
 

COMUNE DI GUARDIAGRELE 
Provincia di Chieti 

I Settore – Ufficio Sociale    
 

PROCEDURA APERTA PER L’AFFIDAMENTO IN CONCESSIONE DEI LAVORI DI MANUTENZIONE 
STRAORDINARIA E DELLA GESTIONE DEL CENTRO RESIDENZIALE PER ANZIANI SEN. GIUSEPPE 
BORRELLI   

 
RELAZIONE TECNICA ED ECONOMICA 

1. PREMESSA 

Con deliberazione di Consiglio Comunale n. 22 del 14/03/1997 è stato istituito il servizio pubblico di 

assistenza degli anziani, autosufficienti e non, nel Centro Residenziale sito in Guardiagrele, località Colle 

Granaro e si è stabilito di gestire il servizio mediante concessione a terzi.  A seguito di licitazione privata, 

la concessione è stata aggiudicata alla società cooperativa Centro Assistenza Anziani Carlo Simeoni a r.l. 

di Orsogna. Il primo contratto del 1999 prevedeva una durata di sette anni con possibilità di rinnovi e, 

così, sono stati sottoscritti due contratti aggiuntivi: uno nel 2007 e l’altro nel 2013; dal mese di 

settembre 2018 la concessione è in proroga.     

Il concessionario si è occupato della gestione completa del servizio nei confronti degli utenti 

(inizialmente n. 31) con i connessi oneri di manutenzione ordinaria e di consumo, ha pagato il canone 

concessorio di €25.000,00 annui, ha realizzato, previa autorizzazione dell’Ente, anche interventi di 

manutenzione straordinaria, come le opere di adeguamento della struttura agli standard di cui al 

D.P.C.M. n. 308/2001; ha riservato al concedente il 10% dei posti letto per il ricovero di anziani indigenti 

segnalati dal Comune con rinuncia a richiedere l’integrazione della retta, tutto ciò verso il corrispettivo 

rappresentato dalle entrate derivanti dalle tariffe pagate dagli utenti e stabilite annualmente dalla 

Giunta Comunale. Nell’anno 2011 si sono aggiunti dei costi ulteriori: quelli per ottenere il certificato di 

prevenzione incendi e quelli necessari per adeguare la struttura alle disposizioni della L.R. 32/2007 e 

delle minori entrate in quanto il certificato di prevenzione incendi è stato ottenuto per n. 30 posti letto. 

Il rapporto concessorio è stato ricondotto ad equità con il contratto del 2013 con la modifica della 

durata contrattuale e con la riduzione del canone concessorio ad €22.000,00 annui.  Prima dell’adozione 

delle misure in materia di contenimento e gestione dell’emergenza epidemiologica da COVID-19, nel 

Centro Residenziali sono sempre stati organizzati laboratori, momenti ricreativi, di spettacolo e religiosi 

coinvolgendo oltre gli ospiti anche parenti, volontari e associazioni del territorio. 

Il centro residenziale per anziani eroga attualmente le seguenti prestazioni:  

- socio-sanitarie di Residenza Assistenziale Anziani (RAA) in regime residenziale con ricettività di 25 posti 

letto (autorizzazione all’esercizio ai sensi dell’art. 11 della L.R. n. 32 del 2007, prot. 19181 del 

13.07.2016, confermata con prot. 27012 del 09.12.2021);  

- socio assistenziali in regime residenziale, tipologia struttura protetta con ricettività di 5 posti letto 

(autorizzazione al funzionamento ai sensi dell’art. 11 della L. n. 328/00 e dell’art. 5 della L.R. n. 2 del 

2005, prot. 1708 del 21.01.2014). 



I posti sono stati sempre tutti occupati e gli ospiti sono sia residenti nel Comune di Guardiagrele che non 

residenti; il concessionario ha fornito i dati di seguito riportati e relativi agli ultimi 5 anni:  

ANNO 
TOTALE NUOVI 
RICOVERI TRA 

RESIDENTI E NON 

N. OSPITI RESIDENTI A 
GUARDIAGRELE 

PRESENTI IN 
STRUTTURA DURANTE 

L'ANNO 

ALTRI PAESI DI PROVENIENZA OSPITI NON RESIDENTI TRA I NUOVI 
RICOVERI 

2018 17 15 
Manfredonia, Casalincontrada, Bucchianico, Arielli, Pescara, 
Canosa Sannita, Rapino, Fara Filiorum Petri, Colledimacine. 

2019 18 11 
Miglianico, Arielli, San Martino sulla Marrucina, Crecchio, 
Bucchianico, Rapino, Roccamontepiano, Ortona, Giuliano Teatino, 
Chieti. 

2020 16 10 
Pescara, Tocco da Casauria, Montesilvano,Roccamontepiano, 
Castelfrentano, Chieti, Giuliano Teatino, Filetto. 

2021 17 10 
Chieti, San Giovanni Teatino, Roccamontepiano,Tocco da Casauria, 
Pescara, Castelfrentano,Orsogna, Villamagna, Carpineto Sinello, 
Lanciano. 

2022 2 8 Carpineto Sinello, Casalincontrada. 

 

Considerato che, al 30/06/2022, i residenti a Guardiagrele con più di 65 anni sono 2.522 e che gli ospiti 

provengono non solo dai Comuni limitrofi, si ritiene che la struttura non avrà problemi di riempimento.  

2. OGGETTO DELLA CONCESSIONE  

La concessione è configurata come concessione di servizi, perché la gestione dei servizi rivolti all’utenza 

(servizi sociali) è prevalente rispetto all’esecuzione dei lavori di manutenzione straordinaria 

dell’immobile, pur ricompresi nella concessione ed indicati nell’allegato 3 al capitolato speciale. Trova, 

quindi, applicazione l’articolo 169 del D.Lgs. n. 50/2016 e s.m.i., in forza del quale le concessioni aventi 

per oggetto sia lavori che servizi sono aggiudicate secondo le disposizioni applicabili al tipo di 

concessione che caratterizza l'oggetto principale del contratto. 

DESCRIZIONE ATTIVITA’   CPV P (principale) 

S (secondaria) 

SERVIZIO DI ASSISTENZA SOCIO-SANITARIA  
DIRETTA AGLI OSPITI 

85311100-3 

Servizi di assistenza sociale per 
persone anziane  

P 

 

Per il dettaglio delle prestazioni, le modalità di utilizzo dell’immobile e di svolgimento dei servizi, gli 

obblighi a carico del concedente e del concessionario e le altre disposizioni regolanti il rapporto 

concessorio si rimanda al Capitolato Speciale. Il concessionario corrisponde al concedente un canone 

concessorio annuo determinato a seguito dell’offerta presentata in sede di gara e le tariffe, stabilite dal 

concedente e riscosse dal concessionario, rappresentano il corrispettivo per i servizi socio-assistenziali 

offerti. 

 

3. CLAUSOLA SOCIALE  



Sussistono le condizioni di applicazione dell’art. 50 del D.Lgs. n. 50 del 2016 trattandosi di un servizio 

oggettivamente assimilabile a quello in essere, non avente natura intellettuale e ad alta intensità di 

manodopera.  

Conseguentemente, nel CS (art. 24), è stata prevista, in caso di cambio di gestione, apposita clausola 

sociale volta a promuovere la stabilità occupazionale del personale impiegato. 

 

4. PROCEDURA DI GARA E CRITERIO DI AGGIUDICAZIONE  

La concessione sarà aggiudicata mediante procedura aperta ai sensi dell’art. 60 del D.Lgs. n. 50/2016 

con il criterio dell’offerta economicamente più vantaggiosa, ai sensi dell’art. 95 del D.Lgs. 50/2016 e sarà 

aggiudicata  anche in presenza di una sola offerta valida. 

 

5. SUB-CONCESSIONE  

Non è ammessa (art. 36 del CS). 

 

6. SOPRALLUOGO  

Il sopralluogo presso il Centro Residenziale per anziani è obbligatorio perché indispensabile per 

prendere visione dei locali, degli arredi e delle attrezzature; potrà essere effettuato dal decimo giorno 

successivo a quello di pubblicazione del bando di gara fino a sette giorni prima della scadenza del 

termine di presentazione delle offerte. La richiesta di sopralluogo deve essere inoltrata all’indirizzo PEC 

comune.guardiagrele@pec.it, attenzione dott.ssa Annamaria De Lucia, e deve riportare i seguenti dati 

dell’operatore economico: nominativo del concorrente; recapito telefonico; recapito indirizzo e-mail; 

nominativo e qualifica della persona incaricata di effettuare il sopralluogo. Data e ora del sopralluogo 

saranno comunicati ai concorrenti con almeno due giorno di anticipo e avverrà alla presenza del RUP o 

di un suo delegato. Il gestore uscente non è tenuto all’espletamento del sopralluogo in fase di gara. 

  

7. VALORE DELLA CONCESSIONE, DURATA E SUDDIVISIONE IN LOTTI 

Nella concessione dei servizi, è orientamento consolidato della giurisprudenza che l’amministrazione 

aggiudicatrice debba indicare, in ottemperanza alla prescrizione dell’art. 167 d.lgs. 50/2016, il valore 

presunto dell'affidamento, calcolato secondo un metodo oggettivo e che sia quantomeno tenuta a 

fornire gli elementi analitici a sua conoscenza che possano consentire ai concorrenti di formulare 

un'offerta seria.    

Il valore annuo stimato della concessione, determinato ai sensi dell’art. 167 del D.lgs. n. 50/2016 è pari 

ad euro 784.350,00 al netto delle imposte così determinato:  

a) Ricavi da tariffe (deliberazione G.C. n. 117 del 01/07/2022) 

Tipologia ospiti Numero 
ipotizzato 

Tariffa 
giornaliera  

Tariffa mensile  Entrate mensile per 
numero di ospiti 
ipotizzati 

Entrate annue 
per tipologia 
di ospiti 

Autosufficienti 2 €40,00 €1.200,00 €2.400,00 €28.800,00 

Semiautosufficienti 3 €60,00 €1.800,00 €5.400,00 €64.800,00 

Non autosufficienti 
(se convenzionati 
la quota sanitaria è 
rimborsata dalla 
ASL) 

25 €70,75 €2.122,50 €53.062,50 €636.750,00 

Totale da tariffe €730.350,00 

b) Ricavi da  30  €150,00 €4.500,00 €54.000,00 

mailto:comune.guardiagrele@pec.it


spese varie art. 16, 
comma 5, del CS  

Totale entrate a) +b)  €784.350,00 

 

Non vi sono oneri per la sicurezza derivanti da rischi da interferenze. 

La durata della concessione di venti anni consentirà, ragionevolmente, il recupero degli investimenti che 

il concessionario dovrà sostenere nel primo anno e una remunerazione del capitale investito (art. 168, 

comma 2, del D.lgs. n. 50/2016). 

Ai fini dell’art. 35, comma 4 del D.lgs. n. 50/2016, l’importo massimo stimato è pari ad €16.079.175,00 

IVA esclusa, tenendo conto dei sei mesi ulteriori per l’espletamento di una nuova procedura per 

l’individuazione del nuovo concessionario:   

 

Valore presunto 

concessione  per 

20   anni IVA 

esclusa 

Ulteriori sei mesi 

per espletamento 

nuova procedura di 

gara IVA esclusa 

Importo 

massimo 

stimato IVA 

esclusa 

€15.687.000,00 €392.175,00 €16.079.175,00 

 

La concessione non è suddivisibile in lotti in quanto presenta caratteristiche di unitarietà tali da 

costituire un lotto funzionale unitario, non frazionabile o ulteriormente suddivisibile in termini fisici o 

prestazionali senza compromettere l’efficacia complessiva del servizio da acquisire. 

L’importo a base di gara, pari ad €15.000,00, corrisponde al canone concessorio annuale.  

Riguardo ai costi della concessione, si rappresentano quelli richiesti dall’amministrazione aggiudicatrice 

con la procedura di gara e i principali dati forniti dall’attuale concessionario:  

COSTI CONCESSIONE 

1) Lavori di straordinaria manutenzione  
(art. 13 e allegato 3 del CS) da sostenere nel primo anno 

€114.000,00 
€30.000,00 
Totale €144.000,00 
 

2)  Canone concessorio a rialzo da corrispondere per tutta la 
durata della concessione (art. 27 CS) 

Da €15.000,00 

3)  Compenso professionista supporto al RUP (ADIVOSR) da 
sostenere il primo anno (art. 28, comma 3 del CS) 

€20.427,68 

4) Rimborso all’amministrazione spese per pubblicazione bando 
e avviso di aggiudicazione da sostenere il primo anno (art. 28, 
comma 2 del CS)  

Al massimo €3.000,00 

5)  Spese per sottoscrizione contratto (diritti di segreteria e 
registrazione) da sostenere il primo anno (art. 28, comma 1 
del CS) 

Circa €25.700,00 
 

6)  Cauzioni e polizze da sostenere all’inizio e le quietanze 
successive per tutta la durata della concessione (art. 30 CS) 

Circa €4.000,00 

7)  Media costi annui del concessionario attuale anni 2018-2019 
e 2020  

€740.000,000 di cui in media:  
- €66.000,00 per acquisti 



da sostenere per tutta la durata della concessione  di materiale di consumo; 
- €107.000,00 per costi 

servizi;  
- €21.000,00 per fitti 

passivi;  
- €538.560,00 per costo 

del personale;  
- €6.300,00 per oneri 

diversi;  
- €1.140,00 per interessi 

passivi.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


