 

· specificazione delle caratteristiche del servizio e della gestione;

· indicazione degli elementi di cui all’art. 21, comma  2, lettera b);

· indicazione delle garanzie offerte dal Promotore all’Ente Concedente;

· importo delle spese sostenute per la predisposizione della Proposta;

La valutazione dovrà principalmente concentrarsi su due profili:

a) la migliore e più efficiente risposta ai bisogni ed alle finalità degli enti pubblici  che hanno indetto la gara;

b) la migliore efficienza economica tale da assicurare il completamento dell’intervento.

In fase di valutazione della proposta, l’Ente Concedente ha facoltà di richiedere al Promotore modifiche alla proposta presentata, sia per quanto riguarda il progetto preliminare che per tutti gli altri elementi che la compongono. Ciò in quanto la gara per la selezione del Concessionario sarà basata sugli elementi forniti dal Promotore e il dialogo tra la Pubblica Amministrazione e il privato è lo strumento più adeguato per giungere alla definizione di una Proposta ottimale.

In caso di presentazione di più proposte la P.A. è tenuta a procedere ad una valutazione comparativa delle stesse per giungere all’individuazione della Proposta da mettere a base di gara. Le modalità di comparazione tra le diverse proposte non sono disciplinate dalla normativa, ma è fuor di dubbio che le stesse debbano comunque rispettare la par condicio tra i concorrenti ed essere ispirate a principi di oggettività e trasparenza.

Tale valutazione deve completarsi entro 4 mesi dalla ricezione della Proposta, salvo che un termine più lungo non sia concordato per iscritto con un accordo tra Promotore e Responsabile del procedimento

E. Indizione della gara sulla base della Proposta e del Promotore che sono stati selezionati

Una volta individuata una Proposta di pubblico interesse, l’Ente Concedente è tenuta ad avviare entro 3 mesi la gara finalizzata all’individuazione del Concessionario.

La procedura di gara si articola in due fasi successive:

1. una prima fase consistente in una gara svolta  con il criterio dell’offerta economicamente più vantaggiosa che abbia alla base il progetto preliminare prescelto, con le eventuali modifiche concordate, volta all’individuazione delle due migliori offerte concorrenti rispetto alla Proposta;

2. una seconda fase svolto con una procedura negoziata tra le due migliori offerte individuate con la gara precedente e la proposta del Promotore attraverso la quale si giunge all’aggiudicazione della Concessione di costruzione e gestione. Nel caso in cui sia stata individuata una sola offerta concorrente, la gara si svolgerà tra questa e la e quella presentata dal promotore.

La prima fase comporta l’indizione di una vera e propria gara aperta a tutti e articolata in due momenti caratterizzati il primo dalla pubblicazione di un bando di gara con precisati i requisiti di partecipazione e le altre condizioni per essere invitati a presentare una offerta e il secondo da  una lettera di invito inviata a coloro che hanno risposto al bando e hanno soddisfatto i requisiti di partecipazione. Elementi essenziali del bando e della lettera di invito sono costituiti da:

· l’indicazione di un eventuale prezzo massimo che l’Amministrazione intende corrispondere;

· l’indicazione di un eventuale prezzo minimo che il Concessionario è tenuto a corrispondere per la costituzione o il trasferimento di diritti;

· l’eventuale canone da corrispondere all’Amministrazione;

· il tempo massimo previsto per il completamento dell’opera e l’avvio della gestione;

· la durata massima della Concessione;

· il livello minimo di qualità della gestione del servizio;

· livello, struttura, adeguamento nel tempo delle tariffe da applicare all’utenza;

· l’indicazione della facoltà o meno di apportare varianti al progetto posto a base di gara;

· l’obbligo o la facoltà di costituire una società di progetto;

· gli ulteriori elementi individuati in base al tipo di lavoro da realizzare.

I criteri di aggiudicazione, all’interno dei quali deve operare la scelta della pubblica amministrazione (sia in termini di quali criteri adottare sia intermini di quale peso dare ai criteri adottati) sono i seguenti:

a) 
il prezzo;

b)
la qualità;

c)
il pregio tecnico;

d)
le caratteristiche estetiche e funzionali;

e) 
le caratteristiche ambientali;

f)
il costo di utilizzazione e manutenzione;

g) 
la redditività;

h)
il servizio successivo alla vendita;

i)
l'assistenza tecnica;

l) 
la data di consegna ovvero il termine di consegna o di esecuzione;

m)
l'impegno in materia di pezzi di ricambio;

n)
la sicurezza di approvvigionamento;

o) 
in caso di concessioni, altresì la durata del contratto, le modalità di gestione, il livello e i criteri di 
aggiornamento delle  
tariffe da praticare agli utenti.

La seconda fase è invece una procedura negoziata tra i vincitori della prima fase e il Promotore in cui la Pubblica Amministrazione può ulteriormente mettere a confronto e far migliorare le rispettive offerte.

La prima fase di gara richiede circa tre mesi. La seconda fase, a sua volta, richiede circa tre mesi. Naturalmente l’intera procedura può complessivamente durare pochissimo se nessun concorrente si presenta (e in un mese e mezzo tutta la procedura si chiude) o essere molto lunga ove vi siano molte offerte presentate e si debba procedere fino in fondo alla conduzione di entrambe le fasi.

La legge ha attribuito al Promotore un notevole vantaggio rispetto agli altri offerenti, in quanto è previsto a suo favore un vero e proprio diritto di prelazione (che infatti deve essere indicato già nel primo avviso). Qualora la licitazione privata vada deserta, il Promotore resta vincolato alla sua offerta.

IL PROCESSO DELLA CONCESSIONE DI LAVORI AD INIZIATIVA PRIVATA
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La Concessione Lavori ad iniziativa pubblica

L’individuazione del concessionario viene effettuata sulla base di una gara a licitazione privata non diversa dalla prima fase del precedente punto II.E sopra individuata.

A base di gara la Pubblica Amministrazione deve comunque porre un progetto preliminare e un piano economico-finanziario che presuppongono una considerevole definizione dei contenuti dell’intervento.

La procedura viene attuata con una doppia fase:

a) bando in base al quale si richiedono domande di partecipazione a tutti i soggetti (ponendo requisiti di fatturato/capacità tecnica/capacità finanziaria);

b) lettera di invito con cui si chiede una offerta tecnica (progettuale e piano finanziario dettagliato) ed economica .

I contenuti del bando e della lettera di invito non sono diversi da quelli indicati con riferimento alla prima fase del precedente punto II.E. E’ comunque possibile prevedere che i partecipanti siano facoltizzati a proporre migliorie e/o varianti rispetto ai documenti originari.

IL PROCESSO DELLA CONCESSIONE DI LAVORI AD INIZIATIVA PUBBLICA
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La Società mista
Talora, nella prassi, è adottata l’opzione di combinare la gara per la scelta del concessionario di lavori con la successiva costituzione o partecipazione a una società mista con la partecipazione degli enti pubblici titolari della gara (anche in questo caso la partecipazione di Finpiemonte potrebbe avvenire per conto della Regione, secondo le modalità sopra indicate con previsione, di norma,  in legge regionale). Nel caso specifico la norme di riferimento pare essere l’art. 116 T.U.E.L
. La funzione della società mista è principalmente quella di consentire una diretta influenza da parte degli enti pubblici nella gestione della società (anche se, ovviamente, vi è anche l’effetto di far correre agli enti pubblici il rischio di impresa proprio dell’intervento).
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Valorizzazione dell’immobile in cui è attualmente insediato il S.U.I.S.M.

Il SUISM ha sede nell’immobile sito a Torino in Piazza Bernini, 12. Si tratta di un immobile di alto pregio, facente parte del patrimonio della Regione Piemonte, che potrebbe rappresentare, se opportunamente valorizzato a seguito di una variante della destinazione urbanistica, la chiave di volta per rendere percorribile l’applicazione di schemi di partenariato pubblico privato per l’attauzione degli Interventi previsti dal programma Integrato.

A titolo indicativo, uno scenario potrebbe prevedere che tale abbinamento si concretizzasse nell’ambito degli interventi localizzati nell’area della Manifattura Tabacchi e rilevanti per il contenuto innovativo delle attività insediande (Laboratorio prove e certificazione e Laboratori tecnologici, Centro di medicina preventiva e dello sport).  

Sulla valorizzazione dell’immobile si potrebbe prospettare il suo utilizzo quale corrispettivo al privato nell’ambito della gara di Concessione di lavori: “A titolo di prezzo, le amministrazioni aggiudicatrici possono cedere in proprietà o in diritto di godimento beni immobili nella propria disponibilità, o allo scopo espropriati, la cui utilizzazione sia strumentale o connessa all'opera da affidare in concessione, nonché beni immobili che non assolvono più a funzioni di interesse pubblico, già indicate nel programma di cui all'articolo 128” (art. 143, comma 5, del DLg. 163/2006). 

Ovviamente, in tale prospettiva, il concessionario privato non dovrebbe corrispondere un canone o un prezzo (se non simbolico). Invero se la concessione fosse remunerata verrebbe meno la natura di corrispettivo (al più il corrispettivo sarebbe individuato nella eventuale differenza tra il valore di mercato del prezzo o del canone e il prezzo o il canone corrisposto dal concessionario).

4. Ipotesi di valorizzazione immobiliare dell’edificio sito in Piazza Bernini, attuale sede del SUISM

L’immobile

L’edificio che sorge in piazza Bernini n.12, in un isolato compreso tra detta piazza, le vie Giacomo Medici, Massimo Montano ed il corso Tassoni, è stato progettato nel 1929 dall’ing. Costantino Costantini, nato ad Imperia nel 1904 e laureato al Politecnico di Torino dove successivamente conseguirà anche la laurea in architettura.

La costruzione era destinata ad essere la sede della G.I.L. ( Gioventù Italiana del Littorio) e divenne la prima “Casa del Balilla” di Torino.

Opera di necessità monumentalista, con finestroni ad arco con chiave di volta tendenti a creare una successione di elementi verticali che caratterizzano le facciate verso strada, non s’impone però sul contesto urbano della piazza, sia per le contenute dimensioni in altezza, sia per la modestia dei materiali di rivestimento impiegati, come l’intonaco giallo che riveste la struttura.

Nel dopoguerra, cessata la funzione per la quale era stato concepito, l’edificio diventa oggetto di vari e successivi interventi di ristrutturazione e di ampliamento

che, rispettando l’aspetto esterno, sono volti a renderlo idoneo ad ospitare nuove attività amministrative e didattiche, ad adattarne una parte a sala cinematografica privata a sua volta poi chiusa e recuperata per altri usi. Nei vari locali si sono avvicendati uffici del  Provveditorato agli Studi e l’ISEF.

Attualmente sono insediati il SUISM (Scuola Universitaria Interfacoltà Scienze Motorie) nei corpi di fabbrica verso piazza Bernini e via Giacomo Medici, ed il Centro Medico per lo sport verso corso Tassoni e via Montano. 

L’edificio si sviluppa su 4 piani fuori terra ed uno interrato, oltre ad un secondo parziale piano interrato comprendente esclusivamente locali tecnologici.

Nella parte del piano interrato prospettante sulla via Giacomo Medici esiste una piscina con relativi spogliatoi e locali accessori. La parte rimanente del piano è occupata da locali destinati ad attività fisiche, riabilitazione, magazzini, servizi ed archivi.

La superficie è di mq.2000.

Al piano terreno, di fronte all’ingresso principale verso piazza Bernini, dopo l’atrio, si sviluppa uno scalone circolare che raggiunge solo il primo piano. Analoga scala con andamento circolare esiste nella manica verso corso Tassoni. Altri tre corpi scala tradizionali, di cui due con ascensore, completano il sistema dei collegamenti verticali.

Sempre a questo livello, esattamente sopra la piscina, è stata realizzata una palestra occupando l’altezza di due piani, il terreno ed il primo.

La superficie è di mq.1700 in dotazione al SUISM, con aule, uffici e servizi, e di mq.600 per il Centro Medico con uffici, sale per visite e riabilitazione, servizi.

Il piano primo è occupato dal SUISM per mq.1400, avendo dedotto lo spazio vuoto sulla palestra, e dal Centro Medico per mq.600. Una scala interna collega ulteriormente il piano primo con i due superiori nella parte del SUISM sul lato verso piazza Bernini. La manica del Centro Medico verso corso Tassoni è adattata a palestra con altezza libera su due piani, il primo ed il secondo.

Il piano secondo si presenta parzialmente arretrato verso gli spazi pubblici ottenendo quattro terrazzi. Una palestra è stata realizzata sulla proiezione di quella sottostante, esiste un volume vuoto sull’atrio del primo piano, mentre nella zona del Centro Medico si ha un volume vuoto sulla palestra del primo piano.

La superficie risulta di mq.1290 per il SUISM e di mq.200 per il Centro Medico, in più vi sono le aree dei quattro terrazzi.

Il piano terzo infine comprende solo tre corpi emergenti, di cui due sulla rotonda verso piazza Bernini tendenti a creare un effetto di simmetria sul prospetto, con superficie totale di mq.470 per il SUISM, ed un corpo all’angolo di corso Tassoni con via Montano, di mq.170, per il Centro Medico.

Riassumendo, il SUISM occupa una superficie complessiva di mq.4860 fuori terra e di mq. 2000 nel piano interrato, mentre il Centro Medico occupa mq.1570 fuori terra.

La parte libera del lotto di terreno ha una superficie di mq.1900 ed è attualmente in parte occupata da un campo da tennis coperto e da una struttura leggera con all’interno una palestra.
Situazione urbanistica

Secondo il PRG vigente, l’attuale destinazione dell’area è a Servizi Pubblici -  Altre attrezzature di interesse generale: istruzione universitaria.

L’indice fondiario di zona è di 1,35 mq.SLP/mq.SF.

L’edificio è classificato di particolare interesse storico: gruppo di edifici di valore storico ambientale.

La classificazione dell’edificio nel gruppo 3 cioè “di valore storico ambientale” impone di osservare le limitazioni imposte dall’art.26 delle NUEA del PRG, che consente interventi fino al risanamento conservativo per l’esterno degli edifici su spazi pubblici, per il sistema distributivo, per i cortili e le fronti verso tali spazi, e interventi fino alla ristrutturazione edilizia per l’interno dei corpi di fabbrica. Gli interventi devono rispettare le definizioni contenute nell’allegato A alle norme di piano.
Inquadramento e prima ipotesi di valorizzazione

La premessa indispensabile per la valorizzazione commerciale dell’immobile è costituita dalla modifica delle previsioni del PRG.

Occorre che attraverso una variante di Piano sia eliminata la previsione di servizio pubblico sostituendola con una nuova area normativa che consenta l’intervento di operatori privati e l’inserimento di destinazioni d’uso appetibili sul mercato immobiliare.

Le maggiori potenzialità economiche dell’immobile dipendono dalla sua posizione.

La piazza Bernini è collocata direttamente sul corso Francia, ad un chilometro circa da piazza Statuto e Porta Susa, e perpendicolarmente sui corsi Ferrucci e Tassoni, grazie ai quali risulta vicinissima ai nuovi uffici giudiziari ed al corso Regina, dal quale si raggiungono facilmente le tangenziali. La zona è dotata di ogni genere di servizio pubblico o privato, compreso il vicino mercato di corso Svizzera. 

La recente apertura della linea metropolitana  con i suoi prossimi sviluppi fino a Porta Nuova ed al Lingotto ha incrementato i valori immobiliari di una zona già qualificata da un’edilizia di pregio risalente agli inizi del secolo scorso e rifinita, nei lotti di completamento, con interventi di ottimo livello.

Verificato il quadro di riferimento territoriale, si ritiene che l’area normativa più favorevole da proporre sia la TE, aree o complessi di edifici a destinazione terziaria, all’interno della quale è sempre ammesso l’uso residenziale. L’analisi del contesto ha infatti rivelato che residenza e attività terziarie sono quelle che possono consentire il conseguimento dei maggiori valori immobiliari.

Occorre però tener presente che è in corso di approvazione la variante n.117 al PRG adottata dal Consiglio Comunale il 30 gennaio 2006, che modifica l’art.8 delle Norme Urbanistico Edilizie di Attuazione nella parte riguardante l’area TE. Mentre la norma oggi vigente consente senza condizioni l’uso residenziale, il nuovo testo richiede espressamente la prevalenza del terziario, pertanto la residenza potrà essere ammessa per una quota inferiore la 50% della SLP totale. Saranno inoltre ammesse le attività commerciali al dettaglio, attività di ristorazione e pubblici esercizi e artigianato di servizio ai piani interrato, terreno, ammezzato e primo, ferma restando la prevalenza sull’intero fabbricato della destinazione terziaria.

Questa nuova normativa introduce qualche elemento di perplessità sulla valutazione della valorizzazione dell’immobile, che dovrà essere approfondita in base al definitivo assetto urbanistico.

Dal punto di vista edilizio, l’intervento per la conversione del complesso alle nuove funzioni si presenta certamente oneroso, dovendo provvedere alla riorganizzazione degli spazi, al rinnovo dell’intero sistema impiantistico e distributivo, alla revisione o sostituzione dei serramenti, al rispetto delle normative in materia di sicurezza, ecc.

La SLP fuori terra ora utilizzata dal SUISM e recuperabile risulta di mq.4860  alla quale si aggiungono mq.300 ottenibili con un nuovo orizzontamento sul vuoto della palestra. Ai fini commerciali occorre dedurre un 10% per gli spazi comuni distributivi, anche se parzialmente compensati dai terrazzi, ottenendo una SLP fuori terra di mq.4644.

Nel piano interrato vi sono altri 2000 mq. di SLP utilizzabili per attività temporanee, archivi e magazzini. Potrebbero essere ipotizzabili attività sportive, ricreative e di benessere fisico legate all’esistente piscina.

Per quanto riguarda l’area libera esterna all’edificio, per forma e dimensioni si presta favorevolmente alla costruzione di un parcheggio privato sotterraneo accessibile con rampe carraie, articolato anche su due piani interrati, raggiungendo una capienza variabile da 50 a 80 posti auto che in zona, vista la carenza di parcheggi anche su suolo pubblico, avrebbero un valore commerciale apprezzabile, contribuendo ad elevare il valore dell’immobile nelle sue attuali condizioni.

Alla luce delle sopraestese considerazioni e visti i prezzi di mercato praticati in zona, si ritiene che il margine di utile consentito dall’operazione non sia inferiore a 9.000.000,00 di €, ovviamente con riserva di approfondire la questione sulla scorta di maggiori elementi. 
Dal punto di vista procedurale, sulla valorizzazione dell’immobile si potrebbe prospettare il suo utilizzo quale corrispettivo al privato nell’ambito della gara di Concessione di lavori: “A titolo di prezzo, le amministrazioni aggiudicatrici possono cedere in proprietà o in diritto di godimento beni immobili nella propria disponibilità, o allo scopo espropriati, la cui utilizzazione sia strumentale o connessa all'opera da affidare in concessione, nonché beni immobili che non assolvono più a funzioni di interesse pubblico, già indicate nel programma di cui all'articolo 128” (art. 143, comma 5, del DLg. 163/2006). Ovviamente, in tale prospettiva, il concessionario privato non dovrebbe corrispondere un canone o un prezzo (se non simbolico). Invero se la concessione fosse remunerata verrebbe meno la natura di corrispettivo (al più il corrispettivo sarebbe individuato nella eventuale differenza tra il valore di mercato del prezzo o del canone e il prezzo o il canone corrisposto dal concessionario).

RELAZIONE FINANZIARIA
Un valido strumento di supporto alle decisioni è la costruzione di un piano di fattibilità che riproduca nel dettaglio tutti gli aspetti economici e finanziari dell’iniziativa. 

In particolare, la funzione di tale modello è quella di verificare la sostenibilità finanziaria dell’iniziativa per il concessionario privato ed individuare la convenienza economica tra le diverse alternative procedurali possibili per la stazione appaltante.

E’ evidente quindi che la corretta e prudente rappresentazione del Piano Economico Finanziario (PEF) dell’iniziativa ne costituisce contestualmente il fondamento della credibilità e solidità, da un lato, e la prima garanzia per l’Amministrazione appaltante della buona riuscita della stessa, dall’altro.

Il PEF si articola negli usuali elaborati quali Conto Economico, Stato Patrimoniale, Rendiconto Finanziario e Sommario, qualificanti di una struttura finanziaria tipica di Partenariato Pubblico Privato.

Il Piano è stato elaborato in migliaia di Euro (Euro/000) su base semestrale, tenendo conto della fiscalità sulla base della legislazione in materia attualmente vigente(Imposte dirette e indirette). 

Inoltre, le stime sui ricavi e sui costi di gestione sono state fatte partendo dalla dimensione dei vari spazi del nuovo Polo Formativo (aule, impianti sportivi con annessa zona commerciale, zona foresteria e mensa, centro medico, laboratorio tecnologico e centro certificazioni, parcheggio) in base a quanto riportato nella documentazione progettuale preliminare.

Di seguito si riporta in sintesi la struttura del Piano Economico Finanziario :
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METODOLOGIA DI ANALISI.

Inizialmente l’ipotesi di lavoro si è concentrata sull’elaborazione di un modello in cui il concessionario privato progettasse, realizzasse e gestisse tutti e 6 gli interventi previsti all’interno dell’iniziativa.

A fronte delle specificità che due dei sei interventi previsti (il centro medico ed il laboratorio tecnologico e centro certificazioni) presentano e che potrebbero richiedere un approccio realizzativo e gestionale differente, si è preferito aggiungere all’analisi prevista uno scenario alternativo in cui :

- l’oggetto della concessione di cui sopra si restringe ad un blocco di interventi prioritari, funzionalmente autonomi : gli impianti sportivi, la sede didattica, la foresteria ed il parcheggio.

- il centro medico ed il centro di certificazione (con annessi spazi tecnologici), vengono realizzati separatamente (in un momento successivo) sempre con forme di partenariato pubblico privato analoghe a quelle previste per il blocco prioritario. 

Ricapitolando i due scenari :

· Scenario “6” :  prevede la presenza congiunta di tutti e 6 gli interventi previsti

· Scenario “4 + 1 + 1” : 

· prevede la presenza di un blocco per così dire prioritario, fatto dei seguenti 
interventi : 

   aule, impianti sportivi, foresteria e mensa, e parcheggio.
A seguire vengono implementati 

· Il centro medico
· Il laboratorio tecnologico e centro certificazioni
In tutti è due gli scenari è stata ipotizzata una concessione di costruzione e gestione in cui un soggetto veicolo SPV (Special purpose vehicle) in virtù di una concessione trentennale, progetta e realizza la struttura finanziandola con capitale proprio, di debito e con un contributo pubblico e la gestisce dalla chiusura dei lavori di costruzione fino al termine della concessione stessa.
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La SPV beneficerà anche di un contributo a fondo perduto da parte della Pubblica Amministrazione. Una quota parte (variabile a seconda degli scenari) arriverà dall'università a fronte della proprietà del bene a fine concessione. Una seconda quota parte (ipotizzata pari a 6 milioni di euro) e presente solo negli scenari a 6 e 4 interventi sarà messa a disposizione della regione a fronte di diritti di superficie novantanovennali per le  aree a maggiore intensità tecnologica e di ricerca (Laboratorio e centro medico).

In realtà nel modello che è stato elaborato, si ipotizza una gestione indiretta della struttura da parte della SPV che provvederà (nello scenario a 6 interventi) a locare tutti gli spazi alla Pubblica Amministrazione (aule) e a soggetti privati (restanti spazi) ad eccezione del parcheggio, che verrà invece gestito internamente dalla Società di Progetto.

L’obiettivo dell’esercitazione teorica è stato la creazione di un idealtipo che consentisse di valutare la realizzabilità dell’intervento attraverso gli schemi del partenariato pubblico privato : nulla vieta ovviamente che la SPV internalizzi tutte le singole gestioni affidandole a propri azionisti specializzati nei diversi core business.

Appare evidente che per il buon fine dell’operazione ogni unità di business dovrà necessariamente ottenere un risultato netto di gestione positivo.

Se così non fosse, la SPV non riuscirebbe a raggiungere l’equilibrio economico finanziario, di fatto perdendo quella quota parte di ricavi legata all’affitto degli spazi riferiti agli interventi non redditizi.
 

Per quanto riguarda il solo intervento denominato “impianti sportivi” questa presenterà la specificità di avere utenti sia pubblici che privati. E’ stato infatti ipotizzato che la SPV affitti al gestore privato le strutture che saranno utilizzate dal SUISM negli orari di lezione per fini formativi dietro il corrispettivo di un canone di utilizzo, e per le restanti ore saranno normalmente a disposizione dell’utenza privata per fini commerciali.

Di seguito è proposto il layout funzionale nei 2 scenari analizzati

Scenario “6”










Scenario “4+1+1”
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DATI DI INPUT
Per quanto riguarda i costi di investimento tecnico riportiamo le voci di costo di costruzione e spese tecniche di investimento e facenti capo ai 2 scenari frutto delle varie combinazioni di interventi ipotizzate:
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Totale ricavi impianti sportivi
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Totale costi gestionali caratteristici
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Energia per riscaldamento (gas metano)
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Totale costi di gestione
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MOL impianti sportivi
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Impianti sportivi


Costi di gestione

Per quanto riguarda la gestione è stata ipotizzata un’ esternalizzazione ad un impresa di global service che provvederà a manutenere e gestire complessivamente l’intera struttura, salvo poi ribaltare pro quota ai rispettivi gestori privati le varie voci di costo.

Di seguito viene presentata una tabella comprensiva dei costi complessivi ipotizzati per i vari interventi, decrescenti al diminuire del numero di interventi compresi nei diversi scenari:
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I costi di manutenzione e di pulizia sono stati ottenuti moltiplicando un valore di costo al mq per la quota parte di superficie del polo di competenza di ogni singola voce.

Per quanto riguarda il ribaltamento dei costi, in riferimento agli impianti sportivi non sono stati considerati i metri quadri relativi agli impianti all’aperto in quanto necessitanti di manutenzioni ridotte rispetto a quelli coperti.

Per il medesimo motivo i costi relativi al parcheggio sono stati decrementati percentualmente.

I costi di manutenzione degli impianti di sollevamento (ascensori) sono stati ottenuti moltiplicando un valore di costo di manutenzione per il numero complessivo degli ascensori previsti, e sommando il costo per manutenzione fermata per il numero di fermate complessive di tutti gli ascensori.

Il ribaltamento dei costi del “super condominio” varia da caso a caso in quanto cambiando la metratura dell’intero complesso cambia anche il peso percentuale di ogni singolo intervento sul totale.

Di seguito una tabella esplicativa del ribaltamento costi:
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Come già anticipato il decremento dei costi di manutenzione e gestione degli impianti sportivi avviene diminuendo i metri quadri ; il decremento dei costi del parcheggio è invece ottenuto considerando solo il 30% dei costi relativi all’intera superficie.

Ricavi SPV

Come già anticipato i ricavi della S.P.V. sono ottenuti tutti dal canone di locazione corrisposto dai diversi gestori ad eccezione del parcheggio che viene gestito direttamente.

La tariffa di locazione è stata ipotizzata, sulla scorta di analisi di mercato e di realtà comparabili, di 14 €  mensili al mq.

Per foresteria e mensa e per gli impianti sportivi, al fine di arrivare ad un risultato netto di gestione positivo è stata ipotizzata una tariffa di locazione ridotta. 

Questo perché, come già chiarito la SPV ha interesse ad ottenere un margine di guadagno complessivo e quindi sarebbe anche disposta a rinunciare a parte dei ricavi concedendo tariffe agevolate ai gestori delle iniziative redditualmente più “deboli” purchè raggiunga un risultato complessivo soddisfacente (Tir SPV Target del 10% circa)

La seguente tabella riassume i ricavi della SPV nei 4 casi
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Per l’intervento foresteria e mensa e per gli impianti sportivi sono state individuate rispettivamente le tariffe agevolate di 1,3 € mensili al mq e 7 € mensili al mq, identificate come tariffa di equilibrio che consentono ai singoli gestori di avere un risultato economico positivo, e alla SPV, grazie anche e soprattutto agli altri ricavi a valori di mercato, di arrivare ad un rendimento dell’investimento soddisfacente (Tir equity intorno al 10%).

RENDIMENTI DEI SINGOLI INTERVENTI

Passiamo ad analizzare i rendimenti dei singoli interventi.

Per entrambi gli scenari presi in considerazione (a 6 e a 4 +1+1) la struttura di costi e ricavi specifici alle singole attività di business è la medesima.

Come già anticipato l’unica voce che varia è quella relativa al ribaltamento dei costi comuni in quanto, pur rimanendo fissa la superficie delle singole aree, diverso sarà il totale della superficie in quanto sommatoria di 6 aree (nello scenario “6”) e 4 aree (nello scenario “4”).
Pertanto in questa sede riportiamo unicamente i M.O.L (Margine operativo lordo) ottenuti come risultanti di 
Ricavi da gestione - costi di gestione
derivanti dallo scenario a 6 interventi. 

FORESTERIA E MENSA
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I ricavi della foresteria sono stati ottenuti moltiplicando una tariffa media desunta da statistiche di settore fornita dall’ E.DI.S.U (Ente Regionale per il Diritto allo Studio Universitario )  per il numero di stanze in riferimento alla diversa tipologia di alloggio (singola-doppia).

I ricavi della mensa sono stati desunti moltiplicando una tariffa media a pasto desunta da statistiche di settore per il numero di pasti annui (ipotizzando 3 turni al giorno) suddivisi in pasti completi e ridotti ai quali corrispondono prezzi diversi (visibili in tabella)

Oltre ai costi di gestione comune ribaltati, i costi della gestione caratteristica sono stati ottenuti stimando le utenze in base al costo delle forniture (energia elettrica-gas metano) necessarie per superfici e volumetrie riferite a questa area specifica.

Infine sia i costi specifici di gestione della foresteria (cambio biancheria, personale etc) sia i costi specifici della mensa (costo materie prime, formazione personale etc) sono stati ricavati da interviste dirette con operatori esperti del settore.
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Impianti sportivi

Per quanto riguarda i ricavi, attraverso un’analisi di mercato delle tariffe attualmente praticate nella città di Torino per impianti similari, è stato determinato il seguente sistema tariffario:

CP01
PALESTRA IN ACQUA

scuola
  Att. Scolastica 
 €    4,00 

 



corsistica
  C. Piccolissimi
 €    6,00 

corsistica
  C. Ragazzi
 €    5,00 

corsistica
  C. Adulti
 €    5,50 

corsistica
  Att. terza età
 €    5,00 

corsistica
  Ginn. in acqua
 €    5,50 

corsistica
  N. in Gravidanza
 €    6,00 

corsistica
  Hidrokynesi
 €    6,00 

corsistica
  N. Guidato
 €    5,00 

corsistica
  N.Famiglie
 €    5,00 

 



agonistica
  Centri Avv.
 €    4,00 

agonistica
  N. Agonistico
 €    3,00 

agonistica
  Masters
 €    3,50 

agonistica
  Pallanuoto
 €    3,00 

agonistica
  Att. subacquee
 €    5,00 

 



pubblico
  ingressi indiv.
 €    5,00 

CP02
PALESTRA polivalente
Utilizzo parziale 
tariffa convenzionata
€    10,00 

Utilizzo parziale 
tariffa mercato

€    15,00 

Utilizzo INTERA 
tariffa convenzionata
€    30,00 

Utilizzo INTERA 
tariffa mercato

€    50,00 

CP03
PALESTRA muscolazione
tariffa convenzionata
€    3,00 

tariffa mercato
€    5,00 

CP04
PALESTRA GINNASTICA ARTISTICA
tariffa convenzionata
€    15,00 

tariffa mercato
€    25,00 

CP05
PALESTRE corpo libero
tariffa convenzionata
€    3,00 

tariffa mercato
€    5,00 

CP06
PALESTRE ATLETICA LEGGERA
tariffa convenzionata
€    10,00 

tariffa mercato
€    15,00

Sulla base delle previsioni dell’utenza potenziale elaborate attraverso la metodologia illustrata nello SDF “Impianti Sportivi” (par. 4.2. Stima dei potenziali utenti) è stato dunque possibile ricavare l’andamento delle tre fonti di ricavo principali :

· il canone di locazione che il SUISM dovrà corrispondere ai gestori privati degli impianti a fronte dell’utilizzo degli stessi nelle ore di lezione per fini formativi.

· le entrate da attività convenzionate.

· le entrate da attività di mercato (per la piscina principale e le palestre). 

Come si può osservare dalla tabella sottostante l’elaborazione dei ricavi ha tenuto 
conto di una fase di avviamento, considerando che le gestioni dei vari impianti vadano a regime dopo circa 3 anni dall’avvio. 

Per il calcolo del MOL si è optato di operare una scelta prudenziale relativamente 
alla fonte di ricavo principale adottando un ammontare di ricavi (500.000 euro) inferiore a quello presumibilmente generato dalla gestione di tale impianto in fase 
avanzata (pari a più di 638.000 euro).
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Nel M.O.L è inoltre evidenziata una quarta (minore) fonte di entrate rappresentata dall’affitto di spazi commerciali ricavabili all’interno della hall (bar, piccolo punto di ristoro).

Oltre ai costi di gestione comune ribaltati, i costi di gestione caratteristica sono stati ottenuti stimando le utenze in base al costo delle forniture (energia elettrica-gas metano) necessarie per superfici e volumetrie riferite a questa area specifica.

Infine i costi specifici di personale e materiale di consumo sono stati ottenuti da confronti con operatori esperti del settore.

Centro medico
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I ricavi da centro medico sono stati ottenuti utilizzando come primo parametro di riferimento i flussi di utenza registrati dall’attuale centro presente nella sede di piazza Bernini.

Questa prima analisi è stata tuttavia corretta in funzione del fatto che, come osservato precedentemente, è stato ipotizzato di creare un centro di eccellenza in grado di attrarre un pubblico anche extraregionale.

In tal senso attraverso l’analisi di mercato ed il confronto con gli operatori di settore è stato possibile individuare le specializzazioni attualmente più richieste ed articolare di conseguenza un set di apparecchiature e di impianti che renderebbero, ad oggi, il centro medico una struttura di assoluta eccellenza per la riabilitazione in ambito sportivo.

Più in dettaglio sono stati individuate le seguenti specializzazioni :
TERAPIA STRUMENTALE

MASSOTERAPIA E TRATTAMENTI OSTEOPATICI

PALESTRA RIABILITATIVA

· CARDIO FITNESS

· ISOTONICO
PALESTRA PER VALUTAZIONE FUNZIONALE

ANALISI ANTROPO-PLICOMETRICHE

PISCINA RIABILITAZIONE

PALESTRE IN ACQUA
Ciascun settore verrà attrezzato con con attrezzature di alta qualità, tra le quali a mero titolo di esempio : apparecchiature per Tecarterapia, Sistema Laser terapia, elettroterapia e ultrasuoni, magnetoterapia, Unità Laser per MLS Terapia, impianti per fitness tra i quali Treadmills, Upright Bikes, Recumbent Bikes, Steppers, etc…).
Alla luce di tali considerazioni gli attuali volumi di utenza del centro di P.za Bernini riferito ad un bacino di utenti circoscrizionale sono stati incrementati di una percentuale prudenziale del 50%.

Oltre ai costi di gestione comune ribaltati, i costi della gestione caratteristica sono stati ottenuti stimando le utenze in base al costo delle forniture (energia elettrica-gas metano) necessarie per superfici e volumetrie riferite a questa area specifica.

I costi specifici di gestione e manutenzione (macchinari, materiale di consumo etc) e di acquisto delle attrezzature mediche sopra citate ammontano a circa 611 mila euro (visibili in appendice nel foglio input centro medico) e sono stati ottenuti grazie alla collaborazione dell’attuale centro medico e di operatori esperti del settore.

Come già anticipato compare la voce di costo di 40 mila euro annui facente riferimento al diritto di superficie da versare alla regione a fronte del contributo a fondo perduto.

Laboratorio tecnologico e centro certificazioni
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COSTI DI INVESTIMENTO TECNICO (€/000)

CASO 6

CASO 4

C. MEDICO

LAB. TECN 

E CERT

OPERE EDILI E IMPIANTI

Aule

8.291

8.291

-

-

Foresteria e Mensa

9.716

9.716

-

-

Impianti sportivi

12.971

12.971

-

-

Eventuale commerciale

926

926

-

-

Laboratori tecn. e cert.

4.526

-

-

4.526

Centro medico

7.185

-

7.185

-

Demolizioni

1.153

951

127

75

Parcheggi

3.911

3.911

-

-

TOTALE COSTI DI COSTRUZIONE (NETTO IVA)

48.678

36.766

7.312

4.601

SPESE TECNICHE E CONSULENZE

Aule

1.329

1.329

-

-

Foresteria e Mensa

1.387

1.387

-

-

Impianti sportivi

2.085

2.085

-

-

Eventuale commerciale

0

0

-

-

Laboratori tecn. e cert.

638

-

-

638

Centro medico

993

-

993

-

Parcheggi

697

697

-

-

TOTALE SPESE TECNICHE E CONSULENZE (NETTO IVA)

7.130

5.499

993

638

TOTALE COSTI D'INVESTIMENTO (NETTO IVA)

55.808

42.264

8.305

5.239


Anche in questo caso i ricavi sono stati ottenuti moltiplicando le tariffe dei vari servizi offerti per i volumi di servizi futuri stimati in base ad interviste con esperti di settore.

	Tipo di 
impianto
	Federazione
	Costo omologazione
	Impianti realizzati

nel 2006

	Erba sintetica


	FIGC LND
	€ 5.500 *
	120 - 130

	Pista atletica
	FIDAL


	€ 5.000/6.000 **
	35 - 40

	Palazzetto sport e/o strutture indoor
	CONI
	€ 3.000 ***
	450 - 500


Dimensione del possibile bacino di utenza e relative tariffe medie richieste dalle rispettive Federazioni sportive per l’omologazione della struttura. Fonte : interviste con operatori di settore.

* procedura in corso dal 2005, mercato in evoluzione con crescita prevista del 15-20 % all’anno.  

** procedura in corso dal 2006, mercato stabile anche negli anni a venire

*** procedura che inizierà nel 2007-2008, mercato stabile anche negli anni a venire

Le tariffe citate in tabella sono fisse e non legate a variabili quali costi di trasferta, etc.

Per quanto riguarda i costi, oltre a quelli di gestione comune ribaltati, i costi della gestione caratteristica sono stati ottenuti stimando le utenze in base al costo delle forniture (energia elettrica-gas metano) necessarie per superfici e volumetrie riferite a questa area specifica.

Altri costi specifici sono stati ottenuti da confronti e interviste con operatori esperti del settore.

Infine anche in questo caso sono presenti i diritti di superficie da versare alla regione.

AULE

Discorso a parte è da farsi infine per l’intervento riferito alle Aule.

Per definizione tale struttura non genera ricavi (se non le rette universitarie che comunque non impattano sul bilancio della SPV). 

Pertanto si riporta di seguito il foglio un estratto del foglio di input dal quale è possibile desumere l’ammontare dei costi di gestione.
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Anche in questo caso oltre ai costi di gestione comune ribaltati, i costi della gestione caratteristica sono stati ottenuti stimando le utenze in base al costo delle forniture (energia elettrica-gas metano) necessarie per superfici e volumetrie riferite a questa area specifica.

CASI SINGOLI
Centro Medico
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In questo caso i ricavi del centro medico sono sensibilmente minori in quanto i volumi di utenti non sono stati incrementati rispetto a quelli dell’attuale centro per tenere conto della mancanza di sinergie (anche a livello di immagine e di consequenziale attrattività per il pubblico).

Al fine di arrivare ad un risultato comunque positivo (per le ragioni di cui sopra) la SPV è costretta ad applicare una tariffa mensile al mq calmierata di 9,7 € .

Ciò naturalmente si ripercuote sulla Pubblica Amministrazione costretta a corrispondere una somma maggiore a fondo perduto al fine di garantire l’equilibrio economico finanziario alla SPV.
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COSTI DI GESTIONE E MANUTENZIONE ORDINARIA (€/000)

Caso 6

Caso 4

Medico

Lab. Tecn. 

Cert.

Super Condominio

Manutenzione impianti (elettrici speciali telefonici)

117

88

14

14

Manutenzione impianti di riscaldamento 

73

55

9

9

Manutenzione impianti idraulici

44

33

5

5

Manutenzione impianti antiincendio

73

55

9

9

Manutenzione impianti di sollevamento

50

50

7

7

Manutenzione componenti edili arch-strutt (esclusi arredi)

58

44

7

7

Sistema di supervisione

30

30

30

30

Gestione e coordinamento attività di facility (2 pers)

60

60

30

60

Pulizia e forniture disinfest.

524

397

63

65

Totale costi gestione Super Condominio (€/000)

1.028

812

174

207

Laboratorio tecnologico e centro certificazioni

Per quanto riguarda questo intervento, data la mancanza di fatto di competitors di settore, e l’erogazione in loco di servizi di certificazione, la compresenza degli altri interventi appare meno “vitale”.

per tale motivo i volumi di servizi prestati sono stati ridotti del 20% rispetto allo scenario “6” o allo scenario  “4+1+1”, percentuale comunque cautelativa.

CONCLUSIONI

L’analisi condotta ha mirato ad evidenziare la praticabilità di schemi di partenariato pubblico privato all’iniziativa in esame.

I due scenari indagati sono stati i seguenti :

· CASO “6” in cui si ipotizza la realizzazione da parte di un concessionario privato di tutti gli interventi contemporaneamente fin dall’attivazione del progetto.

· CASO “4+1+1” in cui si valuta la possibilità di partire con i soli 4 interventi prioritari per poi, in un secondo momento, procedere alla realizzazione degli altri 2 interventi (Centro medico e Centro certificazione).

Tale seconda fase potrà avvenire con un’ulteriore gara (di PPP, società mista, etc) unica che comprenda entrambi gli interventi, o con due procedure distinte, e ipoteticamente anche distanziate nel tempo, in cui il soggetto concedente voglia prima procedere alla realizzazione di uno dei due interventi ad elevato impatto tecnologico-scientifico, per poi realizzare il secondo (ed ultimo) intervento.

Per tale ragione i due interventi, centro medico e laboratorio tecnologico con centro di certificazione, sono stati analizzati singolarmente, ipotizzando quindi una realizzazione successiva allo scenario “4+1+1” che consenta comunque a queste due attività di business di usufruire delle sinergie generate dalla complementarietà con il resto del polo formativo.

Qualitativamente, quindi, le due ipotesi si equivalgono. Tuttavia, parrebbe  più efficace lo “scenario a 6”  in quanto è possibile fruire fin da subito ed in maniera organica e programmata delle sinergie dovute all’interdipendenza funzionale di tutte e sei le iniziative. 
I vantaggi combinati infatti sono da ricercare nell’interscambio informativo, funzionale e di volumi di utenza che le attività commerciali e ad alto contenuto tecnologico-scientifico possono assicurare in aggregato e soprattutto grazie alla vicinanza con il polo universitario.

Dal punto di vista prettamente finanziario, a seconda dei casi, varia la percentuale di partecipazione del settore pubblico e di quello privato all’iniziativa.

Questo perché mantenendo bloccato il rendimento privato dell’iniziativa ovvero il Tir del capitale proprio (Tir Equity) al 10% circa, ritenuta soglia di rendimento target per gli investitori privati, al decrescere del numero di interventi si rende necessaria una partecipazione pubblica maggiore finalizzata ad assicurare l’equilibrio economico finanziario della SPV.

Di seguito le risultanze dei due scenari ipotizzati :
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%

RIBALTAMENTO 

COSTI

%

CASO 6

Aule

5.424

15%

185.840

18%

Foresteria e Mensa

5.966

16%

204.410

20%

Impianti sportivi

8.854

24%

269.719

26%

Eventuale commerciale

741

2%

25.389

2%

Laboratori tecn. e cert.

3.596

10%

123.208

12%

Centro medico

3.504

9%

120.056

12%

Parcheggi

8.991

24%

99.581

10%

Totale

37.076

100%

1.028.203

100%

CASO 4

Aule

5.424

18%

190.674

23%

Foresteria e Mensa

5.966

20%

209.727

26%

Impianti sportivi

8.854

30%

277.610

34%

Eventuale commerciale

741

2%

26.049

3%

Laboratori tecn. e cert.

-

-

-

-

Centro medico

-

-

-

-

Parcheggi

8.991

30%

107.594

13%

Totale

29.976

100%

811.653

100%

CASO CENTRO MEDICO

Centro medico

3.504

100%

173.872

100%

Totale

3.504

100%

173.872

100%

CASO LAB TECN CERT

Laboratori tecn. e cert.

3.596

100%

206.678

100%

Totale

3.596

100%

206.678

100%


L’ ipotesi più efficiente risulta essere quella relativa allo scenario “6”.

Tale scenario presuppone una partecipazione pubblica moderata del 57% a fronte di un impegno finanziario del privato congruo. 

Tale maggiore convenienza appare evidente confrontando la partecipazione pubblica nello scenario “6” con quella totale nello scenario “4+1+1”.

Nonostante il costo di investimento tecnico complessivo sia il medesimo (55.808 milioni di euro) di tale ultimo scenario, la percentuale di partecipazione pubblica è sensibilmente maggiore 62% (evidenziata in rosso) in quanto procedere a nuove gare, separando giuridicamente le gestioni
, riduce il rendimento privato che, per essere riportato alla soglia target del Tir Equity al 10%, obbliga la Pubblica Amministrazione a contributi a fondo perduto maggiori di quelli da erogare nell’ipotesi ex scenario “6”.

Al riguardo la Tabella 3, di seguito allegata, è stata elaborata tenendo in considerazione la sola ipotesi relativa a tale scenario.
A seguire sono stati inoltre allegati: 

- i “sommari” dei quattro piani economico-finanziari relativi ai due scenari “6” e “4+1+1” (la loro elaborazione completa è fornita sul supporto informatico);
- la “Scheda A” – importo dei lavori, per ciascuno dei sei Interventi previsti dal PISL.
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� fonte: Osservatorio regionale per l’Università e il diritto allo studio. Dati relativi al 2005


� Tale vincolo si applica all’iniziativa nel suo complesso e non alle singole opere che ne fanno parte,


� Il Paese in cui si sono maggiormente realizzate esperienze concrete è sicuramente la Gran Bretagna, che ha varato nei primi anni novanta, la cd Project Finance Initiative, una vera e propria strategia politica mirata a diffondere l'utilizzo e la pratica del partenariato pubblico privato per la realizzazione di infrastrutture pubbliche o di interesse pubblico. Oggi in Gran Bretagna il Partenariato Pubblico Privato è un metodo consolidato per realizzare  infrastrutture viarie, ospedali, porti, scuole, impianti sportivi, prigioni.





�  Cfr. art. 120 T.U.E.L. “Le città metropolitane e i comuni, anche con la partecipazione della provincia e della regione, possono costituire società per azioni per progettare e realizzare interventi di trasformazione urbana, in attuazione degli strumenti urbanistici vigenti. A tal fine le deliberazioni dovranno in ogni caso prevedere che gli azionisti privati delle società per azioni siano scelti tramite procedura di evidenza pubblica. Le società di trasformazione urbana provvedono alla preventiva acquisizione degli immobili interessati dall'intervento, alla trasformazione e alla commercializzazione degli stessi. Le acquisizioni possono avvenire consensualmente o tramite ricorso alle procedure di esproprio da parte del comune. 


Gli immobili interessati dall'intervento di trasformazione sono individuati con delibera del consiglio comunale. L'individuazione degli immobili equivale a dichiarazione di pubblica utilità, anche per gli immobili non interessati da opere pubbliche. Gli immobili di proprietà degli enti locali interessati dall'intervento possono essere conferiti alla società anche a titolo di concessione. I rapporti tra gli enti locali azionisti e la società per azioni di trasformazione urbana sono disciplinati da una convenzione contenente, a pena di nullità, gli obblighi e i diritti delle parti”





� “Gli enti locali possono, per l'esercizio di servizi pubblici di cui all'articolo 113-bis e per la realizzazione delle opere necessarie al corretto svolgimento del servizio, nonchè per la realizzazione di infrastrutture ed altre opere di interesse pubblico, che non rientrino, ai sensi della vigente legislazione statale e regionale, nelle competenze istituzionali di altri enti, costituire apposite società per azioni senza il vincolo della proprietà pubblica maggioritaria anche in deroga ai vincoli derivanti da disposizioni di legge specifiche. Gli enti interessati provvedono alla scelta dei soci privati e all'eventuale collocazione dei titoli azionari sul mercato con procedure di evidenza pubblica. L'atto costitutivo delle società deve prevedere l'obbligo dell'ente pubblico di nominare uno o più amministratori e sindaci. Nel caso di servizi pubblici locali una quota delle azioni può essere destinata all'azionariato diffuso e resta comunque sul mercato “. Si tratta di una interpretazione di carattere analogico ad altre fattispecie.


� I gestori privati di tali aree saranno chiamati a corrispondere tali oneri solo per il periodo di concessione. Al termine dei trentenni tali oneri saranno a carico dell'Università in quanto proprietaria dell'immobile complessivo (salvo poi procedere a ricerca di nuovi gestori i quali saranno nuovamente chiamati al pagamento di tali diritti).























� Procedere a step operativi (e quindi giuridici) successivi significherebbe creare almeno 2 SPV distinte che non potrebbero usufruire a livello finanziario del vantaggio di supportare iniziative meno redditizie, (ovvero quelle attivare nella prima fase), con i ricavi di quelle maggiormente in grado di creare profitto.
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[image: image26.wmf]RICAVI DI GESTIONE SPV (€/000)

Caso 6

Caso 4

Medico

Lab. Tecn. Cert.

Canone da locazione Aule

911

911

-

-

Ribaltamento spese Aule

186

191

-

-

Canone da locazione Foresteria e Mensa

107

93

-

-

Ribaltamento spese Foresteria Mensa

204

210

-

-

Canone da locazione Impianti sportivi

744

744

-

-

Ribaltamento spese Impianti sportivi

270

278

-

-

Canone da locazione Eventuale commerciale

124

124

-

-

Ribaltamento spese zona commerciali

25

26

-

-

Canone da locazione Laboratori tecn. e cert.

604

-

-

604

Ribaltamento spese certificazioni

123

-

-

207

Canone da locazione Centro medico

589

-

408

-

Ribaltamento spese centro medico

120

-

174

-

MOL da gestione diretta Parcheggi

57

36

-

-

Ribaltamento spese parcheggi

100

108

-

-

Totale ricavi

4.165

2.720

582

811
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Ricavi di gestione foresteria (valori annui al netto di IVA)

Stanze complessive

84

Stanze singole

290

N° di stanze singole

67

Occupazione %

100%

Tariffa (€/anno)

4,32

Stanze doppie

94

N° di stanze doppie

17

Occupazione %

100%

Tariffa (€/anno)

5,62

Totale ricavi di gestione foresteria

385

Ricavi di gestione mensa (valori annui al netto di IVA)

Numero pasti annui

120.000

Numero pasti giornalieri

500

Numero giorni di apertura annui

240

Pasto pieno

numero pasti 

72.000

tariffa pasto

6,5

Rivavi pasto pieno

468

Pasto ridotto

numero pasti 

48.000

tariffa pasto

4,6

Ricavi pasto ridotto

221

Totale ricavi gestione mensa

689

Totale ricavi Foresteria e Mensa

1.073

Costi di gestione (valori annui al netto di IVA)

Ribaltamento costi comuni

204

Totale costi gestionali caratteristici

847

Energia per produzione H2O (gas metano)

32

Energia per riscaldamento (gas metano)

38

Energia elettrica (condizionamento)

47

Energia elettrica (illuminazione) 

31

Personale Foresteria (Manager)

35

Segreteria amministrativa

0

Spese telefoniche (fisso, mobile e fax)

7

Spese internet

3

Cambio biancheria

10

Pubblicità, Marketing e rappresentanza

5

Materiale di consumo

3

Assicurazione

0

Personale Mensa 

290

Formazione personale

6

Costo materie prime

234

Affitto

107

Affitto agevolato (€/mese/mq)

1,5

Totale costi di gestione

1.052

MOL Residenze a regime

22

Gestione Residenze Universitarie (€/000)
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