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REGGIO EMILIA

AZIENDA CASA EMILIA ROMAGNA
DELLA PROVINCIA DI REGGIO EMILIA

PROCEDURA APERTA PER L'AFFIDAMENTO IN PARTENARIATO
PUBBLICO PRIVATO DELLA PROGETTAZIONE, REALIZZAZIONE E GESTIONE DI
INTERVENTI DI EFFICIENTAMENTO ENERGETICO DI EDIFICI DEL
PATRIMONIO DI ACER REGGIO EMILIA E/O GESTITO
RICORRENDO AI BENEFICI FISCALI DI CUI AL
DL N. 34/2020 CONVERTITO CON MODIFICAZIONI IN LEGGE 17.07.2020 N. 77,
MEDIANTE APPLICAZIONE DI SCONTO IN FATTURA.

RISPOSTE AI QUESITI
(aggiornate al 18/11/2022)

Quesito n. 1: Con riferimento al paragrafo n. 5.3.2 “REQUISITI DI CAPACITA ECONOMICA E
FINANZIARIA in cui viene richiesta “n. 1 dichiarazione sottoscritta da primario Istituto
Jinanziatore di manifestazione di interesse a finanziare ['operazione coerentemente con i contenuti
dello schema di contratto e del piano economico-finanziario”, si chiede di confermare se é
possibile comprovare il possesso di disponibilita finanziarie congruenti con [’importo
dell’investimento oggetto di offerta, mediante ricorso al finanziamento infragruppo, comprovabile
attraverso una lettera della capogruppo attestante la disponibilita a fornire al concorrente un
importo sufficiente e congruente con l'importo dell’investimento oggetto di offerta.

Risposta: Si conferma la possibilita di comprovare il possesso di disponibilita finanziarie
congruenti con I’'importo dell’investimento oggetto di offerta, mediante ricorso al
finanziamento infragruppo, in particolare attraverso un impegno della societd capogruppo
attestante la disponibilita a fornire al concorrente un importo sufficiente e congruente con
I’importo dell’investimento oggetto di offerta.

Quesito n. 2: Si chiedono delucidazioni in merito all’importo pari ad Euro 5.733.900,00 IVA
esclusa poiché nella documentazione di gara viene indicato come valore stimato dell’investimento
(si veda pag. 1 del disciplinare) e come valore totale stimato (si vedano punti I1.1.5 e IL2.6 del
bando di gara) il medesimo importo pari ad Euro 5.733.900,00 IVA esclusa; il valore indicato
contrasta con il dettaglio dell'importo a base di gara come dettagliato all’art. 3.2 del disciplinare
di gara e come anche riportato nella nostra Proposta.

Risposta: Il “valore stimato dell’investimento”, riportato nella prima pagina del Disciplinare di
gara e nel bando pubblicato sulle Gazzette Ufficiali Europea e Italiana & un valore reperito nel
Piano Economico Finanziario del Promotore, pubblicato fra i documenti di gara, risultante dalla

somma delle voci “Costi delle opere Superbonus 110%”, “Costi altri interventi (superamento
massimali di detrazione)” e “Costi generali, assicurazioni, altro”. Si conferma che il “valore
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stimato dell’investimento” non corrisponde necessariamente con la base di gara, come nel caso
di specie.

Quesito n. 3: Art. 4.1. “Sopralluogo e chiarimenti”: si chiede di confermare se la societd scrivente,
in qualita di soggetto promotore depositario della proposta posta a base di gara possa considerarsi
esonerato dall’obbligo di effettuare il sopralluogo sugli edifici oggetto della presente procedura.

Risposta: Seppure il sopralluogo sui fabbricati oggetto di intervento risulti importante allo
scopo di assicurare la piena conoscenza dello stato dei luoghi e ai fini della predisposizione
dell’offerta di gara, ACER non monitora le societa che effettuano il sopralluogo né rilascia
alcuna attestazione in merito. I tecnici dell’Ente sono disponibili, ove richiesto dal potenziale
concorrente e se ritenuto da questi necessario, a partecipare congiuntamente ai sopralluoghi.

Quesito n. 4: Art. 9 “Contenuti dellofferta tecnica”: si chiede di confermare che i seguenti
documenti: a) “Analisi dei costi unitari” facente parte del Progetto di fattibilita e b) “Analisi
economica delle opere di risparmio energetico...” facente parte della Relazione tecnica illustrativa
degli interventi di riqualificazione energetica, in virtii del principio di separazione secondo cui
['offerta tecnica non puo contenere elementi di natura economica, debbano essere inseriti nella
busta economica e non in quella tecnica come indicato nel disciplinare.

Risposta: I documenti citati, che costituiscono parte integrante del Progetto di fattibilita e della
Relazione tecnica illustrativa, dovranno essere citati nei medesimi a livello di elencazione, ma
materialmente allegati alla Busta contenente 1’Offerta Economica.

Quesito n. 5: Art. 15. Cauzioni e coperture assicurative - “Polizza di responsabilita civile e
professionale del soggetto incaricato della verifica”: si chiede di confermare che tale polizza non
debba essere prodotta a cura del Concessionario, in quanto 1) la validazione dei progetti, ove
prevista, é onere e attivita del Concedente 2) non sono previste nel Contratto eventuali prestazioni
professionali a carico del Concessionario a supporto del Responsabile Unico del Procedimento per
tali verifiche.

Risposta: La polizza richiesta fa riferimento alle verifiche interne del Concessionario in merito
alla correttezza tecnico-giuridica degli elaborati progettuali qualora tale attivita non coincidesse
con Iattivita di asseverazione come da successivo punto dell’art. 15 del Disciplinare “Polizza di
responsabilita civile e professionale del soggetto incaricato dell’asseverazione”. Nel caso in cui
le due attivita coincidessero ¢ richiesta un’unica polizza.

Quesito n. 6: Art. 15. Cauzioni e coperture assicurative - “Polizza assicurativa che copra il
danneggiamento o la distruzione totale o parziale di impianti ed opere ai sensi del comma 7
dell’art. 103 del Codice”: in conformita a quanto previsto dall’art. 103, comma 7 secondo cui “nei
documenti e negli atti a base di gara o di affidamento ¢é stabilito ['importo della somma da
assicurare” si chiede di fornire indicazioni in merito all'importo della somma da assicurare e, a
copertura della responsabilita civile verso terzi, I'importo del massimale richiesto.
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Risposta: Si riporta qui di seguito il calcolo della somma da assicurare a carico del futuro
contraente, come risultera a seguito dell’esperimento della gara, nonché il massimale richiesto
per la responsabilita civile, che tiene altresi conto del fatto che tutti gli interventi sono da
realizzarsi in fabbricati abitati:

Valore dell'investimento € - |t
Oneri di demolizione (10% del valore (2 - |+
Massimale assicurato dalla |dell'investimento)
polizza C.A.R.: Eventuali danni alle opere esistenti (30% del € =
valore dell'investimento)
Totale massimale C.A.R. € -
Massimale per la responsabilita civile verso terzi:| €  3.000.000,00

Quesito n. 7: Art. 15. Cauzioni e coperture assicurative - “Polizza assicurativa indennitaria
decennale a copertura dei rischi di rovina totale o parziale dell'opera, ovvero dei rischi derivanti
da gravi difetti costruttivi di cui all’art. 103, comma 8 del Codice”: si chiede di confermare che la
polizza richiesta non debba essere prodotta poiché 1) non ¢é prevista la realizzazione di opere
strutturali e 2) I'importo dei lavori previsti non supera il doppio della soglia comunitaria come
richiamato nel comma indicato.

Risposta: L’art. 103 comma 8 del Codice indica i casi nei quali vi & I’obbligo di stipulare una
polizza indennitaria decennale a copertura dei rischi di rovina totale o parziale dell'opera,
ovvero dei rischi derivanti da gravi difetti costruttivi, ma non vieta che tale polizza possa essere
richiesta anche per importi inferiori, a discrezione della Stazione Appaltante.

E infatti prassi di questo Ente richiedere tale polizza anche nel caso di interventi di
riqualificazione che vadano ad incidere in modo importante sull’involucro degli edifici.

Si ricorda inoltre che determinate lavorazioni, come cappotto termico e manto di copertura,
richiedono comunque tale assicurazione.

Quesito n. 8: Considerato che ai sensi di quanto indicato in disciplinate all’Art. 8 criterio A) (pag.
18), verra valutato il risparmio energetico annuo garantito, che riteniamo sia riferito al risparmio
totale su tutti gli edifici, si chiede di precisare dove inserire il dato visto che all’Art. 9, dove
vengono dettagliati i contenuti dell offerta tecnica, é prevista una relazione per ciascun singolo
edificio.

Risposta: Il risparmio totale, oggetto di valutazione e di applicazione della formula di
punteggio, sara dato dalla somma dei risparmi relativi ai singoli interventi, che il concorrente
dovra riepilogare in apposito documento (preferibilmente tabella).

Quesito n. 9: All’articolo 9 del disciplinare si chiede di presentare:
Bozza di convenzione (la quale, a pena di esclusione, non dovra contenere alcun dato di natura
economica),;
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- Matrice dei rischi (la quale, a pena di esclusione, non dovra contenere alcun dato di natura
economica),;

- Specifiche gestionali (le quali, a pena di esclusione, non dovranno contenere alcun dato di natura
economicay);

- Progetto di fattibilita, composto da una relazione tecnica illustrativa, analisi dello stato di fatto,
descrizione degli interventi previsti, cronoprogramma, analisi dei costi unitari, valutazione della
conformita alle normative di riferimento, diagnosi energetiche e sintesi dei risultati delle diagnosi
eseguite.

Considerato che il Proponente ha gia presentato il progetto di fattibilita da voi approvato e posto a
base gara si chiede se sia corretto inserire solo i documenti oggetto di variante richiamando la
validita dei documenti gia presentati se non oggetto di variazione, oppure se é necessario
ripresentarli.

Risposta: Al fine della completezza dell’Offerta Tecnica che deve essere caricata
telematicamente sulla piattaforma SATER nonché per agevolare il lavoro della Commissione
giudicatrice, si chiede al Promotore di ripresentare tutta la necessaria documentazione.

Quesito n. 10: 4 pagina 1 del disciplinare di gara si fa riferimento alla possibilita per la SA di
chiedere ulteriori lavorazioni che verranno remunerate mediante | utilizzo del prezzario regionale
Emilia Romagna, edizione del 07/2022 sul quale verra applicato il ribasso di gara.

In base alle normative vigenti che impongono ['obbligo di inserire, nei documenti di gara iniziali,
delle clausole di revisione dei prezzi, si chiede alla SA di rettificare la disposizione indicata nel
Disciplinare di gara, prevedendo che il ribasso sia applicato rispetto al prezzario regionale vigente
al momento della realizzazione delle opere.

Risposta: Si precisa che, ai sensi di legge, la dicitura riportata a pagina 1 del Disciplinare di
gara deve intendersi cosi riformulata: “La Stazione Appaltante si riserva di concordare con il
contraente lo svolgimento in corso d’opera di ulteriori lavorazioni che si dovessero rendere
necessarie o opportune per il completamento degli interventi.

In tal caso le ulteriori opere saranno remunerate mediante |'utilizzo del Prezziario Opere
Pubbliche Emilia Romagna di volta in volta vigente a cui verra applicato il ribasso di gara.”

Quesito n. 11: In riscontro alla Vs. risposta al quesito nr. 7 relativo all’obbligo imposto a carico
dell’aggiudicatario di stipulare la polizza decennale postuma di cui al comma 8 dell’art. 103 del D.
Lgs. n. 50/2016 si precisa quanto segue:

1) la polizza Decennale Postuma copre i danni materiali e direiti alle opere realizzate solo se la
causa del danno si é originata nelle parti dell’opera “destinate per propria natura a lunga
durata”, ovvero nelle parti “strutturali”; pertanto, qualora lo scopo dei lavori non preveda la
costruzione di detti elementi strutturali, la copertura Decennale Postuma diventa affetta da vizio di
nullita per mancanza dell 'oggetto;

2) premesso quanto sopra, é doveroso segnalare che, trattandosi di questione gia sollevata in
passato dalla scrivente in altre procedure di gara che prevedevano la stessa tipologia di interventi,
esiste la sostanziale indisponibilita del mercato assicurativo ad assumere rischi di garanzia
postuma decennale per lavori di rifacimento del cappotto termico e del manto di copertura poiché
Irattasi di interventi di manutenzione straordinaria delle parti non riguardanti elementi strutturali;
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3) nello stesso art. 28 della Bozza di Convenzione é prevista a carico del Concessionario la stipula
della polizza Decennale Postuma nel solo caso di interventi strutturali quali il “Sismabonus”
pertanto, considerata l'assenza di tali tipologie di lavorazioni il costo relativo a tale polizza, non
essendo dovuta, non ha costituito per la scrivente oggetto di stima, come risultante dal PEF facente
parte della Proposta come approvata e messa in gara dalla stessa Stazione Appaltante.

Risposta: Si precisa che, a fronte di effettiva indisponibilitd sul mercato, verificata a tempo
debito, si accettera la garanzia assicurativa dei produttori di cappotto e manto di copertura.

Ulteriore precisazione di ACER a seguito di nota pervenuta dal proponente.

Nota del proponente: all’articolo 4 del disciplinare di gara - durata del contratto FASE 1 -
sono state introdotte delle precisazioni che non corrispondono a quanto da noi indicato nella
proposta posta a base gara ai sensi del comma 15 dell’articolo 183 del D.lgs 50/2016 e che
pertanto non siamo tenuti ad accettare.

Si fa riferimento in particolare a:

“Si precisa che, per ragioni legate allo svolgimento di un Progetto europeo sperimentale, gli
interventi di efficientamento energetico da realizzarsi sugli edifici di Via Maramotti 23 e Via
Maramotti 25 a Reggio Emilia dovranno essere terminati inderogabilmente entro il 31
maggio 2023.

Ogni intervento dovra raggiungere un avanzamento pari ad almeno il 60% entro e non oltre il
30.06.2023 ed essere completato entro e non oltre il 31.12.2023 pena la perdita dei benefici
fiscali di cui al “Superbonus 110% .

Risposta: Si intende chiarire che la richiesta relativa agli edifici di Via Maramotti 23 e Via
Maramotti 25, giuste le motivazioni esposte, si intende riferita alle sole opere di efficientamento
energetico degli ultimi piani e solo per la finalita delle rilevazioni delle temperature e dei flussi
termici estivi connesse alla sperimentazione.

Pertanto, in considerazione dell’obbligo di legge di raggiungimento del 60% degli interventi
entro e non oltre il 30.06.2023, come richiamato, si ritiene che 1’obiettivo posto per il
31.05.2023 possa essere ampiamente raggiungibile e compatibile con il requisito normativo.




