COMUNE DI CANCELLO ED ARNONE

LEGGE REGIONALE N°19 DEL 28 DICEMBRE 2009 E LEGGE REGIONALE N°1 DEL 5 GENNAIO 2011
“Misure urgenti per il rilancio economico per la riqualificazione del patrimonio esistente, per la
prevenzione del rischio sismico e per la semplificazione amministrativa”

AVVISO PUBBLICO
per la presentazione di
MANIFESTAZIONI di INTERESSE

per la formazione di Programmi di Edilizia Residenziale Sociale per la riqualificazione
di aree urbane degradate

Premesso che:

-’articolo 7 della legge regionale n°19/2009 del 28 dicembre 2009, come modificata dalla legge
regionale n°1/2011 del 5 gennaio 2011, al comma 4 stabilisce che:

“Se non siano disponibili aree destinate a edilizia residenziale sociale, le amministrazioni comunali, anche
in variante agli strumenti urbanistici vigenti, possono individuare aree da utilizzare per edilizia residenziale
sociale, da destinare prevalentemente a giovani coppie e nuclei familiari con disagio abitativo.”

-I’articolo 1 del decreto ministeriale 22 aprile 2008 stabilisce che:

2. E’ definito «alloggio sociale» I'unita immobiliare adibita ad uso residenziale in locazione permanente che
svolge la funzione di interesse generale, nella salvaguardia della coesione sociale, di ridurre il disagio
abitativo di individui e nuclei familiari svantaggiati, che non sono in grado di accedere alla locazione di
alloggi nel libero mercato. L 'alloggio sociale si configura come elemento essenziale del sistema di edilizia
residenziale sociale costituito dall’insieme dei servizi abitativi finalizzati al soddisfacimento delle esigenze
primarie.

3. Rientrano nella definizione di cui al comma 2 gli alloggi realizzati o recuperati da operatori pubblici e
privati, con il ricorso a contributi o agevolazioni pubbliche - quali esenzioni fiscali, assegnazione di aree od
immobili, fondi di garanzia, agevolazioni di tipo urbanistico - destinati alla locazione temporanea per
almeno otto anni ed anche alla proprieta.

4. Il servizio di edilizia residenziale sociale viene erogato da operatori pubblici e privati prioritariamente
tramite I’offerta di alloggi in locazione alla quale va destinata la prevalenza delle risorse disponibili,
nonché il sostegno all‘accesso alla proprieta della casa, perseguendo I’integrazione di diverse fasce sociali
e concorrendo al miglioramento delle condizioni di vita dei destinatari.

5. L alloggio sociale, in quanto servizio di interesse economico generale, costituisce standard urbanistico
aggiuntivo da assicurare mediante cessione gratuita di aree o di alloggi, sulla base e con le modalita
stabilite dalle normative regionalli.

-I’articolo 2 del decreto ministeriale 22 aprile 2008 stabilisce che:

4. Agli operatori pubblici individuati come soggetti erogatori del servizio di edilizia sociale in locazione
permanente sulla base delle vigenti normative ed agli operatori pubblici e privati selezionati mediante
procedimento di evidenza pubblica per la realizzazione degli alloggi di cui all’art. 1, comma 3, spetta una
compensazione costituita dal canone di locazione e dalle eventuali diverse misure stabilite dallo Stato, dalle
regioni e province autonome e dagli enti locali. Tale compensazione non puo eccedere quanto necessario
per coprire i costi derivanti dagli adempimenti degli obblighi del servizio nonché un eventuale ragionevole

utile.

5. Le regioni, in concertazione con le Anci regionali, fissano i requisiti per beneficiare delle agevolazioni
per 'accesso alla proprieta e stabiliscono modalita, criteri per la determinazione del prezzo di vendita,
stabilito nella convenzione con il comune, per il trasferimento dei benefici agli acquirenti, anche successivi
al primo, tenuto conto dei diversi sussidi accordati per l’acquisto, la costruzione o il recupero.

6. Salvo diversa disciplina regionale, in relazione a particolari programmi d’intervento, gli enti locali
possono stabilire specifici canoni, criteri di accesso e permanenza, assumendo a proprio totale carico i costi
delle compensazioni spettanti agli operatori, da coprire anche attraverso valorizzazioni premiali di tipo

urbanistico.
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-pertanto, le Amministrazioni Comunali, su proposta dei proprietari singoli o riuniti in consorzio,
selezionati mediante procedimento di evidenza pubblica, in variante ai strumenti urbanistici vigente,
possono individuare aree da utilizzare per Edilizia Residenziale Sociale, da destinare
prevalentemente a giovani coppie € nuclei familiari con disagio abitativo, valutando
opportunamente le compensazioni richieste dagli operatori privati offerenti, nel rispetto
inderogabile della dotazione minima di spazi pubblici o riservati alle attivita collettive, a verde
pubblico o a parcheggi di cui al decreto ministeriale n°1444/1968;

-preso atto che sono presenti agli atti degli Uffici del Comune di Cancello ed Armone n°.......
domande di nuclei familiari con disagio abitativo che rientrano tra quelli aventi diritto ad ottenere
un alloggio di edilizia residenziale sociale e che dai dati statistici di emigrazione biennale di giovani
coppie ed esigenze degli immigrati si & stimato un fabbisogno complessivo din®........... alloggi

per un totale stimato di fabbisogno di almeno n°........... vani;

Considerato che:
-il Comune di Cancello ed Arnone, nei limiti delle proprie competenze, intende concludere accordi

con soggetti privati per valutare proposte di progetti ed iniziative finalizzati alla determinazione di
previsioni aventi contenuto discrezionale degli atti di pianificazione territoriale ed urbanistica, nel
rispetto della legislazione e della pianificazione sovraordinata, senza pregiudizio dei diritti di terzi;
-con il presente avviso si intende raccogliere le manifestazioni di interesse da parte di privati
cittadini ed operatori economici in merito alle previsioni di cui all’art. 7 della L.R. n°19/2009, come
modificata dalla L.R. n°1/2011, con particolare riguardo al comma 4;

- le manifestazioni di interesse raccolte saranno oggetto di valutazione da parte della
Amministrazione Comunale anche secondo la griglia di punteggio nel prosieguo riportata, al fine di
valutare la possibilita di individuare aree da utilizzare per ERS, da destinare prevalentemente a
giovani coppie € nuclei familiari con disagio abitativo, nel rispetto inderogabile della dotazione
minima di spazi pubblici o riservati alle attivita collettive, a verde pubblico 0 2 parcheggi di cui al
decreto ministeriale n°1444/1968, ¢ nel numero massimo di n°....... nuovi alloggi complessivi;

AVVISA
i proprietari di aree singoli o riuniti in consorzio che & possibile formulare proposte di progetti e di
iniziative di rilevante interesse pubblico, in riferimento all’art.7 comma 4 della L.R. n°19/2009,

come modificata dalla L.R. n°1/2011;

INVITA
tutti i soggetti privati, singoli o eventualmente costituiti in consorzio, che siano interessati a
concludere con il Comune di Cancello ed Arnone gli accordi di pianificazione previsti dal sopra
citato articolo 7 comma 4 della L.R. n°19 del 28 dicembre 2009 come modificato dalla L.R. 1/2001,
a far pervenire le proposte, entro ¢ non oltreil............ , esclusivamente all’ufficio protocollo del
Comune, a mezzo raccomandata, o consegnata a mano, nell’orario apertura uffici.

Le manifestazioni di interesse € le proposte di accordo dovranno contenere mediante la
presentazione di una istanza sottoscritta dal soggetto proponente:

a- dati del soggetto proponente, nonché i titoli a richiedere (dimostrazione della proprieta);

b- la disponibilita dell’area sulla quale viene formulata la proposta, nonché I’indicazione di vincoli
di qualsiasi natura gravanti sull’area;

c- esaustivi ed esplicativi elaborati quali:

c.1 una relazione illustrativa della proposta,
¢.2 almeno un planovolumetrico esteso a tutta I’area con dettagliata indicazione degli indici, deghi

standard e delle aree per I’edilizia sociale, con la verifica dettagliata del rispetto del D.M.
1444/1968, e con un valore di Indice Territoriale non superiore a 1,5 mc/mgq., con la
precisazione del successivo punto 5.5.1;



¢.3 una planimetria in scala non inferiore a 1:2.000, disegnata sulla mappa catastale, e dagli elenchi
catastali delle proprieta interessate,

¢.4 un quadro economico generale, ed un piano economico finanziario,

d- lo schema di atto d’obbligo allegato al presente avviso, debitamente sottoscritto con firma
autenticata;

e- la scheda riepilogativa allegata al presente avviso, debitamente sottoscritta;

f- quanto altro prevedono le norme regionali e altre disposizioni emanate in argomento;

g- qualunque altra informazione che il soggetto privato ritiene utile fornire per la valutazione
complessiva della proposta;

h- versamento dei diritto di segreteria pari a € 516.46 a versarsi sul ¢/c postale n®..............
intestato a Tesoreria Comunale di Cancello ed Arnone , con causale “Manifestazione di

interesse-Piano Casa”.

Si precisa:

1. SOGGETTI PROPONENTI

Possono partecipare alla manifestazione d’interesse:

e soggetti pubblici e privati portatori di interessi diffusi;

e soggetti privati singoli o associati, come persone fisiche, imprese di costruzioni, cooperative
edilizie e di abitazioni, societa immobiliari, ecc.;

e i proprietari di immobili riuniti in associazione o in consorzi;

e soggetti terzi cui i proprietari degli immobili abbiano conferito mandato espresso ad eseguire le
opere.

2. CARATTERISTICHE DELL’AREA
Le aree ove ubicare gli interventi devono essere preferibilmente “aree negate, sottoutilizzate,

degradate, eccetera”; possono essere consentite nuove espansioni nello spazio rurale e aperto.
Devono essere prive di vincoli né ricomprendere le zone di inedificabilita assoluta.

Restano validi i casi di esclusione di cui all’art. 3 della L.R. n°19/2009, come integrata dalla
L.R. n°1/2011.

3. TIPOLOGIE D’INTERVENTO

Gli interventi da realizzare devono rispettare:

e il D.M. 1444/1968, concernente i “Limiti inderogabili di densita edilizia, di altezza, di distanza
fra i fabbricati e rapporti massimi tra gli spazi destinati agli insediamenti residenziali e
produttivi e spazi pubblici o riservati alle attivita collettive, al verde pubblico o a parcheggi, da
osservare ai fini della formazione dei nuovi strumenti urbanistici o della revisione di quelli
esistenti, ai sensi dell’art. 17 della legge n°765 del 19677,

e la Deliberazione G.R.C. n°231 del 06/02/2008 - A.G.C. 16 “Linee guida per la
Programmazione in materia di Edilizia Residenziale Pubblica e fondi fitto, di cui alla
L.431/98”,

e la Deliberazione G.R.C. n°572 del 22/07/2010 - A.G.C. 16 “Approvazione linee guida in
materia di Edilizia Residenziale Sociale”,

Nell’attuazione delle strategie del Programma ERS, 1’housing sociale si esplica attraverso:
e interventi che assicurano il perseguimento dell’obiettivo-casa, con I’incremento del patrimonio

residenziale pubblico dei Comuni;

e interventi di edilizia agevolata, anche con il ricorso alle tradizionali cooperative edilizie,
nonché alle cooperative di autocostruzione ed autorecupero;

e interventi sperimentali con I’abbinamento della funzione residenziale ad attivita artigianali
della tradizione, condivise dagli occupanti.

Le categorie di intervento assentibili sono le seguenti:
e recupero edilizio,



e nuove costruzioni,

e manutenzione straordinaria,

e riqualificazione urbana,

e urbanizzazioni primarie e secondarie.

Gli interventi possono prevedere sia la cessione in proprieta sia la locazione degli alloggi, in
funzione del piano economico-finanziario della proposta, come precisato nel prosieguo.
In ogni caso gli alloggi a realizzarsi devono essere destinati prevalentemente a giovani coppie €
nuclei familiari con disagio abitativo, quali affittuari ovvero affittuari con patto di promessa vendita
ovvero soci di cooperative edilizie o di autocostruzione. La prevalenza ¢ determinata nella misura
minima del cinquantacinque per cento della S.u. totale dell’intervento residenziale.

4. TECNICHE REALIZZATIVE
La sostenibilita degli interventi dovra essere perseguita attraverso:

o T’uso di materiali e tecnologie costruttive eco-compatibili e scelte progettuali, urbane ed
architettoniche, tese alla riscoperta di un approccio fortemente radicato nell’economia,
nell’architettura € nella cultura locale;

e laqualita degli edifici coerente con la qualita del contesto ambientale;

e il ricorso a criteri di bioclimatica (sistemi passivi per il riscaldamento invernale e il
raffrescamento estivo) per ottenere una riduzione del consumo di energia e condizioni di
comfort interno agli edifici;

o la creazione di spazi bioclimatici mediante una corretta progettazione € appropriata scelta dei
materiali e delle tecnologie costruttive al fine di una migliore efficienza energetica e di una
migliore qualita e salubrita degli ambienti costruiti e del contesto;

e la tutela delle tradizioni costruttive legate al sito;

e la messa in relazione dell’intervento alle infrastrutture esistenti o di progetto per favorire lo
sviluppo di relazioni sociali e il miglioramento dell’integrazione urbana, edilizia e della
comunita;

e [I’ottimizzazione del risparmio idrico ed energetico degli edifici, attraverso I’installazione di
impianti idraulici integrativi, impianti fotovoltaici, pannelli solari, uso di materiali e tecniche
adeguate.

Gli interventi vanno valutati anche alla luce della delibera n°145 del 12/04/2011 (BURC n°24 del
18/04/2011) approvata dallaGiunta Regionale, riguardante le “Linee guida per la valutazione della
sostenibilita energetico-ambientale degli edifici in attuazione della L.R. n°1/2011: Protocollo
ITACA — CAMPANIA sintetico”.

Le proposte devono essere infine coerenti con le “Linee guida per la redazione e I’attuazione

dei Programmi finalizzati alla risoluzione delle problematiche abitative e alla riqualificazione del
patrimonio edilizio e urbanistico esistente.” Allegate alla Deliberazione di G.R.C. n°231, approvata
nella seduta del 6 febbraio 2008, per quanto applicabili, nonché con la Deliberazione G.R.C. n°572
del 22 luglio 2010 — Approvazione linee guida in materia di Edilizia Residenziale Sociale.

Ai sensi dell’art. 2 del D.P.R. 1035/72 si definisce adeguato al nucleo familiare 1’alloggio composto
da un numero di vani, esclusi gli accessori, pari a quello dei componenti il nucleo familiare
dell’acquirente o dell’affittuario e, comunque, non inferiore a due e non superiore a cinque, € che
non sia stato dichiarato igienicamente inidoneo dall’autorita competente. Il nucleo familiare da
prendere in considerazione & quello formato dall’acquirente o dall’affittuario, dal coniuge non
legalmente separato € dagli altri componenti che risultano dalla certificazione anagrafica.

5. PIANO ECONOMICO-FINANZIARIO
Per gli alloggi in affitto, vi & la determinazione obbligatoria del canone di locazione in misura non

superiore a quello derivante dai valori risultanti dagli accordi locali sottoscritti ai sensi dell’art. 2,
comma 3, della legge 9 dicembre 1998, n°431, e successive modificazioni e integrazioni OVVvero,
qualora non aggiornati, dal valore determinato ai sensi dell’art. 3, comma 114, della legge 24



dicembre 2003, n°350. Il valore cosi ottenuto potra essere articolato in relazione alla diversa

capacita economica degli aventi diritto, alla composizione del nucleo familiare ¢ alle caratteristiche

dell’alloggio.

Ai sensi, poi del D.P.C.M. 16/07/2009 “Piano nazionale di edilizia abitativa”, nel caso di alloggi in

locazione con patto di promessa di vendita, la durata della locazione non potra essere inferiore a

dieci anni e, decorso tale periodo minimo, gli alloggi potranno essere alienati secondo le seguenti

modalita, nell’ordine di seguito indicato:

1. offerta in prelazione agli inquilini, in forma collettiva, ad un prezzo massimo pari al costo
iniziale dell’abitazione rivalutato, su base annua, del 1,3 per cento oltre I’inflazione reale
registrata tra la data del rilascio del certificato di agibilita e il momento dell’offerta.

2. offerta in prelazione agli inquilini, in forma individuale, ad un prezzo massimo pari al costo

iniziale dell’abitazione rivalutato, su base annua, del 2 per cento oltre I’inflazione reale

registrata tra la data del rilascio del certificato di agibilita e il momento dell’offerta.

cessione dell’alloggio sul mercato, con offerta in prelazione agli inquilini;

4. offerta al comune ed agli IACP ad un prezzo pari al costo iniziale dell’abitazione rivalutato
dell’inflazione reale registrata tra la data del rilascio del certificato di agibilita e il momento
dell’offerta.

Sono consentite anche alienazioni dirette degli alloggi, nella quota giustificata dal piano

economico-finanziario.
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Al Comune va riservata una offerta che puo essere articolata nel modo seguente:

5.1 realizzazione di un numero di alloggi sociali, da cedere gratuitamente al Comune, pari ad
almeno il 10% della S.u. totale dell’intervento residenziale (approssimata per eccesso al
raggiungimento di unita intere di alloggi); detta parte di edificato ¢ considerata standard
urbanistico aggiuntivo (art.1, comma 5, D.M. 22 aprile 2008);

5.2 realizzazione di un numero di alloggi sociali pari ad almeno il 10% della S.u. totale
dell’intervento residenziale (approssimata per eccesso al raggiungimento di unita intere di
alloggi) da locare a canone sostenibile, per un periodo non inferiore ad anni 10, a soggetti in
possesso dei requisiti, che saranno individuati dal Comune con apposito bando o come €sso
altrimenti riterra a proprio insindacabile giudizio.

6. PRESENTAZIONE DELLE PROPOSTE
Le proposte, presentate entro il termine prima indicato e complete degli elaborati richiesti, verranno

esaminate in ordine di presentazione dal Responsabile del Procedimento, che provvedera a stilare
un elenco definendo quelle ammissibili e quelle non ammissibili (indicandone le motivazioni).
Terminata Iistruttoria, il R.U.P. trasmettera le manifestazioni di interesse con le relative
documentazioni alla Giunta Comunale, che provvedera ad approvare I’elenco, il quale sara affisso
all’ Albo pretorio per 15 gg. consecutivi.

Si precisa che saranno direttamente escluse, senza alcun esame ulteriore, le proposte prive

degli elementi di cui alle precedenti lettere a, b,c,d, e, h.

Se le manifestazioni di interesse ritenute ammissibili non superano il valore massimo previsto di
n°....... nuovi alloggi, con tutti i proponenti verranno conclusi accordi di pianificazione.

Se le manifestazioni ammissibili superano il numero di alloggi massimo previsto, allora esse
verranno disposte secondo una graduatoria, attribuendo ad ognuna di esse un punteggio, come di
seguito riportato. Si provvedera poi a concludere gli accordi di pianificazione seguendo I’ordine
imposto dalla graduatoria fino ad esaurimento del valore massimo previsto di nuovi alloggi.
Successivamente, divenuto definitiva la graduatoria, il R.U.P. provvedera a chiedere ai proponenti
le documentazioni di legge, per procedere alla richiesta dei pareri e nulla-osta degli Enti superiori
ed all’approvazione dei singoli PUA, ovvero, le documentazioni previste da legge per
I’approvazione in Consiglio Comunale delle singole proposte ai sensi dell’art. 51 della Legge n°865
del 22/10/1971. In tale momento ai proponenti verra anche chiesto il pagamento delle spese a loro



carico per incentivo ex art. 92, comma 6, del Codice per il R.U.P. e gli assistenti, nell’ammontare
convenzionale di € 0,25/mq di superficie territoriale di intervento, come previsto dall’atto
unilaterale d’obbligo.

L’ Amministrazione Comunale, cui spetta ogni decisione in merito alla pianificazione del territorio,
potra sempre respingere una o piil proposte, a suo insindacabile giudizio, quale che sia la loro
posizione in graduatoria, ovvero la loro ubicazione territoriale, prima della stipula della

convenzione.

7. PUNTEGGI

I punteggi saranno cosi calcolati:

7.1 in riferimento al precedente punto 5.5.1, la proposta che contiene la maggiore offerta in termini
assoluti di S.u. totale ricevera 20 (venti) punti, la proposta che contiene la minore offerta in
termini assoluti ricevera 0 (zero) punti, tutte le altre riceveranno punti per interpolazione
lineare;

7.2 in riferimento al precedente punto 5.5.2, la proposta che contiene la maggiore offerta in termini
assoluti di S.u. totale ricevera 20 (venti) punti, la proposta che contiene la minore offerta in
termini assoluti ricevera 0 (zero) punti, tutte le altre riceveranno punti per interpolazione
lineare;

7.3 in riferimento agli oneri concessori a versarsi, secondo quanto riportato nell’atto unilaterale
d’obbligo, la proposta che contiene la maggiore somma a pagarsi in termini assoluti ricevera 20
(venti) punti, la proposta che contiene la minore somma in termini assoluti ricevera 0 (zero)
punti, tutte le altre riceveranno punti per interpolazione lineare.

7.4 in riferimento alla posizione dell’area, riceveranno 10 (dieci) punti gli interventi nelle aree
“negate”, riceveranno 0 (zero) punti le nuove espansioni nello spazio rurale e aperto.

75 in riferimento all’accessibilita delle aree di intervento a servizi a scala di quartiere e a fermate
del servizio di trasporto pubblico: fino a 10 (dieci) punti;

7.6 in riferimento all’inserimento nel progetto urbano di interventi significativi di riqualificazione,
riconnessione e integrazione funzionale con il contesto urbano, infrastrutturale e territoriale, al
fine di evitare per quanto possibile la nascita di “isole confinate” di riqualificazione urbana,
all’interno di contesti degradati, non curati: fino a 10 (dieci) punti;

7.7 in riferimento all’utilizzo di aree gia trasformate urbanisticamente (suoli urbanizzati, volumi
esistenti da riconvertire, presenza di infrastrutture e sottoservizi) connesse al tessuto urbano e
prive di vincoli paesaggistici rilevanti: fino a 20 (venti) punti;

7.8 in riferimento alla sostenibilita delle tecniche costruttive, al punteggio di cui al Protocollo
ITACA Sintetico: fino a 20 (venti) punti.

Per la determinazione del punteggio il R.U.P. nominera n°2 tecnici esperti, che affiancheranno il

R.U.P. nella valutazione.

L’assegnazione dei punteggi di cui ai punti 7.5, 7.6, 7.7 ¢ 7.8, avverra con il metodo indicato al

punto 4, lett. a), allegato I, del Regolamento DPR 207/2010.

8. RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO
Il Responsabile del Procedimento €................ , c/o Ufficio tecnico del Comune di Cancello ed

Amone (CE)—Tel..................... JFax oo

Tutti i dati personali/sensibili trasmessi dai richiedenti con I’istanza di partecipazione al bando,
ai sensi del D.1g. n°196/2003, saranno trattati esclusivamente per le finalita di gestione della
procedura di selezione e degli eventuali procedimenti connessi € consequenziali.
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