
c)Pnss
CONSORZIO IIIDUSTRIATE PROVII{CIALE ilORD EST SAROEGI{A - CATLURA

ENTE PUBBLTCO (ART.3, L.R. N.'10 OEL 25.07.2008)
lsc' Reg lmpresediSassarin'113021 -CF 8200a630909- P iva 00p22750902

INTESA PRELIMINARE

ln attuazione della delibera dell'Assemblea Generale li Enti Local i Territoriali Consoziati n. 16 del 26.04.2023

AVEI{TE AD OGGETTO CONDIVISIONE PROPOSTA VINCOLANTE E CONDEIONATA FORMULATA E PROMOSSA

DALLA FONDAZIONE "SALIMA PTC LIMITED" CON NOTA DEL 05.04.2023 FINALIZATA ALL'ACQUISIZIONE DEL
COMPENDIO IMMOBILIARE DISMESSO DENOMINATO "GEOVILLAGE' NEL COMPRENSORIO URBANISTICO
INDUSTRIALE CONSORTILE DI OLBIA ALLO SCOPO DI PROGRAMMARE, REALIZARE E GESTIRE UNA
SCUOLA INTERNAZIONALE IN LINGUA INGLESE AD OLBIA DA ASSOGGETTARSI A PROCEDURA APERTA

COMPETITIVA DI EVIDENZA PUBBLICA

L'anno duemilaventitre addì 25, del mese di maggio, presso la sede sociale del ConsoEio lndustriale Provinciale Nord

Est Sardegna - Gallura (CIPNES - Gallura) tra isoggettidi seguito elencati:

Consozio lndustriale Provinciale Nord Est. Gallura (CIPNES - Gallura), con sede legale in Olbia (07026), Zona

industnale Loc, Cala Saccaia via Zambia n. 7, cod. flsc. 82004630909 e partita IVA 00322750902, in persona del

Direttore Generale Aldo Stefano Carta, nato a Sassari il 28.12.1962, cod. fisc, CRTLST62I28!452B, autorizzato a
sottoscrivere il presente atto in foza della delibera dell'Assemblea Generale degli Enti Locali Temtoriali Consoziati n.

16 del 26.04.2023, in prosieguo anche solo "CIPNES";

Società ANGLO LANGUAGE MEDITERRANEAN ACADEMY Società Benefit s,r.l., in breve A.L.M.A. S.r.t., con

sede legale in Olbia (OT), via Ghana n. 4, cod. Iìsc. e partita IVA 02953150907, in persona del Legale Rappresentante

Giovanni Felice Boneddu, nato a Nuoro il 29.10.1961, cod. Ilsc. BNDGNN61R29F979E, in prosieguo anche solo la
"Sociètà";

PREMESSO

che con delibera dell'Assemblea Generale degli Enti Locali Tenitoriali Consoziati (CIPNES - Gallura) n. 16 del
26.04.2023 è stato disposto il favorevole accoglimento, quale intesa preliminare, della complessiva proposta

vincolante e condizionata d'investimento formulata e promossa con nota in data 05.04.2023 dalla Fondazione

lnternazionale "salima PTC Limited" fìnalizzata alla nassegnazione dell'acquisendo ex art. 63 L. 44glgg
compendio immobiliare dismesso denominato "GeoVillage" ubicato nel comprensorio urbanistico industnale

consortile di Olbia allo scopo essenziale e preponderante dr ivi programmare , rcalizaarc e gestire una scuola
internazionale in lingua inglese (la'Proposta");

che con la medesima delibera è stato altresì dato mandato alla Direzione Generale per la sotoscrizione, in nome
e per conto del CIPNES - Gallura, dell'lntesa preliminare con il rappresentante del soggetto
proponente/promotore della iniziativa di interesse generale di che trattasi;

che con nota in data 04.05.2023 prot. 3423, il CIPNES ha formalmente richiesto al promotore Fondazione "salima
PTC Limited" I'indicazione del soggetto da esso individuato per la sottoscrizione della predetta lntesa preliminare

(Società Benefit) onde dame concreta attuazione;

che con nota in data 19.05.2023 prot. n, 3958 la proponente ha indicato la società ANGLO LANGUAGE
MEDITERRANEAN ACADEMY s.r.l. società Benefit (A.L.M.A. s.r.t.), con sede tegate in otbia (or), via chana
n. 4, cod. fìsc. e partita IVA 02953150907, in persona del Legale Rappresentante Giovanni Felice Boneddu, nato
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a Nuoro il 29.10.1961, cod. flsc. BNDGNN61R29F979E, quale soggetto imprenditoriale attuatore dell'iniziativa

d'ìnvestimento di che trattasi autorizzato a sottoscrivere la presente lntesa Preliminare;

che con la presente lntesa Preliminare le parti intendono condividere i criteri, le condizioni e le modalità di

attuazione del prospettato trasfenmento della proprietà del cespite immobiliare così come specificato, nella

Proposta vincolante e condizronata formulata con la citata nota in data 05.04.2023 come "Asset" e quindi sulla

base delle clausole sostanziali conlenute nella ndetta proposta vincolante e condizionata, fatte salve le opportune

e/o necessarie modìfiche ed integrazioni di natura non sostanziale per il migliore perseguimento della utilità sociale

e culturale connessa all'attuazione dell'iniziatlva imprenditoriale promossa dal proponente.

Art.l - Finalità dell'lntesa Preliminare

La presente lntesa Preliminare ha per oggetto l'attuazione della complessiva Proposta d'investimento vincolante e

condizionata formulata e promossa con nota in data 05.04.2023 finalizzata alla riassegnazione dell'acquisendo ex art.63

L. 448/98 compendio immobiliare dismesso denominato "GeoVillage" ubicato nel comprensorio urbanistrco industriale

consortile di olbia di cui al prowedimento acquisitivo al patrimonio del CIPNES - Gallura adottato dalla DG in data

12.05.2023 prot. 371812023, e ciò allo scopo essenziale e preponderante di ivi programmare, rcalizza.€ e gestire una

scuola intemazionale in lingua inglese da parte del proponente attraverso la società di scopo ANGLO LANGUAGE

MEDITERRANEAN ACADEMY - A.L.[/.A. s.r.l. avente natura giuridica di "Società Benefit' .

Sono fatte salve, per il migliore perseguimento della utilità sociale e culturale connessa all'atluazione dell'iniziativa

imprenditonale di cui all'art. 1, le modifiche ed integrazioni di natura non essenziale di cui agli articoli che seguono

conformemente a quanto stabilito nella sopranchiamata delibera dell'Assemblea Generale n. 16/2023.

ll CIPNES -Gallura si impegna altresì a concedere in comodato d'uso gratuito la pozione di terreno sul lato Sud del

complesso "GeoVillage" di circa 21.000 mq identificata nell'ailegata planimetna ricompreso tra la viabilità interna del

comparto e la viabilità consortile, ai Ilni dell'installazione di impianti di produzione di energia da fonti nnnovabili, opère di

pertinenza della viabilità pubblica ai sensi del codice della strada (parcheggi) nonché opere di mitigazione dell'impatto

estetico, acustico e atmosferico proveniente dal contesto circostante; parimenti il CIPNES - Gallura procederà ad awiare

tempestivamente specifica procedura espropriativa ex art. 63 della L. n. 448/1998 per l'aquisizione della pozione dicirca

mq 5000,00 attualmente dititolarità di tezi e a trasfenme la proprietà come sopra vincolata alla Società previo pagamento

ad un prezzo calmierato, pari al 50% del prezzo relativo a terreni edificatori ad uso artigianale (42,00 €/mq), trattandosi di

aree a destinazìone verde attrezzato e opere di urbanizzazione primaria; il mmodato d'uso gratuito della pozione di

teneno di circa 21.000 mq avrà una durata di 10 (dieci) anni prorogabili in quanto necessano per l'ammortamento delle

spese di investimento sostenute dalla Società per Ia realizzazione e lo sfruttamento per il periodo di utile esercizio degli

impianti di produzìone di energia da fonti rinnovabilì. Successivamente alla scadenza della prima decade la potrà

ivo consortìle Olbia 07026 - Loc Cala Saccaia Via Zambia 7 (tel 0789i597125- 2CIPNES . GALLURA. DistT dutt
Pec. prolocollo@pec.cipnes.il - Sito www.cipnes.eu

Tufto ciò premesso, le paÉi come sopra meqlio gènèralizzate e raporesentate stiDulano e convenqono ouanto

seque.

AÉ. 2 - Condizioni e clausole generali del rappoÉo convenzionale

Con la sottoscrizione della presente lntesa Preliminare le padi si impegnano a rispettare le clausole sostanziali contenute

nella Proposta vincolante e condizionata formulata con nota in data 05.04.2023 in quanto accettate e condivise con la

delibera dell'Assemblea Generale del CIPNES - Gallura n. 16 del 26.04.2023, che si alleqano alla oresente per farne

oarte inteqrante ed essenziale,
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esercitare il dirifto di opzione di acquisto del predefto terreno alle medesime condizioni economiche e d'uso come sopra

concordate (50% del prezzo relativo a teneni ad uso artigianale (42,00 €/mq)).

Resta espressamente inteso che qualsiasi modifca da apportare ai termini e alle condizioni dr cui alla Proposta dovrà

essere espressamente acceftata per iscntto da parte della Società, alla quale spetterà altresi il diritto di valutare la natura

essenziale o meno delle modifiche ed integrazioni proposte ai fini della clausola di cui sopra. ln caso di mancato accordo

su taìi modifiche, la Società avrà diritto di recedere dalla presente lntesa Preliminare ed alla restrtuzione integrale di quanto

conisposto in esecuzione della medesima.

Si intendono inter alia qui espressamente richiamate le condizioni sospensive di cui al Paragrafo H della Proposta che

dovranno essere soddisfatte per la data del contratto delinitivo di acquisto (il "Contratto di Acquisto"), nonché ogni altra

condizione e previsione indicata nella Proposta.

Ai sensi e per gli effetti del punto M della Proposta, entro e non oltre 10 (dieci) giomi correnti dalla stipula della presente

lntesa Preliminare, la Società farà in modo che sia effettuato il pagamento delle somme ivi quantillcate tramite primarjo

istituto dì credito italiano, EU o UK owero I'ammontare di Euro 3 (ke) milioni su conto conente IBAN

1T71V010158498000007045236 / SWIFT BPMOIT22 XXX, intestato a Consozio lndustriale Provinciale Nord Est -
Gallura.

Con la pubblicazione dell'awiso di awio della procedura competitiva di cui al successivo art. 4, da effettuarsi entro il mese

di giugno 2023, la Società avrà il diritto, anche awalendosi di tecnici ed incaricati di propna fiducia di effettuare,

sopralluoghi, venliche e/o inventari dello stato dei luoghi e delle condizioni dell'Asset, nonché di oftenere tutta la

documentazione legale re regolamentare relativa al medesimo ed alla procedura di acquisto

Ad. 3 - Rimborso spese a lavore del CIPNES - Gallura

Le pa si danno espressamente atto che la Società A.L.M.A. S.r.l., nella sua qualità di soggetto attuatore della Proposta di

investimento oggetto della presente lntesa Preliminare, si impegna a corrispondere a favore del CIPNES - Gallura i seguenti importi

a titolo di rimborso spese ed oneri:

(a) una percentuale pari al 5% oltre IVA di legge del valore di trasferimento del compendio immobiliare stabilito in €

10.350.000,000 a tjtolo di ritusione degli oneri di governance amministrativa sostenuti dal CIPNES - Gallura; tale importo

dovrà essere liquidato entro e non oltre 24 (ventiquattro) mesidalla data di sottoscrizione delconkatto definitivo di acquisto;

(b) tutte le spese a qualsiasititolo (comprese quelle legali) sostenute dal CIPNES - Gallura per l'acquisizione, l'esecuzione dei

lavori e delle forniture già effettuati per la manutenzione e la riattivazione funzionale (parziale) del compendio immobiliare

in oggetto (Corpo "A' e Centro Benessere) regolarmente certificate e rendicontate per un importo non superiore a €

604.512,24 oltre IVA di legge; tali somme dovranno essere liquidate all'atto della stipula del contratto di acquisto immobiliare

defìnitivo previa trasmissione della relatjva documentazione giustifìcativa della spesa da parte del CIPNES - Gallura;

(c) tutte le spese future sostenute dal CIPNES - Gallura per la sicurezzaicustodia, manutenzione ordinaria e conservativa del

cespite, purché concordemente ritenute necessarie e opportune, nonché regolarmente certificate e rendicontate. Per dare

corso ad attività che comportino spese eccedenti il valore unitario di € 5000,00, oltre IVA di legge, servirà il preventivo

consenso scritto della Società; tali somme dovranno essere liquidate all'atto della stipula del contratto di acquisto immobiliare

definitivo previa trasmissione della relativa documentazione giustiflcativa della spesa da parte del CIPNES - Gallura;

(d) tutti gli oneri finanziari e le spese accessorie da sostenersi per l'attivazione e la perduranza del mutuo ipotecario per

l'acquisizione del cespite da parte del CIPNES - Gallura per un importo complessivamente non superiore ad € 246.280,00

oltre IVA di legge; tali somme dovranno essere liquidate in unica soluzione dalla Società entro e non oltre il 31.12.2023.

{
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Resta anche impregiudicata la prerogativa del CIPNES nella fase transitoria di vigenza del presente accordo di utilizzare il cespite

conformemente alla sua destinazione funzionale con specifìco riguardo all'implementazione dei servizi di housing universitario.

Nel caso in cui la Società non risulti aggiudicataria e non ottenga la proprietà dell'Asset a seguito di esito negativo della procedura

competitiva ad evidenza pubblica (Art. 4 che segue), o come conseguenza del mancato adempimento da parte del CIPNES degli

obblighi e dei termini previsti nella Proposta (ivi incluso il soddisfacimento delle mndizioni sospensive ivi previste), la Società sarà

libera da qualsivoglia obbligo di pagamento ai sensi delle lettere (a) - (d) che precedono e qualsiasi importo da essa corrisposto, o

per conto di questa, ai sensi dei precedenti Artt. 2 e 3, dovrà essere alla stessa immediatamente restituito fatto salvo il concordamento

della proroga dei termini ad adempiere.

Le previsioni di cui al presente articolo sono convenute in parziale deroga delle previsioni di cui all'Appendice B della Proposta.

AÉ. 4 - Attivazione procedura compètitiva ad evidenza pubblica - Diritto di Prelazione

Le parti sottoscrittrici la presenle lntesa Preliminare condividono l'esigenza e I'opportunità di esperire, a cura del CIPNES

- Gallura, idonea e tempestiva procedura competitiva ad evidenza pubblica intemazionale da concludersi entro il 30 luglio

2023, fatta salva necessitata proroga di ulterion 30 giomi, onde perseguire la migliore valonzzazione sociale ed economico

- produttiva del cespite in oggetto, ponendo quale base di confronto competitivo l'approvata complessiva Proposta

d'tnvestimento del promotore; e ciò con lo scopo specifico di stimolare, selezionare e negoziare eventuali conconenti

iniziative d'investimento e quindi offerte economico-funzionali migliorative e garantite da parte di qualificati tezi investitori;

owero maggiormente soddisfacenti il preponderante ed apprezzato interesse pubblico connesso alla vincolante

realizzazione di una scuola internazionale in lingua inglese, salvaguardando l'offerta di spazi di housing universitario, oltre

che ìl mantenimento della funzionalìtà sociale del sistema impiantistico sportivo preesistente non pertinenziale alla

gestione della Scuola lntemazionale e con standard qualitativi e quantitativi non inferiori a quelli descritti ed assicurati con

la preliminarmente condivisa proposta d'investimento in oggetto.

Qualora all'esito dell'esperimento della procedura competitiva ad evidenza pubblica internazionale, dovessero pervenire

proposte da parte di qualificati investitori tezi ritenute, a insindacabile giudizio del CIPNES - Gallura, migliorative in termini

di offerta economica e di valorizzazione sociale ed economico-produttiva del cespite in oggetto, il CIPNES - Gallura

negozierà tra detti investitori tezi le condizioni economiche più vantaggiose e maggiormente soddisfacenti e piu

rispondenti all'interesse pubblico perseguito dal CIPNES - Gallura con la procedura competìtiva ad evidenza pubblica.

ln tal caso e al termine del processo di negoziazione, A.L.[/.A. S.r.l. - in qualìtà di promotore - avrà il diritto di allinearsi

alla proposta ditali investitori tezi qualifìcati e di essere prefenta ad essi a condizioni analoghe.

Art. 5 - Contrafto di Acquisto compendio immobiliare

ln caso di aggludicazione alla Società del progetto, le Parti negozieranno in buona fede itermini e le condizioni del

Contratto di Acqursto per l'Asset, che dovrà essere redatto in conformità alle previsioni contenute nella Proposta e

contenere idonee garanzie in relazione alla titolarità e disponibilità dei beni compravenduti,

Fermo il diritto della Società di svolgere eventuali ultenori verilìche e approfondimenti nel corso della procedura

competitiva, si dà atto che le parti hanno svolto un preliminare sopralluogo che documenta sommariamente lo stato dei

luoghi e le condizioni dell'Asset; tale documentazione fotografìca è alleoata alla oresente (in supporto digitale). ln caso di

manifeste difformità alla data del Contratto di Acquisto eio di signiflcativi vizi, accertate successivamente alla data della

presente e che rendano non percorribile il progetto o eccessivamente oneroso, la Società avrà il diritto di non addivenire

alla sottoscrizione del Contratto diAcquisto e di ottenere la restituzione integrale di quanto versato (ivi inclusa la cauzione).

Art. 6 - Risoluzione controversie

s7099) 4CIPNES - GALLURA. Distretlo produttivo consortile Olbia 07026 - Loc Cala Saccaia Via Zambia 7, (tel. 0789/
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Le parti sottoscrittrjci si impegnano a nsolvere amichevolmente tutte le controversie che dovessero insorgere ka loro in

dipendenza della presente lntesa Preliminare.

Ogni controversia derivante dall'esecuzione della presente Intesa Preliminare che non venga deflnita bonariamente sarà

devoluta alla giurisdizione territorialmente e ratione materiae mmpetente, secondo quanto previsto dalla vigente nonnativa

di legge.

Letto, confermato e sottoscritto,

Per la Società ANGLO LANGUAGE MEDITERRANEAN ACADEMY S.r.t. Società Benefit
il

U

ale Rappresentan

ice Bo

Si allegano alla presente per fame parte integrante e sostanziale:

1) Delibera dell'Assemblea Generale del C/PNES - Gallura n. 16 del 26.04.2023

2) Planimetia su base ortofoto identifintiva delle aree da asseruire atl'installazione di impiantistica fotovoltaica,
verde e parcheggi

3) Docunentazione fotografica relativa al sopralluogo delt'Asset (in fomato digitale)

\
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ALLEGATO 1

Delibera dell'Assemblea Generale del CIPITIES - Gallura n. 16 del 26.04.2023
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Oggetto: PROPOSIA VINCOLANTE E COI.IDIZIONATA PER L'ACQUISETONE DEL COìIPE}IDIO

Ii|ilIOBIUARE DISTESSO DENOTINATO "GEOVILLAGE" NEL COIIPRENSORO URBAIIISTICO

II{IXJSTRIALE COI{§ORTILE DI OLBIA ALLO SCOPO DI PROGRATTARE, REATIZZARE E

UNA SCUOLA II{TERI{AZIOIIALE IN LIilGUA IilGLESE AD OLBIA DA ASSOGGETTARSI A

PROCEDURA APERTA COiTPETITIVA DI EVIOET{ZA PUBBLICA

Accoglimento proposta e autorizzazione sottoscnzione lntesa Preliminare con il soggefto

proponente

L'anno duemilaventitre ddi 26, del mese di aprile, alle ore 13,45, presso la sede soclale del consorzio I

Provinciale Nord Est sardegna - Gallura, in seguito ad apposita e regolare conrccazione ptot. n. 307

19.04.2023, regolanrÉnte partecipata si è Éunita I'Assemblea Generale degli Enti Locali Tenitoriali

(CIPNES - Gallura); sono preseflti ai sensi dell'art. 4, c. 2, della L.R. 10/2008 e dell'art. 2, c 27 della L.R. 3/2009

§arti Giovanni, quale delegato della Prcvincia di Sassari in foaa del decreto n . 4 del28Mn021 adotffio ex c.

2, art.4, L.R, 10/2008;

Fidoli Liyio Salvatorc, quale dele{ato del Sindaco del Comune di Olbia in lorza del decreto sindacale n. 38 del

09/082016 dottato ex c. 2, 41.4, L.R. 10P008;

Raspltsu Giovanni }laria, quale delegab del Sindao del Comune di [ionti in virtù del vigente atto di del€ga

sindacale n. 14 del 09/07/2010 adottah ex c. 2, art. 4, L.R. 10/2008;

lleloni Giacomo, quale Erpp,esentante degli imprerditori designato dalla Provincia di Sassari con decGto

dell'Amminist atore Straordinario n. 60 del 19/111m20 exc.2, an.4, L.R. 10/2008;

Sanciu Fedele, quale delegato del Sindaco del Comune di Buddrsò in lona del decreto sindacale n. 1 del

27Mn021adottato ex c. 2, art. 4, L.R. 10/2008;

Componenti prBenti n. 5;

Componenti assenti n. 0i

ll Collegio dei Revisori dei Conti è rappresentato dal Dott. Orunesu Giovanni Antonio (Presidente) e dalla

Dott,§sa Scanu Simona (componente effetùvo), Dott.ssa Cuccu Alessandra (componente effettivo).

Assiste il Direttore Generale del C.l.P.N.E.S. - Gallura, Dott. Aldo Carta;

CIPNES, GALLURA. D§lretro pro<lunrvo con§onile Olbra 07026- Loc cala Saccaia Via Zambia 7 (tel 07E9/597125- 597099)
P€c protocollo@pec.cipnes.rt - Silo rryrw cipnes eu
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di Slabilità 2016), attualrEnte in he di costituzione, e di cui ifondatori della Fondazione .salima pTC Li

assicurano tramite socieb di diritto ibliano la socEnibilih finanziaria dell'iniziativa d'investimento proposta;

concludendo il pmpno intenento il DG invits l'lng. A. catgiu in qualità di DirEente del seflore pianificaz

Tenitonale e Programmaziorìe lnfrastrutturs del CIPNES _ Gallura ad illustranc nel dettaglio la proposta d

investimento mndizionata di che trattast

A seguito di quanlo sommatiamente rappEsentato dal Direttore Generale, I'lng. Catgiu illustra compiutamente i

contenuti dell'iniziativa d'investimento pornossa dalla FondaziorE salima pTc Limited; l,lng. casiu evilenla
anzitutto che ilpmmotore'Salima PTC Limited" intende perseguire, previa acquisizione delcompendb immobiliare
'GeoVillage', oggetto di retrocessione ex art. 63 L. 448M, la rcalizz bne, gestione e mantenimento di una

Scuola lntemazionale in lingua inglese, qualificata, e cerlificata per una formazione cuniculare e culturale

garantendo I'accesso alle migliori univeaità nazionali e intemazionali, con formalone in lirpua inglese, improntata

ai più modemi ed elevati livelli di insegnamento, tali da portare gli alunni ad un fecib inserimento presso le piir

prestigiose università nazionali ed intemazionali; l'obiettivo sEategbo di rnedio lungo periodo è quello dicreare un

programma di fomazione per circa 500 studenti di età rimmpresa tra 5 anni e 18 anni; l'iniziativa proposta è

sviluppabile in tre lasi temporali come di seguito elencate:

, Fase 1 - entro setlembre 2025: Scuola con capacità di ospitare complessivamenle circa 150-200 sludenli;

> Fase 2 - entro settembre 2026: Scuola con capacità di ospitare complessivamente circa 200-300 studenti;
'z Fase 3 - entro sessanta n€si dalla sottoscrizione dell'lntesa Preliminare: Scuola con capaciÈ di ospitare

complessivamente circa 500 §udenti;

mited
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Constatata la validità dell'adumnza per I'intewento toblihrio dei compooenti ex lege legittimati, assume la
Presidenza nella sua qualità di Pre§idente del CIPNES Gallura il sQ. Giovanni Sarti, il quale invita il Drettore
Generale Dott. Aldo Carta ad illustmle I'aruomenlo iscritto all,ordine del giomo.

ll DG, Dott Aldo carta, infoma che mn rifetimento al compendio imrnobiliare denominato .Geovillage' 
uticato nel

comprensorio urbanistico irdusÙiale consortile di olbia, già oggetto dell'accordo procedimentale nacquisiho in
capo al CIPNES - Gallura ex an. 1'l della L. n.241190 sotbscritto in daà 10.11.2l,22 oonit Fa[inEnto Svituppo
olbia spa, è pervenr.rta in data 05.04.2023 al CIPNES - Gallura una proposta vincolante e condizbnata per
l'acquisizione del compendio immobiiale dbmsso d€nominato 'Geovillage" da parte del promotore .Sdinra pTC

Limited' allo scopo essenziale di ivi progtammare, tedizare e gestire famite elevata exper1se pmfussionale una
scuda intemazionale in lirEua irub§e; il DG posegue specificando che la 'salima pTC Limited, è una fondazone
privata intemazbnale mn sede r}el Je6ey creata mn la mission principale di sostenere e finanziare orsanizzazbni
di beneficenza, promuoverc il progresso dell'istruzione e l'insediamento di sùuttule sportve - ricEatir/e e sociali in
tutto il mordo e che è intendirnento della stessa promuovee l'iniziaùva pospetbta attraverso una società di scopo

che awà natura giuridica di 'società Benett si sensidell'art.l, commi 376-3g4 della L. n. 208 del 2g1122015 (legge

l..
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L'lng. catgiu specitca che I'asset imrnobiliare mmple§sivo oggeto della p|op6ta di acquisizbne ùrmlata per

tnalità di inbresse pubblicocolletivo (scuola intsmazionale) è mstituito: dall'intero mmpendio immobiliare

dismesso denominato "Geovillage" nel compEnsorio urbanisùco consortle di Olbia, cornprensiro degli anedi e

dei beni mobili attualmenle p{esenti, da un complesso di{abbricaù denominato'll Borgo', da una fascia di tereno

adiacente alla viabifta pdmafu del "Geovillage' di circa 26.000 mq e da una oplorc di equisto di un'a]ea

edifrcabile confinante con il compano 'Geovillage' nella parte Nod, di circa 14.000 mq; l'inserimento nell'asset,

oggetto della ploposh di acqu§zione vincolante, del cespib ricettivGalbelghiero e del cosiddetto Corpo B (Cenuo

Beness€re) ha lo scopo per il proponenE di garantire, attraì/erso i possibili flussi finanzhri positivi che §i potranno

generare dalla sua geslbne primariamenb per evenli sportivi e colEressisticl, una mndizione di pareggb

economtco - finanziario delt'attività scolatica intemazbnale; I'investitore inHti prevede realisticamente che il polo

formativo/scolastho internazionale possa tresentare una pedita finanziaria, in considerazbre degli elevati costi

necessan per garantire un copo doconte qudifnato e madre lingua, oltre ai cmti di manutenzbne, energetio etc..

Nel prGeguo dell'illustrazione della proposta I'lng. Catgiu dèscdve nel dettaglio le caratEristblle tecnico

dimensionali e le relatrve destinazioni d'uso delle varie p,ozbni immobiliari che costituiscono l'6set complessìvo

oggetto della proposta di acquisizione vincolante; in ordine agli ulteriori impegni che il pmponente intende

asslcurare aifinidella compiuta realizzazione del programma di investmento incentato sulla scuola intemazbnale

I'lng. Catgiu informe che ìl pomotore Fondazione 'salima PTC Limrted' si rende altresi disponibile a riservare per

l'ospitalità degli studenti universitari del Polo Universitario di 0lbia almeno 50 posti letto a prczzi calmaeraÙ e

sulla base delle tarifie dell'ente regionale per ìl diritto allo studio (ERSU); a validare da parte diAuditors di

enfo 12 rnesi dalla sottoscnzione dell'intesa preliminare, un attendibile business plan ed un documento d

phnificazione azierdale dettagliata ddla operatività della scuola intemazionab e di quella dcettiva asseverato da

primaria società di revisione.

Con riferimento alla complessiva dotazione impiantisca di carattere sportivo presenE nel compendio immobiliaE

in argomento, una parE della stessa ì/enà direttamente gestita dall'inveslitore proponenb riservandola d uso

esclrsivo della scmla intsmazbnde e del sistema ri@ttivoalbeqhbro; in particolae si tratta della piscina

olimpronica (50 m x 25 m), atualmente scoperta, per la quale si ritiene che in un prossirno futuro, a cura e spese

del poponsnb, possa essere previstr la realizzazione della copertura per un utilizzo anche invemale e di mezza

stagione, nondìé i 3 campi da tennis prit prossimi al Corpo A (Club House) ed alla struttura ricettiv&albeqhiem;

per contro resterà in capo al CIPNES - Gallura (qude comodatado) il controllo prog€mmato{b, geslionale e

manutentivo delle segugnti slrutture sporti\re:

> campidicalcb e cabètto ubicati nella parle piir occidentale delmmpendio;

> piscina coperts con vasca di lunghezza da 25 m, compesi gli spogliatoi ed i locali peninenziali

rbreatlvi;

,- palaspo( con i locali accessori:

> campi da tennis mn direttamente gestiti dal proponente.

# ì
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Dette strutture sporlive venanno utilizzate per §oddHae una ofierta di intercsse pubblico generale tramits la
programmazione e la rcsponsabilità gestir»de del CIPNES - Gallura al fine di assicurarne un elevato standard
qualitativo e funzionab con salvaguardia del verde affezzab circostante. La pmposta di acquiszione vincolanb
p€vede inoltre limpegno der poponente a contibuile (nelra misura che sarà definita d,inte§a ra b parti) per
sostenere i costi necessari al riattamento e lefficientamnto efleEetm defla piscina coperh.
L'lng. Catgiu riferisce inolte che, ai fini del rhpeto delle hi temporali di atruazione della scuola intemazbnah
come sopE descritte nonclÉ della coneteta fattibililà tecnica e sostenibilità ecorprnbefinanziaria
dell'investimento, il pmponents rfiene ossenziale per h conclu§me del contratto di Acquisto la risduzione, entro
il 30 09 2023, delle seguenti criticiè che allattualità risuttam co{dizionare la concrch redizzazione del fiogetb
d'investimento:

' Ridefinizbne del perirneto della zona Economix Specide (zES) inerenb la zofla irdustriab consortile di

olbia di competenza del CIPNES - Gallura, rù:ornprerderdo il comparto tefiitqiale del .Geovillage. 
inleso

nella proposta d'investimento come Asset;

' Acquisizbne del contiguo compendlo immobiliare in dbuso denominalo il Borgo, attudmerte di pmprietà di

un istituto finanziario;

' Riclassificazbne urbanistiz della fascia ricompcsa tra la viabilita intema e la rete spadale consortile a sud

del comparto Geovilrage guare srandard 'vede, servizi ed attrezzatum di intecsse generare,;

o RazionalizzaziorE degli acce§si alcomparto 'G€ovillage', riclGsificando funzionalmente la viabilita esistente

e quella di nuova pmgrammazione pubblica;

' Razionalizzazione delle reti esislenti allo scopo di rendere indipendenti le linee tecniche di alimentazione e

scarico, oggi probabilnrente funzbnanti in rDdo promiscuo tra differenti prcprieta, compEse h
responsabiliÈ di gestione e manuEnzione delle stesse (es. energia ebttrir MT, scarichi fognari,

per l'appmwigionarnento idrbo etc.).

L'lng. catgiu evidenzia nel pros€guo dell'illustrazione che la pmposla vincolante d'investirento in argomenb

ì prevede inoltre l'impegno da parte del promotore a mantenere il virEolo dideslinazione d'uso di pubblica uflità di

, sclEla intemazionale per una durats di anni 10 e che, decorso tale termine, quabra non piit oggettivamenb
I

I sostenibile economicanenle la Scuola lntemazionale, è facoltà del pmponente stesso assicurare la posecuzione

dell'attiviG d'impresa gesterdo il cespite immobiliare compatibiknente con le destinazioni d'uso consentite dalla

\ normativa urbanistica consortile vigente all'atto della sottoscrizione dell'intesa preliminarc; a garanzia

dell'osservanza del vincolo di destinazione d'uso sopra indicato il prcponente si obbl(a a conispondere una

penale finanziaria parì ad 1 milione di € per ogni annualità di mancata attivazione ed esercizio dell'attivita d'impesa

afferente alla Scuola lntemazionale avente le caratteristiche funzionali e suutturali convenule, fermo in ognicaso

I'impegno a garantire la continuità di una diversa e altemativa attività d'impesa; tale vincob decennale di scopo

e il concreto pagarnento della penale, saranno garantiti mediante fideiussione bancaria a pnma richbsta, ernessa

da primario istituto dicredito avente una durata decenflale ed un importo iniziale pari a 10 milioni di € a scalare

-Wo,
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ln uftima analisi il DG e I'lng. Catgiu rimarcaìo l'es§enza e l'oppoflunità di esperire apposita procedura competrtiva

di evk enza pubblica aperta in ordine alla poposta di investimento illustrata alb scopo di sollecitaE sul rnercato

intemazionah eventuali conconenti ofiede mrglioraive da parte di dùi qualificati inveslitori da valutarsi

compara0varnenle e selezionarsi qualora maggiormente soddisfacenti l'interesse pubblim ed economicamente

piu vantaggiose, putche adeguatamente garantite nel rispetto dei principi di traspaEnza, impaeialib e parità di

trattamènto.

ll Presidente, dopo esaustiva discussione e ampio confonto valutativo in merito alla poposta di inveslimento

illustrata, ed in palticolare all'esigenza di csicurare una opportuna programmazione istituzbnale a supporto della
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che il popoìente provvederà a consegnare al CIPNES all'atto delh sotbGcrizione del Confafto di Acquisto; a

gararEh degli obblohi assunti il poponente si impegna imltrc a ì/ersare al CIPNES, nell'ipotesi di pGitivo formale

acroglimento della propGla vincolanb, entro e non olùe dieci gbma lavorativi dalla dah di sottoscrizione

dell'intesa preliminaG, le somme di seguito indicate:

a) Quanto a € 1.0(n.000,00 quale cauzbne a copeftira della marrcata sotGcrizime del Conffio di Acquisto

immotliliarc in oggefio descrito, dowb ad ogni hto ri:onducible d Proponente;

b) Quarb a € 2000,000,00 a tiblo di acconb sul prezo;

L'lng. Catgiu sofiolinea che nell'ipobsi IDn si proceda alla sofioscrizione del Contrato di Acquisto per ffio e coipa

che non siano esclusivamenE imputabrli d Proponente o ai suoi ayenli calsa, il CIPNES dovrà re§ituire al

PmporEnte stesso l'inbro impotu ri:evuto enfo il 10.10-2023.

ln co{ìchrsione del $Jo inErì/ento l'lng. Ca§iu illusfa la propGta ecommica volta all'equistione dell'aset

immdiliate per le finalità sopra descrifie dE la pmmoùioe Fondazbne 'Salima PTC Ljmited' sotopsc d CIPNES

- Gallura ne temini di seguib specifEati:
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contenute n€ a propo6ta virrcdaÉ sopra flhsffi.
L'AS§ETBLEA GEiIERALE

All'una$miÈ dei sxii componenti cm esFessione di rcb palese

DELIBERA

di accogliere, quale intesa preliminae, la compl6siva pEposta vincolar e e mndizionata d'inì/esti.rEr o

tomulab e pnorEssa mn mb in dab 05.04.2023 ddla Fordazione intemazionab "Salima PTC Limited'

finalizatr alla Éassegnaziorr dell'acquisendo ex art. 63 L. rl48r98 mmpendio imnrobiliae dismesso

denominato 'Geovillage" ubi:ato nel comprensono urbanistim induslriale coflsortile di Olbia dlo scopo

essenziale e preponderante di ivi programmaB, realizzac e gestire una scuola intemazonale in lingua inglese

da parte del promotorc Fodazione 'Salima PTC Limited'owero da soggetto ad esso collegato.

di dare mandato alla Direzione Ge0erale aifinidella sottoscùbne, in nome e per conto delC|PNES -Gallura,

dell'lntesa Preliminare con il rappresefltanle del suddetto sogigetto pmporEnte/prcmotoe della inizialiva di

interesse gefterale di che trathsi sulla base delb clausole sostanziale contenute nella pmpoGta vincolante e

condizionata siccome illustrab ed esaminata, cle si dlega alla presente per fame parte integrante ed

essenziale, fatte salve le opportune e/o necessarie modifiche ed integrazioni di natura non sostanziale

oppo(une per il migliore pers€guifiEnto della utilits sociale e culturale connessa all'atluazione dell'iniziativa

imprenditoriale pmmossa dalla Fondazione 'Salima PTC Limited', nonché per la defnitiva liquidazione delle

ulteriod spese sostenute dal CIPNES - GalluÉ per la riacquisizione e iattivazione funzionale del compendio

immobiliare in oggetto da indennizaGi a caico del pomotore delf in,restimento in oggetto;

di dare mandalo al Dirigente del Settore Pianitìcazione tenitoriale e programmazione infrastrutture di concerto

con la Direzione Generale ad esperire idonea e temp€stiva pmcedura competi§va ad evidenza pubblica

intemazionale da concludersi entro il 30 luglio 2023 onde peBeguire la migliore valorizzazione sociale ed

economico - produttrva del cespite in oggetto, ponendo quale base di confmnto competitivo l'appovata

2

A

3

piu proficua funzionalta ed economicità gelionab dell'impiantistica spodiva, in assenza di soslanziali rilievi e/o

osservazioni mntrane rispetb a quanto illusffio dal Direttore Generale e dal Dirigenb lng. Catgiu, invih

l'Assernbba Generale a cordMdeG I'accoglinìento della complessiva pmposla d'inveslimento vincolante e

condizionata siccome pomossa ddla Fondazione lflbmazionale Salima PTC Limited pEvia acquisizione del

compefldio imrpbiliare oggetb di reùocesslme al CIPNES - Gallura ex art. 63 della L. n. rl4&1998 denominab

'GeoVillage' nel comprensorio uòani§ico indtrliale consorlile di Olbia; con ci{) perseguerìdo l'appczzab scopo

d'interesse generale inerente la programmazione, impbmertazione e gestione di una scuola intemazionale in

lingua inglese ivi insediabile quale impEsa di indubbia utilità per la crescita sociale ed imprenditoriale del teritoio

brnulats e pomossa con nota in dah 05.04.2023 dalla Fondazixe intemazbnale 'salima PTC Limitsd"; il

Presidente pmpone akesi di dare mandato alla Diezione Gererale ai fini della sottoscrizbne, in nome e per conb

del CIPNES - Gallura, dell'lnbsa Preliminate con il soggetb pro{notore sulla base delle condizioni essenziali

I

6CtpNES GALLIJRA OisùÈtto orcdl.(trvo conso{tib Olbir 07026 - Loc C6la S.ccare Vra Z.mbie 7 (tel 0789/597121- 597099)
Pec protocollo@pec cipnes i ' Sito www ogne§ eu



G: C,rp-n"gs

comphssiva gogosta d'inve§innnlo &l FoarDtor€ 'Salima PTC Umibd'; e c6 con lo scopo spocifico di

stimolare, selezionare e negoziare evenudi corEoarenti iniziatiì/e d'invesliarEnlo e quandi oftrb economicG

funzbnali migliffative e garantite da pa.te di qudificati teeì inì/estitori; owero maggbfineote soddisfenti il

prsporÉeBnte ed appBzzato intetesse pubblbo connesso alla vincolante realiz2aziooe di una scuola

intemazionde in lingua inglese, salvaguardando I'ofierta di spazi di housir€ univenibrio, olùe che il

ma enimenb delh funzbnala sociale del sislema impantsti:o spodivo pre6i$enb non pertinenziale alh

g€sline ddh Scuola lntemazbnale e con Sildard quditalivi e quaìtitalivi rnn inhrirxi a quelli descdfli ed

assicurati con h preliminamonte cordiùsa p{oposta d'invesùmento in oggetto.

ll Direttore
Aldo Carta

il
Sarti
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A. PREM ESSA

La "Fondazione salima" intende costituirsi soggetto promotore per ra creazione di una scuora
internazionale ad olbia (ir "protetto') secondo quanto megrio indicato nefla presente proposta
vincolante e condizionata (la ,,proposta").

La Fondazione salima intende realizzare il progetto attraveBo una società di scopo che avrà natura
giuridica di "società Benefit" si sensi dell'art.1, commi 37&384 della t. n. 2og del 2gl12l20r5 (let8e
di stabilita 2015), attualmente in fase di costituzione, e di cui la Fondazione sarima deterrà
direttamente od indirettamente la maggioranza del capitale sociale di partecipazione e/o ilcontrollo
a mezzo di societa di diritto italiano ad essa collegata in qualità di soggetto finanziatore delfiniziativa.

La costituenda societa da scopo potrà risuhare cessionaria dei diritti e dove previsti nella proposta
rispettivamente a carico e a favore della Fonda2ione Salima e si awarra inoltre della consulenza e del
supporto operativo di qualificate funzioni di monogement, attraverso specfici accordi di partnership
e/o joint venture, in corso di definizione /i,f con una primaria societa cèrtificata con alle spalle oltre
vent'anni come scuola interna2ionale in lingua inglese, nonché (i, con operatori economici di
comprovata esperien2a nel settore della gestione di strutture ricettivo-alberghiere.

Per brevità nelseguito della presente proposta il sogtetto promotore - e isuoi aventi causa ai sensi
di quanto precede - verrà denominato proponcnte.

ll sogtetto cui è indirizzata la proposta è il consorzio lndustriale provinciale Nord Est sardegna -
Gallura di olbia, nel seguito pe. brevità denominato clp E il quale detiene le condizioni per la
netoziazione del Progetto che viene meglio definito nei punti principali di setuito riportati, nel cui
ambito territoriale di competenza definito dalla vitente pianificazione urbanistica (PRTC) ricade il
compendio immobiliare oggetto della presente proposta.

ll bene oggeno della Proposta di acquisizione per le finalità di inlèresse pubblico-collettivo (§cuola
internazionalel è costituito: fi.,, dall'intero compendio denominato "6covillage" comprensivo degli
arredi e dei beni mobili attualmente presenti, f2., da un complesso di fabbricati denominato "ll
BtrBo" , (j.) da una f.scia di terr.no adiacente alla viabilità primaria del ,,6eovillage. di circa 26.000
m'l e (4.) da una opzione di acquisto di un'area edificabile confinante con il comparto ,,Geovillage"

nella parte Nord, di circa 14.0@ m2. L'intero complesso immobiliere come sopra sommariamente
descritto verrà nel seguito denominato l"'Assef.

ll ProSetto si svilupperà in tre fasi (le "fasl"), come meglio indicato nel successivo paragrafo C della
presente Proposta.

Anche al fine di rispettare il cronoprogramma previsto, il proponente ha ipotizzato che il processo
finalizzato al raggiungimento di un accordo definitivo segua i passaggi appresso definiti (necessari
all'awio dell'attivita didattica per la statione 2025/2026):

> enlIo il3O/0412O23 Sottoscrizione dell'intesa preliminare (l,,,lntesa preliminare,,)

successiva alla Assemblea del CIPNES che abbia deliberato in
senso favorevole sulla presente Proposta, nonché sulla
ridefinizione dei confini della ZES (v. § H, lett. a che segue).
All'lntesa Preliminare sarà allegato, per farne parte integranle e
sostanziale, lo schema di promozione di manifestazione di
interesse che il ClPI{ES awiera attraverso procedure ad
evidenza pubblica per stimolare e negoziare anche offerte
economico-funzionali concorrenti da parte di terzi invest
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nei successivi 10 gg

> entro il30/09/2023

VeBamento da parte delProponente del deposito a taranzia (v.

§ M, htt. a) e b) che segue)

Defìnizione e stipula dei contratti definitivi vincolanti (il
"Co0t6tto d A.qukto')

A6^b
E' costituito da una superficie complessiva di 13,20 Ha circa (al nètto dei lotti di pertinenza degli uffici,)
su cui insistono:

Un corpo fabbrk destinato ad u3o.lbGfthicro (157 camere), con 3 livelli fuoriterra ed un
piano interrato (locali tecnhi e parch€ggil, come di seguito indicato .

o PianoTerra 6.385 mr
o Piano Primo 5.075 ml
o Piano Secondo 4.545m2

o Piano lnterrato 6.373 m'!

Un corpo fabbri(a autonomo d€nominato Corpo A, da dedkare al plesso scolastico per le Fasi

1 e 2 di cui al successivo paragrafo C, d6tribuito su 3 livelli, come di seguito indicato:
o Piano Terra 2.363 m2

o Piano Primo 1.827 m'l

o Piano lnterrato 1.930 mr

Un corpo fabbrica autonomo denominato Corpo B, destinato a struttura wellness a servizio

della struttura alberghiera, oltre ad ospitar€ una serie di ambulatori medici a supporto della
struttura alberghiera e del plesso scolartico. Le superfici possono essere di seguito
riepilogate:

o Piano Terra 2.308 m2

o Piano Primo 40E m2

o Piano lnterrato 1.65O m']

CAiEE
G{JNA
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8. ]ESCRIIIONEDELL'ASSEI

I - Comocndio '6eoYllla{e'

Zom ltuoto. Ricomprende il corpo fabbrica articolato in una piscina coperta semi-olimpica,
con spotliatoi e docre, hall di ingresso ed una zona di ricevimento con bar e somministrazione
bevande ed alimenti.

Dètto volume è direttamente prospicente la vasca di dimensbni olimpiche per il nuoto che al
momento risuha essere scoperta.

Le superficisono di seBUito indicate:

o Piscina coperta {25'12 m} 2.986 mr

o Piscina Scoperta (50x12m) 6O0 m2



Palazctto Alo rport. Trattasi di uno spazio monovolume a pianta ottatonale, utiliz2abile
anche per manifestazioni ludico sportive ed omologato per ospitare fino a IEOO persone.
Sono connessi a detto spazio due aliestèrne fondamentalmente utilizzate come magazzini e
spogliatoi.

o Sup€rficÈ centrale 2.600 m?

o Spogliatoidi pertinenza 814 m)

lmpi.nd sportyl. Fanno parte del Compendio 'Geovillage" tutti gll impianti sponivi
esistenti, diseguito indk ti:

o 1 campo di calcio regolamentare
o 2 campadicakeno
o l1 campi da tennis,

Fanno parte del compendb 'Geovillage" gli arredi e ibeni mobili attualmente presenti all'interno e
all'esterno delle strutture, la viabilita esisterte, le aree verdied i parchetti.

N.8. Le supefici indicote, ove presenti, ticomprendono onche i porticoti esterni.

2 - Compendio 'll Borro'

Un sistema diedifici a schiera, fondamentalmente formatida monolocali, bilocali e trilocali dislocati a
piano terra e pramo piano, denominato "ll 8o6o", separato dal corpo principale delfalbeBo e
raSSiungibile attraverso una viabilità intema di limiteta larthez2a. Detto sistema edilizio consta di 53
camere, utilizzate nella precedente testione ad uso ricettivo. Tali edifki possono essere
prioritariamente utilizzati come alloggi p€r i docentiche possono trovare privacy ed indipendenza dal
resto delcompendio.

o Piano lerra
o Piano Primo

3.696 m']

595 mr

Al momento, detto complesso edilizio non ricade tra quelli di cui il CIp ES detiene il possesso,

sono in corso le netozia2ioni per definire, con l'istituto di credito titolare della proprielà, le condizioni
p€r l'acquisi2ione alfine di una sua eventuale aliena2ione.

3 - Fascia di terreno r Sud d€l comll. to "Gcovlllare..

A protezione della privacy del compendio immobiliare da destinare per gli scopi e le finalita di cui alla
presente Proposta, dell'inquinamento acustico ed atmosferico proveniente dal contesto circostante,
nonché ai fini dell'installazione di impianti di produzione di energia da fonti rinnovabili è stata
individuata una porzione di terreno sul lato sud del complesso "Geovillage,,di circa 26.000 mq,
ricompresa tra la viabilità interna delcomparto e la viabilità consortile.

4 - Oprione di acauisto dl un terreno adlacente al .Geovillare. nella oarte t{ord, di circa 14.0m m,

Al fine di garantire il completamento e il potenziamento delle strutture scolastiche, si prevede di
realizzare un nuovo edificio interamente dedicato a scopi didattici-educativi ed alloggio corpo
docente, con aule e spazidiservizio a supporto delle attivita. A tale scopo è stata individuata un'area
edificabile di proprietà del clPNEs con una superficie territoriale di circa 14.0o0 m2, che consente di
realizzare una volumetria con indice massimo di fa bbricabilita fondiaria pari di 5 mc/mg e rapporto di
copertura pari al 40% della superficie asservita.
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lrattandosi di una complessa operazione manateriale che si propone di catturare la risposta socio
cuhurale delterritorio e di allargarla quanto più possibile ai confini nazionali ed internazionali, risulta
al momento difficilmente identificabile un attendibile criterio di valutazione della risposta detli
studenti. È evidente che l'awio delle Fase 1e 2 hanno un ruolo importante p€r la costruzione della
Fase 3 la cui fattibilita è o8gi difficilmente valutabile in termini di programmazione tempoIale. Per

tali motivi e in considerazione del fatto che il nuovo edificio potrà essere realizzato nella Fase 3 di
programmazione e sviluppo della scuola, si ritiene opportuno propore al ClPf{ES la concessione al

Proponent€ di un diritlo d'opzione per l'acquisto di tale area (f "Op2lorE Terèno Xord").

L'Opzione Terreno Nord potrà essere esercitata entro 5 anni dalfacquiSizionè del "Geovillage" e per

un prezzo pari a € 40,00 / mq (il "Pr€zro Aaquitto Ierreno t{ord"}. Come mèglio descritto al successivo
paragrafo C della presente Proposta, a fronte della concessione del diritto di Opzione Terreno Nord, il
Proponente è disponibile a riconoscere al CIPNES un corrispettivo annuale pari al 5% (cinque per

cento) del prezzo di acquisto che - in caso di esercizic dell'Opzione - dovrà essere scalato dalf importo
del Prezzo Acquisto Terreno Nord da corrispondere al rotito. ln caso di mancato esercizio entro il

termine o rinuncia dell'Opzione Terreno Nord, tale importo restera acquisito a titolo definitivo al

CIPNÉS quale corrispettivo dell'Opzione rtessa.

Restano ferme le previsioni di cui al successivo paratrafo C - Fase 3 della presente Proposta.

5 - Condizioni drll'Assct

All'atlo dell'eventuale compravendita, ciascuno detliAss€t dovrà essere nella piena disponibil

CIPNES (o del venditore), libero da gravami, servitù e/o diritti di teni. ll Proponente è dispo

accettare ibeni che compongono l'Asset nello stato in cui si trovano, documentalo mediante

Pa$5l14

allegato fotografico che verra alletato all'intesa preliminare di cui al successivo punto "1", fermo
l'obblito del CIPNtS di assicurarne la piena regolarità catastale, amministrativa ed urbanastica, nonché

il rispetto delle condizioni di cuial successivo paragrafo H della presente Proposta. ll Proponente avrà

inohre il diritto diverificare la piena disponibilità dei beni compravenduti e l'assenza di diritti di teni
(anche in relazione alle vicende di insolvenza che hanno caranerizzato la recente Bestione) prima della

conclusione del Contratto Oefinitivo.

C. SCOPO DETLA PROPOS.TA VINCOLANTE E FASI DI ATT|JAZIONI

ll Proponente si impegna a carara a tastire una Scuola lntemarionale, qualificata e certificata per una

formazione curriculare e cuhurale di qualita tab da poter e garantire l'accesso alh migliori universita

internazionali, con formarione in lingua inglese, improntata ai più moderni ed elevati livelli di

inseBnamento, tali da portare 8li alunni ad un facile inserimento presso le pitr prestiSiose univeBita

nazionali ed internazionali. I livelli di servizio della scuola, partendo intanto da quello degli spazi

dedicatiad ogni alunno, saranno in linea con quellidelle principali scuole europee.

L'obiettivo strategico di medio lunto periodo è quello di creare un protramma diformazione p€r circa

s(rc studentl dl età rlcomprc'a tra 5 annl è l8 annl.

5i prevede che tale programma possa essere realizzato in 3 fasi temporali distinte comè di setuito
rappresentate:

Fase 1 - entm s€ttembr! 2025

Scuola con capacita di ospitare complessivamente circa 150-200 studenti, che - in questa tase iniziale

- si prevede sia principalmente rivolta a ragaz2i locali, con insegnamento diurno.

\



ln considerazione delle condizioni complessive derAseet e del layoul dei vari corpi di fabbrica, si
ritiene che iltabbricato denominato 'Corpo f sia quello più vocato ad acdgliere b attivita didattiche
e di supporto della Fase 1.

ll corpo A è infatti abbastanza raccoJto e ben p€rimetrato, così da garantire la privacy e la sicurezza
dei minori, con possibilita di realizzare tutti i laboratoridi ausilio alla didattica ed alla socializ2azione.

Non ultimo, la possibilità di avere una sala ristorante con le cucine direttamente annesse, rende tale
corpo fabbri€a perfettamente autonomo per la erogazione ditutti i sewizi necessari agli studenti della
Fase 1.

Tale sceha è malurata inohre dalle favorevoli condazioni che tale corpo fabbrica possiede risp€tto alle
atre costruzioni del compendio:

Fase 2 - entro :lO settembre 2025

Scuola con capacità diospitare complessivamente circa 2OO-3OO studenta.

Fase 3 - entro 60 mesi d.lla sottoscrizione delhnt$a prelimina.e

Scuola con capacità diospitare complessivamente circa SOO 5tudenti

si ritiene che a seguito delle Fasi 1e 2, in cui si lavorerà per creare e consolidare una reputazione di
eccellenza nel campo della isrruzione e formazione internazionale, sia possibile allargare l,ambito di
provenienza degli studenti (regionale, nazionale ed internazionale), eventualmente con possibili
servizi di pernottamento dedicati.

L'incremento numerico degli studenti conseguente all'awio della Fase 3 comporterà, come sopra
accennato, la realizzazione di un nuovo corpo fabbrica nel terreno di circa 14.OOO m, oggetto
dell'opzione di acquisto Terreno Nord (appunto da esercitare èntro il termine di60 mesi), oppure, la

)

Earicentrica rispetto a tutti i servizi del compendio;
Edificio con spazi comuni arap€rto, facilmente delimitatili e p€rtanto fruibili dagli studenti,
anche i piir piccoli, in condlzioni di estrema sicurerza;
Disponibilita di spazi p€r servizi di ricrea2ione e ristorazione direttamente interconnessi con
le classi, le aule speciali e gli ambienti polifun2ionali a supporto della formazione detli
studenti (danza, teatro, film wodshop, sport, laboratori di creazione artistica ed artigianale,
art and craft, workshop culturale alla s€operta del mondo, colletamento con la fattoria
didattica, laboratori di informatica, etc.);
Disponibilita di spazisufficienti da dedicare alla didattka;
servizi igienici omogeneamente disiribuiti ed in numero sufficbnte a soddisfare la richiesta;
Spazi comuni di riunione e studio per gli insegnanti;
Viabilita e parcheggi per i genitori che intenderanno accompatnare i ragazzi;
Estrema vicinan2a al punto di scarico/carico delrautobus che collega direttamente con il
centro della città.

Le caratteristiche della popolazione scolastica si prevede siano le medesime di quelle delle Fase 1,
ma con un allargamento della fascia d'eta e progressivamente del bacino d,utenza.

si prevede una adetuata verifica degli spari disponibili nel corpo A e nell'ambito della restante
porzione dell'Ass€t complessivo in considerazione dell'incremento del numero detli studenti.
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conveEion€ ad uso scolastico di parte del oompl6so ricettivo-alb€rghhro esistente fatta ialva la

disponibil a degli allotgi universitari.

Questa Fase nchiedeÉ un fort€ impeSno finanziario p€r la realizzarione di un nuovo specifico
fabbricato.

Resta in ogni caso espressamente inteso che, stante la mancanra assoluta di uno storico, di precisi

elementi di valuta2ione del mercato, nonché di datisocio economici agSretabili in tempi risiretti per

formulare pitr precise valutazioni:

a. al momento, l'impegno del Proponente è unicamente quello di realirzare, organizzare e

gestire quanto necessario per le Fasi 1e 2;

b. la Fase 3 sarà sviluppata, a condizione della dimostrata sostenibilità economica del sistema

scolastico-ricettivo tià realizzato, allo scopo di completare l'intero percorso formativo;

c. Per contro, qualora sia constatabile in modo inequivocabile l'impossibilta (per carenza di

studenli o di sostetni finanziari esterni alla societa) di awiare e realizzare h fase 3, il
Proponente avrà il diritto di non esercitare l'Opzbne di Acquisto Terreno Nord, fermo

restando l'impegno al proseguimento dell'attivita scolastica gia awiata (Fase 1 e tasè 2).

Nell'ipolesa da cui alla precedente lettera c.,6 p€rtanto qualora si dovesse prendere atto che

evèntuali cause esterne non dipendenti dall'attivita di gestione del Proponente non gaBntiscano la

sostenibilità della fase 3, il ProFon€rtc avrà il diritto di esercitare l'Opzione di Acquisto Terreno Nord

con una maggiorazione del Prezzo Acquisto Terreno Nord pari a e 3s,m/mq (e così per un prezzo di€
75,0o/mq, sempre previa deduzione delle somme versate quale corrispettivo per la concessione

dell'Opzione Terreno Nord) per implementare l'attivita ricettiva. Anche in questo caso, il mancato

esercizio dell'Opzione lerreno Nord o la sua rinuncia da parte del Proponente comportera la p€rdita

delle somme versate fino a quel momento quale corrispettivo per la concessiorìe del diritto di Opzione.

D. IMPEGNI A CARICO DEL PROPONENTE RICOMPRESI NELLA PROPOSTA (r"
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VINCOLANTE

ln aggiunta a quanto ahrimenti prevasto nella presente Proposta, aifini della compiuta realizzazione

del Protetto. il Proponente è disponibile ad assumere isetuenti impegni.

. Mettere a disposizione p€r o3pilalità dcdi nudenti unlversitari, fino a 50 posti letto per il
periodo Ottobre-Matgio, ad un prezzo calmierato e definito sulla base delle tariffe applicate

dalfERSU. Eventuali speciali conven2ioni per questi studenti universitari potranno essere

sottoscritte anche per quanto riguarda la somministrazione difood and beverage. La mattiore

età dei ragaz2i consente che essi possano essere allottiati sia in una porzione ben definita

dell'albergo oppure in parte degli alloggi del 8orgo. ln considerazione del fatto che al

momento il Borgo non è ancora nella immediata disponibilità del CIpNES e pertanto non può

esserlo per il Proponente, si prevede che una prima immediata solu2ione per garantire tale
necessita possa essere quella di ulilizzare direttamente una parle della struttura alberghiera,

opportunamente organizzata in termini di accesso e di privacy rispetto al flusso turistico

ricettivo,
o Validare da Audito6 di primario livello internarionale i bilanci e le procedure di condotta

amministrativa dell'attività scolastica e ricettùa, al fine di assicurare la massima trasparenza

degli indicatori economici e finanziaridel Progetto.



Predisporre entro 12 mesidalla sottoscrizione dell'lntesa Preliminare un attendibile b6in€Js
plan ed un documento di pi.niffcatlonc azicnd.le dcttadi.t della operatività della scuola
internazionale e di quella ricettiva asseverato da primaria società di revisione. Talistrumenti
saranno fondamentali per poter confermare una condotta manageriale inappuntabile, volta a

creare e rafforzare una solida repulazione in ambito nazionale ed internazionale sulla base
della quale di ritiene possano crearsi le basi per creare un fondo specifico prer la realizzazione
e l'attuazione della Fase 3 della scuola internazionale.

E. SCHEMA DEI FLUSSI FINANZIARI TRA I VARI COMPARTI DELL'ASSET

Da una prima valutazione detli investimenti necessari p€r la riqualificazione distributiva, funzionale
ed eneBaica deivari corpi fabbrica si pre\rede un investimento di almeno 5 Ml Euro.

È realistico prevedere che la parte testionale del plesso scolastico nelle Fasi 1 e 2 possa presentare
una perdita finanziaria, in considerazione detli elevati costi necessari per tarantire un corpo docente
qualificato e madre lingua, ohre ai costi di manutenzione, energeticietc.

Con lo scopo dagarantire una condizione di pareggio operativo gestionale delle attivita scolastiche, è
stato inserito nell'Asset il sistema alberghiero ed il cosiddetto corpo B, deninato a creare un flusso
finanziario positivo anche a sostegno della gestione delle predette attivita scolastiche. ll successivo
garagralo F illustra in dettadio le modalita digestione della pane ricettiva-sportiva.

È stata scartata ripolesi di una ridistribuzione interna dell'alberto p€r un utilirzo didattico in
considerazione:

. delfebvato costo della necessaria ristrutturazione p€sante, senza comunque avere un
ottimale layout;

c delfatto che la trasformazione in plesso scolastico porterebbe automaticamente alla perdita
dell'unica struttura che potrebb€ produrre flussi finanziari positivi.

Anche attraverso l'esercizio dell'opzione Terreno Nord, il proponente valutera la realizzazione di un
nuovo corpo fabbrica pcr scopididattici, funzionalmente ottimirzato per tale scopo, e poter usufruire
al contempo del Corpo "Al quale struttura alberghiera generatrice di uherioriflussi finanziari positivi,
che sin d'ora il Propon€ntc si obbliga ad utili2zare per il supporto alla gestione operativa e per
l'implementazione delle attività scolastiche.

F. GESTIONE SISTEMA RICETTIVO. SPORTIVO

Polo Ricettivo

L'operalivita della struttura albeGhiera costituisce un elemento fondamentale p€r garantire la
sostenibilità finanziaria delservizio scolastico. Pertanto verè posta particolare cura nel selezionare
il modello di offerta ricettiva, compatibile anche con la presenza di una scuola internazionale, che
possa garantire flussi turistici per l'intero anno.

L'awio dell'attività della struttura ricettiva, viste le non buone condirioni in cui versa, si presume possa
essere programmato per fasi, allo scopo di consentire una riquelificazione per lotti funzionali e
raBBiungere un nuovo ed adeguato standard p€r le moderne richieste d€l mercato al fine di andare
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alla pièna op€rativita de['intera struttura nell'arco di 36 mesi dalla sottoscrizione dell'lntesa
Preliminare salvo casi di foza maggiore. Si preved€ comungue fawio della prima fase delfattività
ricettiva entro magtio 2024 garantendo foperativita d€l 5096 dell'offerta ricettiva disponibile. Si tratta
di stime, da confermare sulla base delfeffettivo stalo manutentivo d€i manufatti, fermo in ogni caso

l'impegno del Proponente adoperarsi al fine di rispettare tali scadenze, con allocazione di idonei mez2i

tecnicie finanziari.

Gli alloggi del Borgo, potranno essere prevalentemente destinati ad alloSgio dei docenti stranieri o

comunque non residenti. Tale sceha si riliene possa facilitare la decisione di insegnanti qualificati da

accettare il trasferimento ad Olbia. Gli alloggi potranno essere organizzati in modo tale da consentire

all'insegnante, single o con famiglia, di poter abitare in un ambiente confortevole, autonomo, che non

necessite dell'utilirzo dell'auto per andare al posto di lavoro e per il tempo libero e lo sport.

L'utilizzo delle infrastrutture sportive disponibili anche p€r il corpo docente, ilcontatto con la natura

e con le a2iende agricole con le quali si intende creare una costruttiva simrtia, si ritiene possano

essere elementidiforza peragevolare la decisione perandare ad insegnare e vivere nella ctta diOlbia.

h&nti',€,rtivi'.

Una parte de8li impianti sportivi esistenti verranno direttamente Seslhi dal Proponente e saranno

riservati ad uso esclusivo d€lla scuola internazionale e del sistema ricettivo.

ln particolare sitratta della piscina olimpionica (50 m x 25 m), al momento scoperta, ma per la quale

si ritiene che in un prossimo futuro possa èssere prevista una copertura per un utilizzo anche invernale

e di me22a stagione.

Anche i 3 campi da tennis più prossimi al Corpo A ed alla struttura ricettiva, veffanno direttamenle
gestitidal Propon€nte e posta a servizio della scuola e della struttura ricettlva.

Nelle more dell'auspicabile awio della Fase 3 della scuola internarionale, per le restanti strutture

sportive, in considerazione della necessita di tarantire servizi di carattere ludico-sportivo a

soddisfacimento dell'interesse collettivo del territorio, si propone che le stesse siano direttamente
programmate e testÈe dalClPNES, al quale saranno concesse a titolo di comodato nello stato difatto
in cui si trovano, con il diritto di prowedere direttamente alla gestione economica e,

conseSuentemente sostenendone i costi di esercizio enertetici, di manutenzione ordinaria e

straordinaria, fornitura di acqua e quanto altro necessario per il funzionamento e la buona

conservazione degli impianti, con obblito di restituzione delle medesime al Proponente in caso di

inadempimento degli obblighi manutentivi.

ln particolare, il ClPt{ES - quale comodatario - manterrà il conrollo protrammatorio, gestionale

manutentivo:

. dei campi di calcio e calcetto ubicati nella parte piir occidentale delcompendio;

. della piscina coperta con vasca di lunghez:a da 25 m, compresi gli spogliatoi ed i locali

peninenziali ricreativi;
. del palasport con ilocali accessori;

. deicampida tennis non direttamente 8estiti dalProponant..

Queste slrutture verranno utilizzate per soddisfare una offerta di int€resse collettivo di livello

territoriale, direttamente sotto la responsabilità ed organazzazione manageriale del CIPNES al fine di

assicurare un elevato standard qualitativo ditutti Bli impianti e dell'impianto a verde circostante, nel

risp€tto del decoro e delh finalità del Progetto.
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Detti impianti, attraveGo apposita convenzione, dovranno ersere anche fruibili per gli utenti della
scuola e della struttura ricettiva con indennizzo deicosti ditestione.

ll Propon€nte si impegna a contribuire (nella misura che sara definita d'intesa tra le parti) per
sostenere i costi necessari al riattamento e f efficientamento energetico della piscina copena.

Ad awenuto awio della Fase 3 (SO0 sludenti)tutti i beni sopra indicati ri€ntreranno prioritariamente
oella disponibilita testoria del Proponente in quanto essenziali per soddisfare ilcompleto fabbisotno
di servizi ludico-ricreativi de8li alunni della scuola internarionale.

benessere, la cui gestione si ritiene opportuno rimanga in capo al prcponantr, richiede
rtanti interventi di riqualmcazione edilizia ed impiantistica e potrà essere utilizzato a supporto

della struttura ricettiva e del territorb. ll Ptopon€rne si rende disponibile a concordare con il qp ES

le specifiche destinazioni duso degli spazi disponibili e iserviri alla persona che il predetto centro
dovrà assicurare (area esletica, area medice. area benessere etc..).

Le priorità di awio delle principali funzioni strategiche pongono la rimessa in pristino del centro
benessere tra i 12 e 24 mesi dalla presa in consegna del compèndio.

l,onutanzione lmobnto o vcr* dclb ,,/rti d/r?fùmcnta L!,rrncssc @n lo scuob c to oortc
rlcetttm:

ll Geovillage aveva un importante impianto a verde, formato da alberature ed essenze arboree basse,
che hanno consentho di creare una forte mitiSazione ambientale e paesatgistica ditutto il compendb.
Oggi parte di questa vegetazione, ha risentito di un lungo periodo di abbandono e necessita di una
imporlante manutenzione straordinaria e di una ahrettanto imp€gnativa manutenzione ordinaria una
votta portata a regime, che ilPropoocnte siimpegna a sostenere.

Uno dei rilevanti centridi costo ditale Bestione è rappresentato dal notevole consumo idrico e dalla
mancan2a di una rete di irrigazione mediante acqua trezza, ossia non potabilizzata e quindi con un
costo per unità divolume dècisamente più basso rispetto a quello dell'acqua potabile.

Su questo tema sara necessario ricercare contiuntamente al ClPllES soluzioni di natura tecnica e
impiantistica che consentano di ridurre sensibilmente il costo della fornitura dell'acqua.

ll Proponente si rende inohre disponibale ad attivare con il CIPNES un contratto di global-service per
la gestione e la manutenzione del verde e della viabilità interna di propria comp€tenza.

ll

G. GESTIONE DELLE INFRASTRUTTURE AD USO COMUNE

L'assetto complessivo del Geovillage, per come è stato concepito fin dalla sua oridne comporta una
condivisione della viabilita di accesso con differenti proprietà (es. blocco ufficiTorre 1,2, 3 e 4),

La necessità di un utilizzo collettivo anche a servizio del terrhorio di alcune strutlure sportive tenera
owiamente un eccessìvo flusso di traffico all'interno del compendio. Pèr contro sia la parte ricettiva
che quella scolastica sono a loro voha generatori autonomi diflussi di traffico.

Appare evidente la necessità di un intervento pubblico/privato strutturale per la razionalizzazione
degli accessi del Geovillage al fine di evitare che, una viabilita nata per soddisfare le esiBenze di un
comparto ricettivo privato con limitato traffìco veicolare che. con iltempo, si è trasformata invece in
una importante aneria non dimensionata per iflussi di traffico attuali e futuri. A lale scopo si rende
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opportuno prevedere un adetuamento dello schema funzionale della viabilità che separi iflussi di

traffico verso le strutture di interesse collettivo (impianti sportivi) da quelliverso le strutture destinate
a f u nzioni scolastico-ricettive.

Nella figura contenuta nelfApp.ndlcr A alla presente, sono stati rappresentati con il colore rosso i
tratti di viabilita che do,/rebbero ess€re realizzali, riqualificati e testiti come strade ad uso pubbliche

a tuttigli €ffetti. Con colore tiallo, sono invece rappresentati iÙetti diviabilita che rimantono ad uso

esclusivo privato e quindi gestiti e manutenuti direttamente dal Proponente. ll loro accesso sara

diretlamente re8olamentato dal Proponente.

Ferme le condizioni contrattuali di dettatlio previste nei singoli accordiche saranno sottoscrittiai fini
dell'esecuzircne ed implementazione del Progetto, sono di seguito illustrate alcune criticita e

probl€matiche di natura tecniccamministrativa ritenute essenziali dal Proponante ai fini della
concr€ta fattibilita tecnica e sostenibilita economico-finanziaria delfinvestimento. Tali circostanze
sono quindi condizioni essenziali per la sottoscrizione del Contratto diAcquisto e dovranno vèrifkarsi
entro e non ohre il 30.09.2023, salvo rinuncia da pane del Proponente. DecoBo detto termine ed in
assenza di un accordo tra le parti, la presente proposta dovrà riteneBi priva di effetti gauridici, salvo
p€r le previsioni di cui al paratrafo N.

Gondldord roo.lElu!:

a. Ridefinizione dei confini della Zona Ecommica Speciale (ZEsl ricadente nella lona industriale
di Olbia di competenza d€lClPllE , ricomprendendo ilcomparto del Geovillage come definito
nella seguente proposta come Asset. [a procedurd di ridelimitazione dovrà essere completata
prima dell'eventuale sottoscrizione del contratto di acquisi2ione, onde poter todere dei

b€nefici previsti dalla normativa delle aree ZES per tale tipo di investimenti.

b. AcquÈadone del compendio denominato il 8orto, attualmente di proprieta di un istiluto
finanziario. [a disponibilità di quèsto comparto è fondamentale p€r gaÉntire fallog8io dei

docenti e quindi, per l'awio delle attività didattiche. ll corrispenivo per l'acquisizione d€l
predetto comparto dovrà essere oggetto di specifica trattatùa sulla base del costo sostenuto

dalClPNES verso l'lstituto di Credito attualmente proprietario, con un pre2zo massimo a carico
del Proponente pariad Euro Un milionc ohre a spese, oneried lVA" per l'acquisto della piena

proprieta dell'intero compendio denominato il Borgo.

Nel caso in cuitale corrispettivo dovesse superare la somma di Euro UN milionc ohre a spese,

oneri ed lVA, il Proponente si riserva la facoltà di rinunciare alla presente condizione
sospensiva e di concordare con il CIPNES l'eventuale maSgiore corrispettivo dovuto per

l'acquisizione del comp€ndio denominato il Borgo.

c. . Riclas3ificazione della fascia ricompresa lra la viabilita interna e la viabilità consortile a sud

del comparto Geovillage in standard "Verde, seNizi ed otlrczzoture di intercsse generole".ln
considerazione delle ,inalita di protezione ambientale e di schermaiura paesattistica si

propone che detta fascia sia concessa al Proponente attraverso un contratto di comodato
d'uso a titolo gratuito, con impegno del Proponente di prowedere alla riqualificazione
ambientale e alla realizzazione di impianti tecnologici per la produzione di energia da fonti
rinoovabili ed opere di pertinenza della viabilità pubblica ai sensi del codice della strada
(parcheggi) nonché alla relativa manutenzione.

YIIì'NVOsil4r
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Rarionalizrezione degli accessi al Geovlllate, riclassificando la viabilita esistente e di nuova
programmazione (in colore rosso nell'Appendice 'A") come pubblica. euesto in
considerazione delle molteplici correlazioni funzionali che oggi ilGeovillage ha con ilterritorio
e con la stessa zona gestita dal ClPlrlES. ta viabilita pubblica garantirebbe quindi un diretto
accesso a tutti i servizi di interesse collettivo presenti€ futuri del compendio sia dalla viabilità
primaria lcirconvallazione) che dalla viabilita secondaria di competenza delCtpl{ES. La viabilità
interna (di colore giallo nell'Appendice "A") rimarrebbe di esclusiva pertinenza delle attivita
scolastiche e ricettive sotto la diretta gestione del Proponente.
R.zionalirra:ione dcllc rcti 6ist nti allo scopo di rendere indipendenti le linee tecniche di
alimentazione e scarico, oggi probabilmente funzionanti in modo promiscuo tra le differenti
proprietà, comprese le correlate responsabilita di gestione e manutenzione delle stesse (es,

enertia elettrica MT, scarichi fognari, condotte per l'approwigionamento idrico etc.).

la soslenibilità del Progetto e, in caso, di rivedere itermini economici

ln considerazione della forte valenza socio culturale di livello territoriale e di interesse collettivo
l'iniziativa riveste, vengono proposte modalita di pagamento dell'Asset tali da facilitare tli intentied
immediati investimenti ne€essari per approntare l'allestimento del Corpo A quale sede della scuola
internazionale perla Fase 1e la Fase2. Tali modalita e tempistiche sono rappresentate nella tabella
che costituisce l'Appendice I alla presente.

Seppure il pagamento a saldo delle varie parti immobiliari, non awenga contestualmente alla
sottoscrizione del contratlo di acquisizione, ma in forma differita, si ritiene necessario che le stesse

siano nella immediata e piena disponibilita del Proponenta affinché questi possa iniziare ad utilizzarle
senza restrizione alcuna per lo scopo e la destinazione che è stata esplicitata nel presente documento.

d.

A
e
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I. PREZZO DI ACQUISIZIONE DELL'ASSE1 AI SENSI DELLA PRESENTE PROPOSIA

ll prezzo di acquisizbne oggetto della presente Proposta, da ritenersi quah offerta massima per
l'acquisizione dell'Ass€t, è stato determinato sulla base della sommatoria deivaloridelle singole parti
immobiliari che costituiscono l'Asset che nel dettaglio sono riportati nella tabella che costituisce
l'Appendice 'B' alla presente. Resta espressamente inteso chè la presente proposta è formulata a

corpo e ft)n a misura e per la totalità detli Asset (inclusa fopzione Terreno Nord).

lnohre, variazioni dei termini e delle condizioni rappresentate nella presente proposta, intervenute
prima della stipula del Contratto Oefinitivo, comporteranno la necessha per il Proponente diverificare

J. MODALITA'DIPAGAMENTO



K. VINCOLO DI DESTINAZIONE DECENNALE DI UTILIZZO DEL COMPENDIO

IMMOBILIARE QUALE SCUOLA INTERNAZIONALE

ll presente documento mette chiaramente in evidenza i motteplici rischi che l'ini2iativa presenta,

soprattutto p€r la mancanza di elementi storici di valuta2ione del mercato scolastico internazbnale e
per la sua localizzazione nelcontesto di riferimento.

Fermo restando questo rischio, il Proponente si impegna a mantenere il vincolo didestinazione d'uso
di scuola interna2ionale per una durata dianni 10. Decorso tale termine, qualora non piil sostenibile
economicamente la Scuola lnternazionale, è facohà del proponente prosetuire l'attivita d'impresa
compatibilmente con le destinazioni d'uso consentite dalla normativa urbanistica consortile vigente
all'atto della sottoscrizione delf intesa preliminare.

Nell'ipotesi di inosservanza del vincolo di destinazione d'uso sopra indicato il p.oponGntc si obbliga a
corispondere una penalè pari ad I milione di€ per oBni annualita di mancata attivazione ed esercizio
dell'attività d'impresa afferente alla S(uola lnternazionale avente le caratteristiche funzionali e
strutturali convenute, fermo in ogni caso l'impegno a garantire comunque la continuita di una diversa
e ahernativa attivita d'impresa. Agaranziaditale vincolo decennale di scopo edel pagamento della
p€nale, all'atto della stipula delContratto Oefinitivo il ProporEntc prowedera a consegnare alClpNES
fidejussione bancaria a prima richiesla, emessa da primario istituto di credito avente una
decennale ed un importo iniziale pari a 10 milioni di€ a scalare.

L TERMINE ESSENZIALE PER LA DEFINIZION€ DELL'ACCORDO

Stante itempi diawio dell'attività didattica che sono owiamente calendarizzati dal sistema scolastico
(agosto-settembre) e poter approntare le necessarie riqualificazioni impiantistiche e strutturali
nonché or8anizzare e programmare la piena funzionalità della scuola, è necessario che l'lqtgsa
Preliminare di condivisione della pr€sente Proposta, corredata dalla documentazione fotografica dello
stato difatto che farà parte inteSrante dell'lntesa Preliminare, sia sottoscritta tra le partientro e non
oltre 30.04.2023 e che l'eventuale Contratto di Acouisto definitivo dell'Asset sia sottoscritto entro e
non oltre entro il !x).09.2023; e ciò al fine di consentire la piena operatività del proponente per la
proSrammazione e lo sviluppo dell'iniziativa nel rispetto della tempistica di awio della stessa.

M. DEPOSITO A GARANZ]A DEGLI IMPEGNI ASSUNTI DAL PROPONENTE

Nell'ipotesi di positivo formale accotlimento della presente Proposta da parte del ClpttES, il
Proponente si impegna a versare allo stesso CIPNES h somme di seguito indicate:

a) quanto a € 1.OO0.OOO,0O quale cauzione a copertura della mancata sottoscrizione del
Contratto di Acquisto in oggetto descritto, dovuta ad ogni fatto riconducibile al proponente.

Qualora invece l'atgiudicarione venga affidata ad aitra Ditta, delta cauzione dovrà essere
restituita al Proponente entro il L0 Ottobre 2023.

b) Quanto a € 2.000.000,00 a titolo diacconto sul prezzo e dovrà essere restituito al proponente

entro il 10 Onobre 2O23 qualora il Proponente non sia il definitivo aggiudicatario.

Le somme di cui ai punti a) e b) che precedono dovranno essere corrisposte al CIPNES entro e non
oltre 10 giorni lavorativi dalla data disottoscrizione dell'tntesa preliminare.
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ln caso non si proceda alla sottoscrizione del Contratto di Acquisto p€r il mancato verificarsi delle
condizioni sospensive di cui al paratrafo H, (ivi inclusa l'acquisilione del compendio immobiliar€ il
Borgo alle condizioni economiche di cui alla httera b. di tale paragrafo) owero per fano e colpa che
non siano esclusivamente imputabili al Proponente o ai suoi aventi causa, il CIPNES dovra
tempestivamente restituire al Proponente stesso l'intero importo ricevuto.

N. TERMINI LEGALI DELLA PRESENTE PROPOSTA

1. lrrevocabilità e decadenza

La presente Proposta è irrevocabile fino al 30 aprile 2023.

ln assenza di accettarbne ohrc tale data, essa cessera dl produrÉ i propri €'ffetti, salvo per quanto
previsto ai successiyi punti 2 e 4.

2. Riservatezza

ll contenuto della presefttc Propocta e, più in tenefah, del Prqetto dGYe intendersi rigervato e
confidenziale e non potrà casere divuEeto a terre parti, se non nei limhi e nrlla misura nccBsrri par
fa$olvimento di obbl[hi di lcggc e per fespletamento di procedure ad anidenza pubblica.

3. Comunicazioni

qualsiasi comunicazione in rclazione alla presente Proposta dowa ess€re fatta p€r iscritto a mezro
raccomandata A"/R e/o PEC aiseguenti indlrizzi:

- quanto al Proponentc:

o Fondazione "Salima"
o lndirizzo: Whitehy Chambers, Oon Street, St Helier,.le6ey, JE2 4TR

o Email: philipcarfton@highvern.com

- quanto alclP Es:

o lndirizzo: Via Zambh 7 - 07026 OLBIA

o PEC: protocollo@pec.cipnes.it

4. l-erre aoolicabile e Foro compctente

La presente Proposta e tutte le obbligazioni dalla stessa nascenti sono regolate dal diritto italiano.

Qualsiasi contestazione dovesse insorBere in relazione al contenuto della presente Proposta, alla sua

validità, interpretarione, ese€uzione e risoluzione sarà sottoposta alla comp€tenza esclusiva del Foro

di Tempio.
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ALLEGATO 2

Planimetria su base oftoloto identificativa delle aree da asservire all'installazione di
inpiantistica fotovoltaica, verde e parcheggi
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ALLEGATO 3

Documentazione fotografica relativa al sopralluogo dell'Asset (in formato digitale)


