A GENZIA D E L DEMANILIO

Direzione Regionale Lazio

Per posta elettronica Roma, 05/02/2018
Non segue originale Prot.n. 2018/1{7 1 /DRLZ-SS

Spett.ie Operatore economico

Oggetto: Procedura, ai sensi dell’art. 36, comma 2, lett. a) del D. Lgs. n. 50 del 18 aprile
2016, per Paffidamento del servizio di due diligence immobiliare e studio di sostenibilita
tecnico-economica e giuridico-amministrativa per la miglior gestione del compendio
immobiliare denominato “Villa Serena”, sito nel Comune di Montefiascone (VT).

CIG 7374985E23

Con la presente, si invita codesto Spett. operatore economico a presentare la propria
migliore offerta per 'espletamento del servizio in oggetto, nel rispetto dei termini e delle
condizioni di seguito specificate.

I. INFORMAZIONI GENERALI E ATTIVITA’ RICHIESTE

L'Agenzia del Demanio — Direzione Regionale Lazio (qui di seguito anche “Agenzia”), ha
I'esigenza di individuare la migliore strategia di ottimizzazione e sviluppo del compendio
immobiliare denominato “Villa Serena”, sito nel Comune di Montefiascone (VT).

Per maggiori informazioni, & possibile consultare la scheda allegata al capitolato tecnico
(Allegato A). Si evidenzia che le informazioni nella stessa riportata, sono state fornite dagli
Enti proprietari e saranno oggetto di verifica in seno al presente affidamento; pertanto, tal
informazioni devono intendersi puramente indicative.

In riferimento al suddetto compendio, si rende necessario affidare I'attivita di analisi di tutti
gli elementi tecnici ed amministrativi che caratterizzano il bene in oggetto, finalizzata alla
verifica delle criticita e delle potenzialita di sviluppo dello stesso.

In particolare, si dovra fornire un supporto specialistico al fine di poter strutturare
un‘operazione di valorizzazione, rifunzionalizzazione e ottimizzazione del compendio,
anche attraverso gli strumenti di finanza immobiliare di cui all’art. 33 del Decreto Legge n.
98 del 6 luglio 2011, convertito dalla Legge n. 111 del 15 luglio 2011.
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A tal fine, con Determina a Contrarre prot. n. 2018/7.1 72 /DRLZ del 05/02/2018 & stata
indetta, ai sensi dell’art. 36, comma 2, lett. a) del D. Lgs. 50/2016, la presente procedura di
gara alla quale codesto Operatore Economico & invitato a partecipare.

II. IMPORTO A BASE D’ASTA

Il valore a base d’asta € pari ad euro € 35.000,00 (Euro Trentacinquemila/00) esclusi IVA
ed oneri previdenziali se dovuti, ripartito nei termini di seguito indicati:

FASI DESCRIZIONE Importo
A Analisi t;lello stato di fatto dei luoghi e del contesto socio- 15.000.00
economico e culturale.
B Elabor_azmpe potenziali scenari di valorizzazione e strategie di 20.000,00
comunicazione
| Totale 35.000,00

Il predetto importo, determinato in base alle attivita da svolgere ed ai relativi costi facendo
riferimento ai criteri fissati dal Decreto del Ministero della Giustizia del 17 giugno 2016, €

-remunerativo di ogni prestazione ed in nessun caso potranno essere addebitati all Agenzia

oneri aggiuntivi o semplicemente rimborsi per spese sostenute nello svolgimento del
Servizio.

Si precisa che gli importi sopra rappresentati sono stati quantificati, oltre che sulla base
delle attivita da svolgere, considerando anche i tempi stimati e le figure professionali
coinvolte per I'espletamento del Servizio, incluse le spese.

Gli oneri relativi alla sicurezza sono pari a €. 0,00 (zero/00), considerato che, vista la
natura prettamente intellettuale del Servizio richiesto, non vi sono rischi da interferenze di
cui al D. Lgs. n. 81/08. Resta fermo I'obbligo del concorrente di indicare nell’offerta
economica, a pena di esclusione, i costi della sicurezza, necessariamente diversi da zero
e gia computati nellimporto complessivo offerto, afferenti alla propria attivita di impresa in
relazione all'appalto di cui trattasi, ai sensi dell'art. 95, comma 10, del D. Lgs. 50/2016.

lll. DOCUMENTAZIONE DI GARA

La documentazione a base di gara € costituita dalla presente lettera di invito e dai relativi
allegati di cui di seguito si riporta Felenco:

Allegato | — Capitolato tecnico
allegato A - Scheda sintetica

Allegato Il - Domanda di partecipazione

Allegato Ill - DGUE
Dichiarazione integrativa

Allegato IV —Modello di dichiarazione del possesso dei requisiti di capacita economica
finanziaria e tecnico/organizzativa

Allegato V — Patto di integrita
Allegato VI - Modello offerta economico-temporale
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IV. TEMPI DI ESECUZIONE E PENALI

Il tempo massimo per lo svolgimento del servizio in questione & complessivamente
determinato in 60 giorni decorrenti dalla sottoscrizione del contratto, cosi ripartiti per
ciascuna fase di esecuzione dellincarico:

TEMPI DI
FASI DESCRIZIONE ESECUZIONE

Analisi dello stato di fatto dei luoghi e del contesto socio-
economico e culturale

1. Definizione dello stato di fatto dei luoghi

o ) , 35 giorni
2. Analisi del contesto socio-economico

Valutazioni Stazione appaltante

Elaborazione potenziali scenari di valorizzazione e strategie di
comunicazione

1. Percorso partecipativo _
B _ 25 giorni
2. Elaborazione di Potenziali Scenari di Valorizzazione (PSV)
3. Analisi di sostenibilita delle strategie di valorizzazione

4. Strategie di comunicazione e marketing

Numero giornt complessivi 60 giorni

Per eventuali ritardi rispetto ai tempi contrattuali pattuiti & applicata una penale pari all’1
(uno) per mille dellimporto contrattuale per ogni giorno di ritardo, previa comunicazione
agli Appaltatori. L'ammontare delle penali applicate non potra comunque superare nel
complesso delle tre fasi, il 10% (dieci) del corrispettivo.

Ad esito delle verifiche delle risultanze consegnate, si procedera a comunicare
allAggiudicatario l'avvio della fase successiva e, quindi, la prosecuzione dell'attivita
ovvero la richiesta di integrazioni e/o modifiche efo approfondimenti.

V. CRITERIO DI AGGIUDICAZIONE

L'aggiudicazione verra effettuata con il criterio dell'offerta economicamente piu
vantaggiosa individuata sulla base del miglior rapporto qualita/prezzo ai sensi dell'art. 95,
comma 6, del D. Lgs. n. 50/2016.

VI. SOPRALLUOGO

| concorrenti potranno richiedere di effettuare un sopralluogo presso il compendio oggetto
del servizio formulando specifica istanza, esclusivamente per iscritto ed in lingua italiana,
all'indirizzo di posta elettronica eugenio.chiazzolla@agenziademanio.it entro e non oltre le
ore 13:00 del 16 febbraio 2018, onde coordinarne 'accesso.
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Per partecipare al sopralluogo, dovra essere necessariamente sottoscrittc un atto che
manlevi 'Agenzia del Demanio e i proprietan del compendio, da ogni responsabilita civile
efo penale per eventuali danni allimmobile, a persone e/o cose, che dovessero
eventualmente verificarsi per qualsiasi causa durante l'accesso o in conseguenza delio
stesso.

Sara cura della Stazione appaltante dare comunicazione, esclusivamente mediante posta
elettronica, circa l'orario e il luogo di ritrovo dei sopralluoghi, all'indirizzo e-mail fornito in
sede di gara.

Detto sopralluogo dovra essere eseguito dal Legale rappresentante del concorrente
munito di fotocopia di un documento di riconoscimento in corso di validita, ovvero da un
incaricato munito di apposita delega nonché di fotocopia di un documento di
riconoscimento in corso di validita proprio e del delegante.

In caso di mancata effettuazione del sopralluogo, I'aggiudicatario non potra sollevare
contestazioni basate sull'asserita mancata conoscenza dei luoghi.

VIl. TERMINI E MODALITA’ Di PRESENTAZIONE DELLE OFFERTE

Il plico contenente la documentazione e le offerte, come di seguito specificate, sigillato' e
controfirmato sui lembi di chiusura, dovra pervenire, a pena di esclusione, a mezzo
raccomandata con ricevuta di ritorno del servizio postale, o a mano, ovvero mediante
agenzia di recapito autorizzata entro il termine perentorio delle ore 13:00 del giorno 27
febbraio 2018 allindirizzo: Agenzia del Demanio, Direzione Regionale Lazio, Via
Piacenza n. 3 — 00184 Roma, dove sara rilasciata apposita ricevuta.

Il plico dovra recare esternamente la dicitura “Procedura di gara per l'affidamento di due
difigence immobiliare e studio di sostenibilita tecnico-economica e giuridico-amministrativa
per la miglior gestione del compendio immobiliare denominato “Villa Serena”, sito nel
Comune di Montefiascone (VT)” ed i seguenti dati del mittente: denominazione o ragione
sociale, telefono, indirizzo di sede, indirizzo di posta elettronica certificata cui inviare la
corrispondenza relativa alla presente procedura.

L'inoltro della documentazione & a completo ed esclusivo rischio del concorrente, restando
esclusa qualsivoglia responsabilita dellAgenzia del Demanic ove, per disguidi postali
ovvero per qualsiasi altro motivo, il plico non pervenga all'indirizzo di destinazione entro |l
termine perentorio sopra indicato.

Non saranno, in alcun caso, presi in considerazione i plichi pervenuti oltre il suddetto
termine di scadenza, anche per ragioni indipendenti dalla volonta del concorrente ed
anche se spediti prima del termine indicato. Cié vale anche per i plichi inviati a mezzo di
raccomandata A/R o altro vettore, non rivestendo alcun rilievo la data di spedizione
risultante dal timbro postale. Tali plichi non verranno aperti e saranno considerati come
non pervenuti e potranne essere ritirati dal concorrente, previa richiesta scritta.

~" " L'onere di sigillatura dei plichi deve ritenersi assolto con qualsiasi modalita che ne impedisca 'apertura senza lasciare manomissioni
“. evidenti.
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Oltre il ripetuto termine perentorio fissato per la presentazione delie offerte, non & valida
alcuna altra offerta, anche se aggiuntiva o sostitutiva, né la stessa o altra documentazione
potra essere presentata in sede di gara.

In caso di plichi inviati successivamente dallo stesso concorrente, entro e non oltre il
giorno e l'ora sopra indicati, sara preso in considerazione esclusivamente l'ultimo plico
fatto pervenire in ordine di tempo.

Ai sensi dell'art. 48, comma 11, D. Lgs. 50/2016, codesto Operatore Economico ha facolta
di presentare offerta per sé o quale mandatario di operatori riuniti osservando, in tal caso,
le prescrizioni dettate nel prosieguo per i Raggruppamenti Temporanei d'Imprese (qui di
seguito anche “RTI").

E fatto divieto ai concorrenti di partecipare alla gara in piu di un raggruppamento
temporaneo di imprese o consorzio, ovvero di partecipare alla gara anche in forma
individuale qualora gli stessi abbiano partecipato alla gara medesima in forma associata.

Ai fini della partecipazione alla gara, i concorrenti potranno utilizzare i modelli di
dichiarazione allegati alla presente Lettera di invito, in ragione di quanto previsto dalla
normativa di settore e tenuto conto della forma giuridica dei soggetti ammessi alla gara.

Qualora il concorrente invece non intenda utilizzare i predetti moduli sara sua cura rendere
tutte le dichiarazioni indicate nel prosieguo, la cui mancanza potrebbe, nei casi previsti
dalla legge, comportare I'esclusione dalla presente procedura selettiva. Nel caso in cui vi
fossero previsioni difformi nella presente Lettera di Invito e nei modelli allegati prevarranno
le disposizioni pit aderenti alla normativa di riferimento ovvero in assenza di espressa
disposizione normativa quelle contenute nella Lettera di Invito.

Si precisa che, laddove la documentazione di gara sia sottoscritta da procuratori dei legali
rappresentanti dei concorrenti dovra essere allegata la relativa procura in originale o copia
autenticata ai sensi del DPR 445/00.

Il plico dovra contenere al suo interno, a pena di esclusione, tre buste chiuse, sigiliate e
controfirmate sui lembi di chiusura, recanti lintestazione del mittente e la dicitura,
rispettivamente, A “Documentazione Amministrativa”, B “Offerta Tecnica” e C
“Offerta economico-temporale”.

Nella Busta A “Documentazione Amministrativa”. devono essere contenuti i

sequenti atti e documenti:

A1. Domanda di partecipazione alla gara (Allegato Il)

La domanda dovra essere sottoscritta dal legale rappresentante del concorrente che dovra
indicare:
- la forma di partecipazione alla gara fra quelle previste dall'art, 46 co. 1 del D.Lgs

50/2016 lettere a), b), c), d), e) ed f) del Codice con indicazione degli estremi di
identificazione del concorrente (denominazione, indirizzo, CF e partita IVA);

- (in caso di consorzi stabili di cui alfart. 46 co. 1 lett. f che non partecipano in proprio)
per guali consorziati il consorzio concorre con la relativa sede legale;

- (in caso di RT sia costituiti che costituendi di cui all'art. 48 del D.Lgs. 50/2016) la
denominazione sociale, la forma giuridica, la sede legale della mandataria e delle
mandanti nonché le partifquote del servizio che in caso di aggiudicazione saranno
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eseguite dai singoli componenti;

- (in caso di RT costituendi di cui all’art. 48 del D.Lgs. 50/2016} di impegnarsi in caso di
aggiudicazione della gara a conferire mandato collettivo speciale con rappresentanza
alla mandataria che stipulera il contratto in nome e per conto proprio e delle mandanti.

Inoltre, il legale rappresentante del concorrente dovra dichiarare:

- di accettare il contenuto degli elaborati tecnici messi a disposizione della Stazione
appaltante;

- che l'offerta & valida e vincolante per 180 giorni consecutivi a decorrere dalla scadenza
del termine per la presentazione delle offerte;

- di autorizzare qualora un partecipante alla gara eserciti, ai sensi della legge 241/90, il
diritto di accesso agli atti, 'Agenzia a rilasciare copia di tutta la documentazione
presentata per la partecipazione alla presente procedura;

ovvero, in alternativa,

- di indicare specificamente in sede di offerta tecnica le parti coperte da segreto
tecnico/commerciale.

N.B. L'Agenzia si riserva di valutare la compatibilitad dell'istanza di riservatezza con |l
diritto di accesso agli atti.

A2. Documento di Gara Unico Europeo (Allegato lll)

In relazione ai requisiti di cui agli artt. 80 e 83 del D.Lgs. 50/2016, il Documento di Gara
Unico Europeo (DGUE) che si allega alla presente, consistente in un’autodichiarazione,
resa dal Legale rappresentante del concorrente - ovvero da un procuratore speciale (in
tale ipotesi unitamente alla procura in originale ovvero in copia autentica ai sensi del DPR
445/00 debitamente sottoscritta e recante copia di un documento di identita del
sottoscrittore in corso di validita) ai sensi e secondo le modalita di cui alle “Linee Guida per
la compilazione del modello di formulario di Documento di Gara Unico Europeo (DGUE)
approvato dal Regolamento di esecuzione (UE) 2016/7 della Commissione del 5 gennaio
2016” predisposte a cura del Ministero delle Infrastrutture e dei Trasporti e pubblicate sulla
Gazzetta Ufficiale, Serie Generale, n. 174 del 27 luglio 20186.

In particolare:

- nella Parte |i, lettera A, dovra essere indicata la forma giuridica di partecipazione alla gara
tra quelle previste all’art, 46 del D.Lgs. 50/2016, cosi come indicata nel'ambito della
domanda di partecipazione;

- nella Parte Il, lettera B — Informazioni sui rappresentanti dell'operatore economico, ai sensi
delfart. 80 co. 3 del D.Lgs. 50/2016, dovranno essere indicati i dati (nome, cognome, data
di nascita, codice fiscale, luogo di residenza, posizione ricoperta) oltre che del softoscrittore
dei seguenti soggetti*:

2 Per ogni ulteriore chiarimento in merito allambito soggettivo di applicazione del motivo di esclusiene attinente all'assenza di condanne
penali (art. 80 co. 1 e 3 del Codice) si rinvia al Comunicato delfAnac del 26 ottobre 20186;
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a) in caso di societa in nome collettivo: soci e direttori tecnici;
b) in caso di societa in accomandita semplice: soci accomandatari e direttori tecnici:

c) in caso di altro tipo di societa o consorzio: membri del consiglio di amministrazione
cui sia stata conferita la legale rappresentanza, di direzione o di vigilanza o dei
soggetti muniti di poteri di rappresentanza (quali gli institori € i procuratori ad
negoftia), di direzione (come i dipendenti o i professionisti ai quali siano stati conferiti
significativi poteri di direzione e gestione dell'impresa) o di controllo (come il revisore
contabile e I'Organismo di vigilanza di cui all'art. 6 del D.Lgs. 231/2001), direttore
tecnico, socio unico persona fisica e socio di maggioranza in caso di societa con
meno di quattro soci;

d) soggetti di cui ai punti precedenti cessati dalla carica nell'anno antecedente la data di
pubblicazione del bando, tra i quali rientrano, in caso di cessione di azienda o di
ramo d'azienda, di fusione o incorporazione di societa, anche i soggetti che hanno
rivestito la carica presso la societa cedente, fusa o incorporata nel’anno antecedente
la data di pubblicazione del bando:

e) in caso di studio associato/associazione professionale; associati dello studio
associato/associazione professionale;

- in caso di partecipazione in forma associata — di cui all'art. 46 co. 2 lett. e) —
per ciascuno degli operatori partecipanti dovra essere presentato un DGUE
distinto, recante le informazioni richieste dalle Partida Il a VI;

- le dichiarazioni rese nelambito della Parte lll lettera A si intendono riferite, da parte
del soggetto che sottoscrive le offerte, per quanto di propria conoscenza, anche a
tutti | soggetti di cui all'art. 80 co. 3 del D.Lgs. 50/2016, espressamente indicati nella
Parte Il lett. B.

L'operatore economico deve limitarsi a compilare esclusivamente la sezione o della
Parte [V senza compilare nessun'altra sezione della Parte IV.

A3. Documentazione attestante i requisiti di capacita economico-finanziaria e
tecnico/organizzativa (Allegato 1V)

a) Dichiarazione, resa ai sensi del D.P.R. 445/2000, dell’avvenuto espletamento negli
ultimi cinque anni di servizi analoghi a quelli oggetto della presente procedura
per un corrispettivo cumulativo totale almeno pari al doppio dellimporto posto a
base di gara;

Si precisa che:

- i curricula attenenti alle professionalita previste devono essere allegati esclusivamente
all'offerta tecnica a pena di esclusione;

- | requisiti finanziari e tecnici minimi di cui alla lettera a) devono essere posseduti
cumulativamente dal raggruppamento. La mandataria in ogni caso deve possedere i

* Nel caso di societa diverse dalle societa in nome collettivo e dalle societa in accomandita semplice nelle quali siano presenti due soli
soci ciascuna in possesso del cinquanta per cento della partecipazione azionaria, dovranno essere indicati i dati di entrambi i soci.
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requisiti di partecipazione in misura percentuale superiore rispetto a ciascuna dei
mandanti:

- 1 servizi di cui alla lett. a) sono quelli iniziati, ultimati e approvati nel quinquennio
antecedente la data di ricezione della presente ovvero la parte di essi ultimata e
approvata nello stesso periodo per il caso di servizi iniziati in epoca precedente;

- sono valutabili anche i servizi svolti per committenti privati documentati attraverso
certificati di buona e regolare esecuzione rilasciati dai committenti privati o dichiarati
dall'operatore economico che fornisca, su richiesta della stazione appaltante, prova
dellavvenuta esecuzione attraverso gli atti autorizzativi o concessori ovvero tramite
copia del contratto e delle fatture relative alla prestazione medesima;

- ai fini della dimostrazione dei requisiti dei consorzi stabili di cui all’art. 46 co. 1 lett. f} del
Codice, per i primi cinque anni dalla costituzione, tutti i requisiti di cui alle lettera da a)
ad e) possono essere dimostrati dal consorzio stabile attraverso i requisiti delle societa
consorziate.

A4. “PASSOE”

Di cui all'art. 2, comma 3.2, delibera AVCP n. 111 del 20/12/2012, accedendo all’'apposito
link sul portale dellAutorita (servizi ad accesso riservato -~ avcpass) e registrandosi
secondo le istruzioni ivi contenute.

Nel caso di mancato rilascio del PASSOE da parte del sistema AVCPASS OE, in tempo
utile per consentire la partecipazione alla presente procedura, l'operatore dovra
presentare idonea documentazione atta a comprovare le problematiche di sistema che
non gli hanno consentito di produrlo al momento della partecipazione alla gara, e una
dichiarazione di impegno a fornirlo non appena rilasciato dal sistema e, comunque, entro il
termine assegnato dalla Stazione Appaltante.

Per ogni eventuale criticita in merito all'acquisizione del PASSOE si suggerisce di
prendere  visione delle FAQ  pubblicate dallAnac reperibili al link
hitp:/iwww.avcp.it/portal/public/classic/MenuServizio/FAQ/ContrattiPubblici/F agAvepass.

L'’Agenzia si riserva di procedere, in caso di comprovata impossibilita per cause non
imputabili al’Operatore Economico, di verificare i requisiti generali e speciali extra
AVCPASS.

NB:
PROCEDURA DI SOCCORSO ISTRUTTORIO

Le carenze di qualsiasi elemento formale della domanda possono essere sanate
attraverso la procedura di soccorso istruttorio prevista dall’art. 83 co. 9 del D.Lgs. 50/2016.
In particolare, in caso di mancanza, incompletezza e di ogni altra irregolarita essenziale
degli elementi e del documento di gara unico europeo di cui all'articolo 85, con esclusione
di quelle afferenti all'offerta economica e all'offerta tecnica, la stazione appaltante assegna
al concorrente un termine, non superiore a dieci giorni, perché siano rese, integrate o
regolarizzate le dichiarazioni necessarie, indicandone il contenuto e i soggetti che le
devono rendere. In caso di inutile decorso del termine di regolarizzazione, il concorrente &
escluso dalla gara.

Costituiscono irregolarita essenziali non sanabili le carenze della documentazione che non
consentono lindividuazione del contenuto o del soggetto responsabile della stessa.
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Nella Busta B “Offerta Tecnica”. dovranno essere inseriti, a pena di esclusione,

B1. Relazione organizzativa del gruppo di lavoro (max. trenta facciate A4) alla quale
dovranno essere allegati nello stesso plico i curricula (max. sei facciate A4 per ciascun
professionista). Si specifica che i curricula da allegare alla relazione dovranno essere
firmati e corredati della sottostante dichiarazione, come previsto dal D. Lgs. 196/03: “Con
fa firma della scheda curriculum il/la sottoscritto/a ....................... , ai sensi del D. Lgs. n.
196/03, autorizza I'Agenzia del Demanio al trattamento dei propri dati personali”:

B2. Relazione esplicativa del Piano di Progetto (max. trenta facciate A4) contenente le
caratteristiche metodologiche che il concorrente propone di attuare in caso di
aggiudicazione nello svolgimento delle attivita previste dalla presente procedura
relativamente alla sola Fase A, individuata nel capitolato tecnico;

B3. Relazione esplicativa del Piano di Progetto (max. trenta facciate A4) contenente le
caratteristiche metodologiche che il concorrente propone di attuare in caso di
aggiudicazione nello svolgimento delle attivitd previste dalla presente procedura
relativamente alla sola Fase B, individuata nel capitolato tecnico;

B4. Elementi migliorativi e aggiuntivi al fine di garantire la migliore qualitd dei servizi
offerti rispetto alle indicazioni fornite dal Capitolato; il concorrente potra produrre apposita
relazione dalla quale si possa evincere l'eventuaie introduzione, senza costi e/o oneri
aggiuntivi per la Stazione Appaltante, di ulteriori servizi ovvero di elaborazioni tecniche efo
video-fotografiche non previsti dal capitolato tecnico (a titolo esemplificativo: rilievi
architettonici, eventuali aggiornamenti catastali, modellazione BIM, ecc.).

Tutta la documentazione prodotta dovra essere sottoscritta dal legale rappresentante e, in
caso di costituenda associazione temporanea o consorzio ai sensi dell’art. 2602 del codice
civile, dai legali rappresentanti di tutti i soggetti che compongono il raggruppamento, nel
caso di RT costituiti potra essere sottoscritta anche dal solo legale rappresentante della
mandataria.

La documentazione relativa all’Offerta Tecnica, dovra essere redatta in fingua italiana nel
formato A4 carattere tipo “Arial” dimensione 11.

Si precisa che, i suddetti documenti non dovranno assolutamente indicare dei riferimenti
al'offerta economica/temporale, pena I'esclusione dalla procedura.

NB:

Nellambito dellOfferta Tecnica andranno puntualmente indicate le eventuali parti
dell'offerta coperte da segreto tecnico/commerciale al fine di limitare il diritto di accesso
degli altri concorrenti alla documentazione presentata fermo restando che I'Agenzia si
riserva di valutare la compatibilita dell'istanza di riservatezza con il diritto di accesso dei
soggetti interessati.

Nella Busta C “Offerta Economico-Temporale” dovra essere inserita, a pena di
esclusione, una dichiarazione (Allegato VI), sottoscritta dal Legale rappresentante del
concorrente, ovvero dal soggetto munito di specifici poteri, regolarmente bollata con marca
da € 16,00 con allegato il documento di riconoscimento del sottoscrittore, contenente:

C1. Offerta Economica, dovra essere indicato il ribasso percentuale e 'importo unico (da
esprimersi in Euro), in ribasso rispetto a quello posto a base d'asta, per il completo
espletamento del servizio in oggetto;

9 y
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C2.Costi della sicurezza, gia computati nellimporto complessivo offerto, afferenti
all'attivita di impresa propria del concorrente in relazione allappalto di cui trattasi, ai sensi
deil'art. 95, comma 10, del D.Lgs. 50/2016;

C3. Offerta Temporale: dovra essere indicata la riduzione percentuale da applicarsi al
tempo delle prestazioni oggetto del Servizio considerato nella sua totalita (Fase A e Fase
B), in misura comunque non superiore alla percentuale del 20% (venti percento). La
percentuale di riduzione indicata dal concorrente verra applicata ai tempi di esecuzione
previsti per il Servizio in oggetto, relativamente ad ogni singola Fase.

N.B.

Come espressamente indicato al punto Il della presente Lettera di Invito, la Stazione
Appaltante ha quantificato in € 0,00 gli oneri della sicurezza a proprio carico, considerato
che il Servizio & di natura esclusivamente intellettuale e che non vi sono rischi da
interferenze di cui al D. Lgs. 81/08.

Il concorrente & sempre tenuto, a pena di esclusione, a indicare i costi della sicurezza a
suo carico (nella Busta C), il cui importo deve essere diverso da € 0,00; trattasi infatti di
somme che lo stesso Operatore & tenuto a sostenere a copertura delle misure preventive
e protettive connesse ai rischi derivanti dallattivita di impresa e devono risultare
commisurate allentitd e alle caratteristiche del Servizio oggetto dellappalto (ossia
costituiscono una quota dei costi complessivamente sostenuti dalla societa in materia di
sicurezza).

La mancata apposizione della marca da bollo potrebbe comportare la trasmissione degli
atti per la regolarizzazione all’'Ufficio del registro entro 30 giorni dalla data di esperimento
della gara.

Si precisa che:

— in relazione al ribasso offerto non saranno presi in considerazione decimali superiori al
secondo;

— in caso di discordanza tra il valore della percentuale di ribasso espresso in cifre e quello
espresso in lettere, si considerera valida l'offerta pill conveniente per 'Agenzia;

— in caso di discordanza tra i giorni espressi in cifre e quelli espressi in lettere, si
considerera valida |'offerta piu conveniente per I'Agenzia;

— non saranno ritenute valide, e saranno pertanto escluse, le offerte in aumento,
sottoposte a condizione o alternative;

- I'Agenzia procedera alla verifica delle eventuali offerte anomale ai sensi dell'art. 97 del
D. Lgs. 50/2016.

Si precisa, inoltre, che qualora I’Operatore Economico si presenti quale:
Consorzio di cui all’art. 45, comma 2, lett. b) e ¢) del D. Las. 50/2016:

- la domanda di partecipazione di cui al punto A.1 dovra essere sottoscritta dal consorzio
e da tutte le consorziate indicate per I'esecuzione nel caso in cui il consorzio non
partecipi in proprio;

- la dichiarazione di cui al punto A.3 dovra essere presentata con riferimento al
CONSorzio;
A
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- il PASSOE di cui al punto A.4 deve essere presentato dal Consorzio;

- POfferta tecnica e I'Offeta Economica dovranno essere sottoscritte dal Legale
rappresentante del Consorzio.

RTI costituito di cui all’art. 45, comma 2. lett. d) del D. Las. 50/2016 o un Consorzio
ordinario costituito di cui all’art. 45. comma 2. lett. e) del D. Las. 50/2016:

- la domanda di partecipazione di cui al punio A.1 dovra essere sottoscritta dal soggetto
designato quale mandatario;

- Il PASSOE di cui al punto A.4 deve essere presentato dal soggetto designato quale
mandatario e contenere i dati di tutto il raggruppamento;

- I'Offerta Tecnica e I'Offerta economica dovranno essere sottoscritte dal Legale
rappresentante della mandataria;

- dovra essere presentato originale o copia autentica dell'atto costitutivo contenente il
mandato collettivo speciale con rappresentanza, di cui all’art. 45, comma 13 del D. Lgs.
50/2016, allOperatore Economico designato come mandatario, che dovra indicare le
quote di partecipazione al raggruppamento da parte di ciasecuna mandante. La
mandataria in ogni caso dovra eseguire il servizio in misura maggioritaria.

RTI o Consorzio ordinario costituendo:

- la domanda di partecipazione di cui al punto A.1 dovra essere sottoscritta da ciascun
Operatore Economico raggruppando o consorziando;

- il PASSOE di cui al punto A.4 deve essere presentato dal soggetto designato quale
mandatario e contenere i dati di tutto il raggruppamento;

- ['Offerta Tecnica e I'Offerta Economica dovranno essere sottoscritte dal Legale
rappresentante di ciascun Operatore Economico raggruppando o consorziando.

VIIl. ELEMENTI DI VALUTAZIONE DELLE OFFERTE
1) Criterio di aggiudicazione

Il servizio in oggetto sara aggiudicato ai sensi dell'art. 95 comma 6 del D. Lgs. n. 50/20186,
con il criterio dell’'offerta economicamente piu vantaggiosa da apposita Commissione, sulla
base dei criteri di valutazione indicati nella seguente tabella e dei relativi fattori ponderali.

L'appalto verra aggiudicato, anche in presenza di una sola offerta formalmente valida
purché ritenuta conveniente e congrua da parte della Stazione Appaltante.

e oy FATTORI

CRITERI DI VALUTAZIONE | RIFERIMENTO | VALUTAZIONE PONDERAL|

Efficacia del modello

organizzativo e del .

gruppo di lavoro Relazigre Valutazione
a) organizzativa del b= Pa=25

proposto per lo rubbo di lavoro qualitativa

svolgimento delle | 9"UPP

attivita previste
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FATTORI
CRITERI DI VALUTAZIONE | RIFERIMENTO | VALUTAZIONE PONDERALI
Efficacia della _ )
metodologia proposta | Piano di progetto Valutazione _
b) L " Pb = 20
per lo svolgimento della Fase A qualitativa
| Fase A
Efficacia della . _
metodologia  proposta | Piano di progetto Valutazione _
c) ! Ny Pc =20
per lo svolgimento della Fase B qualitativa
Fase B
Migliorie del servizio e EISme Valutazione
d) | Vgllorie del se migliorativi e az Pd=5
servizi aggiuntivi . - W gualitativa
_ aggiuntivi
e) | Offerta economica Offerta economica Valutgzpne Pe =25
quantitativa
f RI(ElUZIOI‘!.e pe_rcentuale Offerta temporale VaIutqzno_ne Pf=5
unica sui tempi quantitativa

2) Criteri di valutazione

a) Efficacia del modello organizzativo e del gruppo di lavoro proposto per lo

X
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svolgimento delle attivita previste: massimo 25 punti

L'efficacia del modello organizzativo e del gruppo di lavoro proposto per lo
svolgimento delle attivita previste sara valutata sulla base dei contenuti indicati nel
documento denominato “Relazione organizzativa del gruppo di lavoro” di cui al

punto VIl paragrafo B1 della presente.

In particolare si terra conto:

— delladeguatezza dell’articolazione del gruppo di lavoro rispetto alle attivita previste

per il servizio in oggetto;

- dell’'esperienza professionale del gruppo di lavoro, avendo particolare riguardo
allesperienza maturata in attivita analoghe a quelle previste nel servizio in
oggetto, fermo restando che ai curricula che presentino professionalita ed
esperienze non coerenti e/o risultino totalmente carenti di esperienze rispetto alle

materie in oggetio, non sara attribuito alcun punteggio.

Si riterranno piu adeguate quelle offerte la cui documentazione consenta di stimare,
per piu aspetti, il livello di specifica professionalita, affidabilita e, quindi, di qualita del
concorrente con particolare riferimento allavvenuta redazione di progetti e/o
all'effettuazione di Servizi rilevanti rispetto agli obiettivi che persegue la Stazione

Appaltante sul piano funzionale e di inserimento urbanistico/ambientale.
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b} Efficacia della metodologia proposta per lo svolgimento della fase A: massimo 20
punti

L'efficacia della metodologia proposta per lo svolgimento della Fase A, sara valutata
sulla base dei contenuti indicati nel documento denominato “Piano di Progetto” di
cui al punto VIl paragrafo B2 della presente.

In particolare saranno valutate le azioni che si intendono sviluppare in relazione allo
svolgimento delle attivita previste e di quelle eventualmente proposte dall’operatore
relativamente alla Fase A.

Si riterranno pit adeguate quelle offerte la cui documentazione dimosiri che la
concezione progettuale e la struttura tecnico-organizzativa prevista nell’offerta siano
coerenti fra loro e, pertanto, offrano un’elevata garanzia della qualita nell'attuazione
della prestazione.

c) Efficacia della metodologia proposta per lo svolgimento della fase B: massimo 20
punti

L'efficacia della metodologia proposta per lo svolgimento della Fase B, sara valutata
sulla base dei contenuti indicati nel documento denominato “Piano di Progetto” di
cui al punto VIl paragrafo B3 della presente.

Si riterranno piu adeguate quelle offerte la cui documentazione dimostri che la
concezione progettuale e la struttura tecnico-organizzativa prevista nell'offerta siano
coerenti fra loro e, pertanto, offrano un’elevata garanzia della qualita nell'attuazione
della prestazione.

Si terra conto, inoltre, delle soluzioni e delle metodologie gia sperimentate con
successo che potranno essere utilizzate anche nello svolgimento dei servizi di cui
alla presente Lettera di Invito in tema di:

— percorso partecipativo;
— analisi di sostenibilita delle strategie di valorizzazione.
d) Migliorie del servizio e servizi aggiuntivi: massimo 5 punti

Tenuto conto che I'Amministrazione & interessata non solo ad assicurare il
conseguimento degli obiettivi qualitativi/quantitativi definiti nel Capitolato Tecnico, ma
anche a migliorarli, il concorrente potra produrre apposita relazione dalla quale si
possa evincere l'eventuale introduzione, senza costi e/o oneri aggiuntivi per la
Stazione Appaltante, di ulteriori servizi ovvero di elaborazioni tecniche efo video-
fotografiche non previsti dal Capitolato Tecnico (quali, a titolo meramente
esemplificativo: rilievi architettonici, eventuali aggiornamenti catastali, modellazione
BIM, ecc.).

e) Offerta economica: massimo 25 punti

Ribasso percentuale unico che il concorrente & disposto a praticare sullimporto a
base d’asta.

f) Riduzione percentuale unica sui tempi: massimo 5 punti

Riduzione percentuale sui tempi di svolgimento delle prestazioni oggetto dell’'appalto
in misura comunque non superiore alla percentuale del 20% (venti percento).
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Si precisa che qualora il concorrente abbia indicato un ribasso percentuale superiore
a quello sopra specificato, sara considerato un mero errore materiale e pertanto
'offerta si intendera comunque formulata con il ribasso massimo indicato nella
presente Lettera di Invito.

3) Metodo per I’attribuzione dei punteggi

L’attribuzione dei punteggi ai singoli concorrenti, avverra applicando la seguente
formula:

Ca)=Zn[Wi* V@il
dove:
C(a) = indice di valutazione dell'offerta (a);
Zn = sommatoria del numero totale dei requisiti

Wi = peso o punteggio attribuito al requisito (i), sulla base dei fattori indicati nella tabella
al punto VIII della presente;

V)i = coefficiente della prestazione dell'offerta (a) rispetto al requisito (i), variabile tra O
el

4) Metodo di calcolo dei coefficienti qualitativi delle offerte

| coefficienti relativi agli elementi di valutazione di natura qualitativa sono determinati
mediante la media dei coefficienti variabili tra zero e uno, attribuiti discrezionalmente dai
singoli commissari in base alla seguente tabella:

GRIGLIA DI VALORI

ELEMENTI FORNITI PER L’ATTRIBUZIONE DEI PUNTEGGI COEFFICIENTI
Nessun elemento fornito 0
Elementi insufficienti 0,1
Elementi esigui 0,2
Elementi non rilevanti O
Elementi di scarsa rilevanza 0,4
Elementi di discreta rilevanza 0.5
Elementi adeguati 0,6
Elementi piu che adeguati 07
Elementi pia che adeguati e con caratteristiche di interesse 0,8
Elementi con caratteristiche particolarmente apprezzabili 0,9
Elementi con caratteristiche di eccellenza 1

Successivamente, si procedera a trasformare la media dei coefficienti attribuiti ad ogni
elemento da parte di tutti i commissari in coefficienti definitivi, riportando ad uno la media
pitl alta e proporzionando a tale media massima le medie provvisorie prima calcolate.

5) Formula per I’attribuzione del punteggio degli elementi di natura quantitativa
Per la determinazione dei coefficienti verranno utilizzate le seguenti formule:
Per I'elemento prezzo: V(a)i = Ra/Rmax
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dove:
Ra = valore offerto dal concorrente a
Rmax = valore dell'offerta pit conveniente
Per 'elemento tempo: V{a)i = Tnin/Ti
dove:
Tmin: minor numero di giorni tra quelli offerti dai concorrenti
Ti: numero di giorni offerti dal concorrente

IX. VERIFICA DELL’ANOMALIA

Ai sensi dell'art. 97, ¢. 3, del D, Lgs. 50/2016, saranno ritenute anomale le offerte in
relazione alle quali sia i punti relativi al prezzo, sia la somma dei punti relativi agli altri
elementi di valutazione (tra cui il tempo), come sopra esplicitati, saranno entrambi pari o
superiori ai quattro quinti dei corrispondenti punti massimi previsti dalla presente Lettera di
Invito. In tal caso il concorrente sara invitato a presentare, nel termine di 15 giorni naturali
e consecutivi dalla richiesta scritta, le giustificazioni di cui allart. 97 co. 4 del D.Lgs.
20/2016. Saranno escluse le offerte che in esito alle predette verifiche risulteranno ancora
anomale.

X. DIVIETO DI CESSIONE E DISCIPLINA DEL SUBAPPALTO

E' fatto assoluto divieto all'Aggiudicatario di cedere, a qualsiasi titolo, il contratto a pena di
nullita della cessione stessa.

L'Aggiudicatario potra subappaltare il Servizio oggetto della presente gara nei limiti ed alie
condizioni di cui all'art. 105 del D. Lgs. n. 50/2016 - comungue, in misura non superiore al
30% dellimporto di aggiudicazione, a condizione che ne faccia espressa menzione in
sede di offerta, indicando le parti del Servizio che intende affidare a terzi, salva la verifica

del possesso in capo al subappaltatore dei requisiti di qualificazione di cui alla normativa
di riferimento.

Xl. SVOLGIMENTO DELLA GARA

In data 28 febbraio 2018, alle ore 10:00, presso la sede dellAgenzia del Demanio,
Direzione Regionale Lazio sita in Roma, via Piacenza n. 3, la Commissione giudicatrice
dichiarera aperta la seduta pubblica, durante la quale si accertera l'integrita dei plichi
pervenuti e la tempestivita della loro ricezione e si procedera alla loro apertura per la
verifica del contenuto degli stessi.

Ove ritenuto necessario, 'Agenzia del Demanio chiedera ai concorrenti di completare o
fornire chiarimenti in ordine al contenuto dei certificati, documenti e dichiarazioni presentati
ai sensi dell’art. 83, comma 9, del D. Lgs. 50/2016.

In una successiva seduta pubblica, la Commissione dara comunicazione dei concorrenti
ammessi e procedera, altresi, allapertura della Busta B “Offerta Tecnica”, siglando
ciascun documento in essa contenuto e verificando il rispetto di quanto prescritto dalla
presente Lettera di Invito assumendo le conseguenti determinazioni.
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La Commissione procedera, quindi, in seduta riservata, alla valutazione delle proposte
tecniche contenute nelle Busta B “Offerta Tecnica” e ad attribuire il relativo punteggio.

La Commissione di gara procedera, in seduta pubblica, a rendere noto ai presenti il
punteggio assegnato a ciascuna offerta tecnica e procedera, altresi, all’apertura della
Busta C “Offerta Economica” contenente I'offerta economica/temporale.

La Commissione, sulla base della somma dei punteggi ottenuti con riferimento all’Offerta
tecnica ed allOfferta economica, formulera la graduatoria finale. In caso di parita di
punteggi si procedera mediante sorteggio.

Alle sedute pubbliche potra assistere un rappresentante di ciascun concorrente, munito di
delega ove non si tratti del rappresentante legale.

Le date delle successive sedute pubbliche, qualora non consecutive, saranno comunicate
ai concorrenti all'indirizzo di posta elettronica indicato sul plico.

Saranno esclusi i concorrenti per i quali la Stazione Appaltante accerti, sulla base di
univoci elementi, che le relative offerte sono imputabili ad un unico centro decisionale.

Ai fini dell'efficacia dell’aggiudicazione, il concorrente aggiudicatario dovra dimostrare |l
possesso dei requisiti dichiarati in sede di gara.

In otemperanza a quanto previsto dall'art. 29, comma 1, del D. Lgs. 50/2016, gli atfi ed i
provvedimentt ivi richiamati verranno pubblicati sul sito istituzionale del’Agenzia
www.adgenziademanio.it.

XIl. VALIDITA DELL'OFFERTA
L'offerta &€ valida per 180 giorni dalla data di presentazione della stessa.

XHI. INFORMAZIONI COMPLEMENTARI

Salvo quanto previsto nel Capitolato, I'affidamento & regolato dalle seguenti disposizioni
generali:

a. la partecipazione alla gara implica di per sé la contestuale ed incondizionata
accettazione da parte dei concorrenti di quanto contenuto negli atti di gara predisposti
dalla Stazione appaltante;

b. qualora non si addivenga alla sottoscrizione del Contratto nel termine fissato
dal’Agenzia, per fatto imputabile all'aggiudicatario, sara disposta la revoca
dell'aggiudicazione, l'incameramento della cauzione provvisoria, fermo restando |l
diritto del’Agenzia al risarcimento dei danni;

¢. l'aggiudicatario, nellespletamento dell'incarico, dovra adottare comportamenti in linea
con i principi indicati nel Codice Etico di cui al Modelio di organizzazione, gestione e
controllo predisposto dallAgenzia ai sensi del D. Lgs. 231/2001, acquisibile presso gli
Uffici dellAgenzia o direttamente dal sitoc www.agenziademanio.it;

d. tutta la documentazione da produrre deve essere in lingua italiana o corredata di
traduzione giurata;
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XIV. ACCESSO AGLI ATTI

Il diritto di accesso agli atti sara consentito nei limiti di cui agli art. 53 del D. Lgs. 50/2016 &
secondo le modalita di cui al Regolamento dellAgenzia del Demanio sulla disciplina della
LLegge 241/1990 (pubblicato sulla GURI Serie Generale n. 35 del 12 febbraio 2016).

XV. TRATTAMENTO DEI DATI

Ai sensi e per gli effetti del D. Lgs. 196/2003 'Agenzia del Demanio, quale Titolare del
trattamento dei dati forniti in risposta alla presente Lettera di Invito, informa che tali dati
verranno utilizzati ai fini della partecipazione alla gara e che verranno trattati con sistemi
elettronici e manuali, e, comunque, in modo da garantirne la sicurezza e la riservatezza,

Con linvio e la sottoscrizione dell’'offerta, i concorrenti esprimono pertanto il loro consenso
al predetio trattamento.

XVI. RESPONSABILE DEL PROCEDIMENTO E DIRETTORE DELL’ESECUZIONE DEL
CONTRATTO

I Responsabile del Procedimento & il Dott. Eugenio Chiazzolla e-mail
eugenio.chiazzolla@agenziademanio.it —telefono 06/48024279.

Il Direttore del'Esecuzione del Contratto & la Dott.ssa Silvia Gigliarelli e-mail
silvia.aigliarelli@agenziademanio.it — telefono 06/48024285.

XVII. INFORMAZIONI E CHIARIMENTI

Il Responsabile del Procedimento provvedera a rispondere - entro la data del 23 febbraio
2018 a mezzo posta elettronica - a tutti i quesiti che dovessero essere posti dai
concorrenti, esclusivamente per iscritto entro le ore 12:00 del 21 febbraio 2018

XVIll. PROCEDURE DI RICORSO

Eventuali ricorsi potranno essere presentati, ai sensi dell'art. 120, comma 2-bis, c.p.a., nel
termine di 30 giorni dalla pubblicazione dell'atto lesivo sul sito dellAgenzia, ai sensi
dell'articolo 29, comma 1, del D.L.gs. 50/2016, innanzi al Tribunale Amministrativo
Regionale del Lazio, sito in Via Flaminia, 189, 00196 Roma.

XIX. NORME DI RINVIO

Per quanto non specificamente disciplinato negli atti di gara predisposti dal’Agenzia si fa
riferimento alle vigenti disposizioni normative.

Il Responsabile del Procedimento If Pirettore on
Eugenio Chiazzolla - ssimiliagd’ fJan
Fy _-:4_:%{ e .?,-' - "'_'-__'_ - "L"',—

.-‘l.
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1. PREMESSA

L'’Agenzia del Demanio (qui di seguito anche “Agenzia”), nel ruolo istituzionale
riconosciutole con riferimento ai patrimoni immobiliari pubblici integrati, promuove le
attivita necessarie alle verifiche di prefattibilita giuridico-amministrative, tecnico-operative
nonché di contesto istituzionale, per l'individuazione degli strumenti e delle modalita piu
efficaci di attuazione di concrete iniziative di valorizzazione, trasformazione, gestione e
alienazione del patrimonio immobiliare pubblico di proprieta degli Enti Pubblici ovvero da
guesti gestito.

Pertanto, nellambito delle attivitd di promozione di iniziative territoriali di valorizzazione,
I'Agenzia del Demanio, insieme alla Regione Lazio (qui di seguito anche “Regione”) e al
Comune di Montefiascone (VT) (qui di seguito anche “Comune”), intende avviare la
presente procedura per individuare la migliore strategia di ottimizzazione e sviluppo del
compendio immobiliare denominato “Villa Serena”, sito nel Comune di Montefiascone, con
riguardo a quanto previsto dall’art. 33 del D.L. n. 88/2011, conv. in L. n. 111/2011.

L'iniziativa in questione prevede lo svolgimento di una preliminare analisi di tutti gli
elementi tecnico-amministrativi che caratterizzano il compendio in oggetto, propedeutica
alla verifica delle criticita e delle potenzialita di sviluppo dello stesso.

2. STAZIONE APPALTANTE

Agenzia del Demanio — Direzione Regionale Lazio, Via Piacenza 3, 00184 — Roma. Tel.
06.480241; Faxmail: 06.50516076, E-mail: dre.lazio@agenziademanio.itt PEC:
dre_lazio@pce.agenziademanio.it; sito istituzionale: http:/iwww.agenziademanio.it.

3. OGGETTO DEL SERVIZIO

Il Servizio ha ad oggetto il compendio di cui alla seguente tabella riepilogativa:

Ente Proprietario COMUNE DI MONTEFIASCONE

E}:::minazicne del VILLA SERENA

Via/Piazza VIA CASSIA NORD, 104

Comune MONTEFIASCONE

Provincia VITERBO

Regione LAZIO

Destinazione d'uso: | Residenza sanitaria assistenziale e casa di riposo con assistenza
Bene edificato medica infermieristica

CATASTO /

W
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FABBRICATI

Foglio

Particella 63
Subalterno 1-2-3

B/1 (Collegi e convitti, educandati, ricoveri, orfanotrofi, ospizi,

Categoria catastale . —
conventi, seminari, caserme)

CATASTO TERRENI .

Foglio

Particelle 51-52-53-65-182-183-185-186
Foglio 14

Particelle 4-5-6-32

Superficie lorda utile 9.050 c.a.

(mq)

Superficie fondiaria 40.000 c.a.

(mq)

Per ulteriori elementi descrittivi del compendio sopra elencato, si rimanda alla lettura
delll’Allegato “A”, da intendersi parte integrante del presente Capitolato.

La Stazione Appaltante non & responsabile per eventuali errori e omissioni presenti nella
documentazione tecnica afferente limmobile che verra consegnata all'Affidatario, restando
in capo a quest'ultimo l'onere di verificarne il contenuto ai fini dell’espletamento del
Servizio affidato.

L'obiettivo del Servizio € quello di fornire un supporto tecnico-urbanistico, economico-
finanziario e giuridico-amministrativo alla definizione della migliore strategia di attuazione
dell'operazione di valorizzazione dell'asset in oggetto.

L'attivita di analisi dovra tener conto della particolare natura del bene e della sua
compatibilita ambientale, infrastrutturale e, in particolar modo, sociale.

La Casa di riposo, in precedenza di proprieta dellO.N.P.l. (Opera Nazionale Pensionati
d'ltalia), nel 1979 e passata in proprieta alla Regione Lazio che successivamente, con
Decreto del Presidente della Giunta Regionale n. 1365 del 1995, ha trasferito il bene
edificato al Comune di Montefiascone (VT) che, ancora oggi, ne detiene il possesso.
Come sancito dalla L.R. n. 70/89, la Regione Lazio ha trasferito il bene al Comune con
espresso vincolo di utilizzo ai soli fini socio-assistenziali, pena la restituzione del bene
medesimo.
Y E
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Oltre alla Casa di riposo, il compendio comprende anche un’area scoperta di circa 40
ettari, di proprieta della Regione Lazio, cosi identificate al Catasto Terreni:

- Foglio 7, Part. 51, 52, 53, 65, 182, 183, 185, 186;
- Foglio 14, Part. 4, 5, 6, 32.

Nella definizione del miglior scenario di valorizzazione del compendio, comunque, si
dovranno considerare, oltre al suddetto vincolo di destinazione, anche i livelli di
trasformabilita urbanistici dell’area, desunti dallo studio degli strumenti di pianificazione
(comunali e sovraordinati), in particolare quelli riferiti ad un possibile aumento della
volumetria del fabbricato.

In seguito alla valutazione di massima delle prospettive di utilizzo del bene, si dovra
procedere al necessario approfondimento in termini di fattibilitd (di cui allo studio di
sostenibilita tecnico-economica e giuridico-amministrativa per la miglior gestione
dellimmobile in oggetto).

4. LINEE DI AZIONE

Il Servizio & articolato sulla base di due linee di azione denominate FASE A e FASE B.

Per ogni Fase dovranno essere espletate tutte le attivitd necessarie alla definizione di un
‘dossier” che, partendo dallo studio dello stato di fatto del bene e del contesto, individui i
possibili scenari di valorizzazione e ne analizzi la sostenibilita.

Per entrambe le fasi, gli elaborati finali dovranno essere necessariamente corredati da un
documento di sintesi tale da garantire una lettura chiara ed immediata dei dati.

Si precisa sin d’ora che 'Agenzia del Demanio si ritiene sollevata da ogni responsabilita
civile efo penale per eventuali danni agli immobili, a persone efo cose, che dovessero
eventualmente verificarsi per qualsiasi causa durante 'accesso o in conseguenza deilo
stesso.

FASE A — ANALISI DELLO STATO DI FATTO DEI LUOGHI E DEL CONTESTO SOCIO-
ECONOMICO E CULTURALE

In questa fase dovra essere effettuata, per il compendio oggetto del Servizio,
I'acquisizione, la raccolta e [a verifica della documentazione tecnico-amministrativa e delle
informazioni di dettaglio esistenti, per la definizione dello stato di fatto dei luoghi e del
contesto socio-economico, al fine di ricostruire il quadro conoscitivo generale.

Per meglio definire 'oggetto dell'affidamento ed in particolare della Fase A, si elenca pil
nel dettaglio la suddivisione in sottofasi con una specifica, per ciascuna di esse, dei
contenuti minimi attesi.

Resta inteso che la Fase A sara ritenuta completata solo a conclusione di tutte le sottofasi
di seguito elencate.
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Sottofase A1 - Definizione dello stato di fatto dei luoahi e relativa due diligence

La sottofase A1 dovra prevedere, per il bene oggetto del Servizio, un’attivita di
acquisizione ed elaborazione della documentazione necessaria alla definizione delle
informazioni d’'insieme del compendio oggetto del servizio. In particolare, dovranno essere
svolte almeno le attivita sotto riportate:

a) Acquisizione, presso i competenti Enti, della seguente documentazione:

Titolo di proprieta (atto di acquisto o altro atto di provenienza);

Visure ipotecarie;

Documentazione attestante l'eventuale presenza di diritti di terzi (diritti reali e

personali) e contenziosi:

Documentazione catastale:

» Visure catastali storiche (Terreni e Fabbricati);

» Estratto di mappa aggiornato e rappresentazione del perimetro del compendio;

» Elaborato planimetrico (dimostrazione grafica subalterni e elenco subalterni);

» Planimetrie catastali dei vari livelli del’'immobile con evidenza dei subalterni di
riferimento;

Certificato di destinazione urbanistica;

Titoli edilizi (titolo originario ed eventuali altri titoli per modifiche successive,

certificato di agibilita/abitabilita);

Esito della verifica di interesse culturale ai sensi dell'art. 12 del D. Lgs. n. 42/2004;

Declaratoria di vincolo di interesse culturale ai sensi del D. Lgs. n. 42/2004;

Autorizzazione all'alienazione ai sensi degli artt. 55, 56, del D. Lgs. n. 42/2004

emessa dal MiBACT;

Attestato di Prestazione Energetica degli immobili.

Qualora la documentazione suddetta non fosse mai stata prodotta, quindi risultasse
irreperibile o assente, dovra essere prodotta I'attestazione circa l'inesistenza della stessa.

b) Redazione della seguente documentazione:

relazione dettagliata sulla regolarita edilizia nonché, qualora necessarie, indicazioni

circa le attivitd necessarie alla regolarizzazione;

verifica dei documenti di rilievo esistenti e restituzione grafica (planimetrie, piante,

prospetti e sezioni) dello stato di fatto dei iuoghi, indicando:

» le aree di sedime;

» le aree scoperte;

» le aree coperte con indicazione della Superficie Utile Lorda complessiva e dei
singoli livelli dei fabbricati;

> i volumi.

relazione dettagliata sulla regolarita catastale. In merito a questa attivita la Stazione

Appaltante si aspetta, a titolo esemplificativo e non esaustivo, la produzione di un

elaborato che metta a confronto la delimitazione del perimetro di proprieta catastale
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rispetto a quanto emerge dal rilievo dello stato di fatto. Anche per questa attivita si

richiedono, se necessarie, indicazioni circa le attivith necessarie alla

regolarizzazione;

elaborato planimetrico d’'insieme con identificazione degli immobili soggetti ad

eventuali vincoli di interesse culturale ex D. Lgs. 22 gennaio 2004, n.42;

relazione di analisi delle destinazioni urbanistiche e dei livelli di trasformabilita (con

riferimento agli strumenti di pianificazione vigenti);

relazione descrittivo-qualitativa della situazione ambientale esistente con la

predisposizione di tavole grafiche esplicative, di insieme e di dettaglio, indicanti i

principali fattori di rischio/impattc ambientale (carburanti, amianto, materiali

pericolosi, ecc.);

relazione descrittivo-qualitativa dello stato di conservazione/manutenzione ed

utilizzo attuale di ogni singolo fabbricato;

documentazione fotografica di ogni singolo fabbricato con [lindividuazione in

planimetria e la numerazione dei punti di scatto con coni ottici (le immagini

dovranno essere a colori e registrate a risoluzione almeno 1600x1200 pixel):

» Esterno; ciascun fabbricato dovra essere rappresentato da almeno: 3 scatti
d’insieme; 1 scatto descrittivo di ciascuna facciata principale; 1 scatto di dettaglio
per ciascun ingresso principale;

» Interno: all'interno di ciascun fabbricato dovranno essere prodotti un minimo di 4
scatti per ciascun piano {spazi comuni e vani-tipo, collegamenti verticali, ecc.)
oltre ad un idoneo numero di scatti per rappresentare adeguatamente le
caratteristiche di finitura e tipologiche del’'immobile;

> Particolari architettonici efo di pregio: laddove presenti dovranno essere illustrati
tramite un adeguato numero di immagini gli eventuali elementi decorativi ed
architettonici di rilievo.

c) Analisi del contesto insediativo e infrastrutturale con focus su infrastrutture

viarie, accessi, parcheggi, ecc., mediante la redazione di una relazione
descrittiva e di tavole grafiche esplicative.

Sottofase A2 - Analisi del contesto socio-economico e culturale

Da questa fase dovra emergere un quadro conoscitivo in merito ai contesti sociale,
economico e culturale non limitato al’ambito locale, ma che sia riferibile ad un panorama
pil ampio, prendendo in considerazione almeno i seguenti elementi:

analisi dei contesti socio-economico e culturale su scala intercomunale e regionale, con
I'effettuazione di un’analisi qualitativa e quantitativa dei servizi e delle infrastrutture e del
tessuto economico e imprenditoriale, in relazione all’attuale andamento dei mercati e
alla loro prevedibile evoluzione;

ricognizione sulle opportunita di attivazione di risorse ed investimenti (finanziari) privati
nonché su potenziali flussi di finanziamento privati e pubblici orientati per scopi specifici

<

' -~



Capitolato Tecnico

o utilizzabili sul territorio di riferimento, a breve-medio/lungo periodo (in particolare fondi
FESR, CIPE, FSC, altri fondi regionali, nazionali e comunitari).

FASE B — ELABORAZIONE POTENZIALI SCENARI DI VALORIZZAZIONE E
STRATEGIE DI COMUNICAZIONE

Sulla base delle risultanze oftenute dalla Fase A, si dovra porre in essere un percorso
partecipativo necessario alla definizione del quadro generale di intervento e dovranno
essere effettuate le analisi di sostenibilita tecnico-urbanistica, ambientale, economico-
finanziaria e giuridico-amministrativa. Infine, andranno individuate le pil appropriate
strategie di comunicazione.

In questa fase, andranno opportunamente presi in considerazione tutti gli strumenti resi
disponibili dalla normativa in materia di valorizzazione degli asset immobiliari pubblici, con
particolare riferimento alle normative di settore quali, ad esempio, Fart. 58 del D.L. n.
112/2008, gli articoli 33, 33 bis e 33 ter del D.L. n. 98/2011, gli articoli 3, 3 bis e 3 ter del
D.L. n. 351/2001, nonché l'articolo 26 del D.L. n. 133/2014.

Per meglio definire e circoscrivere la tipologia di elaborati richiesti si ritiene opportuno
suddividere I'analisi nelle seguenti sottofasi, con una specifica dei contenuti minimi attesi.

Resta inteso che |la Fase B sara ritenuta completata solo a conclusione di tutte le sottofasi
di seguito elencate.

Sottofase B1 - Percorso partecipativo

Si premette che in data 31 gennaio 2018, I'Agenzia del Demanio ha avviato una
consultazione pubblica al fine di coinvolgere i soggetti interessati nella individuazione di
interventi di valorizzazione del compendio immobiliare in questione. Tale consultazione si
concludera il 30 aprile 2018 ed i contributi pervenuti saranno messi a disposizione del
soggetto aggiudicatario.

Fermo restando quanto sopra riportato, andra avviato un percorso partecipativo finalizzato
alia ricerca delle condizioni per rendere attrattiva la citta nonché indagare sulle esigenze di
crescita economico-sociale, in coerenza con gli indirizzi di sviluppo territoriale.

L’attivita dovra svolgersi in modo da assicurare |la neutralita e imparzialita della gestione
del percorso partecipativo.

La realizzazione del percorso dovra essere basata almeno sui seguenti elementi:

— Attivita di coinvolgimento e consultazione mirate alla ricognizione degli interessi e degli
obiettivi degli Enti, delle Amministrazioni pubbliche, delle associazioni di categoria e di
tutti 1 possibili soggetti interessati, relativamente a ipotesi di valorizzazione ed
ottimizzazione del bene in oggetto;

— Individuazione e auditing di attori in grado di intervenire nei processi di valorizzazione
e riuso, su scala sia locale che nazionale e sovranazionale;

‘f'/
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— Analisi approfondita degli strumenti e dei processi a disposizione per la valorizzazione
e dismissione dei patrimoni immobiliari pubblici.

A conclusione del percorso partecipativo dovra essere elaborato un documento di analisi e
sintesi (documento di “visioning”) che illustri le attivita messe in atto ed i risultati ottenuti.

Sottofase B2 Elaborazione di Potenziali Scenari di Valorizzazione (PSV)

Sulla base della definizione delio stato di fatto dei luoghi, delle analisi socio-economiche e
culturali e del percorso partecipativo, per il compendio in oggetto si dovra pervenire alla:

a) individuazione di almeno due distinti scenari di valorizzazione concretizzabili e relativa
definizione delle strategie di attuazione degli stessi;

b) individuazione dei rischi e delile opportunita insiti per ciascuno scenario di
valorizzazione, anche mediante analisi di tipo SW.O.T.

Sottofase B3: Analisi di sostenibilita delle stratedie di valorizzazione

In coerenza con quanto previsto dalla Legislazione vigente, andranno svolte le analisi di
sostenibilitda tecnico-urbanistica, economico-finanziaria e giuridico amministrativa, con
individuazione del pit idoneo iter procedurale da intraprendere per la valorizzazione del
compendio.

Di seguito si riporta un elenco indicativo, ma non esaustivo, dei contenuti minimi attesi.

a) Sostenibilita tecnico-urbanistica e ambientale:

» individuazione delle attivita e delle funzioni da insediare, in coerenza con il vincolo di
destinazione d’uso ai soli fini socio-assistenziali e con gli indirizzi degli strumenti di
pianificazione a scala urbana e territoriale, descrivendone le caratteristiche tecnico-
funzionali e dimensionali e verificando le eventuali alternative;

» elaborazione di nuove configurazioni spaziali sul'immobile oggetto di intervento, con
indicazione delle indagini indispensabili alla progettazione, delle opere necessarie
alla realizzazione degli interventi e quantificazione di massima dei relativi costi, con
particolare attenzione alla predefinizione dei costi di manutenzione/conduzione;

¢ individuazione degli equipaggiamenti infrastrutturali e delle dotazioni di servizi
pubblici o di interesse pubblico funzionali alle nuove ipotesi di utlizzo e
valorizzazione, anche in prospettiva delle successive fasi progettuali;

+ individuazione delle attivitd tecnico-catastali ed amministrativo-urbanistiche che si
renderanno necessarie per [attuazione dello scenario ipotizzato e per la
finalizzazione delle successive azioni di valorizzazione del bene;

e definizione, in particolare, dei necessari iter urbanistici e del relativo
cronoprogramma;

o verifica della corrispondenza delle condizioni di qualita paesistica e ambientale
del’area e del contesto (con particolare riguardo alle compatibilitd infrastrutturali,
paesistiche e ambientali rilevati in fase di analisi del quadro conoscitivo), in
riferimento alle ipotesi di valorizzazione;
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verifica dell’assoggettabilita a VIA e/o VAS ed individuazione delle maggiori criticita
prevedibili e priorita di approfondimento tecnico propedeutiche alle successive fasi
progettuali.

b) Sostenibilita economico-finanziaria:

analisi delle diverse convenienze pubbliche e private, a verifica delle relazioni tra
interventi ipotizzati e interesse collettivo conseguente;

definizione delle ipotesi d'investimento a base del progetto di valorizzazione,
attraverso la quantificazione efo verifica dei costi di realizzazione e di gestione
operativa degli interventi, nonché di eventuali ulteriori opere esterne all’intervento,
ma necessarie per la sua funzionalita;

definizione delle fipologie e quantificazione dei ricavi connessi alle differenti modalita
di valorizzazione individuate per il bene (concessione a lungo termine, partnership,
ecc.);

elaborazione di un piano economico-finanziario sulla base delle ipotesi
d’investimento definite;

definizione delle condizioni di finanziabilita degli investimenti, anche con riferimento
alla ricognizione sui potenziali flussi di finanziamento pubblici o privati indagati in
fase di analisi preliminari;

analisi di sensitivita relativamente ai principali rischi che possono caratterizzare
Iintero iter di sviluppo dell’'operazione (progettazione, finanziamento, realizzazione e
gestione), con indicazione delle eventuali misure da prendere per minimizzare gli
effetti negativi connessi al verificarsi dei predetti rischi;

Hlustrazione, attraverso un prospetto riepilogativo, delle convenienze, delle economie
ovvero delle diseconomie che, a seguito delle ipotesi di intervento, possono essere
attribuite ai diversi soggetti coinvolti;

c) Sostenibilita giuridico-amministrativa e procedurale:

s formulazione di una o piu ipotesi di processi, procedure, strumenti tecnico-

amministrativi, tra quelli disponibili, per l'attuazione efficace della strategia e dello
scenario di valorizzazione;

verifica approfondita delle autorizzazioni, pareri, nulla osta preliminari ai quali e
subordinato I'avvio dell'iniziativa ed i tempi previsti per il loro rilascio, con riferimento,
ad esempio, agli aspetti di tutela ambientale e dei beni culturali, dei vincoli
paesaggistici o idrogeologici, della coerenza con gli strumenti urbanistici, della
normativa antisismica, della sicurezza nei luoghi di lavoro, defle eventuali servity,
ecc.;
analisi e definizione di adeguati modelli di concertazione e gestione dei diversi
procedimenti amministrativi necessari per [lattuazione delle iniziative di
valorizzazione, al fine di evitare interferenze e sovrapposizioni tra le competenze dei

soggetti istituzionali (statali e locali) coinvolti, soprattutto con riferimento al rapporto

f‘.
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logico e cronologico tra procedure urbanistiche, procedure di tutela, procedure di
evidenza pubblica per la selezione di concessionari/facquirenti e aspettative del
mercato;

« analisi e definizione di modelli, strumenti e processi relativamente alle procedure di
evidenza pubblica necessarie per I'affidamento in uso, la cessione a terzi privati dei
beni, ovvero per la selezione di partners istituzionali, gestionali e finanziari da
coinvolgere nell'iniziativa di valorizzazione

d) Sottofase B4 - Strategie di comunicazione e marketing

In questa fase dovranno essere formulate le strategie di comunicazione e marketing
specifiche per le ipotesi di valorizzazione emerse dalle fasi precedenti, che consentano
di attivare forme efficaci di “animazione” del mercato, in funzione della specifica
tipologia del bene oggetto di valorizzazione, nonché degli ambiti urbani e territoriali
interessati.

5. MODALITA’ DI ESPLETAMENTO DEL SERVIZIO

L'intero “dossier” andra consegnato alla Stazione Appaltante in formato cartaceo in triplice
copia, nei formati standard, correntemente accettati dalla prassi consolidata, corredati da
tutta la documentazione raccolta o prodotta.

Inoltre, tutti i documenti prodotti dovranno essere forniti alla Stazione Appaltante su
supporto informatico (Cd/Dvd) in formato digitale (DOC, XLS, PDF, JPG, DWG, ecc.), in
modo tale da poter essere inseriti in una Data Room.

| file forniti su supporto informatico dovranno essere leggibili ed editabili e non dovranno
contenere limitazioni di utilizzo.

Tutta la documentazione raccolta dovra essere consegnata alla Stazione Appaitante in
originale o in copia conforme all’originale, come reperita presso i competenti Uffici.

6. STIPULA DEL CONTRATTO E CAUZIONE DEFINITIVA

All'esito della procedura di gara, verra stipulato un contratto per l'esecuzione delle
prestazioni comprese nelloggetto della gara. Ai sensi dell'art. 103 del D.Lgs. 50/2016,
Iaggiudicatario, ai fini della stipula del contratto, & tenuto a prestare, a garanzia di tutti gli
oneri ivi derivanti, una cauzione definitiva in misura pari al 10% dellimporto contrattuale. 1n
caso di aggiudicazione con ribasso d’asta superiore al 10%, la garanzia fideiussoria &
aumentata di tanti punti percentuali quanti sono quelli eccedenti il 10%; ove il ribasso sia

superiore al 20%, 'aumento & di 2 punti percentuali per ogni punto di ribasso superiore al
20%.

La predetta cauzione dovra prevedere espressamente la rinuncia al beneficio della
preventiva escussione del debitore principale di cui allart. 1944 c.c., la rinuncia

11
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al’eccezione di cui all'art. 1957, comma 2, c.c., la sua operativita entro 15 giorni, su
semplice richiesta scritta dell’Agenzia del Demanio.

La mancata costituzione della predetta garanzia determinera la revoca dell'affidamento e
'incameramento della cauzione provvisoria da parte dellAgenzia del Demanio, che
procedera all'aggiudicazione dellappaito al concorrente che segue in graduatoria.

7. TERMINI DI DECORRENZA E CONCLUSIONE DEL SERVIZIO

Il Servizio affidato dovra essere espletato in massimo 60 (sessanta) giorni decorrenti dalla
data di stipula del contratto. Dal computo sono esclusi i tempi riservati alla Stazione
Appaltante per 'esame degli elaborati.

Con la sottoscrizione del contratto, la Stazione Appaltante provvedera a mettere a
disposizione del soggetto affidatario, per il compendio in oggetto, i dati e la
documentazione in propric possesso funzionali all'espletamento del Servizio.

Lo svolgimento delle attivita definite allart. 3 del presente Capitolato dovra essere
articolato come segue:

- la Fase A dovra essere espletata in massimo 35 (trentacinque) giorni naturali e
consecutivi, decorrenti dalla data di sottoscrizione del Contratto, decurtati in misura
pari al ribasso temporale indicato in fase di offerta.

A conclusione della Fase A, a fronte della comunicazione dell’ Aggiudicatario di intervenuta
ultimazione delle prestazioni e della consegna definitiva degli elaborati prodotti, il Direttore
dellEsecuzione del Contratto (qui di seguito anche “DEC"), verifica la coerenza degli
elaborati secondo quanto prescritto nel contratto, anche in contradditorio con I'Operatore
Economico che sara obbligato a realizzare eventuali approfondimenti e migiioramenti
richiesti dalla Stazione Appaltante e ad apportare le eventuali correzioni o integrazioni che
si rendessero necessarie, nei termini eventualmente assegnati dalla stessa Stazione
Appaltante.

Verificata la completezza degli elaborati, il DEC rilascera il Certificato di Ultimazicne delle
Prestazioni della Fase A; tale Certificato sara trasmesso al Responsabile Unico del
Procedimento che provvedera ad emettere il Certificato di Pagamento, relativamente al
90% (novanta percento) dellimporto previsto per la sola Fase A, ridotto in misura pari al
ribasso economico indicato in fase di offerta, ai fini dellemissione della fattura da parte
dell'appaltatore.

E previsto almeno un incontro di verifica intermedio tra la Stazione Appaltante e
I'Aggiudicatarioc prima della conclusione della Fase A. Durante la redazione e
'approvazione di detta Fase & data facolta allAgenzia del Demanio di richiedere
all’Aggiudicatario report ed analisi parziali.
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Successivamente allapprovazione della Fase A, la Stazione Appaltante determina,

dandone comunicazione all'Operatore Economico, di procedere con l'esecuzione della
Fase B.

— La Fase B dovra essere espletata in massimo 25 (venticinque) giorni naturali e
consecutivi, decurtati in misura pari al ribasso temporale indicato in fase di offerta.

Analogamente alla Fase A, anche durante |la redazione e I'approvazione dei documenti di
cui alla Fase B e data facolta allAgenzia del Demanio di richiedere all'Aggiudicatario
report ed analisi parziali. A seguito della consegna dei progress report, la Stazione
Appaltante esaminera i contenuti dei documenti prodotti e formulera le proprie
osservazioni. L’affidatario del Servizio sard obbligato a realizzare eventuali
approfondimenti € miglioramenti richiesti dalla Stazione Appaltante e ad apportare le
eventuali correzioni o integrazioni che si rendessero necessarie, nei termini eventualmente
assegnati dalla stessa Stazione Appaltante.

A seguito della consegna della stesura finale dei documenti di cui alla Fase B, verificata la
coerenza e la completezza degli elaborati secondo quanto prescritto nel contratto, il DEC
rilascera il Certificato di Conclusione del Servizio, interrompendo i termini di decorrenza
del contratto.

Di seguito si riporta uno schema meramente rappresentativo e non esaustivo delle attivita
previste dal Servizio in oggetto.

TEMPI DI

FASI DESCRIZIONE ESECUZIONE

Analisi dello stato di fatto dei luoghi e del contesto socio-
economico e culturale

1. Definizione dello stato di fatto dei luoghi
35 giorni
2. Analisi del contesto socio-economico

Valutazioni stazione appaltante

Elaborazione potenziali scenari di valorizzazione e strategie [
di comunicazione

1. Percorso partecipativo

B |2- Elaborazione di Potenziali Scenari di Valorizzazione (PSV) S
- - . ; s glornt
3. Analisi di sostenibilita delle strategie di valorizzazione

4. Strategie di comunicazione e marketing

Numero giorni complessivi 60 giorni
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8. CONCLUSIONE E CERTIFICATO DI REGOLARE ESECUZIONE

In seguito alla consegna definitiva dello studio di sostenibilita tecnico-economica e
giuridico-amministrativa per la miglior gestione del compendio immobiliare denominato
“Villa Serena”, con relativa Due Diligence immobiliare, da effettuarsi entro il termine
massimo di cui al precedente art. 6, la Stazione Appaltante produrra una Certificato di
Regolare Esecuzione del lavoro complessivamente svolto e saranno corrisposte le somme
ancora dovute allOperatore Economico, decurtate da eventuali penali secondo le
disposizioni di cui all'art. 12 del presente Capitolato.

9. SOPRALLUOGO

| concorrenti potranno effettuare un sopralluogo presso il compendio immobiliare oggetto
del Servizio secondo le modalita indicate nella Lettera d'Invito.

10. OBBLIGHI SPECIFICI DELL’AGGIUDICATARIO

Il Soggetto Aggiudicatario si obbliga ad eseguire le prestazioni oggetto del contratto a
perfetta regola d'arte, con la massima diligenza ed elevati livelli qualitativi, nel rispetto
delle norme vigenti e secondo le condizioni, le modalita e i termini previsti nel contratto e
nel presente Capitolato.

Fermo restando quanto sopra, il Soggetto Aggiudicatario si obbliga, altresi, a titolo
esemplificativo e non esaustivo:

a) ad adempiere a tutti gli obblighi verso i propri dipendenti, in base alle disposizioni
legislative e regolamentari in materia di lavoro e di assicurazioni sociali, nonché in
materia di sicurezza, previdenza e disciplina infortunistica, assumendo a proprio carico
tutti gli oneri relativi;

b) attuare, nei confronti dei lavoratori dipendenti, condizioni normative e retributive non
inferiori a quelli risultanti dai contratti collettivi di lavoro applicabili nel luogo in cui si
svolge il servizio, nonché in materia di sicurezza, previdenza e disciplina infortunistica,
assumendo a proprio carico tutti gli oneri relativi;

c) ad osservare la massima riservatezza su notizie o informazioni di qualsiasi natura in
ogni modo acquisite nello svolgimento del servizio oggetto dellappalto;

d) a comunicare allAgenzia del Demanic ogni informazione ritenuta idonea a dare
conoscenza del corretto svolgimento del servizio,

e) ad organizzare una struttura tale da garantire lo svolgimento del servizio in conformita
ai tempi e alle modalita previste dal presente Capitolato;

f) ad eseguire le prestazioni conformemente al presente Capitolato e secondo quanto
indicato nellOfferta Economica;

g) a manlevare e tenere indenne la Stazione Appaltante da tutte le conseguenze
derivanti dalla eventuale inosservanza delle norme applicabili;
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h) a dare preventiva comunicazione alla Stazione Appaltante di eventuali situazioni di
potenziale incompatibilita al fine di valutarne congiuntamente gli effetti, restando inteso
che in caso di inosservanza di detto obbligo 'Agenzia del Demanio ha la facolta di
risolvere di diritto il contratto ai sensi e per gli effetti dell'articolo 1456 c.c;

[) a consentire allAgenzia de! Demanio di procedere in qualsiasi momento e anche
senza preavviso, alle verifiche sulla piena e corretta esecuzione del contratto ed a
prestare la propria collaborazione per consentire lo svolgimento di tali verifiche;

j) a garantire la presenza nel corso dellesecuzione del servizio dei componenti del
gruppo di lavoro indicato in fase di partecipazione alla gara ed, in caso di necessita, a
provvedere alle sostituzioni con figure di analogo profilo professionale, previo
benestare dell’Agenzia del Demanio.

11. IMPORTO A BASE D’ASTA

[l valore totale dell’appalto & pari ad € 35.000,00 (Euro Trentacinquemila/00) esclusi VA
ed oneri previdenziali se dovuti, ripartiti come indicato nella tabella seguente:

Prestazione Importo
Fase A € 15.000,00 (Euro Quindicimila/00)
Fase B € 20.000,00 (Euro Ventimila/00)

Il predetto importo &€ remunerativo di ogni prestazione ed in nessun caso potranno essere
addebitati allAgenzia oneri aggiuntivi o semplicemente rimborsi per spese sostenute nello
svolgimento del servizio in questione.

Il compenso professionale delle prestazioni poste a base del presente appalto, & stata
determinata in base alle attivita da svolgere ed ai relativi costi facendo riferimento ai criteri
fissati dal decreto del Ministero della Giustizia 17 giugno 2016 (Approvazione delle tabelle
dei corrispettivi commisurati al livello qualitativo delle prestazioni di progettazione adottato
ai senst dell’'art. 24 comma 8 del decreto legislativo 50 del 2016). Cio nel rispetto di quanto
previsto dall'art. 9 comma 2 penultimo e ultimo periodo, del decreto-legge 24 gennaio
2012, n. 1, convertito, con modificazioni, dalla legge 24 marzo 2012, n. 27, cosi
ulteriormente modificato dall'art. 5 della legge 134/2012.

Gli oneri relativi alla sicurezza sono pari a €. 0,00 (zero/00), considerata la natura del
Servizio richiesto e che non vi sono rischi da interferenze di cui al D. Lgs. n. 81/08. | costi
della sicurezza per lo svolgimento delle attivita di rilievo, misurazioni, formazione, ecc.,

dovranno essere puntualmente indicati dal concorrente pur essendo ricompresi
nell'offerta.
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12. CORRISPETTIVO, FINANZIAMENTO E MODALITA DI PAGAMENTO

L'importo complessivo del servizio in oggetto, comprensivo di ogni onere e spesa, € pari
allimporto risultante dal ribasso percentuale sullammontare posto a base d’asta offerto in
sede di gara dall'aggiudicatario, esclusi IVA ed oneri previdenziali, se dovuti.

| pagamenti saranno effettuati a seguito dell'emissione di regolari fatture secondo le
modalita di seguito descritte.

- il 90% dellimporto a base d’asta previsto per la Fase A, ridotto in misura pari al
ribasso economico indicato in fase di offerta, oltre IVA ed oneri previdenziali se dovuti,
a seguito dell'emanazione del Certificato di pagamento per la Fase A;

- il 100% dell'importo a base d’asta per la fase B piu il rimanente 10% dellimporto a
base d’asta previsto per la Fase A, ridotti in misura pari al ribasso economico indicato
in fase di offerta, oltre IVA ed oneri previdenziali se dovuti, a seguito del Certificato di
Regolare Esecuzione del Servizio, decurtati delle somme dovute per eventuali penali
di cui allart.12 del presente Capitolato.

13. PENALI

Eventuali ritardi nellesecuzione delle prestazioni previste per ognuna delle Fasi
dell'appalto, rispetto alla tempistica di cui al precedente art. 6 del presente Capitolato,
saranno sanzionati applicando delle penalita pari alio 1%0 {(uno per mille)} del corrispettivo
contrattuale per ogni giorno di ritardo, fatti salvi i termini ulteriori eventualmente assegnati
dalla Stazione Appaltante ai sensi del medesimo art. 6 sino ad un massimo de! 10% del
corrispettivo contrattuale. Raggiunto il limite suddetto, il contratto si intendera risolto di
diritto e I'Agenzia del Demanio procedera ad affidare il Servizio in parola in danno
dell'aggiudicatario.

L’applicazione delle predette penali avverra mediante deduzione dei relativi importi dal
compenso spettante; ove questo non sia sufficiente I'applicazione delle suddette penali
avverra mediante decurtazione della cauzione definitiva, che, in tal caso, dovra essere
reintegrata entro e non oltre 20 giorni in misura pari alle penali applicate, pena la
risoluzione del contratto.

14. PROPRIETA’ E RISERVATEZZA

| prodotti realizzati nellespletamento del presente Servizio sono di proprieta esclusiva
dellAgenzia del Demanio.

L’affidatario non potra utilizzare per sé&, né fornire a terzi dati e informazioni sui lavori
oggetto del Servizio o pubblicare gli stessi, in misura anche parziale, senza preventiva
autorizzazione scritta.
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16. RESPONSABILITA’

L'aggiudicatario del presente Servizio sollevera la Stazione Appaltante da ogni eventuale
responsabilita civile verso terzi in ogni caso connessa alla realizzazione ed all’esercizio
delle attivita affidate. Nessun altro onere potra, dunque, derivare a carico della Stazione
Appaltante, oltre al pagamento del corrispettivo contrattuale.

16. TRATTAMENTO DEI DATI PERSONALI

Al sensi e per gli effetti del D. Lgs. n. 196/2003 I'Agenzia del Demanio, quale Titolare del
trattamento dei dati forniti nellambito della presente procedura, informa che tali dati
verranno utilizzati esclusivamente ai fini della gara e che verranno trattati con sistemi
elettronici € manuali e, comunque, in modo da garantirne la sicurezza e la riservatezza.
Con linvio e la sottoscrizione della domanda di partecipazione, i concorrenti esprimono
pertanto il loro consenso al predetto trattamento.

17. SPESE DI CONTRATTO

Sono a carico dell'affidatario tutte le eventuali spese relative alla stipula ed alla
registrazione del contratto, nonché tasse e contributi di ogni genere gravanti, secondo
normativa vigente, suila prestazione.

18. LEGGE APPLICABILE E FORO DI COMPETENZA

Il contratto stipulato tra le parti & regolato dalla Legge italiana.

Qualsiasi controversia relativa alla presente procedura & di competenza del Foro di Roma.

19. CESSIONE DEL CONTRATTO E DEI CREDITI

E’ fatto assoluto divieto all'aggiudicatario di cedere, a qualsiasi titolo, il contratto a pena di
nullita.

La cessione dei crediti per i corrispettivi delle prestazioni comprese nel contratto oggetto
del presente capitolato € consentita nei casi, entro i limiti e con le modalita stabilite nell'art.
106 comma 13 del Codice dei contratti e, in particolare, con riserva di rifiuto da parte
dellAgenzia.

20. SUBAPPALTO

L'Aggiudicatario potra subappaltare il Servizio oggetto della presente gara nei limiti ed alle
condizioni di cui allart. 105 del D.Lgs. n. 50/2016 - comunque, in misura non superiore al
30% dellimporto di aggiudicazione, a condizione che ne abbia fatto espressa menzione in
sede di offerta, indicando le parti del Servizio che intende affidare a terzi, salva la verifica
del possesso in capo al subappaltatore dei requisiti di qualificazione di cui alla normativa
di riferimento.
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21. TRACCIABILITA’ DEI FLUSSI FINANZIARI

Ai sensi e per gli effetti di cui all'art. 3 della legge 136/10, |'aggiudicatario dovra utilizzare il
conto corrente bancario o postale dedicato alla commessa che sara comunicato prima
della stipula del contratto unitamente allindicazione dei soggetti abilitati ad eseguire
movimentazioni sullo stesso.

L’aggiudicatario dovra comunicare alla Stazione Appaltante, entro 7 (sette) giorni, ogni
eventuale variazione relativa al predetto conto ed ai soggetti autorizzati ad operare su di
esso.

L'Appaltatore dovra, altresi, inserire nei contratti sottoscritti con i subappaltatori e
subcontraenti un’apposita clausola, a pena di nullita, con la quale ciascuno di essi assume
gli obblighi di tracciabilita finanziaria prescritti dalla citata Legge.

L'Appaltatore dovra dare immediata comunicazione alla Stazione Appaltante ed alla
Prefettura territorialmente competente della notizia dellinadempimento della propria
controparte (subappaltatore/subcontraente) agli obblighi di tracciabilita finanziaria.

L’Appaltatore dovra, inoltre, trasmettere i predetti contratti alla Stazione Appaltante, ai fini
della verifica di cui all’art. 3 comma 9 della legge n. 136/10.

L'inadempimento degli obblighi previsti nel presente articolo costituira ipotesi di risoluzione
espressa del contratto ai sensi dell'art. 1456 c.c.

In caso di cessione del credito derivante dal contratto, il cessionario sara tenuto ai
medesimi obblighi previsti per I'Appaltatore nel presente articolo e ad anticipare i
pagamenti allAppaltatore mediante bonifico bancario o postale sul conto concorrente
dedicato.

22. CODICE ETICO

L'aggiudicatario si impegnera ad osservare il Modello di organizzazione, gestione e
controllo dellAgenzia ex D.Lgs. 231/01, reperibile sul sito istituzionale, ed a tenere un
comportamento in linea con il relativo Codice Etico e, comunque, tale da non esporre
'Agenzia al rischio dell'applicazione delle sanzioni previste dal predetto decreto.
L'inosservanza di tale impegno costituira grave inadempimento contrattuale e legittimera
I'’Agenzia a risolvere il contratto ai sensi e per gli effetti di cui all'art. 1456 c.c.

L'aggiudicatario si impegnera, inoltre, a manlevare I'Agenzia da eventuali sanzioni o danni
che dovessero derivare a quest'ultima dalla violazione dei predetti impegni.

23. RISOLUZIONE DEL CONTRATTO E RECESSO

Il contratto potra essere risolto in tutti i casi di inadempimento di non scarsa importanza, ai
sensi dellart. 1455 c.c., previa diffida ad adempiere, mediante raccomandata a/r, entro un
termine non superiore a 15 (quindici} giorni dal ricevimento di tale comunicazione.

Vo




Capitolato Tecnico

L’Agenzia si riservera la facolta di considerare il contratto risolto di diritto anche nei
seguenti casi:

grave inadempimenfo commesso successivamente a tre inadempienze, anche di
diversa natura, oggetto di diffida ai sensi del comma 1;

applicazione di penali per un importc totale superiore 10% (dieci) dellimporto
contrattuale;

adozione di comportamenti contrari ai principi del Codice Etico dellAgenzia;
inadempimento agli obblighi di tracciabilita;

violazione del divieto di cessione del contratto;

perdita da parte dellAppaltatore dei requisiti di carattere generale e di idoneita
professionale richiesti per 'esecuzione dell'appalto;

inosservanza delle disposizioni di cui al D.Lgs. 231/2001 e al Modello di
Organizzazione, gestione e controllo adottato dalfAgenzia.

La risoluzione in tali casi opera allorquando I'Agenzia comunichi per iscritto all Appaltatore,
con raccomandata a/r, di volersi avvalere della clausola risclutiva ex art 1456 c.c.

In caso di risoluzione sara corrisposto all’Appaltatore il prezzo contrattuale delle
prestazioni effettuate, detratte le eventuali penalita.

La Stazione Appaltante, ai sensi dellart. 1373 c.c., si riserva la facolta di recedere
unilateraimente dal contratto, anche laddove esso abbia avuto un principio di esecuzione,
fatto salvo il pagamento delle prestazioni effettuate dall’Appaltatore.
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