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Verso ’approvazione all’Ars del testo
unico per ’edilizia

Nell’ambito dei lavori di approvazione del ddl 841 direcepimento in Sicilia della legge 380/2001, I’ARS
ha approvato gran parte degli articoli che, finalmente, risolvono paradossali contraddizione normative, frutto
dell’intreccio e della sovrapposizione di leggi regionali e nazionali.

Il caso piu eclatante ¢, forse, quello causato dalla quasi contemporanea emanazione di tre norme: il condono
edilizio dell’85, la legge regionale di recepimento dello stesso condono edilizio, e il “decreto Galasso”. A causa dei
dubbi sulla immediata applicazione in Sicilia del decreto Galasso, molti uffici tecnici
comunali, ignorando all’epoca la norma intervenuta o male interpretandola hanno concluso gli iter concessori senza
tenere conto della preventiva autorizzazione paesaggistica delle soprintendenze. «Molti cittadini siciliani — spiega
I’on. Fazio, estensore dell’emendamento — si sono quindi ritrovati, inconsapevolmente ed incolpevolmente, titolari
di concessioni edilizie o di sanatorie illegittime. L’emendamento da me proposto, che era gia stato accolto in
commissione Ambiente, assegna alle Soprintendenze I’obbligo di esprimere, ancorché in termini successivi, ora per
allora, la valutazione di compatibilita paesaggistica che non venne data al momento della definizione delle
concessioni, restituendo legittimita all’ignaro concessionario e regolarizzando molte abitazioni che in questi anni
non hanno potuto essere ristrutturate, né¢ vendute e acquistate».

E importante sottolineare, per evitare qualsiasi equivoco, che non viene operata una riapertura di termini di
condono e non sono introdotte nuove possibilita di sanatoria, si tratta solo di un aggiustamento di tipo
procedimentale che restituisce piena efficacia e legittimita alle autorizzazioni edilizie ed alle sanatorie gia concesse.
«L’altro articolo approvato ieri pomeriggio che considero molto importante — continua Fazio — ¢ I’estensione di due
anni del permesso di costruire e, quindi, la proroga dei termini di inizio e fine lavori rispettivamente a tre anni e a
cinque anni. Basta una comunicazione dell’interessato ed i termini sono automaticamente estesi. Non
c¢’¢ discrezionalita della amministrazione comunale che deve solo prendere atto della comunicazione. La norma,
con la pubblicazione della legge, diverra organica dopo che era stata gia introdotta nella finanziaria qualche tempo
fa ma con un limite temporale. Ritengo che questa norma sia una opportunita per il settore dell’edilizia nel suo
complesso, travolto da una crisi che ha portato al fermo di molti interventi privati che cosi hanno piu tempo per
completarli».

«Sono molto soddisfatto — conclude il deputato regionale — che siano state accolte nella legge molte mie proposte.
Con questo voto I’Ars, una volta approvato il testo in via definitiva la prossima settimana e una volta pubblicata la
legge in Gazzetta Ufficiale, mette ordine in quel limbo creatosi tra interpretazioni normative e atteggiamenti
sclerotizzati della burocrazia. Gli uffici tecnici dei comuni avranno una norma di riferimento chiara ed univoca che
evitera, come invece successo in passato che ogni comune applichi in materia urbanistica norme diverse in
dipendenza della diffusa confusione che regna per la interpretazione e sovrapposizione tra normativa regionale e
statale e anche nell’ambito della stessa normativa regionale. Si raggiunge a distanza di anni un risultato che poteva
essere conseguito gia molto tempo fa tenuto conto che il legislatore regionale sta recependo, anche se con

modifiche, il testo unico 380/2001 che € ormai di ben 15 anni fa».
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Lo prevede un emendamento approvato al ddl concorrenza. Uber, delega al governo

Sei rate non pagate, leasing ko

Il concedente puo procedere alla vendita del bene
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Consiglio di Stato. La mancata indicazione nel Codice degli appalti non «salva» i soci persone giuridiche

Moralita per tutti i soggetti influenti
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«Cosi il Bim aiuta gli appalti», il caso studiato dal
Politecnico di Milano

Giuseppe Latour

Parametri ben definiti se il progetto e fatto con il Bim e valutazioni non arbitrarie
delle offerte - Il caso della scuola di Melzo

Un progetto molto analitico a monte, che consente alle imprese di fare offerte piu solide e alle stazioni
appaltanti di effettuare valutazioni meno arbitrarie. Esaltando il criterio dell'offerta economicamente piu
vantaggiosa. E' questo, in estrema sintesi, quello che accade in un bando condotto secondo la tecnologia
Bim. Lo rivela un'analisi condotta da Valentina Villa e da Giuseppe Di Giuda, docenti al Politecnico
di Milano, su una delle prime gare condotte in Italia su un progetto strutturato secondo i principi del
Building information modeling. Alla fine della procedura la Pa avra molti meno rischi di variante e di
problemi tecnici: dovra solo verificare la corretta esecuzione dell'appalto, secondo le indicazioni
analitiche della proposta.

La questione parte dall'offerta economicamente piu vantaggiosa, che in base al nuovo Codice appalti ¢
il principale criterio di aggiudicazione. «Allo stato attuale — spiega Di Giuda - nei bandi si trovano spesso
richieste di migliorie su elementi non previsti a progetto, formulazione di offerte illegittime o troppo
generiche e sovente non vengono esplicitate le modalita di assegnazione dei punteggi. Questi fattori
comportano necessariamente una non trasparenza nei lavori della commissioney.

In sostanza, l'offerta viene strutturata male a monte e questo impatta in maniera negativa anche sulle fasi
successive. Il coefficiente di coerenza tra le offerte tecniche ¢ solitamente basso: questo vuol dire che
ogni impresa presenta dati diversi a corredo delle parti tecniche. Questa incoerenza si traduce nell'alto
rischio di contenzioso e di faticose trattative in fase di esecuzione dei lavori.

Di Giuda ha, allora, analizzato I'impatto che su questi problemi puo avere 1'utilizzo della tecnologia Bim.
Per farlo ha preso ad esempio uno dei primi bandi di questo tipo realizzati in Italia, un appalto integrato
su definitivo, pubblicato a ottobre 2015, per la progettazione e costruzione di una nuova scuola
primaria per 500 alunni nel Comune di Melzo, nell'area metropolitana di Milano: l'importo dei lavori €
pari a 5 milioni di euro. In questo caso, spiega il professore, «uno dei primi obiettivi ¢ stato quello di
garantire un alto livello di coerenza delle offerte. Questo ¢ stato possibile utilizzando la metodologia Bim
sia nella fase di impostazione del progetto posto a base di gara che nel processo di redazione del bando e
dei documenti allegati».

In sostanza, il definitivo ¢ stato realizzato a monte con un sistema di progettazione integrato. Il progetto
Bim conteneva, quindi, tutte le informazioni grafiche e prestazionali all'interno del database associato agli
oggetti del modello. Da questo modello sono state ricavate le informazioni che compongono la "linee
guida per la compilazione dell'offerta", allegata al disciplinare di gara. A supporto delle imprese, poi, la
stazione appaltante ha organizzato degli incontri per illustrare la metodologia che ha caratterizzato
l'impostazione del progetto, per spiegare i criteri e i subcriteri del bando e per rispondere alle domande in
merito alle formule e alle modalita di valutazione delle offerte. Alla gara hanno partecipato dieci imprese,
anche se una di queste non ha consegnato tutta la documentazione necessaria a comprovare i requisiti.

Dall'analisi dei dati, allora, si ricava che le imprese hanno presentato offerte piu solide e coerenti rispetto
a una procedura ordinaria. «Le imprese che hanno ottenuto un maggior punteggio nell'offerta tecnica —
dice Di Giuda - sono quelle che hanno proposto offerte economiche contenute. Al contrario, chi ha
investito meno nella proposta tecnica ha offerto ribassi d'asta piu rilevanti che hanno raggiunto il 18-19%.
Nel complesso si puo quindi dire che le offerte tecniche sono state compilate in modo esauriente e
ragionato».
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Analisi confermate dalle valutazioni relative alla coerenza dei dati: in altre parole, avendo tutti gli
elementi quantitativi predeterminati a monte, le imprese non hanno avuto margini per presentare dati
differenti. «Calcolando il numero dei parametri richiesti, quelli oggetto di valutazione e quelli facoltativi,
analizzati in relazione alla documentazione richiesta per la comprova di quanto offerto, si ¢ riscontrato
che 1 valori di completezza non scendono mai al di sotto del 58% e nella maggioranza dei casi sono
superiori al 90%. Altro dato particolarmente significativo ¢ costituito dai valori di congruenza: due
imprese raggiungono il 60% e il 65%, tre si collocano tra il 72% e il 78% mentre ben quattro imprese
arrivano tra '83% e il 93%».

Quindi, la stazione appaltante, alla fine di una procedura del genere, puo contare su proposte mediamente
piu valide. Durante la fase di realizzazione dovra solo controllare, attraverso 1'ufficio direzione lavori, che
I'impresa vincitrice esegua quanto ha proposto senza modifiche o materiali non conformi a quanto offerto.
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Progettazione, al via i primi accordi quadro
Anas: requisiti severi per partecipare ai bandi

Mauro Salerno

Avvisi per affidare progetti esecutivi e indagini geologiche per 3 anni a un solo
operatore per volta. Richiesto un fatturato minimo di 7,5 milioni negli ultimi tre anni

Debutta con 1'Anas una delle novita assolute introdotte con la riforma appalti: la possibilita di affidare con
accordo quadro anche gli incarichi di progettazione. Come annunciato solo poche settimane fa dai vertici
della Spa delle strade sono stati pubblicati in Gazzetta europea i primi tre bandi relativi all'assegnazione
dei contratti quadro destinati ai progettisti.

Si tratta di tre bandi gemelli. Tutti e tre hanno infatti identico valore, durata e scadenza. Simili anche 1
requisiti di partecipazione stabiliti per le tre procedure che prevedono la dimostrazione di un fatturato
piuttosto elevato, anche se inferiore all'asticella massima prevista dalle linee guida sulla progettazione
appena licenziate dall'Anac. Il rischio concreto ¢ che vengano tagliati fuori i professionisti singoli e le
strutture meno organizzate.

Ma andiamo con ordine. Dei tre bandi pubblicati ieri due riguardano le attivita di progettazione esecutiva.
Una conseguenza del divieto di appalto integrato stabilito dal Dlgs 50/2016 che ha imposto all'Anas di
riprogrammare 1,5 miliardi di investimenti previsti per il 2016, spostandoli all'anno prossimo, quando il
parco dei progetti definitivi gia in mano all'ente sara portato al dettaglio esecutivo. I due bandi per gli
incarichi di progettazione esecutiva sono distinti per area geografica (uno riguarda il Centro Italia, 1'altro
le Isole). Il terzo bando riguarda lo svolgimento delle indagini geologiche, tecniche e sismiche
propedeutiche all'avvio dei cantieri.

Tutti e tre i bandi mettono in gara la possibilitda di svolgere incarichi di progettazione e servizi di
ingegneria per un valore di cinque milioni nei prossimi tre anni. A svolgerli sara un solo operatore scelto
tramite la gara appena avviata. Alla fine I'Anas ha dunque scartato 1'ipotesi di aprire gli accordi quadro a
piu operatori da coinvolgere via via nell'affidamento dei singoli incarichi. Ogni accordo quadro avra
infatti un solo vincitore che si vedra attribuire tutti gli incarichi previsti dal singolo accordo quadro nel
triennio. In tutti e tre 1 casi la scadenza di partecipazione ¢ fissata al 15 settembre.

Piuttosto elevato il requisito relativo al fatturato richiesto per accedere alla gara. Pur restando al di sotto
del tetto massimo previsto dalle linee guide Anac - il doppio del valore del servizio messo in gara - il
bando chiede la dimostrazione di un fatturato pari a 1,5 volte 1'importo a base d'asta, raggiunto nei tre
migliori esercizi degli ultimi cinque anni. In valori assoluti si tratta di 7,5 milioni. Un importo facilmente
raggiungibile dalle prinicpali societa di ingegneria, ma che rischia di tagliare fuori 1 piccoli studi, che
invece avrebbero potuto trovare spazio se al posto dell'accordo quadro con un solo operatore 1'Anas
avesse scelto di affidare gli incarichi con singole gare, di taglio piu piccolo.

«Anas Spa - si legge nel bando - ritiene che il fatturato specifico, vista la dimensione dell'appalto e la
specificita dell'oggetto dello stesso, sia indicatore essenziale per valutare l'idoneita dell'operatore
economico all'esecuzione dell'appalto oggetto della procedura». Gli avvisi pubblicati in Gazzetta non
contengono indicazioni specifiche circa i requisiti di organico. Viene demandata ad altri documenti di
gara anche l'indicazione dei criteri di aggiudicazione, con la specificazione che, come peraltro previsto
dal codice, il prezzo non sara l'unico elemento di valutazione.

E possibile che nei prossimi giorni, forse gia a partire da oggi, vengano pubblicati in Gazzetta ulteriori
bandi per accordi quadro, relativi ad altri tipi di servizi o ad altre aree geografiche per quanto riguarda la
progettazione esecutiva. Negli annunci |'Anas aveva infatti indicato in almeno dieci gli accordi quadro per
la progettazione da bandire entro fine anno.



