
 

 

         

 
 
 

D E C I S I O N E  N. 309 

 

Oggetto: Tornata di procedure aperte sopra soglia ex D.Lgs. 50/2016, per la conclusione di N. 7 

Accordi Quadro relativi all’affidamento dei lavori di manutenzione ordinaria e pronto intervento 

nei complessi edilizi di e.r.p. suddivisi in 7 lotti funzionali dell’ambito L.O.D.E. fiorentino, gestiti da  

CASA S.p.A.. 

Stazione Appaltante: CASA S.p.A.  

Finanziamento: fondi resi disponibili dai 31 Comuni dell’ambito L.O.D.E. Fiorentino. 

ZONA 1 CUP I16G21001740004 - CIG  8887395E5A 

ZONA 2 CUP 16G21001750004  - CIG  8887412C62 

ZONA 3 CUP I16G21001760004 - CIG  88874278C4 

ZONA 4 CUP I66G21001490004 - CIG  888745825B 

ZONA 5 CUP I26G21001050004 - CIG  8887609EF3 

ZONA 6 CUP I46G21001170004 - CIG  8887624B55 

ZONA 3 CUP I46G21001180004 - CIG  888764088A 

Avvio procedura di gara. 

 
IL PRESIDENTE 

 
VISTA la Relazione, datata 30.08.2021, a firma del R.U.P. dell’intervento, geom. Alessio Romagnoli e 
della Responsabile dell’Ufficio Contratti, dott.ssa Silvia Giuntini; 
 

DATO ATTO che, come si evince dalla suddetta Relazione, risulta oggi opportuno procedere alla 
conclusione di n. 7 accordi quadro relativi all’affidamento dei lavori di manutenzione ordinaria e 
pronto intervento nei complessi edilizi di e.r.p. suddivisi in 7 lotti funzionali dell’ambito L.O.D.E. 
Fiorentino;  
 
DATO ATTO che sono stati previsti n. 7 lotti funzionali, territorialmente omogenei, seguendo l'ormai 

consolidata prassi operativa della Società di ripartire gli affidamenti dei lavori relativi ai fabbricati in 
gestione secondo una pluralità di zone al fine di assicurare adeguati livelli di tempestività negli 
interventi manutentivi e di qualità degli stessi; 
 

RITENUTO opportuno prevedere una durata di 3 anni, inserendo nella lex specialis di gara la 
previsione che nei 60 giorni antecedenti la scadenza di ciascun anno, la Stazione appaltante 

comunichi per iscritto a mezzo PEC la propria volontà di:  
- recedere (determinandone la cessazione anticipata), 
- oppure mantenere in essere il contratto fino alla scadenza successiva;  

 

Firenze, 30.08.2021 

 



 

 

RITENUTO opportuno altresì l’inserimento nella lex specialis di gara dell'obbligo dell’affidatario di 

assicurare il servizio, senza soluzione di continuità, nelle more dello svolgimento della procedura 
della nuova gara d’appalto per l’individuazione del nuovo affidatario (c.d. ”proroga tecnica”), ex 
art.106, comma 11, del D.Lgs. 50/2016; 
 

DATO ATTO che gli importi stimati relativi alla procedura di gara sono quelli di seguito specificati 
(suddivisi per lotti funzionali): 

 
• ZONA 1  da minimo di € 0,00 a massimo € 1.800.000,00 (per tre anni), 
• ZONA 2  da minimo di € 0,00 a massimo € 2.400.000,00 (per tre anni), 
• ZONA 3  da minimo di € 0,00 a massimo € 2.800.000,00 (per tre anni), 
• ZONA 4  da minimo di € 0,00 a massimo € 1.300.000,00 (per tre anni), 
• ZONA 5  da minimo di € 0,00 a massimo € 1.200.000,00 (per tre anni), 

• ZONA 6  da minimo di € 0,00 a massimo € 1.200.000,00 (per tre anni), 
• ZONA 7  da minimo di € 0,00 a massimo € 3.150.000,00 (per tre anni); 

 
DATO ATTO che gli importi sopra riportati variano in relazione alle effettive esigenze manutentive 
che si verificheranno nel periodo di vigenza dei rispettivi accordi quadro; 

 
DATO ATTO che i suddetti importi sono stati calcolati con le modalità specificate nella suddetta 
Relazione, allegata alla presente decisione quale parte integrante e sostanziale ed alla quale 
interamente si rinvia;   
 
DATO ATTO che al momento attuale non è possibile individuare con precisione la totalità e la 

tipologia specifica degli interventi che dovranno essere realizzati nel corso della durata 
dell’affidamento e che, pertanto gli importi a base di gara hanno inevitabilmente carattere di 
stima di un volume di servizi e lavori affidabile nel periodo di riferimento e non sono un vero e 
proprio base d’asta; 
 
CONSIDERTO opportuno, per quanto riferito al precedente punto, utilizzare lo strumento 

dell’Accordo Quadro, dal momento che detto istituto risulta utile ai fini dell’individuazione del 
soggetto affidatario del servizio idoneo con il quale instaurare un rapporto duraturo;  
 
CONSIDERATO opportuno, in relazione ai suddetti importi, procedere ad espletare una tornata si 
procedure di gara aperte, sopra soglia, ai sensi dell’art. 35 del D.Lgs. 50/2016; 
 

CONSIDERATO opportuno, ai sensi dell’art. 95 del D. Lgs. 50/2016, relativamente al criterio di 
aggiudicazione, di utilizzare il criterio dell’offerta economicamente più vantaggiosa - al fine di 
individuare operatori economici qualificati che garantiscano tempestività ed efficienza 
nell’esecuzione dei servizi e lavori in questione e che abbiano una struttura operativa idonea a 
garantire la qualità degli interventi manutentivi - utilizzando i parametri e sub-parametri specificati 

e motivati nella suddetta Relazione datata 30/08/2021, allegata alla presente decisione quale 
parte integrante e sostanziale; 
 
DATO ATTO che, come si evince dalla suddetta Relazione, tutti i punteggi sono stati parametrati e 
tabellarizzati al fine di limitare ogni elemento discrezionale, e che pertanto la Commissione di gara 
dovrà limitarsi alla verifica delle dichiarazioni rilasciate in sede di gara dalle imprese concorrenti ed 

alla verifica della documentazione a comprova di dette dichiarazioni, come puntualmente 
prescritto dalla lex specialis della procedura di gara; 
 
RITENUTO OPPORTUNO, in conseguenza di quanto sopra riferito, che sia sufficiente la nomina di un 
unico Commissario esterno, oltre all’individuazione di quattro commissari di gara fra il personale 
dipendente di CASA S.p.A., in possesso delle qualifiche idonee, in attuazione del “Regolamento 

Commissioni giudicatrici e Seggi di gara” di CASA S.p.A. approvato dal C.d.A. in data 05.06.2017, e 
adottato con decisione n. 248 del 10.07.2017; 
 



 

 

RITENUTO opportuno, al fine di garantire un servizio altamente qualificato, individuare obblighi 

specifici per i soggetti affidatari dei lavori in oggetto ed inserire, in attuazione della vigente 
normativa, detti obblighi nella lex specialis di gara, al fine di definire trasparentemente per tutti i 
concorrenti quali siano le modalità di partecipazione alla gara e quali siano le modalità 
obbligatorie di espletamento dei lavori, come meglio precisato e specificato nella Relazione, sopra 
citata, datata 30.08.2021, alla quale si rinvia; 

 

RITENUTO opportuno, altresì, nell’ottica di assicurare che lo svolgimento dei lavori cui in oggetto sia 
effettuato  da parte di imprese che abbiano effettivamente impiantato una struttura operativa 
efficiente ed efficace (mezzi d’opera, maestranze, ecc.) direttamente insediata nel territorio dove 
occorrerà intervenire, stabilire come un oblligo precontrattuale (inserendolo nella lex specialis di 
gara) l’istituzione, in sito compreso entro il raggio di 50 Km dal centro della città di Firenze (p.zza 
della Signoria), una sede (comprensiva di magazzino, fornito di adeguati materiali e di mezzi 

d’opera), tale da fungere da sede operativa per le maestranze impiegate negli interventi oggetto 
dell’accordo quadro, precisando che il numero delle maestranze alla diretta dipendenza 
dell’impresa che verranno impegnate nell’attività di pronto intervento e di manutenzione ordinaria 
oggetto del presente appalto, non può essere inferiore a n. 2 operai specializzati ed a n. 2 operai 
comuni; 

 

D E C I D E  

 
1) di procedere, per le motivazioni esplicitate in premessa, all’espletamento della tornata di 

procedure aperte sopra soglia ex D.Lgs. 50/2016, per la conclusione di N. 7 Accordi Quadro 
relativi all’affidamento dei lavori di manutenzione ordinaria e pronto intervento nei 

complessi edilizi di e.r.p. suddivisi in 7 lotti funzionali dell’ambito L.O.D.E. fiorentino, gestiti da  
CASA S.p.A..;  

2) di dare atto che gli importi stimati relativi alla procedura di gara sono quelli di seguito 
specificati (suddivisi per 7 lotti funzionali):  

• ZONA 1  da minimo di € 0,00 a massimo € 1.800.000,00 (per tre anni), 
• ZONA 2  da minimo di € 0,00 a massimo € 2.400.000,00 (per tre anni), 

• ZONA 3  da minimo di € 0,00 a massimo € 2.800.000,00 (per tre anni), 
• ZONA 4  da minimo di € 0,00 a massimo € 1.300.000,00 (per tre anni), 
• ZONA 5  da minimo di € 0,00 a massimo € 1.200.000,00 (per tre anni), 
• ZONA 6  da minimo di € 0,00 a massimo € 1.200.000,00 (per tre anni), 
• ZONA 7  da minimo di € 0,00 a massimo € 3.150.000,00 (per tre anni); 

 

3) di dare atto che gli importi sopra riportati variano in relazione alle effettive esigenze 
manutentive che si verificheranno nel periodo di vigenza dei rispettivi accordi quadro; 

4) di autorizzare l’Ufficio Contratti a procedere alla pubblicità di gara secondo i tempi e le 
modalità previsti dalla normativa vigente; 

5) di prevedere nella documentazione a base della procedura di gara per l’affidamento 

dell’intervento cui in oggetto le “Avvertenze Speciali” ed gli “Adempimenti precontrattuali 
obbligatori” di seguito riportati  

AVVERTENZE SPECIALI 
Il concorrente prende atto fin d’ora delle avvertenze speciali di seguito riportate, di cui dovrà tenere conto 
nel formulare l’Offerta: 

 
1. Stante l’obbligo per le imprese aggiudicatarie di maturare una conoscenza diretta del patrimonio 

abitativo oggetto degli interventi, di acquisire un’adeguata esperienza operativa sullo stesso e di 
instaurare un rapporto diretto e continuo con la Stazione Appaltante,  è vietato il subappalto nella 
categoria prevalente (OG1). 

2. In caso di partecipazione a più lotti della presente tornata di procedure di gara potranno conseguire 
comunque l’aggiudicazione di un solo lotto. Conseguentemente, ove un’Impresa risultasse 
potenzialmente aggiudicataria di più di un lotto, l’aggiudicazione potrà essere pronunciata solo per il 
lotto per il quale l’Impresa avrà formulato l’offerta più vantaggiosa per CASA S.p.A. 



 

 

3. In caso di partecipazione in A.T.I./R.T.I., ai sensi dell’art. 48, comma 4, devono essere specificati i lavori 
ed i servizi svolti dai singoli operatori economici riuniti. La composizione dell’ATI e le quote di 
partecipazione dei soggetti dovranno corrispondere ai requisiti posseduti da ciascun operatore 
economico ed alle lavorazioni eseguite. 

4. Ai sensi dell’art. 89, comma1 del D.lgs. 50/2016, è vietato l’Avvalimento dei requisiti di idoneità 
professionale di cui all’art. 83, comma 1, lettera a) dello stesso D.lgs. 50/2016; 

5. 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 del contratto di Avvalimento stesso, e le prestazioni eseguite dal soggetto ausiliario. 
Quest’ultimo, inoltre, ai sensi della vigente normativa, deve svolgere la prestazione oggetto del 
contratto di Avvalimento direttamente, utilizzando le proprie risorse umane e strumentali specificate 
nel contratto, in adempimento agli obblighi derivanti dal contratto di Avvalimento stesso. La Stazione 
Appaltante durante l’esecuzione del contratto d’Appalto svolgerà regolari controlli al fine di 
verificare il pieno rispetto di quanto sopra specificato. 

6. E’ obbligatorio per le imprese aggiudicatarie l’utilizzo per ogni commessa di lavoro (pronto intervento) 
di tutte le procedure informatiche e sperimentazioni che CASA S.p.A. intenderà utilizzare 
relativamente alla ricezione degli ordini di lavoro, alla gestione degli stessi attraverso internet e/o 
telefoni palmari con trasmissione d’informazioni per l’inizio lavori, le sospensioni e la fine degli stessi, 
alla trasmissione di foto (se rilevanti) inerenti all’attività lavorativa se richieste dalla D.L., ed, inoltre alla 
trasmissione di ogni altra informazione utile alla gestione dell’ordinativo e alla successiva 
contabilizzazione dello stesso. 

7. E’ obbligatorio per le imprese aggiudicatarie garantire la reperibilità immediata di venerdì (ore 15.00-
20.00), sabato, domenica e festivi (ore 8.00-20.00), previ accordi con gli uffici di CASA S.p.A. e 
conseguente obbligo di attivarsi immediatamente per l’esecuzione di interventi urgenti. Sono esclusi 
dall’obbligo di reperibilità i giorni del 1 gennaio, 1 maggio, 15 agosto, 25 dicembre e la domenica di 
Pasqua. Per tale attività non saranno previsti compensi salvo l’effettivo intervento operativo di 
eventuali verifiche e/o riparazioni che si renderanno necessarie da contabilizzare con i prezziari di cui 
in premessa. 

8. E’ obbligatorio per le imprese aggiudicatarie eseguire, con immediatezza e senza alcun compenso, 
tutte le riparazioni, ripristini e sostituzioni per difetti di realizzazione dei singoli interventi. 

9. Sono obbligatori per le imprese aggiudicatarie gli oneri e gli adempimenti conseguenti al D.M. del 
22.01.2008 n. 37 – Norme per la sicurezza degli impianti e successive modifiche ed integrazioni, 
aggiornamenti, regolamenti. 

10. E’ obbligatoria per le imprese aggiudicatarie la presentazione immediata a CASA S.p.A., in caso di 
riparazioni di impianti idrici condominiali, di contabilità lavori e fattura per i necessari ricalcoli delle 
dispersioni idriche, ed inoltre, entro 15 gg. dall’ultimazione dei lavori stessi, obbligo di comunicazione 
della lettura del contatore generale al momento della riparazione avvenuta. 

11. E’ obbligatoria per le imprese aggiudicatarie l’effettuazione, ove richiesto da CASA S.p.A., di 
sopralluoghi e verifiche, anche al fine della definizione delle competenze a norma del regolamento di 
Utenza. 

12. E’ obbligatoria per le imprese aggiudicatarie l’effettuazione, ove richiesto da CASA S.p.A., di 
sopralluoghi e verifiche di impianti fognari condominiali con schemi grafici degli stati attuali ai fini 
della mappatura del patrimonio compresa assistenza a Ditte di “Spurgo”  ove richiesto. 

13. E’ obbligatoria per le imprese aggiudicatarie la comunicazione tempestiva a CASA S.p.A. di ogni 
informazione relativa a situazioni di pericolosità o comunque a lavori necessari, dei quali l’Affidatario 
sia venuto a conoscenza nel corso dell’esecuzione dei lavori ordinati. 

14. E’ obbligatorio per le imprese aggiudicatarie il rispetto della tutela dei residenti con l’adozione di tutte 
le misure necessarie a limitare al minimo i disagi per i residenti, con particolare attenzione per le 
esigenze di vita e di mobilità dei portatori di handicap. Obbligo di impegnarsi per sé e per i propri 
dipendenti o incaricati alla tutela della riservatezza delle persone residenti, tenendo presenti le 
responsabilità, anche di natura penale, conseguenti alla comunicazione e diffusione non autorizzate 
di notizie comunque acquisite in occasione dell’esecuzione dei lavori. 

15. E’ obbligatorio per le imprese aggiudicatarie adeguare la propria attività imprenditoriale ai più 
generali principi di responsabilità sociale delineati dalla norma SA 8000, ai quali CASA S.p.A. impronta 
la propria azione, in quanto soggetto certificato.” 

 
ADEMPIMENTO PRECONTRATTUALE OBBLIGATORIO: 

La sottoscrizione dell’accordo quadro per l’Impresa Aggiudicataria è subordinata ad una 
adeguata ed effettiva dimostrazione da parte dell’impresa aggiudicataria stessa di aver 

istituito, in sito compreso entro il raggio di 50 Km dal centro della città di Firenze (p.zza della 
Signoria), una sede (comprensiva di magazzino, fornito di adeguati materiali e di mezzi 
d’opera), tale da fungere da sede operativa per le maestranze impiegate negli interventi 



 

 

oggetto dell’accordo quadro. Il numero delle maestranze alla diretta dipendenza 

dell’impresa che verranno impegnate nell’attività di pronto intervento e di manutenzione 
ordinaria oggetto del presente appalto, non può essere inferiore a n. 2 operai specializzati 
ed a n. 2 operai comuni. 
 

6) di approvare la documentazione tecnica ed amministrativa a base di gara; 
7) di dare atto che i criteri di attribuzione del punteggio sono stati parametrati e tabellarizzati 

al fine di limitare ogni elemento discrezionale, e che pertanto la Commissione di gara dovrà 
limitarsi alla verifica delle dichiarazioni rilasciate in sede di gara dalle imprese concorrenti 
ed alla verifica della documentazione a comprova di dette dichiarazioni, come 
puntualmente prescritto dalla lex specialis della procedura di gara; 

8) di dare atto che in conseguenza di quanto riferito al precedente punto 7), è sufficiente la 
nomina di un unico Commissario esterno, oltre all’individuazione di quattro commissari di 

gara fra il personale dipendente di CASA S.p.A., in possesso delle qualifiche idonee, in 
attuazione del “Regolamento Commissioni giudicatrici e Seggi di gara” di CASA S.p.A. 
approvato dal C.d.A. in data 05.06.2017, e adottato con decisione n. 248 del 10.07.2017; 
 

9) di riservarsi la sottoscrizione dell’Accordo Quadro;  

10) di nominare il seguente Gruppo di Lavoro di lavoro:  

• RUP:  Geom. Alessio Romagnoli  
• Progetto: Geom. Alessio Romagnoli, Arch. Rosanna De Filippo, Geom. Giovanni Ricca, 

Geom. Pietro Benucci 
• Direzione Lavori: Ufficio Gestione Risorse Manutentive 
• CSE:   Ufficio Gestione Risorse Manutentive 

• Procedure d’appalto:  Dott.ssa Silvia Giuntini 
 

11) di dare mandato agli Uffici di riferimento, ciascuno per le prorie competenze, di fare tutto 
quanto necessario per dare attuazione alla presente decisione. 
 
 

     Il Presidente 

 (Ing. Luca Talluri) 

 


