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PIM

presente nel futuro

AVVISO PUBBLICO, AI SENSI DELIL’ART. 193 COMMA 16 DEL D.LGS. N. 36/2023 E S.M.IL,
FINALIZZATO A SOLLECITARE GLI OPERATORI ECONOMICI PRIVATI A FARSI PROMOTORI DI
INIZIATIVE VOLTE A REALIZZARE IN CONCESSIONE, MEDIANTE FINANZA DI PROGETTO, LA
RIQUALIFICAZIONE, VALORIZZAZIONE E SUCCESSIVA GESTIONE DELL’IMMOBILE
CONOSCIUTO COME “PALAZZO GALLIERA”, SITO IN GENOVA, SALITA SAN FRANCESCO 1,
TRAMITE LA PRESENTAZIONE DI PROPOSTE REDATTE AI SENSI DELL’ART. 193 COMMA 3 DEL
MEDESIMO D.LGS. N. 36/2023 E S.M.I..

PREMESSO CHE

- ’ente concedente Societa per il Patrimonio Immobiliare - S.P.Im. - S.p.a. (C.F. 08866890158 / P.IVA
03288300100; con sede legale in Genova, Via di Francia, 1; tel: 010 5577902; PEC: spimgenova@pec.it ; e-
mail: info@spimgenova.it ; sito internet: www.spimgenova.it ; nel prosieguo “SPIM”) ¢ la Societa in house
del Comune di Genova, da questo interamente partecipata, sottoposta ad attivitd di direzione e
coordinamento da parte del medesimo Comune e in regime di controllo analogo, la quale gestisce il
patrimonio immobiliare proprio e quello ad essa affidato dal Comune stesso;

- in forza di contratto di compravendita 30/10/2023, SPIM ha acquistato il diritto di proprieta superficiaria
perpetua sull’immobile conosciuto come “Palazzo Galliera”, sito in Genova, Salita San Francesco 1, e
segnatamente: “del fabbricato da terra a tetto avente accesso da Salita San Francesco civico numero 1 (uno)
.. censito al Catasto dei Fabbricati del Comune di GENOVA Sezione di Genova (Provincia di GENOVA)
Sezione Urbana GEA foglio 94 mappale 357 sub 2 con graffati il mappale 358 sub 2 ed il mappale 359 sub
27, 1l tutto come meglio descritto e precisato nel predetto contratto di compravendita e negli atti correlati,
che vengono messi a disposizione di tutti gli interessati mediante pubblicazione nel sito internet di SPIM
all’indirizzo  https://spimgenova.it/progetto/palazzo-galliera/ e nella sezione Societa Trasparente,
sottosezione Bandi di gara e contratti;

- su indicazione del Comune di Genova, SPIM intende conseguire la riqualificazione, valorizzazione e
successiva gestione del suddetto immobile (nel prosieguo, per brevita, anche “I’Intervento”), e cio tramite il
ricorso al mercato privato nella forma della concessione, mediante finanza di progetto, ai sensi dell’art. 193
del d.Igs. n. 36/2023 e s.m.i. (nel prosieguo, per brevita, “Codice”);

- in particolare, nel rispetto di tutti i vincoli e servitu di carattere pubblicistico e privatistico che interessano
I’immobile (cfr. documentazione messa a disposizione), I’Intervento dovra comprendere la progettazione e
I’esecuzione dei lavori di riqualificazione e valorizzazione dell’immobile di che trattasi, nonché la
successiva gestione dell’immobile medesimo per il tempo necessario a consentire all’Operatore Economico
di rientrare dell’investimento e comunque per non pit di 50 anni, con previsione:

1) al piano terra, di spazi pubblici o a servizio pubblico (ad es., caffetteria, spazi comuni, galleria d’arte,
bistrot...etc.), valutando soluzioni che possano creare sinergia con i limitrofi musei civici e uffici comunali;
2) ai piani superiori, di realizzare prevalentemente stanze destinate a studenti, a residenze universitarie e/o ad
ostello ed eventualmente, in quota parte non maggioritaria, ad alloggi destinati a lavoratori trasfertisti e/o
lavoratori non residenti, assecondando ove possibile 1’attuale conformazione planimetrica, la distribuzione e
i varchi gia presenti;

- il suddetto Intervento ¢ stato inserito nella programmazione del partenariato pubblico-privato di cui all’art.
175 comma 1 del Codice;

I I o —
" S.P.Im. S.p.a. Tel. 010 5577902 Socio Unico Capitale Sociale € 102.391.900,00 i.v.
D Via di Francia, 1 Fax 010 6424051 Societa soggetta all’attivita Iscr. al R. E. A. di Genova n° 332837
16149 Genova www.spimgenova.it di direzione e coordinamento  P. IVA 03288300100
info@spimgenova.it del Comune di Genova C.F.e N.R.I. di Genova 08866890158
E . (gian° 56121diR. 1)


http://www.spimgenova.it/
http://www.spimgenova.it/
mailto:info@spimgenova.it
mailto:info@spimgenova.it
mailto:spimgenova@pec.it
mailto:info@spimgenova.it
http://www.spimgenova.it/
https://spimgenova.it/progetto/palazzo-galliera/

Y A

SPIM

- con atto Prot. 491/26 del 03/07/2026 ¢ stato nominato il Responsabile Unico del Progetto (RUP) nella
persona dell’Ing. Luca Zilioli (tel. 010/5577506, cell. 3457165486, e-mail zilioli@spimgenova.it);

tanto premesso, ai sensi dell’art. 193 comma 16 del Codice, con il presente avviso pubblico SPIM
sollecita

gli operatori economici privati a farsi promotori di iniziative volte a realizzare in concessione, mediante
finanza di progetto, 1’Intervento sopra descritto, tramite la presentazione di proposte redatte ai sensi dell’art.
193 comma 3 del Codice, sulla scorta delle seguenti disposizioni.

ART. 1 - FINALITA’ E OGGETTO DELL’AVVISO

Il presente Avviso ¢ finalizzato a sollecitare la presentazione di proposte di concessione, mediante finanza
di_progetto, da parte di operatori economici potenzialmente interessati ¢ in possesso di adeguata
qualificazione per I’Intervento in premessa, che devono contenere, a pena di irricevibilita, la documentazione
prevista dall’art. 193 comma 3 del Codice (meglio dettagliata al successivo art. 5), da redigersi con le
caratteristiche e 1 contenuti minimi indicati nei successivi articoli del presente Avviso e nelle pertinenti
disposizioni del Codice. I contenuti progettuali devono risultare conformi alle previsioni delle normative
vigenti, sotto il profilo delle funzioni insediabili, dei parametri urbanistici ed edilizi e degli obblighi che
devono essere adempiuti da parte degli operatori interessati, anche inerenti alle peculiarita e dei vincoli che
interessano 1’edificio di che trattasi.

Si precisa che la progettazione, I’esecuzione dei lavori e la successiva gestione sono soggette alle
autorizzazioni previste dalle norme in vigore per la tipologia di intervento da realizzare e per la tipologia di
vincoli presenti sull’area di interesse. Il concessionario individuato con la procedura dovra impegnarsi ad
assumere a proprio esclusivo rischio il conseguimento dell’approvazione del progetto, ai sensi dell’art. 193
comma 11 lettera c), con le modalita previste dall'art. 38 del Codice, nonché ad assumere a proprio rischio
esclusivo l'acquisizione di ogni autorizzazione, permesso, licenza e/o nulla-osta obbligatori o necessari per
I’esecuzione del progetto e 1’esercizio delle conseguenti attivita previste, restando in ogni caso inibita al
concessionario qualsiasi attivita se non dopo aver conseguito le predette autorizzazioni.

ART. 2 - MODALITA’ DI REMUNERAZIONE DEL CONCESSIONARIO

La realizzazione dell’intervento avverra con risorse totalmente a carico del concessionario aggiudicatario e
pertanto ’opera sara realizzata interamente (al 100%) mediante apporto di capitali privati in project
financing.

In quanto suscettibile di gestione economica, SPIM non mettera a disposizione alcun contributo finanziario
in conto capitale.

Il corrispettivo per la realizzazione dell’Intervento, quindi, ¢ costituito dalla gestione economica
dell’immobile, che dovra assicurare 1’equilibrio economico e finanziario della concessione, ai sensi dell’art.
177 comma 6 del Codice.

La proposta di gestione avra la durata necessaria per consentire all’Operatore Economico di rientrare
dell’investimento sulla base del Piano Economico Finanziario presentato; tuttavia, tale periodo non potra
essere superiore ad anni 50.

Saranno a carico del concessionario, tra I’altro: la manutenzione ordinaria, la manutenzione straordinaria e/o
la ricostruzione per qualsiasi causa anche se derivante da caso fortuito, forza maggiore o fatto di terzi; la
custodia dell’immobile; qualsivoglia imposta o carico tributario che possa derivare dall’immobile medesimo,
ivi comprese, segnatamente, IMU (che sara riaddebitata all’operatore economico), TARI, imposte.
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ART. 3 - PIATTAFORMA DI APPROVVIGIONAMENTO DIGITALE (PAD)

3.1. LA PAD

La presente procedura ¢ gestita integralmente con modalita telematica tramite la Piattaforma di
Approvvigionamento Digitale (PAD) denominata Acquisiti Telematici by Digital PA, in uso a S.P.Im.
S.p.A., accessibile all’indirizzo https://spimgenova.acquistitelematici.it . Pertanto, verranno ammesse solo le
proposte firmate digitalmente presentate attraverso la suddetta PAD.

Non saranno ritenute valide proposte presentate in forma cartacea o a mezzo PEC o tramite qualsiasi altra
modalita di presentazione.

L’utilizzo della Piattaforma comporta 1’accettazione tacita ed incondizionata di tutti i termini, le condizioni
di utilizzo e le avvertenze contenute nei documenti della procedura, nonché di quanto portato a conoscenza
degli utenti tramite le comunicazioni sulla Piattaforma.

L’utilizzo della Piattaforma avviene nel rispetto dei principi di autoresponsabilita e di diligenza
professionale, secondo quanto previsto dall’articolo 1176, comma 2, del Codice civile.

La lingua della procedura ¢ esclusivamente quella italiana.

L’ente concedente non assume alcuna responsabilita per perdita di documenti e dati, danneggiamento di file
e documenti, ritardi nell’inserimento di dati, documenti e/o nella presentazione della domanda,
malfunzionamento, danni, pregiudizi derivanti all’operatore economico da:

- difetti di funzionamento delle apparecchiature e dei sistemi di collegamento e programmi impiegati dal
singolo operatore economico per il collegamento alla Piattaforma;

- utilizzo della Piattaforma da parte dell’operatore economico in maniera non conforme a quanto previsto nei
documenti della procedura e nelle comunicazioni sulla piattaforma medesima.

In caso di mancato funzionamento della Piattaforma o di malfunzionamento della stessa, non dovuti alle
predette circostanze, che impediscono la corretta presentazione delle proposte, al fine di assicurare la
massima partecipazione, ’ente concedente puo disporre la sospensione del termine di presentazione delle
proposte per un periodo di tempo necessario a ripristinare il normale funzionamento della Piattaforma e la
proroga dello stesso per una durata proporzionale alla durata del mancato o non corretto funzionamento,
tenuto conto della gravita dello stesso. L’ente concedente si riserva di agire in tal modo anche quando,
esclusa la negligenza dell’operatore economico, non sia possibile accertare la causa del mancato
funzionamento o del malfunzionamento. Le attivita e le operazioni effettuate nell'ambito della Piattaforma
sono registrate e attribuite all’operatore economico e si intendono compiute nell’ora e nel giorno risultanti
dalle registrazioni di sistema. Il sistema operativo della Piattaforma ¢ sincronizzato sulla scala di tempo
nazionale di cui al decreto del Ministro dell'industria, del commercio e dell'artigianato 30 novembre 1993, n.
591, tramite protocollo NTP o standard superiore. La piattaforma telematica prevede il caricamento di tutti i
documenti previsti ai successivi artt. 6 e 7. I documenti devono essere singolarmente sottoscritti con firma
digitale (non deve essere prodotto alcun archivio digitale firmato digitalmente).

3.2. DOTAZIONI TECNICHE

Ai fini della partecipazione alla procedura, ogni operatore economico deve dotarsi, a propria cura, spesa e
responsabilita della strumentazione tecnica ed informatica conforme a quella indicata nel presente avviso.

In ogni caso ¢ indispensabile:

a) disporre almeno di un personal computer conforme agli standard aggiornati di mercato, con connessione
internet e dotato di un comune browser idoneo ad operare in modo corretto sulla Piattaforma;

b) disporre di un sistema pubblico per la gestione dell’identita digitale (SPID) di cui all’articolo 64 del
decreto legislativo 7 marzo 2005, n. 82 o di altri mezzi di identificazione elettronica per il riconoscimento
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reciproco transfrontaliero ai sensi del Regolamento eIDAS;

¢) avere un domicilio digitale presente negli indici di cui agli articoli 6-bis e 6 ter del decreto legislativo 7
marzo 2005, n. 82 o, per I’operatore economico transfrontaliero, un indirizzo di servizio elettronico di
recapito certificato qualificato ai sensi del Regolamento eIDAS;

d) avere da parte del legale rappresentante dell’operatore economico (o da persona munita di idonei poteri di
firma) un certificato di firma digitale, in corso di validita, rilasciato da:

- un organismo incluso nell’elenco pubblico dei certificatori tenuto dall’Agenzia per I’Italia Digitale
(previsto dall’articolo 29 del decreto legislativo n. 82/05);

- un certificatore operante in base a una licenza o autorizzazione rilasciata da uno Stato membro dell’Unione
europea ¢ in possesso dei requisiti previsti dal Regolamento n. 910/14;

- un certificatore stabilito in uno Stato non facente parte dell’Unione europea quando ricorre una delle
seguenti condizioni: i) il certificatore possiede i requisiti previsti dal Regolamento n. 910/14 ed ¢ qualificato
in uno stato membro; ii) il certificato qualificato ¢ garantito da un certificatore stabilito nell’Unione Europea,
in possesso dei requisiti di cui al regolamento n. 910014; iii) il certificato qualificato, o il certificatore, ¢
riconosciuto in forza di un accordo bilaterale o multilaterale.

3.3. IDENTIFICAZIONE

Per poter presentare la proposta ¢ necessario accedere alla Piattaforma.

L’accesso ¢ gratuito ed ¢ consentito a seguito dell’identificazione dell’ operatore economico.

Una volta completata la procedura di identificazione, ad ogni operatore economico identificato viene
attribuito un profilo da utilizzare nella procedura.

ART. 4 - SITUAZIONE FATTUALE E GIURIDICA DELL’IMMOBILE E RELATIVI VINCOLI -
SOPRALLUOGO

4.1. SPIM ¢ proprietaria del diritto di proprieta superficiaria perpetua dell’immobile descritto come
segue: Fabbricato da terra a tetto avente accesso da Salita San Francesco civico numero 1 (uno) denominato
"Palazzo  Galliera", disposto su sette piani, della superficie catastale di 3.669,00
(tremilaseicentosessantanove virgola zero zero) metri quadrati, con annesso cortile al piano primo; il tutto a
confini: civico numero 7 di Salita San Francesco, Via della Concezione, muri perimetrali su distacco verso i
mappali 322 312 e 316; censito al Catasto dei Fabbricati del Comune di GENOVA Sezione di GENOVA
(Provincia di GENOVA) Sezione Urbana GEA foglio 94 mappale 357 sub 2 con graffati il mappale 358 sub
2, il mappale 359 sub 2 in SALITA DI SAN FRANCESCO n. 1 - piano t-1-2-3-4-5 Zona 1 Categ. B/4 classe
5 cons 11850 mc Superficie Catastale Totale: 3669,00 mq Rendita Catastale Euro 31.212,07 avente
corrispondenza al Catasto dei Terreni del Comune di GENOVA (Provincia di GENOVA) Sez. A foglio 46
mappale 918 - a. 11 ca. 50 ENTE URBANO.

Si allega al presente avviso la planimetria catastale, la visura storica e il perimetro di proprieta di SPIM
costituente Allegato 1.

4.2 Dal punto di vista urbanistico il Piano Urbanistico Comunale (PUC) ¢ stato gia modificato dal Comune
di Genova inserendo I’immobile in ambito AC-CS con le seguenti funzioni ammesse: Servizi di uso
pubblico, residenza, strutture ricettive alberghiere, servizi privati, uffici, esercizi di vicinato e medie strutture
di vendita, connettivo urbano escluso: sale da gioco polivalenti, sale scommesse, bingo e simili.

Fermo quanto sopra ad oggi dal punto di vista puramente edilizio non € ancora stato effettuato alcun cambio
di destinazione d’uso che ad oggi risulta quindi uffici pubblici (categoria catastale B/4); sara necessario
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quindi che I’operatore economico preveda, qualora aggiudicatario, di effettuare il cambio di destinazione
d’uso e di farsi carico dei relativi oneri.

4.3 Si informa che I’immobile in oggetto rimane sottoposto alle norme di tutela previste dal “Codice dei
Beni Culturali ¢ del Paesaggio” secondo quanto previsto D. lgs. 42/2004; nello specifico lo stesso ¢
sottoposto a vincolo architettonico e vincolo archeologico; la relativa documentazione di vincolo ¢ messa a
disposizione e costituisce Allegato 2 al presente avviso.

Nello specifico si rappresenta che, in sede di rilascio dell’autorizzazione all’alienazione dell’immobile dal
Comune di Genova a SPIM, la Soprintendenza ha posto le seguenti vincolanti prescrizioni:

- L’esecuzione di lavori ed opere di qualunque genere sull’immobile ¢ sottoposta a preventiva
autorizzazione della competente Soprintendenza ai sensi dell’art. 21, commi 4 ¢ 5 del D. Lgs.
42/2004 e ss.mm.ii. Tutti gli interventi dovranno essere finalizzati al mantenimento della consistenza
volumetrica, strutturale, distributiva e decorativa degli ambienti in un’ottica di conservazione
dell’integrita materiale del bene culturale.

- L’immobile non dovra essere destinato ad usi, anche a carattere temporaneo, suscettibili di arrecare
pregiudizio alla sua conservazione e fruizione pubblica o comunque non compatibili con il carattere
storico-artistico del bene medesimo. A tale riguardo, ogni variazione d’uso, anche qualora non
comporti modifica della consistenza architettonica dell’immobile, dovra essere preventivamente
comunicata alla competente Soprintendenza, ai sensi dell’art. 21 c. 4 del D. Lgs. 42/2004 ¢ ss.mm.ii.

- Si ricorda che il sedime dell’immobile ha interesse archeologico ed ¢ inalienabile. Poiché la
proprieta per 1’area non viene trasferita e resta in capo al Comune di Genova, si rammenta che, in
caso di interventi nel sottosuolo, il Comune dovra preventivamente chiedere autorizzazione alla
competente Soprintendenza e i lavori dovranno essere seguiti da archeologi professionisti in
possesso di adeguato curriculum.

- Siano previsti a piano terra spazi pubblici o a servizio pubblico.

- Sia assicurato il rispetto degli obblighi conservativi previsti dall’art. 30 del D. Lgs. 42/2004 e
ss.mm.ii.

Si rappresenta ad ogni buon conto che per quanto riguarda 1’eventualita uso condiviso di parte del giardino
adiacente a Palazzo Galliera, sono gia state avviate interlocuzioni con la Direzione di Area Politiche
Culturali - Musei e si € potuta constatare la disponibilita degli stessi a condizione che tale uso sia
compatibile con le modalita di pubblica fruizione di Palazzo Bianco € non comprometta la valorizzazione ¢
musealizzazione del giardino come parte integrante del sistema museale civico; nello specifico vengono
identificate delle condizioni d’uso riportate nella lettera Prot. 02/09/2025.0426923.U che anche si allega
all’interno del sopra citato Allegato 2, suo tempo prodotta in caso di alienazione a soggetto terzo
dell’immobile ma che ha comunque la medesima valenza in caso di concessione a lungo termine.

4.4 Relativamente allo stato manutentivo dell’immobile non sono state rilevate ad oggi particolari criticita e
lo stesso risulta essere stato utilizzato come uffici pubblici del Comune di Genova recentemente € comunque
prima del trasferimento dello stesso a SPIM; sono state tuttavia identificate alcune infiltrazioni presenti al
penultimo piano lato sud con ogni probabilita riferite alla porzione di terrazzo ove ¢ presente, al piano attico,
il canale di gronda nel quale ¢ cresciuta della vegetazione spontanea; si specifica ad ogni buon conto che non
¢ stata ad oggi eseguita alcuna due diligence strutturale sull’edificio nella sua globalita.

Si precisa inoltre che SPIM non possiede allo stato attuale alcuna documentazione tecnica e/o certificazione
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relativa alla dotazione impiantistica riferita ad impianti elettrici, idrici, sanitari, di riscaldamento, di
condizionamento e del gas e, piu in generale, di tutti gli impianti indicati all’art.1 del decreto del min. dello
Sviluppo Economico n°® 17 del 22/01/2008, anche rispetto alle normative vigenti — anche di natura
comunitaria — in materia di sicurezza.

Si rappresenta che all’interno dell’immobile risultano presenti, seppur limitatamente ad alcune stanze, degli
arredi (vecchie scrivanie, sedie etc.) oltre ad un piccolo archivio documentale dismesso dal Comune di
Genova; lo sgombero di tali materiali sara a carico dell’operatore economico. Si specifica che la
manutenzione delle aree verdi pertinenziali poste sul retro dell’immobile saranno a carico dell’operatore
economico. Si rappresenta in ultimo che ¢ gia stato eseguito un rilevo laser scanner dell’intero immobile e
che la documentazione tecnica relativa sara messa a disposizione degli operatori economici che ne faranno
richiesta a SPIM per I’elaborazione della documentazione tecnica di cui al successivo Art. 7.

4.5 Dal punto di vista impiantistico attualmente 1’immobile risulta collegato alla Centrale Termica del polo
tursino situata presso Palazzo Tursi e a servizio di Palazzo Bianco, Palazzo Tursi, scuola primaria G. Daneo
e appunto Palazzo Galliera; si fa presente che saranno a carico dell’operatore economico 1’onere di sezionare
tale impianto in modo da rendere Palazzo Galliera autonomo dal punto di vista del riscaldamento rispetto a
tale centrale termica.

In maniera similare si rappresenta che presso il piano terra di Palazzo Galliera ¢ presente altresi una centrale
antincendio connessa con le restati centrali a servizio del polo tursino; 1’operatore economico dovra
necessariamente coordinarsi con il Comune di Genova al fine di gestire tale interferenza impiantistica.

4.6 SPIM ha effettuato il censimento previsto dalla normativa vigente relativo alla presenza di amianto
presso I’immobile; dalle verifiche effettuate ¢ emersa la presenza di tubazioni in amianto relative ad un tratto
a vista dell’impianto di riscaldamento all’interno dei locali N. 41-42-44 al piano primo. La documentazione
relativa € messa a disposizione e costituisce Allegato 3 al presente avviso.

4.7 L’immobile oggetto del presente avviso (fondo dominante) gode della servitu attiva di passaggio
pedonale novantanovennale, costituita ex lege per destinazione del padre di famiglia (a norma dell'art. 1062
cod. civ.), sulla porzione che consente I'accesso al fabbricato individuata in colore verde nella planimetria
costituente Allegato 4 al presente avviso; inoltre ¢ stato formalizzato diritto di passaggio pedonale della
durata di anni 6 a far data dall’atto di compravendita tra Comune di Genova e SPIM avvenuto in data 30
ottobre 2023 per la porzione evidenziata in colore arancione nel medesimo Allegato 4; tale diritto di
passaggio ¢ stato accordato al fine di consentire un passaggio agevole a persone con disabilitda motorie per
garantito 1’accesso al piano terra dell’immobile tramite il percorso che attraversa un porzione di Palazzo
Tursi, area di civica proprieta, in attesa che venga eventualmente progettata e realizzata a cura dell’operatore
economico una diversa soluzione per tale 1’accessibilita priva di barriere architettoniche per il piano terra
dell’immobile oggetto del presente avviso.

4.8 Al fine di consentire un passaggio pedonale agevole a persone con disabilita motorie, con particolar
riguardo agli utenti dell’adiacente scuola primaria G. Daneo, il Comune di Genova ha predisposto un
percorso completamente abbattuto dal punto di vista delle barriere architettoniche che attraversa una parte di
Palazzo Galliera, come da planimetria costituente Allegato 5; 1’operatore economico dovra mantenere tale
percorso o, in alternativa, avra la facolta progettare e realizzare un nuovo percorso che permetta agli utenti
con disabilita motoria di accedere alla scuola primaria G. Daneo.
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4.9 SPIM ha concesso in locazione ad INWIT S.p.A., due porzioni dell’immobile, denominati Torrino A e
Torrino B, censite al N.C.E.U. di Genova alla Sezione GEA, Foglio 94, parte di Mappale 357 Subalterno 2
con graffati il Mappale 358 Subalterno 2 ed il Mappale 359 Subalterno 2, in Salita San Francesco, 1,
ciascuna della superficie di circa mq 12 e poste al piano 6 dell’immobile come meglio rappresentato nella
planimetria costituente Allegato 6; il contratto, della durata di anni 3 (tre) a far data dal 01/10/2025, ¢
opponibile ai terzi ex art. 1602 c.c. Alla scadenza del contratto ¢ espressamente escluso tra le parti il rinnovo
tacito del rapporto contrattuale in questione. Nella documentazione che verra presentata cosi come prevista
dall’art. 7 che segue, 1’operatore economico dovra tenere in considerazione la situazione contrattuale sopra
esposta.

4.10 SPIM informa che il Comune di Genova ha dislocato presso l'intero piano terra dell’immobile in
oggetto gli uffici aperti al pubblico del Municipio I Centro Est; attualmente il Municipio I Centro EST ha gia
lasciato 1 locali in questione sgomberandoli, tuttavia, per esigenze logistiche ed organizzative il Comune di
Genova ha richiesto una proroga nell’uso di tali locali sino al 30 giugno 2026 per destinare gli stessi a
segreteria del raduno nazionale degli Alpini. Ad oggi SPIM ¢ in attesa della riconsegna formale di detti
locali.

4.11 Si informa in ultimo che SPIM in data 07/04/2022 ha provveduto a registrare il marchio “Palazzo
Galliera” (n. 302022000055637) di cui si allega rappresentazione grafica costituente Allegato 7. L’operatore
economico avra facolta di utilizzare il marchio sopra indicato solo per la durata della Convenzione; resta
inteso che ¢ vietata la registrazione e/o 1’esposizione e/o utilizzazione di ogni altro diverso marchio o segno
distintivo afferente a Palazzo Galliera. L’utilizzo del marchio comportera compensi in tema di royalties in
favore di SPIM che dovranno essere valutati e tenuti in considerazione da parte dell’operatore economico.

Al fine di consentire agli operatori interessati un’esatta analisi degli elementi fattuali, tecnici, economici,
finanziari e giuridici dell’Intervento, nonché ogni valutazione di dettaglio circa la fattibilita delle proposte da
candidare, ¢ obbligatoria, a pena di esclusione, I’effettuazione di un sopralluogo preliminare presso
I’immobile. Il verbale di avvenuto sopralluogo dovra essere caricato sulla piattaforma PAD di SPIM.

Il sopralluogo potra essere svolto fino al giorno 16 ottobre 2026 previo appuntamento da fissare con
I’ufficio del RUP inviando una e-mail all’indirizzo info@spimgenova.it. Si specifica che SPIM osservera un
periodo di chiusura aziendale dal giorno 17 al giorno 21 agosto 2026.

SPIM declina ogni responsabilita per la mancata o parziale visione dei luoghi e/o ’errata rilevazione dei dati
necessari per la predisposizione della proposta.

ART. 5 - SOGGETTI AMMESSI A PRESENTARE LA PROPOSTA

Possono presentare proposte, in risposta al presente Avviso, gli operatori economici in forma singola o
associata, di cui agli artt. 65 e 66 del Codice e i soggetti di cui all’art. 193 comma 3 del Codice stesso (che
cosi dispone: “...Gli investitori istituzionali di cui all'articolo 32, comma 3, del decreto-legge 31 maggio
2010, n. 78, convertito, con modificazioni, dalla legge 30 luglio 2010, n. 122, nonché i soggetti di cui
all’articolo 2, numero 3), del regolamento (UE) 2015/1017 del Parlamento europeo e del Consiglio, del 25
giugno 2015 e gli altri operatori economici interessati, possono formulare le proposte di cui al primo
periodo salva la necessita, nella successiva gara per !’affidamento dei lavori o dei servizi, di associarsi o
consorziarsi con altri operatori economici in possesso dei requisiti richiesti dal bando, qualora gli stessi ne
siano privi. Gli investitori istituzionali e gli altri operatori economici interessati, in sede di gara, possono
soddisfare la richiesta dei requisiti di carattere economico, finanziario, tecnico e professionale avvalendosi,
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anche integralmente, delle capacita di altri soggetti. Gli investitori istituzionali e gli altri operatori
economici interessati possono altresi impegnarsi a subappaltare, anche integralmente, le prestazioni
oggetto del contratto di concessione a imprese in possesso dei requisiti richiesti dal bando, a condizione che
il nominativo del subappaltatore sia comunicato, con il suo consenso, all’ente concedente entro la scadenza
del termine per la presentazione dell offerta”™).

Ai soggetti in forma associata si applicano le disposizioni di cui agli artt. 67 e 68 del Codice.

Ai fini della presentazione della proposta, il proponente dovra essere in possesso dei requisiti di ordine
generale di cui agli artt. 94 - 98 del Codice.

Sono esclusi gli operatori economici che abbiano affidato incarichi in violazione dell’art. 53 comma 16-ter
del d.Igs. n. 165/2001 a soggetti che hanno esercitato, in qualita di dipendenti, poteri autoritativi o negoziali
presso SPIM negli ultimi tre anni.

I requisiti di ordine speciale (quali quelli di idoneita professionale, capacita economico - finanziaria e
capacita tecnico - professionale) saranno oggetto di definizione in successiva fase della procedura (ove vi si
pervenga).

ART. 6 - DOCUMENTAZIONE AMMINISTRATIVA DA ALLEGARE

I soggetti interessati dovranno caricare sulla Piattaforma di Approvvigionamento Digitale (PAD) di SPIM di
cui all’art. 3.1 la seguente documentazione amministrativa:

- atto di manifestazione di interesse, da redigere sulla scorta del facsimile messo a disposizione da SPIM
scaricabile dalla PAD;

- nel caso di interesse da parte di piu operatori economici, impegno alla costituzione di RTI con I’indicazione
dell’impresa mandataria ¢ di quelle mandanti nonché delle quote di partecipazione al RTI e dei relativi
compiti;

- I’ Attestazione di avvenuto sopralluogo.

ART. 7- CONTENUTI DELLA PROPOSTA

La proposta — da caricare sulla Piattaforma di Approvvigionamento Digitale (PAD) di SPIM di cui all’art.
3.1 - deve contenere, a pena di irricevibilita, la seguente documentazione, prevista dall’art. 193 comma 3 del
Codice, con i contenuti minimi di seguito riportati:

1) Progetto di fattibilita redatto in coerenza con P’art. 6-bis dell’Allegato 1.7 al Codice, predisposto da
professionista abilitato iscritto al relativo Albo, in conformita alla vigente normativa di settore;

2) Bozza di convenzione con allegata matrice dei rischi, documento destinato a disciplinare il rapporto
contrattuale tra il concedente e il concessionario, contenente una impostazione delle clausole convenzionali
atta a garantire la corretta allocazione dei rischi tra le parti. Nella Convenzione devono essere definiti i rischi
trasferiti, le modalita di monitoraggio della loro permanenza per tutto il “ciclo di vita” del rapporto
contrattuale e le conseguenze derivanti dalla anticipata estinzione del contratto, tali da comportare la
permanenza dei rischi trasferiti in capo all’operatore economico. Dovranno essere specificate le modalita di
trasferimento all’ente concedente delle opere/attrezzature alla scadenza della concessione.

3) Piano Economico Finanziario (PEF) asseverato.

Il PEF dovra essere completo di Relazione Illustrativa al PEF e di Autodichiarazione del soggetto
asseveratore relativa al possesso dei requisiti di legge necessari per rilasciare 1’asseverazione stessa.

Nel PEF devono essere puntualmente individuati - oltre che l'importo delle spese sostenute per la
predisposizione della proposta, comprensivo anche dei diritti sulle opere dell'ingegno - i presupposti ¢ le
condizioni di base che determinano I'Equilibrio Economico-Finanziario degli investimenti e della gestione
per l'arco temporale di durata della Convenzione.




Y A

SPIM

La relazione illustrativa al PEF ¢ il documento vincolante tra le Parti che riassume le principali ipotesi di
natura economica, finanziaria, patrimoniale e fiscale, assunte dalle Parti per la stesura del PEF e deve
inquadrare 1’operazione sotto i seguenti aspetti:

» descrizione del progetto e della proposta gestionale, ed esplicitazione tempistiche previste nel
Cronoprogramma;

« indicazione di tutte le ipotesi di base utilizzate per I’elaborazione del PEF;

* esplicitazione degli indicatori finanziari e di equilibrio (valutazione della convenienza economica riferita al
progetto attraverso 1’analisi del TIR e del VAN, sia di progetto che degli azionisti e valutazione della
sostenibilita finanziaria riferita al progetto tramite indicatori DSCR e LLCR, indicazione del WACC,
esplicitazione del payback period);

* esplicitazione della convenienza per SPIM del ricorso al partenariato pubblico privato. Dovra essere
dimostrato che la proposta ¢ piu conveniente per I’Ente in luogo della procedura di appalto tradizionale in
termini di esborso finanziario complessivo nell’intero periodo di concessione ¢ di rischio trasferibile in capo
al privato cosi come definito dall’art. 175 del D.lgs. 36/2023.

4) Specificazione delle Caratteristiche del servizio offerto e della gestione dell’opera.

E il disciplinare nel quale sono stabiliti gli obblighi, gli indicatori di performance e le penali da applicare al
Concessionario nell’ipotesi di mancato raggiungimento dei livelli/valori minimi stabiliti nell’ambito della
fase di gestione. Deve contenere una descrizione delle attivita che il proponente intende svolgere, delle
modalita di gestione e delle garanzie circa la loro qualitd. Dovranno inoltre essere specificate le
caratteristiche degli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria per tutta la durata della concessione
(tipologia, frequenza, etc.).

La mancanza anche di uno solo degli elementi sopra richiamati, non consentira a SPIM di istruirla nel merito
o, comunque, di definire positivamente il procedimento, per impossibilita di apprezzare la fattibilita tecnica,
giuridica ed economico-finanziaria dell’intervento.

ART. 8 - TERMINI E MODALITA DI PRESENTAZIONE DELLA PROPOSTA

Gli operatori economici interessati al presente Avviso dovranno far pervenire la propria Proposta
esclusivamente attraverso la PAD di SPIM, con tutti i file in formato .pdf, sottoscritti con firma digitale dal
legale rappresentante entro e non oltre il termine perentorio del 03 novembre 2026 ore 12:00.

Ai sensi dell’art. 193 comma 16 del Codice, gli operatori economici interessati a rispondere all'avviso
possono richiedere a SPIM di fornire integrazioni documentali per una migliore formulazione delle proposte.
Le eventuali integrazioni documentali predisposte da SPIM saranno trasmesse all'operatore economico € rese
disponibili a tutti gli interessati sulla piattaforma PAD di SPIM e tramite pubblicazione nella sezione Societa
Trasparente, sottosezione Bandi di gara e contratti del proprio sito istituzionale.

Oltre il termine fissato per la presentazione non si riterra valida alcuna altra proposta, anche se sostitutiva o
aggiuntiva ad offerta precedente. Le dichiarazioni, rese e sottoscritte, hanno valore di dichiarazione
sostitutiva di certificazione e di atto di notorieta, ai sensi degli artt. 46 ¢ 47 del D.P.R. n. 445/2000 e s.m.i.;
nel caso di dichiarazioni mendaci o di falsita negli atti, si applicano le disposizioni di cui all'art. 76 del
D.P.R. 445/2000, oltre all'esclusione dalla graduatoria. Non saranno ammesse le proposte non corredate di
tutta la documentazione richiesta dal presente avviso e quelle pervenute fuori termine.
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ART. 9 - VALUTAZIONE DELLE PROPOSTE E INDIVIDUAZIONE DEL PROMOTORE

Ai sensi del comma 17 dell’art 193 del Codice, SPIM valutera le proposte che verranno presentate nel
rispetto delle disposizioni di cui ai commi 5, 6, 7 ¢ 8 del medesimo art. 193. Pertanto, entro 45 giorni dalla
scadenza del termine di presentazione delle proposte indicato al precedente art. 8, SPIM - sulla base dei
principi di cui al Libro I, Parte I, Titolo I del Codice - individuera in forma comparativa, sulla base di criteri
che tengano conto della fattibilita delle proposte e della corrispondenza dei progetti e dei relativi piani
economici e finanziari ai fabbisogni della stessa SPIM, una o piu proposte da sottoporre alla procedura di
valutazione. Ogni proposta pervenuta, quindi, sara oggetto di esame comparativo.

In particolare, detto esame sara svolto sulla base della valutazione:

* della qualita della proposta progettuale, della completezza della documentazione e del rispetto dei vincoli
rappresentati di cui all’art. 4 del presente avviso;

* della qualita e delle tariffe dei servizi offerti;

* delle tipologie di utenza a cui le attivita/servizi sono rivolti, in relazione alla visione della Pubblica
Amministrazione;

* della conformita giuridica della bozza di convenzione e della presenza o meno nel documento di eventuali
benefici anche di carattere economico per il concedente;

« della durata del PEF;

* del piano di manutenzione;

* delle esperienze pregresse e loro coerenza con la natura del processo di valorizzazione;

* dell’interesse pubblico della proposta;

* della convenienza per I’Amministrazione nel ricorrere al partenariato pubblico privato come riportato nel
PEF.

La/e proposta/e cosi individuata/e sara/saranno oggetto di valutazione ai sensi dell’art. 193 comma 6 del
Codice da parte di SPIM, che concludera la procedura con provvedimento motivato, entro sessanta giorni,
differibili fino a novanta giorni per comprovate esigenze istruttorie.

Se necessario, SPIM invitera i proponenti sopra individuati ad apportare al progetto di fattibilita, al piano
economico-finanziario e allo schema di convenzione le modifiche necessarie per la loro approvazione. Nel
caso di modifiche da apportare al piano economico finanziario, lo stesso dovra nuovamente essere
asseverato. Se i proponenti non apporteranno le modifiche e integrazioni richieste per recepire le indicazioni
di SPIM entro il termine dalla stessa indicato, le proposte saranno respinte con provvedimento motivato.

La valutazione della proposta, ai fini dell’eventuale individuazione del Promotore, potra aver luogo anche in
presenza di un solo operatore economico partecipante. Il provvedimento di conclusione della procedura di
valutazione sara pubblicato sul sito istituzionale di SPIM nella sezione Societa Trasparente, sottosezione
Bandi di gara e contratti - Finanza di progetto ed ¢ comunicato ai soggetti interessati a mezzo PAD.

Ai sensi del comma 7 dell’art. 193 del Codice il progetto di fattibilita selezionato potra essere integrato, se
necessario, con gli ulteriori elaborati richiesti dall’art. 6 dell’allegato 1.7 anche ai fini del procedimento di
approvazione dell’art. 38 del Codice. Il progetto di fattibilita approvato sara inserito negli strumenti di
programmazione di SPIM sulla base della normativa vigente.

All’esito dell’approvazione, ai sensi dell’art. 193 comma 8§ del Codice, il progetto di fattibilita tecnica ed
economica, gli elaborati della proposta ed una sintesi del piano economico finanziario saranno posti a base di
gara, nei tempi previsti dalla programmazione, sulla base del criterio di aggiudicazione dell'offerta
economicamente piu vantaggiosa individuata sulla base del miglior rapporto tra qualita e prezzo.

Si precisa sin d’ora che, a fronte della pubblicazione della sentenza della Corte di Giustizia
dell’Unione Europea, Seconda Sezione, emessa in data 05/02/2026 nella causa C-810/24, non sara
riconosciuto al promotore il diritto di prelazione previsto dall’art. 193 comma 12 primo periodo del
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Codice in quanto istituto dichiarato incompatibile con il diritto eurounitario. Nel caso in cui, nelle
more della procedura, entrasse in vigore una normativa nazionale di adeguamento alle statuizioni
della predetta sentenza, SPIM assumera le opportune conseguenti valutazioni e determinazioni,
riservandosi anche la possibilita di non dare ulteriore corso alla procedura stessa.

Si precisa altresi che, pur essendo venuto meno il diritto di prelazione in forza della sentenza
soprarichiamata, rimane fermo, nel caso in cui il promotore o il proponente non conseguisse
I’aggiudicazione, il diritto di quest’ultimo, previsto dall’art. 193 comma 12 secondo e terzo periodo del
Codice, “al pagamento, a carico dell’aggiudicatario, dell’importo delle spese per la predisposizione della
proposta, comprensive anche dei diritti sulle opere dell’ingegno”, entro la misura massima del “2,5 per
cento del valore dell'investimento, come desumibile dal progetto di fattibilita posto a base di gara”.

In ogni caso, SPIM si riserva il diritto di:

* sospendere, modificare o annullare la procedura relativa al presente Avviso;

* non procedere all’indizione della successiva gara di cui all’art. 193 del Codice.

La presentazione della proposta non determina alcun diritto al compenso per le prestazioni compiute (quali, a
titolo meramente esemplificativo, gli studi e i progetti presentati dagli operatori interessati).

ART. 10 - EVENTUALI RICHIESTE DI CHIARIMENTI

E possibile chiedere chiarimenti sulla presente procedura mediante la proposizione di quesiti inviati
mediante PAD da inoltrare entro le ore 12:00 del quindicesimo giorno antecedente alla scadenza del presente
avviso (vale a dire entro il 19 ottobre 2026). Non verranno evase richieste di chiarimento pervenute in
modalita diversa e/o successivamente al termine indicato. Tutte le richieste presentate con la corretta
modalita e in tempo utile verranno pubblicate in forma anonima mediante PAD e nella sezione Societa
Trasparente, sottosezione Bandi di gara e contratti - ove & pubblicato il presente Avviso.

Si invitano pertanto gli operatori economici a monitorare i chiarimenti pubblicati.

ART. 11 - AVVERTENZE

Con il presente Avviso non sono previste graduatorie di merito e/o attribuzione di punteggi.

Il presente avviso non vincola in alcun modo SPIM, la quale, a fronte della presentazione delle proposte,
assumera le determinazioni di propria competenza, anche finalizzate alla valutazione del pubblico interesse
della proposta, riservandosi la facolta di non dare seguito alle ulteriori fasi procedimentali previste dall’art.
193 del Codice, senza che cido determini l’insorgenza di qualsivoglia diritto (neppure risarcitorio né
indennitario) a favore dell’operatore economico. Rimane altresi salva la facolta per SPIM di concludere in
qualsiasi fase e momento la procedura, e cio anche nel caso in cui nessuna delle proposte pervenute soddisfi,
a suo insindacabile giudizio, le proprie necessita e obiettivi. Anche in tal caso ai proponenti, non spetta
nessun indennizzo e/o risarcimento.

ART. 12 - PRIVACY

Ai sensi del D.Igs. 196/2003 come modificato dal D.lgs. 101/2018 e del Regolamento (UE) 2016/679
(GDOR), si precisa che i dati personali forniti in fase di domanda di partecipazione alla procedura di
manifestazione di interesse dal soggetto che vi partecipa. in proprio o per cono dell’impresa/societa di cui €
titolare/legale rappresentante. e quelli successivamente eventualmente acquisiti nell’ambito della fase di
selezione, saranno trattati secondo a quanto disposto nell’allegata informativa resa ai sensi dell’art.13 GDPR.
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Genova, 13/07/2026

S.P.Im. S.p.A.
L’ Amministratore Unico Dott.ssa Elisabetta Calvi

(DOCUMENTO FIRMATO DIGITALMENTE)
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