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COMUNE DI CESENA

Processo verbale delle deliberazioni del ConsiQbmunale

Seduta deD8/10/2015 delibera n103

OGGETTO: PROGETTO NOVELLO - ACQUISIZIONE AREE E ADESIONELIAFONDO
IMMOBILIARE.

L'anno(2015) il mese dIOTTOBRE, il giorno OTTO, si & adunato il Consiglio Comunale, in
seduta pubblica di prima convocazione, previo av\ssritto notificato in tempo utile ai
consiglieri.

Presiede il consSSIMONE ZIGNANI - Presidente Consiglio Comunale
Assiste ilVice Segretario dott. GABRIELE GUALDI

Risultano presenti i Consiglieri:

COGNOME NOME COGNOME NOME

LUCCHI PAOLO P MOLARI CATERINA P
BIGUZZI LEONARDO P PULLINI ANDREA P
BRACCI FEDERICO P ROSSI ENRICO P
CAPPONCINI CLAUDIO P ROSSINI FILIPPO P
CASALI MARCO P ROSSO GIORGIO GUSTAVO P
CASTELLUCCI SEBASTIANO P SANTERO CHIARA P
CECCARONI DAVIDE P SPINELLI STEFANO P
D’ALTRI SILVIA P VALLETTA VITTORIO P
FORMICA DOMENICO P VENTURI STEFANIA P
GUIDUZZI NATASCIA P ZIGNANI SIMONE P
IACOVELLA MASSIMILIANO P ZOFFOLI GILBERTO P
MAGNANI LUCA P ZUCCATELLI GIUSEPPE P
MAZZONI CRISTINA P

Presenti: n. 25 - Assenti: n. 0

Vengono nominati scrutatori i Consiglieri:
LUCA MAGNANI

DAVIDE CECCARONI

VITTORIO VALLETTA

Sono presenti gli Assessori:
CARLO BATTISTINI - SIMONA BENEDETTI - CHRISTIAN CAJORRI - TOMMASO DIONIGI -
FRANCESCA LUCCHI - ORAZIO MORETTI
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IL CONSIGLIO COMUNALE

PREMESSOche:

il Comune di Cesena rientra fra i Comuni identifickal CIPE ad alta "tensione abitativa", (Delibera
CIPE n. 87 del 13/11/2003 pubblicata sulla G.Wdel 18/2/2004);

gli elementi che influenzano la domanda abitatiradizionale sono stati oggetto di cambiamenti
strutturali , con un forte aumento del disagio athib causato da diversi fattori fra cui difficolta
sostenere i costi delle abitazioni, evoluzione ealinamiche sociali (famiglie monoparentali o
monoreddito, studenti fuori sede, anziani, ecc..);

gli elevati prezzi di mercato e la riduzione detgre di acquisto delle famiglie, fortemente acdidla
crisi finanziaria in atto, hanno determinato l'iaorento della domanda di alloggi in locazione o
acquisto a prezzi calmierati;

il fabbisogno abitativo, oltre alle fasce menoiahb della popolazione, riguarda anche quelle medi
basse che, pur non possedendo i requisiti d’ acca@bsdilizia residenziale pubblica, non riesccao
sostenere i costi per I'acquisto in proprieta éblitazione o a sopportare I'elevata incidenza deboe

di locazione sul reddito familiare;

in questo contesto 'amministrazione comunale, gravata da forti vincoli di spesa, intende at&var

progetti mirati allincremento di alloggi socialb¢cial Housing);

RICHIAMATI:

la delibera di Consiglio Comunale n.109 del 10.8800on cui € stata approvata la costituzione della
societa di trasformazione urbana Novello SpA anskedell'art.120 del DLgs. 267/2000 per
I'attuazione delle previsioni urbanistiche di cliProgramma di Riqualificazione Urbana denominato
PRU Novello, nonché per la progettazione, reatizaee € commercializzazione di quanto previsto nel
citato PRU, che si sviluppa su 5 comparti, ivi coage tutte le opere di urbanizzazione primaria e
secondaria necessarie per la sua completa att@gzion

il Decreto del Presidente della Provincia di F@#isena in data 06.02.2012 con cui é stato approvato
I’Accordo di Programma denominato Novello riguardata trasformazione, attuabile per stralci
funzionali, del territorio urbano compreso nel PRigdesimo e sviluppato in circa 27 ettari, posto
lungo l'asse ferroviario Bologna-Ancona con presis di realizzare - fra l'altro - una quota
consistente di alloggi di edilizia sociale;

la delibera di Consiglio Comunale n.38 del 10/0%3260n la quale é stato stabilito:

o di autorizzare la STU Novello ad avviare liter pkx costituzione di un Fondo locale
immobiliare per la realizzazione di un progetto ptesso che comprende una parte del PRU
Novello denominata comparto 1 ed alcune altre destinate ad ERS, stabilendo i requisiti
minimi che il fondo avrebbe dovuto prevedere;

o di autorizzare l'acquisizione, all'interno del coan 1 del PRU Novello, delle aree di
proprieta Rete Ferroviaria Italiana e Sapro per plessivi mq 22.075- necessari al

completamento del PRU ma da non conferire al fondo;
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o di prevedere, nel caso di costituzione del Fondalbimmobiliare, il conferimento allo stesso
anche in tempi successivi, delle aree di proprieti@unale inerenti al comparto 1 del PRU
Novello;

la delibera di Giunta Comunale n.192 del 19/06/2@b2 la quale sono stati approvati i criteri |zer
selezione da parte di STU Novello Spa, di una&adii Gestione del Risparmio per la gestione del
fondo immobiliare chiuso finalizzato alla realiz&ane di housing sociale nel comparto 1 succitato;

la delibera di Giunta comunale n 242 del 5.11.26&4 la quale é stata approvata - secondo gli
elaborati presentati dalla STU Novello - la vateaal Programma di Riqualificazione Urbana
Novello riguardante la suddivisione del compartanldue sub- comparti autonomi(1lA e 1B),
necessaria al fine di anticipare e rendere autontanaalizzazione degli interventi di edilizia &de,
compresi nel subcomparto 1a costituito per maspante da aree di proprieta del Comune;

la delibera di Giunta Comunale n.216 del 15.09.2@lé&hiarata immediatamente eseguibile ,con la
quale e stata adottata variante alle norme di Aibue del PRU di adeguamento alle norme dello
strumento urbanistico comunale con riguardo alleazioni di parcheggi privati dell’edilizia

residenziale sociale;

CONSIDERATO che:

la STU Novello SPA ha avviato in data 03.09.201pracedura di evidenza pubblica per la selezione
di una Societa di gestione del Risparmio mediantblicazione di apposito bando di gara;

la gara é stata aggiudicata a Fabrica Immobil&E&R S.p.A. con sede a Roma, con la quale ¢ stato
stipulato il relativo contratto in data 19/02/2013;

in esecuzione di tale contratto la societd Fabhomobiliare SGR S.p.A., ha presentato a Cassa
Depositi e Prestiti Investimenti SGR. proposta falendi investimento finalizzata all'avvio della
istruttoria per I'accesso alle risorse stanziald-dado investimenti per I'Abitare (F.l.A.);

Cassa Depositi e Prestiti Investimenti SGR si eresga favorevolmente rispetto alle ipotesi di
costituzione del Fondo prospettate, ma a seguitondéamento di alcune condizioni originariamente
previste, si & reso necessario riformulare il piamonomico-finanziario e Fabrica Immobiliare SGR
S.p.A. ha pertanto avviato un intenso processoedisione del business plan e delle modalita di
costituzione del Fondo;

Fabrica Immobiliare SGR S.p.A. ha trasmesso, ita d&8/2/2015, con nota Prot. n.14184,
contestualmente al Comune e a Cassa Depositi @tHregstimenti SGR, la documentazione relativa
alla nuova ipotesi di costituzione del Fondo;

l'art.4 del contratto per la strutturazione, castibne e gestione del Fondo immobiliare Novello
sottoscritto in data 19/02/2013 sopra richiamatey@de chéle informazioni di carattere tecnico,
economico e finanziario relative al progetto PRUvBD oggetto del bando di gara, nonché eventuali
tempistiche, potranno subire variazioni in relazoalla definizione dell’iter concessorio, nonchéal

rimodulazione delle ipotesi economico-finanziamste al suo fondamentp”
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VISTI:

al fine di valutare il permanere dell'interesse lpidn sotteso alla costituzione del Fondo immobdia
Novello ed eventualmente proporre al Consiglio Goate I'approvazione della nuova proposta di
business plan , la Giunta comunale, con propriéeielzione 36 del 18/2/2015, ha stabilito di areia
listruttoria per I'esame della documentazione prdata da Fabrica Immobiliare SGR S.p.A. relativa
alla costituzione del Fondo immobiliare Novellocanicando per la stessa, ciascuno per quanto di
competenza, i dirigenti dei settori Entrate Triligtae Servizi Economico Finanziari, Governo del
Territorio, Servizi Amministrativi e Patrimonio e#&dilizia Pubblica, coordinati dal Segretario
Generale;

a sequito dell'istruttoria effettuata dai Settavngpetenti, con nota prot. 36494/351 del 30/4/2Qk®s
state trasmesse a Fabrica Immobiliare Sgr Spasssa®epositi e Prestiti Investimenti SGR Spag oltr
che alla STU Novello Spa le osservazioni emerser® stati richiesti i necessari chiarimenti ed
approfondimenti peraltro esplicitati nel corso drivincontri fra i rappresentanti e i tecnici dibfaa
immobiliare Sgr ed i dirigenti dei settori coinvottell'istruttoria tecnica, coordinati dal Segrétar
Generale;

Fabrica Immobiliare SGR S.p.A ha risposto con nmtat. 53239 del 15/6/2015, integrata con nota
prot. 72208 del 25/08/2015 fornendo i chiarimeictiiesti;

la Banca di Cesena Credito Cooperativo ha comumieatFabrica immobiliare Sgr l'interesse a
partecipare al costituendo Fondo per un import® 500.000 e a erogare mutui per gli acquirentlideg
immobili;

Cassa Depositi e Prestiti Investimenti SGR ha cocatm a Fabrica Immobiliare SGR dvere
positivamente valutato la proposta di investimemtd Fondo Immobiliare chiuso di Social Housing
“Novello”, con una sottoscrizione di quote fino ad importo massimo di 42,7 milioni di euro,
subordinato alla effettiva sottoscrizione da padeeComune di Cesena di quote di classe A del Fondo
attraverso I'apporto delle aree comprese nel Comdak del PRU ed alla effettiva sottoscrizione da
parte della Banca di Cesena o di altro soggettoatlira privata di quote di classe B del Fondo per

cassa per almeno 0,5 milioni;

la nuova proposta progettuale relativa alla castine del fondo, allegata alla presente deliberazio
sotto la lettera A) a farne parte integrante ¢assale completa di businnes plan;

il regolamento di gestione del fondo;

DATO ATTO CHE la deliberazione di Consiglio Comunale n. 38 débMD12 prevedeva i seguenti requisiti

minimi per la costituzione del Fondo:

la partecipazione diretta del Comune mediante satione di quote a fronte dell'apporto delle adee
sua proprieta, conformemente alle destinazionialjpreviste;
la complessiva sostenibilitd economica-finanziatéd Fondo in termini di equity sottoscritto e di

capitale di debito mediante una o piu delle segyassibilita:
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0 la sottoscrizione di equity per cassa da partdtmlimvestitori istituzionali e/o privati;

o0 la partecipazione/ sottoscrizione da parte del BIAgquote del fondo per un importo
massimo attualmente pari al 40% dell’'equity ;

o0 la possibilita, per altri proprietari privati dies localizzate nel Comune di Cesena, di
partecipare al fondo mediante sottoscrizione diguonatura;

o lattivazione di una leva finanziaria fino al massi del 60% degli attivi del fondo
immobiliare;

0 la suddivisione del patrimonio del fondo in catéglmtassi di quote i cui diritti
patrimoniali permettano di raggiungere i diversiettivi dei potenziali investitori:

- per il Comune di Cesena il diritto al rimborso dipitale in via privilegiata ed alla
distribuzione di proventi nella misura minima delffazione annua oltre eventuali
rendimenti di over performance;

- per il FIA e soggetti equiparabili quali Enti pulgbllocali od altri investitori etici, il
diritto al rimborso del capitale ed alla distriborzé di proventi in via privilegiata nella
misura minima del 3% oltre l'inflazione annua edrelal maggior rendimento
derivante dallo sviluppo delle destinazioni “nowiad”;

- per altri investitori qualificati, il diritto al mborso del capitale ed alla distribuzione di
proventi secondo il rendimento complessivo del Eortdnendo conto dei criteri di

distribuzione e dei privilegi di cui sopra;

DATO ATTO inoltre chela medesima deliberazione prevedeva, nel caso sfitezione del Fondo locale
immobiliare, il conferimento allo stesso ancheempi successivi:
e delle aree di proprietd comunale peq. 48.146 di superficie territoriale e mqg. 31.1BSBUL inerenti
al comparto 1 del PRU Novello,
e delle aree ERS nelle AT residenziali ipotizzati rmg. 10.130 di superficie territoriale massima,
precisando che l'attuazione delle previsioni relati lotti ERS nelle Aree di trasformazione citate
subordinata alla cessione dei terreni da parte gedprieta private da effettuarsi nei tempi prievdal

vigente Regolamento edilizio;

RILEVATO che rispetto a tali previsioni, nella nuova propgatogettuale:

« il perimetro di investimento coincide con il comwadA del PRU come identificato nella variante
approvata con deliberazione di G.C. n. 242 del.2(14 in cui e prevista la realizzazione della
superficie Utile Lorda di mqg. 31.020 oltre a mql3#i SUL da realizzare su terreni compresi in altr
comparti destinata ad Edilizia residenziale sogciale

- liniziativa prevede la costruzione di alloggi saltioltre ad una quota di unita immobiliari a
destinazione commerciale utili all'insediamentadenziale;

- € prevista la partecipazione diretta del Comun€eaBena, mediante sottoscrizione di quote a fronte

dell'apporto delle aree di sua proprieta, conforreete alle destinazioni d’'uso previste, e delleeare
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ex SAPRO S.p.A. e RFI-FS interne al comparto #8ARRU, aree resesi funzionali alla realizzazione
dell'intervento, la cui acquisizione rimane in carico al Comune;

e confermata la complessiva sostenibilita econoffii@aziaria del Fondo in termini di equity
sottoscritto mediante:

0 la sottoscrizione di equity per cassa da partdtdiiavestitori e nello specifico
della Banca di Cesena Credito Cooperativo che haupicato a Fabrica immobiliare Sgr
l'interesse a partecipare al costituendo Fondaipeémporto di € 500.000;

0 la sottoscrizione da parte del FIA di quote deldmrper un importo massimo
attualmente pari all'80% dell’equity (a fronte d#% inizialmente previsto); I'elevato
investimento da parte del FIA consente di avemelgessaria liquidita senza ricorrere al
capitale di debito e senza quindi dovere attivave ffinanziaria evitando oneri finanziari;

0 la possibilita, per altri proprietari privati dies localizzate nel Comune di Cesena,
di partecipare al fondo mediante sottoscriziongudite in natura, tuttavia anche in assenza
di tale conferimento I'operazione puo essere paraermine;

sono stati rivisti i rendimenti delle classi di ¢g@@ome segue:

Classe| Destinatari Rendimento target
A Comune di Cesena in qualita di promotore nessuttimeanto
B Fondo investimento per I'abitare/investitori passa* ISTAT + 2,5%

C Investitori istituzionali con approccio etico ahito ISTAT +1%

D Investitori qualificati non rientranti nelle suelte categorie (regiong) ISTAT

*le quote di classe B sono divise in classgBA) e classe B2 (altri investitori)

nonché i privilegi, sia in relazione alla distrilbmze dei proventi che ai rimborsi come segue:
Privilegio nella distribuzione dei proventi

Il seguente prospetto rappresenta i criteri patis&ribuzione dei proventi; eventuali overperfonoa
rispetto al rendimento target delle diverse cldssjuote verranno distribuite in misura proporziena

alle quote sottoscritte:

Classe Destinatari Privilegio
. . T non
A Comune di Cesena in qualita di promotore attribuito

Fondo investimento per I'abitare/investitori pessa

B ISTAT + 2,5% 1

C Investitori istituzionali con approccio etico ahfio 20
ISTAT +1%

D Investitori qualificati non rientranti nelle sudtetategorie 30

(regione) ISTAT

Rimborsi parziali proquota
Il seguente prospetto rappresenta i criteri relaivimborsi parziali pro quota nel corso dellast@ne
del Fondo fino al 95% del capitale versato, lageagstante viene rimborsata in proporzione ai tispe

valori residui di sottoscrizione
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Classe Criterio Privilegio

A Fino al 95% del capitale sottoscritto 2°

B In via prioritaria fino al 95% del capitale sattwitto 1°

C Fino al 95% del capitale sottoscritto 3°

D Fino al 95% del capitale sottoscritto 4°
Liguidazione

La ripartizione degli attivi in sede di liquidazi®mavviene secondo 'ordine che segue:
- le quote di classe B vengono rimborsate in viarfgoa fino a concorrenza del relativo
rendimento target
« le quote di classe A, C e D vengono quindi rimbiersia relazione ai relativi valori residui di
sottoscrizione

- gli attivi eccedenti vengono ripartiti secondorfibppetto di seguito riportato

Classe Privilegio nella distribuzione
A 2°
B ISTAT + 2,5% 1°
C ISTAT + 1% 3°
D ISTAT 4°

Eventuali importi che dovessero eccedere (overprence) verranno ripartiti tra i sottoscrittoriproporzione
all'ammontare del valore di mercato delle unitades invendute.

In sede di liquidazione la SGR avra la facolta siegnare in natura dei beni del Fondo ai quotisi e
facessero richiesta; tale impegno include I'obbldjoeffettuare conguagli in denaro qualora il conélore

delle quote da liquidare in natura fosse inferedrealore di mercato delle unita residue invendute.

DATO ATTO inoltre che:

1. nel comparto 1 A del PRU Novello, che delineadarimetro dell'investimento, € previsto che it
appartamenti da realizzare siano destinati albkbousing, essendo eliminata la quota di allogdibero
mercato mentre & mantenuta la previsione di supecbmmerciali per una quota di circa il 13% della
Superficie Utile Lorda ammissibile;

2. per meglio gestire I'eventuale rischio di invetal'ipotesi progettuale prevede che il compdrodel PRU
Novello sia attuato in tre unita minime di intert@n (UMI) in cui complessivamente € definita la
realizzazione di circa 342 nuovi alloggi di cui 9édr la locazione per 15 anni, 99 per la locaziogrelf® anni,
27 per laffitto riscatto e 125 per la vendita cengionata. Il programma attuativo prevede lo syitup
dell'insediamento a partire dalla UMI1, contiguand@ttuale tessuto urbanizzato della citta; I'gsit minima

di realizzazione da prendere in considerazioneeadlajdel completamento della sola prima fase caresse
tutte le urbanizzazioni, da garantire alla stipdddla convenzione con fideiussione. Ciascuna faabzrativa
sara avviata solo a valle di una risposta posiiglamercato. Inoltre solo dopo essere giunti adastanziale
successo nella commercializzazione della prima WNbndo avviera la commercializzazione della sat@n
UML,;
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3. sono stati rivisti costi e ricavi: a seguitouti’analisi di mercato realizzata da Nomisma Spa)cjpale
societa di consulenza italiana nel settore, ® stdotto il prezzo per la locazione da 6 € /mqviste nel bando
a 5,5 €/mq/; il costo di costruzione € stato stiria € 1085 a mqg. di SUL in seguito ad analishtea su
progetti preliminari effettuata da Jacobs, leadendiale nei servizi di project management e engingil
valore € al netto della voce imprevisti e stimail¥ipotesi tecnica di non utilizzare un generahtractor, ma
di appaltare separatamente per tipologia di lavon&y;
4. il D.L. 6.7.2011 n. 98 recante disposizioni urj@er la stabilizzazione finanziaria (convertitolegge con
modificazioni dall’art. 1 comma 1 della Legge 152711, n. 111), prevede all’art. 1-ter cleedecorrere dal
1° gennaio 2014, al fine di pervenire a risparmisgiesa ulteriori rispetto a quelli previsti dal padi stabilita
interno, gli enti territoriali e gli enti del Serzio sanitario nazionale effettuino operazioni diqaisto di
immobili solo ove ne siano comprovate documentaienBindispensabilitd e l'indilazionabilita attes&adal
responsabile del procedimento. La congruita dekzpoee attestata dall'Agenzia del demanio, previtbarso
delle spese. Delle predette operazioni & data pr@xe notizia, con l'indicazione del soggetto akiate e del
prezzo pattuito, nel sito internet istituzionaldi'date.”.
5. 'area di proprieta comunale, che genera una faiLa 25.106 mq, & stata oggetto di periziaagauche ne
ha attualizzato il valore, in considerazione defletate condizioni economiche e sociali complesgiven
forbice da 300 a 400 euro il mq;
6. la partecipazione del Comune si sostanzia mgikigno al conferimento al Fondo delle aree di soprigta
oltre a un importo di € 2.000.000 destinato alliaistp delle aree Ex SAPRO e RFI — FS e per la mdiffea
quale contributo finalizzato alla riduzione dei odi realizzazione delle opere di urbanizzazionéle
all'abbattimento dei costi complessivi dell'operguendi dei costi per I'utenza;
7. le aree del comparto 1A, da acquisire e cofali-Fondo, sono oggetto di esame da parte dekbag del
Demanio per la necessaria attestazione di congieltprezzo di acquisto, stimato in € 125.550 fsrel ex
SAPRO SpA (con una SUL di mq 844 circa) e in € 0.000 per I'area RFI-FS (con una SUL di circa 5.070
mq), entrambe al netto delle imposte;
8. le commissioni della SGR sono in diminuziong@eito a quanto accettato in fase di aggiudicazi®iz
gara:

« Commissione SGR annuale 0,725% dell'attivo

- Commissione per la gestione ed il coordinameni)%,delle capex

« Commissione di successo: 0.85% dell’equity sotttiecescluse le quote di classe B eccedenti

il 40% del totale delle sottoscrizoni

- Commissioni banca depositaria: compresa nelle cesiani SGR
9. nellipotesi in cui il fondo realizzi soltanta prima fase di sviluppo, la commissione SGR arnthggestione,
definita dal regolamento del Fondo come il minaee limporto di euro 262.500, soggetto a rivalutens
annuale sulla base dell'indice ISTAT FOI, e I'1,5086! totale delle attivita del Fondo al netto delle
plusvalenze/minusvalenze non realizzate, saraioméral caso del completo sviluppo del Comparto 1A.
Analogo discorso pud essere effettuato per la cesione di sviluppo che é direttamente proporzionale
all'attivitd di costruzione realizzata. Si evidemainoltre che una delle prerogative previste ngbl@mento di

gestione dei fondi immobiliari, attribuite ai qusitiin sede assembleare, e il diritto di sostitldresocieta di
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gestione. In alcuni casi (es. atti dolosi o gravaetmecolposi, violazione dello scopo del fondo o piencipi
etici..) la sostituzione avverra senza riconose#rena indennita alla SGR;

10. i costi ipotizzati per la gestione del fonditreoalle commissioni di cui al punto 7, sono i sewqti:

Euro 10.000,00

certificazione

Societa revisione

Comitato consultivo Euro 7.000,00 annuo
Esperto indipendente Euro 15.000,00 annuo
Start up comunita sociale Euro 400.000 circa
Spese legali Euro 15.000 annui
Altre spese Euro 25.000 annui
Due diligence (legale, di mercato, ambientale aita) econtratti (ad eccezio

di regolamento) Euro 85.000

Esperto indipendente Euro 15.000

Oneri notarili Euro 25.000

11. con il supporto dell’advisor tecnico socialarasmno coordinate le migliori risorse disponibilerp
individuare il gestore sociale degli interventi.tustimente il fondo non ha ancora individuato il getjo
idoneo; a tale scopo verra effettuata una procediusalezione nel rispetto delle relative procediireabrica
Immobiliare SGR. Nell'ambito di tale procedura silwteranno i possibili fornitori di servizi relatialla

locazione, la vendita e la gestione, attualmenezanyi sul territorio di Cesena;

VALUTATI i rischi che possono derivare dall'investimento nehdfo, illustrati in dettaglio nella proposta
progettuale in apposito e specifico capitolo, herti dalla natura di Fondo riservato, non soggattwontrollo
della Banca d’ltalia, dall’attuale contesto paiitieconomico europeo, dalla non agevole liquidéa kni

immobili, dall’orizzonte di lungo termine dell'ingéimento;

ATTESO che con comunicazione P.g.n. 35490/131 del 16/0%/2@epositata agli atti della presente
deliberazione, il Dirigente del Settore Servizi @badella Unione dei Comuni Valle del Savio, h&enuto
indispensabile e indilazionabile procedere allatitasone di un fondo immobiliare chiuso ad invewii
qualificati finalizzato alla realizzazione di HongiSociale e dunque di nuove abitazioni destindaeedilizia

residenziale sociale;

CONSIDERATO che l'acquisizione delle aree ex SAPRO SpA e RFE; comprese nel comparto 1A del
Novello e funzionali alla realizzazione di operebpliche é stato stimata rispettivamente in € 125.85€
1.000.000, oltre imposte e che la congruita deltacalelle acquisizioni deve essere verificata destdta

dall’Agenzia del Demanio ai sensi dell’art.12, cominter della Legge n.111 del 2011;

TENUTO CONTO, in forza di quanto gia evidenziato in premesgar@sente atto, che:
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la situazione socio-economica delle famiglie, anghieello locale, € estremamente precaria a seguit
della crisi economica: sono sempre di piu le famigthe non riescono a sostenere i costi
dell'abitazione a canone di mercato e che quintbirono in procedure di sfratto;

dalla relazione redatta, valorizzando i dati mesdisposizione del Settore Servizi Sociali del Coeu
di Cesena e dell'Unione Valle Savio, dalla FondagidNazionale Housing Sociale — agli atti della
presente deliberazione - emerge con chiarezzavdidefabbisogno di edilizia a canoni di affitto
calmierato, o comunque significativamente infereogquelli di mercato;

dai dati comunicati dal Tribunale, gli sfratti dffeamente eseguiti nel cesenate, a tutto il 20dhno
superato il nr. di 400 a fronte di un centinaio 2@10;

'emergenza abitativa in cui versano numerose faeigppresenta attualmente un grave problema
sociale con cui il territorio cesenate, in partrel la Citta di Cesena e dunque le Amministrazioni

comunali sono chiamate a misurarsi;

EVIDENZIATO che le modifiche proposte si inseriscono pienamaeféottica di incrementare il valore

sociale dell'operazione, infatti:

al fine di porre in essere e attuare gli obiettlvirealizzazione di un progetto innovativo di eddi
sociale perseguiti da tempo dal Comune di Cesengagione del mutato contesto di fatto, e stato
effettuato un processo di revisione tekiness plae delle modalita di costituzione del Fondo con lo
scopo di evitare la vanificazione delle risorseogdi impiegate;

dall'analisi della nuova documentazione presenti@aFabrica, risulta che lintervento proposto é
migliorativo rispetto all'ipotesi originaria, in gato:

« viene proposto di raddoppiare I'offerta di alloglgistinati alSocial Housing(pari ad una
superficie utile lorda di mq 30.071, rispetto aill&@ mq originariamente previsti), in piena
coerenza con guanto previsto nel D.M. 22 aprile82®@on gli obiettivi e le strategie della L.
R. Emilia Romagna n. 6 del 30 giugno 2011: vieratineliminata I'originaria previsione che
consentiva la realizzazione di edilizia libera aoi@ della sola edilizia sociale, al fine di dare
una piu ampia e adeguata risposta alle esigenidabl@sogno abitativo destinato a quelle
categorie di soggetti che le norme in materia iigdiano con "disagio abitativo";

« in relazione al rischio derivante dall'investimermioFondo, nella prima di fase di sviluppo del
Comparto 1A del PRU Novello, verra garantita lalirzazione di circa 10.750 mq di
superficie utile lorda destinata all'offerta diozairl00 alloggi sociali e la completa realizzazione
di tutte le opere di urbanizzazione afferenti¢no comparto 1A. Ne deriva che il Comune di
Cesena a fronte del conferimento delle aree - dar&ertezza di avere comunque la
disponibilita integrale delle opere di urbanizzazgpreviste dal PRU nel primo stralcio di
intervento al fine di riqualificazione dell'area questione a cui si aggiunge la possibilita di
offrire alla cittadinanza almeno 100 alloggi social

« vi @& quindi un indiscutibile vantaggio per la ctiildta e un sostanziale bilanciamento
dell’'equilibrio economico tra il valore delle arel proprieta comunale apportate al Fondo

(valore questo, peraltro, stimato in considerazideléa futura, e non attuale, destinazione delle
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stesse aree) e il valore delle opere di urbaniaeazprimaria e secondaria che verranno
realizzate unitamente al completamento della pfasa del Comparto 1A del PRU Novello;
- a Ci0 si aggiunga che vi e un considerevole incremedella partecipazione e della
sottoscrizione di quote del Fondo Novello da pdekeFondo Investimento per I'Abitare per un
importo massimo, non piu pari al 40% capitale sithio del Fondo Novello, bensi pari al 80%
di detto capitale.
CONSIDERATO INOLTRE che:
a. la realizzazione del comparto la del Programma iduddificazione Urbana Novello attraverso la
costituzione di un Fondo immobiliare chiuso, avadiesi del Sistema integrato dei Fondi Immobiliarcai al
DPCM 16.07.2009 - Piano Nazionale di edilizia abita- consente di rispondere al fabbisogno difasaia di
popolazione con redditi medio bassi che, pur naessedendo i requisiti d’ accesso all’edilizia resiriale
pubblica, non riesce a sostenere i costi per I'stgun proprietd dell’abitazione o a sopportareldvata
incidenza del canone di locazione sul reddito feamal
b. la realizzazione dell'intervento riconsegna all@acun ampia porzione di territorio oggi dismesaled
sue funzioni originarie, attraverso la rigeneraeiah un tessuto degradato che prende le mosseatiai
depositati nel corso del tempo, primariamentevebdre dell’abitare per la comunita;
C. il primo stralcio di intervento del PRU - avvio tierealizzazione di un progetto urbano qualificato
qualificante - assume il ruolo di “quartiere guiget la rigenerazione di un’area strategica postdosso della
citta consolidata;
d.
RITENUTO che per tutti i motivi sopra evidenziati, permaniateresse pubblico alla partecipazione del

Comune al Fondo;

DATO INOLTRE ATTO che la succitata deliberazione di consiglio comeir3@/2012 prevedeva che, in caso
di esito positivo della procedura per la costitngiodel Fondo Immobiliare, si sarebbe provvedutta al
modifica della Convenzione in essere con la STU EOMO S.p.A nonché alla stipula della convenzione

urbanistica ed edilizia tra ’Amministrazione conalme la Societa di Gestione del Risparmio aggatdiia;

CONSIDERATO che con delibera di Consiglio Comunale n. 31 d8il2015 si e stabilito di avviare I'iter
per la liquidazione della STU Novello e che I'asbéra straordinaria della STU Novello Spa in dataygno

2015 ha deliberato lo scioglimento anticipato detiaieta e la sua messa in liquidazione;

RITENUTO pertanto opportuno precisare che tutte le funziesidue previste in capo alla STU saranno prese

in carico dal Comune ed assegnate con appositessigo atto;

DATO ATTO che la spesa di euro 2.000.000,00 per I'acquiseziielle aree da RFI-FS e dell’area Ex SAPRO
da conferire al Fondo ed il contributo alle opereudbanizzazione dell'area Novello e prevista gbitmo
66200/01 del Bilancio 2015;



N. prop. (2015 / 374) Class. 351

DATO ATTO inoltre che la Regione Emilia Romagna ha dimostmateresse ad intervenire finanziando la
realizzazione di opere pubbliche previste dal PRigrne al comparto 1A, con la finalita di allegger costi

di urbanizzazione dell'area e la conseguente rahezidei prezzi di vendita e di locazione degt@ji;

CONSIDERATO che l'art. 16 del regolamento di gestione del Fopdevede I'Istituzione di un Advisory
Committee con funzione consultiva e di controlla liveiti delle competenze ad esso attribuite, costpala

cinque membri di cui uno designato dal Comune die@a, nella persona del Sindaco;

ACQUISITO il parere dell’Organo di Revisione, in atti;

VISTI i pareri favorevoli dei Dirigenti dei settori Eate Tributarie e Servizi Economico Finanziari, Gone
del Territorio, Servizi Amministrativi e Patrimonexd Edilizia Pubblica, nonché del Segretario Gdaeralel

Dirigente del Settore Servizi Sociali, attualmeinteapo all’'Unione dei Comuni Valle del Savio;

Attesa la propria competenza ai sensi dell'artb42ys n. 267-2000;
Esaminata in 1” e 2 Commissione congiunte il 2885, come da copia del verbale in atti;

Udita la discussione, di cui copia in atti; nelsmdella stessa esce la consigliera Molari perisultano 24
presenti; nel corso della discussione si asserRaesidente Zignani e assume la Presidenza disddvice
Presidente Formica, quindi prima della votazioeetra il Presidente Zignani e riassume la Presaienz

Il capogruppo Valletta presenta un emendamenta;udicopia in atti, e come da verbale di trascrigion
surrichiamato;

Richiamato il parere tecnico relativo espressoliisyente del settore Ragioneria, come da copiavddbale
surrichiamato;

La votazione dell’emendamento registra il seguestio:

consiglieri presenti: 24 votanti: 16

- astenuti: 8 (Capponcini, Guiduzzi, lacovella, 8aov. 5 Stelle Cesena — Casali, Formica, Spingtiffoli/
Libera Cesena)

- contrari: 15 (PD)

- favorevoli: 1 (Cesena Siamo Noi)

L'emendamento non risulta approvato.

La votazione della proposta registra il seguente:es

consiglieri presenti: 24 votanti: 24

- favorevoli: 15 (PD)

- contrari: 9 (Mov. 5 Stelle Cesena -Cesena Siamio- Nibera Cesena)

DELIBERA
- DI APPROVARE per le motivazione di cui in premessa, che esprasate si richiamano:
1. la proposta progettuale predisposta da Fabrica lmiraee SGR S.p.A relativa alla costituzione del

Fondo Novello — Fondo comune di investimento imrtial@ riservato ad investitori qualificati, per
la realizzazione del comparto 1A del PRU NOVELLOhaesclusione delle aree ERS descritte
nellallegato C della delibera succitata (allegdtoalla presente Deliberazione quale parte

integrante e sostanziale);
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2. il regolamento per la gestione del fondo immobdiéallegato B alla presente Deliberazione quale
parte integrante e sostanziale);

3. la sottoscrizione delle quote di classe A deldeoNovello che saranno assegnate al Comune sulla
base del valore di conferimento dei beni di ciypriemessa;

DI ACQUISIRE le aree ex SAPRO SpA e RFI - FS insistenti nelgamo 1A del PRU Novello,

stimate rispettivamente in € 125.550 e € 1.000.006:; imposte e subordinatamente alla attestazion

di congruita del prezzo da parte della Agenzialdihanio;

DI CONFERIRE al fondo le seguenti aree comprese nel compartadel2°RU Novello, cosi come

identificate:

Aree gia di Proprieta del Comune di Cesena

Catasto terreni

Foglio 109 particella 221/parte

Foglio 109 patrticella 272

Foglio 109 particella 2783/parte

Foglio 109 particella 2784

Foglio 109 particella 2826

Foglio 109 particella 2827

Foglio 109 particella 2828

Foglio 109 particella 2833

Catasto fabbricati

Foglio 109 particelle 221 sub 17, 18, 27, 28, &,3, 38, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 50, 51, 52, &3dp

Foglio 109 particelle 2783/parte,

Foglio 109 particella 2784,

Foglio 109 particella 2826,

Foglio 109 particella 2827

Foglio 109 particella 2828

Foglio 109 particella 2833

Area ex S.A.PRC5pA

Catasto terreni

Foglio 110 particella 2002

Catasto fabbricati

Foglio 110 particella 2002 sub 1 e 8ub

Area Ferrovie dello Stato/RFI
Catasto terreni

Foglio 109 particella 825

Foglio 110 particella 3062
Foglio 110 particella 3253/parte
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Foglio 110 particella 3181
Catasto fabbricati

Foglio 109 patrticella 825

Foglio 110 particella 3062 sub 1
Foglio 110 particella 3253/parte
Foglio 110 particella 3181

. DI ACQUISIRE le aree da RFI - FS funzionali alla realizzazidh@pere pubbliche, cosi come
identificate:
Catasto Terreni
Foglio 109 particella 3007
Foglio 109 particella 30/parte
Foglio 110 particella 51/parte
Catasto fabbricati

Foglio 110 particella 51/parte

« DI CONFERIRE in tempi successivi aree ERS comprese nelle dreasformazione residenziali di
iniziativa privata con la precisazione che la ie&tttuazione e subordinata alla cessione al Cemun

dei terreni da parte delle proprieta, fino allacamnenza di mqg. 3.712 di SUL;

- DI DARE ATTO che, nel caso in cui Regione Emilia Romagna vetega finanziando la
realizzazione di opere pubbliche previste dal PRtérhe al comparto 1A, la riduzione di spesa
concorra ad alleggerire i costi di urbanizzazide#area ed alla conseguente riduzione dei prdzzi

vendita e di locazione degli alloggi;

« DI DARE ATTO che la spesa di euro 2.000.000,00 per I'acquisizaile aree da RFI-FS e dell'area
Ex SAPRO da conferire al Fondo ed il contributae albere di urbanizzazione dell’area Novello é
prevista al capitolo 66200/01 del Bilancio 2015;

« DI DARE ATTO che contrariamente a quanto previsto nella ddilmensiliare sopra richiamata, le
funzioni residuali originariamente previste in cagdka STU NOVELLO Spa saranno assunte dal

Comune di Cesena;

DI DARE ATTO che il Dirigente che stipulera in nome e per cafieb Comune, inserira negli atti
pubblici di compravendita, fatta salva la sostatlanegozio cosi come risulta configurato nel prse
provvedimento tutte le integrazioni, rettifiche eegisazioni che si rendessero necessarie od utili a
definire in tutti i suoi aspetti il negozio stessopn facolta di provvedere pertanto, in via

esemplificativa, ad una piu completa ed esattaridémee dell’area, curando la correzione di evelitua
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errori materiali intervenuti nella descrizione chtde, aprecisare valori ad ogni effetto anche fiscale; ad
includere clausole d'uso o di rito, a rilasciaréet@nza del prezzo, a chiedere benefici fiscali;
Inoltre,
IL CONSIGLIO COMUNALE
Attesa l'urgenza di provvedere;
Con la seguente votazione:
- consiglieri presenti: 24 votanti: 24
- favorevoli: 15 (PD)
- contrari: 9 (Mov. 5 Stelle Cesena -Cesena Siamio- Nibera Cesena)

DELIBERA

- DI DICHIARARE la presente deliberazione immediatamente esegu#ikensi dell’art 134 — comma 4 —
D.Lgs. n. 267/00.
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PARERI
(ai sensi dell'art. 49, D.L.vo n.267/2000)

PARERE REGOLARITA’ TECNICA FAVOREVOLE MANUELA LUCIA MEI
PARERE REGOLARITA’ TECNICA FAVOREVOLE GABRIELE GUALDI
PARERE REGOLARITA’ TECNICA FAVOREVOLE EMANUELA ANTONIACCI
PARERE REGOLARITA’ TECNICA FAVOREVOLE STEFANO SEVERI
PARERE REGOLARITA’ TECNICA FAVOREVOLE GUALTIERO BERNABINI
PARERE REGOLARITA’ TECNICA FAVOREVOLE MATTEO GAGGI

PARERE REGOLARITA’ CONTABILE FAVOREVOLE SEVERI STEFANO

Letto, approvato e sottoscritto

IL PRESIDENTE ILVICE SEGRETARIO

SIMONE ZIGNANI GABRIELE GUALDI

REFERTO DI PUBBLICAZIONE

La presente deliberazione viene pubblicata all'AMoetorio del Comune di Cesena il giort®

Ottobre 2015e vi rimarra per quindici giorni consecutivi.
Cesena, 13/1072015

IL FUNZIONARIO INCARICATO
LUCIA BOLOGNESI

CERTIFICATO DI ESECUTIVITA’

Si dichiara, a norma del comma 4, art.134, D.L.\267 del 18 agosto 2000, che la deliberazione e

esecutiva dall’8/10/2015.

p.c.c. ad uso amministrativo

Cesena, 13/10/2015

Il funzionario incaricato
dr.ssa L. Bolognesi
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