Citta d1 Trevi

Provincia di Perugia Area Demografica e Sociale

RELAZIONE ISTRUTTORIA IMMOBILE DI PROPRIETA COMUNALE UBICATO IN
TREVI, FRAZIONE S. MARIA IN VALLE, VIA DELLE GINESTRE, AD USO SERVIZI
DI ASILO NIDO E PER LA PRIMA INFANZIA.

L’edificio comunale ubicato in Trevi, frazione S. Maria in Valle, Via delle Ginestre, censito
catastalmente al foglio 21, particella 1385, sub. 3 e foglio 21, particella 1386 ¢ da circa dodici anni
(giusta deliberazione di Giunta del Commissario Prefettizio n. 1 del 25/08/2011) sede di un asilo
nido privato regolarmente autorizzato ai sensi dell’art. 34 del Regolamento regionale n. 13/2006 ed
in convenzione con il Comune per n. 21 posti per il servizio asilo nido, n. 5 per il servizio spazio
gioco e n. 5 per il servizio sezione primavera.

Tale convenzione trova attuazione in virtu del contratto di locazione ad uso commerciale rep. n.
3831 del 01/12/2011 stipulato attualmente con la Coop. Sociale “L’Incontro”, che prevede il
versamento di un canone mensile di affitto pari ad € 943,81 + iva. Tale contratto vede la sua
scadenza il prossimo 30 novembre.

Tenuto conto della positiva esperienza realizzatesi in questi anni e del fondamentale servizio reso
alla comunita, € intenzione dell’Amministrazione comunale individuare un nuovo locatario
indirizzando nuovamente I’uso dell’immobile a fini sociali o meglio vincolandone 1’uso a quello di
asilo nido ed eventualmente altri servizi per la prima infanzia.

La locazione a titolo oneroso dell’immobile, ad un operatore economico specializzato nella gestione
di asili nido, dovra essere oggetto di autonoma procedura, che sebbene esclusa dall’applicazione del
Codice dei contratti pubblici, come previsto dall'art. art. 56, c. 1, lett. e) del medesimo, rispondera
comunque per analogia ai principi generali in esso enunciati.

Tra l’altro anche un recente orientamento in materia, espresso dal TAR Campania, Napoli, Sez. VII,
19/4/2019 n. 2214 ha affermato che “Non sussistono profili di incongruita o irragionevolezza nella
scelta di un comune di concedere in locazione l'immobile di sua proprieta con vincolo di
destinazione ad uso asilo nido. 1l contratto di locazione, in quanto contratto attivo, é espressamente
escluso all'applicazione del d.lgs. n. 50/2016, ai sensi dell'art. 17, c.1, del medesimo codice degli
appalti. Non puo essere negata la possibilita di affidare in locazione un immobile con vincolo di
destinazione, peraltro, mediante procedura di gara, laddove il bando dia prevalenza alla
disponibilita dei locali....”;
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La Giunta comunale ha, quindi, provveduto con deliberazione n. 126 del 20/07/2023 a fissare gli
indirizzi per avviare una procedura ad evidenza pubblica per I’affidamento in locazione
dell’immobile in questione e precisamente:
— bando riservato ad operatori economici specializzati nella gestione degli asili nido e altri
servizi socio educativi per la prima infanzia;
— tipo di contratto: locazione ad uso diverso da abitazione per la durata di anni 6, ai sensi del
Codice Civile e della Legge n. 392/1978;
— vincolo d’uso: servizio di asilo nido e altri servizi socio educativi per la prima infanzia;
— canone annuo a base d’asta: € 13.783,44 oltre Iva, da aggiornare annualmente secondo
quanto previsto dall’art. 32 della Legge n. 392/1978, cosi determinato:
o canone mensile dell’attuale contratto: € 943,81;
o coefficiente di rivalutazione ISTAT dei prezzi al consumo per famiglie operai e
impiegati per il periodo gennaio 2012-maggio 2023: 1,217,
e canone mensile rivalutato: € 1.148,62 = € 943,81 x 1,217,
e canone annuale rivalutato: € 13.783,44;
— aggiudicazione alla migliore offerta al rialzo rispetto alla base d’asta;

Per quanto attiene al canone di locazione, lo stesso era stato gia stimato con perizia tecnica
dall’allora Responsabile dell’ Area Lavori Pubblici in data 18/10/2011. Per questa nuova procedura,
tenuto conto che I’immobile non ¢ stato oggetto di rilevanti modifiche, non si ¢ ritenuto necessario
procedere ad ulteriore perizia ma piuttosto ad una rivalutazione Istat, sulla base dei prezzi al
consumo per famiglie operai e impiegati per il periodo gennaio 2012-maggio 2023, della precedente
che ha quindi portato alla determinazione della base d’asta pari ad € 13.783,44 (come da conteggi
riportati in D.G.C. n. 126 del 20/07/2023).

Vi ¢ inoltre, da dire, che i1 locali che si intendono dare in locazione costituiscono porzione di
immobile pit ampio. Il resto dell’immobile ¢ infatti occupato dalla Scuola dell’Infanzia dell’Istituto
Comprensivo “T. Valenti” di Trevi.

Le utenze ivi presenti (acqua, luce e gas) non sono sezionate tra le due unita e restano, pertanto, a
servizio dell’intero immobile. Nello specifico esistono due contatori, I’'uno per il servizio elettrico e
I’altro per 1’acqua. Il riscaldamento dell’intero edificio ¢ assicurato mediante utenza elettrica
essendo stato concepito con sistema a pompe di calore.

Risulta, inoltre, installato anche un bombolone a gas. Viene utilizzato solo in caso di
malfunzionamenti del servizio elettrico o dell’impianto a pompe di calore in modo da non lasciare
mai senza riscaldamento I’edificio.

Come detto, non essendo sezionati gli impianti delle due porzioni di immobile e non essendo
presenti neppure dei sub-contatori, per 1’addebito delle utenze, sostenute interamente da questo
Comune, si € proceduto alla loro stima sulla base dei consumi degli ultimi tre anni di luce ed acqua
e alla loro ripartizione in ragione dei mq occupati da ciascuna realta.
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Il bombolone del gas non viene tenuto in considerazione in tale conteggio essendo il suo utilizzo
raro ed occasionale.

Quindi:
Periodo 2020 - 2021 - 2022

Utenza Importo totale € | Media annuale €

Energia Elettrica 37.950,43 12.650,14

Acqua 1.309,19 436,40

Totale € 39.259,62 13.086,54

Ripartizione | Importo totale € | Media annuale €

Scuola infanzia 28.399,66 9.466,55

Asilo nido 10.859,96 3.619,99

Totale € 39.259,62 13.086,54

Superficie catastale mq

Scuola infanzia 659,00
Asilo nido 252,00
Totale mq 911,00

Sulla scorta di quanto sopra riportato si ritiene che il locatario debba partecipare alle spese delle

utenze di luce ed acqua per € 3.600,00 all’anno da versarsi nelle casse comunali con rate mensili da
€ 300,00.

Trevi (PG), i 25/07/2023

I1 Responsabile del Area Demografica e Sociale
dott.ssa Federica Pierantozzi
f.to digitalmente*

*documento firmato digitalmente conformemente al D.Lgs. n. 82/2005
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