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OGGETTO: invio bando per la vendita della titolarità della farmacia di

Soprazocco e della correlata azienda commerciale.

Spett.le

Federazione Ordini Farmacisti ltaliani

Via Palestro 75

00185

posta@pec.fofi.it

Spett.le

Ordine dei Farmacisti di Brescia

Via Achílle Grandi 18

25125

o rd í n ef arm a e i stí b s@ p ec.fofí. ít

Con preghiera di volerne assicurare la massima diffusione, in allegato alla

presente, trasmetto copia in formato pdf del bando relativo all'Asta Pubblica per

la vendita della titolarità della farmacia di Soprazocco e della correlata azienda

commerciale.

Trasmetto altresi la documentazione richiamata nel bando in parola.

Ringraziando anticipatamente per la cortese collaborazione, porgo cordiali

saluti.

ALLEGATI: bando e relativa documentazíone.



Comune di Gavardo
(provincia di Brescia)

Asta Pubblica
per la vendita della titolarità della

farmacia di Soprazocco
e della correlata azienda commerciale



AMMINISTRAZIONE CHE PROCEDE ALLA VENDITA

Comune di Gavardo, Piazza Marconi 7 - 25085 Gavardo (BS), Tel.0365 377 411,Íax
0365 377 417, codice fiscale 006/'7290170, partita IVA 00574320982,
www.comune.gavardo. bs.it, protocollo@pec.comune.gavardo. bs.it,

OGGETTO DELLA VENDITA

ll comune di Gavardo, titolare dell'autorizzazione all'esercizio del servizio di farmacia
nella "zona" di Soprazocco (come da deliberazione della Giunta Regionale n.7112531
del 28.3.2003;, vende. oer mezzo di asta oubblica. la titolarità dell'autorizzazione di
farmacia e la correlata azienda commerciale.

La vendita è stata preventivamente autorizzata dal consiglio comunale di Gavardo con
deliberazione n. 28 del 28 maggio 2015.

zoNA Dt SoPRAZOCCO

tt servizio di farmacia in vendita potrà essere esercitato esclusivamente all'interno
della Zona n. 3 Soprazocco come delimitata con deliberazione della giunta comunale
numero 43 del 4 mazo 20'15.

PROCEDURA DIVENDITA

ll comune procede con asta pubblica (o procedura aperta). Ogni operatore interessato,
che sia munito dei requisiti richiesti, può presentare un'offerta,

BASE D'ASTA

L'importo a base d'asta è fissato in euro 636.424,00 (seicentotrentaseimila
q u attroce ntoventiq uattro/O0)

La basa d'asta è composta da due parti (o quote) distinte:

la prima (g.41\), data dal valore dell'autorizazione all'esercizio del servizio di
farmacia e del correlalo "awiamenfo" (95%), è stata determinata da perizia di stima
del Dottor Carlo Valetti depositata il 20 maggio 2015 (prot. n. 7926120151 ed
ammonta ad eu ro 437. 000,00 (q uattrocentotrentasettemi lal00) ;

fa seconda (guota B) è data dal valore di "awiamento" (5Vo), arredi, attrezzature e
macchinari, giacenze di magazzino dell'azienda commerciale al netto di debitiverso
idipendenti. Anche tale quota è stata determinata da perizia di stima del Dottor Carlo
Valetti depositata il 20 maggio 2015 (prot. n. 792612015) ed ammonta ad euro:
199.424,00 (centonovantanovemilaquattrocentoventiquattro/OO) euro.

ll concorrente produce la propria offerta, preferibilmente utilizzando I'allegato Modulo B
(Bl-82), e distingue:

ta cifra proposta per I'acquisto dell'autoizzazione e del 95o/o del valore di awiamento
(guota A);
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la cifra proposta per I'acquisto del 5% del valore d'awiamento, anedí, attrezzaturc e
macchinai (cespiti), giacenze di magazzino, debiti verso i dipendenti(quota D'

La cifra data dalla somma delle due parti dell'offerta (quota 4 + quota B) quantifica
I'offerta complessiva del concorrente.

E'necessario distinguere le due parti dell'offerta complessiva perché:

la quota A sarà riconosciuta dall'aggiudicatario al comune di Gavardo, essendo riferibile
a benidiproprietà diquesto (autorizazione e 95% dell'awiamento);

la quota B sara pagata direttamente a Gestione Farmacia Comunale Srl in quanto
titolare dell'azienda commerciale. Di tale società il comune, gia socio di maggioranza al
60%, ad oggidetiene I'intero capitale.

CRITERIO DI AGGIUDICAZIONE

llcriterio di selezione della migliore offerta è il criterio del prezzo più alto.

Applicando tale criterio, il comune aggiudica il contratto esclusivamente sulla base del
pîezzo migliore offerto dai concorrenti. ll prezzo migliore è definito considerando I'offerta
complessiva di ciascun concorrente: sommatoria della quota A e della quota B.

AZIENDA COMMERCIALE

A norma dell'art. 12 co.11 della legge 47511968, oltre all'autorizzazione o titolarità del
servizlo di farmacia. la vendita comprende anche la correlata azíenda
commercîale.

Conseguentemente, I'aggiudicatario dovrà acquistare da Gestione Farmacia Comunale
Srl attrezzature, arredi, macchinari e giacenze e subentrare nei contratti attivie passivi in
essere, sia con i lavoratori dipendenti, che con fomitorie prestatori di servizi.

Come sopra precisato, parte della base d'asta è determinata proprio dal valore di
attrezzature, arredi, macchinarie giacenze di magazzino (quota-E).

Secondo la perizia di stima del Dottor Carlo Valetti compongono
commerciale":

1- 5% delvalore di avviamento: euro 23.000,00

2- altrezzature, arredi, macchinari (cespiti): euro 27.000,00

atlrezzature, arredi e macchinari saranno ceduti da Gestione Farmacia Comunale Srl
nello stato di fatto e dirifto in cui si troveranno al momento della definitiva consegna
dell'azienda commerciale all'aggiudicatario;

3- giacenze di magezzino: euro 160.000,00

ilvalore delle giacenze è indicativo.

llvalore definitivo sarà determinato, prima della sottoscrizione del contratto divendita, al
termine delle operazioni d'inventario verificate in contraddittorio tra aggiudicatario e
Gestione Farmacia Comunale Srl.
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Lavalorizzazione delle giacenze sarà effettuata al prezzo d'inventario.

4- Dipendenti, debiti per TFR e ratei ferie/permessi: euro -10.576,00

il valore dei debiti verso il personale è indicativo. ll valore definitivo sarà determinato
all'atto della sottoscrizione del contratto divendita.

A norma dell'art. 2112 del Codice civile, il contratto di lavoro del personale dipendente
della farmacia continuera, Senza soluzione di continuità, con I'aggiudicatario,

Personale in servizio:

una farmacista collaboratrice (part time per 24 ore settimanali su 44);

una commessa (part time per 28 ore settímanali su 44).

I valori di cui ai punti 3 e 4 sono prowisori. I valori finali definitivi saranno
determinati all'atto della sottoscrizione del contratto di vendita.

Alvatore definitivo. ouantificato almomento della cessione. dato dalla sommatoria
dette voci di cui ai orecedenti punti da I a 4. sarà applicato I'aumento percentuale
offerto dat concorrente per la ouota B (come da Me$!!-g!-g-4).

A tale valore finale, se dovuta, sarà applicata l'lVA secondo previsionidi legge.

Contratto di locazione:

attualmente la farmacia è sita in Piazza Angelo Passerini 10 a Soprazocco di Gavardo,
in locali di proprieta del comune.

Per I'affttto di tali locali il comune di Gavardo richiede un canone annuo di euro 6.500,00
daformalizzare con contratto di locazione.

Altri contratti:

I'aggiudicatario subentrerà, a propria cura e spese, a Gestione Farmacia Comunale Srl
in ogni altro contratto di fornitura o prestazione di servizi in essere (energia elettrica,
telefono, riscaldamento, altre forniture, ecc.).

Dopo la sottoscrizione del contratto divendita, è fattia salva la facoltà per I'aggiudicatario
di modificare o sciogliere detti rapporti contrattuali nei termini e secondo le disposizioni
dei contratti stessi.

CHI PUO' PARTECIPARE ALLA GARA

Possono partecipare alla procedura aperta:

1. persone flsiche, farmacisti abilitati iscritti al relativo albo professionale (@ld@!.);

2. società di persone e società cooperative a responsabilità limitata con oggetto
esclusivo la gestione difarmacia (Modulo-89;

3. costituende società con oggetto esclusivo la gestione di farmacia: persone fisiche
che intendano riunirsi successivamente in societa nel caso di aggiudicazione della
gara. ln tale ipotesi, partecipano alla gara sottoscrivendo le relative dichiarazioni e
presentando I'offerta tufti i potenziali soci (Modulo B2).
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Requisiti minimi di paÉecipazione

L'art. 7 co. 4-guaterdel DL 19212014 (convertito con modificazioni dalla legge 11/2015)
ha differito al bl dicembre 2016 I'efficacia delle disposizioni in materia di requisiti per il
trasferimento della titolarità della farmacia previstidall'art. 12della legge 47511968.

Fino a tale data, ai fini dell'acquisizione della titolarità d'una farmacia, Úbles@
esclusivamente I'iscrizione all'albo dei farmacisti. Conseguentemente i requisiti di
partecipazione sono esclusivamente di carafte rc generale.

t requisiti. di seouito elencati. sono tutti richiesti a pena di esclusione.

Requisitl delle persone fisiche:

abilitazione all'esercizio della professione difarmacista ed iscrizione al relativo albo;

inesistenza di condanne definitive per le quali sia stata comminata, quale pena
accessoria, I'incapacita di contrattare con la pubblica amministrazione, I'interdizione dai
pubbtici uffici, lÌnterdizione o la sospensione dall'esercizio della professione di
farmacista;

non essere destinatari delle misure di prevenzione previste dal Libro l, Titolo l, Capo ll
def d.lgs. 159t2O11 (Codice detle teggi antimafia) e non essere destinatari di
procedimenti in corso per I'applicazione delle suddette misure.

Requisiti delte società di persone e delle società cooperative a responsabiliG
limitata:

oggetto sociale esclusivo la gestione difarmacie;

tutti i soci sono farmacisti iscrifti all'albo in possesso del requisito dell'idoneità previsto
dall'articolo 12 della legge 475/1968, vale a dire, aver superato un concorso per il
conferimento di sedi farmaceutiche (anche senza averne ottenuta l'effettiva
assegnazione), owero aver effettuato pratica professionale per almeno due anni
certificata dall'ASL;

la societa non è titolare dell'esercizio di più di quattro farmacie nella provincia dove ha
sede legale;

il possesso dei medesimi requisiti previsti per le persone fisiche (vedi soprd da parte di
rappresentati legali, amministratori muniti di potere di rappresentanza, tutti i soci della
società.

Requisiti delle costituende società:

a pena di esclusione,i"potenzialisocÍ' che intendano riunirsi in società, solo nelcaso di
aggiudicazione della farmacia, e che partecipano congiuntamente alla gara
sóttoscrivendo le dichiarazionie I'offerta, devono possedere i requisiti minimi previsti per
la partecipazione di persone fisiche.

La societa costituita nel caso di aggiudicazione della gara, dovrà disporre dei requisiti
previsti per le socletà di persone e le società cooperative a responsabilità limitata sopra
elencati.

Tali requisiti societari sono richiesti a pena di decadenza dall'aggiudicazione ed
esclusione dalla procedura.
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GARANZIA DELL'OFFERTA

A pena di esclusione, I'offerta del concorrente deve essere corredata da una garanzia
prowisoria del valore di euro 5.000,00 (cinquemila/00).

La garanzia prowisoria ha lo scopo di garantire il comune della serietà dell'offerta del
concorrente e copre l'eventuale mancata sottoscrizione del contratto per fatto
dell'affidatario.

A pena di decadenza dell'aggiudicazione, il contratto di vendita dovrà essere
sottoscritto entro il 31 dicembre 2015.

llcomune si riserva la facolta di prorogare iltermine per la stipula del contratto.

Nel caso I'aggiudicatario non intervenga alla stipula del contratto entro il termine di cui
sopra, il comune dichiara la decadenza dell'aggiudicazione, incamera la cauzione ed
aggiudica al secondo in graduatoria.

La garanzia prowisoria potrà essere presentata con le modalità seguenti:

a) cauzione costítuíta in contanti o in titoli del debito pubblico garantiti dallo Stato al
corso del giorno del deposito, presso una sezione di tesoreria provinciale o presso le
aziende autorizzate, a titolo di pegno a favore dell'amministrazione aggiudicatrice;

b) fideiussione in forma di polzza assicurativa rilasciata da una compagnia
d'assicurazione debitamente autorizzata all'esercizio nel ramo cauzionl, ai sensi del DPR
449/1959, o rilasciata dagli intermediari finanziari iscritti nell'elenco speciale, di cui
all'articolo 107 det decreto legislativo 385/1993, che svolgano in via esclusiva o
prevalente attivita di rilascio di garanzie a ciò autorizzati dal Ministero dell'Economia e
delle Finanze;

c) fideiussione bancaria rilasciata da aziende di credito di cui all'articolo 5 del regio
decreto 375/1936.

A pena di esclusione, la fideiussione bancaria e la polizza assicurativa, di validità non
inferiore a giorni 180 dalla data di presentazione dell'offerta, devono prevedere
espressamente:

la rinuncia al beneficio della preventiva escussione del debitore principale;

la rinuncia all'eccezione di cui all'articolo 1957 comma 2 del codice civile;

I'operatlvità della garanzia medesima entro 15 giorni a semplice richiesta scritta della
stazione appaltante.

La garanzia prowisoría sarà restituita:

ai concorrenti non aggiudicatari, dopo l'aggiudicazione definitiva;

all'aggiudicatario all'atto della stipulazione del contratto.

DIRITTO DIPRELAZIONE

A norma dell'art. 12 della legge 362/1991, è riconosciuto diritto di prelazione ai
di pe n de nti farm aci sti.

Inoltre, ma in subordine rispetto alla prelazione riconosciuta dalla legge 3621991 ai
dipendenti, i! comune di Gavardo riconosce diritto di prelazione al farmacista ex socio di
minoranza, gia direttore, della società Gestione Farmacia Comunale Srl (deliberazione
def consiglio comunale n. 28 del28 maggio 2015).

ll diritto di prelazione consente al titolare del diritto stesso di acquistare la farmacia, entro
un termine prestabilito, allo stesso miglior prezo offerto dall'aggiudicatario.
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Chiuse le operazioni di gara con I'aggiudicazione definitiva, il comune darà formale
comunicazione agli aventiOiritto della póssibilità di esercitare il loro diritto di prelazione.

euesti, entro 45lquarantacinque) giorni, naturali e continui, potranno esercitare il
diritto comunicanào ta volontà di acquistare la farmacia allo stesso miglior preizzo

offeÉo dall'ag giudicatario.

La comunicazione dovra essere effettuata e mezzo PEC, owero con raccomandata AR
o tramite agenzia di recapito autorizata. Contestualmente alla comunicazione di
esercizio dei- diritto, il titolaie della prelazione dovrà costituire gannzia prcwisoia, a
norma det paragrafo precedente, in favore del comune.

tt mancato esercizio del diritto di orelazione nel termine e con le modalità di cui
soora. determina la decadenza del diritto stesso.

PRESENTAZIONE DELLE OFFERTE

Prima gara

Termine di presentazione delle offerte: a oena di esclusione, il termine è perentorio,
entro le ore l2:00 di mercoledi 30 settembre 2015.

lndirizzo: Ufficio protocollo del comune di Gavardo Piazza Marconi 7 - 25085 Gavardo
(BS). ApeÉura e verifica delle offerte: in seduta pubblica dalle ore l5:30 del giorno

30 settembre 2015.

Seconda gara (îo rilancio)
preso atto della graduatoria prowisoria, tutti i concorrenti che abbiano presentato una
prima offerta valióa, quindi che non sia stata esclusa, avranno facoltà di deposilare
una nuoya offerta miofiorafiya rispetto alla orecedente, entro il termine perentorío
seguente:

termine di presentazione delle offerte: a oena dl esclusione, il termine è perentorio,
entro le ore l2:00 di venerdì 2 ottobre 2015.

fndirizzo: Ufficio protocolto del comune di Gavardo Piazza Marconi 7 - 25085 Gavardo
(BS). ApeÉura e verifica detle offeÉe: In seduta pubblica dalle ore 10:30 di lunedì 5
ottobre 2015.

Per partecipare atla seconda gara (1" rilancio) i concorrenti si limiteranno a produrre solo
un nuova offefta economica omettono, quindi, domanda e dichiarazioni (di cui al@

d) e garanzia già prodotte.

L'offerta migliorativa potrà riguardare la sola quota A, owero sia la quota A che la quota
B (l'offerta migliorativa, quindi, non potrà riferirsi alla sola quota B)'

eualora la seconda gara (1' rilancio) vada deserta, poiché nessun concorrente
depositerà nei termini un'offerta migliorativa, si procederà ad aggiudicazione secondo la
graduatoria della prima gara chiudendo la selezione.

Terza gara (2" rilancio)

Preso atto della graduatoria in esito alla seconda gara (1" rilancio), tutti i concorrenti che
abbiano presentàto almeno una offerta valida (o solo nella prima gara, oppure sia nella
prima che nella seconda gara), avranno facoltà di depositare una.ulteriore,nuova
offerfa míofiorafíva rispefto alta orecedente, entro iltermine perentorio seguente:
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termine di presentazione delle offerte: a oena di escluslone, il termine è perentorio,
entro le oré 12:00 dl mercoledi 7 ottobre 20î5.

indirizzo: Ufricio protocollo del comune di Gavardo piazzT Marconi 7 - 25085 Gavardo
(BS). ApeÉura e verifica delle offerte: in seduta pubblica dalle ore 15:30 di
mercoledì 7 ottobre 2015.

Per partecipare alla teza garc (2' rilancio) i concorrenti si limiteranno a produrre solo
una nuova offefta economica omettono, quindi, domanda e dichiarazioni (di cui al
Modulo Aì e garanzia già prodotte.

L'offerta migliorativa potra riguardare la sola quota A, owero sia la quota A che la quota
B (l'offerta migliorativa, quindi, non potrà rlferirsi alla sola quota B).

Qualora la teza gan (2" rilancio) vada deserta, poiché nessun concorrente depositerà
nei termini una offerta migliorativa, si procederà ad aggiudicazione applicando la
graduatoria della seconda gara (1" rilancio).

Se al termine della teza gara risultassero due, o più, offerte migliori perfettamente
identiche si procedera ad una quafta garc tra i concorrenti in parità. In caso di ulteriore
parita si prowederà per estrazione a sorte.

All'apeÉura delle offerte è sempre ammesso chiunque vlabbia interesse.

Possono presentare osservazioni o contestazioni, e chiedeme la verbalizzazione,
esclusivamente i legali rappresentantideiconcorrenti, owero isoggetti munitidispeciale
delega conferita dai suddetti rappresentati legali, non più di uno per ogni concorrente.

Modalità di presentazione e criteridi ammissibilità delle offeÉe

A pena di esclusione, i plichi, contenentidocumentazione e offerta, debbono pervenire:

al a mezo di raccomandata AR del servizio postale;

b) awalendosi di agenzia di recapito autorizzata;

c) mediante consegna a mano dei plichi da parte deiconcorrentistessi.

ll recapito tempestivo dei plichi rimane ad esclusivo rischio dei mittenti. I plichi devono
essere idoneamente sigillati (ma la ceralacca non è necessaria), controfirmati sui lembi
dichiusura, e recare all'estemo:

a) intestazione e indirizzo del mittente;

b) indicazione dell'oggetto della gara'."vendita della farmacia".

I plichidevono contenere al loro interno:

a) la glgsgq]glone di seguito elencata;

b) una busta sigillata che contiene I'offeÉa economica.

L'offerta sarà ritenuta inammissibile. e ouindi esclusa. oualora il concorrente
ffi economica senza rioorla all'interno di una seconda
busta chiusa.

A) Documentazione
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A pena di esclusione, il concorrente utilizzando preferibilmente I'allegato $oAuf e
rende le dichlarazioni sostitutive circa il possesso dei prescritti requisiti per la
partecipazione alla gara.

ll concorrente, a pena di esclusione, allega il documento attestante I'awenuta
costituzione della qaranzia orowisoria (fideiussione, ricevuta del deposito di
titoli/contanti, assegno circolare).

B) Offerta economica

All'intemo del plico principale, il concorrente inserisce una . hpsta .ghiusa,
adeguatamente sigillata, che contiene I'offeÉa economica (il prezzo migliore offerto dal
concorrente per I'acquisto della farmacia e dell'azienda commerciale).

La busta deve riportare chiaramente la dicitura"offefta economica" '

L'offerta sarà ritenuta inammissibile. e quindi escluqa. qualo,ra, il concorrente
ilrserisca nei olaco t'offerta economica senza far uso della seconda busta.

L'offerta economica è predisposta dal concorrente preferibilmente utilizzando gli allegati
Moduli:

Modulo Bl per persone fisiche e società già costituite;

Modulo 82 per società da costituire.

Non sono ammesse. ouindisono escluse. offerte al ribasso-

fn caso di discordanza,lra offerta in cifre ed offerta in lettere, I'aggiudicazione awerrà
all'offerta migliore per il comune.
per partecipare alla prima qara, i concorrenti devono presentare i plichi, completi di
documentazione e busta dell'offerta economica, come sopra descritti.

per partecipare alla seconda oara ed alla terza qara, @, i
concorrenti si limiteranno a presentare una busta con la sola offerta economica
migliorativa (non devono ripresentare le dichiarazioni ed inteorare le qaranzie).

Le buste devono essere sigillate (ma la ceralacca non è necessaria), controfirmate sui
lembidi chiusura, e recare all'estemo:

intestazione e índirizzo del mittente;

indicazione dell'oggetto della gara: "vendita della farmacia - 1' rilancio" o"vendita della
farmacia - 2" ilancio".

L'offerta migliorativa potrà riguardare la sola quota A, owero sia la quota A che la quota
B (l'offerta migliorativa, quindi, non potrà riferirsi alla sola quota B).

PROCEDURA DI GARA ED AGGIUDICAZIONE

Prima gara

In seduta pubblica, il seggio d'asta:

1. verifica tempestività di recapito e correttezza formale dei plichi, in caso di esito
negativo esclude i concorrenti;

2. verifìca corretlezza e completezza del la documentazione (domanda, dichiarazioni
e garanzie), in caso di esito negativo esclude il concorrente, owero gli consente
di-integrare e/o correggere la documentazione nel caso di difetti meramente
formali;
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3. verifica le offerte economiche, redige la graduatoria e la rende pubblica.

Seconda gara (1' rilancio, offerte migliorative)

In seduta pubblica, il seggio d'asta:

i. verifica tempestività di recapito e correttezza formale delle buste, in caso di esito
negativo esclude i concorrenti;

2. ve1fica le offerte economiche migliorative, redige la graduatoria e la rende
pubblica;

3. nel caso di seconda gara deserta, il seggio conferma la graduatoria della prima
gara e conclude la selezione.

Teza gara (2' rilancio, offerte migliorative)

In seduta pubblica, il seggio d'asta:

1. verifica tempestività di recapito e correttezza formale delle buste, in caso diesito
negativo esclude i conconenti;

verifica le offerte economiche migliorative, redige la graduatoria finale e la rende
pubblíca;

nel caso di teza gara deserta, il seggio conferma la graduatoria della seconda
gara e conclude la selezione.

Aggiudicazione prowisoria e definitiva

tt seoqio d'asta aqqiudicherà la qara anche oualora venqa presentata un'uniE
offeÉa valida.

ln seduta pubblica, terminato I'esame delle ofierte economiche, il seggio d'asta
procederà all'aggiudicazione prowisoria.

Successivamente, il comune richiederà all'aggiudicatario I'esibizione della
documentazione comprovante il possesso dei requisiti di partecipazione, oggetto delle
dichiarazioni sostitutive.

In caso di esito neqativo detla verifica delle dic-hiar?zi9ni., a normA dgll'4É' 7l del
ffi d ichiarerà aecad uto I'aqqiu4 icalario gsclud=en9o=lo lalla

cauzione prowisoria ed aqoiudicherà al
secondo classificato.

ALTRE INFORMAZIONI

Rimborso spese

Sono a carico dell'aggiudicatario tutte le spese, le imposte e le tasse inerenti la
partecipazione alla gàra eO alla stipulazione del contratto, oltre ad euro 4'000,00 da
versare al comune di Gavardo a titolo di diritti di segreteria e rimborso delle spese
sostenute per la procedura di gara (pubblicazioni, commissioni, oneri diversi).

Privacy

Pagina '10 di f 1
Il Segretario Comunale



Ai sensi del decreto legislativo 196/2003 e smi, i dati personali dei concorrenti verranno
acquisiti e trattati dal comune, anche con I'ausilio di mezzi informatici, esclusivamente
per finalità connesse alla procedura di gara, owero per dare esecuzione agli obblighi
informativi previsti dalla disciplina della "trcsparcnza".

Responsabilità del procedimento di gara

Ufficio responsabile del procedimento: Ufficio acquisti centralizzato.

Dirigente responsabile della gara: Dottor Omar Gozzoli, segretario comunale.

fnformazioni: Alberti Severino 0365.377425, Della Fonte Marco 0365.377424.

Documentazione e Modulistica allegata

Le dichiarazioni sostitutive e I'offerta economica è preferibile siano formulati awalendosi
la modulistica allegata.

Modulistica:

Modulo A (domanda e dichiarazioni - per tutti i concorrenti);

Modulo 81 (offerta economica - per persone fisìche e società esistenti);

Modulo 82 (offerta economica - per società da costituire);

Documentazione:

Perizia divalutazione del Rag. Carlo Valetti e correlato piano industriale;

Alfegato C (fac simile diawiso diseconda gara- 1" rilancio);

Allegato D (fac simile di avviso di terza gara - 2' rilancio).

Municipio diGavardo, 1" lugl io 2015

comunale

Il Segretario Comunale
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MODIILO A (domanda e dichiarazionil

Spett.le
Comune di Gavardo
PiazzaG. Marconi 7
25085 Gavardo (BS)

Oggetto: vendita della frrmecíe comunsle - domanda di partecinrzione e dichierszioni sostitutive

nato a

residente in via

n'-, CAP

professione di farmacista ed iscritto all'ordine al n.

(optare per una delle seguenti opzioni):

E ocrsona fisica, farmacista abilitato iscritto all'albo;

E legale rappresentante della societa di oersone denominata

con sede in

codice fiscale

CAP Provincia

abil itato alla

in qualità di

n.vta

socl

in nome e per conto della stessa;

E legale rappresentante snciefà coonemfiwn r resnonsnhilitÀ limitrte denominata

con sede in

CAP

Provincia codice fiscale

in nome e per conto della stessa;

E componente gruppo potenziali della costituenda società denominata

società che verrà costituita solo in caso di

aggiudicazione;

(NB. Nel caso di costituenda società, ognuno dei potenziali soci deve compilare e soltoscrivere il presente modello,
inoltre tutti i potenziali soci soltoscrivono l'ffirta economica obbligandosi solidalmente nei confronti del comune
Modulo 82. I potenziali soci che non sottoscrivessero dichiarqzioni e offerta, sarebbero di fatto "inesistenti" ai fini
della procedura di aggiudicazione, indipendenlemente da qualsiasi altro accordo raggiunto lra privati).

CHIEDE
di partecipare alla gara per I'aggiudicazione del contratto di cui all'oggetto. Pertanton assumendosene la piena
responsabilità e consapevole delle sanzioni anche di natura penale per I'eventuale rilascio di dichiarazioni false o
mendaci (art.76 del DPR 445/2000), dichiara quanto segue:

il concorrente dichiara di possedere di tutti i requisiti previsti nel Bando per la pafecipazione alla procedura,
requisiti che per completezza si riportano:

Requisiti minimi di partecipazione

della

v ta



L'arr.7 co. 4-quater del DL 19212014 (convertito con modificazioni dalla legge l ll20l5) ha differito I'efficacia delle
disposizioni in materia di requisiti per il trasferimento della titolarità della farmacia, di cui all'art. 12 della legge
47511968, al 3l dicembre2016. Fino atale data, ai f ini dell 'acquisizione della titolarità di una farmacia, è richiesta
esclusivamente I ' iscrizione all 'albo dei farmacisti.

Conseguentemente i requisiti richiesti per la partecipazione sono esclusivamente di carattere generale di seguito
elencati. I requisiti sono tutti richiesti a pena di esclusione.

Requisiti della persone fisiche:

abilitazione all'esercizio della professione di farmacista ed iscrizione al relativo albo;

inesistenza di condanne definitive per reati per i quali sia stata comminata, quale pena accessoria, I'incapacità di
contrattare con la pubblica amministrazione, I'interdizione dai pubblici uffici, I'interdizione o la sospensione
dall'eserc izio delle professione di farmaci sta;

non essere destinatari di misure di prevenzione previste dal Libro I, Titolo I, Capo II del d.lgs. l59l20l I (Codice delle
leggi antimafia) e non essere destinatari di procedimenti penali in corso per I'applicazione delle suddette misure.

Requisiti della società di persone e delle società cooperative a responsabilità limitata:

oggetto sociale esclusivo la gestione di farmacie;

tutti i soci sono farmacisti iscritti all'albo in possesso del requisito dell'idoneità previsto dall'articolo l2 della legge
47511968, vale a dire, aver superato un concorso per il conferimento di sedi farmaceutiche (anche senza averne ottenuta
I'effettiva assegnazione), owero aver effettuato pratica professionale per almeno due anni certificata dall'ASL;

la società non è titolare dell'esercizio di piir di quattro farmacie nella provincia dove ha sede legale;

il possesso dei medesimi requisiti previsti per le persone fisiche (vedi sopra) da parte di rappresentati legali,
amministratori muniti di potere di rappresentanza, tutti i soci della società.

Requisiti di costituende società:

a pena di esclusione, i "potenziali soci" che intendano riunirsi in società, solo nel caso di aggiudicazione della farmacia"
e che partecipano congiuntamente alla gara sottoscrivendo le dichiarazioni e I'offerta, devono possedere i requisiti
minimi previsti per la partecipazione di persone fisiche.

La società costituita nel caso di aggiudicazione della gara, dovrà dispone dei requisiti previsti per le società di persone e
le società cooperative a responsabilità limitata sopra elencati. Tali requisiti societari sono richiesti a pena di decadenza
dall'aggiudicazione ed esclusione dalla procedura.

il conconente indica I'indirizzo di PEC o I'indirizzo email o il numero di fax e ne aulorizza l'utilizzo per tutte le
comunicazioni inerenti la procedura di gara:

PEC

Email

Fax

Per comunicazioni informali: telefono n.

In caso di aggiudicazione, il concorente si impegna a versare le spese, le imposte e le tasse inerenti la partecipazione
alla gara ed alla stipulazione del contratto, oltre ad euro 4.000,00 da versare al comune di Gavardo a titolo di diritti
di segreteria e rimborso delle spese sostenute per la procedura di gara (pubblicazioni, commissioni, oneri diversi).

Il concorrente attesta di essere informato, ai sensi e per gli effetti del d.lgs. 19612003 che i dati personali raccolti
saranno trattati, anche con strumenti informatici, esclusivamente nell'ambito del procedimento per il quale la
dichiarazione viene resa.

(firma)

Attenzione! Deve allegarsi, a pena di esclusione, copia d'un documento di identità del sottoscrittore, nonché la
garanzia provvisoria secondo le modalità precisate nel paragrafo del Bando "Garanzia dell'Offerta".



AttenzionelNel caso di "costituende società" tutti i potenziali soci devono firmare la domanda e devono allegare, a
pena di esclusione, copia d'un documento di identita di ciascun sottoscrittore, nonché un'unica garanzia prowisoria
secondo le modalita precisate nel paragrafo del Bando "Garanzia dell'ffirtd'.

(irna)

Arna)

(fìrna)

(Íirno)



MODULO Bl (offerta economica da oersone fisiche e societa eià costituitel

Spen.le
Comune di Gavardo
PiazzaC. Marconi 7
25085 Gavardo (BS)

Oggetto: vendita delh farmacia comunsle - offerta economlca

Il sottoscritto

nato a ,  i l

residente in via

n'-, CAP , Provincia , abil itato alla

professione di farmacista ed iscritto all'ordine al n. in qualità di

(optare per una delle seguenti opzioni):

E oersona fisicr, farmacista abilitato iscritto all'albo;

E legale rappresentante della socictà di ncrsone denominata

con sede in ,  v ia

, CAP

codice fiscale

Provincia

, in nome e per conto della stessa;

E legale fappresentante della società coooerative a responsrbilità limitata denominata

con sede in

vla CAP

Provincia codice fiscale

in nome e per conto della stessa;

DICHIARA

(ouota A) che il prezzo offerto per I'acquisto dell'autorizzazione all'esercizio del servizio di farmacia e del 957o del

valore di uavviamentott, ammonta ad euro:

cifre

lettere

Pertanto I'aumento percentuale rispetto alla base d'asta è del %

(quota B) che il prezzo offerto per I'acquisto del 5o/o del valore d'avviamento, di arredi, attrezzature e macchinari

(cespiti), giacenze di magazzino dell'azienda commerciate, il tutto al netto debiti verso i dipendenti, ammonta ad

euro:

cifre

lettere

Pertanto I'aumento percentuale rispetto alla base d'asta e del o/o



Il conconente dichiara di essere a eonoscenza che parte dei valori a base d'asta che compongono la qg$-! sono

prowisori (giacenze di magazzino e debiti verso i dipendenti). I valori finali definitivi saranno determinati all'atto della

cessione. Al valore finale definitivo della quota B sarà applicato I'aumento percentuale rispetto alla base d'asta della

sola quota B offerto dal concorrente.

L'offerta comnlessive pari alla somma dei due valori di cui sopra è pari a:

cifre

AttgnzionelDeve allegarsi, a pena di esclusione, copia di un documento di identità del sottoscrittore.



MODIJLO 82 (offeÉa economica da società da costituire)

Spett.le
Comune di Gavardo
PiazzaG. Marconi 7
25085 Gavardo (BS)

Oggetto: vendita della farmacia comunale - offerta economice

Il sottoscritto

nato a

residente in via

n'-, CAP , Provincia

professione di farmacista ed iscritto all'ordine al n.

abil itato alla

il sottoscritto

nato a

residente in via

n. . CAP . Provincia

professione di farmacista ed iscritto all'ordine al n.

abilitato alla

il sottoscritto

nato a ,  i l

residente in via

n.  ,CAP ,Provinc ia

professione di farmacista ed iscritto all'ordine al n.

abilitato alla

il sottoscritto

nato a

residente in via

n. , CAP , Provincia

professione di farmacista ed iscritto all'ordine al n.

abil itato alla

il sottoscritto

nato a

residente in via

n._, CAP , Provincia

professione di farmacista ed iscritto all'ordine al n.

componenti di

abilitato alla

della costituendr società denominata
società che verrà costituita solo in caso di

di potenziali socl

aggiudicazione;

gruppo

DICHIARANO CONGI UNTAM ENTE



(ouota Aì che il prezzo offerto per I'acquisto dell'autorizzazione all'esercizio del servizio di farmacia e del 957o del

valore di uawiamento", ammonta ad euro:

cifre

Pertanto I'aumento percentuale rispetto alla base d'asta è del

(quota B) che il prezzo offerto per l'acquisto del 57o del valore d'awiamento, di arredi, attrezzature e macchinari

(cespiti), giacenze di magazzino dell'azienda commerciale, il tutto al netto debiti verso i dipendenti, ammonta ad

euro:

cifre

o/o

lettere

Pertanto I'aumento percentuale rispetto alla base d'asta è del

Il concorrente dichiara di essere a conoscenza che parte dei valori a base d'asta che compongono la qgg!9.! sono

prowisori (giacenze di magazzino e debiti verso i dipendenti). I valori finali definitivi saranno determinati all'atto della

cessione. Al valore finale definitivo della quota B sarà applicato I'aumento percentuale rispetto alla base d'asta della

sola quota B offerto dal concorrente.

L'offeÉa comolessiva pari alla somma dei due valori di cui sopra è pari a:

cifre

lettere

(irma)

(irma)

(irma)

(firma)

(irma)

Attenzione! Deve allegarsi, a pena di esclusione, copia di un documento di identità di tutti i sottoscrittori



PERIZIA DI VALUTAZIONE

Valutazione del valore economico della Farmacia del Comune

Gavardo - frazione Soorazocco

Rag. Carlo Valetti



Relazione di stima del valore economico della Farmacia Comunale di

Gavardo - tr'razione Soprazocco

Il sottoscritto Rag. Carlo Valetti, con studio in Brescia via Giovanni

Bruni n. 11, iscritto all'Albo dei Dottori Commercialisti e degli Esperti

Contabili di Brescia al n. 801, incaricato dalla Gestione Farmacia

Comunale S.r.l., quale esperto iscritto al Registro dei Revisori Contabili

ai sensi del D.Lgs. 27 gewwo 1992 n.88 e del D.P.R. 20 novembîe 1992

n.474 con Decreto Ministeriate del 13 maggio 1995 G.U. n. 46 bis del 16

giugno 1995, a riferire sulla consistenza e sulla valutazione del valore

economico della Farmacia Comunale di Gavardo frazione di

Soprazocco, ha proceduto alla redazione della presente penàa di stima.

Per lo svolgimento dell'incarico il sottoscritto si è awalso della

documentazione messa a disposizione dal Comune di Gavardo e dalla

Società Gestione Farmacia Comunale S.r.l., oltre che di dati e

inforrrazioni di operazioni similari awenute recentemente nel settore di

riferimento.



PREMESSA E OGGETTO DEL CONFERIMENTO

Premesso che

la Società Gestione Farmacia Comunale S.r.l., partecipata al60% dal

Comune di Gavardo e al 40Yo dal dott, Nedrotti Ruggero, è stata

costituita con atto unilaterale det 19 marzo 2003, repertorio n. 3996,

rogato dall'allora Segretario Comunale Serafini dott. Luca;

I'oggetto della Societa è la "gestione della .farmacia della quale è

titolare il comune socio e per la quale lo stesso abbía proweduto al

conferimento o all'ffidamento della gestione" (art. 3 dello statuto);

la Società è stata, pertanto, costituita nel 2003 per gestire la farmacia

la cui sede venne fissata in località Soprazocco di Gavardo con

deliberazione della Giunta Regionale n.7/12531 del 28 marzo 2003;

il Comune di Gavardo e titolare della sede di farmacia e della

conne ssa avtorizzazione all' e se rcizio de I servi zio farmac eutic o ;

costituita la Società questa ha svolto la selezione pubblica per

individuare un socio privato operativo;

il 30 novembre 2004 (protocollo interno al Comune 17173) I'allora

Amministratore Delegato della Societa comunicava al Sindaco la

chiusura del procedimento di selezione con f individuazione del socio

Nedrotti dott. Ruggero;



il 30 dicembre2004, con deliberazione n. 63, il Consiglio Comunale

approvava I'aumento di capitale e la modifica dell'atto costitutivo

fi.rnzionali all'ingresso del socio privato operativo;

il socio privato operativo ha rilevato una quota pari al 40oA del

capitale della Società dal Comune di Gavardo;

il comune di Gavardo, titolare dell'autorizzanone all'esercizio di

farmacia, affidava quindi la gestione del servizio pubblico di

farmacia, per la durata di anni 5, alla Società a capitale misto

pubblicoiprivato Gestione Farmacia Comunale S.r.l. con contratto di

servizio del 24 gennaio 2005 (repertorio n. 4020 del Segretario

Comunale);

il28 aprile 2010 il Comune di Gavardo rinnovava I'affidamento della

gestione del servizio di farmacia alla Societa per ulteriori 5 anni;

il contratto di cui al punto precedente è scaduto il giorno 27 apt'rle

2015, attualrnente è in prorogafio fino al 3l dicembre 2015 tnforza

della delibera del Consiglio Comunale n. 21 del28 aprile 20L5;

la Societa dal 2017 aI2014, olte alla gestione del servizio farmacia,

si è occupata anche della gestione della locazione di alcuni

ambulatori medici in Gavardo;

il comma 611 della legge 19012014 impone al Comune di Gavardo di

awiare o'un processo di razionalizzazione delle società partecipate



direttamente o indirettamente possedute, in modo da conseguire la

riduzione delle stesse entro il 3l dicembre 2015";

il Consiglio Comunale cli Gavardo, nel proprio piano di

razionalizzazione deliberato il 25 marzo 2015 con delibera n. 17, non

intende rinnovare il contratto scaduto il27 apnle 2015 con la Società

Gestione Farmacia Comunale S.r.l.;

conseguenza del punto precedente sarà che il servizio pubblico di

farmacia tornerà nella piena disponibilità del Comune di Gavardo,

unico titolare dell'autorizrnzisÍrs, per dar seguito all'alienazione

secondo quanto deliberato dal Consiglio Comunale con delibera n. 21

del28 apri le 2015;

il Comune di Gavardo ritiene di cessare, pertanto, il rapporto con la

Società Gestione Farmacia Comunale e cedere, a mezzo di pubblico

incanto, la titolarità dell'autorizzazione di farmacia e conedata

azienda commerciale ai sensi dell'art. 12L.47511968;

attualmente su tenitorio sono presenti 3 farmacie:

F'armacia Santa Chiara, vía G. Quarena 14 - Garvardo

Farmacia dott PasÍni Natale, via Temi 23/b - Sopraponte

Gestione f'armacia Comunale S.r.l., Piazza Angelo

Passerini l0 - Soprazocco



Tutto cio premesso, visto il mandato confbritomi, la presente perizia di

stima ha per scopo e oggetto la valutazione della Farmacia Comunale,

sía in Gavarclo (Bs) - frazione Soprazocco,Piazza Angelo Passerini I0,

al fure di determinare un congruo valore di alienazione a terzi, Il

perimetro di valutazione comprendera:

- il valore della titolarità della fannacia legata all'attonzzazione

(avviamento)

- il valore dei cespiti presenti al3l/12/2014

- il valore delle rimanenze di înagazzias al3lll2l20l4

- Il valore del TFR dei dipendenti aJ3l/.,2/2014

- n valore dei debiti verso dipendenti per ferie e permessi al

31n2/2014

I dati economico/patrimoniale utilizzati fanno rit'erimento alla situazione

al3lll2l20l4.

L'azienda venà ceduta al netto di crediti e debiti antecedenti alla

consegna della farmacia (esclusi i debiti verso il personale) e

comprensiva del conhatto di lavoro con gli athrali dipendenti (l

farmacísta part time e I commessa part time); non sara trasferito il

contratto di collaborazione con il Direttore dott. Nedrotti Ruggero.

La cessione della f'armacia sara operata congiuntamente, per le rispettive

competenze, dal comune di Gavardo e dalla Gestione Farmacia



Comunale S.r.l., in particolare al Comune di Gavardo compete la

cessione della titolarita defla farmaciq mentre alla Gestione Farmacia

Comunale S.r.l. compete la cessione del ramo d'azienda relativo alla

farmacia e delle attività correlate, comprensivo dell'autorizzazione

comunale al commercio al dettaglio, dei cespiti, delle rimanenze di

magazztno dei contratti di lavoro ad esclusione del rapporto di

collaborazione con il direttore di farmacia dott. Nedrotti Ruggero.

Non saranno oggetto di cessione crediti, debiti, disponibilita liquide e

tutti gli altri elementi patrimoniali non indicati nella presente perizia.

Gli accertamenti compiuti, i dati raccolti e i sopralluoghi effettuati hanno

costituito operazioni strumentali allo svolgimento delf incmico affidato,

volto a determinare il valore economico di quanto sopra specificato.

La valutazione riguard4 pertanto, anche la stima dell'awiamento,

rappresentato dalle aur.;onzzaziow ailo svolgimento dell'attivitA di

farmacia nel Comune di Gavardo secondo quanto previsto dalla vigente

pianta organica, che permetterà di svolgere, a titolo esemplificativo, le

seguenti attività:

o vendita al pubblico di specialità J'armaceutiche per uso

umano e veterinario, prodotti generici, prodotti galenici

officinali e magistrali, omeopatici, presidi medico-chirurgici,

articoli sanitari, prodotti di medicazione, alimenti per la

I
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prima infanzia, prodotti dietetici, cosmetici, per I'igiene

personale, complementi alimentari, ìntegratori della dieta,

prodotti d erboristeria, apparecchi medicali ed

elettromedicali e tutti gli altri prodotti che possono essere

posti in vendita nelle farmacie.

La produzione di prodoni fficinali, omeopatici, di

erboristeria, di profumeria. dietetici, integratori alimentari e

di prodotti ffini e analoghi.

La prestazione di ser.ttizi nel settore socio-sanitario quali, a

titolo esemplificativo, I'educazione sanitaria e la consulenza

nella scelta dei prodotti da banco, la consulenza per

l'assisteraa domiciliare, I'effittuazione di test di auto

diagnosi e di servizi dí carattere sanitario rivolti all'utenza.

Nell'aftiontare la valutazione, I'esperto estimatore deve fornire la

descrizione e I'indicazione del valore attribuito a ciascuna componente

oggetto di perizia con I'esplicazione dei criteri adottati. L'esperto

estimatore è chiamato, in primo luogo, a individuare le finalità che tale

valutazione deve perseguire. Successivamente egli deve scegliere, tra le

diverse soluzioni metodologiche di valutazione, quella che meglio delle

altre:

consenta diraggiungere lo scopo della valutazione



si attagli alla realtà specí/ica di ciò che è oggetto della

valutazione.

Si tratta di pervenire a una valutazione quanto più possibile'. astratta, îel

senso che prescinda da interessi particolari; razionale, nel senso che vi si

pervenga attraverso uno schema logico, chiaro e condivisibile; obiettiva,

nel senso che sia dimostrabile; stabile, nel senso che non dipenda da

elementi rapidamente mutevoli.

In pratica I'esperto estimatore nella scelta metodologica:

deve privilegiare i criteri che conducano a risultati quanto più

possibile oggettivi;

non deve fondarsi su criteri che determinino il valore meramente

in funzione dr scelte soggettive;

deve, in ogni caso, tenere conto della funzione di garanzia

connessa alla valutazione'

Nella scelta dei metodi di valutazione, nella definizione dei processi di

calcolo e nell'assunzione delle singole grandezze, l'esperto deve

mantenere un approccio orientato al perseguimento dell'oggettivitÀ del

giudizio, nel rispetto di una imprescindibile prudenzavalutativa.



PARAMETN PER I^/I VALUTAZIONE

I criteri utilizzati nella formazione della perizia di valutazione sono

ispirati ai criteri generali di prudenza e competenza nella prospettiva

della continuazione de ll' attività aziendale.

Per la corretta valutazione analitica" la più autorevole dottrina e la

migliore prassi professionale esprimono alcune peculiarità comuni di

assoluto rilievo identificabili nella razionalita, dimostrabilita, oggettivita

e stabilità dei criteri e dei parameri di base del processo valutativo.

La pratica prevede la possibilità di utilizzare una grande varieÈ di

procedimenti di stima che presentano, anche in modo diverso, le predette

caratteristiche. Si individuano infatti i metodi patrimoniali, i metodi

basati sui flussi (reddituali e finaruian) e i metodi misti parimoniali-

reddituali. E' quindi necessario rifarsi all'insieme delle nozioni e dei

principi elaborati dalla teoria economico-aziendale per la determinazione

del capitale economico quale valore attribuibile al patrimonio aziendale,

seîza considerare Ie posizioni soggettive, e talvolta arbitrarie, dei

potenziali venditori e compratori. Infatti, pìrr se I'apprezzamento

soggettivo è vitale per definire i valori aziendali, la dottina economico

aziendale ha elaborato e approfondito alcune tecniche che, awalendosi di

formule matematiche a prevalente carattere statistico-finanziario,



definiscono quella parte del valore aziendale che può più strettamente

ancorarsi ad alcuni elementi oggettivi.

In tale contesto la separazione tra i metodi patrimoniali e reddituali tende

a confinarsi su un piano puramente teorico, in quanto la valutazione

dipende da una articolata analisi fondata sulla interconnessione di tutte le

variabili carallenzzanti I'impresa e sul peso che ciascuna di esse assume

nella determinazione del prezzo.

II metodo patrimoniale permette di effettuare una valutazione del

capitale economico della società tamite la riespressione a valori correnti

dei cespiti e di tutti gli elementi attivi e passivi del patnmonio aziendale.

Il valore dell'azienda $D sarà quindi dato dal valore del patrimonio

netto rettificato (K) a valori conenti, come dalla formula W : K. [l

pregio di tale metodo è quello di consentire una stima oggettiva e

riscontrabile del patrimonio aziendale e si carattenzza per una stima

analitica a valori correnti di sostituzione. La stima è di tipo analitico

perché effetnrata distintamente per ciascun elemento del patrimonio; a

valori correntí perché basata su prezzi di mercato del momento,

considerata la continuita aziendale; di sostiruzione perché l'ipotesi di

base è quella del riacquisto (o riproduzione) per elementi attivi e della

nnegoziazione per quelli passivi.
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Tra i metodi di valutazione patimoniali si individuano i metodi

patrimoniali semplici ed i metodi patrimonialí complessl. I primi, nel

corso della valutazione, non considerano i beni immateriali (se non per

cifre modeste e trascurabili quali ad esempio i disaggi su obbligazioni o

costi di aumento di capitale), mentre gli al[i, viceversa, considerano

anche la componente immateriale.

lI metodo reddituale si fonda sulla capacità dell'azienda di generare un

flusso reddituale riproducibile nel futuro. Il valore del capitale

economico (W) viene quindi stimato in firnzione del reddito atteso (R)

per un orizzonte temporale di riferimento di durata indefinita. Il valore

dell'azienda (W) equivale dunque al valore attuale di una rendita

perpetua di rata costante (R), calcolata al tasso (i), secondo la seguente

fo rmu la :W=Ri i

I1 reddito (R) utilizzato nell'applicazione della predetta fomrula per

essere considerato idoneo a rifleúere le condizioni di redditívita attesa

dell'azienda deve essere un dato medio e normalizzato. Il parametro (i)

incorpora il compenso derivante dal semplice trascorrere del tempo, che

sostanzialnente è pari al rendimento riconosciuto ad attivita prive di

rischio, e I'adeguata remunerazione del rischio sopportato.

Il metodo reddituale trova un limite nell'aleatorieta delle stime sulle

capacità reddituali dell'impresa. Queste non sono riscontrabili quanto le
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verifiche di valore conente dei cespiti che compongono il patrimonio

sociale e diviene quindi indispensabile integrare e confrontare le stime

effettuate con altri metodi che attribuiscano maggior rilievo al capitale

investito piuttosto che alle sue capacìtà reddituali future.

Il metodo mì"sto patrímoníale e reddìtuale considera nel processo

valutativo sia le prospettive reddituali dell'azienda che la sua effettiva

consistenza patrimoniale. Il metodo prevede la determinazione del valore

del patrimonio netto della società mediante la verifica della consistenza

delle attività investite in azienda, al netto delle conispondenti passività, a

cui si aggiunge I'awiamento o sovra reddito che rettificherà in arunento

(goodwill) o in diminuzione (badwill) il predetto valore patrimoniale. Per

avviamento si intende, in sostanza, la capacità che viene riconosciuta

all'azienda di generare redditi futuri in grado di remunerare il capitale

investito in misura maggiore (o minore) rispetto al rendimento offerto da

investimenti alternativi. La formula utiluzata per la valutazione è la

seguente:

W = valore del capitale economico dell'azienda;
I( = valore patrimoniale (patrimonio netto rettificato);
i= tasso di remunerazione normale del capitale;
R = reddito medio normalizzato prospettico (determinato come indicato al punto
precedente);
ct

n li' = fattore di atlualizzazione per il calcolo dí una rendita della durata di n anni a[

t asso  i ' ;

w=K+(R- iK)xa_

"li '



n = numero di anni per i quali viene stimato it sovra reddito;
i ' = tasso di artualizzazione.

PROCEDIMENTO DI VALUTAZIONE ADOTTATO

Il problema della valutazione di un'azienda ptesenta aspetti di notevole

complessita, tali per cui è pressoché impossibile giungere a conclusioni

univoche e universalmente accettabili, ma soprattutto a un valore

oggettivo del complesso aziendale.

In via preliminare, occorîe stabilire quale tra i diversi criteri di

valutazione teoricamente adottabili sia correttamente applicabile al caso

concreto, tenendo conto che la scelta dipenderà da numerosi fattori, na i

cluali si evidenziano:

- il fatto che I'azienda sia già in essere o meno;

- il settore di operativita dell'azienda;

- I'attendibilità dei dati prospettici nonché dei dati contabili

Il metodo misto patrimoniale e reddituale risulta il più efficace in

quanto in grado di identificare il valore dell'awiamento, visto come

capacita dell'azienda di generare redditi futuri, e individuare il valore

patrimoniale dei beni ammortizzabili ceduti e delle rimanenze frnali di

magazÀno.



APPLICAZIONE DELLA TEORIA

STIMA DELL'AVVIAMENTO

La valoizzazione di ciò che viene definito dalla dottrina awiamento,

vale a dire I'attitudine di una azienda a produrre utiti in misura superiore

a quella ordinari4 è uno dei temi che la dottrina economico - aziendale

ha maggionnente esamínato negli ultimi anni cercando di sviscerame il

contenuto, anche alla luce della crescente importanza assunta da tale

componente nella valutazione del patimonio aziendale. La

v alonzzaÀone de ll' awiamento, quindi, deve necessariarnente passare da

un'attenta valutazione tecnica e dall'osservanza di principi di economia

aziendale che possono contribuire a limitare il grado di imperf'ezione dei

vari rnodelli matematici di calcolo studiati e rea\izzati per la valutazione.

Come si è detto precedentemente, al fine della valutazione

dell'awiamento, si utilizzeramo le formule matematiche del metodo

reddituale. Tale metodo prevede aspetti relativi a[ tempo di ritèrimento, il

ricorso all'ipotesi di clurata indefinita del reddito è il caso più frequente

nella valutazione dell'azienda. In merito alla definizione del tasso di

attualizzanone deve considerarsi un tasso che possa esseÍe parametrato al

tasso di rendimento di un investimento privo di rischio (free risk)

prontamente liquidabile, deflazionato, al netto della tassazione.



+ spread per la minor liquidità dell'investimento in azienda rispetto

all'investimento free risk

+ spread per il rischio economico dowto all'investimento in azienda

(rischio generico del settore di attivita)

+ spread per il rischio economico specifico dowto all'investimento nella

specifica azienda da valutare (tale spread è solo eventuale, laddove il

rischio dell'azienda da valutare sia superiore al rischio economico del

settore).

Rimane da esaminare la valutazione quantitativa del reddito da

capitthzzare. In proposito si presentano teoricamente possibili almeno

quattro ipotesi di stima.

1. La prima suppone la conservazione dei risultati storicamente ottenuti

in tempi recenti (metodgdei risultati sffi;

2. La seconda considera la proiezione dei risultati storici nel futuro,

adeguati in funzione del probabile comportamento di alcune variabili

quali ad esempio: dimensione dell'attivita svolta in modo duraturo,

livello dei preza di vendita grado di produttività del lavoro,

incidenza di costi generali o degli oneri finanziari ecc. (metodqigle

proiezione dei risultati storici);
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4.

Laterza assume i risultati economici espressi nei piani aziendali per

definiti periodi futuri: ordinariamente da uno a cinque anni (melgdq

dei risultati proerammati);

La quarta ipotesi valuta la possibilità di nuove ipotesi di sviluppo

della gestione futura e ne considera le probabili conseguenze in

termini di reddito (metodo dell'innovazione).

Per la determinazione del reddito da capitalizzarc si è ritenuto di

rielaborare i dati economici storici della società con le opportune

modifiche legate al fatto la societa dal 20ll al2014 ha gestito anche la

locazione di alcuni ambulatori medici in Gavardo.

A tal proposito, a supporto della presente perizia, si allega il piano

indusniale (Allegato 1), nel quale sono analiticamente esposti tutti i dati

e le infbrmazioni utilizzati per la determinazione del valore economico

dell'avviamento.

T ass o di nttualizzazio ne

l. Determinazione del tasso di rendimento di un Bund tedesco

decennale : 0'16%0 (tasso Ji ee risk)

2. Determinazione dello spread per

dell'investimento in azienda rispetto ai

la

titoli

minor liquidita

di Stato e per il

t 7



rischio economico dowto all'investimento in azienda (rischio

generico del settore di attività). Il sottoscritto perito ha ritenuto

equo determinare uno spread nella misura del 2r30o/o; per la

quantificazione dello spread si è tenuto conto che la farmacia

opera da anni sul territorio ed ha consolidato clientela e fatturato.

Dalle sopraesposte determinazioni si ottiene un tasso di

atuafizzanone del reddito nella misuradel2'46o/" (r).

Stima del valore economico dell'awiamento

La valutazione non prende in considerazione limiti temporali

all'esercizio dell'attività di impresa e dunque presuppone la concreta

possibilità di esercitare I'attività a 0empo indeterminato.

Il valore economico dell'azienda si ottiene applicando la seguente

formule in caso di cessione a titolo definitivo (Vl).

Vl = 11.30012,460/o = 459.349,59

Il valore complessivo dato all'awiarnento viene arrotondato ad euro

460.000,00.

È bene precisare che il tasso di sconto "r" rappresenta, per sua stessa

natura, il tasso interno di rendimento dell'operazione, vale a dire il

rendimento che I'acquirente della farmacia avrebbe se acquistasse a

un prezzo e a titolo deFrnitivo, sotto I'ipotesi di reinvestimento degli

utili generati dall'operazione al medesimo tasso "r".
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Sinoti che, al fine del calcolo del valore economico della farmacia, si

è ipotizzato che gli ammortamenti siano costanti durante tutta la

durata dell'attività. Questa ipotesi, oltre a ridune gli utili, è coerente

con l'elevata aleatorietà di previsione delle poste contabili oltre un

ragionevole periodo, che in dottrina tendenzialmente non supera 5/7

anni, anche per quelle attività che mostrano una maggiore stabilita di

costi e ricavi nel tempo.

Sostanzialmente, riconoscendo la scarsa attendibilita di previsioni nel

lungo periodo, è opportuno considerare che le poste di bilancio non

subiscano significativi scostamenti e pertanto gli utili si mantengano

costanti.

Dell'awiamento pare corretto imputare una quota pari al 57o (euro

23.000,00) alla società Gestione Farmacia Comunale S.r.l., in

relazione alla ftdelizzazione di clientela relativa all'attività di vendita

di prodotti diversi dai farmaci con obbligo di prescrizione. La restante

quota del 95% (euro 437.000,00) è attribuita al Comune di Gavardo

in quanto Titolare della farmacia.
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Stima del valore dei beni strumentali

Nella perizia di stima vengono valorizzati anche le attrezzatue ed i

beni stnrmentali di proprieta della societa. Per tali beni non è

possibile individuare un valore nel meniato dell'uato.

II perito, in via prudenziale e analizando i valori di deperimento dei

beni raffrontati con i coefficienti di ammortamento degli stessi,

tenuto conto degli ammortamenti preticati nel corso degli esercizi

passati e delle eventuali modifiche ed integrazioni apportate, in via

cautelare e prudenziale ritiene coretto assegnare ai beni materiali il

maggior valore ta, il 30% del costo sùorico ed il valore residuo di

bilancio al 3 | | 1212014.

Di seguito vengono elencati in tabella" in ordine cronologico di

acquisto, i beni stnrmentali oggetto di cessione con la relativa

valutazione. Si precisa che i beni sono stati rinvenuti in buono stato di

conservazione e mafiutenzione.
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e n,254.,89
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Il valore complessivo dei cespiti viene arrotondato in euro 27.000,00

Stima del valore delle rimanenze di magazzino

Le rimanenze dí magazzino sono investímenti in beni materiali non

sffumentali a disposizione dell'aziend4 acquistati da altre aziende per

essere rivenduti nell'ambito della nomrale attivita commerciale. Il

perito ha proweduto a effettuare sopralluoghi in magazzrno e

controlli a campione delle esistenze fisiche inventariali poiché il

magazzino oggetto di valutaztone presenta un elevato e differenziato

nurnero di beni. Dopo aver verificato 6 sampione I'esistenza fisica dei

beni in magazÀno e la loro effettiva disponibilita in capo alla Societa

il perito ha proweduto alla raccolta di informazioni specifiche quali

gli indici di rotazione e di velocità del maga,zino, I'incidenza dei resi

sul fatturato e I'esisterv;a dt fluttuazioni stagionali, Infine sono stati

effethnti riscontri contabili per verificare la conetta esposizione e

valutazione tenuta dalla societa secondo il criterio del costo di

acquisto al netto di evenhrali sconti, ribassi e ogni altra variabile che

abbia influevaloil costo di acquisto dei prodotti inventariati.

Lavalutazione può teoricamente essere effettuata secondo due criteri:

al costo di acquisto come sopra descritto e al valore corrente di

vendita. Per ragioni prudenziali è preferibile effettuare una

22



valutazione al costo di acquisto come sopra descritto rispetto a Lma

valutazione al valore di vendita, in quanto il pteno di vendita di

mercato incorpora quota parte di utile sperato a seguito di

soprawalutazione dei beni.

Il perito ha effettuato una valoizzazione secondo il criterio del costo

di acquisto al netto dell'[VA e al netto di eventurali sconti, ribassi e

ogni alra variabile che abbia influenzato il costo di acquisto dei

prodotti inventariati per le diverse categoríe merceologiche:

vAroRt AL3Llt2l20t4

merceologicl Costo

Sostanze mater ie pr ime Bruppo LAB t42,47

Sostanze preconfezionate per vendita 46,78

Prodotti omeopatici 16.249,32

Acque mineral i 25,80

Prodotti zootecnici 543,02

Presidi  medico-chirurgici s62,66

Diagnost ic i  in vi t ro 7.455,47

Prodott i  per ieiene int .  Uso inter. 550,99

Accessori  aipmc 427,42

Prodotti sanitari I5.L57,49

Aus i l ia r i san i ta r i
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4,051,98

Accessori agli an. sanitari 262,30

Al imenti  per la pr ima infanzia 155,98

Prodotti dietetici 1.050,36

Compl. Alim./inteer./alim. Spec 33.095,49

Erboristeria salut. Preconf. 1,.977,50

Edulcoranti sintetici 45,06

Prodotti viso/dete rg./struc. 651,83

Prodotti viso tratta mento 7.668,89

Prodotti viso trucco 8.159,94

Prodott i  caoel l i  e cuoio caD. 3.599,66

Prodott isolar i 2.L78,OI

Prodotti íeíene del bambino 850,39

Prodotti igiene corpo 3.O94,52

Prodotti per il corpo 7.8O7,L7

Prodotti oer le mani 1.041,35

Prodott iper uomo 503,49

Prodotti igiene denta le 2.349,48

Materíale per protesi 1,081,39

Altri prod. Valenza sanitaría 3.318,37

Spec. Medicinali con orescr. Medica 23.133,06
Spec. Medicinal isenza prescr.  Med. Sop



2.283,49

Soec. Medicinal i  da banco 6.433,04

Farmac. Prec. Prod. Ind.-generic i 11.329,00

Spec. Med. Vet.  Con prescr.  Medica 1.075,83

Spec, Med. Vet. Senza prescr. Medica 777,79

Medic. Vet.  Prefabbricat i 1,98

TOTALE t63.039,77

Il valore complessivo assegnato alle merci oggetto di cessione alla

data del 3l/1212014 viene stimato e arrotondato ad € 160.000.00.

Il dettaglio analitico delle rimanenze di magazzino è conservato tra le

carte di lavoro del perito.

Stima dei debiti verso dipendenti per TFR e ferie/permessi

Secondo i prospetti messi a disposizione dal Consulente del Lavoro e

afferenti il personale dipendente (l fannacista part time e I

cornmessa parte time) i debiti al3111212014 per TFR e ferie/permessi

sono:

TFR 9.3t4
FERIE E PERMESSI 1.261
TOTALE 10.575
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Metodo dei multipli di mercato (metodi empirici)

I metodi empirici di stima delle aziende, specie di medie e piccole

dimensioni, sono tenuti in fbrte considerazione da coloro che operano

nello specifico ramo di anività dell'azienda sottoposta a valutazione.

Tali metodi sono spesso estremamente semplici e derivano

direttamente dal mercato, esprimendo, di cotseguenza,

un'indicazione abbastanza precisa della domanda e dell'offerta di

aziende in un determinato settore. Spesso i metodi si presentano sotto

forma di multipfi di alcune variabili, fra cui il fatnrrato, il profitto ecc.

Trattandosi, nella maggior parte, di metodologie semplici, non

razionali e prive di riconoscimento formale da parte degli esperti e

dei teorici, per una corretta applicazione dei predetti metodi è

preferibile il loro utilizzo all'intemo di un altro metodo valutativo

classico.

Le transazioni awenute negli ultimi anni in Lombardia" aventi ad

oggetto il trasferimento della titolarità delle quote di farmacia,

indicano un rapporto tra il valore V I ed il suo fathrrato di circa 1.

Rapportando nel caso concreto si offiene un valore di circa 0,95

compatibile con i multipli espressi dal mercato,

Valore azienda/ricavÍ = 460.000/480.000 = 0.95
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CONCLUSIONT

Il valore complessivo presunto di cessione, comprensivo di avviamento,

magaznno, cespiti e al netto di TFR e ratei ferie/permessi personale

ammonta ad euro 636.424 e compete al Comune di Gavardo e alla

Gestione Farmacia Comunale S.r.l. secondo il seguente dettaglio:

Si precisa che i dati riferiti a magazzino, TFR e ratei personale per

ferie/permessi fanno riferimento alla data del 3111,212014, pertanto, in

sede di cessione d'azienda, dovra essere fatto un inventario straordinario

finalizzato all'individuazione del valore del magarr.ino a tale data, anche

il debito per TFR e i ratei tèrie/permessi dovrà essere ragguagliato alla

data di cessione.

Comune di
Gavardo

lmporto Gestione
f,'armacia

Comunale S.r.l

Importo

Titolarità delia
farmacia
lavviamento)

437.000Avviamento
gestione
farmacia

23.000

Cesoiti 27,000
Masazzino 160.000
TFR oersonale -  9 .315
Ratei personale - 1.26r

TOTALE 437.000TOTALE 199.424

27



Tanto si doveva a espletamento dell'incarico ricerruto e a tal frne si

rassegra la presente rclazione periale per i fini di legge.

Allegati:

l. Piano industriale

Brescia,l9 maggio 2015
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PIANO TNDUSTRIALE

Allegato n. I Perizia di Yalutazione

della Farmacia Comunale Gavardo

Obiettivo del piano industriale

Il piano industriale è il documento che illustra le intenzioni e i

programmi del managemen! relativi alle strategie competitive

dell'impresa e alle azioni che saranno rcalizzate per il raggiungimento

degli obiettivi stessi.

La redazione del piano industriale, all'interno di una otganizzata attivita

di pianificazione strategica, contribuisce a migliorare la qualità delle

intenzioni del management e a tndiizzare le successive azioni per un

mi glioramento de lle perfbrmance aziendali future.

In particolar modo la struttura del piano industriale dovrebbe permettere:

- lafocalizzazione sulla creazione di valore nell'ambito di una visione

di lungo periodo

Il piano industriale, all'interno del processo di pianificazione, rappresenta

per il management il momento per focalizzasi sulla defrnizione di

strategie intenzionali che consentono di massimizzate la creazione di

valore.



Sul lungo periodo l'introduzione e il continuo miglioramento del

processo di generazione strategica contribuisce a creare occasioni in cui è

possibile sviluppare processi innovativi che consentano di cîeare e

mantenere il vantaggio competitivo. La sostenibilità del vantaggio

competitivo può essere certaÍìente favorita dall'esistenza e dalla qualita

del processo di elaborazione dei piani industriali.

- la creazione di una guida per la gestione dell'attività aziendale

Il piano industriale, con I'individuazione delle azioni e delle relative

tempistiche, rappresenta uno strumento che guida le principali scelte

operative e in particolare I'entrata sul mercato, I'introduzione di nuovi

prodotti e servizi, I'ampliamento della clientela e il reperimento di risorse

umane, finanziarie, organiT2slivs e tecnologiche, necessarie

all'implementazione degli obiettivi aziendali nonché alla ridnzione dei

rischi correlati, mediante elaborazione di successive versioni che

verificheranno: gli assunti errati, le aree di debolezza, le incoerenze,

integrando e migliorando il progetto strategico originale.

- una migliore definizione del sistema di incentivnzione aziendale

Il piano industriale, in particolare gli obiettivi economico-finanziari e

competitivi in esso contenuti, rappresenta anche la base di riferimento per

la definizione del piano degli incentivi (bonw e altre componenti



variabili della remunerazione) collegati all' andamento delle performance

aziendali.

Requisiti del piano industriale

I recluisiti del piano industriale possono sinteticamente essere raggruppati

nei seguenti te fattori dí analisi:

1. La sostenibilità finanziaria, ossia I'individuazione degli equilibri

finanziari, che devono essere considerati in relazione alla qualità

e quantità delle fonti di flrnanziamento che il management intende

utilizzare per fronteggiare i bisogni correlati alla reahzzazione

dell'attivita. Sarebbe opportuno che il cash flow (inteso come

sornma di utili netti e ammortamenti) copra il capitale circolante.

E necessario che la reperibilita delle fonti di finanziamento

attraverso il capitale di debito sia fattibile alla luce delle capacità

di indebitamento e del profilo di rischio dell'impresa.

2. La coerenza. vale a dire I'assenza di "fattori di incoerenza". Tale

requisito si manif'esta laddove tutte le componenti relative alla

realtà anendale di partenza, alle intenzioni strategiche e alle

ipotesi e previsioni economico-trnanziarie, tra di loro siano

coerenti. Le scelte strategiche devono quindi riflettersi nelle



azioni rcalizzative preventivate e queste ultime devono trovare

risconho nel[' andamento dei dati prospettici.

3. L'attendibilitàr un piano industriale può definirsi attendibile se

viene formulato sulla base delle ipotesi realistiche e giustificabili

e se riporta risultati attesi ragionevolmente conseguibili.

I contenuti del piano industriale devono risultare realistici rispetto

alle dinamiche competitive del settore di riferimento e, in questo

caso in particolare, rispetto:

- Le decisioni prese dall'Amministrazione Comunale e

contenute negli atti richianati in perizia;

- al contesto normativo, sociale e ambientale di

riferimento;

- alla possibilità di intravedere il formarsi dei dati

preventivati tamite previsioni di ricavi, margini,

investimenti ecc. owero rispetto all' elevata probabilita

che le proiezioni dei dati hanno di manifestarsi

realmente.

Il documento è stato redatto per stimare un risultato economico

attendibile al fine di calcolare il valore dell'awiamento dell'attivita

inteso come capacità di produrre reddito negli esercizi funri.



Non è stata" invece, considerata la parte finanziaria della gestione in

quanto ritenuta non rilevante per la determinazione del valore

dell'awiamento.

Mission del piano industriale

Alla luce degli obiettivi che campeggiano sui fini istituzionali del

servizio farmaceutico in esame, la mission az.tendale, alla quale I'azienda

dovrà ispirare le strategie di sviluppo, dovràr tendere allarcaluzanone del

principio: "la gestione dei servizi come bene comune" e quindi dowà

tendere a comportamenti in linea con I'interesse della societa o

dell'imprenditore che opera direttamente, e infine, ma non per

importanza, I' interesse dei cittadini di Gavardo.

L'attività svolta dalla societa o dall'imprenditore con riferimento al

rischio d'impresa deve tener conto dei processi aziendali con particolar

riferimento a quelli:

, strategici: individuare iniziative e comportaffienti a elevata capacita

di ascolto e abilita empatiche; di sviluppo ad elevato valore aggiunto

e foriero di sempre maggiore qualita per utenza;

di ricavo: rivolti alla capacità di generare significativi margini

operativi finalizzati anche a permettere di "stare sul metcato";

di supporto: individuando socilcollaboratori di elevata professionalità

e competenza.



F atto ri di valutazio ne/o rganiz zazione aziend ale

L'orgarizzazione aziendale dovrà risultare coerente con le analisi e

valutazioni delle diverse aree di attività e sviluppo.

Le aree stategiche di attività saranno:

1. Analisi dello scenario farmaceutico locale e delle potenzialità

commerciali

A) Monitorpsgio dei dati statistici di vendita dal 2010 al

3Ur2l20l4

Dall'analisi dei dati statistici di vendita si nota come I'attività stia

riscontrando un periodo leggermente calante in termini di presenze

(sconhini batfuti) e di vendita di merce (quantita merce venduta) anche se

2010 2011 2012 2013 2014

N. scontrini

battuti

17.3t0 17.797 17,607 t7.440 16.768

Quantità

merce venduta

48.894 5r.024 52.435 53.050 5r.774

Totale ricette 9.467 9.993 10.843 tr.079 10.047

Valore medio

ricetta

€,25,36 €,23,35 e22,53 € 18,57 € 20,53



i dati di fine anno evideruiano un'inversione di tendenza. Anche it

numero di ricette è in decremento, al contario il valore medio della

ricetta è in aumento.

B) Dati economici storici

Si sono presi a riferimento i dati economici storici della farmacia,

depurandoli da quelli relativi alla gestione degli ambulatori medici.

La serie storica può essere cosl sintetizzata
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2 Presenza di farmacie sul territorio comunale

- sul territorio del Comune di Gavardo attualmente sono presenti altre

due farmacie:

Farmacia Santa Chiara, via G. Quarena 14 - Garvardo

Farmacia dott. Pasini Natale, via Terni 23lb - Sopraponte

3 Stima degli investimenti e locazione immobile

Trattasi di una farmacia già da tempo presente sul tenitorio ma

relativamente recente in termini di acquisto di mobili e attîezzarxe,

I'investimento risale all'anno 2004 e la ditta fornitrice è la Th Khol.

Non vi sono, pettanto, particolari investimenti da affrontare in mobili,

ar redi ed attrezzature.

L'immobile che attualmente ospica I'esercizio, essendo del Comune

di Gavardo, è attualmente detenuto tramite comodato d'uso gratuito,

come previsto dal contratto di servizio, in caso di cessione

dell'azienda si prevede un canone annuo, utilizzando i dati reperiti sul

sito dell'Agenzia delle Entrate relativo alle quotazioni immobiliare

per tipologia di immobile e zona, pari ad euro 6.500,00 annui.



4 Stima dei ricavi

il settore fbrmaceutico sta segnando cali nei ricavi a livello

genenlizzato, ciÒ in conseguenza:

- dell'awento dei farmaci generici che, nel tempo,

incrementano la loro quota di mercato rispetto ai farmaci così

detti di 'omarca" e che hanno, però, ptezza inferiore rispetto a

questi ultimi;

- della diminuzione del valore medio della ricetta (nelle

statistiche di vendita si può notare come il valore della ricetta

evidenzi un decremento passando da € 25,36 nel 2010 a €

20,53 nel 2014) per effetto soprattutto dell'awento dei

farmaci generici; cio comporta, a parita di merce vendut4 un

minor fatturato.

Attualmente la farmacia ha un orario di apertura di 44 ore seuimanali

e una settimana di chiusura all'anno. Il fatturato futuro stimato, con

apertura di 44 ore settimanali e senza chiustua per ferie, può essere

plausibilmente e prudenzialmente stimato in euro 480.000,00, cio

anche in virtù di una futura gestione svolta da un soggetto privato ed

improntata ad una maggior vocazione commerciale.



5 Stima deí costi più significativi

Si stima una percentuale del costo della merce venduta

pari al 65,5"h (margine di vendita 34r5o ) 314..{00
Il margine di vendita è in linea con gli altri periodi esaminati

rispecchia il [end storico della fannacia.

Costo degli addetti f 07.000

Il personale ipotizzato prevede un direttore a tempo pieno,

farmacista part time e una commessa part time

' I farmacista direttore (€ 65.000)

. I farmacista collaboratore part time ( (€ 25.000)

. I commessa tempo parziale (€ 17.000)

Per quanto riguarda gli addetti si ipotizza che al farmacista direttore

saranno affidati anche mansioni arnministrative (es. fatturazione,

pagamenti, gestione scadenziario ecc.), mentte alla commessa

saranno affidate le operazioni di pulizia dei locali.

AmmoÉamenti, manutenzioni e assistenza € 10.000
Gli ammortamenti sono calcolati stimando una aliquota media del

15% ed un valore dei beni mobili di € 30.000, i canoni di assistenza e

manutenzione si riferiscono al sistema sof'tware e hardware gestionale

di euro 2.500 annui, inoltre vengono aggiunti euro 3.000 come

interventi annuali di manutenzione e inteerazione attrezzai)îe.
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Gli eventuali investimenti futwi per il rinnovo di arredi e attrezzature

comporteranno maggiori costi per ammortamenti, si ipotizza' però,

che saranno assorbiti da un incremento del fattgrato garantito dal

rinnovo locali.

Locazione immobile € 6.500

Spese di produzione e 2300
Sono comprese le spese per energia elettrica s d5saldamento

Spese generali € 1.500
Sono stimate spese varie (es. acquisto materiale per pulizia locali e

assicurazione) per euro 1.500

Spese ammínistrative e 13.000

Sòno comprensive di spese per tenuta contabilita, gestione del

personale, spese per dichiarativi fiscali, spese telefoniche, spese per

tariffazione ricette ASL, cancelleria

Altre spese € 8.000
Sono còmprensive di spese di trasporto merci, smaltimento rifiuti,

contributi associativi ATF, pubblicità, spese bancarie e oneri

finanzian.
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BILANCIO ECONOMICO PROSPETTICO

CONTO ECON OMICO PRO SPET
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Alleqato G

Vendita della farmacia di Soprazocco

Avviso di seconda gara
(1" ri lancio)

l l Segretario comunale

RENDE NOTO

che in esito alla prima gara, per la vendita della titolarità della farmacia comunale di Soprazocco e della
correlata azienda commerciale, la graduatoria prowisoria è risultata la seguente:

concorrente .... offerta ....

A norma del paragrafo "Presentazione delle Offerte" del bando (pag. 7), tutti i concorrenti che abbiano
presentato una prima otferta valida, quindi che non sia stata esclusa, avranno facoltà di depositare una
nuova offerta migliorativa rispetto alla precedente.

Termine di presentazione delle offeÉe migliorative: a pena di esclusione, il termine è perentorio,
entro le ore l2:00 del giomo venerdi 2 ottobre 2015.

lndirizzo: Ufficio protocollo delcomune diGavardo Piazza MarconiT -25085 Gavardo (BS).

ApeÉura e verifica delle offeÉe: in seduta pubblica dalle ore î0:30 di lunedÌ 5 ottobre 2015.

A pena di esclusione, le buste chiuse e sigillate contenenti le offerte economiche migliorative debbono
pervenire a mezzo di raccomandata AR del servizio postale, awalendosi di agenzia di recapito aulorizzala,
mediante consegna a mano da parte dei concorrenti stessi.

ll recapito tempestivo delle buste rimane ad esclusivo rischio dei mittenti. Le buste devono essere sigillate
(ma la ceralacca non è necessaria), controfirmate sui lembidichiusura, e recare all 'esterno:

intestazione e indirizzo del mittente;

oggetto della gara: "vendita della farmacia - 1" ilancio".

Per partecipare alla seconda gara (1" rilancio) i concorrenti si l imitano a produrre solo una nuova offerta
economica omettono, quindi, domanda, dichiarazioni e garanzie già prodotte. L'offerta economica è

Qualora la seconda gara (1" rilancio) vada deserta, poiché nessun concorrente depositerà nei termini
un'offerta migliorativa, si procederà ad aggiudicazione secondo la graduatoria della prima gara chiudendo la
selezione.

Municipio diGavardo

ll Segretario comunale

Dottor Omar Gozzoli

presentata preferibilmente compilando i Moduli B1 o 82 già allegatial bando.



Alleqato D

Vendita della farmacia di Soprazocco

Avviso di terza gara
(2" ri lancio)

l l Segretario comunale

RENDE NOTO

che in esito alla seconda gara, peî la vendita della titolarità della farmacia comunale di Soprazocco e della
correlata azienda commerciale, la graduatoria prowisoria è risultata la seguente:

concorrente . . . .  of ferta . . . .

A norma del paragrafo "Presentazione delle Offefte" del bando (pag. 7 e 8), tutti i concorrenti che abbiano
presentato almeno una offerta valida (o solo nella prima gara, oppure sia nella prima che nella seconda
gara), hanno la facoltà di depositare una ulteriore nuova offerta migliorativa rispetto alle precedenti.

Termine di presentazione delle offerte migliorative: a pena di esclusione, il termine è perentorio,
entro le ore t2:00 di mercoledì 7 ottobre 20î5.

lndirizzo: Ufficio protocollo del comune di Gavardo Piazza Marconi 7 - 25085 Gavardo (BS)

Apertura e verifica delle offeÉe: in seduta pubblica dalle ore l5:30 di mercoledì 7 ottobre 2015.

A pena di esclusione, le buste chiuse e sigillate contenenti le offerte economiche migliorative debbono
pervenire a mezzo di raccomandata AR del servizio postale, awalendosi di agenzia di recapito autorizzata,
mediante consegna a mano da parte dei concorrenti stessi.

ll recapito tempestivo delle buste rimane ad esclusivo rischio dei mittenti. Le buste devono essere sigillate
(ma la ceralacca non è necessaria), controfirmate sui lembi di chiusura, e recare all 'esterno:

intestazione e indirizzo del mittente;

l'oggetto della gara: "vendita della farmacia - 2" rilancio".

Per partecipare alla teza gara (2' rilancio) i concorrenti si limitano a produrre solo una nuova offerta
economica omettono, quindi, domanda, dichiarazioni e garanzie già prodotte. L'offerta economica è

Qualora la terza gara (2" rilancio) vada deserta, poìché nessun concorrente depositerà nei termini un'offerta
migliorativa, si procederà ad aggiudicazione secondo la graduatoria della seconda gara (1'rilancio)
chiudendo la selezione.

Municipio diGavardo

ll Segretario comunale

Dottor Omar Gozzoli

presentata preferibilmente compilando i Moduli B1 o 82 già allegatialbando.
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