PUBLIC-PRIVATE PARTENERSHIP PER LA REALIZZAZIONE DI OPERE PUBBLICHE IN LEASING

DOCUMENTAZIONE FORNITA PER RATING DELL’ENTE:

1. Sezione prima Relazione previsionale e programmatica anno 2012
2. Questionario dei Revisori del conto inviato alla Corte dei Conti bilancio di previsione anno 2012
3. Questionario dei Revisori del conto inviato alla Corte dei Conti bilancio consuntivo 2010
4. Certificato parametri deficitarietà rendiconto anni 2008 – 2009 – 2010 – 2011
5. Deliberazione P.E.G. anno 2012
6. Bilancio consuntivo anni E 2008 – E 2009 – E 2010 – E 2011  -  U 2008 – U 2009 – U 2010 – U 2011
7. Bilancio di previsione anno 2012:  Delibera C.C. – Entrate – Uscite 
8. Quadro riassuntivo gestione finanziaria anni 2008 – 2009 – 2010 – 2011
9. Conto economico anni 2008 – 2009 – 2010 – 2011 e conto del patrimonio anni 2008 – 2009 – 2010 – 2011
10. Evoluzione indebitamento ultimo triennio
11. Dichiarazione contratti derivati
12. Elenco mutui in corso (Cassa DDPP, Popolare Etica, Paschi di Siena, Prestito Obbligazionario)
13. e 14. Operazioni di leasing e/o project finacing 

14. Informazioni
QUESITI E CHIARIMENTI PERVENUTE DAI CONCORRENTI

In riferimento al bando pubblicato per " esecuzione lavori di sistemazione in erba sintetica di terza generazione di due campi rispettivamente presso il centro sportivo di Via Pirandello e presso il Centro sportivo Ceron, per la progettazione e realizzazione delle relative tribune e per la manutenzione straordinaria dei suddetti impianti" , sono a chiedere i seguenti chiarimenti:

- Fermo restando che il contratto sarà unico, il 160 bis del D.Lgs. 163/06 prevede espressamente che ciascun soggetto - realizzatore e finanziatore - sono responsabili ciascuno per la propria specifica obbligazione assunta.

Pertanto sarà necessario definire sia nella documentazione di gara sia poi nel contratto le obbligazioni che riguardano il solo soggetto realizzatore (es. tutti i rischi derivanti dalla costruzione, eventuali ritardi ad esso imputabili, vizi od errori, ecc..), il solo soggetto manutentore (che può essere lo stesso realizzatore o soggetto terzo) ed il solo soggetto finanziatore.

Ciò premesso, si chiede a codesta Stazione Appaltante di verificare la corretta imputazione delle attività con i soggetti di cui trattasi; ad esempio all'art.3.1 del disciplinare leasing - oneri a carico dell'appaltatore - soggetto finanziatore è previsto in capo alla Società di leasing di garantire il mantenimento dell'omologazione delle opere ai della pratica sportiva .. attività che non rientra nei compiti ed autorizzazioni che un soggetto iscritto al 136 TUB può assolutamente svolgere, e pertanto attività da ricondurre al soggetto realizzatore/manutentore.

Altresì, al medesimo capitolo, sono previsti a carico della società di leasing tutte le imposte e tasse derivanti dal contratto, imposta di registro, catastale ed ipotecaria per la costituzione del diritto di superficie ed ogni altra tassa o spesa derivanti da detto contratto, compresi gli oneri e/o diritti dovuti alla stipula. Va da sé che il finanziatore non può assumersi tali oneri poiché non di propria competenza, pertanto si chiede a codesta Stazione appaltante che tali oneri saranno sostenuti dalla Società di leasing e capitalizzati nell'importo complessivo dell'Opera.

- Art. 2.1: sono previsti " canoni semestrali, posticipati, fissi ed invariabili in numero complessivo di 20 ed il Comune inizierà il pagamento l'ultimo giorno del semestre in cui cade la data di approvazione del collaudo e contestuale messa in decorrenza". Quanto sopra affermato presenta una contraddizione, poiché il pagamento anche all'ultimo giorno, ma nel periodo di competenza, rende i canoni anticipati e non posticipati. Si chiede pertanto conferma che il Vs spettabile ente corrisponderà i canoni il primo giorno del sesto mese successivo alla data di messa in decorrenza del contratto e così via di semestre in semestre. Si chiede conferma.

- Art. 3.6 Indisponibilità delle opere: è previsto che "il Comune provvederà al recupero delle penalità comminate per indisponibilità delle opere mediante una riduzione del canone di leasing ": tale clausola è inaccettabile, stante anche le premesse di cui sopra. Qualora le indisponibilità nei tempi e modi previsti siano dovute ad inadempienze del realizzatore sarà quest'ultimo a versare le penalità all'ente, fermo restando l'obbligo del Comune di corrispondere i canoni di locazione; altresì, qualora i ritardi siano riconducibili al Vs spettabile Ente (es. ritardi nelle autorizzazioni) od eventi terzi (es. maltempo) le conseguenze non potranno in alcun modo incidere sull'obbligo di pagamento del canone di locazione. Si chiede conferma.

Si rimanda inoltre all'art. II 4.2 Bando di gara in cui sono previste penali per la mancata esecuzione della manutenzione, attività che non può essere ricondotta alla società di leasing e che pertanto non può influire sul puntuale pagamento dei canoni di locazione. Si chiede conferma.

- Manutenzione: alla luce di quanto sopra, è necessario che il contratto di manutenzione sia un contratto a sé e non ricompreso nel contratto principale; questo alla luce del fatto che il canone di locazione non può in alcun modo prevedere al suo interno anche il corrispettivo dell'attività di manutenzione straordinaria per diversi motivi, tra i quali:

1) il leasing consiste nel finanziamento di un bene e quindi non può essere utilizzato per finanziare un servizio (manutenzione straordinaria);

2) i capitoli di spese del bilancio di ente pubblico prevedono due voci diverse per "canoni locazione" e "costi manutenzione" pertanto non assimilabili;

3) la manutenzione è un obbligo che scatta solo successivamente alla messa in decorrenza del contratto, quindi in caso di un manutentore diverso dal realizzatore, il manutentore dovrebbe firmare un contratto che non gli compete sino a quando la sua obbligazione non avrà luogo;

4) l'esercizio dell'attività di manutenzione con oneri e rischi annessi non è attività riconducibile alla società di leasing e quindi è necessario definire la corretta responsabilità dei soggetti, fermo restando l'obbligo del Vs spettabile Ente di corrispondere il canone di locazione alla naturale scadenza.

Altresì è necessario quindi che dal quadro si spesa di cui all'art. II 4.1 del Bando di gara venga escluso - ai soli fine della locazione finanziaria - l'importo di € 42.549,97 per attività di manutenzione straordinaria.

- Viene chiesto un canone fisso ed invariabile, mentre la prelocazione è da calcolarsi sulla base Euribor 3 mesi più lo spread offerto. Ne consegue che il contratto sarà stipulato a "tasso fisso" e che la base IRS di riferimento, a cui sommare lo spread offerto in sede di gara, sarà il parametro IRS 10Y rilevato il giorno antecedente la messa in decorrenza del contratto ? Si chiede conferma.

Altresì si ritiene opportuno che venga specificato lo spread offerto in sede di gara, nonché la base IRS da utilizzarsi al momento dell'offerta, al fine di avere offerte formulate secondo il medesimo criterio.

- Viene chiesta la quotazione di un importo canone di locazione di "massimo € 174.785,72 "; tale importo semestrale è da considerarsi Iva esclusa ? E' altresì necessario evidenziare che la percentuale di riscatto, non essendo da codesta Stazione Appaltante stata definita bensì lasciata all'offerta tra 1 e 5%, incide sul valore del canone, pertanto senza tale definizione di percentuale di riscatto l'ente potrebbe trovarsi offerte "migliori", ma finanziariamente peggiori, poiché beneficiano di una più elevata percentuale di riscatto. Si invita ad una riflessione ed analisi in merito.

Collegandosi all' art.4 del Disciplinare, è previsto un incremento per varianti pari al 20%; innanzitutto urge evidenziare che il 20% di incremento è relativo ad opere strettamente connesse alla realizzazione dell'opera principale - si rammenta che trattasi di locazione finanziaria e non finanziamento - ed è da riferirsi sul valore dei lavori aggiudicati in sede di gara, quindi sul valore scontato dal soggetto realizzatore, e non sull'intero valore dell'opera (poiché sono ricomprese voci che non riguardano la realizzazione in senso stretto, vedasi spese tecniche, spese pubblicità, tassa appalti, ecc..). Inoltre, nel caso di intervenute varianti richieste dal Vs spettabile Ente, ne consegue che il canone di locazione non potrà più essere il medesimo offerto in sede di gara, ma bensì sarà aggiornato dell'incremento avvenuto, invariato il tasso offerto - sino al valore del 20% di incremento rispetto all'importo lavori aggiudicato - o con facoltà della concedente di non finanziare oltre ovvero adeguare la condizioni finanziarie offerte. Si chiede conferma di quanto sopra.

- Art.5 fatturazione: relativamente agli oneri di prelocazione è previsto che al momento della decorrenza contrattuale la società di leasing emetterà fattura di quanto maturato. Ne consegue che entro 30 gg dalla suddetta fattura il Vs spettabile Ente procederà alla liquidazione di tale somma, fermo restando i canoni semestrali posticipati che comunque decorrono dalla data di decorrenza ? Si chiede conferma.

- Art. 8 riscatto anticipato parziale o totale dell'opera: è prevista tale facoltà senza oneri per l'ente; urge evidenziare che, qualora il riscatto sia parziale anticipato, verranno applicate normali spese di variazioni del piano di ammortamento (€ 100 oltre Iva), mentre in caso di riscatto totale saranno a cura e carico dell'Ente i costi notarili per addivenire alla piena proprietà del bene, nonché tutte le tasse od imposte connesse ed al costo di intervento del ns procuratore in atto / spese chiusura contratto ( € 1.500 oltre Iva). Si chiede conferma.

Richiesta concessione di una proroga sui tempi di presentazione dell’offerta di almeno 30 giorni.

In considerazione del fatto che le società leasing non possono assumere rischi di natura diversa da quelli insiti nella loro specifica attività e quindi possono assumersi solamente rischi finanziari , si richiede di chiarire e specificare se ogni singolo soggetto componente dell’ATI potrà essere responsabile solamente per le specifiche obbligazioni assunte e soltanto nei settori di propria competenza, pertanto, si chiede di confermare che i rischi legati al mantenimento dell’omologazione delle opere ai fini della pratica sportiva secondo la normativa vigente e l’espletamento delle dovute manutenzioni sia correttamente in capo al soggetto realizzatore/manutentore.

Si chiede pertanto di confermare che il pagamento dei canoni di manutenzione avverrà con canoni differenziati rispetto ai canoni di locazione finanziaria prevedendo una fatturazione distinta per le due prestazioni, pur garantendo che l’importo massimo delle prestazioni non ecceda l’importo di euro 174.785,72 previsto dai documenti di gara.

Così operando, lasciando quindi il rischio in campo all’ATI aggiudicataria così come previsto dalla normativa del settore, le eventuali penali (che scattano comunque in modo automatico) impegneranno la responsabilità dell’ATI, ma incideranno sul solo canone di manutenzione.

A tutela della Stazione Appaltante si richiede inoltre se è ritenuta necessaria la presentazione, da parte del soggetto realizzatore/manutentore aggiudicatario, di opportune forme di garanzia relative allo specifico servizio di manutenzione decennale.

RISPOSTE A QUESITI E CHIARIMENTI PERVENUTE DAI CONCORRENTI
Il bando è stato impostato secondo l’inquadramento del progetto nell’ambito del partenariato pubblico privato; per definirsi tale, e poter pertanto seguire i correlati criteri di contabilizzazione, nell’ambito delle disposizioni del capitolato prestazionale sono state inserite specifiche clausole finalizzate a trasferire in capo ai soggetti privati (ATI composta da società di leasing, soggetto realizzatore e manutentore), i rischi di costruzione e di disponibilità, secondo quanto raccomandato dalla decisione Eurostat dell’11 febbraio 2004. In tal senso, laddove vi fossero ritardi nella realizzazione delle opere oppure le stesse risultassero indisponibili nel periodo di vigenza del contratto di leasing, verrebbero applicate le penalità previste nel capitolato, il cui impatto dovrà essere regolato tra le varie parti componenti l’ATI in piena autonomia.

Con riferimento alla ripartizione delle attività e delle competenze tra i soggetti partecipanti alla procedura (società di leasing, società realizzatrice e soggetto manutentore), oltre alla specifiche indicazioni contenute all’art. 160 bis del D. Lgs. 163/2006, è opportuno specificare che la suddivisione degli interventi e dei ruoli nel corso del periodo di vigenza del contratto di leasing, essendo lo stesso inquadrato nell’ambito del partenariato pubblico privato, è lasciata all’autonomia delle parti private, che dovranno stipulare tra di loro accordi specifici in grado di assicurare al Comune la disponibilità e la perfetta fruizione delle opere oggetto dello stesso contratto.

E’ tuttavia ragionevole ritenere che ogni singolo soggetto componente dell’ATI possa essere responsabile solamente per le specifiche obbligazioni assunte e soltanto nei settori di propria competenza, prevedendo che i rischi legati al mantenimento dell’omologazione delle opere ai fini della pratica sportiva secondo la normativa vigente e l’espletamento delle dovute manutenzioni sia assunto correttamente in capo al soggetto realizzatore/manutentore. 

A tal fine il pagamento dei canoni di manutenzione potrà avvenire con canoni differenziati rispetto ai canoni di locazione finanziaria, prevedendo una fatturazione distinta per le due prestazioni, garantendo, comunque, che l’importo massimo di tutte le prestazioni non ecceda l’importo previsto dal bando di euro 174.785,72 posto a base di gara.

In tal modo viene mantenuto il rischio in capo all’ATI aggiudicataria, come previsto dalla normativa di settore, e le eventuali penali (che scatteranno comunque in maniera automatica) impegneranno la responsabilità dell’ATI, ma incideranno sul solo canone di manutenzione. 

A tutela della stazione appaltante si richiede la presentazione da parte del soggetto realizzatore/manutentore aggiudicatario, in sede di sottoscrizione del contratto, di idonea garanzia fideiussoria relativa allo specifico servizio di manutenzione decennale, per un importo pari al doppio di quanto indicato nel quadro economico dell’opera.

Viene inoltre esonerato la società di leasing per inadempienze non riconducibili al suo operato e pertanto si precisa che non ci potrà essere alcuna rivalsa della P.A. sull’importo da corrispondere per il canone di leasing.

Si conferma che le imposte e tasse derivanti dal contratto, imposta di registro, catastale ed ipotecaria per la costituzione del diritto di superficie ed ogni altra tassa o spesa derivante dal contratto, compresi gli oneri e/o diritti dovuti alla stipula sono posti a carico del soggetto finanziatore e capitalizzati nei costi complessivi di messa a disposizione dell’opera, salvo il limite massimo del canone che non deve essere superato.

Si conferma che il contratto di leasing, decorrerà a partire dall’approvazione da parte della Stazione Appaltante, del verbale di collaudo positivo dell’opera o dal verbale di consegna dell’opera; i canoni inizieranno ad essere corrisposti a partire dall’ultimo giorno del semestre in cui cade la decorrenza del contratto; tale semestre sarà il primo dei venti previsti come durata regolare (senza riscatto anticipato) del contratto di leasing; in tal senso riteniamo che i canoni siano posticipati; pertanto l’ente corrisponderà i canoni il primo giorno del settimo mese successivo alla data di messa in decorrenza del contratto.

E’ possibile confermare che i tassi di riferimento sono quelli indicati nel bando, ovvero Euribor 3m per gli oneri di prelocazione; per quanto riguarda il tasso di riferimento dell’operazione di leasing vera e propria, avendo messo a gara il valore di un canone anziché uno spread rispetto ad un tasso di riferimento, non risulta possibile indicare quest’ultimo; saranno i soggetti partecipanti alla gara, sulla base del valore dell’opera previsto e della tempistica di realizzazione, ad effettuare proprie  simulazioni secondo le condizioni finanziarie a loro più congeniali, in modo da proporre un canone di locazione che risulti competitivo secondo i riferimenti (ed i limiti) contenuti nel bando.

(Si conferma che la prelocazione è da calcolarsi sulla base Euribor 3m più sperad offerto. Ne consegue che il contratto sarà stipulato “tasso fisso” e che la base IRS di riferimento a cui sommare lo Spread offerto in sede di gara sarà il parametro IRS 10 Y rilevato il giorno antecedente la messa in decorrenza del contrato). Nella prassi gli oneri di prelocazione, una volta quantificati, vengono capitalizzati nell’importo complessivo del progetto e vengono pertanto ripagati attraverso i canoni di leasing.

L’importo massimo del canone di € 174.785,72.= è da ritenersi IVA esclusa.

Per quanto riguarda il rapporto tra l’ammontare del canone e la quota di riscatto, è possibile evidenziare che la scelta di articolare i punteggi di valutazione delle offerte secondo tali due parametri (in ogni caso pesati in modo decisamente diverso) corrisponde ad una specifica valutazione dell’amministrazione dei profili finanziari che ne possono derivare; sarà pertanto cura di ogni proponente bilanciare i due parametri in modo da poter ambire ad  ottenere il massimo punteggio.

Come indicato nel bando, il manifestarsi di varianti è ipotesi eventuale, ma comunque previste dall’art. 132 del vigente D.Lgs. n. 163/2006, soggetta a preventiva  autorizzazione da parte dell’amministrazione committente; tale  evenienza può dunque determinare una variazione del canone proposto in  sede di gara, senza peraltro inficiare la selezione del soggetto  aggiudicatario; dell’ipotesi si è peraltro data evidenza preliminare  attraverso specifica previsione nel bando, per cui tutti i potenziali  soggetti interessati ne sono a conoscenza.

Il Capo Settore Urbanistica Edilizia Privata LL.PP., con propria determinazione Reg. Gen. n. 7 del 10.01.2013, ha disposto la proroga del termine ultimo e perentorio per la presentazione delle offerte che è stato fissato alle ore 12:00 del 13/02/2013, anziché alle ore 12:00 del girono 14.01.2013; l’apertura delle offerte avrà inizio alle ore 10:00 del giorno 14/02/2013, anziché alle ore 10:00 del giorno 15.01.2013. L’avviso di proroga dei termini fissati nel bando di gara verrà pubblicato sulla GURI.

Si ribadisce che le imposte e tasse e ogni altra spesa derivante dal contratto sono poste a carico del soggetto finanziatore e quindi trovare copertura nel canone posto a base di gara, senza possibilità di superamento di tale importo. La società pertanto dovrà fare una stima di dette spese al fine di formulare la propria offerta.
Si ribadisce che l’IRS di riferimento sarà il parametro IRS 10 anni rilevato il giorno antecedente la messa in decorrenza del contratto e potrà essere diverso da quello utilizzato per l’offerta, che rappresenta una parametrazione “teorica” che serve a determinare l’offerta stessa.
PRECISAZIONI ULTERIORI SUI MUTUI  - aggiornato al 01/02/2013

Il mutuo posizione n. 4554945/00 di € 4.500.000,00 concesso il 16/12/2011 dalla Cassa Depositi e Prestiti è un contratto di prestito flessibile finalizzato alla realizzazione di un impianto natatorio. Trattandosi di un prestito flessibile, l’importo previsto di €  4.500.000,00 è da intendersi quale importo massimo erogabile in quanto l’ente ha la facoltà di ridurre l’importo del mutuo, senza oneri o spese e prima dell’inizio dell’ammortamento previsto per l’1/1/2015, mediante la copertura finanziaria di tutto o parte dell’investimento assicurata da risorse di bilancio diverse dal prestito flessibile (risorse proprie o anche entrate per contributi pubblici e/o privati).

Il prestito obbligazionario è stato assunto nel 2005 per un importo di € 2.851.000,00, con contestuale estinzione anticipata di più mutui contratti originariamente con la Cassa Depositi e Prestiti e finalizzati alla realizzazione delle seguenti opere: manutenzioni/realizzazioni di edifici scolastici, viabilità, fognature. Tutte le opere finanziate sono state concluse.

Il mutuo contratto il 26/06/2006 con l’Istituto Monte dei Paschi di Siena (importo iniziale € 3.408.000,00), è stato assunto con contestuale estinzione di due mutui assunti con l’Istituto di Credito Sant’Elena, che finanziavano opere diverse inerenti la manutenzione straordinaria di scuole, aree verdi strade e piazze. Tutte le opere finanziate sono state concluse.

Il mutuo contratto con la Banca Popolare Etica di € 206.582,76 è stato totalmente estinto anticipatamente in data 31/12/2012.
Elenco completo mutui Cassa Depositi e Prestiti 

Si conferma che, ai fini del calcolo del canone effettivamente pagato dalla stazione appaltante, la base IRS di riferimento (IRS a 10 anni) a cui verrà sommato lo Spread offerto in sede di gara, sarà rideterminata all’atto del collaudo.

Le imposte relative al riscatto e al riscatto anticipato, saranno a carico del Soggetto Finanziatore e verranno capitalizzate.

Si conferma che il Soggetto Realizzatore potrà usufruire del meccanismo di cessione dei crediti derivanti dall’avanzamento dei SAL, qualora ne avesse necessità.

Si specifica che l’importo attribuito al Diritto di Superficie ai fini fiscali è pari a € 73.865,00.= e non si procederà a ulteriori e successive verifiche e/o perizie ai sensi di quanto descritto successivamente.

Si conferma che le somme in diretta amministrazione già sostenute dall’Amministrazione saranno liquidate al Soggetto Finanziatore dietro apposita richiesta di rimborso e dal Soggetto Finanziatore stesso capitalizzate.

Si conferma che le somme in diretta amministrazione non ancora sostenute dall’Amministrazione saranno liquidate direttamente dal Soggetto Finanziatore sulla base di fatture ad esso intestate, con possibilità di detrarre l’IVA sui relativi importi.

Si conferma che in relazione all’art. 5 del Capitolato speciale di appalto del servizio leasing, la previsione degli interessi di mora si intende estesa anche alle successive modifiche intervenute al D.Lgs. 231/2002.

L’ultima data utile per l’effettuazione del sopralluogo è fissata il giorno 13.02.2013, fatto salvo l’obbligo di rispettare la scadenza temporale per la presentazione delle offerte stabilita dal bando alle ore 12:00 del 13.02.2013.

La stima presunta dell’importo per diritti di segreteria, spese di registrazione e bolli, per la sottoscrizione del contratto a carico dell’A.T.I. ammonta approssimativamente ad € 3.500,00.=.
Si conferma che il soggetto finanziatore sarà tra i comparenti e i firmatari del contratto.

Si conferma che tutte le opere oggetto dell’intervento da finanziare saranno ricomprese nell’area che verrà ceduta in Diritto di Superficie.

Il Diritto di Superficie, come indicato nella delibera di Consiglio Comunale n. 49/2011 è costituito ai sensi degli artt. 952, 953 e 954 del Codice Civile ed è strettamente funzionale all’operazione di leasing.

Si conferma che, ai fini del calcolo dell’importo da corrispondere al Soggetto Finanziatore in caso di risoluzione del contratto (art. 7 del Capitolato speciale di appalto del servizio di leasing) verrà utilizzato come tasso base l’IRS a 10 anni determinato alla data del collaudo.

Le cauzioni provvisoria e definitiva dovranno essere costituite ai sensi di quanto disposto dal vigente D.Lgs. n. 163/2006 e dal vigente D.P.R. n. 207/2010.

Si conferma che, qualora l’Agenzia delle Entrate riscontrasse una discordanza tra le imposte pagate e quelle da essa calcolate sul valore attribuito ai fini fiscali al Diritto di Superficie, il Soggetto Finanziatore avrà diritto all’immediata rivalsa nei confronti dell’Amministrazione attraverso il ri-addebito della differenza tra le imposte pagate e quelle calcolate dall’Agenzia delle Entrate.

Si conferma che l’assicurazione globale fabbricati post collaudo sarà a carico della Stazione Appaltante con vincolo del Soggetto Finanziatore.

