CITTA DI SANTENA

Citta Metropolitana di Torino

VERBALE DI DELIBERAZIONE
DELLA GIUNTA COMUNALE

N.78

OGGETTO:

Riconoscimento destinazione commerciale ai fini Iva della ex scuola Vignasso e
attivazione “gestione immobiliare” ai fini Iva.

L’anno duemilaventisei addi sedici del mese di luglio alle ore diciannove e minuti zero,
regolarmente convocata, si ¢ riunita la Giunta comunale. Sono presenti per la trattazione

dell’argomento in oggetto i signori:

| Cognome e Nome | Carica | Presente |

1. GHIO Roberto Sindaco Si
2. ROMANO Paolo Vice Sindaco Si
3. BARBINI Cristian Assessore Si
4. PERRONE Alessia Assessore Si
3. TRIMBOLI Ugo Cosimo Assessore Si
6. MIGLIORE Silvia Assessore Si

Totale Presenti: 6

Totale Assenti: 0

Con la partecipazione del Segretario Generale Dott. Pietrantonio DI MONTE la Giunta

comunale ha assunto la deliberazione di cui all’interno.

Riconosciuto legale il numero degli intervenuti, il Sindaco GHIO Roberto assume la

presidenza e dichiara aperta la seduta per la trattazione dell’argomento indicato in oggetto.
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Deliberazione della Giunta Comunale avente ad oggetto: Riconoscimento destinazione
commerciale ai fini Iva della ex scuola Vignasso e attivazione “gestione immobiliare” ai fini
Iva.

PREMESSO CHE:

a) da fine Giugno 2023 la scuola Vignasso di Santena, sita in via Vignasso n. 6, risulta

inutilizzata e, gia da quella data, I’immobile necessitava di interventi manutentivi;

b) al fine di evitare che l'edificio in questione permanga in stato di abbandono, con il
conseguente progressivo degrado dell'immobile, 1'Amministrazione comunale ha
espresso la volonta di procedere all'esecuzione di interventi di manutenzione
straordinaria, finalizzati all'adeguamento e all'adattamento dei locali a “Casa di
Comunita Santenese”, rilocalizzando nello stesso edificio gli studi dei medici di base, i
servizi sociali, alcuni ambulatori per medici specialisti dell’ASL, il CUP (Centro

unificato di prenotazioni e visite) ed il punto prelievi;

a) con determinazione del Responsabile dell’Area 3 — Servizi Tecnici n. 702 del
20/12/2023 ¢ stato affidato I’incarico professionale per la redazione del progetto di
fattibilita tecnico-economica, per i “Lavori di manutenzione straordinaria, adeguamento
ed adattamento spazi a "Casa di Comunita Santenese" dell'edificio comunale sito in via

. ?,
Vignasso n. 67;

b) con deliberazione della Giunta Comunale n. 41 del 11/04/2024 ¢ stato approvato il
progetto di fattibilita tecnica ed economica e il relativo quadro economico dei lavori, per
un importo complessivo di 1.250.000,00 euro, di cui 980.000,00 euro per lavori

(compresa sicurezza lavori) e 270.000,00 euro per somme a disposizione;

¢) con determinazione del Responsabile Area 3 - Servizi Tecnici n. 374 del 17/07/2023 ¢
stato affidato 1’incarico professionale per la progettazione esecutiva e il coordinamento

per la sicurezza in fase di progettazione relativa ai lavori in parola;

d) con deliberazione della Giunta Comunale n. 129 del 03/12/2024 ¢ stato approvato il
progetto esecutivo avente ad oggetto “Lavori di manutenzione straordinaria,

adeguamento ed adattamento spazi a "Casa di Comunita Santenese”, dato atto che dal
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quadro economico dell’opera risulta I’importo complessivo di € 1.250.000,00 di cui €
1.032.274,35 per lavori, comprendenti € 18.401,77 per oneri per la sicurezza non

soggetti a ribasso, oltre somme a disposizione per € 217.725,65;

e) con determinazione del Responsabile Area 3 — Servizi Tecnici n. 86 del 30/01/2025 ¢
stato disposto di procedere all'affidamento dei lavori in oggetto mediante procedura
negoziata senza bando, previa consultazione di almeno dieci operatori economici, ai

sensi dell’articolo 50, comma 1, lett. d) del D.Lgs. 36/2023;

f) con determinazione del Responsabile Area 3 — Servizi Tecnici n. 263 del 02/05/2025 ¢
stato approvato il Verbale delle Operazioni di Gara relativo alla procedura negoziata
senza bando per I’affidamento dei lavori in parola e ¢ stata aggiudicata ’opera alla ditta
Razzetti Costruzioni Generali s.r.l. che ha presentato I’offerta economicamente piu

vantaggiosa con un ribasso del 5,61%;

g) con deliberazione della Giunta Comunale n. 6 del 15.01.2026 ¢ stata approvata la perizia
suppletiva e di variante n. 1, comportante la modifica del contratto, di carattere non
sostanziale e determinante un aumento dell’importo dei lavori pari ad € 58.447,96 (al
netto del ribasso offerto) oltre IVA; il nuovo importo contrattuale si € pertanto attestato
in € 1.033.844,06 (di cui € 18.401,77 per oneri della sicurezza non soggetti a ribasso)
oltre IVA al 10%, rimanendo invariato il totale complessivo del quadro economico di

spesa pari ad € 1.250.000,00;

h) considerato che i lavori in parola sono iniziati nel giugno del 2025 e sono ancora in

COrSO0.
RILEVATO CHE:

1) T’Ente ha affidato alla societa Centro Studi Enti Locali s.p.a. I’effettuazione di un check-
up fiscale al fine di verificare la sussistenza di elementi per la qualificazione ai fini IVA
dell’attivita di “gestione immobiliare” nella quale ricomprendere alcuni immobili di

proprieta dell’Ente destinati direttamente o indirettamente ad attivita commerciali;

2) all'esito del predetto check-up fiscale ¢ emerso che sussistono i1 presupposti per

l'attivazione di una specifica posizione ai fini IVA per lo svolgimento, da parte del
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Comune, dell'attivita di gestione immobiliare riferita a una parte del patrimonio

immobiliare di proprieta dell'Ente e/o allo stesso affidato;

3) nello specifico risulta possibile attivare una specifica posizione ai fini IVA per lo
svolgimento dell'attivita di gestione immobiliare della ex scuola Vignasso “Casa di

Comunita Santenese”.

VERIFICATO che, alla luce della Relazione finale dell’intervento di check-up fiscale,
conformemente alla normativa IVA ex D.P.R. n. 633/1972 e alla prassi e giurisprudenza in materia,
la strumentalita, I’inerenza e 1’afferenza all’esercizio dell’attivita di natura commerciale consistente
nella “gestione immobiliare” ¢ riconoscibile, al momento, per I’immobile ex scuola Vignasso “Casa

di Comunita Santenese”.

RITENUTO opportuno organizzare ’esercizio dell’attivita di “gestione immobiliare” nella
quale far confluire la ex scuola Vignasso, in modo tale da passare dal mero sfruttamento economico

di beni patrimoniali allo svolgimento di una vera e propria attivita di natura commerciale.

RILEVATO che I’organizzazione della nuova attivita consistera nella creazione di un pool
di tecnici interni ed esterni di supporto alla struttura comunale che, ciascuno per le proprie mansioni
e competenze, affronti al meglio la complessita connessa con le operazioni afferenti I’attivita di
“gestione immobiliare” sopra citata composta dall’Area 1 per le questioni fiscali e contabili,
dall’Area di Staff/patrimonio per gli aspetti giuridici, con il supporto delle societa che si occupano
degli adempimenti fiscali e di eventuali figure di supporto che si ritenesse necessario ed opportuno

coinvolgere.

RILEVATO che, se necessario, verra attivata presso il locale ufficio dell’Agenzia delle

Entrate un’apposita posizione ai fini Iva.

CONSIDERATO che Iattivita di “gestione immobiliare” appena delineata acquisisce tutte
le caratteristiche ed i connotati tipici di professionalitd, sistematicita ed abitualita richiesti dalla
normativa e dalla prassi ministeriale per la qualificazione ai fini Iva della commercialita di
un’attivita economica (requisito soggettivo), oltre alla sussistenza degli altri requisiti territoriale ed

oggettivo.
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ATTESO che, nell’attivita di “gestione immobiliare”, il Comune non intende esercitare, a
meno che cio si renda in alcuni casi necessario € opportuno, alcun potere d’imperio e autoritativo
tale da perdere il requisito soggettivo di imprenditore commerciale di cui all’art. 4, paragrafo 5,
della Direttiva VI in materia di Iva applicata agli enti pubblici per Dl’attivita immobiliare in

questione.

FATTO salvo il diritto dell’Amministrazione comunale di definire a tempo debito la
modalita di gestione delle citate strutture (diretta, affidata a terzi, o promiscua) piu conveniente e

piu consona alle esigenze dell’Ente e della cittadinanza fruitrice della stessa.

Acquisiti 1 pareri favorevoli ai sensi dell’art. 49 comma I° del Decreto Legislativo 18-8-

2000 n° 267;
Con voti unanimi espressi in forma palese,
DELIBERA
1) DI CONSIDERARE le premesse parte integrante e sostanziale del presente atto;

2) DI INDIVIDUARE, sulla base delle risultanze della Relazione finale dell'intervento di
check-up fiscale sopra richiamata e in conformita alla disciplina del D.P.R. n. 633/1972, alla
prassi amministrativa e alla giurisprudenza di riferimento, il solo immobile denominato ex
scuola Vignasso “Casa di Comunita Santenese” quale bene afferente, allo stato, all'attivita
commerciale di gestione immobiliare dell'Ente, disponendone la destinazione alla sfera

commerciale ai fini dell'applicazione della disciplina IVA;

3) DI DEMANDARE ai Responsabili delle Aree coinvolte ad organizzare [’esercizio
dell’attivita di “gestione immobiliare”, nella quale far confluire I'immobile ex scuola
Vignasso “Casa di Comunita Santenese”, per passare dal mero sfruttamento economico di
beni patrimoniali allo svolgimento di una vera e propria attivita di natura commerciale, con
un’organizzazione all’interno della struttura dell’Ente appositamente asservita a tale fine,
per la quale risulta attivata presso il locale ufficio dell’Agenzia delle Entrate un’apposita

posizione ai fini Iva denominata “gestione immobiliare”;
4) DI CONFERMARE che I’attivita di “gestione immobiliare” sopra delineata acquisisce
tutte le caratteristiche e i connotati tipici di professionalita, sistematicita e abitualita richiesti
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dalla normativa e dalla prassi ministeriale per la qualificazione ai fini Iva della
commercialita di un’attivita economica (requisito soggettivo), oltre alla sussistenza degli
altri requisiti territoriale ed oggettivo, non sussistendo almeno in termini generali la volonta
dell’ Amministrazione comunale di esercitare poteri d’imperio come declinati nell’art. 4,

paragrafo 5, della Direttiva VI.
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Successivamente,
LA GIUNTA COMUNALE

Stante 1’urgenza di poter attivare con tempestivita le procedure amministrative successive

all’adozione del presente atto;
Con voti unanimi e favorevoli espressi nelle forme di legge,

DELIBERA

Di dichiarare il presente provvedimento immediatamente eseguibile ai sensi dell’art. 134,

comma 4, del D.lgs. n. 267/2000 per consentire l'adozione immediata degli adempimenti

conseguenti.

Del che si ¢ redatto il presente verbale.

IL SINDACO IL SEGRETARIO GENERALE
Firmato digitalmente Firmato digitalmente
F.to: GHIO Roberto F.to: Dott. Pietrantonio DI MONTE

Il provvedimento riprodotto nella presente copia su supporto cartaceo ¢ conforme all’originale contenuto nel fascicolo informatico
sottoscritto con firma digitale conforme alle regole tecniche previste dal CAD. I certificati dei firmatari, rilasciati da un Certificatore
accreditato, al momento della apposizione della firma digitale risultavano validi e non revocati.

Per le informazioni di dettaglio sulle firme digitali apposte ¢ possibile rivolgersi ai rispettivi certificatori accreditati che detengono il
Registro Pubblico dei certificati di firma.
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