
 

 

 

 

 

 

 

 

 

D E C I S I O N E  N.  120 

OGGETTO: Intervento di manutenzione straordinaria e adeguamento impiantistico e alla 

normativa antincendio dello studentato sito in Viale Morgagni n. 45 nel Comune di Firenze  

Finanziamento: Fondi propri. 

Stazione Appaltante CASA S.p.A.  

C.U.P.:  I19G20000050005 C.I.G. 8291447E81 

Lancio della gara. 

 

IL PRESIDENTE 

VISTA la Relazione a firma del Dirigente del Servizio Tecnico, arch. Marco Barone, del Responsabile 
dell’Ufficio Progettazione e Gestione Cantieri, Ing. Lorenzo Panerai, e della Responsabile dell’Ufficio 
contratti, dott.ssa Silvia Giuntini, datata 07/05/2020 e le considerazioni ivi riportate; 

 
DATO ATTO che: 

- in base ad una convenzione stipulata nel 1986 (rep. 130141) con atto notarile, 

l’Università degli Studi di Firenze ha costituito in favore di Casa SpA (allora IACP) un 

diritto di superficie a titolo gratuito della durata di trent’anni su dei terreni siti in viale 

Morgagni a Firenze, per la costruzione di alloggi per studenti; 

- Casa SpA costruì quindi 44 alloggi studenteschi che, con atto del 1990, poi cedette a 

titolo di usufrutto a DSU Toscana, dietro pagamento di un canone annuo; 

- alla scadenza del diritto di superficie, Casa SpA e l’Università degli Studi di Firenze hanno 

rinnovato l’accordo per ulteriori 11 anni e contestualmente Casa SpA si è impegnata ad 

eseguire a sue spese degli interventi di manutenzione straordinaria concernenti 

principalmente quelle necessarie all’ottenimento del certificato di prevenzione incendi 

per la destinazione a studentato; 

- Casa Spa ha pertanto deciso di appaltare tali opere, finanziate con fondi propri, sia di 

manutenzione straordinaria che, in minima parte, di manutenzione ordinaria, nel rispetto 

dell’accordo firmato con L’Università di Firenze; 

- sommariamente tali interventi riguardano:  interventi manutentivi sull’involucro edilizio 

con ripristino corticale delle parti in c.a., opere di lattoneria che consistono nella 

revisione di gronde e pluviali, realizzazione di una scala in muratura esterna per accesso 

al percorso che conduce al ballatoio, adeguamento alla normativa di prevenzione 

incendi del solaio degli alloggi del secondo piano, rifacimento dell’impianto idrico 
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sanitario di alcuni bagni, sostituzione di alcuni infissi, adeguamento degli impianti di 

estinzione incendi, di illuminazione di emergenza, termosanitario ed elettrico, ecc.. Le 

opere sono meglio descritte nelle relazioni contenute nella documentazione di gara. 

 
 
RITENUTO OPPORTUNO procedere ad appaltare tutti i lavori in unica procedura di gara al fine di 
individuare un unico operatore economico che, realizzando tutte le opere oggetto d’appalto 
possa al termine dell’esecuzione dei lavori oggetto d’appalto, certificare gli impianti meccanici, 
elettrici ed antincendio; 

 
DATO ATTO che l’importo complessivo derivante da computo metrico estimativo ammonta ad € 
697.820,56 di cui € 106.049,14 per oneri relativi alla sicurezza (ex D.lgs. 81/2008) non soggetti a 
ribasso e che l’incidenza della manodopera ammonta ad € 194.322,17; 
 
CONSIDERATO opportuno, in relazione all’importo complessivo a base di gara, procedere 

all’affidamento dei lavori di cui in oggetto mediante l’espletamento di una procedure negoziata, 
ai sensi dell’art. 36, comma 2, lett. c) bis, del D.Lgs. 50/2016 e s.m. e i.;  
 
CONSIDERATO opportuno, ai sensi del D.Lgs. n. 50/2016, utilizzare il criterio del prezzo più basso e, 
visto l’art. 97, comma 8 del D.Lgs. n. 50/2016, prevedere nella lettera di invito l’esclusione 

automatica dalla gara delle offerte che presentino una percentuale di ribasso pari o superiore alla 
soglia di anomalia individuata ai sensi dell’art. 97, commi 2 o 2 bis, del medesimo art. 97 del D.Lgs. 
n. 50/2016; 
 
CONSIDERATO opportuno invitare gli operatori economici attingendo dall’Elenco di operatori 
economici per le procedure di gara ristrette che verranno espletate nel corso dell’anno 2020, 

formato da CASA S.p.A., ai sensi degli artt. 36, comma 7, 216, comma 9 e 70 del D.lgs. 50/2016, di 
seguito specificati, selezionati nel pieno rispetto dei principi generali di cui al D.lgs. 50/2016: 
 
 
CONSIDERATO che occorre procedere all’approvazione della documentazione tecnica ed 
amministrativa da porre a base di gara; 

1) S.F. COSTRUZIONI S.R.L. 03313010799 

2) BAR.TE.CO. SRL UNIPERSONALE 04926960487 

3) MONTELUPO LUCE ENGINEERING SRL 06073440486 

4) B.IE SNC DI BRAVI FRANCESCO ED UBALDO 00915650436 

5) SMED GROUP S.R.L. 05603880658 

6) ELMAS SRL 01706350483 

7) LUTI GIULIANO COSTRUZIONI SRL 00995200466 

8) SETI WORKS SRL 01874640509 

9) ADV ASSOCIATI S.R.L. 07641691212 

10) SOLLAZZINI SRL 02316160486 

11) ARTIM SOC. CONS. COOP. 04584530481 

12) S.I.COS. SRL 03067750483 

13) ARCO SOC. COOP. - CONSORZIO AREZZO COSTRUZIONI 00125710517 

14) COSTRUIRE SRL 01904540463 

15) CO.EDIL S.R.L. 01539390979 

16)  LEONARDO SERVICES SRL 02282320510 

17) CELLETTI COSTRUZIONI GENERALI SRL 11305951003 

18) LORIS COSTRUZIONI DI FLORIO LORIS 14035824 

19) MAR. SAL. RESTAURI S.R.L. 05748201216 

20) C.B.F. EDILIMPIANTI DI FIBBI FABIO & C SNC 03036170482 

21) GI.FE. COSTRUZIONI SRL 01952571006 

22) CO.GE.IM. SRL 03595221007 

 



 

 

 
VISTO il verbale di validazione sottoscritto in data 06.05.2020; 

 

D E C I D E 

1) di procedere all’espletamento di una una procedura negoziata, ai sensi dell’art. 36, 
comma 2, lett. c) bis, del D.Lgs. 50/2016 e s.m. e i. per l’affidamento dei lavori di  

realizzazione del’intervento di manutenzione straordinaria e adeguamento impiantistico e 
alla normativa antincendio dello studentato sito in Viale Morgagni n. 45 nel Comune di 
Firenze; 

2) di dare atto che l’importo a base di gara ammonta ad € 697.820,56 di cui € 106.049,14 per 
oneri relativi alla sicurezza (ex D.lgs. 81/2008) non soggetti a ribasso e che l’incidenza della 
manodopera ammonta ad € 194.322,17; 

3) di utilizzare il criterio del prezzo più basso; 

4) di prevedere, visto l’art. 97, comma 8 del D.Lgs. n. 50/2016, nella lettera di invito l’esclusione 

automatica dalla gara delle offerte che presentino una percentuale di ribasso pari o 

superiore alla soglia di anomalia individuata ai sensi dell’art. 97, commi 2 e 2bis, del D.Lgs. n. 

50/2016; 

5) di dare mandato all’Ufficio Contratti di invitare gli operatori economici individuati fra quelli 

iscritti nell’Elenco di operatori economici cui attingere per le procedure di gara ristrette che 

verranno espletate nel corso dell’anno 2020, formato da CASA S.p.A., ai sensi degli artt. 36, 

comma 7, 216, comma 9 e 70 del D.lgs. 50/2016, specificati in premessa; 

6) di prevedere nella documentazione a base della procedura di gara per l’affidamento 
dell’intervento cui in oggetto le “Avvertenze Speciali” di seguito riportate  

• “L'intervento viene realizzato nell’arco di tre anni; l’intervento è suddiviso in tre lotti e gli alloggi verranno 

consegnati in tre steps consecutivi. La suddivisione in lotti è dettagliata nel capitolato parte I e negli 

elaborati di progetto ed in particolar modo nel PSC e nel Layout di cantiere. La suddivisione è stata 

studiata e concordata con l’ente gestore del fabbricato per non interferire con le altre residenze che 

devono rimanere abitate senza avere sovrapposizioni con le lavorazioni in corso. Alla fine di ciascun lotto 

di lavori gli appartamenti dovranno essere completati e lasciati liberi finiti e funzionanti. Per ciascun lotto 

dovranno essere rilasciate tutte le certificazioni necessarie per permettere l’utilizzo degli appartamenti 

completati e quelle necessarie alla successiva presentazione della SCIA al Comando dei Vigili del Fuoco. 

• In merito all’emergenza COVID-19, non sono note le prescrizioni normative di sicurezza che saranno 

vigenti al momento dell’esecuzione dei lavori; al momento nel PSC sono previsti dei costi della sicurezza 

che dovranno essere rivalutati al momento dell’effettiva esecuzione delle opere, qualora siano vigenti 

delle prescrizioni più conservative delle attuali, aggiornando conseguentemente il PSC. In ogni caso la 

Stazione Appaltante si riserva la possibilità di ritardare l’inizio delle opere oggetto del presente appalto o 

di non eseguirle qualora la situazione sanitaria sia tale da non permetterne l’esecuzione. L’Appaltatore 

non potrà in questo caso avanzare alcuna pretesa nei confronti della Stazione Appaltante.  

• A seguito dell’espletamento della gara d’appalto eventuali economie del quadro economico potranno 

essere utilizzate per aumentare i livelli di sicurezza o per ottemperare nuove prescrizioni inerenti la 

situazione sanitaria nazionale, ai sensi dell’art. 106, comma 1, lett. a) del D.lgs. 50/2016.   

• Nello Stampato Offerta si dovranno indicare i costi della manodopera ed il costo degli oneri della 

sicurezza aziendale. La Stazione Appaltante prima di procedere all’aggiudicazione, procederà alla 

valutazione della congruità del ribasso offerto dal concorrente risultato primo della classifica stilata dal 

Seggio di gara, con i suddetti costi degli oneri della sicurezza aziendale e della manodopera e si riserva di 

non procedere ad aggiudicazione qualora la congruità dell’offerta non venga dimostrata. 

Le verifiche si svolgeranno con le modalità di seguito specificate: 

o verifica di congruità dell’offerta economica con riferimento all’incidenza del costo della 

manodopera: il R.U.P. procede alla verifica della soglia di anomalia ai sensi dell’art. 95 

comma 10 D.Lgs. 50/2016 e qualora l’offerta sia ritenuta anomala richiederà all’affidatario 

provvisorio, il quale dovrà produrre la documentazione entro il termine di 15 giorni decorrenti 



 

 

dalla data della richiesta, la SCHEDA ANALISI PER VERIFICA CONGRUITA' DELL'OFFERTA 

ECONOMICA fornita insieme alla documentazione di gara, debitamente compilata, 

sottoscritta e completa di relativi e giustificativi di fornitura (preventivi, ecc..). Verrà 

effettuata la verifica della congruità rispetto al ribasso offerto in gara. 

o verifica degli Oneri di Sicurezza Aziendali secondo la “TABELLA DEGLI ONERI DI SICUREZZA 

AZIENDALI” facente parte della documentazione a base di gara trasmessa a ciascun 

concorrente. Il R.U.P. procederà alla verifica degli Oneri di Sicurezza Aziendali applicando la 

seguente formula 

ISO > OAP = (OTSA) x (IOSA) 

dove:  

OAP: Oneri Aziendali Presunti 

OTSA: Incidenza Oneri totali della sicurezza aziendale storici presunti 

IOSA: Importo offerto specifico appalto 

ISO: Importo sicurezza offerto 

Se ISO risulta superiore/coincidente ad OAP si attesta ragionevolmente la congruità degli oneri indicati 

rispetto all’offerta, con la conseguente conclusione positiva della procedura di verifica della congruità. 

Qualora invece la stazione appaltante riscontrasse uno scostamento dell'ISO significativo in diminuzione 

(>2%) rispetto ad OAP, richiederà per iscritto una relazione generale esplicativa, la compilazione della 

TABELLA DEGLI ONERI DI SICUREZZA AZIENDALI fornita insieme alla documentazione di gara e la 

presentazione dei giustificativi relativi agli importi ivi indicati al fine di proseguire nell'iter di verifica di 

congruità attraverso l'analisi di dettaglio dei giustificativi forniti. 

Il concorrente dovrà quindi produrre alla Stazione appaltante, entro il termine di 15 giorni decorrenti 

dalla data della richiesta, le giustificazioni necessarie a consentire il proseguimento del procedimento di 

verifica di congruità dell'importo indicato e relativo agli oneri della sicurezza aziendali. 

Ai sensi dell’art. 76, comma 5 del D. Lgs. 50/2016 verrà comunicata l’aggiudicazione definitiva (entro 5 

giorni dalla stessa), all’aggiudicatario ed a tutti i concorrenti che abbiano presentato offerte ammesse in 

gara. 

N.B. La suddetta comunicazione avverrà via e-mail o via PEC agli indirizzi dichiarati nell’apposito 

Stampato S1. 

• In caso di Avvalimento, ex art. 89 del D. Lgs. 50/2016, nel contratto di Avvalimento dovranno essere 

obbligatoriamente specificate in dettaglio, a pena di esclusione, le risorse umane e strumentali oggetto 

di Avvalimento da parte dell’Impresa ausiliaria. Quest’ultima, inoltre, ai sensi della vigente normativa, 

deve svolgere la prestazione oggetto dell’appalto direttamente, utilizzando le proprie risorse umane e 

strumentali specificate nel contratto, in adempimento agli obblighi derivanti dal contratto di 

Avvalimento. il contratto di avvalimento con- tiene, a pena di nullità, la specificazione dei requisiti forniti e 

delle risorse messe a disposizione dall'impresa ausiliari. La Stazione Appaltante durante l’esecuzione del 

contratto d’Appalto svolgerà regolari controlli al fine di verificare il pieno rispetto di quanto sopra 

specificato”. 

7) di approvare la documentazione amministrativa a base di gara; 
8) di dare mandato all’Ufficio Progettazione e Gestione Cantieri di predisporre la 

documentazione tecnica necessaria ai fini dell’affidamento dei suddetti lavori;  
9) di approvare il verbale di validazione sottoscritto in data 06.05.2020; 

10) di riservarsi la sottoscrizione del contratto d’appalto; 
11) di incaricare gli Uffici della Società, ciascuno per la parte di propria competenza, di 

provvedere alla concreta attuazione di quanto oggetto della presente decisione. 

  

       Il Presidente 

                  (Ing. Luca Talluri) 


