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PREMESSA

In data 17-01-2022 'Amministrazione Comunale ha presentato la documentazione per realizzare
una nuova scuola dell’infanzia in via Zanella

COMUNE DI PARABIAGO

Per poter partecipare al bando il Comune ha posto come obiettivo a base della partecipazione al
bando e della futura progettazione la realizzazione di un nuovo polo scolastico, coprente i servizi
d’istruzione per lI'infanzia e I’asilo nido in un unico edificio ad un solo piano fuori terra
adeguatamente dimensionato, moderno, funzionale e sostenibile, con ottime performance
energetiche e situato in un’area di proprieta comunale in prossimita della zona centrale della
frazione cittadina di Ravello.

L'origine della proposta nasce dalla volonta e dalla necessita vera e propria del’/Amministrazione
Comunale di realizzare una nuova centralita scolastica che possa sostituire il complesso esistente di
via Brescia ormai obsoleto sia sotto il profilo dimensionale, non piu in grado di far fronte
all'incremento della popolazione, che di rispondenza alle normative sismiche, di sicurezza, igienico-
sanitarie, funzionali, tecnologiche ed energetiche.
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FINANZIAMENTO OTTENUTO

A seguito dell’adesione alla presentazione di proposte per la realizzazione di
strutture da destinare ad asili nido e scuole di infanzia (PNNR, Missione 4 —
Istruzione e Ricerca — Componente 1 - Potenziamento dell’offerta dei servizi di
istruzione: dagli asili nido alle Universita - Investimento 1.1), '/Amministrazione
ha ottenuto il seguente finanziamento:

PNRR
FUTURA

O LA SCUOLA
PER L'ITALIA DI DOMANI

FONDI PNRR OTTENUTI4.320.000 €
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PROPOSTA PERVENUTA DI PPP

COMUNE DI PARABIAGO
In data 31-01-2023 é pervenuta al Comune una proposta di PPP

La compagine composta da lccrea Bancalmpresa, Ar.co. Lavori S.C.C. con i progettisti indicati J+S
S.p.A. Architecture & Engineering e il geologo dott. Davide Roverselli, presenta una proposta
spontanea, relativa all'intero complesso, che utilizza entrambe le tipologie di finanziamento e che
convenzionalmente definiremo “Lotto 1 — Scuola dell’infanzia”, finanziato da PNRR, e “Lotto 2 —
Asilo nido”, finanziato da PPP piu specificatamente sottoforma di Project Leasing in Costruendo .
Tale proposta, a seguito di verifiche e del processo di validazione avviato dall/Amministrazione
Comunale e stata ripresentata il 24-02-2023, recependo tutte le osservazioni tecniche
e finanziarie emerse.

PROPONENTE
BCC BANCA IMPRESA £ p -
@ GRUPPO BCC ICCREA \ﬁg
R.T.P.
J+s Dott. Geol. NUOVO POLO DELL'INFANZIA

Davide Roverselli DIVIA ZANELLA
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PROPOSTA PERVENUTA DI PPP

COMUNE DI PARABIAGO
Cos’e il PPP

Il PPP € un Partenariato Pubblico Privato comprende una vasta gamma di modelli di cooperazione tra
il settore pubblico e quello privato. Il ricorso al PPP, attraverso le sue diverse metodologie attuative
puo, in generale, essere evocato in tutti quei casi in cui il settore pubblico intenda realizzare un
progetto che coinvolga un’opera pubblica, o di pubblica utilita, la cui progettazione, realizzazione,
gestione e finanziamento — in tutto o in parte — siano affidati al settore privato. —
Nel nostro caso ci si colloca tra i progetti in cui il concessionario privato fornisce direttamente 3
servizi alla Pubblica Amministrazione (Opere fredde). Ovvero ¢ il caso di tutte quelle opere
pubbliche — scuole, carceri, ospedali, parcheggi senza tariffazione — per le quali il soggetto privato
che le realizza e gestisce trae la propria remunerazione esclusivamente (o principalmente) da
pagamenti effettuati dalla Pubblica Amministrazione e non dalla capacita di generare reddito
attraverso ricavi da utenza dell’'opera realizzata.

Con il contratto di leasing immobiliare in costruendo, pertanto, una parte si obbliga a costruire,
finanziandone il costo, un bene immobile rispondente ad esigenze funzionali dell’altra, di durata
almeno pari a quella di vigenza del contratto, a fronte del versamento di canoni periodici; la
controparte assume, altresi, il diritto di riscatto, preordinato ad ottenere la piena proprieta dell'opera

alla scadenza del contratto. NUOVO POLO DELLINFANZIA
DIVIAZANELLA
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CHISONO | PROPONENTI

COMUNE DI PARABIAGO

Iccrea Bancalmpresa ¢ la banca corporate del Credito Cooperativo, controllata da lccrea Banca S.p.A.
che offre consulenza, servizi e soluzioni finanziarie alle PMI; presidia tutte le aree del leasing; con i
finanziamenti sostiene i progetti di crescita delle imprese, anche agricole, ed assiste gli imprenditori
con i servizi e la consulenza nel campo della finanza straordinaria e, nel comparto estero, con attivita
di sostegno all'import/export ed all'internazionalizzazione.

Iccrea Bancalmpresa e il Soggetto finanziatore

€ Bcc BANCA IMPRESA

CRUPPO BCC ICCREA

NUOVO POLO DELL'INFANZIA
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CHISONO | PROPONENTI

Ar.co. Lavori S.C.C. e un consorzio di imprese artigiane che opera nel mercato delle
costruzioni in genere, del facility management, dell’energia e del medicale ed ha
per oggetto sociale I'esercizio dell’attivita di assunzione in proprio, ed esecuzione a
mezzo delle proprie imprese associate, dei lavori acquisiti mediante partecipazione
a gare d’appalto pubbliche e private. Pur avvalendosi delle proprie imprese
associate per la realizzazione dei contratti acquisiti, mantiene la totale
responsabilita della loro corretta esecuzione nei confronti del committente.

COMUNE DI PARABIAGO

Ar.co. Lavori S.C.C. e il Soggetto Realizzatore e Manutentore

ARCO

LAVORI

NUOVO POLO DELL'INFANZIA
DIVIAZANELLA
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CHISONO | PROPONENTI

J+S S.p.A. € una societa di ingegneria e di architettura con sede a Concorezzo (MB), che
si basa sull’esperienza di oltre 25 anni, data dalla fusione per incorporazione di SERING
srl e JPS engineering srl del Dicembre 2015. Grazie ai numerosi progetti in campo
nazionale ed internazionale, per committenze sia pubbliche che private, J+S ha
acquisito una pluriennale competenza nella progettazione integrata in tutte le fasi di
sviluppo e gestione di una commessa, dal concept/studio di fattibilita tecnico
economica alla progettazione preliminare, definitiva, esecutiva e costruttiva di cantiere,
oltre che nella direzione lavori, nel coordinamento della sicurezza (CSP/CSE) e nel site &
project management. J+S S.p.A. vanta un team di circa 60 specialisti tra ingegneri
(idraulici, strutturisti e infrastrutturali), architetti e geometri altamente qualificati e in
grado di affrontare tutti gli aspetti della progettazione architettonica, geotecnica e
strutturale, idraulica e ambientale, opere di urbanizzazione e servizi a rete, valutazioni
di impatto ambientale.

COMUNE DI PARABIAGO

RTP.

Dott. Geol.
J+s Davidne Ru::rselli

Il dott. Davide Roverselli, geologo di grande esperienza, maturata in ambito nazionale
ed internazionale, opera nel campo della geologia applicata e dei servizi geofisici

NUOVO POLO DELL'INFANZIA

Il Geologo Roverselli e J+S spa, sono i soggetti che si occupano della progettazione DIVIA ZANELLA
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CARATTERISTICHE DELL'OPERA

L'edificio sara unico, compatto ed efficiente, dotato di tre
sezioni «primavera» (2-3 anni) e quattro per la scuola
dell’infanzia, per un totale di 7 sezioni, oltre a diversi spazi
a servizio di entrambe le funzioni, e circondato da un
ampio spazio esterno a verde a cui tutte le aule e gli spazi
di attivita e gioco saranno direttamente connessi, per un
ottimale rapporto con il contesto urbano circostante ed un
coinvolgimento attivo ed inclusivo dei bambini, i quali
potranno godere di una vera e propria “educazione
all’aperto”.

Le aule (sezioni) sono in tutto 7, ognuna delle quali
dimensionata per ospitare un massimo di 25 alunni, per
un totale di 175 alunni complessivi; valore ampiamente
maggiore rispetto a quello garantito dall’'impianto
scolastico oggi esistente.

DIVIAZANELLA
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CARATTERISTICHE DELL'OPERA

All'interno dell’area di via Zanella (di circa 6000m?) si ergera I'edificio destinato all’asilo «primavera» e
alla scuola dell’infanzia costituito da un corpo di fabbrica di circa 1850 m?, il quale si articola nelle
seguenti aree funzionali.

Scuola dell’infanzia:

- ingresso con atrio e ufficio accoglienza;

- quattro aule per le attivita a tavolino, con servizi igienici dedicati;

- ampia mensa con appositi servizi igienici (in comune con asilo nido);

- locale scaldavivande e locali di servizio annessi, con accesso dall’esterno (in comune con asilo nido);
- ampio atrio a disposizione per le attivita libere;

- due aule polivalenti a disposizione per attivita collettive, spettacoli o in caso di necessita per attivita
libere e speciali;

- spazio di riposo per i bambini;
- spogliatoio per docenti con relativi servizi igienici;
- ufficio, archivio e sala riunioni per le attivita amministrative e un locale bagno a servizio degli stessi;
- ulteriori locali di servizio come lavanderia, magazzino/deposito e locale tecnico.

DIVIAZANELLA
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CARATTERISTICHE DELL'OPERA

Asilo «primavera»:

- ingresso con atrio e ufficio accoglienza con archivio;

- tre aule con servizi igienici dedicati e aree fasciatoi;

- ampia mensa con appositi servizi igienici (in comune con scuola dell’infanzia);

- locale scaldavivande e locali di servizio annessi, con accesso dall’esterno (in comune con scuola
dell’infanzia);

- spazio di riposo;
- spogliatoio per docenti con appositi servizi igienici;

- locali di servizio come magazzino/deposito e locale tecnico.

DIVIAZANELLA
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PLANIMETRIA DELL'OPERA
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PLANIMETRIA COPERTURA DELL'OPERA
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PLANIMETRIA CON AREE ESTERNE DELL'OPERA
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SUDDIVISIONE IN LOTTI DELL'OPERA

Dato che il valore del finanziamento determinato dal PNRR, vista la

dinamica dei prezzi e il continuo aggiornamento dei listini, arriva a coprire

solo parte dell'intervento, la proposta pervenuta prevede pertanto che il
« ‘\ A% restante costo verra finanziato attraverso la locazione finanziaria di opera
I u

pubblica (Project leasing Costruendo) prevista nella formula del
Egyizz%riae;riato Pubblico Privato e disciplinato dall’articolo 187 del D.lIgs

Anche l'opera e stata pertanto suddivisa nei seguenti lotti funzionali:

* Lotto funzionale 1: superficie area di 3.385 m? (incluse le aree esterne),
che ospita la porzione di edificio destinato alla scuola dell’infanzia e
finanziato tramite fondi del PNRR;

TOTALE Q.E. PRIMO LOTTO 4.2 20.000 £

* Lotto funzionale 2: superficie area di 2.704 m? (incluse le aree esterne),
che ospita la porzione di edificio destinato all’asilo «primavera» e
realizzato tramite PPP, piu specificatamente sottoforma di Project
Leasing in Costruendo

TOTALE Q.E. SECONDO LOoTT0 2.157.120 €

DIVIAZANELLA e
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SUDDIVISIONE PLANIMETRICA
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PNRR
LOTTO FUNZIONALE 1
- SCUOLA DELL'INFANZIA
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QUADRO ECONOMICO

QUADRO ECONOMICO LOTTO 1 - SCUOLA DELL'INFANZIA Valori in Euro COMUNE DI PARABIAGO
A Lavori
Al Lavori soggetti a ribasso 3.005.600,00
A2  Oneri per la sicurezza (non soggetti a ribasso) 81.000,00
Totale A 3.086.600.00

B Somme a disposizione - Spese tecniche per Progettazione

B.1 " Spese tecniche in fase progettuale (Progetto di fattibilita) 114.626,03
B2 * Spese tecniche in fase progettuale (Progetto definitivo) 81.728,51
B.3 * Spese tecniche in fase progeftuale (Progetto esecutivo) 70.892,78
B4 * Versamento C.N.P.AIA (CalcolatosuB.1+B.2 + B.3) 10.689,89

Totale B 277.937.22

[ Somme a disposizione - altre

C.1  * Rilievi, Accertamenti, Indagini 9.930,72
C.2 * Direzione Lavori 109.588,16
C.3 * Coordinamento Sicurezza in Fase di Esecuzione 69.434,82
C4 * Prove di laboratorio, accertamenti e verifiche, eventuale monitoraggio 6.620,48
C.5 * Collaudi (Tecnico Amministrativo e Stafico) e Certificazione Energetica (APE) 48.029,82
C.6 ™ Aftivita di supporto al R.U.P. per verifica progetto (Artt. 26 e 27 del D.Lgs. 50/12016) 36.106,11
C.7 * Imprevisti, Accantonamenti per modifiche di cui all'Art 106 del D.LGS 50/2016, fondo per accordo bonario e arrotondamenti - 4,05% Importo Lavori 125.065,49
C.8 * Spese per collegio Consultivo Tecnico, (Art. 6 L. 120/2020) 6.62048
C.9 * Incentivi per funzioni tecniche (Art. 113 del D.Lgs. 50/2016) - 1.6% Importo Lavori 49.385,60
C.10 * Spese commissione aggiudicatrice (Art. 77 del D.Lgs. 50/2016) 3.310,24
C.11  Contribuzione AVCP 993,07
C.12  Spese di pubblicita legale ante e post gara 3.310,24
C.13 * Accatastamento 2.979,22
C.14  Pratiche nuovi allacci utenze energia, acqua, gas 9.930,72 TOTA L E P R I M O LOTTO
C.15 * Versamento CN.P.ALA. (CalcolatosuC.2+C.3+C.5+C.6+C.8+C.10+C.13) 11.042,75
Totale C 492.347,91
D IVA
D1 * LV.A. 10% (Calcolato su A+ C.T) 321.166,55

D.2 * IV.A 22% (Calcolato su voci restanti) 141.948,32 N UOVO POLO DELLII N FANZIA
L =05 DIVIAZANELLA

E Totale A+B+C+D | Totale QE 4.320.000.00
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QUADRO ECONOMICO

QUADRO ECONOMICO LOTTO 2 Valori in Euro

COMUNE DI PARABIAGO

A Lavori
A Lavori soggetti a ribasso 1.537.100,00
A2 Oneri per la sicurezza (non soggetti a ribasso) 38.500,00
Totale A 1.575.600.00
B Somme a disposizione - Spese tecniche per Progettazione
B.1 * Spese tecniche in fase progettuale (Progetto di fattibilita) 4204820
B.2 * Spese tecniche in fase progettuale (Progetto definitivo) 72.288,78
B.3 * Spese tecniche in fase progettuale (Progetto esecutivo) 51.305,71
B4 * Versamento C.N.P.A.LA (Calcolato suB.1+B.2+B.3) 6.625,71
B.5 Spese sostenute dal Proponente per la predisposizione della Proposta (oltre B.1. e B.4) 10.951,80
% 183.220,20
c Somme a disposizione - altre
C.1 * Rilievi, Accertamenti, Indagini 5.069,28
C.2 * Direzione Lavori 65.629,08
C.3 * Coordinamento Sicurezza in Fase di Esecuzione 42.892,03
C.4 * Prove di laboratorio, accertamenti e verifiche, eventuale monitoraggio 3.379,52
C5 * Collaudi (Tecnico Amministrativo e Statico) e Certificazione Energetica (APE) 29.632,95
C.6 * Attivita di supporto al R.U.P. per verifica progetto (Artt. 26 e 27 del D.Lgs. 50/2016) 22.303,86
C.7  * Imprevisti, Accantonamenti per modifiche di cui all'Art 106 del D.LGS 50/2016, fondo per accordo bonario e arrotondamenti - 4,44% Importo Lavori 70.000,00
C.8 * Spese per collegio Consultivo Tecnico, (Art. 6 L. 120/2020) 3.379,52
C.9 * Incentivi per funzioni tecniche (Art. 113 del D.Lgs. 50/2016) - 1.6% Importo Lavori 25.209,60
C.10 * Spese commissione aggiudicatrice (Art. 77 del D.Lgs. 50/2016) 1.689,76
C.11 Contribuzione AVCP 506,93
c.az2 Spese di pubblicita legale ante e post gara 1.689,76
C.13_* Accatastamento 152078 TOTALE SECONDO LOTTO
C.14 Pratiche nuovi allacci utenze energia, acqua, gas 5.069,28
C.15 * Versamento C.N.P.A.LA. (CalcolatosuC.2+C3+C5+C6+CB+C.10+C.13) 6.681,92
C.16  Oneri notarili 20.000,00
car Imposte indirette (di registro, ipotecaria, catastale) 20.000,00
c.18 Oneri di prefinanziamento 73.646,18 7
omec PR NUOVO POLO DELL'INFANZIA
DIVIAZANELLA
Totale A+B+C | Totale QF 2.157.120,65 22
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DETTAGLI DEL FINANZIAMENTO

COMUNE DI PARABIAGO %

—

CONDIZIONI FINANZIARIE TASSO VARIABILE *+*

INVESTIMENTO 2.157.120,64
ANTICIPO 0,00
RISCATTO 215.712,06
TASSO BASE (Euribor 6 M - 360) 3,14%
SPREAD 4,40%
TASSO 7,54%
DURATA (anni) 15
IMPORTO CANONE 220.148,92
TOTALE: 15 CANONI LEASING 3.302.233,74
TOTALE: 15 CANONI LEASING + ANTICIPO 3.302.233,74
TOTALE: 15 CANONI LEASING + ANTICIPO + RISCATTO 3.517.945,80
VALORE DEGLI INTERESSI IN 15 ANNI 1.360.825,16

NUOVO POLO DELL'INFANZIA
DIVIAZANELLA
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DETTAGLI DEL FINANZIAMENTO

COMUNE DI PARABIAGO

PIANO DI AMMORTAMENTO FINANZIARIO

Canone Canone . Quota Capitale
Mese g Quota capitale i i i
n. Leasing interessi residuo
0 1 220.148,92 74.101,25 146.047,67 2.083.019,39
12 2 220.148,92 79.688,48 140.460,43 2.003.330,91
24 3 220.148,92 85.696,99 134.451,92 1.917.633,91
36 4 220.148,92 92.158,55 127.990,37 1.825.475,37
48 5 220.148,92 99.107,30 121.041,61 1.726.368,06
60 6 220.148,92 106.579,99 113.568,92 1.619.788,07
72 7 220.148,92 114.616,12 105.532,79 1.505.171,95
84 8 220.148,92 123.258,18 96.890,74 1.381.913,77
96 9 220.148,92 132.551,85 87.597,07 1.249.361,92
108 10 220.148,92 142.546,25 77.602,66 1.106.815,67
120 11 220.148,92 153.294,24 66.854,67 953.521,43
132 12 220.148,92 164.852,63 55.296,29 788.668,80
144 13 220.148,92 177.282,52 42.866,40 611.386,28
156 14 220.148,92 190.649,62 29.499,30 420.736,66
168 15 220.148,92 205.024,60 15.124,32 215.712,06
180 RISCATTO 215.712,06 215.712,06 0,00

0 NUOVO POLO DELLINFANZIA

DIVIAZANELLA
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