OGGETTO: trasmissione parere in materia di affidamento locazione immobile
	Il Comune, intendendo affidare in locazione un proprio immobile adibito a bar ristorante albergo, essendo andate tre aste deserte, chiede se possa procedere a trattativa privata chiedendo ai soggetti interessati di formulare un’offerta. 

Ai sensi dell’art. 2, comma 4, della legge provinciale 19 luglio 1990 n. 23, ciascun Comune dovrebbe disciplinare con proprio regolamento la cessione in godimento dei beni del proprio patrimonio disponibile nel rispetto dei principi di cui all’art. 39 della medesima legge. In assenza di tale regolamento si ritiene corretto che il Comune abbia applicato in toto la citata legge e il relativo regolamento di attuazione.

Il ricorso all’asta pubblica per la cessione in godimento di beni del patrimonio disponibile è previsto dall’articolo 39 della legge provinciale 19 luglio 1990, n. 23, il quale al comma 3 ammette altresì che l’amministrazione possa prevedere nel provvedimento a contrarre di procedere a trattativa privata, anche diretta, “ove sussistano motivate ragioni”.

Fra le ipotesi in cui è ammesso il ricorso alla trattativa privata l’articolo 21, comma 2, lett. a) individua esplicitamente quella della gara andata deserta, “purché restino sostanzialmente ferme le condizioni di cui alla proposta iniziale”. 

Guardando alla normativa nazionale, il regio decreto 23 maggio 1924, n. 827 (Regolamento per l'amministrazione del patrimonio e per la contabilità generale dello Stato), prevede, analogamente, in termini generali, l’obbligo di ricorso al pubblico incanto per tutti i contratti pubblici dai quali derivi entrata o spesa (articolo 37) e la possibilità di procedere a trattativa privata, tra le altre ipotesi, quando gl'incanti e le licitazioni siano andate deserte o si abbiano fondate prove per ritenere che ove si sperimentassero andrebbero deserte (articolo 41, comma 1, n. 1)).

L’articolo 69 del medesimo regio decreto precisa che l’asta è dichiarata deserta ove non siano presentate almeno due offerte, salvo che l'amministrazione abbia stabilito nell'avviso d'asta di procedere all'aggiudicazione anche qualora venga presentata una sola offerta.

Si precisa che l’obbligo di reiterazione della gara prima di procedere a trattativa privata è previsto dall’articolo 35 della richiamata legge provinciale con riferimento alle alienazioni di beni immobili, ma non compare con riferimento alle cessioni in godimento. 

Nel caso di specie, l’amministrazione ha ritenuto opportuno provare ad abbassare il prezzo e, correttamente ha effettuare un nuovo tentativo di asta con un minor prezzo di partenza. Tale ulteriore gara è andata anch’essa deserta: a nulla rileva, infatti, la circostanza che un’offerta è stata presentata, ancorché non valida in quanto il concorrente è stato escluso per irregolarità formali. 
A questo punto il Comune potrebbe legittimamente procedere a trattativa privata, motivando adeguatamente la scelta. In tal caso, si condivide l’ipotesi prospettata nel quesito di effettuare un previo confronto concorrenziale fra almeno tre ditte interessate. Evidentemente però, come sopra ricordato, in questo caso le condizioni contrattuali poste dal Comune non possono variare.

Qualora invece l’Amministrazione ritenga a questo punto di fare un nuovo ragionamento sui termini di affidamento, attribuendo peso all’offerta tecnica oltre che al canone, sarà necessario nuovamente ricorrere all’asta pubblica. Nel caso l’Amministrazione si risolva per tale seconda scelta, si consiglia senz’altro di valutare l’ipotesi dell’affitto d’azienda, anziché quella della locazione ad uso commerciale, considerati i vantaggi che la disciplina di quella presenta rispetto a questa.  
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