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ALLEGATO1
CAPITOLATO TECNICO
INDAGINE PRELIMINARE DI MERCATO PER LA RICERCA DI UN IMMOBILE
DA ADIBIRE A LABORAROTI DI SVILUPPO E AREE IMPIANTO PILOTA DELLA
FONDAZIONE BIOTECNOPOLO DI SIENA, IN SIENA
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1. INTRODUZIONE

La Fondazione Biotecnopolo di Siena, di seguito anche Fondazione, e
interessata ad acquistare un immobile, da adibire a laboratori di Sviluppo e
aree Impianto Pilota, a Siena.

Il fabbisogno di spazio allocativo potra essere soddisfatto alternativamente
(i) attraverso un unico immobile, (ii) una pluralita di immobili o (iii) una o piu
porzioni diimmobili.

Siprecisasind’orachelaFondazione € interessataad acquistarelaproprieta
diunimmobile.

La Fondazione si riserva di valutare se, alla luce delle manifestazioni
d'interesse che saranno presentate, sia preferibile procedere con l'opzione
dell'unico immobile o della porzione diimmobile, oppure con quella relativa
alla pluralita d'immobili o di porzioni di immobili. Nel caso in cui venga
preferital'opzionirelativa ad una pluralita diimmobili o di porzioni diimmobili,
la Fondazione siriserva di soddisfare il proprio fabbisogno massimo anche
attraverso l'acquisto di immobili o di porzioni di immobili che sia nella
disponibilita di SoggettiInteressati diversi.

Il possesso dell'immobile dovra essere trasferito contestualmente al diritto
di proprieta.

Il presente capitolato tecnico definisce le caratteristiche che l'immobile
dovra necessariamente soddisfare in relazione alla localizzazione, alle
dimensioni e alla destinazione d'uso. Tali caratteristiche potranno anche
essere soddisfatte congiuntamente da una pluralita diimmobili o di porzioni
diimmobili.

Saranno altresi definiti i criteri che ispireranno la Fondazione nella scelta
dell'immobile, ossia quelle caratteristiche che gli immobili offerti non
dovranno necessariamente avere ma che, ove presenti, potranno essere
valutate favorevolmente dalla Fondazione (es. eventuali presenza di
parcheggiperauto e moto, stato di manutenzione, dotazioni impiantistiche,
ecc..).
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2. LOCALIZZAZIONE DELL’IMMOBILE

L'immobile da acquistare dovra essere ubicato nel territorio di Siena in area
dotata di elevato grado di accessibilita, garantita dalla prossimita alle
principali linee di trasporto pubblico urbano o ferroviario e a vie di
comunicazione stradale, preferibilmente inzona non centrale.

L'eventuale vicinanza degliimmobili indicati nelle manifestazioni d'interesse
con altre realta diricerca sara valutata favorevolmente dalla Fondazione.

3. CARATTERISTICHE DIMENSIONALI DELL’IMMOBILE

La Fondazione ritiene che il proprio fabbisogno allocativo possa essere
adeguatamente soddisfatto da un immobile avente superficie utile lorda
complessiva indicativamente compresatrai 7.000 mgedi8.000 mqg, edin
particolare trai4.000 mgei4.500 mg da dedicare a laboratori di sviluppo,
aree di produzione Impianto Pilota, area stoccaggio/magazzino e area
biobanca, di cui:

almeno 1000-1500 mg da adibire a laboratori di sviluppo;

almeno 1000-1500 mg da adibire ad area impianto pilota;

almeno 500 mqg da adibire amagazzino/stoccaggio;

almeno 200 mqg da adibire abiobanca

almeno 500 mg da adibire ad Uffici ed Archivi;

almeno 200 mqg da adibire a Sale Riunioni.

La superficie potra estendersi su un solo piano o su piu piani.

Si precisa che il fabbisogno di spazio allocativo della Fondazione potra
essere soddisfatto anche attraverso una pluralita di immobili (o porzioni di
immobili) che singolarmente abbiano una dimensione inferiore alla
dimensione minima richiesta, ma che complessivamente soddisfino i
requisiti dimensionali richiesti dal presente capitolato tecnico e dall'invio a
manifestare interesse, purché appartenenti al medesimo complesso
immobiliare o comunque situati nelle immediate vicinanze I'uno dell'altro.

VVVYVYYVY
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4. CARATTERISTICHE FUNZIONALI DELL’IMMOBILE

Da un punto di vista funzionale, la Fondazione valutera favorevolmente
immobili che, in virtu della loro conformazione, si prestino facilmente ad
essere adattati ad una pluralita di soluzioni in termini di layout e di
pianificazione degli spazi, ovvero immobili la cui distribuzione interna degli
spazi sia gia in linea con le esigenze della Fondazione in termini di space
planning (presenza di solai adeguanti alle richieste impiantistiche, presenza
dispazicomplementari utili nell'ottica di spazi tecnici, magazzino, biobanca,
ecc.).

In altre parole, sebbene la Fondazione si dichiari sin d'ora disponibile a
effettuare sull'immobile prescelto lavori di riorganizzazione degli spazi
interni, eventuali immobili che consentissero di ridurre i tempi di
adeguamento saranno valutati favorevolmente.

Negli immobili proposti sara inoltre valutata favorevolmente la presenza di
pertinenze interne o esterne che consentano il parcheggio di autovetture,
motociclie ciclomotori,nonchéilricovero dimezzi dimobilita ecosostenibile
(biciclette, monopattini, ecc..).

5. CARATTERISTICHE TECNICHE DELL’IMMOBILE

Nell'individuazione dell'immobile da acquistare, la Fondazione valutera
altresi le infrastrutture impiantistiche presenti negli immobili offerti e il
relativo stato di efficienza e flessibilita (canali di climatizzazione, ascensori,
illuminazione, impiantitecnici, ecc...).

Piu precisamente, nell'ottica direquisiti generali, I'immobile dovra:

a) rispettare le vigenti normative in materia urbanistica (agibilita e
destinazione d’uso) e ove possibile antisismica, e antinfortunistica;

b) presentare idonee soluzioni tecnologiche al fine di contenere i costi
relativiaiconsumienergetici(isolamento termico delle pareti, coibentazione
deisolai dicopertura ed eventualiimpianti fotovoltaici);

c)laddove nongiapresenti, essere possibile effettuarelaposainoperadegli
impianti tecnici elettrici e direte datinecessari al funzionamento delle aree;
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d) presentare la possibilita di installare sistemi di canalizzazione per
convogliare le emissioniin atmosfera all'esterno deilaboratori dedicati.

Per quanto concerne i requisiti specifici degli spazi da adibire a Laboratori
di Sviluppo e aree Impianto Pilota, I'immobile dovra prevedere:

a) spazi idonei all'installazione di attrezzature di rilevante ingombro e peso
(es. altezza netta non inferiore a 3,00 m, escluso impianti, e carico minimo
noninferiore al000kg/mq);

b) spazi idonei all'implementazione di impianti di condizionamento dedicati
e conrelativicontrollidella temperatura e dell’'umidita;

c)laddove nongiapresenti, deve essere possibile effettuarelaposainopera
delle centrali e degli impianti di distribuzione di gas tecnici (quali a titolo
esemplificativo Elio, Azoto, Argon, Argon/Metano, Aria, CO2, acqua
glicolata, Vuoto);

d) laddove non gia presenti, deve essere possibile effettuare la posa in
opera degliimpianti di distribuzione dell'acqua addolcita e demineralizzata;
e)laddove nongiapresenti,deve essere possibile effettuarelaposainopera
dellarete discarico necessaria alle attivita sperimentali.

6. DESTINAZIONE D'USO E CATEGORIA CATASTALE DELL'IMMOBILE

Gliimmobili proposti dovranno avere una destinazione d'uso per laboratori
di sviluppo e per aree di produzione impianto pilota; in alternativa, qualora
I'immmobile o gliimmobili propostiin una manifestazione d'interesse abbiano
una destinazione d'uso diversa da quella richiesta, il soggetto proponente
dovra impegnarsi formalmente a provvedere, a propria cura e spese, al
cambiamento della destinazione d'uso medesima entro la data fissata per
I'eventuale stipula del contratto di compravendita.

Gli immobili proposti dovranno altresi presentare una categoria catastale
compatibile con la destinazione d'uso; qualora un immobile presenti una
categoria catastale non compatibile con la destinazione d'uso, il soggetto
proponente dovra impegnarsi formalmente a provvedere, a propria cura e
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spese, a sanare, ove possibile, la situazione entro la data fissata per
I'eventuale stipula del contratto di compravendita.

7. STATO DI CONSERVAZIONE DELL'IMMOBILE

Ciascun Soggetto Interessato potra indicare nella propria manifestazione
d'interesse anche immobili bisognevoli di
ristrutturazione/adeguamento/miglioramento.

Lo stato di fatto degliimmobili offerti sara comunque oggetto di attenzione
da parte della Fondazione, che potra considerare con priorita gli immobili
che richiedano meno interventi di adeguamento, nell'ottica di un
contenimento delle tempistiche necessarie all'esecuzione deilavori.

8. DOCUMENTAZIONE TECNICA RICHIESTA
8.1. Elenco della documentazione tecnica

Con riferimento a ciascun immobile (o porzione di immobile) incluso nella
manifestazione d'interesse, il Soggetto Interessato dovra:

a) produrre una relazione generale di ciascun immobile indicato nella
manifestazione diinteresse che contenga:

(i) una descrizione che, a titolo esemplificativo, evidenzi l'ubicazione, i dati
catastali, i dati dimensionali, le destinazioni urbanistiche, il contesto
territoriale, I'urbanizzazione, i collegamentiecc....;

(i) una descrizione relativa ad allestimenti, infissi, controsoffitti,
pavimentazioni, attuale distribuzione degli spazi e attuale stato di
manutenzione dell'immobile;

(iii) una descrizione relativa alla distribuzione dei locali, con indicazione del
numero dei piani, della superficie lorda e utile distinta per piani e per le
diverse destinazioni d'uso (uffici, laboratori, aree di produzione, magazzino,
archivio, ecc....);

(iv) una descrizione relativa alle dotazioni impiantistiche presenti
nell'immobile, con particolare riguardo alla descrizione delle caratteristiche
degli impianti esistenti (climatizzazione, di videosorveglianza, impianto
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elettrico, di rilevazioni fumi, di reti di scarico, distribuzione dei gas tecnici e
loro caratteristiche, ecc...);

b) produrre una documentazione fotografica dell'immobile e/o dedli
immobili o porzioni d'immobili;

c)produrre gli elaborati architettonicirelativiallo stato difatto dell'immobile
e/o degli immobili o porzioni d'immobili, che contengano le "piante dello
stato di fatto" (in formato .dwg), nonché le "sezioni" e i "prospetti" (ove
esistentiin formato .dwg ovvero in altro formato);

d) produrre un dettaglio delle superfici lorde cosi come attualmente
distribuite per piano e destinazione (uffici, laboratori, percorsi, servizi,
magazzini, autorimesse, ecc..) in formato .xls;

8.2. Formato della documentazione tecnica ed eventualiintegrazioni

La documentazione tecnica di cui al precedente punto 8.1. viene richiesta in
formato elettronico (filein.dwg, .doc, .pdf, .xls, ecc..).
Qualoraessanonsiaallo statointutto e/oin parte disponibile, la Fondazione
siriserva di chiedere successivamente al Soggetto Interessato di procurare
I'integrazione della documentazione mancante.

9. DOCUMENTAZIONE AMMINISTRATIVA RICHIESTA
9.1. Titolo di proprieta

Ciascun Soggetto Interessato dovra fornire:

a) copia del titolo di proprieta che ha sull'immobile e/o sugli immobili o
porzionid'immobili (es. contratto dicompravendita, successione ereditaria,
donazione);

b) dichiarazione relativa alla sussistenza di vincoli, servitu, ipoteche,
trascrizioni ed iscrizioni che incidano sul godimento e/o I'uso dell'immobile
e/o degli immobili (ove non sussistenti, si chiede di esplicitarne
l'insussistenza);

c) dichiarazione avente ad oggetto l'attuale esercizio del possesso
sull'immobile e/o sugliimmobili o porzioni d'immobili ovvero, in alternativa,
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impegno formale ariacquisirne il possesso entro la data fissata perla stipula
dell'eventuale contratto dicompravendita;

9.2. Visure e planimetrie catastali

Ciascun Soggetto Interessato dovra fornire la visura catastale e le correlate
planimetrie catastali dell'immobile e/o degli immobili (con evidenziazione
delle destinazioni d'uso e della classificazione catastale).

La Fondazione evidenzia fin d'ora che, in caso di conclusione del contratto,
andra verificata la conformita tra i dati indicati nella visura catastale e nelle
correlate planimetrie con lo stato di fatto. In caso di mancata conformita,
sararichiesto diprovvedere al correlato aggiornamento dellavisurae/o della
planimetria catastale prima della data fissata per I'eventuale stipula del
contratto dicompravendita.

9.3. Titoli edilizi e destinazione urbanistica

Ciascun Soggetto Interessato dovra fornire copia del titolo edilizio da cui
emerga la destinazione d'uso dell'immobile e/o degliimmobili.

La Fondazione evidenzia find'ora che, in caso diconclusione del contratto, il
Soggetto Interessato dovra fornire una relazione tecnica asseverata sulla
conformita urbanistico-edilizia dell'immobile rispetto ai titoli edilizi in virtu
dei quali esso e stato realizzato ed eventualmente successivamente
modificato. In caso di mancata conformita, sara richiesto di provvedere
all'ottenimento delle relative sanatorie edilizie prima della data fissata per
I'eventuale stipula del contratto di compravendita.

9.4. Certificato di agibilita coerente con lo stato di fatto dell'immobile

Ciascun Soggetto Interessato dovra fornire alla Fondazione il certificato di
agibilita dell'immobile e/o degliimmobili, coerente conlo stato difatto.
Qualora il certificato di agibilita non sia allo stato disponibile, la Fondazione
evidenzia fin d'ora che esso sara necessariamente e preliminarmente
richiesto, in caso di conclusione del contratto.
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La stessa richiesta sara effettuata nel caso in cui debba essere rilasciato un
nuovo certificato di agibilita ove quello attualmente esistente non fosse piu
aggiornato alla luce degli interventi successivamente realizzati
nell'immobile.

9.5. Certificato di prevenzione incendi coerente con lo stato di fatto
dell'immobile

Ciascun Soggetto Interessato dovra fornire alla Fondazione il certificato di
prevenzione incendi relativo all'immobile e/o agliimmobili, coerente conlo
stato difatto.

Qualora il certificato di prevenzione incendi non sia allo stato disponibile, la
Fondazione evidenzia fin d'ora che esso sara necessariamente e
preliminarmente richiesto, in caso di conclusione del contratto.

9.6. Altra documentazione

Il Soggetto Interessato dovra altresi fornire alla Fondazione:

a) dichiarazione di assenza nell'immobile e nel terreno di sostanze inquinanti
o nocive (amianto,radon, ecc....);

b) attestato diprestazione energetica;

c) verifica strutturale asseverata da tecnico abilitato in caso diimmobile e/o
gliimmobiliin disuso.

Qualora tale documentazione non sia allo stato in tutto e/o in parte
disponibile,laFondazione evidenzia find'ora che esso saranecessariamente
e preliminarmente richiesto, in caso di conclusione del contratto.
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