COMUNE DI COLLE DI VAL D'ELSA
Provincia di Siena

Servizio 8 — S.U.A.P. — Sport e Turismo

AVVISO PUBBLICO PER L'AFFIDAMENTO IN
CONCESSIONE

Per I'affidamento in concessione della gestione del piano terra e porzione agibile del piano seminterrato
(gia individuato come ‘deposito biciclette’) dell'immobile comunale "Ostello Cartiera La Buca", destinato
ad attivita ricettiva turistico-escursionistica a condizioni calmierate lungo la Via Francigena, nelle more
della definizione del modello di gestione complessivo dell'Hub Culturale Ricettivo (HCR)

Premesse

e il Comune di Colle di Val d'Elsa & proprietario dell'immobile denominato "Ostello Cartiera La
Buca", sito in Via XXV Aprile, struttura ricettiva collocata lungo il tracciato della Via Francigena, in
prossimita del SentierElsa, quale punto di accoglienza del turismo lento e dei pellegrinaggi;

» con deliberazione di Giunta Comunale n. 178 del 30/07/2026 & stato approvato, quale atto di
indirizzo strategico e di co-programmazione ex art. 55, comma 2, D.Lgs. 117/2017, il "Progetto di
riattivazione Ostello Cartiera La Buca — Modello HCR", che prevede lo sviluppo dell'immobile
secondo un modello integrato articolato su tre funzioni complementari (piano terra: ricettivita,;
piano interrato: cultura ed eventi; piano primo: micro-incubazione);

» la medesima deliberazione da atto che, pur trattandosi il piano terra e porzione del piano
seminterrato di attivita potenzialmente commerciale non riservabile in via esclusiva agli Enti del
Terzo Settore (ETS) ai sensi dell'art. 71 D.Lgs. 117/2017, I'Amministrazione intende dare
preferenza, in sede di affidamento, a soggetti senza scopo di lucro che si impegnino a reinvestire
gli utili nella valorizzazione dell'immobile e del progetto HCR, in ragione della funzione sociale del
servizio, rivolto in particolare ai pellegrini della Via Francigena e ai giovani, e della conseguente
necessita di praticare condizioni economiche calmierate e non integralmente rimesse alle regole
del mercato;

» [l'attuale concessione della struttura, in capo all'Associazione Culturale Pedagogica "La Formica",
e in scadenza e il piano terra risulta gia agibile e con attivita ricettiva avviata, per la quale e
necessario garantire continuita del servizio;

 la definizione del modello gestionale complessivo del’HCR (piano interrato e piano primo) richiede
tempi tecnici legati al completamento della fase di co-progettazione con gli ETS ex artt. 55 e 71
D.Lgs. 117/2017, mentre l'attivita ricettiva del piano terra va affidata, nelle more, con procedura
ad evidenza pubblica aperta al mercato, nel rispetto dei principi di trasparenza, parita di
trattamento, non discriminazione, proporzionalita e concorrenza, con l'introduzione di criteri
premiali coerenti con gli indirizzi di cui sopra;

e con il presente avviso I'Amministrazione intende individuare, in via aperta e non riservata, un
operatore economico cui affidare in concessione la gestione del piano terra, subordinandone
I'affidamento all'accettazione espressa degli indirizzi strategici della deliberazione n. 178/2026
relativa al progetto HCR;

Art. 1 — Oggetto e finalita

L'avviso e finalizzato all'individuazione di un operatore economico, senza vincoli di forma giuridica (sono
ammessi sia soggetti profit sia Enti del Terzo Settore, con preferenza i soggetti senza scopo di lucro
che siimpegnano a reinvestire gli utili nella valorizzazione della struttura ai sensi del successivo art. 3),
cui affidare in concessione la gestione della struttura ricettiva turistico-escursionistica sita al piano terra
dell'Ostello Cartiera La Buca (superficie di circa 260 mq, articolata in reception, servizi, sala
comune/pasti e 5 camere per complessivi 23 posti letto), oltre alla porzione agibile del piano
seminterrato (superficie di 70 mq, utilizzabile come deposito biciclette), assicurando la continuita del
servizio gia attivo a condizioni economiche calmierate a beneficio dei pellegrini della Via Francigena e
della fruizione giovanile.



Art. 2 — Durata e raccordo con il progetto HCR

La concessione ha durata di 3 (tre) anni dalla stipula, eventualmente rinnovabile per un solo ulteriore
periodo di pari durata, previa valutazione positiva dell’Amministrazione, e comunque salva la facolta di
risoluzione anticipata correlata all'avvio del nuovo assetto gestionale HCR ai sensi del presente articolo.
E fatta salva la facolta del Comune di procedere, alla luce degli esiti della co-progettazione relativa agli
altri piani dell'immobile, a una successiva riorganizzazione complessiva della gestione in chiave di Hub
Culturale Ricettivo, previo confronto con il concessionario e nel rispetto del principio di affidamento e
buona fede.

Qualora si addivenga alla risoluzione anticipata della concessione in conseguenza dell'attuazione del
progetto di sviluppo HCR o della riorganizzazione complessiva della gestione dellimmobile di cui al
presente articolo, sara riconosciuto al concessionario il valore degli investimenti da questi effettuati
sull'immobile, previamente autorizzati dal Comune, e non ancora ammortizzati alla data di risoluzione.
Tale valore sara determinato in contraddittorio ed in accordo espresso tra I'Amministrazione e il
concessionario, sulla base della documentazione contabile e degli ammortamenti residui, e sara allo
stesso rifuso a cura del Comune, salva diversa pattuizione in caso di subentro di un nuovo
concessionario. Resta fermo che il relativo diritto presuppone la prova, a cura del concessionario,
dell'effettivo sostenimento degli investimenti e della loro mancata integrale ammortizzazione (cfr., in
materia di concessioni di beni pubblici, il principio da ultimo ribadito da Cons. Stato, sez. VII, 21 maggio
2026, n. 4121). Le modalita di dettaglio sono definite dal Capitolato speciale (Allegato D).

In tale prospettiva, il concessionario potra, in base al proprio interesse e alle proprie caratteristiche
organizzative, proporsi quale soggetto coordinatore-attuatore del futuro HCR, ovvero quale mero
partner del soggetto coordinatore-attuatore che sara individuato dall'Amministrazione con separata
procedura di co-progettazione ex artt. 55 e 71 D.Lgs. 117/2017; in ogni caso il concessionario sara
comungue coinvolto nel percorso di definizione del modello gestionale complessivo, nel pieno rispetto
dei principi di trasparenza, imparzialita e terzieta dell'azione amministrativa.

In coerenza con l'impostazione del progetto HCR, il contratto di concessione del piano terra recepira,
in continuita con le clausole gia presenti nella concessione in scadenza, previsioni che ammettano: a)
lo svolgimento, previa autorizzazione comunale, di attivita di valorizzazione, esposizioni temporanee
ed eventi anche connessi alla futura funzione culturale del piano interrato; b) la collaborazione del
concessionario con soggetti terzi (Enti del Terzo Settore, soggetto coordinatore-attuatore dell'HCR,
imprese incubate) per I'organizzazione di tali iniziative, fermo restando il divieto di subconcessione della
gestione ricettiva.

Art. 3 — Soggetti ammessi

Possono presentare domanda tutti gli operatori economici in possesso dei requisiti di ordine generale
(assenza di cause di esclusione ex D.Lgs. 36/2023) e dei requisiti di idoneita professionale per
I'esercizio dell'attivita ricettiva extra-alberghiera secondo la L.R. Toscana 61/2024 e s.m.i.
L'affidamento, comportando I'assunzione del rischio operativo di gestione a fronte del diritto di percepire
i corrispettivi dagli utenti, integra gli estremi della concessione di servizi ai sensi dell'art. 3, comma 1,
lett. uu), e degli artt. 174 e ss. del D.Lgs. 36/2023, ed &€ comunque soggetto, anche a prescindere dalla
piena applicabilita del Codice, ai principi di trasparenza, pubblicita, paritd di trattamento, non
discriminazione e proporzionalita di derivazione eurounitaria propri delle procedure competitive per
l'affidamento di beni e servizi pubblici a rilevanza economica (art. 12 Direttiva 2006/123/CE; Cons.
Stato, Ad. Plen., 9 novembre 2021, nn. 17 e 18).

Trattandosi di attivita a carattere potenzialmente commerciale, la procedura non € riservata in via
esclusiva agli Enti del Terzo Settore; tuttavia, in coerenza con gli indirizzi della deliberazione G.C. n.
178/2026 e con la funzione sociale del servizio, si attribuisce una preferenza nei confronti dei soggetti
privi di scopo di lucro che si impegnino contrattualmente a reinvestire gli utili di gestione nella
valorizzazione dell'immobile e del progetto HCR.

Gli Enti del Terzo Settore candidati dovranno dare atto, in sede di domanda, che lo svolgimento
dell'attivita ricettiva rientra tra le attivita, diverse o di interesse generale, ammesse dal proprio statuto
nei limiti di cui all'art. 6 del D.Lgs. 117/2017, al fine di prevenire i profili di incompatibilitd con il Codice
del Terzo Settore gia segnalati, con riferimento alla gestione diretta di attivita commerciali, nel progetto
di riattivazione approvato con delibera G.C. n. 178/2026.



Art. 4 — Criteri di valutazione delle proposte

Le domande saranno valutate secondo il criterio dell'offerta economicamente piu vantaggiosa, sulla
base dei seguenti elementi indicativi (dettagliati nel Disciplinare di gara, Allegato B):

» canone concessorio offerto, in aumento rispetto al canone annuo simbolico posto a base d'asta
di cui al successivo art. 4-bis, con peso non prevalente nella griglia di valutazione, onde non
incentivare offerte incompatibili con la sostenibilita della gestione calmierata;

+ qualita del piano di gestione, sostenibilita economico-organizzativa e continuita occupazionale;

» coerenza del progetto gestionale con gli indirizzi del modello HCR di cui alla deliberazione n.
178/2026 e con la valorizzazione della Via Francigena;

» impegno al reinvestimento degli utili nella valorizzazione dell'immobile e del futuro Hub, valutati
secondo la griglia a punteggio oggettivo e vincolato di cui all'art. 4 del Disciplinare di gara (Allegato
B), che riconosce un punteggio determinato in ragione dell'entita dell'impegno di reinvestimento
assunto, degli interventi di manutenzione e valorizzazione dell'immobile e contributo al progetto
HCR;

» qualita e ampiezza delle condizioni calmierate proposte a favore di pellegrini, giovani e categorie
fragili, in aggiunta ai minimi di cui al successivo art. 5.

Art. 4-bis — Canone a base d'asta e valore stimato della concessione

Ai sensi dell'art. 32, comma 8, della L. 724/1994, i canoni per i beni del patrimonio indisponibile
comunale sono di regola determinati in misura non inferiore al valore di mercato; tuttavia tale criterio
recede, secondo l'orientamento della giurisprudenza contabile e amministrativa, ove ricorra un
interesse pubblico equivalente o superiore rispetto alla piena redditivita del bene (Corte dei conti, Sez.
reg. contr. Molise, delib. n. 1/2015/PAR; Cons. Stato, sez. VII, 5 gennaio 2024, n. 215), come nel caso
di specie, in ragione della funzione sociale del servizio e dei vincoli tariffari calmierati di cui al
precedente art. 5. Il canone concessorio annuo posto a base d'asta é pertanto fissato in € 100,00 (Euro
cento/00) IVA inclusa, quale importo minimo simbolico necessario a qualificare il rapporto come
oneroso ai sensi e per gli effetti dell'art. 3, comma 1, lett. vw), e dell'art. 177 e ss. del D.Lgs. 36/2023,
sulla base delle seguenti risultanze istruttorie:

« il rendiconto economico dell'attuale concessionario relativo al periodo 1° settembre 2024 — 31
agosto 2025 evidenzia ricavi da gestione ostello per € 55.297,98 a fronte di costi per € 54.149,70,
con un margine ante-canone di soli € 1.148,28, gia inferiore all'attuale canone contrattuale annuo
di € 1.830,00;

« gli uffici hanno rilevato un incremento della spesa per utenze (energia elettrica, acqua,
connessione) pari a circa il 30% rispetto ai valori del 2023, anno di sottoscrizione dell'attuale
concessione; applicando tale incremento alla componente utenze stimata nell'analisi economico-
previsionale (cfr. Relazione tecnico-economica, Allegato C), pari a € 17.000,00, il maggior costo
annuo risulta pari a circa € 5.100,00;

e tenuto conto altresi dell'incidenza strutturale delle tariffe calmierate obbligatorie di cui al
successivo art. 5 e adottando, in coerenza con il principio di prudenza nella stima dei valori posti
a base di una procedura ad evidenza pubblica, ricavi previsionali abbattuti di circa il 30% rispetto
alle ipotesi di ricavo massimo teorico, I'analisi previsionale aggiornata (cfr. Relazione tecnico-
economica, Allegato C) evidenzia un margine operativo ante-canone negativo in ciascun anno
dell'intero periodo concessorio, incluso I'eventuale rinnovo, dell'ordine di circa - € 29.900,00 nel
primo anno di gestione (fase di avviamento) fino a circa - € 11.300,00 a regime dal quarto anno
in poi; un ordine di grandezza coerente si ottiene applicando lo stesso incremento percentuale
delle utenze alla componente "servizi" del rendiconto consuntivo reale sopra richiamato;

« talirisultanze, convergenti sia nel modello previsionale prudenziale sia, quale ordine di grandezza,
nel dato consuntivo reale, giustificano la deroga al criterio della piena redditivita del bene di cui al
citato art. 32, comma 8, L. 724/1994, ricorrendo un interesse pubblico equivalente o superiore
rappresentato dalla continuita del servizio calmierato di accoglienza lungo la Via Francigena, per
I'intera durata della concessione incluso l'eventuale rinnovo.

Il valore stimato della concessione, rilevante ai fini della pubblicita, delle soglie procedimentali e della
determinazione della cauzione definitiva, & calcolato non sul canone bensi sul fatturato complessivo
previsionale della gestione, secondo ipotesi di ricavo prudenziali (Cons. Stato, sez. V, 16 giugno 2022,



n. 4949), risultante pari a € 160.219,67 (IVA esclusa) per il primo triennio e a € 360.494,25 (IVA esclusa)
computando l'eventuale rinnovo di cui all'art. 2, quest'ultimo calcolato sui ricavi a regime del quarto
anno e successivi per l'intero secondo triennio. La cauzione definitiva, ai sensi dell'art. 106 del D.Lgs.
36/2023, & fissata nella misura del 5% del valore del primo triennio stimato, pari a € 8.010,98, fatte
salve le riduzioni di legge, prestabile mediante fideiussione bancaria o polizza assicurativa.

Art. 5 — Condizioni tariffarie calmierate

In ragione della funzione sociale della struttura, il tariffario applicato dal concessionario dovra garantire,
quali condizioni minime non superabili, agevolazioni almeno per le seguenti categorie, con uno sconto
minimo del 10% sul prezzo base:

» pellegrini in transito sulla Via Francigena muniti di Credenziale/Carta del Pellegrino;
» minori di anni 12 e maggiori di anni 65;

» giovani fino a 26 anni e possessori di tessera Youth Hostel International (o AIG);
 studenti universitari muniti di tessera o libretto.

Il tariffario completo dovra essere allegato alla domanda e sara recepito, in sede di aggiudicazione,
guale obbligazione contrattuale vincolante per l'intera durata della concessione.

Art. 6 — Condizione di accettazione degli indirizzi del progetto HCR

A pena di inammissibilita della domanda, il concorrente dovra dichiarare di accettare espressamente e
incondizionatamente gli indirizzi strategici contenuti nella deliberazione di Giunta Comunale n. 178 del
30/07/2026, recante approvazione del "Progetto di riattivazione Ostello Cartiera La Buca — Modello
HCR", impegnandosi a:

a) conformare la propria attivita di gestione del piano terra, per quanto compatibile, alle finalita di
sviluppo integrato dell'immobile secondo il modello HCR ivi delineato;

b) partecipare, ove interpellato, al percorso di co-progettazione e di amministrazione condivisa ex
artt. 55 e 71 D.Lgs. 117/2017 finalizzato alla definizione del modello gestionale complessivo
del’'HCR, in qualita di soggetto coordinatore-attuatore ovvero di partner, secondo quanto stabilito
all'art. 2;

c) accettare che I'Amministrazione proceda, all'esito della co-progettazione, a una riorganizzazione
della gestione complessiva dell'immobile, con le modalita e nel rispetto delle garanzie di cui all'art.
2 del presente avviso.

d) rispettare, per qualsiasi intervento sull'immobile, il regime di tutela di cui agli artt. 10-12 del D.Lgs.
42/2004, previa verifica del vincolo culturale gravante sul bene di origine trecentesca e
acquisizione delle necessarie autorizzazioni della Soprintendenza, ove richieste;

e) raccordarsi con le reti di promozione della Via Francigena, in particolare con I'Associazione
Europea delle Vie Francigene (AEVF), e con la programmazione turistica dell'Ambito Turistico
Valdelsa Valdicecina.

L'accettazione di tali condizioni costituisce elemento essenziale della domanda e sara richiamata nel
Disciplinare di gara (Allegato B) e nel successivo atto di concessione.

Art. 7 — Continuita del servizio nelle more della procedura

Qualora i tempi tecnici della procedura non consentano la conclusione prima della scadenza dell'attuale
concessione, 'Amministrazione si riserva di disporre, con atto motivato e per il solo tempo strettamente
necessario, una proroga tecnica ai sensi dell'art. 120, comma 11, D.Lgs. 36/2023, quale misura
eccezionale e temporanea a tutela della continuita del servizio pubblico, secondo I'orientamento
costante della giurisprudenza amministrativa (ex multis Cons. Stato, sez. IV, 7 novembre 2024, n. 8913;
sez. V, 30 settembre 2025, n. 7630; sez. V, 17 ottobre 2025, n. 8082), fermo restando che tale proroga
non potra mutare le condizioni economiche e contrattuali del rapporto in essere.

Art. 8 — Modalita e termini di presentazione della domanda



Le domande, corredate di progetto gestionale, tariffario e documentazione richiesta, dovranno
pervenire entro il termine di 30 (trenta) giorni dalla pubblicazione del presente avviso, secondo le
modalita indicate nel Disciplinare di gara (Allegato B), disponibile sul sito istituzionale del Comune nella
sezione Amministrazione Trasparente.

Art. 9 — Responsabile del procedimento

Responsabile Unico del Procedimento € il Responsabile del Servizio 8 — S.U.A.P., Sport e Turismo del
Comune di Colle di Val d'Elsa, Dr. Alberto Rabazzi.

Art. 10 — Pubblicita e trattamento dati

Il presente avviso & pubblicato all'Albo Pretorio on-line e sul sito istituzionale dell'Ente per almeno 30
(trenta) giorni. Il trattamento dei dati personali avviene nel rispetto del Regolamento (UE) 2016/679.

Colle di Val d'Elsa, [...]

I Responsabile del Servizio 8 — S.U.A.P., Sport e Turismo
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