OGGETTO: CONCESSIONE D’USO DELL’IMMOBILE DI PROPRIETA’ COMUNALE DENOMINATO “EX MERCATO DI POGGIOFRANCO POSTO IN VIA VITANTONIO DI CAGNO”
IL DIRIGENTE DELLA RIPARTIZIONE PATRIMONIO

PREMESSO CHE:

· con ordinanza sindacale prot. n. 217546 del 27/09/2012, integrata con nota n.210335/II-9 del 24/09/2014 a firma del Segretario/Direttore Generale, è stato conferito alla scrivente l’incarico di Direzione della Ripartizione Patrimonio del Comune di Bari a decorrere dall’01/10/2012; 

i Responsabili dei Centri di Costo sono individuati nei Direttori di Ripartizione e di Circoscrizione, cui affidare, tra l’altro, le funzioni ed attività gestionali loro demandate dagli artt. 149 – 226 del D.Lgs. n. 267 del 18/08/2000, dal D.Lgs. n. 165/2001, nonché dal vigente Regolamento di Contabilità e dalle altre norme di legge e di regolamento;  

con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 45 del 28.7.2015, esecutiva ai sensi di legge, è stato approvato il Bilancio di Previsione per l’esercizio finanziario, ed il Documento Unico di Programmazione 2015/2017 e relativi allegati;

PREMESSO, ALTRESI’, CHE:

- la Giunta Comunale nella seduta del 16.03.2013 con provvedimento n. 311, su espresso atto di indirizzo dell’Assessore al Patrimonio, individuava l’immobile ex mercato coperto di Poggiofranco sito in Via Vitantonio Di Cagno per la realizzazione di prestazioni socio-sanitarie facendo carico alla Ripartizione Patrimonio, previa sdemanializzazione, della procedura ad evidenza pubblica per la concessione del bene in parola, giusta quanto stabilito dall’apposito Regolamento.

- a conclusione della procedura posta in essere dalla Ripartizione Patrimonio, la Giunta Comunale con delibera n. 778 del 26.11.2013 disponeva la sdemanializzazione dell’immobile denominato “ex mercato coperto di Poggiofranco”, sito in Via Vitantonio Di Cagno (già prolungamento Via Carrante) piano S2S1T iscritto in catasto fabbricati al fg. 48 – p.lla 804 consistenza catastale di circa  6000 mq – zona Censuraria 2 – Categoria E/3 Rendita euro 118.728,28, come meglio indicato nella visura catastale allegata al presente provvedimento quale parte integrante e sostanziale sub A), inserito nell’inventario dei beni immobili di questa Amministrazione, giusta scheda inventariale n. 663 – bene demaniale classificando lo stesso, conseguentemente, ai sensi dell’art. 826 del codice civile  quale bene indisponibile, in quanto da destinare a pubblico servizio: realizzazione di prestazioni socio – sanitarie.

- tanto in considerazione della circostanza che tale iniziativa darebbe vita a un modello organizzativo in grado di fornire servizi specifici di primo livello destinato a soggetti impegnati a sostegno di malati prevedendo, nel bando, la possibilità che le opere necessarie per sanare lo stato di degrado in cui versa l’immobile siano poste in capo al concessionario.

Dalché, la Ripartizione Patrimonio chiedeva i necessari pareri tecnici e la Ripartizione Infrastrutture, Viabilità ed Opere Pubbliche, con nota n. 18171 del 22.01.2014, precisava, preliminarmente, tra l’altro, quanto segue:

<La compatibilità dell’utilizzo dell’immobile “ex mercato coperto di Poggiofranco” sito in Bari alla Via Vitantonio Di Cagno, per nuova destinazione d’uso (realizzazione di prestazioni socio-sanitarie generiche e specialistiche) deve essere verificata dalla competente Ripartizione Urbanistica ed Edilizia Privata…OMISSIS >.
Tanto posto, la Ripartizione Patrimonio, con nota n. 27946 del 30.01.2014 e successiva del 17.02.2014, interessava la Ripartizione Urbanistica ed Edilizia Privata per le verifiche indicate dalla Ripartizione Infrastrutture, Viabilità ed Opere Pubbliche.

La Ripartizione Urbanistica ed Edilizia Privata , con nota n. 55104 del 28.02.2014, faceva presente con riferimento all’immobile di cui trattasi individuato catastalmente al foglio 48 p.lla 804, quanto segue.

“Tale particella catastale è compresa nell’ambito del “Piano per l’acquisizione di aree fabbricabili per l’edilizia economica popolare - Legge 167/1962- settore B di Poggiofranco” approvato con  Decreto LL.PP. n.1414 del 26.04.1965 e successiva variante approvata con decreto n. 821 del 14.03.1969 ed è tipizzata a “mercato “ con la disciplina dell’articolo 5 lettera m) delle N.T.A. del Piano di Zona come di seguito riportato: “Le aree ed i profili che indicano i mercati si desumono dal planivolumetrico”.

La deliberazione n.778 del 26.12.2013 della Giunta Comunale ha proposto di destinare tale immobile ad attrezzature socio- sanitarie generiche e specialistiche. Tale destinazione risulta essere ammissibile rispetto a quella prevista nel Piano di Zona in quanto sia il “mercato” che le “attrezzature sanitarie” sono “opere di urbanizzazione secondaria” e comunque “servizi per la residenza”.

L’immobile di che trattasi è classificato inoltre dal PUTT/P, come ambito territoriale esteso di tipo “C”, di valore distinguibile (art. 2.01 punto 1.5 delle N.T.A. del PUTT/P ed è compreso all’interno dei “territori costruiti” (art.1.03 co.5 delle N.T.A. del PUTT/P (Piano Urbanistico Territoriale Tematico per il Paesaggio), approvato con deliberazione di Giunta Regionale della Puglia n.1748 del 15.12.2000, i cui “primi adempimenti” sono stati approvati dal Comune di Bari con deliberazione del Consiglio Comunale n. 169 del 19/11/2002, cui ha fatto seguito, con nota n. 815/06 dell’11.02.2003, l’attestazione di coerenza da parte dell’Assessorato all’Urbanistica della Regione Puglia.

L’area non risulta essere interessata da vincoli di tutela paesaggistica dal PPTR (nuovo Piano Paesaggistico adottato dalla Regione Puglia).

Inoltre, la perimetrazione del Piano Stralcio di Assetto Idrogeologico della Regione Puglia (PAI) evidenzia che per l’area in oggetto non vi sono vincoli e sembrerebbero inesistenti elementi di rischio idrogeomorfologico.

In considerazione che i Piani di Zona hanno valore di piani particolareggiati di esecuzione ai sensi della Legge 17.08.1942 n. 1150 e dell’art. 9 della Legge 167/62 e che la Legge Regionale 1 agosto 2011, n.21 all’art. 21 all’art.10 co.1 dispone: “dalla data di entrata in vigore della presente legge, i piani attuativi, comunque denominati, per la cui formazione le leggi attualmente in vigore prevedono due distinte deliberazioni, di adozione e di approvazione definitiva, sono adottati con deliberazione della Giunta Comunale e approvati ,in via definitiva, con deliberazione della Giunta Comunale se conformi allo strumento urbanistico generale vigente. I relativi procedimenti di formazione sono sottoposti all’attuale disciplina, che resta immutata, di cui alle vigenti leggi”.
A conclusione di tutto quanto precede, la Ripartizione Urbanistica ed Edilizia Privata faceva presente che avrebbe provveduto alla redazione della proposta di delibera da sottoporre all’esame della Giunta Comunale avente ad oggetto l’adozione della “Variante al Piano di Zona Poggiofranco - Ritipizzazione dell’area individuata catastalmente al foglio 48 p.lla 804 da “mercato” a “Area della residenza delle zone omogenee A e B disciplinata dagli art. 43,52,53,54 e 55 delle N.T.A. del P.R.G. .

RILEVATO CHE:

in considerazione di quanto precede, la Ripartizione Infrastrutture, Viabilità ed Opere Pubbliche, con nota n. 70189 del 18.03.2014, procedeva alla quantificazione del canone concessorio dell’immobile di cui trattasi ed evidenziava che, sulla scorta dei valori forniti dalla banca dati dell’Osservatorio Immobiliare Agenzia delle Entrate, la nuova destinazione viene assimilata a “terziaria” e riferita ad “uffici strutturati:”

Risultato interrogazione: Anno 2013- semestre 2

Provincia: Bari

Comune: Bari

Fascia/zona: Semicentrale / Zona: via Einaudi- Poggiofranco- Via San Giorgio Martire

Codice di zona: C2

Microzona catastale: n.4

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Terziaria

Tipologia     Stato conservativo     Valore Mercato     Superficie     Valori locazione     Superficie





(€/mq.)

   (L/N)

(€/mq x mese)
       (L/N)
        Min. Max



Min. Max

Uffici

Normale
        1900  2800
   L

8,6    11,6

L 
Uffici

Normale
        2400  3600
   L

10     15

L
“Si ritiene di assumere il valore medio di (10+15)/2 = 12,50 €/mq*mese;

A questi si applicano i coefficienti correttivi di cui agli art.20 (vetustà - tab.”C1”) e art. 21 (Stato di conservazione – tab. “C2”) di cui alla legge 27.07.1978 n.392, così come stabilito dalla deliberazione della Giunta Comunale n. 479/2011.

-
Vetustà- tab. “C1”: coefficiente 0,80;

-
Conservazione  e manutenzione – tab.”C2”: mediocre = coefficiente 0.80;

In base alle planimetrie, le superfici da calcolare risultano le seguenti:

piano rialzato, superficie lorda mq. 2.120 + superficie convenzionale (rampa e area scoperta 1/3 della superficie lorda) mq. (253+ 167)/3.

Risultato della valutazione: 

Piano rialzato          € 12,50*0,80*0,80*2.260   mq    €   18.080,00*mese+

Piano seminterrato  €   6,15*0,80*0,80*1.901   mq    €     7.483,65*mese+

Piano interrato         €  5,90*0,80*0.80*1.698   mq    €     6.049,15*mese=

                                                                   TOTALE               31.612,80

La suddetta valutazione prescinde dai costi di trasformazione per nuova destinazione.

La variazione catastale potrà avvenire solo a seguito delle procedure di cui la Ripartizione Urbanistica si è impegnata ad avviare con nota n. 27946 del 30.01.2014 nonché alla realizzazione delle opere necessarie alla trasformazione”.

DATO ATTO che con determinazione dirigenziale n.3968/2014 del 3 Aprile 2014, a firma della scrivente, si indiceva pubblica selezione per la concessione in uso del compendio in argomento per la realizzazione di prestazioni socio-sanitarie generiche e specialistiche;

ESPOSTO, altresì, che con successiva determinazione dirigenziale n. 08055/2014 del 18 Giugno 2014, sempre a firma della scrivente, si approvavano i verbali di gara (n. 1 e n. 2), quali parti integranti e sostanziali della stessa, afferenti la concessione in uso dell’immobile in parola e si dava atto che la pubblica selezione, avente ad oggetto: “Immobile di proprietà comunale sito alla via Vitantonio Di Cagno ex mercato coperto di Poggiofranco”, veniva dichiarata deserta per inammissibilità dell’unica offerta presentata, per le ragioni riportate nel verbale di gara n.2 cui ci si rimanda;

RILEVATO che, con deliberazione di Consiglio Comunale n.89 del 12 Dicembre 2014, si approvava l’integrazione dell’art. 4 del “Regolamento sulla utilizzazione di beni immobili, terreni e fabbricati di proprietà comunale” (precedentemente approvato con deliberazione consiliare n.119 del 17 Ottobre 2006) che veniva cosi riformulato:
“Normalmente la concessione e la locazione seguono la procedura dell’evidenza pubblica salvo i casi in cui i beni immobili siano ruderi fatiscenti ed il Comune abbia ricevuto la proposta da parte di terzi di ristrutturazione del bene finalizzata all’utilizzo, sempre nei limiti del vincolo di destinazione, dello stesso per un congruo numero di anni dopo i quali il bene rientra, così come ristrutturato, nella piena disponibilità del Comune senza che nulla sia dovuto al concessionario locatario. In tali casi il canone di concessione dovuto durante tutto il periodo di utilizzo del bene si intenderà compensato dalle spese sostenute per la ristrutturazione fino alla loro concorrenza.

2. Per perseguire finalità socio assistenziali, l’Ente si riserva la facoltà di individuare beni immobili, a tali fini fruibili a seguito di cambio di destinazione d’uso. In tal caso, sarà possibile portare a compensazione i canoni di concessione in favore del soggetto proponente – da selezionarsi comunque a seguito di evidenza pubblica – che assume a proprio carico gli oneri necessari ad assicurare la conversione funzionale dell’immobile, soggetto a provvedimento di cambio di destinazione d’uso. Nel qual caso, il canone di concessione non sarà dovuto limitatamente al periodo necessario a compensare le spese sostenute per l’intervento di ristrutturazione. Resta inteso che, al termine del periodo di concessione, il bene rientra, come ristrutturato, nella disponibilità esclusiva del Comune.

3. Nei casi in cui la concessione o la locazione dipendano dall’autorizzazione di altro Ente Pubblico (es.: ASL, Monopoli di Stato, ecc.), il Comune dovrà necessariamente interessare detti enti che provvederanno ad indicare il nome del possibile concessionario o locatario.

4. Nell’ipotesi, invece, che l’evidenza pubblica dia esito negativo, si procederà alla concessione o locazione a trattativa privata.”

DATO ATTO che, nell’ottica della finalità socio-assistenziale della concessione in uso, di cui al presente procedimento amministrativo, ai sensi dell’art. 4 del Regolamento sulla utilizzazione dei beni immobili, terreni e fabbricati di proprietà comunale, di cui alla deliberazione del Consiglio Comunale n.119 del 17.10.2006, come modificato giusta deliberazione del Consiglio Comunale n.89 del 12.12.2014, “… omissis … è possibile portare a compensazione i canoni di concessione in favore del soggetto proponente – da selezionarsi comunque a seguito di evidenza pubblica – che assume a proprio carico gli oneri necessari ad assicurare la conversione funzionale dell’immobile, soggetto a provvedimento di cambio di destinazione d’uso. Nel qual caso, il canone di concessione non sarà dovuto limitatamente al periodo necessario a compensare le spese sostenute per l’intervento di ristrutturazione. Resta inteso che, al termine del periodo di concessione, il bene rientra, come ristrutturato, nella disponibilità esclusiva del Comune … omissis …”, senza che nulla sia dovuto al concessionario locatario;
DATO ATTO, inoltre, che, a seguito di nota prot. N.84859 del 9 Aprile 2015 e ribadita con altra successiva prot. N. 104051 del 30 Aprile 2015, entrambe a firma della scrivente, si chiedeva, alla Ripartizione Infrastrutture, Viabilità ed Opere Pubbliche, una quantificazione aggiornata del canone concessorio dell’immobile di cui trattasi;
RESO ATTO che, con nota prot. n. 112215 della Ripartizione Infrastrutture, Viabilità ed Opere Pubbliche, quest’ultima comunicava di confermare, nel ricalcolo del canone concessorio di cui sopra, i criteri adottati nella valutazione precedente e stabiliva un canone mensile pari ad €. 28358,40, precisando che il ribasso rispetto alla precedente valutazione era da imputare alla contrazione del mercato immobiliare;

RITENUTO necessario, pertanto, procedere nell’alveo di cui all’art.4 del Regolamento sulla utilizzazione dei beni immobili, terreni e fabbricati di proprietà comunale, di cui alla deliberazione del Consiglio Comunale n.119 del 17.10.2006, come modificato giusta deliberazione del Consiglio Comunale n.89 del 12.12.2014 e, quindi, indire una nuova pubblica selezione, per la concessione in uso del bene de quo ai soggetti in possesso dei requisiti di cui all’art. 5 del capitolato speciale, allegato al presente provvedimento quale parte integrante e sostanziale sub B), nel rispetto dei principi di legalità e di trasparenza;

RITENUTO, altresì, di approvare per la concessione in uso del bene di cui trattasi, lo schema integrale e l’estratto di avviso pubblico, allegati al presente provvedimento quale parti integranti e sostanziali sub C) e sub D), unitamente alla domanda di partecipazione sub E)
VISTI:

il D.Lgs 18 agosto 2000, n.267 (c.d. “Testo unico delle leggi sull’ordinamento degli Enti Locali”) ed, in particolare, l’articolo 107 sulle competenze dei Dirigenti e dei Responsabili di servizi;

l’art.163, commi 1 e 3 del D. Lgs. n. 267/2000;

l’art.4, comma 2, del D.Lgs 20 marzo 2001, n. 165, che disciplina, inoltre, le competenze dei Dirigenti;

lo Statuto Comunale in merito alle competenze dei Dirigenti e Responsabili di servizi, rilevando che, nel caso di specie, la specifica competenza risulta ascrivibile al Dirigente della Ripartizione Patrimonio;

la delibera di Giunta Comunale n. 778/2013;

l’art. 4 del Regolamento sulla utilizzazione dei beni immobili, terreni e fabbricati di proprietà comunale, di cui alla deliberazione del Consiglio Comunale n.119 del 17.10.2006, e ss. mm. ed ii.;
DETERMINA

Per le motivazioni in narrativa esposte, che qui di seguito si intendono integralmente riportate e trascritte:

1.
di INDIRE pubblica selezione per la concessione in uso, ai soggetti in possesso dei requisiti di cui all’articolo 5 del Capitolato speciale, il compendio immobiliare denominato: “ex mercato coperto di Poggiofranco”, come meglio individuato nella visura catastale e nelle planimetrie, allegate alla presente determinazione quale parte integrante e sostanziale sub A);

2.
di APPROVARE, conseguentemente, il capitolato speciale (allegato B) lo schema integrale (allegato C) e l’estratto di avviso pubblico (allegato D) nonché fac-simile domanda di partecipazione (allegato E) che, allegati alla presente determinazione, ne costituiscono parte integrante e sostanziale;

3.
di DISPORRE la pubblicazione:

a)
dell’avviso pubblico in forma integrale e del relativo capitolato speciale sull’Albo Pretorio del Comune di Bari e sul portale del Comune di Bari, fino al 5 ottobre 2015 ore 12.00, termine perentorio di scadenza dell’avviso;

4.
di DISPORRE, altresì, che copia della presente determinazione venga inoltrata alla Segreteria Generale per i successivi adempimenti di rito e che il presente atto venga affisso all’Albo Pretorio del Comune di Bari on-line per 10 giorni consecutivi, ai fini della pubblicità dello stesso.

5.
di DARE ATTO che la presente determinazione è immediatamente esecutiva con l’apposizione della firma del Dirigente incaricato, ai sensi del D.Lgs. n. 267/2000.
DT ExMercatoViaCarrante 2014pv

