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1 Panoramica sul Partenariato Pubblico 
Privato (PPP) a livello comunitario e 
nazionale 

1.1 Premessa 

Quando si fa riferimento al termine partenariato pubblico-privato (“PPP”) bisogna innanzitutto precisare 
che si riferisce, in generale a forme di cooperazione tra le autorità pubbliche ed il mondo delle imprese che 
mirano a garantire il finanziamento, la costruzione, il rinnovamento, la gestione o la manutenzione di 
un’infrastruttura o la fornitura di un servizio. 

A livello comunitario una definizione di PPP la si può trovare nel Regolamento (UE) n. 549/2013 del 
Parlamento Europeo e del Consiglio del 21 maggio 2013, relativo al «Sistema europeo dei conti nazionali e 
regionali nell’Unione europea» (cd. “SEC2010”), secondo il quale i Ppp «sono contratti a lungo termine 
stipulati tra due unità, sulla base dei quali un’unità acquisisce o costruisce una o più attività, le gestisce per 
un determinato periodo e quindi le cede a una seconda unità. Tali accordi sono normalmente stipulati tra 
un’impresa privata e un’amministrazione pubblica, ma non sono escluse altre combinazioni: ad esempio, 
una società pubblica da una parte e un’istituzione senza scopo di lucro privata dall’altra». 

 

Vi è poi, sempre a livello comunitario, un importante documento di riferimento e cioè il “LIBRO VERDE 
RELATIVO AI PARTENARIATI PUBBLICO-PRIVATI ED AL DIRITTO COMUNITARIO DEGLI 
APPALTI PUBBLICI E DELLE CONCESSIONI” (Bruxelles, 30.4.2004 COM [2004] 327 definitivo). 

 

 

Da quello prendono spunto le definizioni generali applicabili anche nel nostro Paese. 

 

 

Per il Libro Verde, i seguenti elementi caratterizzano normalmente le operazioni di PPP: 

 

 

✓ La durata relativamente lunga della collaborazione, che implica una cooperazione tra il partner 
pubblico ed il partner privato in relazione a vari aspetti di un progetto da realizzare. 

 

✓ La modalità di finanziamento del progetto, garantito da parte dal settore privato, talvolta tramite 
relazioni complesse tra diversi soggetti. Spesso, tuttavia, quote di finanziamento pubblico, a volte 
assai notevoli, possono aggiungersi ai finanziamenti privati. 

 

 

✓ Il ruolo importante dell’operatore economico, che partecipa a varie fasi del progetto (progettazione, 
realizzazione, attuazione, finanziamento). Il partner pubblico si concentra principalmente sulla 
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definizione degli obiettivi da raggiungere in termini d’interesse pubblico, di qualità dei servizi 
offerti, di politica dei prezzi, e garantisce il controllo del rispetto di questi obiettivi. 

 

 

✓ La ripartizione dei rischi tra il partner pubblico ed il partner privato, sul quale sono trasferiti rischi 
di solito a carico del settore pubblico. I PPP non implicano tuttavia necessariamente che il partner 
privato si assuma tutti i rischi, o la parte più rilevante dei rischi legati all’operazione. La ripartizione 
precisa dei rischi si effettua caso per caso, in funzione della capacità delle parti in questione di 
valutare, controllare e gestire gli stessi. 

 

 

Nel corso dell’ultimo decennio, il fenomeno dei PPP si è sviluppato in molti settori rientranti nella sfera 
pubblica. L’aumento del ricorso a operazioni di PPP è riconducibile a vari fattori. In presenza delle 
restrizioni di bilancio cui gli Stati membri devono fare fronte, esso risponde alla necessità di assicurare il 
contributo di finanziamenti privati al settore pubblico. Inoltre, il fenomeno è spiegabile anche con la volontà 
di beneficiare maggiormente del “know-how” e dei metodi di funzionamento del settore privato nel quadro 
della vita pubblica. Lo sviluppo dei PPP va d’altronde inquadrato nell’evoluzione più generale del ruolo 
dello Stato nella sfera economica, che passa da un ruolo d’operatore diretto ad un ruolo d’organizzatore, di 
regolatore e di controllore. 

 

Le autorità pubbliche degli Stati membri ricorrono spesso ad operazioni di PPP per realizzare progetti 
infrastrutturali, in particolare nel settore dei trasporti, della sanità pubblica, dell’istruzione e della sicurezza 
pubblica. Sul piano europeo, si è riconosciuto che il ricorso alle PPP poteva contribuire alla realizzazione 
delle reti transeuropee dei trasporti, realizzazione che ha subito forti ritardi, in particolare a causa di 
un’insufficienza degli investimenti. Nel quadro dell’iniziativa per la crescita, il Consiglio Europeo ha 
approvato una serie di misure volte ad aumentare gli investimenti per le infrastrutture della rete transeuropea 
e nel settore dell’innovazione, nonché della ricerca e dello sviluppo, in particolare tramite l’attuazione di 
operazioni PPP. 

 

Se è vero che la cooperazione tra pubblico e privato può offrire vantaggi microeconomici, consentendo di 
realizzare un progetto con il miglior rapporto qualità/prezzo, mantenendo al contempo gli obiettivi di 
pubblico interesse, il ricorso al PPP non può tuttavia essere presentato come una soluzione “miracolo” per 
un settore pubblico confrontato a restrizioni di bilancio. L’esperienza mostra che, per ciascun progetto, 
occorre valutare se l’opzione del partenariato comporta un plusvalore reale rispetto ad altre opzioni come 
la stipulazione di un contratto d’appalto di tipo più classico. 

 

 

La Commissione, nel Libro Verde, constata del resto con interesse che alcuni Stati membri e Paesi aderenti 
hanno creato strumenti di coordinamento e di promozione del PPP, miranti tra l’altro a diffondere ‘buone 
pratiche’ in materia di PPP all’interno di questi stati o su scala europea. Questi strumenti mirano a 
condividere la relativa esperienza e a consigliare in tal modo gli utilizzatori sulle diverse forme di PPP e sulle 
loro tappe, che si tratti della concezione, delle modalità di scelta del partner privato, della migliore 
ripartizione dei rischi, della scelta adeguata delle clausole contrattuali ovvero ancora dell’integrazione di 
finanziamenti comunitari (si veda l’esempio dell’Unità Tecnica per la Finanza di Progetto – UTFP in Italia, 
ecc.). 
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Le autorità pubbliche ricorrono a strutture di partenariato con il settore privato anche per garantire la 
gestione di servizi pubblici, in particolare a livello locale. Infatti, servizi pubblici incentrati sulla gestione dei 
rifiuti o sulla distribuzione idrica o elettrica vengono sempre più spesso affidati ad imprese, sia pubbliche 
sia private o miste. Il Libro verde sui servizi d’interesse generale ricorda a tale riguardo che quando 
un’autorità pubblica decide di assegnare la gestione di un servizio ad un terzo, è obbligata a rispettare il 
diritto degli appalti pubblici e delle concessioni, anche se questo servizio è considerato di interesse generale.  

 

 

Il Parlamento europeo ha del resto riconosciuto che il rispetto di queste norme può costituire uno 
strumento efficace per prevenire inopportuni ostacoli alla concorrenza, permettendo nello stesso tempo ai 
pubblici poteri di fissare e controllare le condizioni da soddisfare in termini di qualità, di disponibilità, di 
norme sociali e di tutela dell’ambiente. 
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1.2 Il partenariato Pubblico Privato (PPP) a livello comunitario 

 

Il Libro Verde identifica sostanzialmente due tipologie di Partenariato Pubblico – Privato: 

 

Il PPP viene identificato nel Libro Verde della Commissione relativo ai partenariati pubblico- privati ed al 
diritto comunitario degli appalti pubblici e delle concessioni sotto due categorie: 

 

✓ i PPP di tipo puramente contrattuale, nei quali il partenariato tra settore pubblico e settore privato si 
fonda su legami esclusivamente convenzionali. 

 

✓ i PPP di tipo istituzionalizzato, che implicano una cooperazione tra il settore pubblico ed il settore 
privato in seno ad un’entità distinta. 

 

 

Questa distinzione è fondata sulla constatazione che la diversità delle pratiche in materia di PPP che si 
incontrano negli Stati membri può essere ricollegata a due grandi modelli. Ognuno di essi solleva delle 
questioni particolari riguardo all’applicazione del diritto comunitario degli appalti pubblici e delle 
concessioni. 

 

Il termine PPP di tipo puramente contrattuale riguarda un partenariato basato esclusivamente sui legami 
contrattuali tra i vari soggetti. Esso definisce vari tipi di operazione, nei quali uno o più compiti più o meno 
ampi – tra cui la progettazione, il finanziamento, la realizzazione, il rinnovamento o lo sfruttamento di un 
lavoro o di un servizio – vengono affidati al partner privato. 

 

 

In questo contesto, uno dei modelli più conosciuti, spesso denominato “modello concessorio”, è 
caratterizzato dal legame diretto esistente tra il partner privato e l’utente finale: il partner privato fornisce 
un servizio al pubblico, “in luogo”, ma sotto il controllo, del partner pubblico. Il modello è caratterizzato 
anche dal tipo di retribuzione del co-contraente, consistente in compensi riscossi presso gli utenti del 
servizio, se necessario completata da sovvenzioni versate dall’autorità pubblica. 

 

 

In operazioni di altro tipo, il partner privato è destinato a realizzare e gestire un’infrastruttura per la pubblica 
amministrazione (ad esempio, una scuola, un ospedale, un centro penitenziario, un’infrastruttura di 
trasporto). L’esempio più tipico di questo modello è l’operazione di tipo PFI. 
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In questo modello la retribuzione del partner privato non avviene in forma di compensi versati dagli utenti 
del lavoro o del servizio, ma di pagamenti regolari ricevuti dal partner pubblico. Questi pagamenti possono 
essere fissi, ma anche calcolati in modo variabile, in funzione, ad esempio, della disponibilità dell’opera o 
dei servizi ad essa relativi, o anche della frequentazione dell’opera 

 

 

A seconda, invece, dell’oggetto, i contratti di Partenariato Pubblico – Privato possono essere distinti nel 
modo seguente: 

 

i. PPP relative a opere c.d. calde, vale a dire quello dotate di un’intrinseca capacità di generare reddito 
attraverso ricavi da utenza, in misura tale da ripagare i costi di investimento e remunerare 
adeguatamente il capitale coinvolto nell’arco della vita della concessione; 

 

ii. PPP relative a opere c.d. fredde, vale a dire quello opere per le quali il privato che le realizza e le 
gestisce fornisce servizi direttamente alla Pubblica Amministrazione e trae la propria 
remunerazione dai pagamenti effettuati da quest’ultima; 

 

 

iii. PPP relative a opere c.d. tiepide, vale a dire quelle opere in grado di generare ricavi da utenza non 
sufficienti a ripagare interamente le risorse impiegate per la loro realizzazione, rendendo necessario, 
per consentirne la fattibilità finanziaria, un contributo pubblico. 

 

 

Rientrano nella prima categoria le concessioni di opere a tariffa, come ad esempio le autostrade, gli 
acquedotti, il servizio nettezza urbana, i centri sportivi. 

 

Rientrano invece nella seconda categoria tutti i servizi e le opere che non hanno possibilità di avere una 
tariffazione diretta come le scuole, le caserme, gli edifici pubblici, ecc. 

 

Sono da ricomprendersi nella terza categoria quei servizi e quelle opere che necessitano di una significativa 
contribuzione pubblica per la loro sostenibilità economica come ad esempio gli ospedali, le cliniche, i centri 
servizi, ecc. 

 

1.3 Il partenariato Pubblico Privato (PPP) in Italia 

Emanato il 18 aprile 2016, il Decreto Legislativo numero 50 rappresenta il recepimento, nel nostro 
ordinamento, delle nuove Direttive Europee sugli appalti e sugli affidamenti della Pubblica 
Amministrazione. 
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Tale testo, recentemente emendato e completato, può qualificarsi, a distanza di molti anni dall’adozione 
dell’istituto del PPP nell’Unione, come il primo passo importante e deciso, nel nostro Paese, per un 
riconoscimento pieno dell’operatività del Partenariato. Il nuovo testo, difatti, già dal punto di vista 
squisitamente formale gli assegna una Parte (la Quarta – “Partenariato Pubblico Privato e Contrante 
Generale ed altre modalità di affidamento”) quasi a (o forse con decisamente per) sdoganarne gli aspetti più 
innovativi in un contesto normativo nazionale sugli Appalti segnato, invece, fino ad ora, da una assoluta e 
a tratti francamente incomprensibile rigidità (formale e sostanziale). 

 

Questo documento, il c.d.  “Codice degli Appalti”, sarà accompagnato, questa volta, non già da un 
Regolamento Attuativo ma da una serie di Determinazioni (differenziate tra le c.d. “Linee Guida” vincolanti 
e non vincolanti) dell’Autorità Nazionale Anti Corruzione (ANAC) ed interpretative del nuovo Codice. 

 

Per quanto attengono le Concessioni, l’ANAC si è già pronunciata con la Determinazione numero 10 del 
23 settembre 2015 che ha delineato, facendo riferimento alle recenti Direttive Comunitarie, ne tracciava un 
legame interpretativo anche in relazione al vigente articolo 253 del decreto legislativo 12 aprile 2006, n. 163 
(il Codice degli Appalti allora vigente). 

 

 

Nonostante debbano essere chiarite (e lo saranno con le determinazioni ANAC) alcune novità procedurali 
ed applicative, le Concessioni e in generale il Partenariato Pubblico Privato esce, dal nuovo Codice, 
sostanzialmente affermato e rafforzato: appare evidente che in un contesto di restrizione delle Finanze 
pubbliche e riduzione di organico progettuale della Pubblica Amministrazione, la collaborazione con il 
Privato e sostanzialmente l’iniziativa privata, assumono un ruolo chiave per il rilancio infrastrutturale del 
Paese.  

 

 

Questo con strumenti che, in generale, non presentano cambiamenti di base rispetto a quelli che si dovevano 
applicare prima del D.lgs. 50/2016. 

 

 

Le sezioni si sono ampliate: alla concessione viene dedicato una specifica parte (la III) ed è stata aggiunta 
una specifica sezione sul Partenariato Pubblico Privato (Parte IV) ove troviamo i riferimenti sulla Finanza 
di Progetto, sulla Locazione Finanziaria di Opere Pubbliche, sul Contratto di Disponibilità, sugli Interventi 
di Sussidiarietà Orizzontale, sul Baratto Amministrativo, sulla Cessione di Immobili in cambio di Opere e, 
più in generale, su tutte quelle operazioni di collaborazione tra la Pubblica Amministrazione e i Privati 
Imprenditori che possono qualificarsi, in base ad una corretta allocazione dei rischi, come operazioni di 
PPP. 

 

 

 

Attualmente troviamo nel Codice degli Appalti le seguenti tipologie contrattuali di PPP: 
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Concessione di Lavori – Art. 165 del D.lgs. 50/2016, in applicazione dell’articolo 5, paragrafo 1, 
della Direttiva 2014/23/UE 

 

  

Le concessioni di lavori pubblici hanno, di regola, ad oggetto la progettazione definitiva, la progettazione 
esecutiva e l’esecuzione di opere pubbliche o di pubblica utilità, e di lavori ad essi strutturalmente e 
direttamente collegati, nonché la loro gestione funzionale ed economica eventualmente estesa, anche in via 
anticipata, ad opere o parti di opere in tutto o in parte già realizzate e direttamente connesse a quelle oggetto 
della concessione e da ricomprendere nella stessa 

 

 

PPP – Project Financing – Art. 183 del D.lgs. 50/2016. 

 

 

Trattasi sempre di concessioni di lavori pubblici caratterizzati da iniziativa privata, in forma più o meno 
intensa, anche fin già dalla fase di programmazione politica dell’opera.  

 

 

 

Si applica ogni qualvolta la gestione anche finanziaria dell’opera prevede tecniche e riflessi importanti. È 
sostanzialmente un metodo alternativo di applicazione dell’articolo 165 del Codice. 

 

PPP – Contratto di Disponibilità – Art. 188 del D.lgs. 50/2016 

 

 

Formula contrattuale che prevede il godimento di un’opera da parte della Pubblica Amministrazione. A 
fronte del pagamento di un canone di disponibilità, da versare soltanto in corrispondenza alla effettiva 
disponibilità dell’opera. 

 

 

La tipologia contrattuale ricalca la struttura del “Leasing in costruendo” senza però prevedere il 
coinvolgimento diretto da parte degli istituti di credito. 

 

 

PPP – Leasing – Art 187 del D.lgs. 50/2016 
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Il leasing diventa la componente finanziaria no-core di un’operazione più complessa e strutturata del 
semplice leasing pubblico, con il completo trasferimento dei rischi al privato, attraverso la formula 
gestionale del Partenariato Pubblico Privato (EUROSTAT 2004 -2010). 

 

 

  

PPP – Altri strumenti 

 

Sono state introdotte altre formule di Partenariato Pubblico Privato e per l’esattezza: 

 

 

✓ Interventi di sussidiarietà orizzontale (Art 189 del D.lgs. 50/2016) che prevede l’affidamento di 
aree riservate al verde urbano e di immobili di origini rurali ai cittadini residenti nei comprensori 
ove queste aree e beni si trovano per la loro gestione e fruibilità locale; 

✓ Il Baratto Amministrativo (Art 190 del D.lgs. 50/2016) che prevede la possibilità per gruppi di 
cittadini di farsi carico della ristrutturazione e/o manutenzione e/o gestione con interventi di 
pulizia o culturali di vario genere, di aree pubbliche, ottenendo in concambio una riduzione o 
esenzione di tributi locali; 

✓ La cessione di immobili in cambio di opere (Art 191 del D.lgs. 50/2016), ove il corrispettivo peri l 
privato che esegue i lavori può essere rappresentato, in tutto o in parte, dalla cessione di immobili 
che non assolvono più funzioni di pubblico interesse. 

1.3.1. Fonti di riferimento 

Il presente elaborato viene redatto nel rispetto delle fonti normative che disciplinano la materia del 
partenariato pubblico privato con particolare riferimento alla seguente elencazione:   

▪ Fonti primarie di derivazione comunitaria (Libro Verde relativo ai PPP; Direttiva 
2014/23/UE del Parlamento europeo e del Consiglio, del 26 febbraio 2014 , 
sull’aggiudicazione dei contratti di concessione; Manual on Government Deficit and Debt, 
Eurostat – 2016 edition; buone pratiche in materia di partenariato pubblico privato 
elaborate da EPEC (European PPP Expertise Center): “Blending EU Structural and 
Investment Funds and PPPs in the 2014-2020 Programming Period” Guidance Note – 
January 2016; “A Guide to the Statistical Treatment of PPPs”, Eurostat- September 2016. 

▪ Fonti primarie nazionali (D.lgs. n. 50/2016 e s.m.i. c.d. “Codice”;  D.lgs. n. 56/2017 c.d. 
“decreto correttivo al Codice”) 

▪ Altre fonti nazionale (Linee Guida Anac; bozza di Convenzione standard della Ragioneria 
Generale dello Stato (RGS), licenziata con un paper del Ministero dell’Economia e delle 
Finanze (MEF) del 21 settembre 2018; 

▪ Giurisprudenza (si riportano a titolo esemplificativo: Consiglio di Stato, sez. V, 21 
maggio2018, n. 3025; Consiglio di Stato, sez. II, 7 maggio 2018, n. 527; Consiglio di Stato, 
sez. V, 11 aprile 2018, n. 8897; Parere della Corte dei Conti del 13/06/2017 n. 15; 
Consiglio di Stato, sez. V, 13 marzo 2017, n.1139; Consiglio di Stato, sez. V, 21 giugno 
2016, n. 2719, Consiglio di Stato, sez. V, 31 agosto 2015, n. 4035) 
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1.4 Il Project Financing (PF) 

Una delle forme più tipiche e storiche (anche nel nostro Paese) del Partenariato Pubblico Privato è la 
concessione di lavori pubblici (concessione di costruzione e gestione di un’opera) in Italia già a inizio del 
1900 e oggi normata dalla Parte III del D.lgs. 50/2016 e, per la sua forma applicata in PPP dall’articolo 183 
nella Parte IV. 

 

Quali sono gli elementi distintivi di una Concessione di costruzione e gestione rispetto ad un appalto? 

 

 

Il Codice degli Appalti definisce (articolo 3 lettera uu)) le concessioni di lavori come “ .. un contratto a titolo 
oneroso stipulato per iscritto in virtù del quale una o più stazioni appaltanti affidano l’esecuzione di lavori ad uno o più 
operatori economici riconoscendo a titolo di corrispettivo unicamente il diritto di gestire le opere oggetto del contratto o tale diritto 
accompagnato da un prezzo, con assunzione in capo al concessionario del rischio operativo legato alla gestione delle opere”. 

 

 

Successivamente vengono definiti con precisione i rischi che debbono essere valutati per giudicare se il 
contratto proposto è veramente di concessione (vale a dire se trasla i rischi sul concessionario, in tutto o in 
parte in relazione alle specificità delle attività e dei lavori concessi) ovvero se si tratta di un semplice appalto 
di lavori o di servizi: 

 

 

“zz) «rischio operativo», il rischio legato alla gestione dei lavori o dei servizi sul lato della domanda o sul lato dell’offerta o di 
entrambi, trasferito al concessionario. Si considera che il concessionario assuma il rischio operativo nel caso in cui, in condizioni 
operative normali, non sia garantito il recupero degli investimenti effettuati o dei costi sostenuti per la gestione dei lavori o dei 
servizi oggetto della concessione. La parte del rischio trasferita al concessionario deve comportare una reale esposizione alle 
fluttuazioni del mercato tale per cui ogni potenziale perdita stimata subita dal concessionario non sia puramente nominale o 

trascurabile;   

 

 

aaa) «rischio di costruzione», il rischio legato al ritardo nei tempi di consegna, al non rispetto degli standard di progetto, 
all’aumento dei costi, a inconvenienti di tipo tecnico nell’opera e al mancato completamento dell’opera;  

 

  

bbb) «rischio di disponibilità», il rischio legato alla capacità, da parte del concessionario, di erogare le prestazioni contrattuali 
pattuite, sia per volume che per standard di qualità previsti;  

  

ccc) «rischio di domanda», il rischio legato ai diversi volumi di domanda del servizio che il concessionario deve soddisfare, ovvero 
il rischio legato alla mancanza di utenza e quindi di flussi di cassa;” 
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La concessione può prevedere la possibilità dello sfruttamento di un’opera anche prima che siano terminati 
tutti i lavori previsti nel contratto di concessione. 

 

 

Per quanto attengono le concessioni di servizi, troviamo la relativa definizione all’articolo 3, lettera vv): 
“«concessione di servizi», un contratto a titolo oneroso stipulato per iscritto in virtù del quale una o più stazioni appaltanti 
affidano a uno o più operatori economici la fornitura e la gestione di servizi diversi dall’esecuzione di lavori di cui alla lettera 
ll) riconoscendo a titolo di corrispettivo unicamente il diritto di gestire i servizi oggetto del contratto o tale diritto accompagnato 
da un prezzo, con assunzione in capo al concessionario del rischio operativo legato alla gestione dei servizi;” 

 

 

Con la nuova formulazione del Codice sono stato di fatto equiparate le concessioni di lavori e quelli di 
servizi, il cui discriminante rispetto all’appalto è rappresentato per entrambe dalla verifica del trasferimento, 
o meno, in capo al Concessionario del c.d. “rischio operativo” di cui alla lettera zz) del Codice, richiamato 
per entrambe le fattispecie. 

 

 

Alle procedure di aggiudicazione di contratti di concessione di lavori pubblici o di servizi si applicano, per 
quanto compatibili, le disposizioni contenute nella parte I e nella parte II, del Codice, relativamente ai 
principi generali, alle esclusioni, alle modalità e alle procedure di affidamento, alle modalità di pubblicazione 
e redazione dei bandi e degli avvisi, ai requisiti generali e speciali e ai motivi di esclusione, ai criteri di 
aggiudicazione, alle modalità di comunicazione ai candidati e agli offerenti, ai requisiti di qualificazione degli 
operatori economici, ai termini di ricezione delle domande di partecipazione alla concessione e delle offerte, 
alle modalità di esecuzione. (Art. 164, comma secondo D.lgs. 50/2016) 

 

 

Come visto e come, oramai, inserito a pieno titolo nella legge, ciò che caratterizza la concessione, sia essa 
di lavori che di servizi, differenziandola dal contratto d’appalto, è la ripartizione del rischio tra 
amministrazione e concessionario. In assenza di alea correlata alla gestione, indipendentemente dal nomen 
iuris utilizzato, non si configura la concessione bensì l’appalto, nel quale vi è unicamente il rischio 
imprenditoriale derivante dalla errata valutazione dei costi di costruzione, da una cattiva gestione, da 
inadempimenti contrattuali da parte dell’operatore economico o da cause di forza maggiore. Nella 
concessione, invece, al rischio proprio dell’appalto, si aggiunge il rischio di mercato. Pertanto, in assenza di 
un effettivo trasferimento del rischio in capo al concessionario, le procedure di aggiudicazione dovranno 
essere quelle tipiche dell’appalto e i relativi costi dovranno essere integralmente contabilizzati nei bilanci 
della stazione appaltante. 

 

 

Il contenuto necessario del contratto di concessione è quindi il trasferimento del rischio operativo legato 
alla gestione dei lavori o servizi al concessionario, cioè la possibilità di non riuscire a recuperare gli 
investimenti effettuati e i costi sostenuti per l’operazione. La parte del rischio trasferita al concessionario, 
in altri termini, deve comportare una reale esposizione alle fluttuazioni del mercato tale per cui ogni 
potenziale perdita stimata subita dal concessionario non sia puramente nominale o trascurabile. Il rischio 
operativo espone il concessionario al rischio di perdite derivanti da squilibri che si possono generare sia dal 



L U G L I O  2 0 2 1     Comune di Grandate 

 

 
 

 
  

 
 13 

 
 
 

lato della domanda (ad esempio, una domanda di mercato inferiore a quella preventivata) sia dal lato 
dell’offerta (la fornitura di servizi non in linea con la domanda di mercato). 

 

 

In altri termini, si ha un rischio operativo quando non è garantito nel corso dell’esecuzione il raggiungimento 
dell’equilibrio economico-finanziario previsto in fase di affidamento. 

 

 

Per le concessioni dei lavori, con la decisione dell’11 febbraio 2004 l’Eurostat ha stabilito le condizioni in 
base alle quali la realizzazione di un’opera è da intendersi a carico del bilancio pubblico o del settore privato, 
ovvero le condizioni per cui le spese per le infrastrutture possono essere poste fuori dal bilancio dello Stato.  

 

 

A tal fine, l’Eurostat individua tre principali forme di rischio, oggi riportate anche nel Codice come 
già visto: 

 

 

 

1) rischio di costruzione (è il rischio legato ai ritardi nella consegna, ai costi addizionali, a standard 
progettuali inadeguati); 

 

2) rischio di disponibilità (è il rischio legato alla performance dei servizi che il partner privato deve rendere 
e si sostanzia nella potenziale decurtazione dei pagamenti pubblici per effetto dell’applicazione di penali, 
qualora gli standard dei servizi non siano soddisfatti); 

 

 

3) rischio di domanda (che riguarda la possibilità di variazioni della domanda, al di sopra o al di sotto del 
livello previsto al momento della firma del contratto di Ppp, a prescindere dalla qualità delle prestazioni 
offerte dal partner privato). 

 

 

Accanto a tali rischi, ve ne sono altri comuni a tutte le tipologie di progetto che si verificano nel lungo 
periodo, quali quelli finanziari, normativi, politici, autorizzativi, ecc. 

 

 

Un’opera realizzata con il Ppp non incide sui bilanci pubblici se il partner privato sostiene il rischio di 
costruzione ed almeno uno degli altri due rischi (rischio di disponibilità o rischio di domanda). 
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I criteri individuati nella Decisione Eurostat 2004 sopra richiamata devono essere integrati ed aggiornati 
con i contenuti del nuovo Sistema Europeo dei Conti nazionali e regionali pubblicato da Eurostat a maggio 
del 2013 (cd. “SEC2010”), che a partire dal 1° settembre 2014 ha sostituito il SEC95 precedentemente in 
vigore. Il SEC2010 contempla tra le principali forme di rischio anche il “rischio di valore residuo e di 
obsolescenza” legato, ad esempio, al fatto che qualora il Ppp preveda la riconsegna dell’infrastruttura al 
termine di scadenza della concessione, il valore di acquisto o di subentro possa essere inferiore rispetto a 
quello atteso. 

 

 

Inoltre, un indispensabile complemento al SEC2010 è il Manuale sul disavanzo e sul debito pubblico 
(Manual on Governament Deficit and Debt – MGDD), pubblicato per la prima volta da Eurostat nel 1999 
e da ultimo aggiornato nel mese di agosto 2014, che dedica il capitolo 4 della parte VI alle Public Private 
Partnership. 

 

 

In particolare, in ordine al suesposto criterio dei rischi, il nuovo Manuale, ribadendo che per poter 
contabilizzare off balance gli assets oggetto dell’operazione di Ppp è necessaria una chiara dimostrazione 
della sopportazione da parte del privato della maggioranza dei rischi, precisa che la rilevanza del rischio 
deve essere valutata tenendo conto dell’impatto sia sulla redditività, sia sul profilo finanziario del partner. 

 

 

Ai fini di una corretta allocazione dei rischi, si ribadisce la rilevanza sostanziale dei fattori relativi al 
finanziamento pubblico dei costi di investimento, alla presenza di garanzie pubbliche, alle clausole di fine 
contratto ed al valore di riscatto dell’asset a fine concessione. 

 

 

In tale sede è specificato, tra l’altro, che, con riferimento al finanziamento pubblico, ad esempio, vanno 
individuate differenti forme, quali l’apporto di capitale di rischio (equity) o di capitale di credito 
(finanziamenti bancari), accanto alle più tradizionali forme di contribuzione pubblica. In tutti questi casi è 
stabilito che quando il costo del capitale è prevalentemente coperto dallo Stato in una delle suddette forme, 
ciò indica che lo Stato assume la maggioranza dei rischi. Inoltre, l’incremento del livello di finanziamento, 
da minoritario a maggioritario, in corso d’opera può comportare la riclassificazione on balance dell’asset, 
ossia la sua imputazione sul bilancio del soggetto pubblico. 

 

 

Anche la presenza di garanzie pubbliche può rappresentare un elemento idoneo ad influenzare il 
trattamento contabile dell’operazione, in quanto queste possono incidere sulla distribuzione dei rischi tra le 
parti. A tale proposito è chiarito che le garanzie possono comportare l’iscrizione o la riclassificazione 
dell’asset on balance quando assicurano un’integrale copertura del debito o un rendimento certo del capitale 
investito dal soggetto privato. Come elemento discretivo è indicato il criterio secondo cui l’opera deve essere 
contabilizzata on balance quando l’effetto combinato delle garanzie e del contributo pubblico copra più del 
50% del costo. A tal proposito, il nuovo Manuale estende l’applicazione delle regole in materia anche ai casi 
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in cui un’amministrazione fornisca una garanzia al partner non direttamente legata al debito contratto in 
relazione a uno specifico progetto in Ppp. 

 

 

Inoltre, per il Codice, il limite del contributo pubblico al finanziamento ed esecuzione dell’opera “ … non 
può essere superiore al quarantanove per cento del costo dell’investimento complessivo, comprensivo di eventuali oneri finanziari.” 
(Art. 165 comma secondo del Codice per le concessioni di costruzione e di gestione e di quelle di servizi ed 
Art. 180, comma 6 del Codice, per il Partenariato Pubblico Privato). 

 

 

Il limite del contributo pubblico del 49% è elemento importante e fondamentale (anche se non unico in 
quanto è necessario come già esposto, analizzare compiutamente la divisione dei rischi tra le parti) per 
giudicare se il contratto sia, o meno di Concessione o di PPP.   

 

 

Sul punto, occorre richiamare altresì il considerando 19 della Direttiva 2014/23/UE che indica la possibilità, 
per i settori con tariffe regolamentate, di accordi contrattuali che prevedono una compensazione parziale 
del rischio operativo, inclusa una compensazione in caso di cessazione anticipata del contratto per motivi 
imputabili all’amministrazione aggiudicatrice o per cause di forza maggiore. 

 

 

Anche l’allocazione dell’asset alla fine del contratto, come ricordato, rappresenta un elemento idoneo ad 
incidere sulla contabilizzazione dell’intervento. In particolare, essa può incidere sulla contabilizzazione on 
balance dell’infrastruttura se ricorre una delle seguenti tre condizioni: 

 

 

1. si concorda un prezzo fisso che l’amministrazione dovrà pagare alla scadenza del contratto e questo 
prezzo non rispecchia il valore di mercato dell’asset; 

 

 

2. è previsto un prezzo più alto del valore economico atteso; 

 

 

3. è previsto un prezzo più basso del valore economico atteso perché l’amministrazione ha già pagato in 
precedenza per l’acquisizione dell’asset. 

 

 

Si richiama, pertanto, l’attenzione delle stazioni appaltanti ad una corretta valutazione della ricorrenza, nelle 
singole fattispecie, delle condizioni e dei presupposti che caratterizzano il contratto di concessione, 
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distinguendolo dal differente strumento contrattuale dell’appalto. Una corretta qualificazione giuridica 
dell’operazione posta in essere è, infatti, presupposto indispensabile per la corretta individuazione della 
disciplina giuridica e contabile da applicare. A tale riguardo, si richiamano le conseguenze in punto di 
responsabilità amministrativa e contabile per gli eventuali maggiori costi sopportati dall’amministrazione a 
causa di un utilizzo improprio dei Contratti di Ppp e del PF. In particolare, giova sottolineare come il giudice 
amministrativo abbia sancito la nullità per illiceità della causa, ai sensi dell’art. 1344 del codice civile 
(“contratto in frode alla legge”), di un contratto di concessione nel quale non erano stati osservati i precetti 
comunitari nella distribuzione dei rischi (v. Tar Sardegna, sentenza 10 marzo 2011, n. 213). Sotto il profilo 
della responsabilità amministrativo-contabile la Corte dei Conti ha più volte evidenziato come sia necessario 
accertare che il contratto da concludere abbia le caratteristiche proprie del Ppp con utilizzo di risorse private 
ai sensi del Codice e non rappresenti, invece, un meccanismo elusivo del divieto di indebitamento dell’Ente 
sia per precedenti violazioni del patto di stabilità che per mancato rispetto dei parametri ex art. 204 TUEL 
(da ultimo, per tutti ed in maniera definitiva, Corte dei Conti, Sezione Autonomie, 13 giugno 2017, 
Deliberazione n. 15/SEZAUT/2017/QMIG, in tema di leasing immobiliare)1 

 

Come già detto, tra le diverse forme di Ppp un ruolo centrale è svolto dalla finanza di progetto. Con tale 
termine si indica il finanziamento di un progetto in grado di generare flussi di cassa sufficienti a 
remunerare l’investimento effettuato ed a garantire un utile. Dal punto di vista di tecnica finanziaria 
per il PF è prevista la costituzione di un veicolo ad hoc, definito “special purpose vehicle” o società di 
progetto (di seguito “Spv”). Lo scopo della costituzione dello Spv è di separare il destino del progetto da 
quello dei finanziatori. 

 

In realtà, si deve da subito evidenziare come la normativa italiana, all’art. 184 del Codice, preveda 
esclusivamente la possibilità per il concessionario di scegliere, dopo l’aggiudicazione, la costituzione di uno 
Spv. Una volta effettuata tale scelta, lo Spv subentra al concessionario, senza che ciò costituisca una cessione 
del contratto. La discrezionalità nella costituzione di uno Spv può rappresentare una delle ragioni per la 
diffusione in Italia dello strumento del PF anche per affidamenti di importo limitato. 

 

 

Sebbene la tecnica del PF non possa prescindere dalla costituzione di una Spv anche per progetti di importo 
limitato, si ritiene che la Spv debba essere almeno sempre presente per tutti gli affidamenti di valore elevato; 
ciò per garantire al privato la possibilità di accedere a finanziamenti “fuori bilancio”, ovvero che non 
incidono sui propri indici di indebitamento, e per limitare al contempo gli effetti di un eventuale fallimento 
del progetto. Per l’amministrazione il principale vantaggio è rappresentato da una maggiore garanzia di 
esecuzione del progetto. 

 

 

 
1 Al riguardo, si ricorda che il comma 111-bis dell’art. 1 della legge 13 dicembre 2010 n. 220 (“Disposizioni per la formazione del 

bilancio annuale e pluriennale dello Stato (legge di stabilità 2011)”) prevede che «I contratti di servizio e gli altri atti posti in essere 
dalle regioni e dagli Enti locali che si configurano elusivi delle regole del patto di stabilità interno sono nulli» e al comma 111-ter 
stabilisce che «Qualora le Sezioni giurisdizionali regionali della Corte dei conti accertino che il rispetto del patto di stabilità interno 
è stato artificiosamente conseguito mediante una non corretta imputazione delle entrate o delle uscite ai pertinenti capitoli di 
bilancio o altre forme elusive, le stesse irrogano, agli amministratori che hanno posto in essere atti elusivi delle regole del patto di 
stabilità interno, la condanna ad una sanzione pecuniaria fino ad un massimo di dieci volte l'indennità di carica percepita al momento 
di commissione dell'elusione e, al responsabile del servizio economico-finanziario, una sanzione pecuniaria fino a 3 mensilità del 
trattamento retributivo, al netto degli oneri fiscali e previdenziali”. 
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Le operazioni in PF si distinguono da quelle in corporate finance in aspetti determinanti quali le garanzie 
del finanziamento, il trattamento contabile (con riferimento al promotore e solo in presenza di Spv), le 
variabili a base dell’affidamento ed il grado di leva utilizzabile. Nel PF la garanzia del finanziamento si sposta 
dal patrimonio del prenditore di fondi (corporate finance) agli assets del progetto; il trattamento contabile 
è off balance, le principali variabili a base dell’affidamento sono i flussi di cassa attesi dal progetto (e non la 
solidità patrimoniale del promotore o la redditività attesa) e la leva utilizzabile è in funzione di questi. 

 

 

La struttura finanziaria, tendenzialmente caratterizzata da un isolamento dei flussi di cassa ed un sistema di 
garanzie contrattuali rendono il PF una forma di finanziamento più efficiente rispetto a quella tradizionale, 
in quanto il finanziamento del progetto da parte delle banche avviene sulla base del suo merito di credito e 
non su quello dei suoi sponsor. Tuttavia, bisogna considerare che il costo di un finanziamento bancario 
tradizionale per la pubblica amministrazione è inferiore rispetto al costo medio del capitale in un’operazione 
di PF. Da ciò discende che la valutazione dell’utilità del ricorso al PF da parte della pubblica amministrazione 
non può limitarsi a considerare il puro aspetto finanziario, ma deve considerare il vantaggio derivante dal 
trasferimento dei rischi, nonché la possibilità di quantificare tale vantaggio. In altre parole, l’amministrazione 
deve attentamente considerare il trasferimento dei rischi con l’obiettivo di rispondere ai fabbisogni dei 
cittadini in tempi minori e con standard di qualità maggiori. La scelta dei rischi da trasferire all’operatore 
privato è cruciale per il conseguimento del “value of money”, inteso come margine di convenienza di 
un’operazione di PF rispetto ad un appalto tradizionale. 

 

 

In sostanza, sono tre le caratteristiche immanenti del PF: 

 

1. la finanziabilità del progetto, intesa come verifica della produzione dei flussi di cassa sufficienti a coprire 
i costi operativi, a remunerare il capitale di debito e a garantire un utile agli sponsor quale remunerazione 
del capitale di rischio; 

 

2. il “ring fencing”, ossia la definizione di un nuovo soggetto, lo Spv, al quale vengono affidati i mezzi 
finanziari per la realizzazione del progetto con contestuale separazione del progetto dal bilancio degli 
sponsor (operazione off balance); 

 

 

3. la costituzione di idonee garanzie, non solo a favore delle banche finanziatrici (“security package”). 

 

 

Poiché un’operazione di PF si svolge su un arco temporale lungo, l’interazione tra i diversi soggetti 
interessati (pubblica amministrazione, sponsor Spv, banche finanziatrici, costruttore, gestore, fornitore e 
utenti finali) avviene necessariamente in un orizzonte temporale lungo. Un’efficiente gestione del PF 
richiede, quindi, tra l’altro la capacità di saper ridurre i tempi dell’operazione e di prevenire tutti quegli 
elementi di attrito che possono rallentare o compromettere il raggiungimento degli obiettivi prefissati. 
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Nel tempo la forma si è evoluta ed accanto a tale tipologia procedurale, a totale iniziativa pubblica, se ne è 
affiancata una più moderna e rispondente ai mutati rapporti anche qualitativi tra Stazioni Appaltanti ed 
Appaltatori: quest’ultimi, dotati oramai di mezzi tecnologici e possibilità finanziarie superiori rispetto ai 
primi, possono, ai sensi dell’articolo 183 del Dl.gs. 50/2016 proporre loro alle Amministrazioni Pubbliche 
progetti riguardanti la costruzione e la successiva gestione di opere pubbliche. 

 

 

Da punto di vista procedurale, il Project Financing, difatti, può essere svolto in più modalità, in relazione alla 
programmazione dell’Ente sull’opera che si intende realizzare ed in relazione alle caratteristiche del soggetto 
proponente. 

 

 

In relazione alla programmazione dell’Ente, abbiamo due distinte tipologie: 

 

 

• Opere già inserite nella programmazione triennale dell’Ente (e con la precisazione cha saranno 
realizzate mediante Project Financing); 

 

• Opere che non sono inserite nella programmazione triennale dell’Ente. 

 

 

Per le prime, l’Ente procede alla scelta prima del soggetto Promotore e, poi, alla scelta del Concessionario, 
con il meccanismo della doppia gara, con vari meccanismi che possono anche contemplare nel percorso, 
dei diritti di prelazione per i Soggetti aggiudicatari delle prime procedure di selezione dei progetti. 

 

Per le seconde, vale a dire per quelle opere non previste nella programmazione triennale dell’Ente, il Privato 
può presentare autonomamente un Proposta che, se giudicata di pubblico interesse, diventa la base per la 
Gara pubblica di scelta del Concessionario, alla quale il Promotore partecipa avendo anche il diritto di 
prelazione (meccanismo della Gara Unica). 

 

 

Quest’ultima tipologia concede maggiori diritti al Proponente che deve, in sostanza, misurarsi con il mercato 
solo per la parte finale della procedura (la Concessione di costruzione e gestione): ma questo è ovviamente 
contrappeso al fatto che il Promotore deve, senza garanzia di approvazione, investire importanti capitali 
per la redazione del Progetto, anticipando, di fatto, somme che potrebbero anche non portare ad alcun 
risultato. 
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È infatti pacifico oramai in giurisprudenza che il potere discrezionale dell’Ente per dichiarare, o meno, un 
Progetto presentato con questa procedura di pubblica utilità, o meno, è assoluto: vale a dire che trattasi di 
una mera valutazione politica, non sindacabile e sulla quale è ben difficile, salvo che non sussistano fatti 
illegittimi per altri motivi, opporre ricorso. 

 

 

Un Progetto che abbia anche ricevuto il parere favorevole degli Uffici dell’Ente in base alle previste 
procedure di controllo ed autorizzazione dell’Ente potrebbe, quindi, ottenere una bocciatura 
dall’Organismo deputato alla sua formale approvazione (il Consiglio Comunale) per ragioni squisitamente 
di convenienza programmatoria  politica (nel senso di governo della città ovviamente) affermando il 
principio (ovvio) che anche un progetto tecnicamente perfetto e finanziariamente sostenibile potrebbe non 
essere in linea con la linea di governo cittadino. 

 

 

Del resto, è facile anche immaginare che un’opera, altamente sostenibile (di solito) e magari 
urbanisticamente fattibile come un grande centro commerciale (magari in un piccolo comune satellite di un 
capoluogo di Regione) proposta in Project Financing debba anche e soprattutto essere valutata dal Consiglio 
Comunale nella sua contestualizzazione complessiva, analizzandola nella globalità “strategica” per il 
territorio e coniugandola con gli interessi dei cittadini. 

 

 

Continuando con le procedure del Project Financing, i documenti che debbono essere obbligatoriamente 
presentati (prodotti dall’Amministrazione) sono: 

 

 

1. Il progetto di fattibilità; 

 

2. La bozza della Convenzione di Gestione, che regolerà i rapporti tra Ente Concedente e 
Concessionario per tutta la durata della Concessione; 

 

 

3. Il Piano Economico-Finanziario (PEF) asseverato da uno dei soggetti di cui al comma 9, primo 
periodo del citato articolo 183 per tutta la durata della concessione;  

 

 

4. La specificazione delle caratteristiche del servizio e della gestione (Regolamento di Gestione). 

 

 

Per quanto attiene, poi, alle caratteristiche del soggetto Concessionario (e Promotore), questo può essere in 
possesso sia delle qualificazioni di gestione e di costruzione dell’opera, sia solo di quelle di gestione. Non è 
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possibile, invece, che possa presentarsi un soggetto qualificato solo per la costruzione, in quanto è la 
procedura è baricentrica sulla gestione e non sulla costruzione 

 

In base a ciò, vale a dire nell’ipotesi in cui il soggetto gestore non sia qualificato anche per la costruzione, 
vi sarà un’ulteriore procedura ad evidenza pubblica in cui la Stazione Appaltante sarà il Privato 
Concessionario e che dovrà essere svolta ai sensi del Codice degli Appalti, per la scelta del soggetto 
costruttore. 

 

 

Per quanto qui velocemente riassunto, è chiaro che l’iter del Project Financing prevede un’ampia varietà di 
procedure che hanno comunque tutte lo scopo di assegnare ad un soggetto privato (il Concessionario) una 
concessione di costruzione e gestione di un’opera pubblica. 

 

 

Si va da un’unica Gara (comma 15, opera non compresa nel Programma Triennale dell’Ente) per la scelta 
del Concessionario finale su progetto del Promotore ad addirittura tre Gare, nel caso, in cui ad esempio, sia 
prevista una prima gara per la scelta del Promotore, una seconda Gara per la scelta del Concessionario e 
poi questo successivamente debba indire una Gara per la scelta del Costruttore. 

 

 

 

1.5 Il Leasing in Costruendo – Locazione finanziaria di opere pubbliche o di 
pubblica utilità – articolo 187 D.lgs. 50 del 18 Aprile 2016 

 

L’art. 3, comma 1, lettera “ggg)” del Codice degli appalti definisce il Leasing Pubblico – la locazione 
finanziaria di opere pubbliche o di pubblica utilità – come un contratto avente ad oggetto la prestazione di 
servizi finanziari e l’esecuzione dei lavori. A sua volta il 187 del Codice degli appalti qualifica il contratto di 
Leasing come uno strumento del quale “i committenti tenuti all’applicazione del codice” possono avvalersi 
“per la realizzazione, l’acquisizione ed il completamento di opere pubbliche o di pubblica utilità”. 

 

Il contratto di Leasing (Leasing Pubblico), nell’ambito del Partenariato pubblico-privato (PPP), rappresenta 
un’alternativa alla concessione di lavori pubblici rivolto al finanziamento di quelle opere destinate 
all’utilizzazione diretta da parte del committente pubblico, ovvero, delle cosiddette “opere fredde” e in 
particolar modo di quelle per le quali risulti assente o scarso l’aspetto gestionale o, comunque, complesso 
vedere l’erogazione dei servizi a carico del privato – tuttavia il Leasing Pubblico è ad oggi un metodo di 
finanziamento ad opera delle Pubbliche Amministrazioni (in quanto funzionale, non troppo strutturato, ed 
estremamente flessibile) anche per le cosiddette “opere calde” – ossia per quelle opere che vedono 
necessario il coinvolgimento del privato nell’erogazione di uno o più servizi a suo carico. 
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Ciò in quanto la copertura dei rischi e la flessibilità dello strumento, lo rende preferibile, per 
l’Amministrazione, anche laddove parte di tali rischi sono già per loro natura e per legge a carico del privato 
utilizzatore. 

 

Tipico esempio sono sia i tempi di pagamento dell’opera (ove normalmente l’Ente è tenuto al pagamento 
– appalto tradizionale – dell’opera già prima della sua messa in funzione – cioè ai SAL – ovvero deve 
prestare garanzie – nella concessione – prima dell’inizio dei lavori) che decorrono dal collaudo – positivo – 
dell’opera oggetto di leasing ed alla sua consegna all’Ente, e anche delle spese (e della garanzia di risultato) 
della manutenzione straordinaria programmata che, con il Leasing diviene non solo elemento di costo certo 
e definito per tutta la durata del contratto, ma anche elemento contrattuale rilevante nei rapporti economici 
con il realizzatore/manutentore. 

 

Dal punto di vista strutturale, il Leasing Pubblico è un contratto di finanziamento che consente ad un 
soggetto (Soggetto pubblico), in cambio di un pagamento di un canone periodico, di avere la disponibilità 
di un bene, mobile o immobile, strumentale all’esercizio della propria attività, con la possibilità di riscattarlo 
una volta che sia scaduto il termine previsto nel contratto. 

 

Si configura, quindi come un’operazione trilaterale che vede coinvolta l’Amministrazione come utilizzatrice 
del bene, la società di leasing come concedente che acquista il bene e ne mantiene la proprietà sino al 
momento del riscatto e il fornitore del bene, ovvero, il Soggetto esecutore dei lavori nel caso di leasing in 
costruendo. 

 

 

I successivi commi dell’art. 187 prevedono che ai fini della realizzazione, acquisizione o completamento di 
opere pubbliche o di pubblica utilità mediante ricorso allo strumento del Leasing Pubblico, 
l’Amministrazione aggiudicatrice debba procedere alla scelta del contraente previo esperimento di una 
procedura ad evidenza pubblica mediante predisposizione di un almeno un progetto di fattibilità e 
l’adozione del criterio di scelta dell’offerta economicamente più vantaggiosa. 

 

 

Una volta conclusa la fase di evidenza pubblica, a seguito della stipulazione dei contratti, sorge in capo al 
Soggetto aggiudicatario un’obbligazione di risultato nei confronti della Stazione appaltante in virtù della 
quale esso si impegna sia all’esecuzione dei lavori sia al finanziamento dell’Opera – ovvero– alla 
realizzazione del progetto definitivo e esecutivo. Una volta realizzata l’opera, e a condizione che si ottenga 
il giudizio positivo da parte della Stazione appaltante in sede di controllo della realizzazione, nel corso del 
rapporto di locazione finanziaria e per tutta la durata della stessa, il Soggetto manutentore / gestore è tenuto 
– a fronte del pagamento di un canone periodico (canone c.d. “secondario”), distinto dal canone (c.d. 
canone “principale”) di leasing da parte della Stazione appaltante – alla manutenzione / al facility 
management, assumendo su di se il rischio di perdita e deterioramento del bene nonché la responsabilità 
per vizi e difetti dello stesso. 

 

 

Valgono le stesse procedure e la stessa documentazione a base di Progetto (con le dovute modifiche in 
relazione alla differente tipologia dell’operazione) già viste al paragrafo precedente per il Project Financing. 
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1.6 Il decreto correttivo al D.lgs. 50 del 18 Aprile 2016 (d.lgs. 19 aprile 2017 numero 
56) – le nuove ipotesi di Partenariato Pubblico Privato. 

Il Decreto Correttivo al Codice degli Appalti ha apportato, come noto, una serie copiosa ed importanti di 
correzioni e novità. 

 

Per quello che attiene la presente relazione, si preme sottolineare la modifica, di enorme interesse e portata, 
rappresentata dalla modifica del comma 16 dell’articolo 183: 

 

 

 

Appare subito evidente la novazione e l’intenzione del Legislatore di aprire l’iniziativa privata a tutte le 
forme contrattuali che rispettino le caratteristiche del PPP. 

 

Non solo quindi, la possibilità per gli Imprenditori Privati di proporre uno dei due contratti (schedulati dal 
Codice come caratteristiche) tra Concessione e Locazione Finanziaria, ma, dal 20 maggio 2017, giorno di 
entrata in vigore del Correttivo, qualsivoglia proposta contrattuale con il solo vincolo di rispettare tutti i 
parametri di identificazione tipici del Partenariato Pubblico Privato già visti in precedenza (ed ovviamente 
riguardare opere e/o servizi non previsti nella Programmazione Triennale dell’Ente). 

 

I documenti che debbono accompagnare ogni proposta di PPP sono ovviamente quelli previsti dal comma 
15 dell’articolo 183 e già elencati in precedenza. 

 

La verifica dei parametri di riconoscimento del PPP diventa, quindi, per questa nuova possibilità di 
negoziazione tra la Pubblica Amministrazione e l’Impresa Privata, elemento necessario e non rimandabile, 
già in sede di prima istruttoria, per giudicare accoglibile, o meno, la Proposta ricevuta. 

1.7 Linee Guida ANAC n. 9 «Monitoraggio delle amministrazioni aggiudicatrici 
sull’attività dell’operatore economico nei contratti di partenariato pubblico 
privato» 

L’ANAC con delibera n. 318 del 28 marzo 2018 ha approvato le Linee guida n.9 previste dall’art. 181, 
comma 4 del D.lgs. n.50/2016 e s.m.i. riguardo al controllo sull’attività dell’operatore economico attraverso 
la predisposizione ed applicazione di sistemi di monitoraggio nei contratti di partenariato pubblico-privato 
(PPP). Lo scopo principale di tale determinazione consiste nella necessità di verificare la permanenza dei 
rischi di propria spettanza, nel corso dell’attività oggetto di accordo, sia in capo all’operatore economico 
che all’Amministrazione. 

https://www.anticorruzione.it/portal/public/classic/AttivitaAutorita/AttiDellAutorita/_Atto?id=9adca5020a778042591de07d7b00658e
https://www.anticorruzione.it/portal/public/classic/AttivitaAutorita/AttiDellAutorita/_Atto?id=9adca5020a778042591de07d7b00658e
https://www.anticorruzione.it/portal/public/classic/AttivitaAutorita/AttiDellAutorita/_Atto?id=9adca5020a778042591de07d7b00658e
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Tali Linee guida riportano nella loro prima parte un’analisi dettagliata delle varie tipologie di rischio che 
possono presentarsi ed una serie di casistiche non riconducibili a fatto dell’operatore economico o a rischi 
a lui trasferiti che comporterebbero la necessaria revisione del piano economico finanziario (PEF). 

La seconda parte delle indicazioni fornite dall’Autorità nazionale anticorruzione si sofferma sui contenuti 
minimi e sulla corretta compilazione delle clausole contrattuali. Nel caso ci fossero delle modifiche 
contrattuali, viene previsto come compito delle Amministrazioni verificare se tali variazioni incidano 
sull’allocazione dei rischi, così come riportato nella apposita matrice dei rischi. 

Viene ulteriormente ribadito che elemento essenziale ai fini della verifica del mantenimento in capo 
all’operatore economico dei rischi supportati con l’operazione di partenariato è la previsione contrattuale 
di “SLA” (Service level agreement), ossia l’esistenza di penali che vengano inflitte nel caso di mancato 
adempimento dei livelli di qualità prestabiliti che l’operatore si è impegnato a fornire.  

La matrice dei rischi è quindi lo strumento essenziale per comprendere l’individuazione e suddivisione dei 
rischi dell’operazione di partenariato. È un documento necessario sia in fase di programmazione della 
procedura ad evidenza pubblica (anche in termini comparativi di costo efficacia rispetto all’indizione di un 
semplice appalto) che per la redazione dello studio di fattibilità tecnico economico.  

La matrice dei rischi, oltre ai rischi enunciati dall’Autorità nazionale anticorruzione, deve indicare: 

• il c.d. “risk assessment” che consiste nella valutazione della probabilità che un determinato evento 
associato ad un rischio si realizzi e dei costi che possono derivarne; 

• il c.d. “risk management”, che consiste nell’individuare misure idonee a minimizzare gli effetti 
negativi derivanti da un evento; 

• le modalità analitiche per la suddivisione di ciascuno specifico rischio tra operatore privato e 
amministrazione; 

• l’individuazione dello specifico articolo del contratto o convenzione chiamato a disciplinare 
l’allocazione del rischio. 

Le Amministrazioni aggiudicatrici devono prevedere nella predisposizione del bando di gara la gestione del 
flusso informativo tra le parti in ordine al monitoraggio dei rischi ossia le modalità con le quali si 
trasmetteranno e verificheranno la corrispondenza di questi. Il responsabile unico del procedimento dovrà 
verificare le corrispondenze in fase di costruzione e/o successiva gestione degli SLA e ricevere periodici 
resoconti sulle attività di esecuzione ed economico-gestionale dell’operatore economico, al fine di verificare 
il puntuale adempimento degli accordi di partenariato. 

Si segnala come il Consiglio di Stato si sia pronunciato in merito alla vincolatività delle sopracitate Linee 
guida rimarcandone la duplice natura di quest’ultime. Infatti, vista la precipua previsione normativa dell’art. 
181 comma 4 del D.lgs. n. 50/2016 e s.m.i., si definiscono come vincolanti le determinazioni della parte 
seconda (monitoraggio delle attività dell’operatore economico) e non vincolanti quelli riguardanti la prima 
(analisi e allocazioni dei rischi), queste ultime, quindi, risultano essere semplici “raccomandazioni” 
finalizzate a neutralizzare i possibili effetti negativi dei vizi delle operazioni di partenariato. 
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2 Introduzione al documento 

2.1 Scopo del documento e sintesi del Progetto 

Il presente documento ha lo scopo di: 
 

➢ descrivere ed analizzare le ipotesi sulla base delle quali è stato redatto il piano economico e 
finanziario (PEF); 
 

➢ fornire una relazione esplicativa delle analisi e dei risultati derivanti dal PEF. 
 
I tassi sono calcolati in coerenza con le medie di settore e ritenuti soddisfacenti per una stabilità economia 
e finanziaria del Concessionario in grado di sostenere il Progetto. 
 
Oltre alle tabelle sopra indicate, al fine di verificare la convenienza economica e la sostenibilità finanziaria 
dell’iniziativa del Progetto, intesa come la capacità, totale o parziale, di autofinanziarsi sulla base dei flussi 
di cassa generati durante il periodo di affidamento, il modello matematico elaborato comprende dei 
prospetti integrativi tra i quali: tabelle riepilogative relative agli investimenti, agli ammortamenti, ai costi e 
ai ricavi di gestione, al capitale circolante, agli indici di redditività del Progetto, alle imposte oltre al calcolo 
degli indici di copertura del debito. 
 
Il costo d’investimento complessivo del progetto presentato è di  € 390.940,00 
Al fine della sostenibilità economica del progetto, è richiesto all’Amministrazione un contributo pubblico 
di € 35.000,00 oltre ad IVA. (si fa presente che per disposizione del Codice dei Contratti tale contributo 
potrebbe anche essere nell’ordine del 49%  del totale dell’investimento previsto).  
 
Ai fini del raggiungimento dell’equilibrio economico e finanziario della concessione ed un’equa e 
ragionevole remunerazione del capitale investito, ai sensi e per gli effetti dell’articolo 168, secondo comma, 
del D.lgs. 50 del 2016 e ss.mm.ii., sono previsti 15 anni di gestione. Il tempo stimato dei lavori utilizzato 
ai fini della corretta modellizzazione economica e finanziaria della gestione è pari a un semestre (si fa 
presente che l’unità di analisi temporale del PEF anche per il calcolo delle ratio è il semestre come indicato 
dalle best practices in materia). 
 
Chiaramente l’effettiva decorrenza dipenderà dallo svolgimento delle operazioni di Scelta del Promotore, 
di successiva Gara di scelta del Concessionario e delle conseguenti formalità in ordine all’aggiudicazione 
provvisoria, definitiva ed alla stipula della Convenzione di Gestione. In ogni modo ciò non avrà alcuna 
influenza sulla modellizzazione del presente PEF che sarà semplicemente traslato.  
 
Pertanto, si ribadisce a scanso di equivoci, che per il tempo di esecuzione dei lavori fa fede il 
Progetto Tecnico e la relativa offerta del Cronoprogramma, per gli scopi della modellizzazione 
finanziaria, in stretta correlazione con le best practices a livello europeo e mondiale, si considera 
il semestre come tempo minimo di osservazione. 
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Ciò precisato, il periodo di costruzione e quello di gestione sono quindi così calcolati: 
 

❖ PERIODO DI REALIZZAZIONE: ANNI 0,6 
 

❖ PERIODO DI GESTIONE: ANNI 15 
 

Il periodo di concessione è dunque 15 + 0,6 
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3 Relazione esplicativa del PEF 

3.1 Filosofia del Progetto e Profilo del Gestore 

Il soggetto gestore individuato è individuato nella società ARENA 4 SRL. 

In particolare, a seguito dell’emergenza pandemica ed alla ricerca degli sport da posizione, si 
ritiene fondamentale investire in strutture come il PADEL. Esso è uno sport abitualmente praticato 
post lavoro, con colleghi e amici, e come ogni sport che si rispetti, il PADEL aiuta ad alleviare lo stress, 
richiedendo la giusta concentrazione sul gioco. Divertendosi non solo si allevia lo stress, ma si ottengono 
anche una serie di benefici per il corpo. 

 

3.2 Ipotesi Macro-Economiche 

3.2.1 Date 

Il Periodo di Gestione degli Impianti decorre dalla stipula del contratto e si prolunga per anni 15 (di cui 0,6 
per lavorazioni). 

Tale durata è misura congrua e minimale sia per adeguarlo alle ratio finanziarie standard al servizio del debito 
o del muto che sarà richiesto all’Istituto di Credito Sportivo, o ad altro Ente finanziatore, per il 
finanziamento delle suddette opere, sia per garantire un minimo ritorno sul capitale investito in maniera 
sufficiente a garantire una normale gestione del Centro.  

Si ricorda che un’equa remunerazione del capitale investito dal Concessionario è presupposto di Legge 
(articolo 168, comma due, D.lgs. 50 del 2016) e garanzia per il Concedente di aver messo in Gara un 
progetto stabile, allontanando il più ragionevolmente possibile il rischio di default del Concessionario2. 

Nelle proiezioni del presente PEF si sono utilizzati gli standard nazionali ed internazionali e le Best Practices 
della modellizzazione finanziaria, come anche consigliato dall’Unità Tecnica di Finanzia di Progetto. 

Le ratio finanziarie sono state calcolate tenendo anche in considerazione le recenti indicazioni del Ministero 
dell’Economia e Finanze (MEF)3. 

Il free cash-flow (FCF) è stato destinato ordinatamente al ripagamento delle varie fonti di finanziamento, 
riservando sia un’adeguata riserva di cassa, sia una cassa ordinaria congrua rispetto al profilo obiettivo di 
rimborso del Debito Principale. 

L’articolazione finanziaria e le conseguenti regole di tiraggio e di rimborso del Concessionario, una volta 
aggiudicatario, saranno ovviamente negoziate dallo stesso con i propri istituti di credito o con il Credito 
Sportivo4. 

 

 
2 Commissione delle Comunità Europee, Libro Verde sul PPP – COM (2004) 327 - Punto 46: “D'altra parte, il periodo durante il 

quale il partner privato assumerà l’esecuzione di un’opera o di un servizio deve essere fissato in funzione della necessità di garantire 
l'equilibrio economico e finanziario di un progetto ...”. 
3 MEF - documento “Partenariato Pubblico Privato: una proposta per il rilancio – Guida alle Pubbliche Amministrazioni per la 

redazione di un Contratto di Concessione per la Progettazione, costruzione e gestione di opere pubbliche, in Partenariato Pubblico 
Privato” del 21 settembre 2018 - pagina 31 delle istruzioni operative ed interpretative dello Schema di Contratto proposto dal MEF, 
ove vengono evidenziati i riferimenti finanziari ed economici che debbono essere contenuti nel contratto di PPP e quindi, più in 
generale, i parametri di riferimento del rapporto tra l’Ente Concedente ed il Concessionario. 
4 Non escluse ovviamente e non escludibili altre forme di finanziamento del Concessionario come la locazione finanziaria, un 

diverso rapporto equity-debt, ecc. 
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3.2.2 Inflazione 

Il calcolo dell’inflazione per i ricavi ed i costi del PEF  è basato sulle seguenti assunzioni: 
 

• tasso di inflazione annuale: 0,20%. 
 

Tale assunzione deriva dalla prevedibile analisi del Tasso di inflazione in Italia e nei Paesi UE nel prossimo 
futuro, contando che l’inflazione CPI Italia dicembre 2019 su dicembre 2018 era pari allo 0,89 %, quella 
media dell’anno 2019 è pari allo 0,61%, l’ultimo mese rilevato (agosto 2020 – luglio 2020) allo 0,29% ma 
che (i) sono prevedibili turbolenze sui tassi nel medio termine causati anche dal possibile cambiamento delle 
politiche monetarie dell’Unione Europea (ii) il livello attuale è piuttosto una curvatura di prossimità a una 
fase di recessione economica già quasi presente nel periodo pre-pandemia ma che ovviamente è stata 
accentuata dagli effetti economici della pandemia stessa e del periodo di lock down che comunque, anche 
dovesse verificarsi appieno, è da considerarsi congiunturale e non strutturale in relazione alle ingenti misure 
economiche che saranno messe in campo a livello italiano e dell’unione Europa e (iii) infine, appare 
prudenziale applicare un tasso leggermente più elevato per ammortizzare eventuali picchi che nel lungo 
periodo, come quello della durata della concessione, sono sempre possibili come le serie storiche di analisi 
dell’inflazione Italia dimostrano - http://it.inflation.eu/tassi-di-inflazione/italia/attuale-cpi-inflazione-
italia.aspx. 
 
Si riporta il grafico ed i dati dello storico dell’inflazione CPI annuale Italia: 
  

 
 

http://it.inflation.eu/tassi-di-inflazione/italia/attuale-cpi-inflazione-italia.aspx
http://it.inflation.eu/tassi-di-inflazione/italia/attuale-cpi-inflazione-italia.aspx
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3.3 Impieghi 

3.3.1 Costi di Costruzione 

Il PEF assume un costo complessivo di costruzione, così come riportato nel q.e. come meglio specificato 
nel Progetto Tecnico che, si ripete ulteriormente, fa fede per tutti gli aspetti costruttivi e realizzativi, ivi 
compreso il cronoprogramma dei lavori. 
 
 

3.3.2 Costi relativi al finanziamento  

Il finanziamento previsto è stato calcolato sulle ratio dell’Istituto per il Credito Sportivo (ICS) sia per il livello 
atteso dei tassi, sia per il rapporto mezzi propri mezzi di terzi, che corrisponde ad un rapporto D/(D+E) 
dell’80%. 
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Ecco il prospetto riepilogativo dell’investimento e la relativa copertura finanziaria: 

 

 

 

3.3.3 Finanziamento Credito Sportivo o Bancario 

Nel rispetto delle condizioni pubblicate dal Credito Sportivo sul sito internet 
(http://www.creditosportivo.it/start_sport.html) e sulle principali condizioni di mercato, il PEF 
attualmente prevede la seguente linea di credito: 
 

 

 
 
Il tasso applicato alla Linea di debito è del 3,50% per anni 15 
 
Avendo sviluppato il PEF con ipotesi inflattiva costante, si è anche tenuto costante per coerenza il tasso di 
interesse di riferimento applicato. 
 
Il profilo di rimborso scelto (dagli standard del Credito Sportivo) è sull’orizzonte temporale di min 10 max 
20 anni.  

3.3.4 Mezzi propri  

Per la quota di fabbisogno finanziario del Progetto non finanziabile attraverso il ricorso agli istituti di credito 
si è previsto l’apporto di capitale di rischio, per un totale complessivo pari all’80% del rapporto D/(D+E), 
considerando (D+E) semestre per semestre fino all’inizio del rimborso del debito come l’insieme delle 
Fonti Finanziarie necessarie al Progetto. 

 
Tale proporzione per quanto normalmente non comune nelle operazioni tradizionali di finanza di progetto, 
è invece usuale nel mondo sportivo caratterizzato dall’intervento dell’Istituto per il Credito Sportivo ed il 
Fondo di Garanzia ex Legge 289/2002 (Finanziaria 2003) art. 90 commi 12-16 e successive modifiche ed 
integrazioni tendenti a facilitare il credito per la riqualificazione degli impianti sportivi. 
 
 

Loan 250.080,00 €

Equity 62.520,00 €

Contributo pubblico 35.000,00 €

Canone Quota capitale Quota interessi Debito residuo

0 250.080,00

1 21.713,21 12.960,41 8.752,80 237.119,59

2 21.713,21 13.414,03 8.299,19 223.705,56

3 21.713,21 13.883,52 7.829,69 209.822,04

4 21.713,21 14.369,44 7.343,77 195.452,60

5 21.713,21 14.872,37 6.840,84 180.580,23

6 21.713,21 15.392,91 6.320,31 165.187,32

7 21.713,21 15.931,66 5.781,56 149.255,66

8 21.713,21 16.489,27 5.223,95 132.766,40

9 21.713,21 17.066,39 4.646,82 115.700,01

10 21.713,21 17.663,71 4.049,50 98.036,30

11 21.713,21 18.281,94 3.431,27 79.754,35

12 21.713,21 18.921,81 2.791,40 60.832,54

13 21.713,21 19.584,07 2.129,14 41.248,47

14 21.713,21 20.269,52 1.443,70 20.978,95

15 21.713,21 20.978,95 734,26 0,00

http://www.creditosportivo.it/start_sport.html
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3.4 Accounting e Tasse 

Il PEF è elaborato sulla base delle aliquote fiscali attualmente vigenti, nazionali e regionali (Regione 
Lombardia). 

3.4.1 Ammortamenti 

I costi di investimento, al netto del contributo comunale, e gli oneri finanziari capitalizzati durante il periodo 
di Costruzione sono ammortizzati col metodo dell’ammortamento finanziario, che prevede un’aliquota 
d’ammortamento pari alla durata della concessione, nel nostro caso il 1/15esimo 
 

3.4.2 IRES 

L’IRES (Imposta sul Reddito delle Società) di competenza è calcolata moltiplicando la relativa aliquota pari 
al 24,0%, per la base imponibile IRES. 
 
La base imponibile IRES è calcolata a partire dal Risultato ante imposte (reddito operativo al netto degli 
oneri finanziari), rettificato per tenere conto: della possibilità di riporto a nuovo delle perdite fiscali 
pregresse, nei limiti e con le modalità previste dalla vigente normativa fiscale5. 
 

3.4.3 IRAP 

L’IRAP (Imposta Regionale sulle Attività Produttive) di competenza è calcolata moltiplicando la relativa 
aliquota della Regione Lombardia, pari al 4,2% per i Concessionari, per la base imponibile IRAP. 
 

 

IC 

 

Aliquota per i soggetti che esercitano attività di imprese concessionarie diverse   

da quelle di costruzione e gestione di autostrade e trafori 

 

4,20 

 

_ 

 

_ 

 

Art. 16, c. 1-bis lett. a), D.Lgs n. 446/97 

 

 

3.4.4 IVA 

Le aliquote IVA ipotizzate nel modello sono quelle previste dalla normativa vigente. 

 

3.4.5 Interessi e altri oneri finanziari 

Nel Piano sono calcolati gli interessi e le commissioni sulle varie linee di finanziamento con i tassi e le 
condizioni già esplicitati. Tali oneri sono portati per competenza a conto economico. 
 
 

3.5 Capitale Circolante 

I tempi di pagamento dei costi e di incasso dei ricavi ipotizzati sono i seguenti: 
 

 
5 Riporto senza limiti temporali nell’ordine massimo dell’80% del reddito imponibile di ogni periodo di imposta 
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Giorni Clienti Giorni 30               

Giorni energia elettrica Giorni 60               

Giorni Fornitori Investimenti Giorni 60               

Giorni Fornitori servizi e materiali Giorni 60               

Ipotesi Capitale circolate
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4 Calcolo Ratio e sostenibilità economica del 
Progetto 

 

4.1 Internal Rate of Return o TIR 

Il Tasso Interno di Rendimento (TIR) è una misura della redditività di un progetto di investimento o, in 
generale, di una qualsiasi attività economica che consente di individuarne il tasso di rendimento effettivo e 
sulla base di questo prendere decisioni consapevoli in merito alla opportunità di intraprendere o meno il 
progetto. 
 

 
 
Di seguito il calcolo dei Ratio del Progetto calcolati : 
 

❖ Tir di progetto: 5,16% 

4.2 Valore Attuale Netto (VAN) 

Il valore attuale netto, VAN, è un metodo, che consiste nello scontare una serie di flussi di cassa attesi, 
sommandoli contabilmente e attualizzandoli, sulla base di un certo tasso di rendimento o costo opportunità 
dei mezzi propri. 
In sostanza, il VAN tiene conto delle mancate entrate derivanti da un impiego alternativo delle risorse. Esso 
presuppone un mercato perfetto, nel quale l’investitore abbia libero accesso, in modo che sia possibile 
calcolare il costo opportunità del capitale. 
 

❖ VAN di progetto: € 3.426,23 
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5 Dettaglio ricavi  

 

 
  

 
 
  

 
  

ANNUALITA' NUMERO CAMPI PARTITE GIORNO GIORNI DI UTILIZZO PREZZO CAD TOTALE PARZIALE

1 2 2,5 340 50,00 € 85.000,00 €

2 2 2,5 340 50,00 € 85.000,00 €

3 2 2,5 340 50,00 € 85.000,00 €

4 2 2,5 340 50,00 € 85.000,00 €

5 2 2,5 340 50,00 € 85.000,00 €

6 2 2,5 340 50,00 € 85.000,00 €

7 2 2,5 340 50,00 € 85.000,00 €

8 2 2,5 340 50,00 € 85.000,00 €

9 2 2,5 340 50,00 € 85.000,00 €

10 2 2,5 340 50,00 € 85.000,00 €

11 2 2,5 340 50,00 € 85.000,00 €

12 2 2,5 340 50,00 € 85.000,00 €

13 2 2,5 340 50,00 € 85.000,00 €

14 2 2,5 340 50,00 € 85.000,00 €

15 2 2,5 340 50,00 € 85.000,00 €

PADEL

ANNUALITA' UTENTI AREA BAR UTENTI AREA RISTORANTE GIORNI DI UTILIZZO PREZZO MEDIO BAR PREZZO MEDIO RISTORANTE TOTALE PARZIALE

1 70 40 340 3 15,00 € 275.400,00 €

2 70 40 340 3 15,00 € 275.400,00 €

3 70 40 340 3 15,00 € 275.400,00 €

4 70 40 340 3 15,00 € 275.400,00 €

5 70 40 340 3 15,00 € 275.400,00 €

6 70 40 340 3 15,00 € 275.400,00 €

7 70 40 340 3 15,00 € 275.400,00 €

8 70 40 340 3 15,00 € 275.400,00 €

9 70 40 340 3 15,00 € 275.400,00 €

10 70 40 340 3 15,00 € 275.400,00 €

11 70 40 340 3 15,00 € 275.400,00 €

12 70 40 340 3 15,00 € 275.400,00 €

13 70 40 340 3 15,00 € 275.400,00 €

14 70 40 340 3 15,00 € 275.400,00 €

15 70 40 340 3 15,00 € 275.400,00 €

BAR - RISTORANTE

ANNUALITA' NUMERO CAMPI PARTITE GIORNO GIORNI DI UTILIZZO PREZZO CAD TOTALE PARZIALE

1 2 0,5 300 50,00 € 15.000,00 €

2 2 0,5 300 50,00 € 15.000,00 €

3 2 0,5 300 50,00 € 15.000,00 €

4 2 0,5 300 50,00 € 15.000,00 €

5 2 0,5 300 50,00 € 15.000,00 €

6 2 0,5 300 50,00 € 15.000,00 €

7 2 0,5 300 50,00 € 15.000,00 €

8 2 0,5 300 50,00 € 15.000,00 €

9 2 0,5 300 50,00 € 15.000,00 €

10 2 0,5 300 50,00 € 15.000,00 €

11 2 0,5 300 50,00 € 15.000,00 €

12 2 0,5 300 50,00 € 15.000,00 €

13 2 0,5 300 50,00 € 15.000,00 €

14 2 0,5 300 50,00 € 15.000,00 €

15 2 0,5 300 50,00 € 15.000,00 €

16 2 0,5 300 50,00 € 15.000,00 €

17 2 0,5 300 50,00 € 15.000,00 €

18 2 0,5 300 50,00 € 15.000,00 €

19 2 0,5 300 50,00 € 15.000,00 €

20 2 0,5 300 50,00 € 15.000,00 €

CAMPO POLIVALENTE
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5.1 Conclusioni 

 
IN CONLUSIONE SI SOTTOLIBEA CHE IL P.E.F. COSI’ COME PREVISTO DALLE 
PRESENTI ASSUNZIONI RISULTA IN EQUILIBRIO, CON UN ORIZZONTE 
TEMPORALE DI ANNI 15 + 0,6 di costruzione 
 
Si rimarca che all’interno del P.E.F. è stato correttamente evidenziato il “rischio” a cui incorre 
l’operatore economico, anche in considerazione dell’assunzione a proprio carico delle 
manutenzioni ordinarie e parte delle straordinarie.  
 

 

ANNUALITA' NUMERO SPAZI PREZZO SPAZIO PALESTRA PREZZO SPAZIO SALE MESI TOTALE PARZIALI

1 2 300 300 12 7.200,00 €

2 2 300 300 12 7.200,00 €

3 2 300 300 12 7.200,00 €

4 2 300 300 12 7.200,00 €

5 2 300 300 12 7.200,00 €

6 2 300 300 12 7.200,00 €

7 2 300 300 12 7.200,00 €

8 2 300 300 12 7.200,00 €

9 2 300 300 12 7.200,00 €

10 2 300 300 12 7.200,00 €

11 2 300 300 12 7.200,00 €

12 2 300 300 12 7.200,00 €

13 2 300 300 12 7.200,00 €

14 2 300 300 12 7.200,00 €

15 2 300 300 12 7.200,00 €

AFFITTO SPAZI



    1 8  L U G L I O  2 0 2 0     )    Centro Sportivo Tennistico Via Leoncavallo Comune di Cattolica 

 

 
 

35 

 

6 Presentazione Risultati Piano Economico Finanziario 

 

 

 

VALORE DELLA PRODUZIONE

RICAVI 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

TOTALE PADEL € 85.000 € 85.170 € 85.340 € 85.511 € 85.682 € 85.853 € 86.025 € 86.197 € 86.370 € 86.542 € 86.715 € 86.889 € 87.063 € 87.237 € 87.411

TOTALE POLIFUNZIONALI € 15.000 € 15.030 € 15.060 € 15.090 € 15.120 € 15.151 € 15.181 € 15.211 € 15.242 € 15.272 € 15.303 € 15.333 € 15.364 € 15.395 € 15.426

TOTALE AFFITTO SPAZI € 7.200 € 7.214 € 7.229 € 7.243 € 7.258 € 7.272 € 7.287 € 7.301 € 7.316 € 7.331 € 7.345 € 7.360 € 7.375 € 7.389 € 7.404

TOTALE RISTORANTE € 275.400 € 275.951 € 276.503 € 277.056 € 277.610 € 278.165 € 278.721 € 279.279 € 279.837 € 280.397 € 280.958 € 281.520 € 282.083 € 282.647 € 283.212

TOTALE GREST, ALTRO € 12.000 € 12.024 € 12.048 € 12.072 € 12.096 € 12.120 € 12.145 € 12.169 € 12.193 € 12.218 € 12.242 € 12.267 € 12.291 € 12.316 € 12.340

TOTALE € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0

TOTALE € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0 € 0

TOTALE VALORE DELLA PRODUZIONE € 394.600 € 395.389 € 396.180 € 396.972 € 397.766 € 398.562 € 399.359 € 400.158 € 400.958 € 401.760 € 402.563 € 403.369 € 404.175 € 404.984 € 405.794

COSTI DELLA PRODUZIONE

COSTI 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

TOTALE PERSONALE € 125.000 € 125.250 € 125.501 € 125.752 € 126.003 € 126.255 € 126.508 € 126.761 € 127.014 € 127.268 € 127.523 € 127.778 € 128.033 € 128.289 € 128.546

TOTALE MANUTENZIONE € 18.000 € 18.036 € 18.072 € 18.108 € 18.144 € 18.181 € 18.217 € 18.254 € 18.290 € 18.327 € 18.363 € 18.400 € 18.437 € 18.474 € 18.511

TOTALE PULIZIE € 12.000 € 12.024 € 12.048 € 12.072 € 12.096 € 12.120 € 12.145 € 12.169 € 12.193 € 12.218 € 12.242 € 12.267 € 12.291 € 12.316 € 12.340

TOTALE GIARDINAGGIO € 18.000 € 18.036 € 18.072 € 18.108 € 18.144 € 18.181 € 18.217 € 18.254 € 18.290 € 18.327 € 18.363 € 18.400 € 18.437 € 18.474 € 18.511

TOTALE MATERIE PRIME € 96.390 € 96.583 € 96.776 € 96.969 € 97.163 € 97.358 € 97.552 € 97.748 € 97.943 € 98.139 € 98.335 € 98.532 € 98.729 € 98.926 € 99.124

TOTALE SPESE GESTIONALI E ASSICURATIVE € 13.000 € 13.026 € 13.052 € 13.078 € 13.104 € 13.131 € 13.157 € 13.183 € 13.209 € 13.236 € 13.262 € 13.289 € 13.315 € 13.342 € 13.369

TOTALE UTENZE € 66.875 € 67.009 € 67.143 € 67.277 € 67.412 € 67.546 € 67.682 € 67.817 € 67.953 € 68.088 € 68.225 € 68.361 € 68.498 € 68.635 € 68.772

TOTALE COSTI DELLA PRODUZIONE € 349.265 € 349.964 € 350.663 € 351.365 € 352.068 € 352.772 € 353.477 € 354.184 € 354.893 € 355.602 € 356.314 € 357.026 € 357.740 € 358.456 € 359.173

MARGINE OPERATIVO LORDO - MOL € 45.335 € 45.426 € 45.517 € 45.608 € 45.699 € 45.790 € 45.882 € 45.974 € 46.065 € 46.158 € 46.250 € 46.342 € 46.435 € 46.528 € 46.621

AMMORTAMENTI € 23.173 € 23.173 € 23.173 € 23.173 € 23.173 € 23.173 € 23.173 € 23.173 € 23.173 € 23.173 € 23.173 € 23.173 € 23.173 € 23.173 € 23.173

REDDITO OPERATIVO LORDO € 22.162 € 22.252 € 22.343 € 22.434 € 22.525 € 22.617 € 22.708 € 22.800 € 22.892 € 22.984 € 23.077 € 23.169 € 23.262 € 23.355 € 23.448

IMPOSTE € 8.435 € 8.656 € 8.882 € 9.115 € 9.290 € 9.471 € 9.656 € 9.847 € 10.044 € 10.246 € 10.454 € 10.669 € 10.889 € 11.116 € 11.350

AMMORTAMENTI € 23.173 € 23.173 € 23.173 € 23.173 € 23.173 € 23.173 € 23.173 € 23.173 € 23.173 € 23.173 € 23.173 € 23.173 € 23.173 € 23.173 € 23.173

FLUSSO GESTIONE CORRENTE € 36.900 € 36.770 € 36.634 € 36.493 € 36.409 € 36.319 € 36.225 € 36.126 € 36.021 € 35.911 € 35.795 € 35.674 € 35.546 € 35.412 € 35.271

Investimenti € 347.600

Iva su investimenti € 43.340

FCFO - Flussi di cassa operativi -€ 354.040 € 36.770 € 36.634 € 36.493 € 36.409 € 36.319 € 36.225 € 36.126 € 36.021 € 35.911 € 35.795 € 35.674 € 35.546 € 35.412 € 35.271

Finanziamento ponte € 43.340

Contribuzione P.A. € 35.000

Fondi propri (struttura finanziaria) € 62.520

Finanziamento bancario € 250.080

Rimborso quota capitale € 27.193 € 27.860 € 28.546 € 14.369 € 14.872 € 15.393 € 15.932 € 16.489 € 17.066 € 17.664 € 18.282 € 18.922 € 19.584 € 20.270 € 20.979

Rimborso quota interessi € 9.403 € 8.736 € 8.050 € 7.344 € 6.841 € 6.320 € 5.782 € 5.224 € 4.647 € 4.050 € 3.431 € 2.791 € 2.129 € 1.444 € 734

FCFE - Flussi di cassa netti € 305 € 174 € 39 € 14.780 € 14.695 € 14.606 € 14.512 € 14.413 € 14.308 € 14.198 € 14.082 € 13.960 € 13.833 € 13.698 € 13.557

Posizione finanziaria € 305 € 479 € 518 € 15.298 € 29.993 € 44.599 € 59.112 € 73.524 € 87.833 € 102.031 € 116.113 € 130.074 € 143.906 € 157.604 € 171.162


