A GENZIA b E L DEMANIO

Direzione Servizi al Patrimonio

VERBALE DI COMMISSIONE GIUDICATRICE
N. 3 (seduta riservata)

Oggetto: Procedura aperta per la sottoscrizione di un Accordo quadro, ai sensi
dell’art. 54 del d.lgs. 50/2016, per il servizio di due diligence tecnica in relazione a
immobili da conferire a fondi immobiliari di Invimit sgr spa ex art. 33 dl 98/11_
LOTTO 1 - Area “nord”: Valle d’Vosta, Liguria, Piemonte, Lombardia, Veneto, Friuli
Venezia Giulia e Trentino Alto Adige_ LOTTO 2 - Area “Centro, Sud e isole”:
Toscana, Emilia Romagna, Marche, Umbria, Lazio, Abruzzo, Molise, Campania,
Puglia, Basilicata, Calabria, Sicilia e Sardegna

CIG Lotto 1: 8747753A22
CIG Lotto 2: 8747773AA3

Seduta riservata n. 1 di esame e valutazione dei contenuti delle offerte tecniche

Il giorno 1 luglio 2021 alle ore 12:00 in collegamento videotelefonico tramite I'applicativo
informatico Microsoft Teams, si & riunita in seduta riservata, la Commissione Giudicatrice
nominata dal Direttore Servizi al Patrimonio del’Agenzia del Demanio con nota prot. n.
2021/10925/DSP del 10/06/2021 composta da:

e dott. Riccardo Pacini - in servizio presso 'U.O. Studi e Scenari di Sviluppo della
Direzione Strategie Immobiliari e Innovazione - in qualita di Presidente;

e arch. Gianfranco Schipani, in servizio presso I'U.O. Progetti e Iniziative Innovative
della Direzione Strategie Immobiliari e Innovazione - in qualita di Componente;

¢ dott.ssa Silvia De Paola, in servizio presso I'U.O. Studi e Scenari di Sviluppo della
Direzione Strategie Immobiliari e Innovazione - in qualitd di Componente.

La Commissione & coadiuvata dal dott. Michele Fiscina, in servizio presso I'U.O. Gare e
Appalti della Direzione Servizi al Patrimonio, in funzione di segretario verbalizzante,
nominato con la medesima nota prot. n. 10925 del 10/06/2021.

La Commissione, richiamate integralmente le verifiche formali effettuate nella seduta
pubblica dell'11 giugno u.s. in ordine alla conformita della documentazione contenuta nella
Busta B “Offerta Tecnica”, da atto che & stato dato avvio al’esame di merito della suddetta
documentazione.

Si riporta di seguito, con riferimento a ciascun lotto, I'elenco dei soggetti partecipanti per i
quali si & proceduto alla valutazione delle offerte tecniche:
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Lotton. 1

Denominazione operatore economico

1 ABACO TEAM SPA

2 ’ EFM

3 EY ADVISORY S.P.A.
4 IQERA ITALIA SPA

5 PRELIOS INTEGRA SPA
6 PROTOS SPA

REVALO SPA (K&F KNOWHOW & FURTURE PARTNERSHIP SRL, REVALO

! SPAY)
8 RINA PRIME VALUE SERVICES S.P.A. - 3BA S.R.L. (3BA, RINA PRIME
VALUE SERVICES S.P.A.%)
9 YARD REAAS S.P.A.
Lotto n. 2
Denominazione operatbré economico
1 ABACO TEAM SPA
2 EFM
3 EY ADVISORY S.P.A.
4 IQERA ITALIA SPA
5 PRELIOS INTEGRA SPA
6 PROTOS SPA
7 REVALO SPA (K&F KNOWHOW & FURTURE PARTNERSHIP SRL, REVALO \
SPAY) ‘
8 RINA PRIME VALUE SERVICES S.P.A. - 3BA S.R.L. (3BA, RINA PRIME }/
VALUE SERVICES S.P.A.%)
9 YARD REAAS S.P.A.
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Si specifica che, conformemente a quanto previsto dalla lex specialis di gara, ciascun
Commissario, individualmente, ha esaminato e valutato la documentazione tecnica
prodotta in sede di offerta da ciascun operatore economico, attribuendo ai singoli elementi
di natura qualitativa indicati nel Disciplinare di gara un coefficiente compreso tra 0 e 1, in

base alla griglia di valori di seguito riportata:

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 0,3
Elementi di scarsa rilevanza 0.4
Elementi di discreta rilevanza 0,5
Elementi adeguati 0,6
Elementi pitl che adeguati 0,7
Elementi piti che adeguati e con caratteristiche di interesse 0.8
Eiementi con caratteristiche particolarmente apprezzabili 0,9
Elementi con caratteristiche di eccellenza 1

In particolare ogni Commissario ha valutato gli elementi indicati nel Disciplinare di gara,

quali:
Descrizione del criterio per I’ attribuzione del|Punteggi
il s punteggio tecnico ’ : o max
gzzelg;;;zigé Saranng valutate le esg_e_rienze.rjigc_)rtate .r!ei servizi di
su patrimoni Due I_Dl{tqence su Fondi |mmol_:>|han gestm‘da SGR o
a) |immobiliari di S!(_)AF in reIaznong. al grado di compless:ta _del_la due 30
proprieta di Diligence Immobiliare, con part_lcola.re_ nferln_we:-ntq
Fondi all’i_mp‘or_'tanza' degli_immoblll. anallgzatl in termini di
immobiliari varieta tipologica e di superficie degli stessi.
Specifica
esperienza
sul Sistema |Sara valutata la specifica esperienza nell'utilizzo del
b) |Informativo in |Sistema Informativo Real Estate Framework (REF) nel 5
uso presso  [corso dell’erogazione di servizi di Due Diligence
Invimit SgR
SpA
Sara valutata 'adeguatezza organizzativa del team di
Struttura professionisti dedicato e le risorse professionali che
c) organizzativa |svolgeranno |'esecuzione del servizio, con particolare 15
e Curriculum |riferimento a:
Vitae - modalita organizzative adottate per 'erogazione dei
servizi;

i
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- efficacia, aderenza al contesto e coerenza con gli
obiettivi generali dei ruoli, delle risorse e del mix
professionale offerto;

- professionalita offerte in termini di specializzazione
sulle questioni oggetto del servizio;

- esperienza offerta in termini di realizzazione di
attivita richieste dal Capitolato Tecnico.

La valutazione terra in debita considerazione la

professionalita e 'esperienza del Project manager

coordinatore, che costituira il referente principale
del’Agenzia e sara responsabile della direzione e del
coordinamento del gruppo di lavoro incaricato.

Declinazione della metodologia di lavoro proposta e di
eventuali soluzioni innovative relativamente alla
esecuzione del servizio di due diligence immobiliare
(solo per la parte di executive summary) su tre asset
class:

- 1 immobile" con destinazione d’'uso direzionale:
conduzione di una due diligence “B” (Immobili
costituenti frazioni);

- 1 immobile” con destinazione d'uso residenziale:
conduzione di una due diligence “C” (Immobili
residenziali);

- 1 immobile" con destinazione d'uso ricettivo:
conduzione di una due diligence “D” (Immobili
complessi cielo/terra).

‘L'identificazione degli immobili é lasciata alla 20

discrezionalita del concorrente.

Nello specifico al concorrente & richiesto di proporre

una due diligence immobiliare tecnica (in executive

summary) per ciascuna delle tre tipologie di asset
sopra riportate.

Sara valutata la qualita ed accuratezza degli elaborati

prodotti nonché la rispondenza rispetto alle attivita

richieste nel capitolato tecnico. Saranno inoltre valutati

eventuali elementi migliorativi (in termini di strumenti e

metodologie) proposti dal  concorrente  per

I'effettuazione degli elaborati prodotti.

Le eventuali proposte migliorative, in caso di

aggiudicazione, dovranno essere adottate dal

concorrente in fase di esecuzione contrattuale.

Business

d) case

La Commissione da atto che alcune offerte presentavano componenti in lingua inglese le
quali, tuttavia, non hanno impedito una completa valutazione di merito da parte dei singoli
Commissari.

Il Presidente, quindi, constata che ciascun componente della Commissione ha effettuato,
per ciascun criterio qualitativo e per entrambi i lotti, 'esame e la valutazione delle offerte
tecniche presentate dagli operatori economici innanzi indicati.
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| punteggi attribuiti da ciascun Commissario, per ogni offerta tecnica esaminata, sono
riportati nelle tabelle allegate al presente verbale che ne costituiscono parte integrante.

La Commissione, preso atto che tutti gli operatori economici sin qui esaminati hanno
ottenuto un punteggio superiore alla soglia di sbarramento di cui al paragrafo XV.A del
disciplinare di gara, procedera in seduta pubblica all’apertura dell’'offerta economica.

Alle ore 13:15, terminati i lavori, il Presidente dichiara chiusa la seduta.

Di quanto sopra, si & redatto il presente verbale, che si compone di n. 5 pagine, oltre ai
relativi allegati:

1) Allegato 1: Tabella punti attribuiti da ciascun commissario alle offerte esaminate e
Tabella recante la media dei punti attribuiti dai commissari e la trasformazione nei
coefficienti definitivi — Lotto 1;

2) Allegato 2: Tabella punti attribuiti da ciascun commissario alle offerte esaminate
Tabella recante la media dei punti attribuiti dai commissari e la trasformazione nei
coefficienti definitivi — Lotto 2.

Letto, confermato e sottoscritto

il Presidente defla Commissione di Gara
dott. Riccardo Pacini

Componente
arch. Gianfranco Schipani

Componente
dott.ssa Silvia De Paola

Il segretario verbalizzante
dott. Michele Fiscina
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TABELLA PUNTI ATTRIBUITI DA CIASCUN COMMISSARIO - LOTTO 1

Allegato 1

COMMISSARIO 1
OFFERTE
T 7 3 2 5 8 7 8 3
REVALO SPA (K&F KNOWHOW | RINA PRIME VALUE SERVICES
CRITERI DIVALUTAZIONE ABACO TEAM SPA EFM EYADVISORYS.PA QERA TALASPA | PRELIOS INTEGRA SPA PROTOS SPA & FURTURE PARTNERSHP | SPA.-3BASRL (38A, RNA YARD REAAS 8.P.A
SRL, REVALO SPA") PRME VALUE SERVICES $.PA*)
Il o toaiasic b tioded il 08 08 06 0.7 08 07 08 08 07
D ottt o7 08 0 06 08 o7 08 08 07
¢) {Stntura organizzativa e Cumculum Vitse 07 0.9 0,6 07 0.8 0,7 08 0,8 085
d) [Business case 05 0,7 05 06 0,8 0.4 0.6 0,6 06
COMMISSARIO 2
OFFERIE
1 2 3 4 5 6 7 g 9
REVALO SPA (K&F ;
RINA PRIME VALUE SERVICES
CRITERIDIVALUTAZIONE >m>ww Mm»g EFM m<>mow _mox< IQERA TALIA SPA zq_wﬂﬂ.\p_o.mmn | PrROTOSSPA | >.Mﬂzom( ,m ma.w ﬁwmmemc,wmro SPA-3BASRL. (38A,RNA | YARDREAASSPA
: : SPAY) PRIME VALUE SERVICES SPA ")
Esperlenze di Due Diligence su
a) {patrimont Immobitiari di proprieta dt 0,8 08 07 08 0,8 0,7 0,8 09 08
Fondi immoblliari
b) _:moa._w:& in uso ki 08 08 0 06 og8 08 09 08 07
) Ve °e 08 09 07 08 09 0.8 08 08 0,6
d) |Business case 05 0,7 08 06 09 04 06 05 0,6
COMMISSARIO 3
OFFERTE
1 2 3 4 5 6 7 8 9
REVALO SPA (K&F RINA PRIVE VALUE
EYADVISORY PRELIOS NTEGRA KNOWHOW & FURTURE | SERVICES S.PA.-3BA YARD REAAS
CRITERIDIVALUTAZIONE ABACO TEAM SPA EFM IQERA TALIA SPA PROTI
SPA " SPA e GEA PARTNERSHP SRL, | SRL. (3BA RINAPRME SPA
REVALO SPA") VALUE SERVICES SPA ")
a) mmunmﬂ_nm % U_._nLo.__una_:MM:un,__ patrimoni ) 08 08 05 0,8 07 06 08 0,8 07
ifi i | S
b) [proencn espeienza sul Sistema 07 08 0 05 08 06 07 08 08
¢) |struttura org &G Vitae 07 09 06 0.6 08 06 07 08 06
d) [Business case 04 06 05 0,6 07 0,4 06 086 056 j




TABELLA RECANTE LA MEDIA DEI PUNTI ATTRIBUITI DAl COMMISSARI E LA TRASFORMAZIONE NEI COEFFICIENTI DEFINITIVI - LOTTO 1

Allegato 1

ELEMENTO A) ELEMENTO B) ELEMENTO C) ELEMENTO D) TOTALE
Numero . PUNTEGGIO
—_— Concorrenti MEDIA | Coeff. 1 MEDIA | Coeff. 2 MEDIA | Coeff. 3 MEDIA [Coeff. 4 OFFERTA

DEI |DEFINITI] F. PUNT. DE! |DEFINITI] F. |PUNT.] DEiI |[DEFINITI| F. |PUNT.|] DEI [DEFINI| F. | PUNT. TECNICA
COEFF vO COEFF VO COEFF VO COEFE| TIVO
1 ABACO TEAM SPA 0,80 0,96 28,80 0,73 0,92 4,58 0,73 0,81 12,22 | 047 0,58 11,67 57,27
2 EFM 0,80 0,96 28,80 0,80 1,00 5,00 0,90 1,00 1500 | 0,67 0,83 16,67 65,47
3 EY ADVISORY S.P.A 0,60 0,72 21,60 0,00 0,00 0,00 0,63 0,70 1056 | 0,53 0,67 13,33 45,49
4 IQERA ITALIA SPA 0,77 0,92 27,60 0,57 0,71 3,54 0,70 0,78 11,67 | 060 0,75 15,00 57,81
5 PRELIOS INTEGRASPA | 0,77 0,92 27,60 0,80 1,00 5,00 0,83 0,93 1389 | 0,80 1,00 20,00 66,49
30 5 15 20
6 PROTOS SPA 0,67 0,80 24,00 0,70 0,88 4,38 0,70 0,78 1167 | 040 0,50 10,00 50,04
REVALO SPA(K&F
KNOWHOW & FURTURE
7 PARTNERSHIP SRL, 0,73 0,88 26,40 0,80 1,00 5,00 0,77 0,85 12,78 | 0,60 0,75 15,00 59,18
REVALO SPAY)
RINA PRIME VALUE
SERVICES S.P.A - 3BA
8
SRL. (3BA RINAPRIVE 0,83 1,00 30,00 0,80 1,00 5,00 0,80 0,89 13,33 | 0,57 0,71 14,17 62,50
VALUE SERVICES
g YARD REAAS S.P.A 0,73 0,88 26,40 0,73 0,92 4,58 0,60 067 10,00 { 0,60 0,75 15,00 55,98
0,83 0,80 0,90 0,80
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Allegato 2
TABELLA PUNTI ATTRIBUITI DA CIASCUN COMMISSARIO - LOTTO 2

COMMISSARIO 1
GFFERTE
1 2 3 4 5 8 7 8 9
REVALO SPA (KAF KNOWHOW | RINA PRIME VALUE SERVICES
CRITERIDIVALUTAZIONE | ABACO TEAM EFM EYADVSORYSPA | IOERATALA SPA PRELIOS INTEGRA SPA PROTOS SPA & FURTURE PARTNERSHP. | SP.A.-38A SRL (38A RNA YARD REAAS SPA.
SPA SRL, REVALO SPA") PRME VALUE SERVICES SPA")
|Esperierze & Due Ditigence su palimoni
a) |immobiliar o propreta d Forel 0.8 08 08 07 08 07 08 08 07
{immobiliark
b) wuwnan.whﬂ.ohﬂﬁm sul Sistema 07 08 o 0,6 0.8 07 08 08 07
o ﬂﬁmﬁ organizzativa @ Curiculum 07 09 0.6 07 0.8 07 08 08 086
d) [Business case 0.5 07 05 08 08 04 06 06 05
COMMISSARIO 2
OFFERTE
7 2 3 2 5 3 7 ] g
- REVALO SPA (K&F RINA PRME VALUE SERVCES
ABACO TEAM EYADVISORY PRELIOS KNOWHOW & FURTURE SPA -3BASRL. (38A, RNA
Fi P PA.
CRTERIDIVALUTAZIONE SPA FEe SPA QERATALIASPA | prrgra spa | PROTOSSPA | o\ RTNERSHP SRL, REVALO |  PRIME VALUE SERVICES ol
SPA*Y) SPAY
Esperienze di Due Diligence su .
a) fimmobiliart d propreta di 08 08 07 08 08 07 0.8 08 08
Fond! immobiltari
) [ hmcrie® osperera sul St 08 08 0 08 08 08 09 08 07
o) o ezt o G 08 0.9 07 08 08 08 08 08 06
d) ~m:u_=omu case 05 0.7 06 06 0.9 04 06 05 086
COMMISSARIO 3
OFFERTE
1 2 3 4 5 6 7 8 9
0 REVALO SPA (K&F RINA PRIME VALUE
EYADVISORY PRELIOS NTEGRA KNOWHOW & FURTURE SERVICES SPA.-3BA YARD REAAS
CRITERI DI VALUTAZIONE ABACO TEAM SPA EFM ITALIA SPA
SPA. IERAITALIA 8| SPA PROISSPA PARTNERSHP SRL, | SRL.(38A, RINA PRME SPA
REVALO 8PA™} VALUE SERVCESSPA")
Esperienze di Due DIl imon
L ctvinb s b e 08 08 05 08 07 06 06 08 07
, - FrRew—
D) [rran su Sistema 07 08 0 05 08 06 07 08 08
) organizzativa e Cumiculum Vitae 07 09 06 06 08 06 07 08 06
d) |Business case 04 06 0.5 0.6 0,7 04 0,6 06 06
//



Allegato 2

TABELLA RECANTE LA MEDIA DEI PUNTI ATTRIBUITI DAl COMMISSARI E LA TRASFORMAZIONE NE! COEFFICIENTI DEFINITIVI - LOTTO 2

ELEMENTO A) ELEMENTO B) ELEMENTO C) ELEMENTO D) TOTALE
Numero . PUNTEGGIO
busta Concorrenti MEDIA | Coeff. 1 MEDIA | Coeff. 2 MEDIA | Coeff. 3 MEDIA |Coeff. 4 OFFERTA
DEI |DEFINITI| F. PUNT. DE! |DEFINITI] F. |PUNT.| DE! [DEFINITI; F. |PUNT.| DEl |DEFINI| F. | PUNT. TECNICA
GCOEFF VO COEFF Vo COEFF VO COEFF| TIVO
1 ABACO TEAM SPA 0,80 0,96 28,80 0,73 0,92 4,58 0,73 0,81 12,22 | 047 0,58 11,67 57,27
2 EFM 0,80 0,96 28,80 0,80 1,00 5,00 0,90 1,00 15,00 | 0,67 0,83 16,67 65,47
3 EY ADVISORYSP.A 0,60 0,72 21,60 0,00 0,00 0,00 0,63 0,70 1056 | 0,53 0,67 13,33 45,49
4 IQERA ITALIASPA 0,77 0,92 27,60 0,57 0,71 3,54 0,70 0,78 11,67 | 0,60 075 15,00 57,81
5 PRELIOS INTEGRASPA | 0,77 0,92 27,60 0,80 1,00 5,00 0.83 0,93 13,89 | 0,80 1,00 20,00 66,49
30 5 15 20
6 PROTOS SPA 0,67 0,80 24,00 0,70 0,88 4,38 0,70 0,78 11,67 | 040 0,50 10,00 50,04
REVALO SPA (K&F
KNOWHOW & FURTURE
7 PARTNERSHP SRL, 0,73 0,88 26,40 0,80 1,00 5,00 0,77 0,85 12,78 { 0,60 0,75 15,00 59,18
REVALO SPAY)
RINA PRIME VALUE
SERVICES S.P.A - 3BA
8
SR.L (3BA, RINA PRIVE 0,83 1,00 30,00 0,80 1,00 5,00 0,80 0,89 1333 | 057 0,71 14,17 62,50
VALUE SERVICES
8 YARD REAAS S.P.A 0,73 0,88 26,40 0,73 0,92 4,58 0,60 0,67 10,00 | 0,60 0,75 15,00 55,98
0,83 0,80 0,90 0,80
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