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DETERMINAZIONE DELL’AMMINISTRATORE UNICO DI A.P.E.S. - ATTO N. 103 del 17/10/2019

INDIZIONE GARE PER LAVORI DI MANUTENZIONE ORDINARIA, PRONTO INTERVENTO E
MANUTENZIONE STRAORDINARIA URGENTE DEL PATRIMONIO DI  ERP DI  PROPRIETÀ
COMUNALE ED IN GESTIONE ALL'APES NEI COMUNI DI PISA E PROVINCIA COMPRESA LA
MANUTENZIONE E CONDUZIONE DEGLI IMPIANTI AUTOCLAVE, IMPIANTI ELETTROGENI,
POMPE DI SOLLEVAMENTO OVE PRESENTI, PER LA DURATA DI 12 MESI.

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

che Apes è  la  soc ie tà  in  house de i  Comuni  assoc ia t i  ne l l ’ambi to  o t t ima le  d i  eserc iz io
c o r r i s p o n d e n t e  a l l a  P r o v i n c i a  d i  P i s a  p e r  l e  f u n z i o n i  i n  m a t e r i a  d i  E d i l i z i a
Res idenz ia le  Pubb l i ca  d i  cu i  a l la  L .R.T .  77 /98  t ra  cu i  i  l avor i  d i  nuova cos t ruz ione e
d i  m a n u t e n z i o n e  o r d i n a r i a  e  s t r a o r d i n a r i a  i v i  c o m p r e s e  l e  a t t i v i t à  t e c n i c h e  d i
progettazione e direzione lavori;

che  la  p rogrammaz ione de i  lavor i  avv iene a t t raverso  l ’approvaz ione in  Conferenza de i
S indac i  de l  LODE Pisano de l  p rogramma t r ienna le  de i  lavor i  e  de i  p ian i  annua l i  deg l i
interventi;

che APES opera da Stazione Appaltante per i  Comuni associat i  sul la base degl i  art t .  6 e
9 del Contratto di Servizio sottoscritto in data 8 Settembre 2011.

CONSIDERATO

che Apes ha attualmente in essere i  seguent i  contrat t i  avent i  ad oggetto la manutenzione
ord inar ia ,  i l  p ronto  in tervento  e  la  manutenz ione s t raord inar ia  non programmabi le  deg l i
a l l o g g i  d i  E r p  e  d e g l i  i m p i a n t i  d i  a u t o c l a v e ,  i m p i a n t i  e l e t t r o g e n i  e  p o m p e  d i
sollevamento ubicati in Pisa e Provincia suddivisi in quattro lotti funzionali:



VISTA l ' imminente scadenza cont ra t tua le  de i  suddet t i  Accord i  Quadro e  la  necess i tà  d i
ind i re  nuove gare d i  appal to  per  dare cont inu i tà  a l  pronto  in tervento da esegui re  negl i
alloggi erp in Pisa e provincia in gestione ad Apes;

non essendo poss ib i le  s tab i l i re  l ’ impor to  esa t to  de l la  manutenz ione ord inar ia  –  p ron to
i n t e r v e n t o  e  d i  q u e l l a  s t r a o r d i n a r i a  n o n  p r o g r a m m a b i l e ,  i n  q u a n t o  d e r i v a n t e
essenz ia lmente da guast i  e  cause d i  forza maggiore,  s i  r i t iene oppor tuno non r icor rere
a l l a  s o t t o s c r i z i o n e  d i  c o n t r a t t i  d i  a p p a l t o ,  m a  s o t t o s c r i v e r e  A c c o r d i  q u a d r o  d i  c u i
all’art. 54 del D.Lgs. 50/2016;

ta l e  t i po log ia  d i  acco rd i  v i nco la  l e  pa r t i  ad  esegu i re  l e  p res taz ion i  che  d i  vo l t a  i n
v o l t a  v e n g o n o  r i c h i e s t e  c o n  a p p o s i t i  c o n t r a t t i  a p p l i c a t i v i  c o n  i  q u a l i  v i e n e  d a t a
ef fe t t i va  esecuz ione a l l 'accordo,  in  assenza de i  qua l i  nessun obb l igo  è  posto  a  car ico
della Stazione appaltante;

pe r  add iven i re  a l l a  so t tosc r i z ione  d i  t a l i  acco rd i  è  necessa r io  i nd i re  qua t t ro  ga re  d i
appa l t o  med ian te  p rocedu re  negoz ia te  d i  cu i  a l l ' a r t .  36  comma 2  l e t t e ra  c -b i s )  de l
D.Lgs .  50 /2016 per  la  dura ta  d i  12  mes i  e  con i l  c r i te r io  de l l ' o f fe r ta  economicamente
p iù  van tagg iosa ,  i nv i tando  a  par tec ipa re  a l l a  ga ra  tu t te  le  imprese ,  es t ra t te  da l l ' a lbo
de i  fo rn i to r i  d i  Apes  va l ido  per  l ' anno  2019 ,  aven t i  l a  qua l i f i caz ione  per  l ' esecuz ione
de i  lavor i  i n  appa l to ,  con  esc lus ione  deg l i  opera to r i  uscen t i  ne l  r i spe t to  de l  p r inc ip io
d i  r o t a z i o n e  d e g l i  i n v i t i ,  a l  f i n e  d i  f a v o r i r e  l a  d i s t r i b u z i o n e  t e m p o r a l e  d e l l e
oppor tun i tà  d i  agg iud icaz ione  t ra  tu t t i  g l i  opera to r i  po tenz ia lmente  idone i  e  d i  ev i ta re
i l  c o n s o l i d a r s i  d i  r a p p o r t i  e s c l u s i v i  c o n  g l i  o p e r a t o r i  e c o n o m i c i  a g g i u d i c a t a r i  d e i
contratti in essere;

non essendo poss ib i le  def in i re  in  ant ic ipo e  con esat tezza la  t ipo log ia  d i  lavor i  che s i
renderanno necessari ,  è opportuno che per ogni zona venga individuata una dit ta in grado



d i  svo lge re  p iù  l avo raz ion i  anche  d i  ca ra t te re  spec ia l i s t i co  da  esegu i re  ne l  co rso  d i
t u t t a  l a  du ra ta  con t ra t tua le ,  pe r  consen t i re  una  immed ia ta  ed  e f f i cace  manu tenz ione
degli alloggi e dei relativi impianti;

che per  assolvere a quanto sopra le  imprese esecutr ic i  dovranno essere in  possesso d i
t u t t i  i  r e q u i s i t i  p e r  p o t e r  s v o l g e r e  i  s u d d e t t i  l a v o r i  i n  p a r t i c o l a r e  o p e r e  e d i l i ,
imp ian t i  i d ro - san i t a r i  e  t e rm ic i  oppu re  d i  esegu i re  g l i  s t ess i  ne l l e  f o rme  consen t i t e
da l  D.Lgs.  50 /2016 e  per tanto  le  imprese se lez ionate  da l l 'a lbo  fo rn i to r i  d i  Apes va l ido
per l 'anno 2019 dovranno essere in possesso del le qual i f icazioni  SOA corr ispondent i  a l le
c a t e g o r i e  d i  l a v o r i  s o p r a i n d i c a t e  e  l e  a b i l i t a z i o n i  i m p i a n t i s t i c h e  c o r r i s p o n d e n t i ;
che per c iascuna zona non è possib i le  def in i re in ant ic ipo e con esat tezza l ’ importo dei
lavor i  e  che per tanto ta le  impor to  è  puramente ind icat ivo e desunto dagl i  impor t i  spes i
nei precedenti anni;

c h e  è  o p p o r t u n o ,  d a t o  c h e  l e  r i c h i e s t e  d i  i n t e r v e n t o  p o s s o n o  v e r i f i c a r s i
c o n t e m p o r a n e a m e n t e  i n  d i v e r s e  a r e e ,  a l  f i n e  d i  g a r a n t i r e  l a  t e m p e s t i v i t à
d e l l ’ i n t e r v e n t o ,  d o v e r  a f f i d a r e  a  q u a t t r o  d i t t e  d i s t i n t e  l e  q u a t t r o  a r e e  d i  i n t e r v e n t o
d e l l a  p r o v i n c i a  e  c h e  p e r t a n t o  l e  i m p r e s e  p a r t e c i p a n t i  p o t r a n n o  a g g i u d i c a r s i  u n o
soltanto dei lotti funzionali messi a gara;

v i s t a  l a  r e l a z i o n e  d e l  R e s p o n s a b i l e  U n i c o  d e l  P r o c e d i m e n t o ,  i n g .  M a r t i n a  B r a c c i n i ,
nominato  con Dec is ione de l  D i r igen te  n .  88  de l  08 /04 /2019,  a l lega ta  a l  p resente  a t to ;

Descrizione Capitolo: che la spesa sarà indicativamente così suddivisa:

- canoni per impianti, capitolo di bilancio 30-7-5-5: € 85.000,00

-  o rd in i  da  INOPERA,  LM,  LP,  LR,  cap i to l i  d i  b i lanc io  30-7-2-1 ,  30-7-2-6 ,  30-7-5-6 :  €
1.355.000,00 come meglio specificato nel prospetto allegato alla presente

Codice Capitolo: 
Decorrenza: 01/01/2020 - Scadenza: 31/12/2020

Visto il Piano per la prevenzione della corruzione 2017/2019, approvato con atto dell’Amministratore
Unico n. 13 del 31/01/2017

DECIDE



di  ind i re  quat t ro  gare d i  appal to  de l la  durata  d i  12 mesi  mediante procedure negoz ia te
d i  c u i  a l l ’ a r t .  3 6  c o m m a  2  l e t t e r a  c - b i s )  d e l  D . L g s .  5 0 / 2 0 1 6  e  c o n  i l  c r i t e r i o
d e l l ’ o f f e r t a  e c o n o m i c a m e n t e  p i ù  v a n t a g g i o s a ,  s e c o n d o  i  p a r a m e t r i  d i  v a l u t a z i o n e
ind i v i dua t i  ne l l a  l e t t e ra  d i  i nv i t o ,  pe r  add i ven i re  a l l a  s t i pu laz ione  d i  qua t t ro  acco rd i
quadro con quat t ro  d is t in t i  operator i  economic i  per  la  manutenz ione ord inar ia ,  i l  p ronto
in te rven to  e  la  manu tenz ione  s t rao rd ina r ia  u rgen te  deg l i  a l l ogg i  d i  E rp  e  de i  re la t i v i
imp ian t i  d i  au toc lave ,  imp ian t i  e le t t rogen i  e  pompe d i  so l l evamento ,  come d i  segu i to
indicate:

Zona Pisa nord est, importo a base d'asta € 350.000,00

Zona Pisa sud ovest, importo a base d'asta € 350.000,00

Zona Cuoio e Lungomonte, importo a base d'asta € 370.000,00

Z o n a  L e  c o l l i n e ,  V a l d e r a ,  V a l  d i  C e c i n a ,  i m p o r t o  a  b a s e  d ' a s t a  €  3 7 0 . 0 0 0 , 0 0
d i  s tab i l i r e  l a  base  d ’as ta  de l l e  sudde t te  ga re  i n  man ie ra  i nd i ca t i va ,  t enendo  con to
degl i  impor t i  spes i  ne l  b ienn io  precedente  non essendo poss ib i le  def in i re  con cer tezza
né  le  ca tegor ie  né  l ’ impor to  esa t to  de i  lavor i  che  s i  renderanno  necessar i  du ran te  i l
contratto;

d i  i nv i t a re  a  pa r tec ipa re  a l l a  ga ra  l e  imp rese  p resen t i  ne l l ' e l enco  d i  cu i  a l l ' a r t .  36
comma 7 del  D. lgs.  50/2016,  val ido per  l ’anno 2019,  in  ord ine d i  sor teggio ed avent i  la
q u a l i f i c a  p e r  l ’ e s e c u z i o n e  d i  t u t t e  l e  l a v o r a z i o n i  i n  a p p a l t o  ( o p e r e  e d i l i ,  i m p i a n t i
idro-termo sanitari e di condizionamento);

d i  impu ta re  l e  spese  re l a t i ve  a l  p resen te  a t t o  come  i nd i ca to  i n  p remessa  e  meg l i o
specificato nel prospetto allegato al presente atto;

d i  a p p r o v a r e  l a  l e t t e r a  d i  i n v i t o ,  i l  C a p i t o l a t o  S p e c i a l e  d i  A p p a l t o  e  l o  s c h e m a  d i
acco rdo  Quad ro ,  conse rva t i  i n  a t t i  p resso  l 'U f f i c i o  Manu tenz ione  e  l 'U f f i c i o  Ga re  e
Appalti di Apes.

Il presente contratto è corredato da n. 2 allegati che ne  fanno parte integrale sostanziale.
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PROGRAMMAZIONE DELLE PROSSIME GARE DI MANUTENZIONE E PRONTO INTERVENTO 

 

La manutenzione ed il pronto intervento riguardano lavori di manutenzione non programmabile ed urgente 

da eseguire sugli alloggi erp e sulle parti comuni dei fabbricati gestiti direttamente da Apes o in 

Autogestione. 

Il numero di alloggi gestiti è pari a 6323 unità abitative distribuiti su 521 fabbricati. 

Attualmente il pronto intervento è organizzato su quattro zone omogenee: per ogni zona il contratto è 

affidato a un operatore economico selezionato tramite gara di appalto. 

Gli attuali contratti della manutenzione e pronto intervento  di durata biennale, sono i seguenti: 

 

zona 
ditta 

aggiudicataria 
n. 

contratto 
importo di 
contratto 

Importo 
comprensivo 
della proroga 

inizio 
contratto 

fine 
contratto 
presunta 

Pisa NE Ediltecna srl 567/2018 € 566 302,80 € 673 900,33 15/01/2018 20/09/2019 

Pisa SO 
Bartoli 

Costruzioni srl 
564/2018 € 568 467,38 € 676 476,18 15/01/2018 15/11/2019 

Colline 
Valdera 

Valdicecina 

Idrotermica e 
Servizi srl 

566/2018 € 640 248,00 € 761 895,12 15/01/2018 15/11/2019 

Lungomonte 
Cuoio 

Na.Pi. Srl 565/2018 € 768 326,75 - 15/01/2018 15/11/2019 

 

I contratti in essere arriveranno a scadenza entro il 15/11/2019 eccezion fatta per la zona di Pisa NE per la 

quale il termine è previsto è il 20/09/2019.  

Considerato che i tempi di scadenza contrattuale sono prossimi, occorre procedere all’indizione delle gare 

per la scelta degli operatori economici cui affidare la manutenzione ed il pronto intervento. 

 

In ogni caso, per il tempo strettamente necessario all’espletamento delle procedure di gara, sarà necessario 

affidare alle attuali ditte delle proroghe che consentano il proseguimento del servizio. 

 

 

Proposta per la gestione della manutenzione - anno 2020 - 

L’attuale gestione della manutenzione e pronto intervento è per lotti funzionali: in ognuna delle quattro 

zone della provincia le ditte aggiudicatarie hanno il compito di raccogliere le richieste degli utenti, 

intervenire per il pronto intervento e per la manutenzione ordinaria e, qualora Apes lo ritenga necessario, 

anche per la manutenzione straordinaria non programmabile. 

Al fine di contenere la spesa dei lavori di manutenzione, la prossima gara avrà ad oggetto la manutenzione 

ordinaria, il pronto intervento e la manutenzione straordinaria indifferibile ed urgente mentre la 

manutenzione straordinaria programmabile ma localizzata (non riconducibile all’intera manutenzione 

straordinaria del fabbricato, che seguirà altri percorsi di programmazione e progettazione) sarà affidata 

mediante altri contratti di accordo quadro suddivisi in lotti prestazionali. 

In questo modo l’Ufficio Manutenzione gestirebbe il pronto intervento e la manutenzione ordinaria con 

quattro contratti secondo altrettanti lotti funzionali mentre le manutenzione straordinarie, programmabili 
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e differibili a breve termine, potrebbero essere affidate mediante tre contratti corrispondenti a tre lotti 

prestazionali (opere edili, opere elettriche e opere idrauliche). 

Sia i lotti funzionali che quelli prestazionali saranno affidati con contratti di Accordo Quadro di durata 

annuale. 
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Pronto intervento, manutenzione ordinaria e manutenzione straordinaria urgente 

 

Durata 

I contratti di pronto intervento, manutenzione ordinaria e manutenzione straordinaria indifferibile ed 

urgente avranno durata di 12 mesi e saranno stipulati sotto forma di Accordo Quadro. 

 

 

Importi 

Gli importi, suddivisi per lotti funzionali, sono i seguenti: 

zona pronto intervento Importo annuale a base d’asta 

Pisa NE € 350.000,00 

Pisa SO € 350.000,00 

Colline Valdera Valdicecina € 370.000,00 

Lungomonte Cuoio € 370.000,00 

TOTALE € 1.440.000,00 

 

 

Procedura di gara 

La procedura di gara dovrà essere scelta tra procedura aperta (art. 60 del D. Lgs 50/2016) o procedura 

negoziata senza previa pubblicazione del bando (art. 36 c.2 lett c-bis e art.63 del D. Lgs 50/2016) attingendo 

dall’albo fornitori di Apes in corso di validità. 

In caso di procedura negoziata senza previa pubblicazione del bando, gli operatori uscenti dovranno essere 

esclusi dall’invito alla procedura stessa. 

Di seguito la valutazione delle criticità delle due procedure: 

 

 

Svantaggi (= costi) 

 Probabilità di 

impugnazione del 

bando criteri 

offerta tecnica 

( peso = 0,5) 

probabilità di 

contestazione 

dell’Elenco prezzi 

mancante dell’analisi 

del prezzo 

( peso = 0,3) 

Tempistica 

svolgimento gara 

( peso = 0,2) 

Punteggio 

(giudizio x 

peso) 

Procedura di gara aperta  2 2 2 2 

Procedura di gara 

negoziata senza previa 

pubblicazione del bando  

1 1 1 1 

Giudizio: 1 bassa; 2 normale; 3 alta 
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Vantaggi (= benefici) 

 Probabilità che 

l’aggiudicatario abbia una 

buona conoscenza della 

tipologia di lavoro 

appaltato 

( peso = 0,8) 

Probabilità che 

l’aggiudicatario sia in 

possesso di tutti i requisiti 

tecnici e che quindi possa 

intervenire su lavori 

complessi come ditta 

unitaria 

( peso = 0,2) 

Punteggio (giudizio x 

peso) 

Procedura di gara aperta  2 1 1,8 

Procedura di gara 

negoziata senza previa 

pubblicazione del bando  

1 3 1,4 

Giudizio: 1 bassa; 2 normale; 3 alta 

 

 

Indice del rapporto tra benefici e costi ovvero tra vantaggi e svantaggi: 

I = B/C 

Procedura di gara aperta I = B/C = 1,8/2= 0,9 

Procedura di gara negoziata senza previa pubblicazione del bando I = B/C = 1,4/1= 1,4 

 

Dall’analisi del rapporto tra benefici e costi risulta che la procedura di gara negoziata senza previa 

pubblicazione del bando è quella migliore. 

 

 

 

 

 

Pisa, 12 settembre 2019 

 

Ing. Martina Braccini 

 



Gara pronto intervento anno 2020

previsioni di spesa anno 2020 (mesi 12)

canoni (impianti autoclave)

importo biennale canoni impianti autoclave € 85 000,00

mesi anno 2020 12

€ 85 000,00

servizi a rimborso a carico assegnatari (30-7-5-5) € 85 000,00

manutenzione ordinaria e manutenzione straordinaria non programmabile

importo totale € 1 355 000,00

LP proprietari (30-7-2-6) € 60 975,00

LM Apes (30-7-2-1) € 1 158 525,00

LR assegnatari e proprietari (30-7-5-6) € 135 500,00

TOTALE impegnato nel 2020 € 1 440 000,00



PROPOSTA DI ATTO
Decisione dell'Amministratore

INDIZIONE GARE PER LAVORI DI MANUTENZIONE ORDINARIA, PRONTO INTERVENTO E
MANUTENZIONE STRAORDINARIA URGENTE DEL PATRIMONIO DI  ERP DI  PROPRIETÀ
COMUNALE ED IN GESTIONE ALL'APES NEI COMUNI DI PISA E PROVINCIA COMPRESA LA
MANUTENZIONE E CONDUZIONE DEGLI IMPIANTI AUTOCLAVE, IMPIANTI ELETTROGENI,
POMPE DI SOLLEVAMENTO OVE PRESENTI, PER LA DURATA DI 12 MESI.

Proponente: braccini

PARERE DI LEGITTIMITA'

VISTO CON PARERE

FAVOREVOLEX CONTRARIO NON NECESSARIO

NOTE

Si  fa  presente  che ne l  p rospet to  d i  r ipar t iz ione de l la  spesa a l legato  a l l 'a t to  è  r imasto
come refuso il temine "biennale" in luogo di "annuale".

T a l e  r e f u s o  n o n  r i l e v a  d a l  m o m e n t o  c h e  a l l ' i n t e r n o  d e l l ' a t t o  è  p i ù  v o l t e  c i t a t a  l a
durata annuale dei contratti.



PROPOSTA DI ATTO NR. 104
Decisione dell'Amministratore

INDIZIONE GARE PER LAVORI DI MANUTENZIONE ORDINARIA, PRONTO INTERVENTO E
MANUTENZIONE STRAORDINARIA URGENTE DEL PATRIMONIO DI  ERP DI  PROPRIETÀ
COMUNALE ED IN GESTIONE ALL'APES NEI COMUNI DI PISA E PROVINCIA COMPRESA LA
MANUTENZIONE E CONDUZIONE DEGLI IMPIANTI AUTOCLAVE, IMPIANTI ELETTROGENI,
POMPE DI SOLLEVAMENTO OVE PRESENTI, PER LA DURATA DI 12 MESI.

Proponente: braccini

PARERE CONTABILE

VISTO CON PARERE

FAVOREVOLEX CONTRARIO NON NECESSARIO

Impegno: 1+LP12+LP13+LM12+LM13+LR12
Capitolo: 
Importo: € 1.440.000,00

NOTE

IMP.2020/1 € 85.000 CAP. 30-7-5-5 X CANONI AUTOCLAVE

IMP. 2020/LP12 € 50.475 CAP. 30-7-2-6 X LP PROPRIETARI

IMP. 2020/LP13 € 10.500 CAP. 30-7-2-6 X LP PROPRIETARI

IMP. 2020/LM12 € 1.100.000 CAP. 30-7-2-1 X LM APES

IMP. 2020/LM13 € 58.525 CAP 30-7-2-1 X LM APES

IMP. 2020/LR12 € 135.500 CAP. 30-7-5-6 LR ASSEGNATARI E PROPRIETARI



La firma digitale del parere di legittimità è stata apposta in data: 15/10/2019

La firma digitale del parere contabile è stata apposta in data: 17/10/2019

La firma digitale dell'Amministratore Unico è stata apposta in data: 17/10/2019


