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DETERMINAZIONE DELL’AMMINISTRATORE UNICO DI A.P.E.S. - ATTO N. 82 del 20/07/2021

D I A L O G O  C O M P E T I T I V O  F I N A L I Z Z A T O  A L L A  S T I P U L A Z I O N E  D I  C O N T R A T T I  D I
PARTENARIATO PUBBLICO-PRIVATO PER LA RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA DI EDIFICI
ERP MEDIANTE I  BENEFICI FISCALI DI  CUI AL DECRETO LEGGE 19/5/2020 N.34 E S.
M. INDIZIONE GARA DI APPALTO PER LOTTI A E B A SEGUITO DELLA REVOCA IN VIA DI
AUTOTUTELA DEL LOTTO 1. APPROVAZIONE DEL BANDO DI GARA.

L’Amministratore Unico di A.P.E.S. S.c.p.a - Dott. Luca Paoletti nominato con delibera dell’assemblea
dei soci di A.P.E.S. S.c.p.a. in data 13 Maggio 2019.

PREMESSO CHE

c o n  D . L .  n .  3 4 / 2 0 2 0  s o n o  s t a t i  i n t r o d o t t i  i n c e n t i v i  p e r  l ’ e f f i c i e n t a m e n t o  e n e r g e t i c o ,
s i sma  bonus ,  f o tovo l ta i co ,  e  co lonn ine  d i  ve i co l i  e le t t r i c i  d i  cu i  possono  bene f i c i a re
anche g l i  is t i tu t i  autonomi  case popolar i  ( IACP) comunque denominat i  nonché dagl i  ent i
a v e n t i  l e  s t e s s e  f i n a l i t à  s o c i a l i  d e i  p r e d e t t i  i s t i t u t i  n e l l a  f o r m a  d i  s o c i e t à  c h e
r i spondono  a i  requ i s i t i  de l l a  l eg i s laz ione  eu ropea  i n  ma te r i a  d i  “ i n  house  p rov id ing ”
p e r  i n t e r v e n t i  r e a l i z z a t i  s u  i m m o b i l i  d i  l o r o  p r o p r i e t à  o v v e r o  g e s t i t i  p e r  c o n t o  d e i
comuni, adibiti ad edilizia residenziale pubblica, quale è APES scpa;

l a  S taz ione  appa l tan te  A .P .E .S .  scpa ,  non  d i sponendo  d i  adegua te  r i so rse  umane  e
mate r ia l i ,  non  è  in  g rado  d i  p roge t ta re  né  d i  a f f i da re  l ’ esecuz ione  deg l i  i n te rven t i  d i
r i qua l i f i caz ione  ene rge t i ca  che  possano  bene f i c i a re  deg l i  i n cen t i v i  d i  cu i  a l l ’ a r t i co l o
119 D.L.34/2020 entro il termine di validità dell’incentivo;

m o l t i  d e g l i  i m m o b i l i  g e s t i t i  d a  A P E S  s c p a  n e c e s s i t a n o  d i  i m p o r t a n t i  i n t e r v e n t i  d i
r iqual i f icaz ione che se venissero at tuat i ,  comporterebbero anche una sensib i le  r iduz ione
d i  e m i s s i o n i  i n q u i n a n t i .  l a  S t a z i o n e  a p p a l t a n t e  d e v e  q u i n d i  i n d i v i d u a r e  O p e r a t o r i
Economic i  i n  g rado  d i  p roge t ta re  ed  esegu i re  in te rven t i  d i  r i qua l i f i caz ione  energe t i ca
che  possano  bene f i c ia re  deg l i  i ncen t i v i  d i  cu i  a l l ’ a r t i co lo  119  D .L .34 /2020  e  s .m.  i n



tempi compatibili con il termine ultimo per beneficiare dell’incentivo;

la  Staz ione appal tante,  non d isponendo de l le  r isorse economiche,  deve a l t resì  ch iedere
ag l i  Opera to r i  Economic i  d i  f i nanz ia re  la  p roge t taz ione  e  l ’ esecuz ione  deg l i  i n te rven t i
med ian te  success i va  acqu i s i z i one  de l l ' i n cen t i vo  f i s ca le  .  Ta le  t i po l og ia  d i  con t ra t t o ,
r i conduc ib i l e  a l  pa r tenar ia to  pubb l i co -p r i va to ,  non  può  essere  de f in i to  un i la te ra lmente
da l l a  S taz ione  appa l tan te ,  ma  necess i ta  d i  p reven t i ve  negoz iaz ion i  con  g l i  ope ra to r i
e c o n o m i c i  i n t e r e s s a t i  i n  q u a n t o  s u  d i  e s s i  d e v e  e s s e r e  a l l o c a t o  i l  r i s c h i o  d i
d isponib i l i tà  in teso nel  senso che l ’operatore economico non r iesca ad ot tenere in  tu t to
o in parte il beneficio fiscale.

CONSIDERATO che l 'ar t ico lo  59,  comma 2 D.Lgs.50/2016 consente d i  a f f idare mediante
d i a l o g o  c o m p e t i t i v o  c o n t r a t t i  d i  l a v o r i ,  s e r v i z i  e  f o r n i t u r e  q u a l o r a  l e  e s i g e n z e
d e l l ' a m m i n i s t r a z i o n e  n o n  p o s s a n o  e s s e r e  s o d d i s f a t t e  c o n  s o l u z i o n i  i m m e d i a t a m e n t e
d i spon ib i l i  e  che  p revedano  una  a t t i v i t à  d i  p roge t taz ione  che ,  ne l  caso  spec i f i co ,  i l
c o n t r a t t o ,  p e r  l a  s u a  c o m p l e s s i t à  ( a  c a u s a  d e l l e  p r e s t a z i o n i  r i c h i e s t e  a l l ' o p e r a t o r e
e c o n o m i c o ,  d e i  t e m p i  r i d o t t i  e  d e i  r i s c h i  a  s u o  c a r i c o )  n o n  p u ò  e s s e r e  d e f i n i t o
un i la te ra lmente  da l la  S taz ione  appa l tan te ,  ma so lo  con  i l  con f ron to  con  g l i  Opera to r i
economici;

TENUTO CONTO DI QUANTO SOPRA,

i n  d a t a  2 2 / 0 2 / 0 0 2 1  c o n  a t t o  d e l l ’ A m m i n i s t r a t o r e  n .  1 1  v e n i v a  a p p r o v a t o  i l  b a n d o
f i n a l i z z a t o  a l l a  r i q u a l i f i c a z i o n e  e n e r g e t i c a  d e g l i  e d i f i c i  a d  u s o  a b i t a t i v o  g e s t i t i  d a
Apes ,  med ian te  i  bene f i c i  f i s ca l i  d i  cu i  a l  dec re to  l egge  19 /5 /2020  n .34  e  s .  m . ,  a
f ron te  d i  t o ta le  scon to  i n  f a t t u ra .  Un i tamen te  a  ta le  bando  ven i va  a l t r es ì  app rova to
l ’ a l l ega to  1  i nd i can te  i  f abb r i ca t i  i n te ressa t i  da i  l avo r i  d i  manu tenz ione .  Ta le  bando
prevedeva la suddivisione nei seguenti  cinque Lott i :  Lotto 1 – Cuoio – CIG: 8634235C1D -
Codice NUTS: ITI17 Pisa;  valore st imato € 5.900.000,00 -  Numero di  edi f ic i  14 -  Numero
di al loggi 118 Lotto 2 – Lungomonte - CIG 8634294CCD - Codice NUTS: ITI17 Pisa; Valore
st imato € 6.350.000,00 -  Numero di  edi f ic i  13 -  Numero di  a l loggi  127;  Lot to 3 – Val  d i
Cecina - CIG 8634316EF4 - Codice NUTS ITI17 Pisa; Valore stimato € 7.250.000,00 -Numero
di  ed i f ic i  19 -  Numero d i  a l loggi  145;  Lot to  4 – Pisa -  CIG 8634335EA2- Codice NUTS
ITI17 Pisa; Valore st imato € 11.550.000,00 -  Numero di  edi f ic i  9 -  Numero di  a l loggi  231
Lo t to  5  –  Pon tede ra  -  C IG  8634467B91-  Cod ice  NUTS IT I17  P isa ;  Va lo re  s t ima to  €
6.150.000,00 -Numero di edifici 5 - Numero di alloggi 123

I l  bando d i  gara  ven iva  sped i to  a l la  gazzet ta  u f f i c ia le  de l la  Comuni tà  europea in  data
22/02/2021 e veniva a l t res ì  pubbl icato  in  data 26/02/2021 su l la  Gazzet ta  Uf f ic ia le  de l la
Repubb l i ca  I t a l i ana  V  se r ie  spec ia le  con t ra t t i  pubb l i c i  n .  162  e  pe r  es t ra t to  su  due
q u o t i d i a n i  a  d i f f u s i o n e  n a z i o n a l e  e  d u e  a  d i f f u s i o n e  l o c a l e ,  o l t r e c h è  s u l  s i t o



i s t i t u z i o n a l e  d i  A p e s  e  s u l l a  p i a t t a f o r m a  S t a r t  ( s i s t e m a  t e l e m a t i c o  a c q u i s t i  d e l l a
Reg ione  Toscana) .  La  p rocedura  p revedeva  la  t rasmiss ione ,  da  pa r te  deg l i  ope ra to r i
economic i  in teressat i ,  d i  una mani fes taz ione d i  in teresse da inv iare  t rami te  la  suddet ta
p i a t t a f o r m a  t e l e m a t i c a  e n t r o  i l  3 0 / 0 3 / 2 0 2 1 ,  t e r m i n e  s u c c e s s i v a m e n t e  p r o r o g a t o  a l
16 /04 /2021 .  D i  t a l e  p ro roga  ven i va  da ta  pubb l i c i t à  med ian te  avv i so  pubb l i ca to  su l l a
g a z z e t t a  e u r o p e a ,  s u l  s i t o  d i  A p e s  e  s u l l a  p i a t t a f o r m a  S t a r t  a  m e z z o  d e l l a  q u a l e
dovevano pervenire le manifestazioni di interesse;

VISTA

la  comun icaz ione  de l  comune  d i  B ien t ina  pe rvenu ta  pe rvenu ta  i n  da ta  23 /06 /2021  a l
p r o t o c o l l o  d i  A p e s  n .  4 9 1 0  c h e  c h i e d e v a  d i  s o s t i t u i r e  u n  f a b b r i c a t o  o g g e t t o  d e g l i
i n t e r ven t i  d i  r i qua l i f i caz ione  ene rge t i ca  ( f abb r i ca to  s i t o  i n  p i azza  Gar i ba ld i  n .  4 /7  -
CUI  70010107)  r i cadente  ne l  comune d i  B ien t ina  e  r i conduc ib i le  a l  Lo t to  1 ,  con  a l t ro
fabb r i ca to  ( f abb r i ca to  s i t o  i n  v i a  G .  Bosco  n .  8  -  CU I  70010102 )  a l  f i ne  d i  meg l i o
soddisfare l’interesse dei cittadini del comune di Bientina.

CONSIDERATO

che compete  a  c iascun comune facente  par te  de l  L .O.D.E.  p isano s tab i l i re  g l i  ind i r izz i
da impart i re ad Apes,  società in house dei  comuni  medesimi,  in mer i to a l la gest ione del
p a t r i m o n i o  d i  p r o p r i e t à  c o m u n a l e .  C o n s i d e r a t o ,  i n o l t r e ,  c h e  l a  s o s t i t u z i o n e  d e i
f a b b r i c a t i  r e l a t i v i  a l  l o t t o  1 ,  a n d a n d o  a  m o d i f i c a r e  l ’ o g g e t t o  d e l l a  p r e s t a z i o n e
cont ra t tua le  ha  compor ta to  i l  necessar io  r i t i ro  de l  re la t i vo  bando in  v ia  d i  au to tu te la ;
che con at to del l ’amminis t ratore Unico d i  APES n.  67 del  30/6/2021 veniva revocato,  in
via di autotutela, il lotto suddetto;

che permane la  vo lon tà  de i  comuni  de l  LODE p isano d i  appa l ta re  i  lavor i  de l  lo t to  1
r i t i r a t o ,  c o n  i l  n u o v o  a s s e t t o  d e g l i  i m m o b i l i ,  c o s ì  c o m e  r i m o d u l a t o  a  s e g u i t o  d e l l a
suddetta comunicazione del comune di Bientina;

che i  lavor i  dovranno raggiungere i l  60% entro i l  g iugno 2022 e la necessi tà di  ampl iare
la concorrenza delle imprese che parteciperanno alla gara

Visto il Piano per la prevenzione della corruzione 2021-2023, approvato con atto dell'Amministratore
Unico n. 24 del 29 marzo 2021



DECIDE

p e r  g l i  i m m o b i l i  a p p a r t e n e n t i  a l l ’ e l e n c o  d e i  C o m u n i  d i  c u i  a l l a  d e t e r m i n a
de l l ’ ammin i s t r a to re  67 /21 ,  d i  avv i a re  l e  p rocedu re  d i  d i a l ogo  compe t i t i vo  f i na l i z za to
a l l a  s t i p u l a z i o n e  d i  c o n t r a t t i  d i  p a r t e n a r i a t o  p u b b l i c o - p r i v a t o  p e r  l a  r i q u a l i f i c a z i o n e
e n e r g e t i c a  d e g l i  e d i f i c i  a d  u s o  a b i t a t i v o  g e s t i t i  d a  A P E S  P i s a  m e d i a n t e  i  b e n e f i c i
f i s ca l i  d i  cu i  a l  dec re to  l egge  19 /5 /2020  n .34  e  s .  m . ,  a  f ron te  d i  t o ta le  scon to  i n
f a t t u r a .  D e c i d e  a l t r e s ì ,  p e r  l e  m o t i v a z i o n i  e s p r e s s e  i n  p r e m e s s a ,  d i  s u d d i v i d e r e
l ’ e l e n c o  d e g l i  i m m o b i l i  d i  c u i  a l  l o t t o  1 ,  i n  d u e  g r u p p i ,  c o m e  d a  t a b e l l a  a l l e g a t a ,
ef fet tuando due gare d ist in te,  r ispet t ivamente con base d’asta d i  € 2 950 000,0 (LOTTO
A)  e € 3 000 000,0 (LOTTO B).  Decide inf ine di  ut i l izzare lo schema di  bando al legato
all'atto 11/21 modificato per adattare il contenuto ai lotti A e B.

A i  s e n s i  d e l l ' a r t i c o l o  3 1  d e l  D .  L g s .  5 0 / 2 0 1 6  i l  R e s p o n s a b i l e  d e l  P r o c e d i m e n t o  è
nominato nella persona di: Chiara Cristiani

Il presente atto è corredato da n. 2 allegati che ne  fanno parte integrante e sostanziale.



IMPORTI A BASE D'ASTA LOTTO A e LOTTO B

LOTTO A OG1 OS28
Montopoli 300.000,00 € 165.000,00 € 135.000,00 €

San Giuliano 900.000,00 € 495.000,00 € 405.000,00 €
San Miniato 900.000,00 € 495.000,00 € 405.000,00 €
Santa Croce 850.000,00 € 467.500,00 € 382.500,00 €

TOTALE 2.950.000,00 €

LOTTO B OG1 OS28
Bientina 300.000,00 € 165.000,00 € 135.000,00 €

Buti 250.000,00 € 137.500,00 € 112.500,00 €
Calci 450.000,00 € 247.500,00 € 202.500,00 €

Calcinaia 200.000,00 € 110.000,00 € 90.000,00 €
Castelfranco di Sotto 1.800.000,00 € 990.000,00 € 810.000,00 €

TOTALE 3.000.000,00 €



Immobile Indirizzo anno di costruzione Tipologia
numero 
alloggi

num. piani
altezza 

complessiva 
sottogronda

piano 
terra a 
PILOTIS

tipologia 
costruttiva 
(mur/c.a.)

involucro 
opaco 

(tipologia e 
spessore) cm.

finestre (tipologia 
infisso e tipolgia vetro)

tipologia impianti  
ACS + risc (caldaia 

singola, 
centralizzata)

terminali di 
erogazione

70010102 VIA BOSCO N. 8 1955 MISTO 6 3 10,00 no mur laterizio ~ 30 legno, vetro singolo caldaie singole radiatori

70020201 VIA VECCHIA DELLE VIGNE 91 1961 LOC. SEMPLICE 5 2 - 3 8,70 - 10,00 S parte mur laterizio ~ 30 legno, vetro singolo caldaie singole radiatori

70030112 VIA DON MINZIONI 224 1945 LOC. SEMPLICE 9 2 8,30 S parte c.a. tamp. laterizio ~ 30 legno, vetro singolo caldaie singole radiatori

70040202 PIAZZA DELLA REPUBLICA 1/4 1951 MISTO 4 2 6,8 no mur laterizio ~ 30 legno, vetro singolo caldaie singole radiatori

70090126 VIA ALDO MORO 18/22 1982 LOC. SEMPLICE 16 3 9,80 - 8,50 no c.a. tamp. laterizio ~ 30 metallici, vetro singolo caldaie singole radiatori
70090125 VIA DON MINZONI 40/44 1982 MISTO 20 2 parte 3 6,20-9,00 no c.a. tamp. laterizio ~ 30 metallici, vetro singolo caldaie singole radiatori

70220202 VIA MUSCIANO  55 1958 MISTO 6 3 10,00 no mur laterizio ~ 30 legno, vetro singoloteleriscaldamento,con caldaie singole riscaldamento e ACSradiatori

70310605 VIA AURELIA 29 1960 LOC. SEMPLICE 6 S+3 11 S = 1,90 mur. laterizio ~ 30 legno, vetro singolo caldaie singole radiatori
70310606 VIA AURELIA 27 1960 LOC. SEMPLICE 6 S+3 11,00 S = 1,90 mur. laterizio ~ 30 legno,vetro singolo caldaie singole radiatori
70310607 VIA AURELIA 25 1960 LOC. SEMPLICE 6 S+3 11 S = 1,90 mur. laterizio ~ 30 legno, vetro singolo caldaie singole radiatori

70320501 VIA GRAMSCI 341/45 1948 LOC. SEMPLICE 12 3 10,50 no mur. laterizio ~30 legno, vetro singolo caldaie singole radiatori
70320502 VIA GRAMSCI 339 1948 LOC. SEMPLICE 6 S+3 11,00 S = 1,90 mur. laterizio ~ 30 legno,vetro singolo caldaie singole radiatori

70330201 VIA DEL VINO 24 1960 LOC. SEMPLICE 5 parte 2 parte 3 da 7 a 10 no mur. laterizio~ 30 legno, vetro singolo caldaie singole radiatori
70330122 VIA FILIPPO TURATI 1/2 1949 MISTO 12 3 10,50 no muratura laterizio ~ 30 legno, vetro singolo caldaie singole radiatori

SAN GIULIANO TERME

SAN MINIATO

SANTA CROCE SULL'ARNO

MONTOPOLI VAL D'ARNO

Fabbricati da porre a gara per individuazione GENERAL CONTRACTOR SUPERBONUS LOTTO B

CASTELFRANCO DI SOTTO

Fabbricati da porre a gara per individuazione GENERAL CONTRACTOR SUPERBONUS LOTTO A

BIENTINA

BUTI

CALCI

CALCINAIA



Il Proponente

Firmato digitalmente da Chiara Cristiani

Data: 15/07/2021
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Positiva

Firmato digitalmente da Paola Giampaoli
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