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1. Premessa.  

A seguito di avviso pubblico indetto da Codesto Comune con determinazione nr. 1436 del 13 giugno 

2023 è stata nominata, previa valutazione comparativa curriculare, apposita commissione composta 

da un farmacista, un commercialista ed un avvocato al fine di procedere: a)  alla determinazione del 

valore della farmacia comunale, comprensivo dell’indennità di avviamento e predisposizione della 

documentazione da sottoporre al consiglio comunale pe le determinazione di competenza  

valutazione; b) all’esito della valutazione del consiglio comunale la predisposizione della 

documentazione finalizzata per la procedura ad evidenza prescelta. 

Sono stati individuati gli scriventi professionisti:  

Dr Fabrizio Prigiotti, nella qualità di Farmacista, Dr. Franco Iannone nella qualità di commercialista e 

Francesco Scittarelli nella qualità di Avvocato 

Di seguito si dà evidenza dell’elenco della documentazione che, nell’espletamento dell’incarico, la 

commissione è riuscita a reperire direttamente presso l’Agenzia delle Entrate-Ufficio rerritoriale di 

Cassino. È d’uopo precisare che è stato necessario esperire formale richiesta di accesso alla 

documentazione contabile del gestore uscente della Farmacia Comunale detenuta dalla Agenzia 

delle Entrate, considerato che non è stato possibile ottenerne copia dal gestore della farmacia 

comunale. 

Si riportano i documenti contabili visionati. 

- Dichiarazione I.V.A. 2021 (anno di imposta 2020); 

- Dichiarazione I.V.A. 2022 (anno di imposta 2021); 

- Dichiarazione I.V.A. 2023 (anno di imposta 2022);  

- Quadro RF UNICO 2020 (anno di imposta 2019); 

- Quadro RF UNICO 2021 (anno di imposta 2020); 

- Quadro RF UNICO 2022 (anno di imposta 2021). 
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2. Inquadramento normativo ed istituzionale del servizio farmaceutico  

La prima disciplina legislativa che regolamentava il settore farmaceutico risale alla Legge Crispi n. 

5849 del 1888 che ne evidenzia la rilevanza pubblicistica“sia pure ispirata ai principi del libero 

esercizio della farmacia come impresa commerciale, esercitabile da chiunque, con la mera 

osservanza dell’obbligo di affidare la direzione alla responsabilità di un farmacista” 

Con la legge Giolitti n. 468 del 1913 il servizio farmaceutico si connota quale servizio pubblico 

esercitato dai Comuni direttamente o mediante concessione ai privati selezionati tramite pubblico 

concorso. rale impostazione viene mantenuta anche nei successivi interventi legislativi. Soltanto con 

la l. n. 833 del 1978 il legislatore definisce l’assistenza farmaceutica tra le funzioni rientranti nel 

Sistema Sanitario Nazionale. 

Il servizio farmaceutico è affidato, ai sensi dell’art. 8 del d. lgs. 502 del 1992, alle farmacie pubbliche 

e alle farmacie private che lo erogano per conto dalle Aziende Sanitarie Locali, sulla base di 

convenzioni di durata triennale. In particolare, la normativa vigente, successivamente interpolata 

negli anni, prevede che le farmacie di cui sono titolari i comuni possono essere gestite nelle seguenti 

forme: 

a) in economia; 

b) a mezzo di azienda speciale; 

c) a mezzo di consorzi tra comuni per la gestione delle farmacie di cui sono unici titolari; 

d) a mezzo di società di capitali costituite tra il comune e i farmacisti che, al momento della 

costituzione della società, prestino servizio presso farmacie di cui il comune abbia la titolarità. 
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All'atto della costituzione della società cessa di diritto il rapporto di lavoro dipendente tra il comune 

e gli anzidetti farmacisti. 

e) a mezzo di società di capitali anche senza prevalenza di partecipazione pubblica. 

f) gestione delle farmacie comunali mediante concessioni a terzi. 

In particolare il modello societario è stato introdotto dal comma 1 lett. d) dell’art. 9 della l. 475 del 

1968 e dall’art. 10 della l. n. 362 del 1991. La norma, come innovata, introduce la formula della 

società mista da costituire tra il comune ed i farmacisti che all’atto della costituzione sono già 

dipendenti di farmacie di cui il comune è titolare.  

Secondo la giurisprudenza contabile, ex multiis Corte dei Conti, sezione Lombardia, n. 489 del 26 

settembre 2011 “I modelli di gestione del servizio di farmacia comunale previsti dall’art. 9 della legge 

2 aprile 1968, n.475, non hanno carattere tassativo. In tal senso, l’art. 12 della legge 23 dicembre 

1992 n. 498 aveva consentito la partecipazione anche minoritaria del comune alla società mista e la 

possibilità che il socio privato fosse soggetto diverso dal farmacista dipendente. 

La disposizione era stata successivamente abrogata con l’entrata in vigore del d.lgs. 267/2000 ma è 

stata ripresa nell’art. 116 dello stesso r.U.E.L. a tenore del quale la gestione dei servizi privi di 

rilevanza industriale di cui all’ art. 113-bis poteva avvenire a mezzo di “società per azioni senza il 

vincolo della proprietà pubblica maggioritaria anche in deroga ai vincoli derivanti da disposizioni di 

legge specifiche”.  

A partire dalla riforma introdotta dal d. lgs. 269 del 2003 il criterio della rilevanza industriale è stato 

sostituito da quello della rilevanza economica. Per tale ragione la normativa di riferimento per le 

farmacie comunali è divenuta l’art. 113 e non più il 113-bis del r.U.E.L : ciò posto l’affidamento della 

farmacia comunale poteva avvenire a favore di società di capitali totalmente private, individuate 

attraverso l’espletamento di gare con procedure ad evidenza pubblica, a favore di società miste con 

socio privato selezionato tramite gara o, infine, a società a capitale interamente pubblico, secondo il 

modello dell’in house providing. 

La giurisprudenza amministrativa ha esaminato più volte la questione concernente l’ammissibilità di 

forme di gestione delle farmacie comunali non previste dall’art. 9, l. n. 475 del 1968, poiché, ad 

esempio, fra le forme di gestione individuate dalla predetta norma speciale non era originariamente 

incluso l’affidamento in concessione a terzi. 
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Sul punto osserva la sentenza del Consiglio di Stato sez. III del  13 novembre 2014, n. 5587 “lo stesso 

legislatore ha previsto forme di gestione del servizio farmaceutico comunale ulteriori rispetto a quelle 

indicate nell’art. 9, l. n. 475 del 1968 che, dunque, non sono tassative.” 

Ed invero “non si dubita … che la gestione di una farmacia comunale possa essere esercitata da un 

comune mediante società di capitali a partecipazione totalitaria pubblica (in house), benché tale 

modalità non sia stata prevista dal legislatore del 1968 (e del 1991), in coerenza con l’evolversi degli 

strumenti che l’ordinamento ha assegnato agli enti pubblici per svolgere le funzioni loro assegnate; 

e non si dubita che la gestione possa essere esercitata, come si è accennato, anche da società miste 

pubblico/private (…), con il superamento del limite dettato dall’art. 9 della l. n. 475 del 1968, secondo 

cui la gestione poteva essere affidata a società solo se costituite tra il comune e i farmacisti. (…) 

L’affidamento della gestione è peraltro consentito in house a patto che il Comune eserciti sulla 

società un “controllo analogo” a quello che eserciterebbe su proprie strutture organizzative, nel 

concetto di controllo analogo essendo peraltro ricompresa la destinazione prevalente dell’attività 

dell’ente in house in favore dell’amministrazione aggiudicatrice”. 

È stato altresì chiarito con la stessa pronuncia che “si deve ritenere che un comune, nel caso in cui 

non intenda utilizzare per la gestione di una farmacia comunale i sistemi di gestione diretta 

disciplinati dall’art. 9 della legge n. 475 del 1968, possa utilizzare modalità diverse di gestione anche 

non dirette; purché l’esercizio della farmacia avvenga nel rispetto delle regole e dei vincoli imposti 

all’esercente a tutela dell’interesse pubblico. In tale contesto, pur non potendosi estendere alle 

farmacie comunali tutte le regole dettate per i servizi pubblici di rilevanza economica, non può 

oramai più ritenersi escluso l’affidamento in concessione a terzi della gestione delle farmacie 

comunali attraverso procedure di evidenza pubblica. Del resto l’affidamento in concessione a terzi 

attraverso gare ad evidenza pubblica costituisce la modalità ordinaria per la scelta di un soggetto 

diverso dalla stessa amministrazione che intenda svolgere un servizio pubblico”. 

È ad oggi pacifico che l’assenza di una norma positiva che autorizzi la dissociazione tra titolarità e 

gestione non crei un ostacolo all’adozione del modello concessorio. Con riguardo al profilo afferente 

alla tutela della salute, l’obiettivo del mantenimento in capo al Comune delle proprie prerogative di 

Ente che persegue fini pubblicistici può essere garantito – in caso di affidamento a terzi – dalle 

specifiche regole di gara e, più precisamente, dagli obblighi di servizio pubblico da imporre al 

concessionario, idonei a permettere un controllo costante sull’attività del gestore e di garantire 

standard adeguati di tutela dei cittadini. In questo senso, l’impostazione risulta perfettamente in 
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linea con il principio comunitario di proporzionalità, per cui le restrizioni al regime di piena 

concorrenza sono effettivamente ammesse nei limiti in cui risulti strettamente necessario con 

l’obiettivo da perseguire (nella specie, la salvaguardia della salute pubblica e del benessere dei 

cittadini) (rar Brescia, sez. II, 1 marzo 2016, n. 309). 
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3. L’organizzazione territoriale del servizio farmaceutico 

Secondo consolidata giurisprudenza (Cons. Stato, sez. III, 16 gennaio 2018, n. 223), le scelte relative 

alla localizzazione di una farmacia, laddove siano rispettati il criterio demografico e quello della 

distanza minima, sono caratterizzate da un elevato tasso di discrezionalità e, quindi, sono sindacabili 

solo nei ben noti limiti entro i quali è consentito il sindacato sull’eccesso di potere. 

Pertanto, fermo il rispetto del parametro relativo alla popolazione, la localizzazione da parte 

dell’Amministrazione della farmacia comunale deve obbedire unicamente ai vincoli in tema di 

distanze minime stabiliti dalla legge e trarre ispirazione dall’obiettivo primario della maggiore 

fruibilità del servizio farmaceutico e della sua capillare articolazione sul territorio, purché la scelta in 

concreto adottata sia immune da illogicità o da palese irragionevolezza. 

In particolare, è stato chiarito (Cons. Stato, sez. III, 12 febbraio 2015, n. 749; id., 10 aprile 2014, n. 

1727) che non è manifestamente irrazionale l’ubicazione di una nuova farmacia in area già servita 

da preesistenti esercizi, laddove ciò risulti giustificato dall’entità della popolazione interessata; se è 

vero che l’aumento del numero delle farmacie risponde anche allo scopo di estendere il servizio 

farmaceutico alle zone meno servite, è anche vero che tale indicazione non è tassativa né esclusiva, 

stante il prioritario criterio della “equa distribuzione sul territorio”, di cui all’art. 2, comma 1, l. n. 

475 del 1968. 

Inoltre, è stato precisato (Cons. Stato, sez. III, 20 marzo 2017, n. 1250) che la zonizzazione del 

territorio assolve alla funzione di vincolare l’esercente a mantenere il suo esercizio all’interno del 

perimetro assegnato e non anche a dislocare le farmacie secondo la regola della corrispondenza 

esatta di una ogni 3.300 residenti nella zona di riferimento; la scelta del legislatore statale di 

attribuire ai comuni il compito di individuare le zone in cui collocare le farmacie risponde, quindi, 

all’esigenza di assicurare un ordinato assetto del territorio, corrispondente agli effettivi bisogni della 

collettività, tenendo conto di fattori diversi dal numero dei residenti, come l’individuazione delle 

maggiori necessità di fruizione del servizio che si avvertono nelle diverse zone del territorio, le 

correlate valutazioni di situazioni ambientali, topografiche e di viabilità, le distanze tra le diverse 

farmacie. 

In definitiva, secondo la giurisprudenza (Cons. Stato, sez. III, 2 maggio 2016, n. 1659), rientra nella 

discrezionalità dell’amministrazione comunale consentire una relativa concentrazione di esercizi 

farmaceutici in alcune zone più frequentate e determinare la localizzazione delle nuove sedi in un 
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determinato ambito territoriale, fermo restando il rispetto del generale parametro demografico e 

del parametro della distanza minima, così come è legittimo che il Comune determini l’ampiezza della 

circoscrizione di ciascuna sede valutando una pluralità di esigenze, ivi compresi i flussi quotidiani di 

spostamento per motivi di lavoro, di affari, etc., anche di chi non è residente. 

Ha ancora chiarito la giurisprudenza amministrativa che l’ordinamento assegna all’ente il potere di 

istituire o meno la farmacia comunale, decisione che rientra dunque nella discrezionalità che l’ente 

locale deve esercitare, evidentemente, in relazione agli interessi pubblici da perseguire e alla 

promozione dello sviluppo della comunità amministrata: tale facoltà risulta esercitata, nel caso in 

esame, coerentemente con le finalità evidenziate. 

L’esigenza di garantire l’accessibilità agli utenti del servizio farmaceutico non deve tradursi in una 

regola cogente secondo la quale occorre procedere all’allocazione delle nuove sedi di farmacia in 

zone disabitate o del tutto sprovviste di farmacie. Inoltre, la coincidenza con il bacino di utenza delle 

altre due farmacie non contrasta con la ratio della riforma, laddove è rispettata la distanza minima 

obbligatoria di duecento metri. 

In conclusione, la scelta in concreto adottata dall’Ente è coerente con le finalità indicate 

dall’ordinamento, è immune da illogicità o da palese irragionevolezza e, pertanto, non è sindacabile. 

Nel caso di specie la farmacia comunale è stata localizzata nella tavola 9 della pianta organica del 

comune di cassino, zona nella quale insiste una popolazione Residente di nr. 5.208 abitanti. 
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3. Determinazione del valore 

Criteri di valutazione 

In considerazione dei dati ottenuti attraverso l’esplicita richiesta avanzata dal Comune di Cassino 

presso l’Ufficio territoriale dell’Agenzia delle Entrate, che hanno riguardato esclusivamente i valori 

dei redditi al lordo delle imposte dichiarati nel triennio 2019/2021 ed il valore del fatturato dichiarato 

nel triennio 2020/2022, la determinazione del valore economico della farmacia è stato elaborato 

attraverso due metodologie di cui una si basa sull’attualizzazione dei redditi futuri e l’altra sullo 

sviluppo del fatturato conseguito con  la valutazione del sistema “dei multipli”.  

a) Il Metodo reddituale  

Come sopra anticipato, i valori su cui basare la nostra valutazione economica della farmacia 

comunale San Bartolomeo,  si limitano ai redditi lordi dichiarati nel triennio 2019/2021, attraverso i 

quali è stato possibile ottenere il valore del capitale economico da attribuire alla stessa azienda. Il 

metodo reddituale basa la propria valutazione sulla capacità della farmacia di generare redditi futuri. 

Nel caso di specie, quindi, per quanto obbligati a procedere ad una valutazione prettamente 

reddituale, gli unici valori acquisiti sono stati i redditi lordi, oltre al fatturato, per i quali è stato 

possibile determinare il valore del capitale economico, attraverso l’attualizzazione dei flussi di 

reddito generati nel triennio 2019/2021. I valori di reddito verranno calcolati ed attualizzati per un 

periodo di tempo illimitato tanto da assumere la struttura di una rendita perpetua. rale metodo di 

stima permette quindi di ottenere il valore del capitale economico attraverso l’attualizzazione dei 

redditi futuri generati dall’attività. 

I redditi netti generati sono riportati nella tabella che segue: 

Anni 2019 2020 2021 

Utile lordo di esercizio € 88.269 € 89.239 € 103.418 

 

Calcolando la media dei valori rappresentati, si ottiene quanto segue:  

rotale utili lordi anni 2019-2020-2021 € 280.926 

Risultato medio di esercizio (280.926:3) normalizzato R €   93.642 

 

un reddito medio atteso di € 93.642,00, quale semplice media aritmetica dei tre esercizi. 
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Definito il reddito medio si è passati alla determinazione del tasso di attualizzazione Secondo il 

metodo reddituale puro, il valore della farmacia viene determinato sulla base dei redditi che, in base 

alle attese, essa sarà in grado di produrre in futuro. La formula adottata corrisponde all'ipotesi di 

durata a tempo indefinito della vita dell'azienda e si esprime con la seguente formula: 

            R 
W = --------- 
             i 
dove: 

W = valore dell'azienda; 

R = reddito medio prospettico; 

i = tasso di attualizzazione. 

Il tasso di capitalizzazione i, ulteriore elemento da determinare per l’applicazione del metodo misto 

della stima autonoma dell’avviamento, deriva, come noto, dalla sommatoria di almeno due 

componenti: 

i1 = tasso di remunerazione per il “puro investimento di capitale” (risk free rate); 

i2 = tasso di remunerazione per il rischio di impresa 

Per quanto attiene alla determinazione di i1, la teoria e la prassi sono concordi nell’assegnare 

validità, quali parametri per il calcolo del risk free rate, ai rendimenti dei ritoli di Stato a lungo 

termine, che riflettono la durata teorica illimitata della vita dell’azienda. 

In questa ottica potremmo utilizzare la media dei rendimenti dei ritoli di Stato con particolare 

riferimento a quelli a medio-lungo termine, o meglio ancora, utilizzare il tasso di remunerazione dei 

ritoli di Stato a lungo termine e a rendimento fisso per eccellenza, vale a dire i Buoni del resoro 

Poliennali (BrP). 

Il tasso sui BrP considerato in questa sede è quello ufficiale effettivo lordo, riferito al 01/03/2034 per 

BrP in scadenza a dieci anni, pari al 4,47%. 

Alla valutazione del tasso di remunerazione per il “puro investimento di capitale” deve essere 

aggiunto il rischio specifico d’impresa che rientra nel processo di valutazione attraverso un prudente 

apprezzamento del reddito medio prospettico. rale rischio generale di impresa raccomandato dall’ 

U.E.C., l’Unione Europea degli Esperti Economici, Contabili e Finanziari è stato estrapolato  dal 

“Country Risk Map” pubblicato e reso disponibile dal Prof. Damodaran della NY Stern School of 
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Business della New York University, nel quale per l’Italia, nel 2023, il “task risk” è stato determinato 

al 3,3%. 

Poiché il reddito normale atteso, così come calcolato, è un’entità reale, anche il tasso appena 

considerato deve essere depurato dalla componente inflazionistica, depurazione che si ottiene 

tramite l’applicazione della regola elaborata da I. Fisher. renuto conto che il tasso di inflazione 

ufficiale a partire dal 2025, secondo le fonti di Banca d’Italia è valutato all’1,9% considereremo come 

tasso di inflazione medio atteso, un valore pari al 2%. 

Così, come appena indicato per la determinazione sulla scelta del tasso di interesse di 

attualizzazione, la commissione ha stabilito di convenirlo secondo quanto esposto nella successiva 

tabella: 

Indice Valore Descrizione 

I1 4,17% + BrP 10 anni * 

I2 3,3% - Rischio di investimento** 

iapc 2% = Inflazione*** 

i 5,294% Indice di attualizzazione 

* ultimi dati statistici pubblicati dal Dipartimento del resoro 
**  “Country Risk Map” pubblicato dalla Stern School of Business della New York University 

*** tasso di inflazione previsto bollettino economico 4/2023 di Banca D’Italia a decorrere dal 2025. 
Dove l’indice di attualizzazione è stato così determinato: 

rasso indice di attualizzazione = Rendimento nominale (risk free + investiment risk) – tasso di inflazione 
                                                                               1 + tasso di inflazione  
 

= (0,0417 + 0,033) – 0,02 = 5,294 
1+0,02 

Sviluppando tutte le variabili sopra indicate, necessarie alla stima del capitale economico della 

farmacia San Bartolomeo è stata applicata la seguente formula:. 

 Nell’ipotesi di un orizzonte temporale illimitato si avrà: 

                                        
            R 
W = --------- =   
             I            
 
 93.642_   = 1.768.832                
 5,294% 
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b) Metodo dei multipli del fatturato 

Il metodo del coefficiente moltiplicatore del fatturato  viene utilizzato nella valutazione delle 

farmacie per prassi consolidata su tutto il territorio nazionale sin dal 1968. rale metodo si serve di 

moltiplicatori calcolati sui dati di aziende comparabili, pertanto è molto diffuso nella prassi 

commerciale corrente della realtà delle farmacie ed è tenuto in considerazione dagli investitori che 

operano nello specifico settore. 

Secondo tale metodo il valore dell’azienda viene individuato dalla seguente equazione: 

V = F*i 

dove: 

V = valore dall’azienda 

F = valore del fatturato medio annuo 

I = coefficiente moltiplicatore di stima 

Nel caso della farmacia San Bartolomeo il totale dei ricavi conseguiti nel triennio 2020/2022 sono: 

Anni      2020      2021      2022 

Volume di affari € 1.296.007 € 1.352.054 € 1.354.948 

 

I valori sopra indicati sono stati al loro volta adeguati agli ultimi indici di rivalutazione ISrAr: 

 

Anni      2020      2021      2022 

Volume di affari € 1.296.007 € 1.352.054 € 1.354.948 

Indici di rivalutazione ISrAr 1.123 1.007 1.000 

Volume di affari rivalutato € 1.455.416 € 1.361.518 € 1.354.948 

 

Calcolando la media dei valori rappresentati, si ottiene quanto segue:  

Volume di affari rivalutati 2020-2021-2022 € 4.171.882 

Volume d’affari medio (4.171.882:3)  € 1.390.627 

  

E’ ormai prassi consolidata, nelle valutazioni delle farmacie, procedere alla determinazione del 

coefficiente moltiplicativo. Per la determinazione del coefficiente da utilizzare, per la valutazione 

della sede farmaceutica oggetto della perizia, il valore medio del moltiplicatore che il mercato e gli 

operatori esprimono assume valori compresi nel range 1 -1,5.  
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Alla luce delle considerazioni esposte, e sulla base degli unici documenti contabili resi disponibili 

dalla Agenzia delle Entrate all’esito della richiesta di accesso formale esperita dal Comune di Cassino, 

la commissione estimatrice, nelle persone del Dr. Fabrizio Prigiotti, Dr Franco Iannone e Avv. 

Francesco Scittarelli, ritiene di dover applicare, ai fini della redatta perizia di Stima, il valore del 

moltiplicatore nella misura di 1. 

Pertanto, attraverso l’applicazione del metodo sui multipli del fatturato il valore che ne scaturisce è 

pari ad € 1.390.627. 
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Città di Cassino
Provincia di Frosinone

Originale
GIUNTA COMUNALE

DELIBERA N. 31 DEL 23/01/2024
N. 31
DEL 
23/01/2024

OGGETTO: FARMACIA COMUNALE SAN BARTOLOMEO. PRESA 
D’ATTO DELLA PERIZIA DI STIMA DEL VALORE ECONOMICO. 
PROPOSTA AL CONSIGLIO COMUNALE.

L'anno  2024, il giorno  23 del mese di  Gennaio alle ore  17.00, presso la sede comunale, nella
apposita  sala  delle  adunanze,  convocata  con appositi  avvisi  per  le  vie  brevi,  si  è  riunita  la  Giunta
Comunale, nelle persone di:

Pres/Ass

1 Dott. Enzo Salera Remoto Sindaco

2 Ing. Francesco Carlino Presente Vice Sincaco

3 Prof.ssa Maria Concetta Tamburrini Presente Assessore

4 Avv. Monica Capitanio Assente Assessore

5 Dott. Luigi Maccaro Presente Assessore

6 Dr. Pierluigi Pontone Presente Assessore

7 Dott. Danilo Grossi Assente Assessore

8 Dr.ssa Maria Rita Petrillo Presente Assessore

I presenti sono n. 6 e gli assenti n. 2 

Assume la presidenza il Sindaco Dott. Enzo Salera.

Assiste il Vice Segretario Comunale, Monica Tallini.

Il Presidente, constatato che il numero degli intervenuti è legale, dichiara aperta la seduta.

DELIBERA G.C. N. 31 DEL 23/01/2024
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LA GIUNTA COMUNALE

Su proposta del Sindaco e dell’Assessore al patrimonio;

PREMESSO:

- che con delibera del Consiglio Comunale n. 46/11 del 20.10.2003 il Comune di
Cassino ha assegnato all’Azienda Speciale GE.S.COM. la gestione della farmacia
Comunale localizzata nella tavola 9 della pianta organica del Comune di Cassino
(rione San Bartolomeo);

- che con deliberazione della Giunta Comunale n. 173 del 09.05.2008, il Comune di
Cassino è subentrato alla GE.S.COM;

- che con determina n. 1801 del 12.11.2009 è stato approvato il bando di gara, lo
schema  di  contratto  e  la  carta  dei  servizi  minimi  per  l’affidamento  della
gestione della sede farmaceutica rurale comunale n. 9 (San Bartolomeo) tramite
l’offerta economicamente più vantaggiosa ai sensi dell’art. 83 del D.Lgs n.
163/2006;

- che con determina n. 279 del 17.02.2010 è risultata aggiudicataria la ditta del
Dott.  A.  Morsilli,  giusto  contratto  rep.  572  del  10.05.2010,  registrato
l’11.05.2010 – n. 144/2 con decorrenza dal 03.02.2010, data di aggiudicazione
della gara e con durata di anni sei;

- che il contratto è scaduto;
- che  con  determina  dirigenziale  n.  846  del  3.5.2016  di  presa  d’atto  della
scadenza del contratto rep. 572/2010 per la gestione della sede farmaceutica e
di proroga dello stesso, al fine di non interrompere un servizio pubblico, fino
al completamento delle procedure del nuovo modello di gestione sia esso di
cessione completa o di gestione compartecipata pubblico -privato, 

VISTI:

 la legge 2 aprile 1968 n. 475 “Norme concernenti il servizio farmaceutico”;
 la legge 8 novembre 1991 n. 362 “Norme  di riordino del settore

farmaceutico”;
 il D.Lgs. n. 

267/2000; 

PRESO ATTO:

- che le norme sopra elencate prevedono e regolamentano le possibili scelte in
materia  di  disciplina  della  titolarità  delle  farmacie  e  delle  modalità  di
gestione ed, inoltre, si osserva che:

- al servizio di gestione di farmacia viene attribuita la natura di attività a
rilevanza commerciale, come suffragato dalla giurisprudenza in materia, tra cui
è possibile richiamare stralcio del parere n. 196/2009 della Corte dei Conti –
Sezione Regionale di Controllo per la Lombardia, in cui si evidenzia che: “È
oggi  pacifico  che  il  farmacista  sia  imprenditore  commerciale,  sia  perché
qualificato  per legge  come professionista  intellettuale,  sia  perché oggetto
prevalente dell’attività del farmacista sono i rapporti di compravendita e cioè
la vendita al pubblico di prodotti farmaceutici acquistati sul mercato”; per
tale ragione la normativa di riferimento per le farmacie comunali è divenuta
l’art. 113 e non più il 113-bis del T.U.E.L;

- negli ultimi anni si è verificato un attenuarsi della funzione sociale
delle  farmacie  comunali,  in  una  situazione  che  registra  la  tendenza  a  un
livellamento dei prezzi di vendita dei farmaci, la pressoché totale scomparsa
della preparazione diretta dei farmaci, nonché scarse possibilità di incidere
sulla politica dei prezzi per i prodotti diversi dai farmaci, tenuto conto che
gran parte di questi vengono venduti anche dalla grande distribuzione;

ATTESO  la  volontà  dell’Amministrazione  Comunale  di  valutare  la  procedura  di
vendita della Farmacia Comunale e precisamente:

a) con la delibera di G.C. n. 283  del 11.11.2015, l’A.C. in carica, tenuto conto
del  quadro  normativo  e  di  mercato  delineatosi  nel  settore  farmaceutico,
rilevava che:

- non vi sono ragioni per giustificare la presenza del Comune  in un settore,
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quale quello del servizio farmaceutico, sempre più caratterizzato da processi di
liberalizzazione e su logiche concorrenziali con effetti positivi sui prezzi
pagati dai cittadini;

- che una privatizzazione della gestione potrà avere effetti positivi sia in
termini di convenienza economica, sia in termini di miglioramento del servizio al
cittadino;

- e pertanto, si dava indirizzo per avviare le procedure di vendita della
farmacia comunale e della relativa azienda commerciale, demandando al Dirigente
del  settore  competente  la  nomina  di  una  commissione  di  esperti  per  la
determinazione del valore di vendita e dell’indennità di avviamento, al fine di
orientare il processo decisionale del Consiglio Comunale;

b) con  Delibera  di  G.C.  n.  548  del  28/11/2017,  l’A.C.  in  carica  confermava
l’indirizzo al Dirigente dell’Area Tecnica al conferimento di incarico ad un
professionista esterno munito di idonei requisiti e specifica competenza, per
la redazione di uno studio particolareggiato dei dati di bilancio con perizia
di stima della farmacia comunale e del valore di avviamento da corrispondere
al gestore attuale;

c) con  l’ultima  Delibera  di  G.C.  n.  109  del  14/03/2023,  l’A.C.  revocava  la
delibera  di  G.C.  n.  283/2015  e  dava  indirizzo  per  la  valorizzazione,
demandando al Dirigente del settore competente la nomina di una commissione
costituti di esperti costituita da tre unità di cui n. 1  Farmacista, n. 1
Avvocato, n. 1 Commercialista per lo svolgimento delle seguenti attività:

-  perizi  di  stima  per  la  determinazione  del  valore  della  farmacia,
comprensivo dell’indennità di avviamento e predisposizione della documentazione
da sottoporre al consiglio comunale per le determinazioni di competenza in merito
alla scelta di provvedere ad avviare la procedura di vendita o di affidamento a
terzi,  anche  mediante  concessione,  della  farmacia  comunale  e  della  relativa
azienda commerciale;

- all’esito della valutazione del consiglio comunale, la predisposizione della
documentazione finalizzata per la procedura ad evidenza pubblica prescelta.

PRESO ATTO che:

- con la delibera del Consiglio Comunale n. 47 del 15 maggio 2023, esecutiva,
è  stato  approvato  il  programma  degli  incarichi  di  collaborazione  autonoma
2023/2025,  ai  sensi  e  per  gli  effetti  dell’art.  3  comma  55  della  legge  n.
244/2007 e dei commi 2 e 3 art. 46 del D.L. n. 112/2008 (convertito in legge n.
133/2008),  ove è stato inserito per l’anno 2023 l’affidamento di incarico di
collaborazione autonoma delle seguenti figure: n 1 farmacista, n. 1 Avvocato e n.
1  Commercialista   -  dando  atto  che  trattasi  di  incarichi  connotati  da
significativa complessità tecnico giuridica e contabile, per la realizzazione di
obiettivi particolarmente complessi, diretta a conseguire attività di studio,
analisi tecnico giuridiche, stime di valori e perizie contabili, per cui non è
possibile ricorrere a personale interno attesa l’assenza di tali profili nella
dotazione organica dell’Ente;

- al  fine  di  permettere  al  Comune  di  Cassino  di  effettuare  una  scelta
confacente alle esigenze dell'Ente, è stato adottato apposito avviso pubblico di
selezione finalizzato all'individuazione di tre professionisti qualificati di
comprovata competenza ed esperienza in materia, al quale affidare l'incarico in
questione;

- con determinazione dirigenziale n. 1436 del 16 giugno 2023 è stata nominata
la Commissione di valutazione delle istanze di manifestazione di interesse di cui
all’avviso oggetto di incarico;

-  la Commissione di valutazione della farmacia San Bartolomeo è composta
nelle  persone  del  Dott.  F.  Prigiotti  –  Farmacista,  Dott.  F.  Iannone  –
Commercialista – Avv. F. Scittarelli - Avvocato;
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VISTO la “Perizia di stima del valore economico della farmacia San Bartolomeo” e
“Perizia di stima dell’indennità di avviamento gestore uscente farmacia comunale
San Bartolomeo”, allegate alla presente proposta per costituirne parte integrante
e  sostanziale,  trasmesse   con  nota  protocollo  n.  5607  del  23.01.2024  dalla
Commissione di Valutazione; 

RILEVATO che:

a) il potenziale valore di alienazione di €uro 1.579.730,00, compreso tra un
valore di € 1.768.832,00 calcolato secondo il metodo reddituale e l’importo
di € 1.390.627,00 calcolato secondo il metodo sui multipli del fatturato, a
cui  dovrà essere aggiunto il valore delle rimanenze di magazzino, al costo
di  acquisto,  se  presenti,  nonché  il  valore  delle  stigliature,  arredi,
impianti,  pc  e  relativi  software  gestionali  da  determinare  al  consto
contabile (prezzo di acquisto al netto degli ammortamenti);

b)  l’indennità di avviamento secondo l’art. 8, comma 5, del contratto di
affidamento è quantificato in €uro 307.095,00;

c) in caso di gestione in concessione della farmacia è stato quantificato il
canone calcolato sulla base del reddito medio normalizzato (€uro 93.642,00)
attualizzato sulla base dell’indice pari al 5.294% e così in base al numero
degli anni:

- periodo di concessione a 20 anni – valore del canone € 1.139.772 pari ad un
canone mensile di € 4.749,00

- periodo di concessione a 25 anni valore del canone € 1.286.264 pari ad un
canone mensile di € 4.278,00

- periodo di concessione a 30 anni valore del canone € 1.394.130,00 pari ad un
canone mensile di € 3.873,00

RILEVATO tutto quanto sopra riportato ed EVIDENZIATO che:

- la funzione sociale rivestita dal servizio farmaceutico affermata dalla Corte
Costituzionale, non vale a contrastare il carattere discrezionale della scelta
del Comune di dismettere la farmacia, anche perché nel sistema normativo vigente
non esiste una privativa pubblica per l’esercizio della farmacia (TAR Puglia,
Lecce, sez. II, 21 aprile 2006 n.1985); in ogni caso la residuale funzione
sociale  della  farmacia  potrà  essere  compensata  da  opportuni  interventi  di
politiche sociali;

- la L. 475/1968 ha introdotto il diritto di prelazione da parte dei Comuni,
in base al quale la titolarità delle farmacie che si rendono vacanti e di quelle
di nuova istituzione a seguito della revisione della pianta organica può essere
assunta per la metà dal comune (art.9). 

TENUTO CONTO che lo stato di dissesto finanziario in cui il Comune tutt’ora si
trova e la difficoltà di reperire nuove entrate per investimenti alternativi
all’indebitamento,  rendono  opportune  le  misure  di  dismissione  dei  beni
patrimoniali non istituzionali al fine di reperire nuove risorse finanziarie da
destinare al finanziamento di opere pubbliche strategiche e prioritarie per la
collettività amministrata;

CONSIDERATO,  pertanto,  che  la cessione della titolarità  della  Farmacia
permetterebbe di generare un introito economico da utilizzare, per finanziare
interventi di riqualificazione del quartiere San Bartolomeo;

VALUTATO che obiettivo di questa Amministrazione è quello di  procedere con la
valorizzazione della farmacia San Bartolomeo attraverso l’alienazione del diritto
di esercizio della farmacia comunale tramite asta pubblica ai sensi degli artt. 73
lett. c) e 76, comma 2, del Regio Decreto 23 maggio 1924 n.827;

VISTO il DUP 2024/2026 approvato con delibera di C.C. n. 94 del 6.11.2023;

VISTO il Bilancio di previsione 2024/2026 approvato con delibera del C.C. n. 124
del 29.12.2023;

RITENUTO  di  dover  prendere  atto  delle  perizie  di  stima  presentate  dalla
Commissione  di  Valutazione  allegate  al  presente  atto  e  di  approvarle,
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conformandosi  ai  suoi  contenuti,  dando  atto  che  la  valutazione  economica
effettuata possa orientare la scelta del  Consiglio Comunale all’alienazione del
diritto di titolarità della farmacia comunale San Bartolomeo;

RITENUTO dover formulare atto di indirizzo al Dirigente Area Tecnica  per la
presentazione della proposta al Consiglio Comunale con indirizzo all’alienazione
della farmacia San Bartolomeo; 

VISTO il parere espresso ai sensi dell’art. 49 del D.Lgs. n. 257/2000 in merito 
alla regolarità tecnica e contabile del presente provvedimento;

VISTO l’art. 48 del D.Lgs. n. 267/2000;

Con voti unanimi favorevoli,

              D E L I B E R A

Di prendere atto della  Perizia di stima del valore economico della farmacia San
Bartolomeo” e “Perizia di stima dell’indennità di avviamento gestore uscente
farmacia  comunale  San  Bartolomeo”,  allegate  alla  presente  proposta  per
costituirne parte integrante e sostanziale, trasmesse  con nota protocollo n.
5607 del 23.01.2024 dalla Commissione di Valutazione; 

Di dare indirizzo al Dirigente dell’Area Tecnica  di presentare  proposta al
Consiglio Comunale con indirizzo all’alienazione della farmacia San Bartolomeo,
finalizzando il ricavato presunto dell’introito stabilito in €uro 1.579.730,00 a
base di gara  alla riqualificazione del quartiere San Bartolomeo, opera pubblica
voluta da questa Amministrazione, il cui finanziamento con entrate comunali
sarebbe di difficile attuazione a causa della difficoltà al reperimento di
entrate destinate all’investimento, alternative all’indebitamento;

Di  dare  mandato  al  Dirigente  dell’Area  tecnica  ad  adottare  tutti  gli  atti
conseguenziali per l’ attuazione della presente deliberazione;

Di dichiarare la presente deliberazione immediatamente eseguibile, ai sensi
dell’art. 134, comma 4, del D. Lgs. n. 267/2000.
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COMUNE DI CASSINO

Pareri

63

FARMACIA COMUNALE SAN BARTOLOMEO. PRESA D’ATTO DELLA PERIZIA DI STIMA DEL
VALORE ECONOMICO. PROPOSTA AL CONSIGLIO COMUNALE.

2024

Patrimonio - Manutenzione e Gestione Immobili Comunali ed infrastrutture

Proposta Nr. /

Oggetto:

Ufficio Proponente:

Estremi della Proposta

23/01/2024

Ufficio Proponente (Patrimonio - Manutenzione e Gestione Immobili Comunali ed infrastrutture)

Data

Parere Favorevole

Ing. Mario Lastoria

Parere Tecnico

In ordine alla regolarità tecnica ed alla correttezza dell'azione amministrativa della presente proposta, ai sensi
dell'art. 147 bis comma 1 - D.Lgs. n. 267 del 18.08.2000, si esprime parere FAVOREVOLE.

Il Responsabile di Settore

Sintesi parere:

23/01/2024Data

Parere Favorevole

Dott.ssa Monica Tallini

Parere Contabile

In ordine alla regolarità contabile della presente proposta, ai sensi dell'art. 49, comma 1, TUEL - D.Lgs. n. 267 del
18.08.2000, si esprime parere FAVOREVOLE.

Responsabile del Servizio Finanziario

Sintesi parere:
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Letto, approvato e sottoscritto come segue:

Il Sindaco Il Vice Segretario Comunale

Dott. Enzo Salera Monica Tallini

                                    

DELIBERA N. 31 DEL 23/01/2024

Il presente documento è sottoscritto con firma digitale - ai sensi degli art. 23, 25 DPR 445/2000 e art .20 e 21 D.lgs
82/2005

SALERA ENZO in data 23/01/2024
MONICA TALLINI in data 23/01/2024
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Città di Cassino
Provincia di Frosinone

Originale

CONSIGLIO COMUNALE

DELIBERA N. 9 DEL 29/01/2024

N. 9
DEL 
29/01/2024

OGGETTO: FARMACIA COMUNALE SAN BARTOLOMEO. PRESA 
D’ATTO DELLA PERIZIA DI STIMA DEL VALORE ECONOMICO E 
APPROVAZIONE ALIENAZIONE

L'anno  2024 il giorno  29 del mese di Gennaio alle ore 16.40 e seguenti presso la Sala Consiliare
“Gaetano Di Biasio” della sede Municipale del  Comune,  convocato a norma di  legge in Seduta
ordinaria di  prima convocazione si è riunito il Consiglio comunale nelle persone dei Signori: 

Consigliere Pres/Ass Consigliere Pres/Ass

1 Dott. Enzo Salera (Sindaco) Presente 14 Evangelista Emiliano Presente
2 Dott.ssa Barbara Di Rollo Presente 15 Umbaldo Alessandra Presente
3 Ranaldi Gaetano Presente 16 Galasso Bruno Presente
4 Salera Fausto Presente 17 Leone Benedetto Assente
5 Marrocco Tommaso Presente 18 Evangelista Francesco Presente
6 Vizzacchero Fabio Presente 19 Bevilacqua Michelina Presente
7 Longo Daniele Assente 20 Calvani Francesca Assente
8 Marandola Sergio Presente 21 Russo Armando Presente
9 Terranova Edilio Presente 22 Mignanelli Massimiliano Presente
10 Vacca Gabriella Presente 23 Fardelli Luca Assente
11 Iemma Rosario Presente 24 Borraccio Laura Assente
12 Fiorentino Gennaro Presente 25 De Sanctis Renato Presente
13 Consales Riccardo Presente

Assegnati: n. 24 (Consiglieri) + 1 (Sindaco)

I presenti sono n. 20 e gli assenti n.  5.

Presiede la seduta la Presidente del Consiglio comunale Dott.ssa Barbara Di Rollo 

Partecipa con funzioni consultive, referenti, di assistenza e verbalizzazione, ex articolo 97, 

comma 4, lett. a), D. Lgs 267/2000, il Segretario Comunale,  Dott. Pasquale Loffredo.

Il Presidente, constatato che il numero degli intervenuti è legale, dichiara aperta la seduta.

Partecipano gli Assessori: Carlino, Capitanio, Maccaro, Pontone, Grossi e Petrillo

Vengono designati scrutatori i Consiglieri: 1) Salera Fausto 2) Marandola Sergio 3) Russo
Armando

DELIBERA C.C. N. 9 DEL 29/01/2024
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In  prosieguo  di  seduta  la  Presidente  procede  con  la  discussione  del  9°  punto
all’O.d.G.: FARMACIA COMUNALE SAN BARTOLOMEO. PRESA D’ATTO
DELLA  PERIZIA  DI  STIMA  DEL  VALORE  ECONOMICO  E
APPROVAZIONE ALIENAZIONE.  Si dà atto che alle ore 16:40 i presenti in aula
sono n. 20, i Consiglieri assenti in aula sono n. 5 (Longo, Leone, Calvani, Fardelli e
Borraccio). Alle ore 16:50 entra la Consigliera Borraccio. Si dà atto che i consiglieri
presenti  in  aula  sono n.  21,  sono assenti  n.  4  consiglieri  (Longo,  Leone,  Calvani  e
Fardelli). Alle ore 17:00 entra il Consigliere Fardelli. Si dà atto che i consiglieri presenti
in aula sono n. 22, sono assenti n. 3 consiglieri  (Longo, Leone e Calvani).  Alle ore
17:10 entra il Consigliere Longo. Si dà atto che i consiglieri presenti in aula sono n. 23,
sono  assenti  n.  2  consiglieri  (Leone  e  Calvani).  Alle  ore  18:48,  esce  dall’aula  la
consigliera Bevilacqua. Si dà atto che i consiglieri presenti sono n. 22, sono assenti n. 3
consiglieri (Leone, Calvani e Bevilacqua). Alle ore 18:50, escono dall’aula i consiglieri
Fardelli, Mignanelli e Borraccio. Si dà atto che i consiglieri presenti sono n. 19, sono
assenti n. 6 consiglieri (Leone, Calvani, Bevilacqua, Fardelli, Mignanelli e Borraccio).
Alle ore 18:55, escono dall’aula i consiglieri Ranaldi e Longo e rientra la consigliera
Bevilacqua. Si dà atto che i consiglieri presenti sono n. 18, sono assenti n. 7 consiglieri
(Leone,  Calvani,  Fardelli,  Mignanelli,  Borraccio,  Ranaldi  e  Longo).  Alle  ore  19:15
rientrano in aula i consiglieri Ranaldi e Borraccio. Si dà atto che i presenti sono n. 20,
sono assenti n. 5 consiglieri (Leone, Calvani, Fardelli, Mignanelli e Longo). Alle ore
19:30 la Presidente di Rollo si allontana dall’aula. Si dà atto che i consiglieri presenti
sono n. 19, sono assenti n. 6 consiglieri (Leone, Calvani, Fardelli, Mignanelli, Longo e
Di Rollo). Alle ore 19:35 rientra Di Rollo, che riassume la presidenza della seduta ed
esce  Terranova.  Si  dà  atto  che  i  consiglieri  presenti  sono  n.  19,  sono  assenti  n.  6
consiglieri (Leone, Calvani, Bevilacqua, Fardelli, Mignanelli, Longo e Terranova). Alle
ore 19:45 rientra in aula il consigliere Terranova. Si dà atto che i presenti sono n. 20,
sono assenti n. 5 consiglieri (Leone, Calvani, Bevilacqua, Fardelli, Mignanelli e Longo).
Alle ore 20:10 esce il consigliere Marandola. Si dà atto che i presenti sono n. 19, sono
assenti  n.  6  consiglieri  (Leone,  Calvani,  Bevilacqua,  Fardelli,  Mignanelli,  Longo  e
Marandola). Alle ore 20:28 esce il consigliere Francesco Evangelista. Si dà atto che i
presenti sono n. 18, sono assenti n. 7 consiglieri (Leone, Calvani, Bevilacqua, Fardelli,
Mignanelli, Longo, Marandola e Francesco Evangelista). Il resoconto della discussione,
trascritto in modo integrale, viene posto come allegato “A” al presente atto e si intende
qui integralmente riportato e trascritto.

IL CONSIGLIO COMUNALE

PREMESSO:

- che con delibera del Consiglio Comunale n. 46/11 del 20.10.2003
il Comune di Cassino ha assegnato all’Azienda Speciale GE.S.COM.
la gestione della farmacia Comunale localizzata nella tavola 9
della  pianta  organica  del  Comune  di  Cassino  (rione  San
Bartolomeo);

- che con  deliberazione  della  Giunta  Comunale  n.  173  del
09.05.2008, il Comune di Cassino è subentrato alla GE.S.COM;

- che con determina n. 1801 del 12.11.2009 è stato approvato il
bando di gara, lo schema di contratto e la carta dei servizi minimi
per l’affidamento della gestione della sede farmaceutica rurale
comunale n. 9 (San Bartolomeo) tramite l’offerta economicamente più
vantaggiosa ai sensi dell’art. 83 del D.Lgs n. 163/2006;
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- che  con  determina  n.  279  del  17.02.2010  è  risultata
aggiudicataria la ditta del Dott. A. Morsilli, giusto contratto
rep. 572 del 10.05.2010, registrato l’11.05.2010 – n. 144/2 con
decorrenza dal 03.02.2010, data di aggiudicazione della gara e con
durata di anni sei;

- che il contratto è scaduto;

- che con determina dirigenziale n. 846 del 3.5.2016 di presa
d’atto della scadenza del contratto rep. 572/2010 per la gestione
della sede farmaceutica e di proroga dello stesso, al fine di non
interrompere un  servizio pubblico,  fino al  completamento delle
procedure  del  nuovo  modello  di  gestione  sia  esso  di  cessione
completa o di gestione compartecipata pubblico -privato, 

VISTI:

- la legge 2 aprile 1968 n. 475 “Norme concernenti il servizio
farmaceutico”;

- la legge 8 novembre 1991 n. 362 “Norme di riordino del settore
farmaceutico”;

- il D.lgs. n. 267/2000; 

PRESO ATTO:

- che  le  norme  sopra  elencate  prevedono  e  regolamentano  le
possibili scelte in materia di disciplina della titolarità delle
farmacie e delle modalità di gestione ed, inoltre, si osserva che:

- al servizio di gestione di farmacia viene attribuita la natura
di  attività  a  rilevanza  commerciale,  come  suffragato  dalla
giurisprudenza in materia, tra cui è possibile richiamare stralcio
del parere n. 196/2009 della Corte dei Conti – Sezione Regionale
di Controllo per la Lombardia, in cui si evidenzia che: “È oggi
pacifico  che  il  farmacista  sia  imprenditore  commerciale,  sia
perché qualificato per legge come professionista intellettuale,
sia perché oggetto prevalente dell’attività del farmacista sono i
rapporti  di  compravendita  e  cioè  la  vendita  al  pubblico  di
prodotti farmaceutici acquistati sul mercato”; per tale ragione la
normativa  di  riferimento  per  le  farmacie  comunali  è  divenuta
l’art. 113 e non più il 113-bis del T.U.E.L;

- negli ultimi anni si è verificato un attenuarsi della funzione
sociale delle farmacie comunali, in una situazione che registra la
tendenza a un livellamento dei prezzi di vendita dei farmaci, la
pressoché totale scomparsa della preparazione diretta dei farmaci,
nonché scarse possibilità di incidere sulla politica dei prezzi
per i prodotti diversi dai farmaci, tenuto conto che gran parte di
questi vengono venduti anche dalla grande distribuzione;

ATTESO la  volontà  dell’Amministrazione  Comunale  di  valutare  la
procedura di vendita della Farmacia Comunale e precisamente:

a) con la delibera di G.C. n. 283 del 11.11.2015, l’A.C. in carica,
tenuto conto del quadro normativo e di mercato delineatosi nel
settore farmaceutico, rilevava che:

- non vi sono ragioni per giustificare la presenza del Comune in
un settore, quale quello del servizio farmaceutico, sempre più
caratterizzato  da  processi  di  liberalizzazione  e  su  logiche
concorrenziali  con  effetti  positivi  sui  prezzi  pagati  dai
cittadini;

- che  una  privatizzazione  della  gestione  potrà  avere  effetti
positivi sia in termini di convenienza economica, sia in termini
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di miglioramento del servizio al cittadino;

- e  pertanto,  si  dava  indirizzo  per  avviare  le  procedure  di
vendita  della  farmacia  comunale  e  della  relativa  azienda
commerciale, demandando  al Dirigente  del settore  competente la
nomina di una commissione di esperti per la determinazione del
valore  di  vendita  e  dell’indennità  di  avviamento,  al  fine  di
orientare il processo decisionale del Consiglio Comunale;

a) con  Delibera  di  G.C.  n.  548  del  28/11/2017,  l’A.C.  in  carica
confermava  l’indirizzo  al  Dirigente  dell’Area  Tecnica  al
conferimento di incarico ad un professionista esterno munito di
idonei requisiti e specifica competenza, per la redazione di uno
studio particolareggiato dei dati di bilancio con perizia di stima
della  farmacia  comunale  e  del  valore  di  avviamento  da
corrispondere al gestore attuale;

b) con  l’ultima  Delibera  di  G.C.  n.  109  del  14/03/2023,  l’A.C.
revocava la delibera di G.C. n. 283/2015 e dava indirizzo per la
valorizzazione, demandando al Dirigente del settore competente la
nomina di una commissione costituti di esperti costituita da tre
unità di cui n. 1 Farmacista, n. 1 Avvocato, n. 1 Commercialista
per lo svolgimento delle seguenti attività:

-  perizi  di  stima  per  la  determinazione  del  valore  della
farmacia,  comprensivo  dell’indennità  di  avviamento  e
predisposizione della documentazione da sottoporre al consiglio
comunale per le determinazioni di competenza in merito alla scelta
di provvedere ad avviare la procedura di vendita o di affidamento
a terzi, anche mediante concessione, della farmacia comunale e
della relativa azienda commerciale;

- all’esito  della  valutazione  del  consiglio  comunale,  la
predisposizione della documentazione finalizzata per la procedura
ad evidenza pubblica prescelta.

PRESO ATTO che:

- con la delibera del Consiglio Comunale n. 47 del 15 maggio 2023,
esecutiva,  è stato approvato il programma degli incarichi di
collaborazione  autonoma  2023/2025,  ai  sensi  e  per  gli  effetti
dell’art. 3 comma 55 della legge n. 244/2007 e dei commi 2 e 3
art. 46 del D.L. n. 112/2008 (convertito in legge n. 133/2008),
ove è stato inserito per l’anno 2023 l’affidamento di incarico di
collaborazione autonoma delle seguenti figure: n 1 farmacista, n.
1 Avvocato e n. 1 Commercialista  - dando atto che trattasi di
incarichi connotati da significativa complessità tecnico giuridica
e contabile,  per la  realizzazione di  obiettivi particolarmente
complessi,  diretta  a  conseguire  attività  di  studio,  analisi
tecnico giuridiche, stime di valori e perizie contabili, per cui
non è possibile ricorrere a personale interno attesa l’assenza di
tali profili nella dotazione organica dell’Ente;

- al fine di permettere al Comune di Cassino di effettuare una
scelta  confacente  alle  esigenze  dell'Ente,  è  stato  adottato
apposito  avviso  pubblico  di  selezione  finalizzato
all'individuazione di tre professionisti qualificati di comprovata
competenza ed esperienza in materia, al quale affidare l'incarico
in questione;

- con determinazione dirigenziale n. 1436 del 16 giugno 2023 è
stata  nominata  la  Commissione  di  valutazione  delle  istanze  di
manifestazione di interesse di cui all’avviso oggetto di incarico;

-  la Commissione di valutazione della farmacia San Bartolomeo è
composta nelle persone del Dott. F. Prigiotti – Farmacista, Dott.
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F. Iannone – Commercialista – Avv. F. Scittarelli - Avvocato;
VISTO la “Perizia di stima del valore economico della farmacia San
Bartolomeo” e “Perizia di stima dell’indennità di avviamento gestore
uscente  farmacia  comunale  San  Bartolomeo”,  allegate  alla  presente
proposta per costituirne parte integrante e sostanziale, trasmesse con
nota  protocollo  n.  5607  del  23.01.2024  dalla  Commissione  di
Valutazione; 

RILEVATO che:

a) il  potenziale  valore  di  alienazione  di  €uro  1.579.730,00,
compreso tra un valore di € 1.768.832,00 calcolato secondo il
metodo  reddituale  e  l’importo  di  €  1.390.627,00  calcolato
secondo il metodo sui multipli del fatturato, a cui  dovrà
essere  aggiunto  il  valore  delle  rimanenze  di  magazzino,  al
costo  di  acquisto,  se  presenti,  nonché  il  valore  delle
stigliature,  arredi,  impianti,  pc  e  relativi  software
gestionali  da  determinare  al  consto  contabile  (prezzo  di
acquisto al netto degli ammortamenti);

a)  l’indennità  di  avviamento  secondo  l’art.  8,  comma  5,  del
contratto di affidamento è quantificato in €uro 307.095,00;

b) in  caso  di  gestione  in  concessione  della  farmacia  è  stato
quantificato il canone calcolato sulla base del reddito medio
normalizzato  (€uro  93.642,00)  attualizzato  sulla  base
dell’indice pari al 5.294% e così in base al numero degli anni:

- periodo di concessione a 20 anni – valore del canone € 1.139.772
pari ad un canone mensile di € 4.749,00

- periodo di concessione a 25 anni valore del canone € 1.286.264
pari ad un canone mensile di € 4.278,00

- periodo di concessione a 30 anni valore del canone € 1.394.130,00
pari ad un canone mensile di € 3.873,00

RILEVATO tutto quanto sopra riportato ed EVIDENZIATO che:

- la funzione sociale rivestita dal servizio farmaceutico affermata
dalla  Corte  Costituzionale,  non  vale  a  contrastare  il  carattere
discrezionale  della  scelta  del  Comune  di  dismettere  la  farmacia,
anche perché nel sistema normativo vigente non esiste una privativa
pubblica per l’esercizio della farmacia (TAR Puglia, Lecce, sez. II,
21 aprile 2006 n.1985); in ogni caso la residuale funzione sociale
della farmacia potrà essere compensata da opportuni interventi di
politiche sociali;

- la L. 475/1968 ha introdotto il diritto di prelazione da parte dei
Comuni, in base al quale la titolarità delle farmacie che si rendono
vacanti e di quelle di nuova istituzione a seguito della revisione
della  pianta  organica  può  essere  assunta  per  la  metà  dal  comune
(art.9). 

TENUTO CONTO che lo stato di dissesto finanziario in cui il Comune
tutt’ora  si  trova  e  la  difficoltà  di  reperire  nuove  entrate  per
investimenti  alternativi  all’indebitamento,  rendono  opportune  le
misure di dismissione dei beni patrimoniali non istituzionali al fine
di reperire nuove risorse finanziarie da destinare al finanziamento
di  opere  pubbliche  strategiche  e  prioritarie  per  la  collettività
amministrata;

CONSIDERATO,  pertanto,  che  la cessione della titolarità  della
Farmacia  permetterebbe  di  generare  un  introito  economico  da
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utilizzare,  per  finanziare  interventi  di  riqualificazione  del
quartiere San Bartolomeo;

VALUTATO che obiettivo di questa Amministrazione è quello di procedere
con  la  valorizzazione  della  farmacia  San  Bartolomeo  attraverso
l’alienazione del diritto di esercizio della farmacia comunale tramite
asta pubblica ai sensi degli artt. 73 lett. c) e 76, comma 2, del
Regio Decreto 23 maggio 1924 n.827;

VISTO il  DUP  2024/2026  approvato  con  delibera  di  C.C.  n.  94  del
6.11.2023;

VISTO il Bilancio di previsione 2024/2026 approvato con delibera del
C.C. n. 124 del 29.12.2023;

VISTO la Delibera di giunta comunale n. 31 del 23.01.2024:

- Di prendere atto della Perizia di stima del valore economico della
farmacia San Bartolomeo” e “Perizia di stima dell’indennità di
avviamento  gestore  uscente  farmacia  comunale  San  Bartolomeo”,
trasmesse  con  nota  protocollo  n.  5607  del  23.01.2024  dalla
Commissione di Valutazione; 

- Di dare indirizzo al Dirigente dell’Area Tecnica  di presentare
proposta al Consiglio Comunale con indirizzo all’alienazione della
farmacia  San  Bartolomeo,  finalizzando  il  ricavato  presunto
dell’introito stabilito in €uro 1.579.730,00 a base di gara  alla
riqualificazione  del  quartiere  San  Bartolomeo,  opera  pubblica
voluta da questa Amministrazione, il cui finanziamento con entrate
comunali sarebbe di difficile attuazione a causa della difficoltà
al reperimento di entrate destinate all’investimento, alternative
all’indebitamento;

RITENUTO di dover approvare l’alienazione del diritto di titolarità
della  farmacia  comunale  San  Bartolomeo  come  da  perizia  di  stima
presentate dalla Commissione di Valutazione;

VISTO il parere espresso ai sensi dell’art. 49 del D.lgs. n. 267/2000 
in merito alla regolarità tecnica e contabile del presente 
provvedimento;

VISTO l’art. 42 del D.lgs. n. 267/2000;

CON VOTI FAVOREVOLI: N. 14. VOTI CONTRARI: N.4 (BEVILACQUA, De Sanctis, Borraccio e
Russo). ASTENUTI: NESSUNO

D E L I B E R A

 Di prendere atto della Perizia di stima del valore economico della
farmacia San Bartolomeo” e “Perizia di stima dell’indennità di
avviamento  gestore  uscente  farmacia  comunale  San  Bartolomeo”,
allegate alla presente proposta per costituirne parte integrante e
sostanziale, trasmesse con nota protocollo n. 5607 del 23.01.2024
dalla Commissione di Valutazione; 

 Di  prendere  atto  della  Delibera  di  giunta  comunale  n.  31  del
23.01.2024  di  indirizzo  all’alienazione  della  farmacia  San
Bartolomeo;

 Di  approvare  l’alienazione  del  diritto  di  titolarità  della
farmacia  comunale  San  Bartolomeo  come  da  perizia  di  stima
presentata dalla Commissione di Valutazione;

 Di dare atto che il ricavato dell’alienazione sarà destinato alla
riqualificazione  del  quartiere  San  Bartolomeo,  opera  pubblica
voluta da questa Amministrazione, il cui finanziamento con entrate
comunali sarebbe di difficile attuazione a causa della difficoltà
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al reperimento di entrate destinate all’investimento, alternative
all’indebitamento;

 Di dare mandato al Dirigente dell’Area tecnica ad adottare tutti
gli  atti  conseguenziali  per  l’attuazione  della  presente
deliberazione;

Successivamente,
IL CONSIGLIO COMUNALE

CON VOTI FAVOREVOLI: N. 18. VOTI CONTRARI: NESSUNO. ASTENUTI: NESSUNO

DELIBERA
Che la presente deliberazione consiliare venga dichiarata immediatamente eseguibile,
ai sensi e per gli effetti dell’art. 134, comma 4 del D. Lgs 267/2000 e ss. mm. e ii.
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COMUNE DI CASSINO

Pareri

15

FARMACIA COMUNALE SAN BARTOLOMEO. PRESA D’ATTO DELLA PERIZIA DI STIMA DEL
VALORE ECONOMICO E APPROVAZIONE ALIENAZIONE

2024

Patrimonio - Manutenzione e Gestione Immobili Comunali ed infrastrutture

Proposta Nr. /

Oggetto:

Ufficio Proponente:

Estremi della Proposta

23/01/2024

Ufficio Proponente (Patrimonio - Manutenzione e Gestione Immobili Comunali ed infrastrutture)

Data

Parere Favorevole

Ing. Mario Lastoria

Parere Tecnico

In ordine alla regolarità tecnica ed alla correttezza dell'azione amministrativa della presente proposta, ai sensi
dell'art. 147 bis comma 1 - D.Lgs. n. 267 del 18.08.2000, si esprime parere FAVOREVOLE.

Il Responsabile di Settore

Sintesi parere:

23/01/2024Data

Parere Favorevole

Dott.ssa Monica Tallini

Parere Contabile

In ordine alla regolarità contabile della presente proposta, ai sensi dell'art. 49, comma 1, TUEL - D.Lgs. n. 267 del
18.08.2000, si esprime parere FAVOREVOLE.

Responsabile del Servizio Finanziario

Sintesi parere:
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Letto, approvato e sottoscritto come segue:

Il Presidente del Consiglio Il Segretario Comunale

Dott.ssa Barbara Di Rollo Dott. Pasquale Loffredo

          

DELIBERA C.C. N. 9 DEL 29/01/2024

Il presente documento è sottoscritto con firma digitale - ai sensi degli art. 23, 25 DPR 445/2000 e art .20 e 21 D.lgs
82/2005

PASQUALE LOFFREDO in data 13/02/2024
BARBARA DI ROLLO in data 13/02/2024
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