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a
Deliberazione commissariale n.16 del t9.11.2021

OGGETTO: Approvazione del contratto di concessione in locazione dell'immobile di
proprietà e sede istituzionale dell'IPAB Umberto Io, sito in Siracusa nella via Canonico
Barreca n.80, stipulato in data 19.11.202L tra Ia stcssa IPAB c la cooperativa "Officine Sociali
Soc. Coop. Sociale" di Priolo a seguito procedura negoziata.

L'anno duemilaventuno il giomo 19 del mese di novembre alle ore 12, nel Comune di
Siracusa presso gli uffici amministrativi dell'IPAB Ilmberto Io, il Commissario
straordinario Dott. Marco Fiorella, ha adottato la seguente deliberazione.

Il Commissario Straordinario

Visto il D.A. n.123lGAB. del t7/1212020 con cui l'Assessore Reg.le della Famiglia, delle Politiche
Sociali e del Lavoro ha nominato il Dott. Marco Fiorella Commissario Straordinario dell'IPAB
Umberto I" di Siracusa, che si è insediato nella funzione in data 191021202t per la gestione

ordinaria e straordinaria dell'Ente;

Visto il decreto legislativo l4 marzo 2013, n. 33 (Riordino della disciplina riguardante il diritto di
accesso civico e gli obblighi di pubblicità, traspaîenza e diffusione di informazioni daparte delle
pubbliche amministrazioni) e, in particolare, I'articolo l5;

Vista la Legge n.6972 del 17.07.1890 e successive modifiche ed integrazioni, contenente
norme sulle Istituzioni pubbliche di Assistenza e Beneficenza (II.PP.A.B.), che trova
applicazione in materia di Opere Pie nel territorio della Regione Siciliana;

Visto il Regio Decreto n.821 del23/05/1924 recante il "Regolamento per l'amministrazione
del patrimonio e per la contabilità generale dello Stato";

Visto l'art.1 dello Statuto dell'Ente che, in coerenza a quanto previsto dal R.D. del 5.02.1891
n.99 e ss.rnm.ii, identifica I'IPAB 'olstituto Educativo Umberto I" di Siracusa" come
Istituzione Pubblica di Assistenza e Beneficienza la quale, in forza dell'art. 1 della legge
17.A7.1890 n.6972, è dotata di personalità giuridica di diritto pubblico;

Visto il D.P.R. del 30 Agosto 1975, n.636, recante o'Norme di attuazione dello Statuto della
Regione Siciliana in materÉ di Pubblica Beneficenza ed Opere Pie";

Vista la Legge del27 luglio 1978 n. 392 recante la "Disciplina delle locazioni di immobili urbani";

Visto il D.Lgs. del l8 Aprile 2016, n. 50, "Codice dei contratti pubblici";

Visto il costante orientamento della Corte dei Conti, che ha tratto dal quadro normativo
vigente il principio di fruttuosità dei beni pubblici, di cui agli artt. 9, comma 3, L. n. 53711993, e



32, c.8,L-724/1994, che impongono la determinazione e I'aggiornamento dei canoni dei beni
dati in concessione a privati, sulla base dei prezzi praticati in regime di libero mercato, al
fine di incrementare le entrate patrimoniali d.ell'Amministrazione;

Che I'I'P.A.B. Istituto Umberto Io possiede un complesso immobiliare sito a Siracusa nella via
Canonico Barreca n.80, costituito da un grandc cdificio a tre piani p.t. (p.t., 7" e 2"), oltre ad un
piano cantinato ed una tenazza soprastante calpestabile; posto accanto a detta struttura vi è un
piccolo capatìnone, di circa mq.200; vi è anche una chiesetta ed inoltre a sinistra dcl cancello
d'entrata è posta l'ex casa del custode. a

Considerato che per il perseguimento degli scopi sanciti dal proprio Statuto, possono essere
utllizzate le risorse derivanti dalla valorizzazione e dallo sfruttamento del proprio patrimonio
immobiliare, anche attraverso la locazione aterzi, secondo le modalità previste dalla Legislazione
vigente;

Che I'Ente dovendo valorizzarc il proprio complesso immobiliare - oggi derelitto e non utilizzato -ed al fine di rilanciare prosp€tticamente I'azione dell'IPAB Umberto I, ha inteso awiare una
procedura ad evidenza pubblica per I'individuazione di un Operatore Economico che volesse
condurre I'immobile, sviluppando peraltro un progetto socio - assistenziale o educativo compatibile
con le previsioni statutarie dell'IpAB in parola.

Vista la Delibera Commissariale n.08 del L7/05/2021 con cui I'IPAB Umberto I di Siracusa,
dovendo valorizzate il proprio complesso immobiliare - oggi derelitto e non utilizzato - ha adottato
"l'Avviso pubblico per la concessione in locazione, attraverso procedu.a negoziata, dell'immobile
di proprietà e sede istiruzionale della stessa IPAB,'.

Vista la Delibera Commissariale n.l5 del 29.10.2021 con cui e stata approvata la procedura
negoziata per la concessione in locazione dell'immobile di proprietà dell'IPAB Umberto I di SR-
avviata con l'awiso pubblico di cui alla delibera Commissariale n.08 del filAsn\Z| - ed. è stato
aggiudicato I'affidamento della conduzione del predetto immobile, con pagamento di un canone
locativo annuo di €.72.0OO,O0 (settantaduemila/oo), nello stato in cui si trova, alla
cooperativa "Officine Sociali Soc. Coop. Sociale, fa.cendo comunaue silvo eventuale atto dì
fiesame.

Vista la sentenza TAR di Catania - sez III n.3399 /2021che ha dichiarato la inammissibilità
del ricorso n.|476/202I proposto dalla Società Spazio Sport Dilettantistico Soc. Coop. Soc. con
sede in Siracusa per l'annullamento del prowedimento emesso dalla Commissione di gara,
composta da dipendenti del Comune di Melilli -settore nuove opere -LL.PP,. prot. n.64 del
17.08.2021 con cui veniva motivatamente esclusa la prcdetta società dalla proeedura per la
concessione in locazione clei locali dell'IpAB in parola.

Visto il contratto di locazione commer-ciale, stipulato in data 19.1 1,2021 in esito alla procedura
negoziata di cui si diceva, con durata di anni otto (rinnovabili per altrettanto periodo) e con
decorrenza dalla data di stipula, tra I'IPAB Umbefo I di Siracus a e la cooperativa "Officine Sociali
Soc. Coop. Sociale di Priolo per I'affidamento in conduzione dei locali di proprietà e sede
istituzionale della stessa IPAB, dietro pagamento di un canone annuo di €. 72.000,00
(setf antaduem i laloo).



Vista la Delibcra Commissariale n.l4 del 22/10/2021 con cui è stato approvato il "bilancio
preventivo dell'esercizio fìnanziario 2021 - esame ed approvaziorte-" dell'IPAB Umberto I di
Siracusa.

Ritenuto di dovere preocedere all'approvazione del contratto di locazione come sopra descritto.

DELIBERA

Pcr lc motivazioni meglio espresse in premessa e che qui s'intendono integralrriltrte
riportate e trascritte:

Approvare il contratto di locazione commerciale (che fa parte integrante della presente
deliberazione) stipulato in data l9.ll202l tra I'IPAB Umberto I di Siracusa e la cooperativa
"Officine Sociali Soc. Coop. Sociale di Priolo per I'affidamenro in conduzione dei locali di
proprietà e sede istituzionale della stessa IPAB ( siti in Siracusa, nella via Canonico Bareca n.8o),
dietro pagamento di un canone annuo di €. 72.000,00 (settantaduemila.ioo). Il predetto
contratto, in esito alla procedura negoziata di cui si diceva, avrà una durata di anni otto (rinnovabili
per altrettanto periodo) e decorre dal giorno della stipula.

Pubblicare I'odiema deliberazione sul sito istituzionale dell'Ipab Umberto I" di Siracusa e,
parimenti, su quello istituzionale del Comune di Melilli, dove I'Opera Pia è domiciliata ai fini della
presente procedura di gara.

Economo

Il Commissario Straordinario
Marco Fiorella

il



CO NTRATTO DI LOCAZIO NE CO MM ERC'ALE
(ort. 27 della legge n.392 del 27 luglío 7978)

L'onno duemiloventuno il giorno 79 del mese di novembre, con il presente controtto, stiputoto oi sensi detta legge
n. 392/1978 ess.mm.ii. sono comporsi:
Do uno porte, per la concedente L'Opero Pio lstituto lJmberto l" con sede in Sirocuso, nello vio Cononico Borreco
n.8A, codice fiscole n.93003700893 in persono del Commissario Straordinorio Aw. Morco Fiorella, nato o
Palermo il 25.02.1967, nello qualità di legate roppresentonte dell'Ente (locatore), C.F. FRLMRC67B2SG27gO
Doll'oltro parte, il Sig. La Roso Froncesco noto a Scicli it 20/05/1990 c.f. LRSFNCî}E2O:'3SA nella quotitù di
roppresentonte legole della Ditta Officine Sociolisoc. Coop. Socioli, con sede in Priolo Gargotlo (SR) nelto Via prati
n. 72, codice fiscole n. 07987560855 (conduttore),

PREMESSO

Che con delibero Commissariale n. 75 det 29/10/2021 è stoto aggiudicato lo procedura negoziata relotivq
all'avviso pubblico opprovato con determino commissoriole n. I del 17/05/2021, per lo concessione in locozione
dell'immobile di proprietà e sede istituzionale delt'tpab lJmberto I con sede in Sirocuso nelta Via Cononico Borreca
n.80,

CONVENGONO E STIPUIANO QUANTO SEGUE

7) Contraentî: L'Opero Pia tstituto lJmberto !" con sede in Siracuso, nella via Canonico Barreco n.BA, codice
fiscole n.93003100893 in persona del Commissorio Stroordinorio Avv. Morco Fiorella, noto o potermo il
25.02. 7967, ne lla quolitù di legole roppresentonte dell' Ente ( tocatore )

CONCEDE 
'N 

LOCAZIONE

Alla Ditta Officine Sociali Soc. Coop. Socioli, con sede in Prioto Gorgallo (SR) nello Vio Proti n. 72, codice fiscole n.
07987560855 (conduttore), domiciliato oi fini del presente contratto nei locoli, secondo quonto indicoto a!
successivo art.73.

2) Oggetto dello locazÍone: tlcomplesso immobiliore, sito ne! Comune di Siracuso nello via Cononico Barreca (ex
via Gelo) n.80, e censito ol C.lJ. di Sirocusa ol foglio 27, come da ptanimetria ollegato all'awiso pubbtico ex
de I i be ra commissa rio le n. 8/202 I :

o partt' 276-319-320-j27-323, cat.B/1 (collegi e convitti, educandati; ricoveri: orfanotrofi; ospizi; conventi;
seminari e coserme), consistenza mq. 74.6gg,00, rendita €. 72.797,74, pioni r- 7.-2";
o port.322, cot.A/3 (olloggio ex custode), detto superficie di mg.88, rendito €. 426,08, piano T.
c port.483, cot.D/7 (opificio), dello superficie di mq.200, qdibito o solo riunioni/teotro, rendito €.82,63, pionoT.

3) Durata: La durota della locazione è convenuta ed occettata in anni otto e piit precisamente dalla dato di
stipulo del contratto al 78 novembre 2029 nel rispetto dello normativa vigente, e si intende rinnovata
automaticomente per altri otto anni solvo preventiva disdetto motivoto.
Quoloro 6 mesi primo dello scodenza del presente contratto non verrù dotq da uno delle porti disdetto mediante
raccomandoto A.R', esso s'intende rinnovato per lo stesso duroto ed olle stesse condizioni, fermo restando quanto
previsto dall'ort. 29 della legge n. 392/78. tt conduttore non ho facottù di recedere anticipatamente oi sensi
dell'art. 27, settimo commo della legge 392/1979.

4) CorrÍspettìvo: ll conduttore dichiaro che ho piena cognizione che l'importo del canone onnuo posto o seguito
procedura negozioto oggiudicato con deliberazione commissariole n. 15 det 29/10/2021 è pori od €.
72.000,00 (euro settontoduemilo /00), stabilito secondo la medio dei valori di locazione fissoti nel sito
Osservatorio del Mercato lmmobiliare dell'Agenzio delte Entrote di Siracuso, tenuto conto della ubicazione e delte
carotterístiche intrinseche ed estrinseche del complesso immobitiore di che trottosi .

L'îmmobile viene concesso in locozione nello stato di fotto e di diritto risultante olla doto di consegno dello
stesso, con le servit[t ottive e possive, apparenti e non, occessorÌ e pertinenze, senzo che possano essere fatte

il,
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Sono od esclusivo corico del conduttore la realizzozione dei lavori di ristrutturozione dell'intero cornplss5s
immobiliore, quolora necessorie oi fini dett'ottività che verrà insediata, le opere di monutenzione ordinsTir.
stroordinoria, le utenze, oltre alle opere di adeguamento e normozioni degli impionti tecnologici (eleftrico,
te rm ico, i d rico, san ita r io, etc, ).
ll conduttore ho, altresì, I'onere di richiedere ogli orgoni competenti it riloscio delle connesse outorizzazioni, nullo
osta, combi di destinazione d'uso se necessorio, sollevondo la proprietà do quolsiasi onere e/o responsobilità.
Le parti convengono che, ai sensi dell'ort.32 detto tegge 392/1978, it conone onnuo, così come determinoto
doll'oggiudicozione, sorà oggiornato annualmente con riferimento alle voriozioni occertate dal,'ISTAT nell,indice
dei prezzi ol consumo per le fomigtie di operai ed impiegoti, verificotesi nel periodo precedente, in ragione del
75%, con lo conseguenzo che l'Opero Pia tstituto Umberto l' di Siracuso è esoneroto dol formulare specifica
richiesta ogni onno.
ll conone onnuo dello locozione, sullo scorto dei precedenti copoversi, viene convenuto ed occettato che sarò
da pogarsi in rote mensili do versarsi entro il quinto giorno non festivo di ogni mese.
ll pagamento del canone non potrù essere sospeso, né ritardato do pretese o eccezioni del conduttore di qualsiasi
specie o naturo.
ll moncoto puntuole pagamento, in tutto o in porte e per quolunque causa, anche di uno solo rota del canone di

locazione costituirà motivo per lo conseguente risoluzione di diritto del contratto per grove inodempimento ex
ort. 7455 Codice Civile o danno e spese del conduttore stesso, previo costituzione in moro.
Per ogni giorno di ritardo, successivo ol quinto giorno non festivo di ogni mese in scodenzo, sarù dovuto oll,Opera
Pio, il pagamento degli interessi altosso legole o partire de! 7" giorno del mese di riferimento.

5) Destinozione del locale e subaffitto: tt locole si concede in locozione per il solo uso di attività così come
determinato oll'oggiudicazione ex delibero commissoriate n. 75 det 29/10/2021 con divieto ossoluto di
sublocozione o cessione, onche se porziale, ed a quatunque titolo, onche se gratuito o per breve tempo, o persone
diverse do quella del conduttore, previo lo decadenza del presente contratto di locazione;
Aifini di quonto previsto dogli artt. 34, 35, 37 e seguenti detla tegge 392/7978, it conduttore dichiora che l,intero
complesso immobiliore verrù utilizzoto per attivitù rientrante tro quelle statutdrie detf tPA7, la quole comporto
contotti diretti con il pubblico, così come stobilito dotto procedura di monifestazione pubblica approvato con
Deliberazione commissoriale n. 8 del 17/05/2021.
ll conduttore non potrà opportare assolutomente modifiche e oddizionali, né opere in genere se non dopo aver
ottenuto il consenso scritto preventivo del locatore ilquole, comunque, al termine dello locazione e o sua
discrezíone, potrù chiedere ed ottenere il ripristino o ritenere, senzo alcun indennizzo, quanto realizzoto dol
conduttore.
Restono o carico del conduttore, tutte le eventuali modifiche e trasformazioni dell'immobile de quo, nonché i
miglioramenti e le addizioni, i cui oneri economici restono ad esclusivo carico det conduttore, che dovranno
essere sottoposti oll'approvazione di questa Opera Pio prima delta richiesta delle autorizzazioni
omministrative do darsi a curo e spese del conduttore e comunque prima delta toro esecuzione.
Tutte le eventuoli variozioni opportate dal conduttore per suo moggiore grodimento all'interno detl'immobile
locato, dovronno essere oggetto di denuncia di voriazione cotastale a curo e spese det conduttore entro e non
oltre trento giorni dall'effettiva voriazione. Sono a corico del conduttore, tutte le riporozioni di monutenzione
ordinario e straordinario per i motivi specificati e convenuti al precedente ort. 4 del presente controtto.
ll conduttore concede al locotore lu temporanea posstbilitù (in attesa che la sede omministrativa dett'tpob venga
trasferita in altro sito), di poterfruire di un tocale dove allocare lo documentazione presente e I'eventuale mobitio
di proprietù dell' lpab.

6) Esonero dollo responsobilità: ll conduttore esonero espressamente il locatore da ogni responsobititò per
donni diretti o indiretti che potessero derivargli dot fotto od omissione di terzi. tt conduttore è obbligoto a
stipulore apposito polizza assicurotiva a copertura dei donni eventuolmente cousabili, oltre che all'immobile
locato, anche a cose, persone, animoli, dovuti od incendí, scoppi, esalozioni di gas, tumulti, otti divondolismo,
sommosse verificabili durante lo svolgimento dell'attivitù occuponte il locate concesso in locazione per un
massimole minimo di Euro 1.000.000,00.
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7) Polizze assicurative: ll conduttore si obbtiga o stipulare, restondo il relativo premio o proprio cerico, un
controtto di ossicurazione per i danni che ('immobite locoto potrù subire in dipendenza di incendi 

'o 
in

conseguenza di distruzione o donneggiomenti anche porziati dovuti ad oltre cquse, ovente un mossimale di
€.500.000,00.
Per un eventuale moncoto pogamento dei cononi, il conduttore si obbtigo a stipulore una polizzo ossicurotivo,
per un volore pori a 72 mensilitù. tn tot coso il locotario ovrù diritto a richiedere i canoni non percepiti otta
compognio assicurotiva, lo quole provvederò o "prima richiesta " e cioè senza preventiva escussione del
conduttore debitore. Le spese relotive a tale polizzo sono a corico del conduttore.

8) Interruzione dei seruizí: ll locotore è esonerato do responsabititù in caso di interruzione dei servizi pubbtici per
cause indipendenti dolla suo volontà.

9) Oneri accessorí: Le forniture dei servizi pubbtici quoti ENEL, ges, ecquo, ritiro immondizie ecc. oltre alle
spese per il riscoldomento, sono assunte a carico diretto del conduttore.

70) Deposîto cauzionale: ll conduttore entro to data di registrazione del presente contratto, verso uno couzione
di Euro 12.000,00 pori a due mensilitù del canone, che non potrù moi essere imputata in conto cononi e che gti
verrù restituito solomente dopo l'owenuta riconsegna del complesso immobiliare e dopo che siono state pogote
tutte le pendenze comunque connesse con la locazione.

77) Accesso: ll conduttore deve consentíre l'accesso alcomplesso immobiliare al locatore, alsuo amministratore,
nonché ai loro incaricati ove gli stessi ne abbiano - motivandola - ragione.

72) Rîsoluzione del controtto: Ai sensi e per gti effetti dell'ort. 7456 Codice Civile it locatore ha facoltà, ogni
eccezione fin do ora obbondonota e rimosso, di risolvere la locozione quondo: non poghi il conone puntuolmente
e con le modolità previste nel presente contratto; rifiuti o rendo inattuabile l'ispezione all'immobile; violi il divieto
di cui ol punto n. 6 circa il suboffitto e lo concessione in godimento ad attri o qualunque oltro titolo, oppure
odibisca (il complesso immobiliare all'esercizio di ottivitù controstante con te finatitù stotutorie dell'1PAB o con la
destinazione dell'immobile per il quale è stato locato; eseguo opere di quolunque genere senza avere ottenuto il
permesso scritto del locotore (punto n. S).

73) lmposte: Le spese controttuali comprese quelle accessorie per imposte, bolli etc, sono poste o coríco della
cooperativo conduttrice, la quale è tenuto ad assolvere entro itermini di legge l'imposta di registro-

74) Disposìzioni fínali: A tutti gli effetti del presente contratto, comprese lo notifica degti atti esecutivi, ed aifini
dello competenzq o giudicare, il conduttore elegge domicilio nello sede legate sito in Vio Prati 72, Priolo Gorgolo,
Qualunque modifica ol presente contratto non può overe luogo, e non può essere approvata, se non con apposito
atto scritto doi rappresentanti dell'Ente.
ll locotore ed il conduttore si outorizzono reciprocomente o comunicare a terzi i propri datí personolî in relozione
ad odempimenti connessi col rapporto di locazione (tegge n.675/1996).
Per quanto non previsto dol presente controtto le pani rinviono a quonto in moteria disposto dal Codice Civile,
dalle Leggi n.392/797s e n,437/7998 o comunque dalle norme vigenti e dagti usi tocali.
Letto, approvato e
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IL LOCATORE
(Com m issa ri o stroordi n o rio de I I' t pAB)

tti dell'art.7341 del c.c. il locotore ed ii conduttore accettono il contratto ed
espressamente gli ortt. 7,2,3,4,5,6,7,8, 9,70,71,12, J3 e 74.

Ai sensi e

IL LOCATORE

(Com m isso rio stroordi n o rio de I t' t pAB)
IL CONDUTTORE


