Deliberazione n, Q-Q/f ’/ '{

adottata dal Direttore generale in data 28 SET. 7004

OGGETTO: Ratifica verbali di aggiudicazione secondo esperimento licitazione privata
per locazione locali in Iglesias da adibire a Consuitorio familiare.
Aggiudicazione in favore della ditta ICNOS S.p.A.

Il Responsabile del Servizio Acquisti/Tecnici/Patrimonio:

RICHIAMATA la delibera n. 1011 del 05.05.2004, di indizione del secondo esperimento
di gara mediante licitazione privata con procedura d'urgenza per
l'acquisizione in locazione di un immobile in lglesias da adibire a
Consultorio familiare;

CONFERMATA Vlesigenza di acquisire la disponibilitd di un immaobile per un corretto
svolgimento dell'attivita consultoriale, specialmente in quanto le
consistenti ristrutturazioni dei PP.OO. di Iglesias non consentono il
reperimento di locali aziendali idonei allo scopo,

TENUTO CONTO che permangonc le esigenze gia manifestate in sede del primo
esperimento di gara mediante pubblico incanto, per cui si ritiene
indispensabile la disponibilita di un immobile adeguatamente strutiurato,
collocato in posizione centrale, logisticamente accessibile dal maggior
numero di utenti;

CONSIDERATO che gli oneri afferenti la presente locazione fanno carico sugli specifici
fondi regionali finalizzati all'espletamento dellattivita consultoriale;

VISTO il verbale n. 01 della Commissione per 'ammissione delle ditte e per
I'aggiudicazione, nominata con disposizione amministrativa n. 60/2004 del
03.06.2004, dal quale si evince la proposta di ammissione in favore
dell'unica ditta che ha presentato istanza di partecipazione alla licitazione

privata;
ATTESO che con Delibera n. 1309 del 08.06.2004 PAzienda ha formalmente
individuato la ditta ICNOS S.p.A., da invitare alla gara in argomento;
VISTO il verbale n. 02 della Commissione per I'ammissione delle ditte e per

Faggiudicazione, dal quale si evince che la ditta ICNOS S.p.A., unico
offerente, ha proposto i locali siti al piano secondo di un immobile ubicato
in Iglesias in via Valverde s.n. (Palazzo COMIT), adiacenti alla via
Garibaldi, P.zza Quintino Sella e via Corsica, per una superficie
complessiva di 375,93 mq., comprensivi di 133,08 mq. adibiti di terrazza,
di 4,65 mq. adibiti a cantina e di 16,00 mq. adibiti a n. 02 posti auto
coperti, e quindi per una superficie utile adibita a uffici di 222,20 mq., a
fronte di un canone annuo di € 35.520,00;

ATTESO che la ditta ICNOS S.p.A. rilascia apposita dichiarazione con la quale si
impegna formalmente a realizzare entro 90 giomi dalla formale
comunicazione di aggiudicazione tutte le varianti interne e le finiture,
nonché tutti i lavori murari ed impiantistici che eventualmente saranno
richiesti dalfAzienda per rendere i locali funzionali alle proprie esigenze;




CONSIDERATO

RITENUTO

RICHIAMATA

VISTA

ATTESO

VISTA

CONSIDERATO

EVIDENZIATO

SOTTOLINEATO

RITENUTO

ESAMINATO

che P'Azienda dovra inoltre farsi carico delle spese relative alla ordinaria
gestione condominale, la cui quota di spettanza per l'intero anno 2004 e
stata preventivata in € 2.514,15;

che alle condizioni sopra indicate la locazione sarebbe eccessivamente
onerosa, considerato che tra i mq. utili figurano anche una vasta area
adibita a terrazza e n. 02 posti auto coperti, di scarsa o nessuna utilita per
'Azienda;

la nota prot. 3024 del 07.07.2004, con la quale I'Azienda ha chiesto alla
ditta ICNOS di circoscrivere l'oggetto della locazione ai soli locali da
adibire a consultorio, comprendendo inoltre quale pertinenza accessoria i
locali cantina, per un canone annuo non superiore ad € 25.000,00;

la nota della ditta ICNOS del 12.07.2004, prot. ASL n. 1621 in pari data,
allegata al presente atto per costituirne parte integrante, con la quale la
ditta offerente comunica di accettare le nuove condizioni economiche
proposte dallAzienda, anche a fronte di una ipotetica maggiore stima
dell’Agenzia del Territorio, evidenziando peraliro che la terrazza e
inscindibile dai locali da adibire a consultorio, menfre rimarrebbero esclusi
dalla locazione unicamente i due parcheggi situati nelfautorimessa
inferrata;

che con nota prot. 3051 in data 09.07.2004 I'Azienda ha chiesto
formalmente allAgenzia del Territorio la determinazione del canone di
locazione secondo criteri oggettivi di congruita economica,;

la relazione di stima del'Agenzia del Territorio, pervenuta in data
16.09.2004 e allegata al presente atto per costituirne parte integrante,
nella quale si perviene a calcolare in mqg. 274,35 la superficie ragguagliata
dei locali, determinando come congruo un cancne di locazione annuo
complessivo di € 33.000,00, corrispondente ad un canone mensile di €
10,02/mq.;

che in base alla predetta valutazione la superficie adibita a terrazza,
ragguagliata a 11,28 mgq., incide sul canone complessivo di € 33.000,00
per € 1.355,92/anno, mentre rapportata at canone di 25.000,00 accettato
dalla ditta ICNOS incide per € 1.027,16/anno;

che il canone annuo complessivo di € 25.000,00 accettato dalla ditta
ICNOS risulta inferiore di ben € 8.000,00 rispetto al canone annuo
determinato dall’Agenzia del Territorio;

che il risparmio di € 8.000,00/anno compenserebbe ampiamente la spesa
di € 1.027,16/anno per la superficie adibita a terrazza, peraltro
obiettivamente inscindibile dal resto dei locali;

quindi, alla luce di quanto sopra, che il canone annuo complessivo di €
25.000,00, corrispondente ad un canone mensile di € 7,59/mq., possa
essere considerato indubbiamente congruo e conveniente per 'Azienda;

lo schema di contratio predisposto dall'ufficio, allegato al presente afto
per costituirne parte integrante, nel quale la locazione e prevista per il
periodo di anni sei e pud essere tacitamente rinnovata a meno che
I'Azienda non dia disdetia entro tre mesi dalla scadenza contrattuaie;

PROPONE

™



di formalizzare nel senso descrifto in premessa l'aggiudicazione della licitazione privata
per la locazione di locali in Iglesias da adibire a Consultorio familiare, ratificando i verbali
nn. 01 e 02 della Commissione per 'ammissione delle ditte e per l'aggiudicazione, e
acquisendo le citate note prot. 3024 del 07.07.2004 e n. 1621 del 12.07.2004, allegate al
presente atto per costituirne parte integrante, nonché la relazione di stima dell’Agenzia del
Territorio;

IL DIRETTORE GENERALE

PRESQO ATTO delllistruttoria del Responsabile del Servizio Acquisti/Tecnici/Patr.;

SENTITI i Direttore Amministrativo e il Direttore Sanitario;

DELIBERA

Per i motivi esposti in premessa

di ratificare gli allegati verbali nn. 01 e 02 della Commissione per 'ammissione delle ditte
e per laggiudicazione, nominata con disposizione amministrativa n. 60/2004 del
03.06.2004, relativi alla procedura di aggiudicazione del secondo esperimento di gara a
mezzo licitazione privata per 'acquisizione in locazione di locali da adibire a Consultorio
familiare in lglesias;

di acquisire le citate note prot. 3024 del 07.07.2004 e n. 1621 del 12.07.2004, allegate al
presente atto per costituirne parte integrante;

di acquisire la relazione di stima dell'Agenzia del Territorio pervenuta in data 16.09.2004,
allegata al presente atto per costituirne parte integrante;

di acquisire in locazione dalla proprietaria ditta ICNOS S.p.A. i locali offerti, siti al piano al
piano secondo di un immobile ubicato in Iglesias in via Valverde s.n. (Palazzo COMIT),
adiacenti alla via Garibaldi, P.zza Quintino Sella e via Corsica, a fronte di un canone
annuo di € 25.000,00, corrispondente ad un canone mensile di € 2.083,33, oltre I'IVA di
legge;

di approvare lo schema di contratto, allegato al presente atto per costituirne parte
integrante, contenente le norme che regoleranno la locazione;

di dare atto che la locazione & prevista per il periodo di anni sei e pud essere tacitamente
rinnovata a meno che IAzienda non dia disdetta entro tre mesi dalla scadenza

contrattuale;

di dare atto che 'Azienda dovra provvedere al pagamento delle spese relative all'ordinaria
gestione condominiale sulla base della specifica documentazione giustificativa che il
locatore avra cura di trasmettere all’Azienda e in virtl degli atti di liquidazione che
saranno conseguentemente predisposti da! servizio acquisti/tecnici/patrimonio;

di determinare che it capo servizio bilancio/contabilita provveda al puntuale pagamento
delle fatture di addebito entro il giorno 10 (dieci) del mese di scadenza, mediante regolare
ordinativo bancario tratto sul tesoriere aziendale;

di imputare il canone annuo di locazione di € 25.000,00, oitre PIVA df\ legge, sugli specifici
fondi regionali finalizzati al'espletamento dell’attivita consultoriale.

1l Dirgtto
| {Dr.

Generale
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SERVIZIO SANITARIO - REGIONE SARDEGNA
Azienda U.S.L. n° 7 - Carbonia

Il Responsabile del Servizio Affari Generali

e
attesta che la deliberazione n. (Q/{/b‘s del 28 SET. 2004

¢ stata pubblicata nell’Albo pretorio delP’ Azienda USL n. 7

ZSET 2006 13077 2004

a partire dal

Restera in pubblicazione per 15 giorni consecutivi

¢ stata posta a disposizione per la consultazione

sabile\Servizio Affari Generali
ott.ssa erita Cannas

allegatin.

destinatari:

~ Collegio dei Sindaci

— Servizio Aca./Tecn./Patr.

— Servizio Bilancio




SJERVIZIO FANITARIO REGIONE JARDEGNA

Azienda U.S. L. n. 7 Carbonia

Oggetto: Verbale n. 01 - seduta privata della Commissione di aggiudicazione gara a
mezzo Licitazione Privata con procedura d'urgenza per locazione locali da

adibire a Consultorio Familiare di Iglesias — AMMISSIONE DITTE.

Addi 07 del mese di giugno 2004 alle ore 11.30 presso la sede delllASL n. 7 in Via
Dalmazia n. 83 Carbonia, si & riunita in seduta privata la Commissione per

Fammissione delle Ditte e per |'aggiudicazione nominata con Disposizione

sgeom. Gerolamo Agulli  Resp.le Serv. Acquisti-Tecnici- Patrimonio  Presidente

= dott. Silvio Maggetti Componente

eing. Brunello Vacca Componente

s dott. Emiliano Arca Componente

srag. Rosanna Carboni Segretaria
PREMESSO

s CHE la Licitazione & stata indetta con Delibera n. 1011 del 05 maggio 2004, che
approva contestualmente il Capitolato Speciale e la pubblicazione del bando;

«CHE il bando & stato pubblicato sui quotidiani Regionali “I'Unione Sarda” e “La
Nuova Sardegna”, nonché sul quotidiano nazionale “Gazzetta Aste e Appalti
Pubblici” e sui periodici locali “l.a Gazzetta del Sulcis” e “La Provincia del Sulcis
Iglesiente”;

« CHE le domande per 'ammissione delle Ditte veniva fissata per le ore 13,00 del
giorno 04 giugno 2004;

o CHE entro il suddetto termine risultano pervenuti i seguenti plichi:

e Societa ICNOS di Cagliari Prot. N. 10752 del 01 giugno 2004

\
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La Commissicone procede all'ammissione previa verifica della regolarita formale nella
presentaziona della domanda e della documentazione richiesta a corredo della
medesima, =======s s s s S S S SN T S S S N S S R S S S S S S SR S S s S nn T s R
La Commissione accertata la rispondenza di quanto richiesto, rilevato che il Bando
prevede la possibilitd di aggiudicazione anche in presenza di una sola offerta,
ammette I'unica DITTA che ha presentato istanza di partecipazione alla successiva
fase di gara.

Il presente Verbale dattiloscritto su una pagina e quanto della presente, viene chiuso
alle ore 12.00================Ss=sooTXom S E S S S S S S S SIS S SS S SSSSS SO nn RS

Letto, confermato e sottoscritio come segue === =ssssssssSsSsSmssmEsss===S

La Commission fﬂ Presidente
L f_(7 il ﬁﬁ,ﬁ/g/@{
N, | /o7
= _ v
éﬁ&m&& Il Segretario




SERVIZIOSANITARIOREGIONE SARDEGNA

Azienda U.S.L. 1. 7 Carbonia

VERBALE N. 02

Oggetto: Verbale della 11° seduta della Commissione di aggiudicazione gara a mezzo
Licitazione Privata con procedura d’urgenza per locazione locali da adibire a

Consultorio Familiare di Iglesias.

II giorno ventiquatiro del mese di Giugno dellanno 2004, alle ore 09,50 presso la
Sede dell'Azienda USL N. 7 in Via Dalmazia n. 83 Carbonia, si é riunita in seduta
pubblica la Commissione di aggiudicazione nominata con Disposizione \
Amministrativa n. 60/2004 del 03 giugno 2004, cosi composta: \

e geom. Gerolamo Agulli - Resp.le Serv. Acquisti-Tecnici- Patrimonio  Presidente

s dott. Silvio Maggetti Compoenente N’i

®ing. Brunello Vacca Componente

e dott. Emiliano Arca Componente

erag. Rosanna Carboni Segretaria
PREMESSO

CHE con VERBALE N. 1 in data setie giugno 2004 redatio in seduta privata dalla
Commissione di cui sopra, ¢ stata disposta 'ammissione dell’istanza presentata dalla
Ditta ICNOS S.p.A;

CHE I'ASL con nota Racc. A/R. Prot. n. 2729 del 09 giugno 2004 ha inoitrato
successivamente all'unica ditta ammessa la lettera di invito alla licitazione privata

unitamente al relative Capitolato Speciale, prevedendo la scadenza del termine

ultimo per la ricezione dell'offerta alle ore 13,00 del giorno 22 giugno 2004,

CHE nei termini sopra indicati é regolarmente pervenuta l'offerta della Ditta ICNOS -

{
Prot. N. 12308 del 22 giugno 2004; . ; o1
A 2o ] %



Sono presenti la Sig.ra isabella Ungarelli Amministratore delegato e ling. Paolo
Zurru della Ditta ICNOS S.p.A.;

Verificata la regolarita del plico pervenuto, il Presidente procede all'apertura e alla
successiva verifica dei documenti. La ditta dichiara che le spese condominiali
ordinarie per I'anno 2004 ammontano a Euro.2.514,15==. Accertata la regolarita
della documentazione prodotta si procede all’apertura deil'offerta economica. La
Ditta propone in locazione i locali occupanti il secondo piano di un immobile ubicato
in iglesias Via Valverde s.n. (Palazzo COMIT) adiacenti alla Via Garibaldi, P.zza
Quintino Sella e Via Corsica per una superficie utile netta di mq. 375,93 comprensive
di mqg. 133,08 adibita a terrazza — mq. 4,65 adibita a cantina — mg. 16,00 a posti auto
coperti/garage, e quindi per una superficie utile adibita ad uffici di mq. 222,20. La
Ditta propone un prezzo mensile per mg/utile di Euro 7,87 e quindi per un canone
annuo di Euro 35.520,00==. La Commissione atteso che & presenta una unica offerta
non procede all'attribuzione dei punteggi previsto dall'art. 16 del Capitolato Speciale.
La Commissione chiude i lavori alle ore 10,10. ll presente verbale dattiloscritto su n.
01 pagina e quanto della presente viene inoltrato allAmministrazione per i
provvedimenti di propria competenza.

Letto, confermato e sottoscritto.

amﬁmione ! Il Presidente ¢

s retarao
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Spetiabite

AZIENDAUS.L.N. 7

Via Dalmazia n. 83
03013 CARBONIA
“OFFERTA LICITAZIONE PRIVATA PER LOCAZIONE |LOCALI USO
CONSULTORIO IN IGLESIAS"
Termine di presentazione. 22/06/2004 cre 13,00
Apertura delle offerte: seduta pubblica in data 24/06/2004 alle ore 9,30.

OFFERTA ECONOMICA

Il sottoscritto:
- Roberto Paoni, nato a Torino il gierno 138 luglio 1967, domiciliato per la carica
presso la sede della societa che rappresenta, non in proprio, ma nella sua quakta di
Presidente det Consiglio di Amministrazione e legale rappresentante della societad
che agisce sotto la denominazione sociate di:
- ICNOS $.p.A., con sede legale in Cagliari, Via Rossini n. 47 e sede amministrativa
in iglesias, Via Valverde sn. (Pal. COMIT), Capitale Sociale €uro 1.300.000,00 iv.,
iscritta al n. 02592270926 del Registro delle imprese della C.C.1.A.A. di Cagliari e al
n. 210011 del Repertorio Economico Amministrative della C.C.1LAA. di Cagliari, Co-
dice Fiscale e Partita IVA: 02592270926, munito degli o‘ccorrenti poteri in forza di-
iegge e del vigente statuto sociale

offre
in locazione localt occupanti it seconde piano di un immobile ubicato in lglesias alia
Via Valverde s.n. (Pal. Comit) adiacenti alla Via Garibaldi, P.zza Quintino Sella e Via
Corsica.

! locali offerti hanno una superficie utile netta di mqg. 375,93 (trecentosettantacingue

4~



virgola novantatre) cosl ripartita:

a) uffiel. ma/utili 222,20 (duecentoventidue virgola venti)

b) terrazza: mafutili 133,08 (centotrentatre virgola zero otto)

) cantina: mqfutili 4,65 (quattro virgoia sessantacinque)

d) n. 02 posti auto coperti/garage: mq/utili 16,00 (sedici virgola zero zero)

- Prezzo mq/utile = 7,87 (sette virgola ottantasette)/mq.

Il suddetto prezzo si intende onnicomprensivo di ogni e qualungue onere ed & rap-
poriato alla superficie utile.

- Valore netto imponibile {ocazione annuo = prezzo mq/utile x superficie utiie =
7,87 x 375,83 x 12 = 35.520,00 {trentacinquemilacinquecentoventi virgola zero zero).
Iglesias, 22 giugno 2004

Fio;
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SERVIZIQO SANITARIO REGIONE SARDEGNA

Azienda US.L. 7 - Carbonia

Via Dalmazia, 83 ~ 09013 CARBONIA (CA)

Prot. N. %O 2(4 Carbonia,

RACCOMAN DA[[A A, R.

Spett.le ICNOS S.p.A.

Sede Legale
Via Rossini, 47
09128 CAGLIARI (CA)

Sede Amministrativa
Via Valverde sn (Palazzo COMIT)
09016 IGLESIAS (CA)

OGGETTO: LICITAZIONE PRIVATA LOCAZIONE LOCALI USO CONSULTORIO IN
FGLESIAS.

Con riferimento alla Vs. offerta per la licitazione privata in oggetto, che prevede
un canone mensile di € 7,87/mq. per una superficie complessiva di 375,93 mq., si rileva che
le superfici effettivamente utilizzabili per I'attivitd consultoriale ammontano a soli 222,20
mq., non essendo di alcuna utilita per questa Azienda né I'area di 133,08 mq. adibita a
terrazza né Parea di 16,00 mq. adibita a n. 02 posti auto coperti.

La locazione dovrebbe pertanto essere circoscritta ai soli locali da adibire a
consultorio, comprendendo inoltre quale pertinenza accessoria i locali cantina.

Per tali locali 'Azienda & disponibile a riconoscere il canone annuo di €
25.000,00, da intendersi quale canone annuo massimo erogabile dall’Azienda per la
locazione, anche a fronte di una ipotetica maggiore stima da parte dell’Agenzia del Terr:tono,
fatta salva un’eventuale diversa determinazione in ribasso deli’ente incaricato.

In attesa di un cortese riscontro, si coglie F'occasione per porgere distinti saluti.
— \

__ il Direttor nerale

DIR. AMM.

RESP.LE SERM A
&
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Sedo legale

Via Rossinl, 47 — 09128 CAGLIARI
Sgde Amiministrativa

Via Valverds sn - 08018 IGLESIAS
Capltate sociaie € 1.300.000,00.
CCIAA n. CAJ2000/28864

REA n. 21011

P.IVA n., 02892270028

PAG 71
AZ. U.S.L Ne7
CARBONIA
SERVIZIO ACQ. BENI E SERV.
PERVENUTO
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icnos S.pA,

Sade iegale

Via Rossinl, 47 ~ 09128 CAGLIARL
Sade amministrativa

Vig Valverde sn - 09016 'GLESIAS
Capitale sociale € 1 300.000,00 v
REA n. 210011

P, VA 02592270828

el @ Fax 0781.32903/266338

$peft.le Azienda U.S.L. 7 - Carbonia
Via Dalmozia, 83
09013 Carbonia

alla c.a.

Direttore Generale Dr. Emilio Simeone
Resp.le Serv. Geom. Gerolamo Agull

RACCOMANDATA A.R.

Iglesias, 12 luglio 2004

Qagelio: Licitazione Privata locazione locgali uso Consultorio in Iglesias

Con riferimento alla Vs. Lettera Raccomandata Prot. n. 3024 del 07 luglic 2004,
Vi comunichiamo la nostra disponibilita a ridurre il canone di locazione per i locali
da adibire a consultorio fino alia cifra da Voi proposta di € 25.000,00 all'anno piu
LV.A., anche a fronte di una ipotetica maggiore stima da parte dell' Agenzia del
Termitorio.

Rimane inteso che nelia nostra offerta dmangono compresi, olfre ai tocali
suddetti ubicati al secondo piano delio stabile per una superficie netta
calpestabile di mg 222,20, anche la terraza avente superficie pari a mg 133,08, in
guanto inscindibile dai precedenti, ed il locale cantina avente supeticie netta di
mq 4,65, mentre vengono esclusi come da Vostre indicazioni i due parcheggi
situaiii nell’ autorimassa interrata aventi supericie netta totale pari a mg 16.00.

in attesa di cortese e positivo riscontro, Vi preghiamo di farci pervenire le
vostre richieste in merito ad eventuali modifiche interne da apportare qi locali
enfro 90 giomi dalla formale comunicazione di eventuale aggiudicazione
dell’ Azienda, cost come previsto dal Capitolato Speciale, per poterne valutare o

fatibilita e le modalitd di esecuzione.
Il Presi
Dof\)obe

Distinti saluti.
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Cagliar, 08013 Carbopia

Prot. n® 23941/04

Allegati AZ U.S. L Ne7

R¥. nota del 09/G7/2004 CARBON A

Brot. n° 3051 SERVIZIO AcQ. BEN £ SERV
PERVENUTQO '

PROT - f2b8/ 0,

Oggetto: stima per locazione immobile sito nel Comune di Iglesias , via Valverde
( Palazzo COMIT)

Ad evasione di quanto richiesto con la nota che si riscontra, si trasmette la perizia di

stima dell’ immobile di cui all’'oggetto.

IL Direttore
(Frapico Morena)

;%7

Via C.Pintus s.n., 09134 Cagiian  tel. +390705509 1 e-mail; up_cagliari@agenziaterritorio.it
P.l. 06455481009 /C.F. 80416110585
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Diun immobile da locare all’A.U.5.L. n°7 di Carbonia
di proprieta della Societa ICNOS s.p.a.
ubicato nei Comune di Iglesias via Valverde

Via C.Pintus s.n., 09134 Cagiiart  tel. +39G705509 1 e-mail: up_cagliari@agenzictermitorio.it
P.l. 06455481009/C.F. 80416110585



A - Premessa

Con nota n® 3051 del 09/07/2004 'Azienda U.5.L. N° 7 di Carbonia richiedeva di avvalersi
della consulenza dell’Agenzia del Territorio - Ufficio Provinciale di Cagliari per la determinazione
del canone di locazione annuo di un immobile, di proprieta della Societa ICNOS s.p.a. sitc nel
Comune di Iglesias, via Valverde , da destinare a Consultorio familiare.

Tale richiesta é stata effettuata in virtd della convenzione stipulata in data 27/03/2002
prot. n© 114462 def 27/03/2002 tra i Dott. Emilio Salvatore Simeone, in qualité di Direttore
Generale e legale rappresentante dell’Azienda U.5.L. N° 7 di Carbonia, € il Dott. Ing. Gian
Franco Loi, nella sua qualita di Direttore dell’Ufficio Provinciale di ;Caglfari.

Scopo delia presente relazione é quello di determinare il canone di locazione dellimmobile in
parola. ,

Tutto cio premesso il sottoscritto funzionario, all'uopo incaricate dal Direttore deil’Ufficio
Provinciale di Cagliari ad espletare la consulenza richiesta, ha proceduto ad effettuare |
necessari sopraltuoghi e le relative indagini di mercato ed espone, con la presente relazione

tecnico estimativa, i risultati conseguiti,

B - Descrizione

I locali in questione sono parte di un pit vasto fabbricato denominato palazzo Comit, costituito
da quattro piani fuori terra e da un piano interrato , ubicato nella via Valverde in posizione
centrale dell'abitate di Iglesias, a brevissima distanza dalla Piazza Sella.
La zona in cui ricade l'immobile, di maggior pregio dell’abitato, é caratterizzata da insediarmenti
prevalentemente ad uso direzionale e commerciale con tipologie edilizie ,sia di nuova che di
non recente costruzione, di livello medio alto, con una discreta disponibilita di parcheggio nelle
aree pubbliche con sosta a pagameanta,
L'unita immobiliare interessata dalla locazione e posta al piano secondo oltre ad una piccola
cantina al piano interrato.
L'edificio e stato edificato in virty della concessione edilizia n® 138 del 11/10/1990 e successiva
variante rifasciata if 14/01/1992 con il n® 15.
Il fabbricato é realizzato con struttura in c.a. , tamponatura in laterizi, copertura piana , infissi
in alluminio anodizzato, prospetti esterni rivestiti con pannelfi termo isofanti tipo Alucobond.
I locali oggetto di locazione si articolano in un ingresso con doppio accesso tramite due
~ portoncini blindati, corridoio, otto stanze tre locali servizi un salone, una terrazza oltre una
piccola cantina al piano interrato.
Gli stessi sono rifiniti con caratteristiche tipologiche di ottima qualita ovvero:

- pavimentazione con piastrelle di granito 30x30 con zoccolino battiscopa in granito,

salveo in due ambienti con pavimento in pvc a giunti saldati;
- pareti lisciate e tinteggiate a tempera;

- serrament! esterri in alluminio anodizzato colore nerc dotati di vetro camera;

(28]



porte interne in legno tamburato con verniciatura a pore aperto:

locali servizi , di cui due ad areazione forzato con innesto all’accensione delle luci, con
pareti rivestite per un‘altezza di circa mt. 2 con piastrelle in ceramica 20x25 e dotati
delle necessarie apparecchiature igienico sanitarie in vetrochina completi di rubinetteria
in ottone cromato;

impianto di termo condizionamento del tipo aria-aria costituito da due unita esterne e
due macchine inferne con canalizzazione poste nel corridoio nascoste dafls
controsoffittatura in cartongesso e bocchette di areazione in ogni singolo ambiente di
lavoro; 5

impianto di video citofono;

impianto eleltrico e trasmissione dati;

terrazza prospettante la via Valverde con pavimentazione in granito e parapetto in
muratura rivestito con pannelli in alucobond;

piccola cantina con paw‘mentaéione in granito gravata da servitu di tubazione degli

impianti,

C - Consistenza

I dati di seguito riportati ,sono stati rilevali dagli elaborati grafici allegati alfla richiesta e

prodotti dall’ente proprietario.
Si precisa che la superficie lorda coperta é stata calcolata secondo le consuetudini locali,

ovvero al lordo dei muri perimetrali & defla tramezzature interne ed il 50% dei muri in comune

Superficie lorda coperta mq. 261,00

tad



Superficie cantina
Superficie terrazza a fivello

Calcolo superficie ragguagliata

mgq.
mq.

4,50
141,00

Nella determinazione deila superficie ragguagliata si utilizzano coefficienti che vengono stabiliti

secondo le consuetudini del mercato locale avenda a riferimento i piani superiori.

E il caso di precisare che generalmente alle terrazze a livello viene attribuito un coefficiente di

ragguaglio del 12+ 15 %, ma nel caso in esame , considerata la destinazione dej locali e Ia

superficie della terrazza , si ritiene adeguéto contenere detto coefficiente pari al 8%

Superficie lorda | Coerficiente 1 di | Superficie

coperta myq. ragguaglio ragguagliata mgq.
uffici 261,00 1,00 261,00
terrazza 141,00 0,08 F; 11,28
cantina 4,50 0,50 7 2,25

Totale mq. 274,53
\,C"l% . ,é(:}}i: A 'j. ?;/QC =

D - Determinaziona canone L A

Scopo della presente stima, é quello di determinare il valore venale in comune commercio,

ossia quello che piu verosimilmente si spunterebbe nell’'ambito di una libera contrattazione che

rappresenta il punto dincontro tra la domanda e ['offerta espressa da piu operatori economici
ep P 2

del mercato immobiliare in cui si opera, su cui poi applicare il refativo tasso di fruttuosita per il

conseguimento del canone di locazione,

Nel rispetto dei dettami della dottrina estimale, un bene puo valutarsi facendo riferimento ai

diversi aspetti economici la cui scefta é in stretto rapporto con lo scopo della stirma.

Nel caso in esame , 'aspetto economico resta individuato dal pit probabile valore di mercato

dellimmaobile di cui trattasi, con riferimento all’attualita.

Cio premesso, si ritiene di determinare il valore del bene in esame adottando il procedimento

estimativo, sintetico-comparativo,cioé quello avente come fondamento logico la comparazione

con beni simili a quello da valutare.

Determinazione del pia probabile valore di mercato in base alla stima diretta.

Questo procedimento , come gia accennato, & basato siulla comparazione e, pertanto, richiede

l‘acquisizione di una scala di valori, per beni simili a quello da stimare, entro la quale collocare

opporfunamenté it bene in oggetto.

I prezzi di riferimento debbono essere in congruc numero ,riferirsi @ beni per quanto possibile

similari a quello in oggetto di valutazione, ed infine devono essersi verificati in tempi prossimi

alla data di riferimento della stima.

Passando al particolare, /a specifica tipologia a destinazione socio-sanitaria dellimmobile in

esame ci imporrebbe di rivolgere ['attenzione ad un mercato di immobili con analoga

destinazione,



La difficolta, pero, di reperire un mercato attuale di riferimento, che possa agevolarci in questa
valutazione, e determinata dalla scarsissima frequenza di tali compravendite,

Tale circostanza ci obbliga , allora, a rivolgere !'attenzione ad immobili aventi destinazione ad
use uffici e commerciale, presenti nel mercato locale in numero significativo,raffrontando
limmobile da valutare con guelli con tale destinazione,attraverso un confronto comparativo
degli elementi che diversificano le varie tipologie.

Elementi di confronto

Da una circostanziata indagine di mercato é stato riscontrato che immaobili ad uso ufficio , di
nuova costruzione ed ubicati in posizione centrale dell’abitato , nonché rifiniti con
caratteristiche medio afte, quotano mediamente circa €/mqg. 1.850,00.

In considerazione che il fabbricato in questione , benché costruito da circa 10 anni, si presenta
in ottimo stato duso e con dotazioni particolari { corpi illuminanti, tendagg;f,lfnea trasmissione
dati , etc..), si ritiene equo non abbattere il prezzo su indicato in ragione della vetusta.

Ne consegue :

Valore mq. 274,53 x 1.850,00 = €uro 507.880,50

Ne consegue che il canone di locazione scaturisce dali'applicazione del tasso di fruttuosita

medio di mercato pari al 6,5% al valore capitale dell'immobile , per cui:

Canone annuc <€uro 507.880,50 x 0.065 = €uro 33.012,23e in cifra tonda €uro
33.000,00 ZIZs, 2 gf W
corrispondente ad un canone unitario di €uro 33.000,00/mg. 274,35 x 12 = € 10,02

mq/mese N E’ﬂ,\s o b cf/:“_;L {%ﬁ 9 s /};;53.5;’1’
A conferma dei risultati estimali ottenuti si riportano di seguito alcuni canoni ,re‘;"atf'vf a ;'
locazioni perfezionatesi in temp/i recenti con la stipula dei relativi contratti:

- Immobile,di recente costruzione, posto sempre nella via XX Settembre locato alla
Cariplo,valore locative circa 7,30 €uro maq/mese,riferito all'anno 1998 per unimmobile
ubicato in zona meno appetibile e rifinito con caratteristiche tipologiche inferiori rispetto
a quello in esame.

- Immobile ad uso ufficio posto al terzo piano dello stesso complesso di guello in esame,
locato alla Societa “"Rosa del Marganai Resort s.p.a.”, valore locative pari & circa 8,15
€uro mq./mese., riferito al mese di Novembre 2002,

- Unita immobiliare ad uso ufficio posto al terzo piano dellimmobile di cui sopra , locato
con contratto registrato all'Ufficio defle Entrate di Iglesias in data 18/10/2003 af n°1820
ad un valore unitario di 10,94 mq./mese.

I valori unitari di rfferffnentq sopra riportati risultano in linea con quello determinato,e trova
altresi giustificazione , oltre che al tempo ftrascorso, anche dal fatto che limmobile in
qguestione verra locato completo di corpi illuminanti , dei tendaggi e con un locale servizio

predisposto per i disabili.



E - Conclusioni

Alla luce di guanto sopra rappresentato, si determina in €uro. 33,000,00 (trentatremila/00),

oftre alla eventuale IVA di legge, se dovuta, il canone annuo di locazione dellimmobile in

parola.

Si ritiene opportuna precisare che detto canone avra valore sole, ed ovviamente alle condizioni

prefiminari e pregiudiziali che vengano rispettate ed effettuate le previsioni e le prescrizioni

particolari, poste a base delle considerazioni valutative, che in generale possono essere cosi

riassunte:
aj
b)
c)

d)

f)

Cagliari I,

che ia destinazione urbanistica dei locali sia conforme ;l/ ‘utilizzo previsto ;

che la consistenza immobiliare coincida con quella degli efaborati tecnici progettuali,
che sono stati presi a riferimento per la stima, )

che i locali vengano dotatli di corpi iluminanti , di tendaggi e che un locale servizio
venga predisposto per i portatori di handicap

che limmobile sia consegnato pienamente agibile,immune da difetti, libero da
qualsiasi peso;

che tutti gli impianti idrica,elettrico,di condizionamento, antincendio,fognario, atc..)
siano della necessaria potenzialitsa, con funzionalitd formalmente garantita e
favorevolmente collaudati, con le certificazioni previste dalla normativa vigente ed
inoltre i relativi allacciamenti alle reti pubbliche siano regolari,come dovra risultare
dalle apposite attestazioni degli Enti gestori dei vari servizi;

che I'immobile sia pienamente conforme e rispondente alla normativa riguardarnte [a

sicurezza degli ambienti di lavoro;

05/08/2004

io Tributario Il Coordinatore Repartc IV
G Batetta) { Pierluigi Tarica)

QL
If Direttore Il Referente Regionale
(Fhginco Morena) ( Giovan Baytista Giattino)
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SERVIZIO SANITARIO REGIONE SARDEGNA
AZIENDA U.S.L. N° 7 - CARBONIA
CONTRATTO DI LOCAZIONE

L'anno il  giomo del mese di

presso il Centro Direzionale dell'Azienda U.S.L. n°7 in

via Dalmazia a Carbonia,
CONTRATTO
TRA
11 locatore: ditta ICNOS S.p.A., con sede legale in Cagliari, via Rossigni n.

47, rappresentata da nato a

C.F. , in qualita di che affitta, =====

E
I Conduttore: Azienda U.S.L. n°7, con sede in Carbonia via Dalmazia, C.F.
e P.I n° 02261310920, in seguito denominata ASL o Azienda o Conduttore,
rappresentata dal Direttore Generale Dr. Emilio Salvatore Simeone, in
qualitd di legale rappresentante, che accetta la locazione.
SI STIPULA E CONVIENE QUANTO SEGUE

ART. 01 - La locazione avra durata di anni 6 (sei) decorrenti dalla data di
effettiva consegna dei locali perfettamente agibili. Ai fini del computo della
penalitd di cui al successivo art. 08 la consegna formale dell’immobile &
prevista entro 90 (novanta) giomni dalla data di formale comunicazione
dell’aggiudicazione e comunque entro e non oltre il giorno

. Le consegne devono constare da appositi verbali

sottoscritti  dal locatore e dall'Ufficio Tecnico  dell'Azienda, in

rappresentanza del conduttore. La scadenza del contratto é fissata in (72)



settantadue mesi naturali e consecutivi decorrenti dalla data di effettiva

consegna. La corresponsione del canone di locazione avra decorrenza dalla

data di effettiva consegna.
ART.02 - 1l conduttore, nell'arco della durata contrattuale non ha facolta di
recesso, fatto salvo il disposto dell'ultimo comma dell'art. 27 della legge
27.07.1978 n°392, inparticolare nella eventualita che il locatore
non ottemperi, nei termini di cui al precedente art. 01 agli adempimenti

previsti nel successivo art. 04. In tal caso & applicabile il disposto dell'ultimo

comma del successivo art. 08.
ART.03 - L'oggetto della locazione consiste nel piano secondo di un
immobile ubicato in Iglesias in via Valverde s.n. (Palazzo COMIT),

adiacente alla via Garibaldi, P.zza Quintino Sella e via Corsica, per una

superficie complessiva di 359,93 mgq., comprensivi di:== mm=——=

a) 133,08 mq. adibiti di terrazza,====== e -

b) 4,65 mgq. adibiti a cantina; e T e
¢) 222,20 mgq. di superficie utile da destinare a uffici e ambulatori, ======
1l locatore non pud, in nessun caso, avanzare pretese di variazioni del

canone e alcuna richiesta di indennizzo nella eventualita di variazioni d’uso

da parte dell’ Azienda nell’ambito dei compiti istituzionali.
ART. 04 - 1l locatore deve consegnare al conduttore I’immobile pienamente
agibile, in perfetto stato di efficienza, immune da difetti, libero da qualsiasi
peso; 1 locali devono essere finiti a regola d'arte, completi di impianto di
climatizzazione, di impianti elettrici, idrici, fognari, telefonici ed
antincendio, il tutto conforme alle norme vigenti in materia ed in particolare

alla Legge 46/90, ivi compresa l'avvenuta denuncia ed omologazione



dell'impianto di terra allISPESL e successivi controlli e verifiche
periodiche. I} locatore deve inoltre consegnare copia autentica del certificato
comunale di agibilita e di conformita degli impianti suddetti. Il locatore
deve consegnare l'immobile finito secondo ristrutturazione interna dei vani
realizzata conformemente le planimetrie sottoscritte ed approvate
dall'Azienda. L'immobile deve essere conforme alle norme sul risparmio
energetico € sulla eliminazione delle barriere architettoniche. I locali devono
essere dotati di corpi illuminanti, di tendaggi, e deve essere predisposto un
locale servizio per i portatori di handicap. Eventuali locali che non
dispongono di aria e luce diretta devono essere dotati di sufficiente
illuminazione e ricircolo di aria. La destinazione urbanistica dei locali deve
essere conforme all’utilizzo previsto e I'immobile deve essere pienamente

conforme e rtispondente alla normativa riguardante la sicurezza degli

ambienti di lavoro.
ART. 05 - II prezzo della locazione & pattuito in € 25.000,00 (Euro

venticinquemila/00) annuali comprensivi di ogni e qualunque onere, oltre

IIVA dilegge. =====
ART. 06 - Il canone sara corrisposto dal conduttore in rate mensili
anticipate, con liquidazione entro il giorno 10 (dieci) del mese di scadenza,
con le modalitd che saranno indicate dal locatore. Nella eventualita che il

conduttore ritardi i pagamenti oltre i 90 giorni dalla scadenza saranno dovutt

al locatore gli interessi legali.
ART. 07 - Ai sensi dell'art.32 della citata legge 392/1978, le parti
convengono che il canone di locazione verra aggiornato annualmente, su

richiesta del locatore, nella misura del 75% (lire settantacinque ogni cento



lire) delle variazioni, accertate dall'ISTAT, dell'indice dei prezzi al consumo

per le famiglie di operai e impiegati.
ART. 08 - Il locatore, per ogni giorno di ritardo sia nella consegna dei locali
rispetto ai termini fissati al precedente art. 1, si assoggetta ad una penale
giornaliera di € 100,00 (Euro cento/00); penale che il locatore dichiara sin
da ora di ritenere congrua in considerazione della rilevanza pubblica e
sociale che la locazione riveste. Nella eventualita che il locatore protragga la
consegna di oltre 15 (quindici) giorni dalla data fissata al precedente art. 01,
I'Azienda si riserva la facolta di risolvere il contratto in danno al locatore
che sara obbligato a rifondere 1'Azienda di un risarcimento pari a tre
mensilith del canone pattuito. A tal titolo il locatore presta idonea polizza
fidejussoria dell'importo di € 6.250,00 per la consegna prevista il cui
incameramento & automatico sussistendo i presupposti (15 giorni di ritardo),
senza possibilita di preventiva escussione del debitore obbligato da parte del
fidejussore e senza possibilita di riserva alcuna da parte del locatore.

ART. 09 - 1l conduttore, all'atto della stipula del presente contratto, si

impegna a contrarre apposita polizza a copertura di incendi e di danni da

terzi o dipendenti; ===
ART. 10 - TI conduttore si impegna al deposito, presso il locatore, all'atto
dell'effettiva consegna dei locali, di una cauzione dell'importo pari a tre
mensilita del canone. Tale deposito, ai sensi dell'art. 11 della legge
392/1978, & produttivo di interessi legali che dovranno essere corrisposti
annualmente al conduttore. Il deposito cauzionale, unitamente agli interessi
maturati, sara recuperato con le ultime rate di canone dovute al locatore. ==

ART. 11 — Il conduttore siobbliga ad effettuare in proprio le spese di



conduzione previste dal primo comma dell'art. 9 della legge 392/1978. Il
conduttore dichiara non applicabile, nella fattispecie, 1 commi
secondo e terzo dello stesso art. 9, atteso che intende provvedere in proprio
anche al servizio di portineria. Restano a carico del locatore le spese per la
manutenzione straordinaria e tutte le altre spese, oneri e tasse previste dalle
norme vigenti in materia. Il locatore deve rendere il conduttore esente e
libero da richieste da parte di terzi, a qualunque titolo, in ordine a eventuali
modifiche o maggiori pretese diverse dal presente contratto di locazione. ==
Ai fini di consentire al conduttore il pagamento delle spese relative
all’ordinaria amministrazione condominiale, il locatore dovra trasmettere
con congruo anticipo la relativa documentazione giustificativa (verbali delle
assemblee, prospetti di ripartizione tra spese ordinarie e straordinarie, etc.).

ART. 12 — 1 locali sono concessi in locazione per il solo uso di uffici,
ambulatori e archivi, con divieto di sublocazione e cessione anche parziale.
1l conduttore potra comunque richiedere il mutamento di destinazione per
proprie esigenze istituzionali. Ai fini degli artt. 34, 35 e 37 della legge

358/1978 la locazione interessa attivitd che comportano contatti diretti con 1l

pubblico.
ART. 13 — 1llocatore dichiara che limmobile & in regola con le norme
edilizie e urbanistiche e con le vigenti leggi sull'impiantistica e di aver
ottenuto concessione di edificazione, impegnandosi a produrre la nuova

certificazione di agibilita relativamente ai lavori di modifica proposti in

offerta, secondo le ulteriori indicazioni del conduttore.==
ART. 14 - Resta convenuto che il conduttore, previa autorizzazione formale

del locatore, pud apportare varianti all'interno dei locali in locazione. Tali



varianti, regolarmente autorizzate dal locatore, non possono costituire

oggetto di maggiori pretese da parte di quest'ultimo all'atto della cessazione

della locazione o all’atto dell’eventuale acquisto. == =
ART. 15 - 1l presente contratto, fatta salva la facolta prevista al precedente
art. 02, se non disdetto dal conduttore nel termine di mesi 3 (tre) dalla
scadenza si intende rinnovato. 11 locatore pud esercitare la facolta di diniego
della rinnovazione nei termini suddetti solo per le motivazioni e per le

modalita, se applicabili, previsti dall'art.29 della legge 27.07.1978 n°392.

Sono inoltre applicabili gli artt. 30 e 31 della legge 392/78. T
ART.16 - Eventuali controversie si intendono regolate dal Capo II della

legge 27.07.1978 n°392. Ai fini legali e contrattuali la sede legale & fissata

presso la sede dell'Azienda U.S.L. in Carbonia. ===
ART. 17 - Le spese di registrazione, bollo, etc. inerenti il presente contratto

di locazione sono a carico del locatore a tassa fissa trattandost di prestazione

soggetta a [VA., ========

ART. 18 - Il presente contratto letto dalle parti e trovatolo conforme alle

loro volonta viene sottoscritto come segue: ===

IL LOCATORE 1L CONDUTTORE AZIENDA U.8.L. n°7

ICNOS S.p.A. IL DIRETTORE GENERALE
Dott. Emilio Salvatore Simeone

L'UFFICIALE ROGANTE
Dott, Sergio Salis
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