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DSU TOSCANA

Azienda Regionale per il
Diritto allo Studio Universitario della Toscana

Legge Regionale 26 luglio 2002, n. 32 e ss.mm.

PROVVEDIMENTO DEL DIRETTORE

N° 87/20 del 30/07/2020

Oggetto: INTERVENTO DI ACQUISTO DI COSA FUTURA IN DIRITTO DI
SUPERFICIE DI UNA PORZIONE DELL'EDIFICIO “"CAMPUS FIRENZE”,
IN FASE DI REALIZZAZIONE DA PARTE DELLA SOCIETA BIRILLO
2007 S.C. A R.L. (CuP B17B16000050003): ADEMPIMENTI
PROPEDEUTICI ALLA SOTTOSCRIZIONE DELL'ATTO RICOGNITIVO
DI CUI ALL'ARTICOLO 11 DEL CONTRATTO DI ACQUISTO DI COSA
FUTURA DEL 6 OTTOBRE 2009, IN ESECUZIONE DELLA
DELIBERAZIONE DEL C.D.A. N. 39/20 DEL 10/7/2020.

Servizio proponente: 7.2 APPROVVIGIONAMENTI E CONTRATTI - LAVORI E
PATRIMONIO
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IL DIRETTORE

e Vista la Legge Regionale 26 luglio 2002, n.32 "Testo Unico della normativa della
Regione Toscana in materia di educazione, istruzione, orientamento, formazione
professionale e lavoro”, come modificata dalla Legge Regionale 19 maggio 2008, n.26 e
in particolare l'articolo 10 della L.R. n.32/2002, come modificato dall‘articolo 2 della
L.R. n.26/2008, che prevede l'istituzione, a far data dal 1° luglio 2008, dell’Azienda
Regionale per il diritto allo studio universitario;

e Visto il Decreto del Presidente della Giunta Regionale 8 agosto 2003, n.47/R recante
“Regolamento di esecuzione della L.R. 26 luglio 2002, n.32", e ss.mm.ii;

e Vista la Delibera della Giunta Regionale Toscana n. 244 del 4 marzo 2019, con la quale
si approva il Regolamento organizzativo dell’Azienda;

e Vista la Delibera del Consiglio di Amministrazione dell’Azienda n. 10/19 del 29 marzo
2019 con la quale si prende atto della Delibera di cui sopra, procedendo all’'adozione
definitiva del Regolamento organizzativo;

e Vista la deliberazione del Consiglio di Amministrazione n. 67 del 5 ottobre 2018 con la
quale viene conferito l'incarico di Direttore dell’Azienda Regionale per il Diritto allo
Studio Universitario;

e Richiamato il contratto stipulato in data 6 ottobre 2009, rep. 72130/11868, registrato il
13 ottobre 2009 al n.12968 e trascritto il 15 ottobre 2009 al n.31046, tra la societa
Birillo 2007 S.c. a r.l. e I'Azienda, relativo all’acquisto di cosa futura in diritto di
superficie per 75 anni di una porzione dell’edificio denominata “Campus Firenze"”, per
complessivi 121 posti letto, da realizzarsi in un‘area di proprieta dell’Universita degli
Studi di Firenze ubicata in Viale Morgagni, all’interno di una concessione di finanza di
progetto tra la medesima Universita degli Studi di Firenze e |la societa Maire Engineering
S.p.A., poi Tecnimont S.p.A., stipulata in data 19 luglio 2006 e integrata con atto
aggiuntivo del 16 novembre 2009;

e Dato atto che per la realizzazione dell’intervento di cui trattasi, di importo complessivo
pari a € 7.500.000,00 oltre IVA, I'Azienda si avvale dei cofinanziamenti statali previsti
delle Leggi n. 338/2000 e n. 388/2000, per l'accesso ai quali ha stipulato in data 12
maggio 2010 apposita convenzione con il Ministero dell’Istruzione dell’Universita e della
Ricerca;

e Richiamata la Deliberazione del Consiglio di Amministrazione dell’Azienda n. 60 del 24
settembre 2015 recante "Contratto di acquisto di cosa futura in diritto di superficie di
una porzione dell'edificio "Campus Firenze" stipulato in data 6 ottobre 2009 con Birillo
2007 S.c. a r.l.: autorizzazione alla definizione transattiva dei contenziosi promossi
dall’Azienda”;

e Dato atto che in esecuzione del sopra richiamato atto deliberativo, in data 17 novembre
2015 ¢ stata sottoscritta tra I’Azienda e la societa Birillo 2007 S.c. a r.l. una scrittura
privata recante la definizione transattiva dei contenziosi insorti tra le parti;

e Dato altresi atto che, cosi come previsto dall’articolo 7 della scrittura privata di cui
sopra, si & provveduto ad integrare il contratto di vendita di cosa futura del 6 ottobre
2009, rep. 72130/11868, attraverso un accordo integrativo che introducesse nelle
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pattuizioni statuite in origine le clausole contenute nella suddetta scrittura privata, da
rendersi nella stessa forma dell’atto pubblico dell’atto originario;

Preso atto che in data 23 febbraio 2016 I’Azienda e la Societa Birillo S.c. a r.l. hanno
sottoscritto I'accordo di cui trattasi, Repertorio n. 84764 e Fascicolo n. 14794, a rogito
Notaio Michele Santoro di Firenze;

Vista la garanzia presentata dalla Birillo 2007 S.c. a r.l. a norma dell‘articolo 4 del
contratto di acquisto di cosa futura e d’'importo corrispondente al prezzo di acquisto
pattuito (€ 7.500.000,00), nella forma di fideiussione del tipo “a prima richiesta”
rilasciata dalla Banca Intesa Sanpaolo S.p.A. in data 3 aprile 2015 e successiva
integrazione dei termini di validita fino al 30 giugno 2020 e possibilita di estenderne gli
effetti entro il 30 luglio 2020;

Richiamata altresi la Deliberazione del Consiglio di Amministrazione dell’Azienda n. 16
del 1 aprile 2016, con la quale si e stabilito di aderire alla proposta di definizione
transattiva delle controversie insorte fra I'Universita degli Studi di Firenze e la societa
Birillo 2007 S.c. a r.l. in sede di esecuzione della concessione di project financing
avente ad oggetto la realizzazione dell'opera di cui fa parte la porzione oggetto del
contratto di acquisto di cosa futura stipulato dall'Azienda;

Visto a tale proposito I'atto di transazione rep. n. 308, prot. 56000, sottoscritto in data
15 aprile 2016 dall’Azienda con I'Universita degli Studi di Firenze e la societa Birillo
2007 S.c. a r.l. nel quale, fra l'altro, sono state recepite in forma esplicita le clausole a
tutela dell’Azienda contenute nella sopra menzionata scrittura privata del 17 novembre
2015;

Rilevato che a sequito degli atti transattivi sopra richiamati si & pervenuti alla
definizione delle controversie pendenti fra le parti e in data 29 luglio 2016, a seguito di
validazione del progetto esecutivo, si & dato avvio ai lavori di realizzazione degli
immobili in oggetto, mediante sottoscrizione di apposito verbale;

Preso atto che con nota prot. T174-GBM-LE-293-19 del 24 ottobre 2019 Birillo 2007 S.c.
a r.l. ha trasmesso all’Azienda, ai sensi e per gli effetti dell’articolo 8 del contratto di
acquisto di cosa futura del 6.10.2009, il verbale di ultimazione dei lavori di costruzione
dell’edificio oggetto di compravendita, recante data 21 ottobre 2019 e attestante quale
data di fine lavori il 15 ottobre 2019, corredato della relativa certificazione rilasciata dal
Direttore dei lavori dell’opera;

Dato atto che con nota prot. 39843/19 del 28 novembre 2019 I’Azienda ha comunicato
a Birillo 2007 S.c. a r.l. la data del 5 dicembre 2019 quale termine di avvio delle
operazioni di verifica e collaudo previste dall’articolo 8 del contratto di acquisto di cosa
futura;

Preso atto che in data 20 dicembre 2019 la societa Birillo 2007 S.c. a r.l. ha depositato
al SUE Direzione Urbanistica del Comune di Firenze con prot. n. 421460/2019 (pratica
n. 12104/2019) attestazione asseverata di agibilita ai sensi dell'art. 149 L.R. Toscana n.
65/2016 dei due edifici costruiti dalla stessa;

Rilevato che in data 10 giugno 2020 & stato emesso il Certificato di Collaudo Tecnico-
Amministrativo degli edifici in parola da parte della Commissione di Collaudo nominata
dall’'Universita degli Studi di Firenze;
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e Dato atto che, cosi come stabilito dall’art. 3 del contratto del 6.10.2009, I’Azienda ha
provveduto al pagamento a favore della societa Birillo 2007 S.c. a r.l. della somma di €
3.180.000,00 oltre IVA 10%, a titolo di caparra confirmatoria, al momento della stipula
dell’atto suddetto e della somma di€ 3.570.000,00 oltre IVA 10 %, a titolo di Stati di
avanzamento lavori dal n. 1 al n. 22, mentre la quota residua di € 750.000,00 oltre IVA
10 % dovra essere corrisposta al momento della stipula dell'atto ricognitivo;

e Rilevato che, a seguito del rilascio del certificato di collaudo tecnico-amministrativo di
cui sopra, nonché delle risultanze del procedimento di verifica compiuto dall'Azienda ai
sensi dell'articolo 8 del contratto di acquisto di cosa futura, & possibile procedere alla
sottoscrizione dell’atto previsto dall’articolo 11 del medesimo contratto e finalizzato a:

v’ fare ricognizione del predetto contratto di vendita di cosa futura, individuare
esattamente con consistenza, superficie, confini e dati catastali gli immobili venduti
e venuti ad esistente, stabilire la decorrenza e quindi la durata del diritto di
superficie, precisare esattamente il prezzo finale e definito della vendita e le
modalita di pagamento dello stesso;

v’ fare ricognizione e individuare correttamente anche catastalmente tutte le parti
comuni e/o condominiali del complesso edilizio "Campus Firenze", costituendo il
condominio ed approvandone il relativo regolamento, in attuazione di quanto
previsto dall'art. 12 del citato atto di vendita di cosa futura;

e Richiamata al riguardo la Deliberazione del Consiglio di Amministrazione dell'Azienda n.
39/20 del 10 luglio 2020, con cui si autorizza il Presidente del C.d.A. a sottoscrivere con
Birillo 2007 S.c.a r.l. I'atto ricognitivo previsto dall’articolo 11 del contratto di acquisto
di cosa futura del 6.10.2009, rep. 72130/11861, approvando il relativo schema
negoziale elaborato in accordo tra le parti e dando mandato al Direttore di porre in
essere gli atti necessari per dare attuazione alla suddetta Deliberazione;

e Considerato che lo schema di atto adottato con la predetta Deliberazione n. 39/20
teneva conto del fatto che alla data di approvazione era ancora in corso il procedimento
di accertamento di conformita del complesso edilizio “Campus Firenze” alle disposizioni
in materia di prevenzione incendi ex D.P.R. 151/2011, attivato dal Comando Provinciale
dei Vigili del Fuoco di Firenze;

e Rilevato che, in ragione di tale stato di fatto, nello schema di atto in questione era
previsto un sistema di garanzia a tutela degli interessi e delle prerogative dell’Azienda
nell'ipotesi che il procedimento di verifica di cui sopra da parte dei VV.FF. si concludesse
con l'imposizione di misure prescrittive, in modo da assicurare che gli interventi di
rimozione delle anomalie e/o difformita rispetto alle disposizioni in materia di
prevenzione incendi fossero eseguiti dalla parte venditrice entro il termine perentorio
assegnato e senza alcun aggravio per I’Azienda;

e Dato atto che tale sistema consisteva nell'accantonamento di una quota dell'importo
residuo del prezzo di acquisto di € 750.000,00 che I’Azienda €& tenuta a corrispondere
alla controparte alla firma dell’atto ricognitivo, a titolo di garanzia della corretta
esecuzione da parte del venditore delle eventuali opere di adeguamento imposte dai
Vigili del Fuoco, quale clausola attivabile solo nell’ipotesi che alla data di stipula dell’atto
ricognitivo non fosse ancora pervenuto il verbale di cui trattasi o che, a seguito di
verbale con prescrizioni, non fossero stati ancora completati gli interventi imposti
dall’autorita competente;
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e Preso atto che in data 14 luglio 2020 il Comando Provinciale dei Vigili del Fuoco di
Firenze ha rilasciato attestazione di rispetto delle prescrizioni previste dalla normativa di
prevenzione incendi e di sussistenza dei requisiti di sicurezza antincendio di cui all'art.
4, comma 3, del DPR 151/2011 (Certificato di prevenzione incendi) recante n. Protocollo
12374 e avente validita fino al 20/12/2024;

e Rilevato, sulla scorta dell'attestazione di cui sopra, che & venuta meno per I’Azienda
I'esigenza di inserire nell'atto ricognitivo che si andra a stipulare la clausola di garanzia
di cui sopra e che, di conseguenza, in tale sede la stessa dovra corrispondere alla parte
venditrice l'intero ammontare del saldo del prezzo di vendita, per un importo di €
750.000,00 oltre IVA di legge;

e Dato atto che la societa Birillo 2007 S.c. a r.l. é persona giuridica che & sprovvista di
proprie posizioni INPS e INAIL, in quanto priva di personale dipendente e che
nell’esecuzione dell’opera, si & avvalsa del supporto operativo e del personale della
societa Neosia S.p.A., con sede legale in Milano, Via G. De Castillia n. 6/A;

e Ritenuto, in analogia con quanto effettuato in occasione dei pagamenti di ciascun stato
di avanzamento lavori dell'intervento di cui al presente atto, di utilizzare lo stesso
meccanismo e di accertare, pertanto, la regolarita previdenziale e contributiva della
predetta societa Neosia S.p.A.;

e Accertata la situazione di regolarita previdenziale e contributiva di detta societa, giusto
D.U.R.C. n. protocollo INPS_20738028 rilasciato in data 09/03/2020 e avente validita
fino al 29/10/2020 per effetto della soppressione del comma 1 dell'articolo 81 del D.L.
n. 34/2020 disposta in sede di legge di conversione n. 77/2020;

e Dato atto inoltre che la fattispecie di cui trattasi & espressamente sottratta
all’applicazione delle disposizioni in materia di tracciabilita dei flussi finanziari, non
rientrando nell'ambito di applicazione della normativa in materia di appalti pubblici e
che, pertanto, non € necessario acquisire il Codice Identificativo Gara (CIG), mentre il
codice CUP assegnato all'investimento & il B17B16000050003;

¢ Rilevata inoltre la necessita di giungere alla sottoscrizione dell'atto ricognitivo in parola
entro il 30 luglio 2020, quale data entro la quale cessa di produrre efficacia la citata
fideiussione bancaria d’'importo corrispondente al prezzo di acquisto pattuito (€
7.500.000,00), presentata dalla Birillo 2007 S.c. a r.l. a garanzia della corretta
esecuzione dell'opera oggetto di compravendita;

e Dato atto che, al fine di conseguire |'obiettivo di cui al punto precedente il Presidente
del C.d.A., non potendo intervenire alla firma dell'atto in tale data per precedenti
impegni, ha rilasciato in data 24 luglio 2020 procura speciale a rogito Notaio Michele
Santoro, con cui ha conferito al Direttore dell'Azienda la legale rappresentanza dell'Ente,
a norma dell'articolo 5, comma 2 del Regolamento organizzativo aziendale, affinché
intervenga, in nome e per conto dell'Azienda, al rogito dell'atto in esame;

e Considerato che la sottoscrizione dell'atto ricognitivo entro il termine del 30 luglio
consente di dare piena attuazione al punto 10) del dispositivo della sopracitata
Deliberazione del C.d.A. n. 39/20, con cui si autorizzava lo svincolo della fideiussione
bancaria presentata dalla societa Birillo 2007 S.c. a r.l. a garanzia dei propri obblighi
contrattuali, risultando del tutto coerente anche con le previsioni del contratto del 2009
che subordina tale effetto alla firma dell'atto ricognitivo;

e Dato atto infine che I'onere derivante dal presente Provvedimento, pari a € 825.000,00
compreso Iva, & previsto nel Piano degli Investimenti 2018-2020, approvato con
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Deliberazione del Consiglio di Amministrazione dell’Azienda n. 63 del 21 dicembre 2017
e variato con Deliberazione del Consiglio di Amministrazione n. 22 del 27 aprile 2018 e
con Deliberazione del Consiglio di Amministrazione n. 72 del 18 ottobre 2018 (codice
Commessa FI-01-014);

DISPONE

Di prendere atto che in data 14 luglio 2020 il Comando Provinciale dei Vigili del Fuoco di
Firenze ha rilasciato Attestazione di rispetto delle prescrizioni previste dalla normativa
di prevenzione incendi e di sussistenza dei requisiti di sicurezza antincendio di cui
all'art. 4, comma 3, del DPR 151/2011 (Certificato di prevenzione incendi), recante n.
Protocollo 12367 e avente validita fino al 20/12/2024, relativamente al complesso
edilizio di nuova edificazione “Campus Firenze”, posto in Viale Morgagni n. 55, Firenze e
in cui & compresa la porzione di edificio oggetto del contratto di acquisto di cosa futura
sottoscritto dall'Azienda con la societa Birillo 2007 S.c. a r.l. in data 6 ottobre 2009,
rep. 72130/11868.

Di prendere e dare atto che, in conseguenza del rilascio dell'attestazione di cui al punto
precedente e in applicazione di quanto disposto dal Consiglio di Amministrazione con la
Deliberazione n. 39/20 del 10 luglio 2020, in sede di stipula dell'atto ricognitivo di cui
all'articolo 11 del contratto di acquisto di cosa futura di cui trattasi I'Azienda procedera
a corrispondere alla societa Birillo 2007 S.c. a r.l. l'intera quota residua del prezzo di
vendita, per un importo di € 750.000,00 oltre IVA 10%.

Di autorizzare, pertanto, I'emissione dell'ordinativo di pagamento della somma di cui
sopra a favore della societa Birillo 2007 S.c. a r.l..

Di dare atto della necessita di giungere alla sottoscrizione dell'atto ricognitivo in parola
entro il 30 luglio 2020, quale data entro la quale cessa di produrre efficacia la
fideiussione bancaria d’importo corrispondente al prezzo di acquisto pattuito (€
7.500.000,00), rilasciata da Banca Intesa Sanpaolo S.p.A. e presentata da Birillo 2007
S.c. ar.l. a garanzia della corretta esecuzione dell'opera oggetto di compravendita.

Di dare atto che alla sottoscrizione dell'atto ricognitivo di cui trattasi interverra, in nome
e per conto dell'Azienda, il Direttore, Dr. Francesco Piarulli, in virtu di procura speciale
del 24 luglio 2020, a rogito Notaio Michele Santoro, rilasciata a norma dell'articolo 5,
comma 2 del Regolamento organizzativo aziendale dal Presidente del C.d.A., Dr. Marco
Moretti, impossibilitato da impegni precedenti a presenziare al rogito in questione in
una data compresa tra quella del presente atto e il termine del 30 luglio di cui al punto
precedente.

Di dare altresi atto che lI'onere derivante dal presente provvedimento, per I'importo €
825.000,00 compreso Iva, €& previsto dal Piano degli Investimenti 2018-2020,
approvato con Deliberazione del Consiglio di Amministrazione dell’Azienda n. 63 del 21
dicembre 2017 e variato con Deliberazione del Consiglio di Amministrazione n. 22 del
27 aprile 2018 e con Deliberazione del Consiglio di Amministrazione n. 72 del 18
ottobre 2018 e si riferisce ai seguenti conti e centri di costo:
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- Conto di Generale: 10080 Fabbricati
- Centro di costo:  FI4019 Residenze Campus Firenze Morgagni
- Codice Intervento: FI-01-014.

7. Di assicurare la pubblicita integrale del presente provvedimento mediante pubblicazione
sull’Albo online dell’Azienda.

Il Direttore

Dott. Francesco Piarulli
firmato digitalmente*
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