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Il contratto di disponibilita
e la Specifica Tecnica
UNI/TS 11453

“Linee guida per l'iter di finanziamento per le
costruzioni — criteri e parametri omogenei di
gestione economica-finanziaria nei progetti”




Il Partenariato Pubblico Privato, il contratto di
disponibilita e la Specifica Tecnica UNI/TS 11453

La locuzione Partenariato Pubblico Privato (PPP) di matrice comunitaria, enuclea un
fenomeno giuridico fra il settore pubblico e gli operatori privati nello svolgimento di
un’attivita diretta al perseguimento di interessi pubblici (questi ultimi in genere
miranti a garantire il finanziamento, la costruzione, il rinnovamento, la gestione o la
manutenzione di un’infrastruttura e la fornitura di un servizio); in particolare il primo
documento fondamentale della materia in esame € costituito dal libro verde (1).

Esso enuclea in sintesi:

a) <<Ladurata 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>>;

b)  <<La modalita di finanziamento del progetto, garantito da parte del settore privato,
talvolta tramite relazioni complesse tra diversi soggetti>>;

c) <<l ruolo importante dell’operatore economico, che partecipa a varie fasi del
progetto (progettazione, realizzazione, attuazione, finanziamento)>>, mentre <il
partner pubblico si concentra principalmente sulla definizione degli obiettivi
da raggiungere in termini di interesse pubblico, di qualita dei servizi offerti, di
politica dei prezzi, e garantisce il controllo del rispetto di questi obiettivi>>;

d) <<Llaripartizione dei rischi tra il partner pubblico ed il partner privato, nel quale
sono trasferiti rischi di solito a carico del settore pubblico>>.

(1) Libro verde del 30 Aprile 2004 della Commissione Europea COMM 2004/327



Il PPP

Dal libro verde si evince anche la distinzione tra i seguenti modelli:

- PPP di tipo puramente contrattuale (fondato cioé
esclusivamente su legami contrattuali dei soggetti partecipanti)

- PPP di tipo istituzionalizzato che implica “una cooperazione tra il
settore pubblico e il settore privato in seno ad un’entita distinta”
(solo ad esempio, una societa mista)



Il PPP

L’art. 3, comma 15, del Codice dei Contratti Pubblici, rinnovato gia
dal 11 settembre 2008 con il D.lgs 152, definisce “i contratti di
Partenariato Pubblico Privato sono contratti aventi come oggetto
una o piu prestazioni quali la progettazione, la costruzione, la
gestione o la manutenzione di un’opera pubblica utilita, oppure
la fornitura di pubblico servizio, compreso in ogni caso |l
finanziamento totale o parziali a carico di privati, anche in forme
diverse, di tali prestazioni, con allocazione dei rischi ai sensi
delle prescrizioni e degli indirizzi comunitari vigenti.



Le operazioni di PPP

Rientrano a titolo esemplificativo tra i contratti di Partenariato
Pubblico Privato:

- La concessione di lavori;

- La concessione di servizi;

- Lalocazione finanziaria (leasing immobiliare pubblico in
costruendo) (1);

- Il contratto di disponibilita;

- L’affidamento di lavori mediante le societa miste.

Rientrano altresi tra le operazioni di PPP l'affidamento al contraente
generale, ove il corrispettivo per la realizzazione dell’'opera sia in
tutto o in parte posticipato e collegato alla disponibilita dell’'opera
per il Committente o per utenti terzi.

(1) D.lgs 163/2006 art. 160bis introdotto dal DIgs 113/2007 e modificato con Dlgs 152 dell’'11 settembre 2008



Vincoli prioritari del leasing in costruendo

Con il leasing in costruendo contrattualmente un soggetto abilitato
concede in godimento alla Pubblica Amministrazione un bene
immobile (opera pubblica in costruendo) dietro pagamento da
parte dell’Ente Pubblico di un canone periodico per un
determinato numero di anni, al termine dei quali 'Ente
medesimo ha il diritto di acquisirne la proprieta pagando un
riscatto di importo predeterminato.

Utilizzando tale strumento, I'opera pubblica pu0 essere realizzata
evitando I’esborso del capitale in un’unica soluzione ed
ottenendo in futuro in incremento qualitativo e quantitativo del
patrimonio dell’Ente.

Detto strumento rappresenta dunque una valida alternativa per opere
fredde alla concessione di lavori pubblici o al Project Financing,
in particolare quando risulti assente o0 marginale I'aspetto
remunerativo dovuto alla gestione.



Vincoli prioritari del leasing in costruendo

Una volta appurata la valutazione di convenienza da parte dellEnte
nel procedere all'adozione del leasing finanziario
(alternativamente al ricorso al mutuo o al finanziamento della
cassa deposito-prestiti), nello schema di leasing in costruendo
I’Ente Pubblico committente dara inizio al pagamento del
canone di leasing solo dopo il collaudo e la consegna
dell’'opera, mentre la societa di leasing, durante il tempo di
costruzione, ha pagato all'impresa costruttrice gli stati di
avanzamento dei lavori, di conseguenza avra diritto agli interessi
sulle somme anticipate nella misura concordata.



Vincoli prioritari del leasing in costruendo

Vincoli prioritari possono essere, riguardo a tale forma di finanziamento, in
relazione alle regole poste per il coordinamento della finanza pubbilica, in
sintesi:

- Divieto di indebitamento per spesa corrente;

- Limite della capacita di indebitamento;

- Rispetto del patto di stabilita interno;

- Allocazione del rischio concernente I'opera; esso ricada sul soggetto
realizzatore (1);

- Rischio della domanda (utilizzo da parte degli utenti finali) (1)

- Rischio connesso alla disponibilita del servizio connesso alla
realizzazione dell’'opera (1).

(1) Decisioni EUROSTAT 11 FEBBRAIO 2004 SUL PPP



Il contratto di disponibilita e
la Specifica Tecnica UNI/TS 11453

Per rischio di costruzione si intende, oltre a quello che di regola sopporta
I'appaltatore/concessionario in ordine al rispetto dei tempi, dei costi e
della qualita pattuiti, anche il fatto che I'esecutore venga pagato
subordinatamente alla reale ed effettiva realizzazione dell’'opera.

Per rischio di domanda si intende il tipico rischio riferito all’utilizzo dell’'opera
(o del servizio connesso) da parte dell’'utenza finale.

Se I'operazione non rispetta i criteri indicati sopra non pud essere considerata
quale PPP e dovendo essere inserita nel calcolo del disavanzo e del
debito nazionale, analogamente deve essere qualificata come
operazione di indebitamento dell’ente territoriale.

Un punto fermo nei pareri espressi dalle Sezioni regionali di controllo € che il
leasing immobiliare in costruendo non puo essere utilizzato per
eludere vincoli o limiti che le regole di finanza pubblica pongano
all’operato dell’Ente locale.



PRINCIPALI CARATTERISTICHE
DEL CONTRATTO DI DISPONIBILITA’

Costruzione e messa a disposizione della PA di
un’opera di proprieta privata.

Il contratto di disponibilita favorisce la finanziabilita
dell’'operazione per la possibilita degli istituti di
credito di apporre un eventuale titolo ipotecario.

L’'opera realizzata € una valida garanzia perché e
monetizzabile, e apprezzabile finanziariamente ed e
considerata per I'operativita degli istituiti finanziari ai
fini della valutazione del rischio di credito,
regolamentata nelle sessioni di Basilea.



PRINCIPALI CARATTERISTICHE
DEL CONTRATTO DI DISPONIBILITA’

L’Affidatario del Contratto deve:

* asuo rischio progettare, finanziare e realizzare
I'opera;

e garantire la costante fruibilita;

« |a perfetta manutenzione e la risoluzione di eventual
vizi (anche sopravvenuti);

« |a cosiddetta gestione tecnica.
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PRINCIPALI CARATTERISTICHE
DEL CONTRATTO DI DISPONIBILITA’

* |l contratto di disponibilita si adatta allo sviluppo
immobiliare: in particolare potrebbe utilmente
riguardare la realizzazione di sviluppi immobiliari
per collocarvi uffici pubblici, complessi direzionali,
spazi espositivi, edilizia economica e popolare,
ecc...
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PRINCIPALI CARATTERISTICHE
DEL CONTRATTO DI DISPONIBILITA’

REMUNERAZIONE DELLA CONTROPARTE
PRIVATA:

« Canone di disponibilita (possibili oscillazioni);

« (Contributo in corso d’opera (eventuale e limitato ex
ante);

« Prezzo diriscatto finale da parte della PA a favore
del privato parametrato al valore commerciale
residuo dell’'opera, tenendo conto dei canoni
corrisposti e dell’eventuale contributo pubblico
erogato in corso d'opera.
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PRINCIPALI CARATTERISTICHE
DEL CONTRATTO DI DISPONIBILITA’

RISCHI DELL’AFFIDATARIO (PROGETTAZIONE, COSTRUZIONE
E GESTIONE TECNICA):

« L’integrale progettazione e il suo iter approvativo € nella sfera di
controllo del privato che dovra curarne la tempistica sollecitando
tutte le autorita pubbliche da coinvolgersi. La PA non condivide
alcun rischio progettuale in proposito (assenza di verifica della
progettazione ai fini della validazione).

«  Mantenimento per tutto il periodo di messa a disposizione della
PA in uno stato adeguato dellimmobile in funzione della sua
fruibilita.
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PRINCIPALI CARATTERISTICHE
DEL CONTRATTO DI DISPONIBILITA’

CAUZIONI E GARANZIE

- Bid bond (art. 75 Codice degli Appalti);

« Performance bond (art. 113 Codice degli Appalti);

« (Garanzia gestionale (analogia con PF).

Il Canone e la leva di controllo della PA in quanto la
disponibilita retributiva del canone in mano alla PA e

la migliore garanzia di poter disporre di un bene
immobile in perfetta efficienza per tempi prolungati.
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CONTRATTO DI DISPONIBILITA’
CASI ESISTENTI O IN VIA DI APPLICAZIONE

« (Comune di Massa Rosa

Possibili contratti di disponibilita sono quelli poi per il
finanziamento delle seguenti opere:

« Auditorium Padova

« Villaggio a Pescara Ovest — Piano citta

 Alta velocita tratta Brescia Padova
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Il contratto di disponibilita e
la Specifica Tecnica UNI/TS 11453

DECRETO LEGGE 24 GENNAIO 2012 N1
Disposizioni urgenti per la concorrenza, lo sviluppo delle infrastrutture
e la competitivita

Art. 44
Contratto di disponibilita

1. Al decreto legislativo 12 aprile 2006, n. 163, e successive modificazioni, sono
apportate le seguenti modificazioni:

a) all'articolo 3, dopo il comma 15-bis, €’ inserito il seguente:

“15-bis.1. Il “contratto di disponibilita” €’ il contratto mediante il quale sono affidate, a
rischio e a spesa dell’affidatario, la costruzione e la messa a disposizione a
favore dell’amministrazione aggiudicatrice di un’opera di proprieta privata destinata
all’esercizio di un pubblico servizio, a fronte di un corrispettivo. Si intende per
messa a disposizione I'onere assunto a proprio rischio dall’affidatario di assicurare
allamministrazione aggiudicatrice la costante fruibilita dell’opera, nel rispetto dei
parametri di funzionalita previsti dal contratto, garantendo allo scopo la perfetta
manutenzione e la risoluzione di tutti gli eventuali vizi, anche sopravvenuti.”;

b) all'articolo 3, comma 15-ter, secondo periodo, dopo le parole: “la locazione
finanziaria,” sono inserite le seguenti: “il contratto di disponibilita”;

c) alla rubrica del capo lll, della parte I, del titolo I, dopo le parole: “della locazione
finanziaria per i lavori” sono aggiunte le seguenti: “e del contratto di disponibilita”;

Segue...
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Il contratto di disponibilita e
la Specifica Tecnica UNI/TS 11453

DECRETO LEGGE 24 GENNAIO 2012 N1
Disposizioni urgenti per la concorrenza, lo sviluppo delle infrastrutture
e la competitivita

d) dopo I'articolo 160-bis, €’ inserito il seguente:

“Art. 160-ter (Contratto di disponibilita). 1. L’affidatario del contratto di disponibilita e’
retribuito con i seguenti corrispettivi, soggetti ad adeguamento monetario secondo
le previsioni del contratto:

a) un canone di disponibilita, da versare soltanto in corrispondenza alla
effettiva disponibilita dell’opera; il canone e’ proporzionalmente ridotto
o annullato nei periodi di ridotta o nulla disponibilita della stessa per
manutenzione, vizi 0 qualsiasi motivo non rientrante tra i rischi a carico
dellamministrazione aggiudicatrice ai sensi del comma 3;

b) 'eventuale riconoscimento di un contributo in corso d’opera, comunque non
superiore al cinquanta per cento del costo di costruzione dell’opera, in
caso di trasferimento della proprieta dell’opera al’amministrazione
aggiudicatrice;

c) un eventuale prezzo di trasferimento, parametrato, in relazione ai canoni
gia’ versati e all’eventuale contributo in corso d’opera di cui alla precedente
lettera b), al valore di mercato residuo dell’'opera, da corrispondere, al termine
del contratto, in caso di trasferimento della proprieta dell’opera
allamministrazione aggiudicatrice.

Segue... 17



Il contratto di disponibilita e
la Specifica Tecnica UNI/TS 11453

DECRETO LEGGE 24 GENNAIO 2012 N1
Disposizioni urgenti per la concorrenza, lo sviluppo delle infrastrutture
e la competitivita

2. L’affidatario assume il rischio della costruzione e della gestione tecnica
dell’opera per il periodo di messa a disposizione dellamministrazione
aggiudicatrice.

3. ll bando di gara e’ pubblicato con le modalita di cui all’articolo 66 ovvero di
cui all’'articolo 122, secondo I'importo del contratto, ponendo a base di
gara un capitolato prestazionale, predisposto dall’amministrazione
aggiudicatrice, che indica, in dettaglio, le caratteristiche tecniche e
funzionali che deve assicurare 'opera costruita e le modalita per
determinare la riduzione del canone di disponibilita, nei limiti di cui al
comma 6.

Segue...
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Il contratto di disponibilita e
la Specifica Tecnica UNI/TS 11453

DECRETO LEGGE 24 GENNAIO 2012 N1
Disposizioni urgenti per la concorrenza, lo sviluppo delle infrastrutture
e la competitivita

Le offerte devono contenere un progetto preliminare rispondente alle caratteristiche
indicate nel capitolato prestazionale e sono corredate dalla garanzia di cui
all'articolo 75 (1); il soggetto aggiudicatario e’ tenuto a prestare la cauzione
definitiva di cui all’articolo 113 (2). Dalla data di inizio della messa a disposizione
da parte dell’affidatario €’ dovuta una cauzione a garanzia delle penali relative al
mancato o inesatto adempimento di tutti gli obblighi contrattuali relativi alla messa a
disposizione dell’'opera, da prestarsi nella misura del dieci per cento del costo
annuo operativo di esercizio e con le modalita di cui all’articolo 113 (2); la
mancata presentazione di tale cauzione costituisce grave inadempimento
contrattuale. L'amministrazione aggiudicatrice valuta le offerte presentate con il
criterio dell’offerta economicamente piu vantaggiosa di cui all’articolo 83 (3).

Il bando indica i criteri, secondo I'ordine di importanza loro attribuita, in base ai quali si
procede alla valutazione comparativa tra le diverse offerte. Gli oneri connessi agli
eventuali espropri sono considerati nel quadro economico degli investimenti e
finanziati nel’lambito del contratto di disponibilita.

(1) DlIgs 163/2006, art. 75, comma 1 - L'offerta € corredata da una garanzia pari al due per cento del prezzo base
indicato nel bando o nell’invito, sotto forma di cauzione o di fideiussione, a scelta dell’offerente.

(2) Dlgs 163/2006, art. 113 — Cauzione definitiva.

(3) Dlgs 163/2006, art. 113 — Criterio dell’'offerta economicamente piu vantaggiosa.

Segue... 19



Il contratto di disponibilita e
la Specifica Tecnica UNI/TS 11453

DECRETO LEGGE 24 GENNAIO 2012 N1
Disposizioni urgenti per la concorrenza, lo sviluppo delle infrastrutture
e la competitivita

4. Al contratto di disponibilita si applicano le disposizioni previste dal presente codice in
materia di requisiti generali di partecipazione alle procedure di affidamento e di
qualificazione degli operatori economici.

5. Il progetto definitivo, il progetto esecutivo e le eventuali varianti in corso d’opera
sono redatti a cura dell’affidatario;
I'affidatario ha la facolta di introdurre le eventuali varianti finalizzate ad una
maggiore economicita di costruzione o gestione, nel rispetto del capitolato
prestazionale e delle norme e provvedimenti di pubbliche autorita vigenti e
sopravvenuti; il progetto definitivo, il progetto esecutivo e le varianti in corso
d’opera sono ad ogni effetto approvati dall’affidatario, previa comunicazione
al’lamministrazione aggiudicatrice e, ove prescritto, alle terze autorita competenti.
rischio della mancata o ritardata approvazione da parte di terze autorita
competenti della progettazione e delle eventuali varianti e’ a carico
dell’affidatario.

Segue...
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Il contratto di disponibilita e
la Specifica Tecnica UNI/TS 11453

DECRETO LEGGE 24 GENNAIO 2012 N1
Disposizioni urgenti per la concorrenza, lo sviluppo delle infrastrutture
e la competitivita

6. L’attivita di collaudo, posta in capo alla stazione appaltante, verifica la
realizzazione dell’opera al fine di accertare il puntuale rispetto del capitolato
prestazionale e delle norme e disposizioni cogenti e puo’ prescrivere, a questi soli
fini, modificazioni, varianti e rifacimento di lavori eseguiti ovvero, sempreché siano
assicurate le caratteristiche funzionali essenziali, la riduzione del canone di
disponibilita. Il contratto individua, anche a salvaguardia degli enti finanziatori, il
limite di riduzione del canone di disponibilita superato il quale il contratto e’
risolto.

L’'adempimento degli impegni dellamministrazione aggiudicatrice resta in ogni caso
condizionato al positivo controllo della realizzazione dell'opera ed alla messa a
disposizione della stessa secondo le modalita previste dal contratto di disponibilita.

7. Le disposizioni del presente articolo si applicano anche alle infrastrutture di cui alla

parte Il, titolo Ill, capo IV. In tal caso I'approvazione dei progetti avviene secondo le
procedure previste agli articoli 165 (1) e seguenti”.

(1) Dlgs 163/2006, art. 165 — Progetto preliminare. Procedura di impatto ambientale e localizzazione.
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Il contratto di disponibilita e
la Specifica Tecnica UNI/TS 11453

L’analisi dei rischi (e la loro gestione) da individuarsi da parte dell’'operatore
privato e dell’lstituto di Credito € possibile solo con un’attenta disamina
ricognitiva di tutti i processi costituenti I'intervento e gli aspetti tecnico-
economico-finanziari dei medesimi.

La Specifica Tecnica UNI/TS 11453 é strutturata per processi identificando
allinterno di essi le fasi piu salienti dei medesimi, da controllare.
L’organizzazione progressivamente sempre piu approfondita dei
processi € individuata nella Specifica Tecnica UNI/TS 11453 attraverso
una strutturazione ad albero dei vari processi (WBS) e dei loro
sottoprocessi, associando ad ogni foglia della WBS (WBE) la
documentazione necessaria per il controllo correlato ad una specifica
determinata fase.

Qui di seguito sono descritti i processi principali e le correlate fasi in relazione
ad un progetto/intervento di costruzione.

22



Il contratto di disponibilita e
la Specifica Tecnica UNI/TS 11453

DA STUDI PER: “LINEE GUIDA UNI PER IL P.F.1."
ASPETTI DEL PROCESSO DI FINANZIAMENTO E RELATIVE FASI

PARTI DEL PROCESSO AREE DI COMPETENZA FASI PROGETTUALI

1. Bancabilita del A1. Soggetti Promotori Fase 1. Studio di
Progetto Fattibilita
A2. Progetto
2. Predisposizione del Fase 2. Progetto
Contratto di A3. Istituti di Credito Preliminare
Finanziamento
A4. Contratto di Fase 3. Progetto
3. Gestione del Contratto Finanziamento Definitivo-
di finanziamento Esecutivo
4. Chiusura del Contratto Fase 4. Costruzione-
di finanziamento e Cantiere
Restituzione del
Prestito Fase 5. Fine lavori e
Collaudo

Rielaborazione da “Linee Guida per il finanziamento delle costruzioni” - UNI



Il contratto di disponibilita e
la Specifica Tecnica UNI/TS 11453

Il merito della Specifica Tecnica UNI/TS 11453 e quello
di mettere in un ordine logico, temporale e
susseguente la documentazione necessaria per
poter intraprendere le varie fasi favorevolmente,
senza ostacoli, sia nel merito, sia che siano originati
da priorita documentali.
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GLI INDICI TECNICO-ECONOMICO-FINANZIARI

Il contratto di disponibilita e la valenza della Specifica Tecnica UNI/'TS 11453
nell’indirizzare I’analisi degli indici techico-economico-finanziari necessari per il
finanziamento attraverso una seguenza ordinata e approfondita dei medesimi

FINANZIAMENTO DEL

PROGETTO/INTERVENTO
\ 4 \ 4
VALUTAZIONE ANALISI DEL
INVESTIMENTI PROGETTO
\4 v \4 \ 4 \ 4 \4
INDICI DI INDICI DI INDICI DI SENSITIVITY BREAK EVEN STRUTTURA
FATTIBILITA’ REDDITIVITA’ BANCABILITA’ ANALYSIS POINT FINANZIARIA
ROI E ROE ANALYSIS
\ 4 A \4
VAN WACC DSCR
\ 4
TIR PCR
\ 4 \ 4
PERIODO LFCR Rielaborazione da D.Spinelli: op. cit.

RIMBORSO
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GLI INDICI TECNICO-ECONOMICO-FINANZIARI PER L’ASSEVERAZIONE

Il contratto di disponibilita e la valenza della Specifica Tecnhica UNI/'TS 11453
nell’indirizzare I’analisi degli indici techico-economico-finanziari necessari per il
finanziamento attraverso una seguenza ordinata e approfondita dei medesimi

La break even analysis

Metodo che permette di conoscere come modificare i livelli di output per raggiungere
il punto di pareggio tra costi e ricavi. Il metodo ha un limite se tiene conto dei prezzi
costanti.

DSCR: Debt Service Cover Ratio

Indice di copertura del servizio del debito per gli anni della fase di gestione operativa
del progetto; e pari al rapporto tra il flusso di cassa operativo del progetto ed il rateo
di rimborso del prestito (pari alla somma tra la quota capitale e la quota interessi).

LLCR (Loan Life Cover Ratio)

E’ I'indice di copertura relativo alla scadenza del debito ed & uguale al rapporto tra la
somma dei flussi di cassa operativi attualizzati per il periodo interposto tra I'istante
di valutazione e l'ultimo anno per il quale é previsto il rimborso del debito e il debito
residuo allo stesso istante di valutazione.

Periodo di rimborso
Calcolo del numero di anni necessario per compensare I'investimento attraverso
flussi positivi.

PCR: Project Cover Ratio
E’ il rapporto tra il valore attuale dei flussi di cassa operativi del progetto e
’lammontare del debito contratto.

Rielaborazione da D.Spinelli: op. cit. Segue... 26



GLI INDICI TECNICO-ECONOMICO-FINANZIARI PER L’ASSEVERAZIONE

Il contratto di disponibilita e la valenza della Specifica Tecnhica UNI/'TS 11453
nell’indirizzare I’analisi degli indici techico-economico-finanziari necessari per il
finanziamento attraverso una seguenza ordinata e approfondita dei medesimi

ROI: Return on Investment

Indice di redditivita del capitale investito. Indica la redditivita e I'efficienza economica della
gestione a prescindere dalle fonti utilizzate: esprime, cioe, quanto rende 1euro di capitale
investito in quel progetto o in quella azienda se, come nel project financing una societa ha
in capo a sé un solo progetto.

ROE: Return on Equity

Indice di redditivita del capitale proprio. Rappresenta I'indice globale dei risultati
economici dell’azienda. E’ una percentuale che evidenza il potenziale del capitale di rischio
e la capacita dell’azienda di attrarre capitali (cioé quanto rende il capitale conferito
all’azienda.

Sensitivity analysis
Studio delle variazioni del valore del progetto al variare di uno o piu parametri che lo
determinano.

TIR: Tasso interno di Rendimento del progetto
Tasso di attualizzazione che azzera algebricamente le entrate ed uscite associate al
progetto, da confrontare con un tasso prestabilito.

VAN: Valore attuale Netto del progetto

Misura i flussi di cassa differenziali dell’investimento attualizzati.

La somma algebrica delle entrate ed uscite attualizzate rappresenta il Valore Attuale Netto
del progetto VAN.

WACC: Weighted Average Cost of Capital

Costo medio ponderato del capitale, € inteso come il costo che il soggetto investitore deve
sostenere per raccogliere risorse finanziarie presso soci e terzi finanziatori (ossia il costo
stimato del capitale investito).

Rielaborazione da D.Spinelli: op. cit.
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CODICE
PROCESSO AREA DI COMPETENZA IDENTIEICATIVO DESCRIZIONE
Bancabilith Progetio La Bancabiliti del ur'attvité d| arlls| documentale collegata alla Fasa 1 delo

, Inerarme k. possiblitth dl ottenimento di finarzlameant (o
garanza) emesse da dl Crechto par |a reallzzazions d una Costuziona, La racoolta

nerentl dug'aness dl competerza: Sogoetio Prometore, Studo Tecnioo del Progatin

Soggetto Promotaore Privato

E || Soqgatin Promotore di tipo Privato che intende aviara 'inzitiva d| Costruzione pereul

richi un finanzamento. & un'lmprasa dl Cosruzons o Developer, con propria

[+ realzzativa ad organizzativa, Ingrad dl poters asskcurara k. buona fusdta
I'Opara. A le scopo deve partants produrre |2 necessaria documarnazions Indeata.

Dall Socletar

/My

Indviduano univocamente Il Soggetto Promatore In termin d anagrafica e di siorda.

Blando IV Normativa CEE
{minime ultiml 2}

[ P2

Produzions del Bland Cwilstiel da parts dela Socleta dal Soggeti Privato redati sscondo le
Diretive dalla IV Nommativa CEE. Pemattono di avwiare ura Inzale anallsl sul'effetiva
consietarza economioo-patrmoniale del Promotors, conssmtando ura prima valulzona sulke
proprie capactts (Soggetto Promoions) & sulla possiblit d| ottenimerio del frardamernio.

Indied d Bllanco f

Riclassificaziona dal Bllando ed

Pi_A1 2

Riguardano | documant prodott per una evertuale ridassificaziona dal bilando d'esardzio
IV Mormativa CEE con | cqual 8 forgankzzano | valorl delo Stato patrimonials & del Corto
economics In modo da renderll furzlonal all'anallsl. Gl Indid di Bllando riternut di Inleresss
sono: EBIT, EBITDA, MOL, ROE, RO

Referenze Socetd & Sool /

P1_A1 4

Consantono di conoscere [a storladal Promotore, con informazion| utill ad alutare gl sttt
d Credito alla concessions dal finarziamants. Sono prevists acqulsizon dalle infarmazion
hlle Centrall Rlsehl {Banca ditalla ed die Banche Catl di Rlschio) e lanallsl dal Mezal
Finarzlan propri della Sodeth Velook e destinataria dal Finarzlamento,

Cartficazion] dl Qualt ed |
Accraditamart

y

P1_A1S

Sono uerlor gararnzie sula capaciti di reallzzazona dallDpara da parts del Soggetio
Privato. 5 cita |a certtficadone S0A documerto cbbligaibro par |a reallzzazions di Opare
Pubblicha.

Studio del Progetto
(Fase Fattibilita)

La Bancabilita di un Progetto deve tename conto dalle spectiiche del Progetio Tecnico
defintta In fase d Studlo d Fatibitts, mediants la racmolta & l'esame dal documeant Inarert
ol aspattl Tecnld, Progetiual ed Economid dsponiblll, alle scopo d valutarne Fefiettiva
consistenza, ke potendaliti d succes=oe || suo possiblie inanzamento. La Fatiibiita
Tecnlca dal Progetio & artieolata (n tre sazion| applicative: Generalits, Arsa Intarvanto,
Pramequist di progatio.

Ganeralth

S espongono gl chbletivi generall che & Mandono parsagulre con |a reallzzaziona
dellintervario, coarentaments con || quadm dal bsognl, darkandons Imorrmazonl
furdondl alla progattazions, obbletiv spacificl & stratage di azons, tenendo coro dallo
scarario complessivo, Vengono llustrall mediants relazon & schaml, disegnl, plagtid,
support mutimediall & quant'atro pub essare di utilita ala prasemazions dalle Opare
oggette dala Costnziona.

Desaizione dallinterverts, Obletiv,
Firalith & Aspetticallopara

PI_AZ 1.1

S espongono gl chbiettivi ganerall che & Rtendono parsagulre con |a realizzaziona
dallintarvario, coarentaments con || quadm del Nsognl, darvandons Imormadonl
furdonal alla progattazions, cbbletivi spaciid & stratagie di azions, tenendo cono dallo
scanario complessivo. Vengono llustratl mediante relazion e schem, disegnl, plagiid,
support mulimediall & quant'alre pub essare di utilith ala prassmazions dalla Opars
oggetto dela Costnziona.
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poepete 5 Liste di riferimento per I'Area “Bancabilith del Progetio” - A2 Progetto Tecnico (Fase di Fattibilith) -
53 Pre-requisitl di Progetto

Pra-requisiti dal progatho P1_A2_3 Cion Pra-requisit di Progetio &l intande raccoglens tukt | documant inerent le specifiche
tecniche-economiche-finanziarie dal Progetio secondo schami, I8mpl ad importi che devono
cormantire di descrivare & valutare il progetio in questions compaiblmanie d ivello d dettaglio
dela FASE di Fattibilié. Cuamnto riportais in Pre-requisiti di Progetio & la successiva base di
rilrimento par ks alire Fasi del Proceseo d finareiameanbo

Documenti Tacnici del Progetio P1_A2 3.1 |Sonoidocument qualificant il Progetio Tecnico in Fase di Fatibilts.

Analisi 5WOT Pi_AZ 311 |Atkewerso'analisi SWOT & possibile metiera in luce: Pund di FORZA (Sirenghis), Punt di
DEEDLEZZA (Wesknesses), OFPOATUNTA' (Dpportunities), MINACCE (Threats) dal
Progetio & valuters al tempo stesso gl scenar] alternativi d eviluppo. (Quasta tecnica & shla
ecbema aile diagnosi ferritodali ed | regolameanti comunitar ne richisdano Fepplicazions.

Bchami e tavole grafiche Pi_A2 31.2 |Sonoschemi grafc ed ingenere disegni di massima, che comsentanc di individuara le forme, la
distribuzions planc-altimetrica & quant'alino sl riiens utle alla conoacerza pubblica dal Progetio

Tampl & “miesions” di macho Pi_AZ 3.1.3 |PFar Templ & Mikestons di Mecm Programma sl intende | Programma Lavori dalfinkervento,

programma raffigurato mediants metodo GANTT, riportante:

1. e macio vod d levorazions oigenizzaie secondo metodo WES (Work Breakdosn Stuctura]);

2 iperdodi d lavorazions, esprassl per "Linité di Tempo®;

3 il periodo di lempo totale dalfintervento previsis nella pianificazions dela intera
realEzazions dell Opsars;

4. gii ewanti primari {Milestons) calegad alle Opare principali ritenute d rilerimanto

Dacumenti Economic-FAnanziari P1_A2 3.2 |Bonoidocumant qualficant | Progetio Tecnico in Fasa di Bancabilith reletivaments agl aspett

dal Progetho d nabura economica-franzaria,
Shudic dal marcato e dal P1_A2 321 |Enecessari per stmars | Ricavi da inserine nal PEF - Piano Economico Finanzierio ([BF) deliniziaive
corfesho competito ogpeto del inerciamento, Mel caso di inenant d Tipo IMMOBILIARE (Real Estate)), per gl interverd

immobdian destinali slla VEMDITA, si deve prievedens 'anals di mercalo par immobil frelzzati ala
vandia & corpo @ fezionata. Per gl Immobifl desinali dls GESTIONE {LOCAZIONE) cocore wriiicans
i coniessto i mencato rilesandn i Bbbisogno d wnith immobliar in base ala reals domandaikifiera
rel'erea ferritoriale di competeres, atirevenso shud ad indaginl specialistiche. Par inziate di project
firancing o “immobli azlends” | destingli ad oeplans ativith mprendiorial univecamenle idantficabil con
Firmmoble slessn) ccoome swoigens una simulszions della gestions aziandale & regima.

P futil gif el tipi di inlerventi di Cosinueiona (principaimente Infagirutiure) ocoome alamse o sudio
del “coniesio compsdite” alinkera ansa di compelenza dellinlerventio: ooggetio dal finansiamenin,
TBmendo-conto del servia pressent e disponibli sul teriiorio- della loro influerzs sul Ricawl,

Segue...
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BF Business Plan

F1_A2 3.22

Il BF Businasa Plan o PEF Flano Economico Fnanziario, deve riportana import {costi e rcai,
entrate & usdls) & tempisiche slimali ogpetivamants, sulla bass di analis] ecriche & di
mafcato unvocameants dimostrabli, | ubo compatibiments con il grado di svluppo del progetio
in fee il Fattibilita propria diel procssso P1_Bancabilié.

Analisi dai Ricasi

P_A2_32.21

Corsishe nell'analsi dai "Ricasi® in capo al Progetio olberuta mediants applicarions di import,
indici 8 paramatr fconducibili a valor cggettivi di mercaiosupporiat da banche dati atbandibli e
raalizrate da primarie azands spacializzate & loro wolta in poesesso di adeguate carificazion d
qualithy jvedare Studio del mercato & del contesto compatitiva),

Aralksi dal Cosl

P1_A2 3222

Consiste nell'andisi dei "Costi del Progetio’ genericamenie riconducibili als fecniche implegale
par la deferminazons dal "Costo di Commessa" propria delle costruzion |Project
Management). Deve eesara peasbis olbanars il ceste come sommatoria di singol costi delle
lmvorazioni & manuiEtti d compatenza del Progetio, applicando Costi Unitari atbendibli e
warificabill in relazione ala ipologia del Progetin, luogo d costuzione |Fiezzs) & quantiahio pud
pesare ismnuin utile ed indspansabile per laffidablith del cosio, || Costo cosl otbenwio deve
esEar inteso come "impegno di spesa” da sestenere nal Bmpo previsio e planificato,

F1_A_3.2.23

E la distrbuzions dala Entrate @ dalle Uscite nal empo di costnuzions, caloolato in programma
lawari, derivate dai Costi-Ricavi oggetio di analisi. Corsenis di caleolars il FABBISOGEND
fimanzlario necessario per la costruzions e la conseguents copertura degli eventuali
scostameant negathi. In considerzions dell'svidants livelo di approssimazions degli importi
progatio propri della Fase di Fattibiiié prevista allinberno del processo P1_Bancabili, s
assumona s Entrated] iscite come approssimazions del CostiRicav] di Progetio. S imanda agli
altri Processi (F2, PY) la delerminazions d detiaglio degl impori di EntratelUssite,
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Liste dl dferimento per MArea “Predisposizione del Contratto dl Finanzlamento®™ - A2 Progetto

Tecnico - 53 Requisii del Progetto

P2 AZ 3

Sono | Docurnent di Progetto suddivisi in Parte Teenica & Parte BEconomica-Finarziaria
ineranti |'Intarvento di Costruzione oggetto di Finanziamento.

Dacumert Teznici del
Progetto

P2_AZ 3.1

Sono | Decurnenti Tecnici di Progetio inerent |'intarvents di Costruziona aggetto di
Firarziaments che definiscono ed individuaro e lworazioni, le modalita di esecurions a di
sicurezza e 'organizzazions del cantiere.

Capitolato Spackbe del
lavori di Cogtruziora

P2_A2 811

Il Capitolato Specilk dai Lavor deve cortenars la prasarizioni tecniche da applicars nalla
fasa di costruzions del'Opera. Consa di due parti: 1a prima parta, di descrizions dalke
lavorazionl, formnisce descrizionl atte a dare una compiuta definizions tecnica ed aconomica
della lavoraziona in appalto, qualora non siano deducbili dagli elborat graficl; B seconda
parte riguarda |a presorizioni di natura tacnica da adottare. Sa le Ievorazioni riguardanc
imerventi complessi & contenuto l'obbigo di produrre un documents di qualita da sottoporme al
[ rettore dei Lavori @ ad evertuali Organismi dilspezione e di Yalidazione Progetti; a tal fine le
lavorazioni sono suddivisa in critiche, importart @ comuni. Una leveraziona & definita: critiea
88 riguarda impianti o strutture collegate anche indirettamentas alla sicurezza delle prestazioni
fornite dalfopera durante il suo ciclo di vita utile; importarts se riguanda mpianti o strutturs
collegate anche indirettaments alla regolarita delle prestazioni fomite dall'opera durante il suo
ciclo di vita utile o che siano di difficile sogitublith o di costo rilevante; cormune s non rientra
nelle altre dafinizioni.

Sdhemi e tawole grafiche

P2 A2 312

Sono schemi grafici ed in genere Disegni propri delia Fase di Progetio, che consentano d
individ uare la forme, la digribuziona plano-attimetrica @ quant'afre si riiena ulile perla
conoscerza pubblica del Progetto (weders P4_Bancabilita).

Possono essaere utiimente integrati da relazioni di sintesi che attestine | comettezza dal
progetto e le sue evertuali eriticité, anche in chisve preliminare al'eventuale rilascio futuro di
polizza indennitarie postume.

Segue...
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Termnpi @ "Milestone” di
MMACTD Programma

P2_A2 313

Per Termpi @ Milestone di Macro Programma si intende il Programma Laver dalf intervents,

raffigurato mediante metoda GANTT, riportante:

1) le macmvooi di Bvomzione organzzate secordo metodo WBS (Work Breakdown Structuns);

2) iperiod di Evorazions, espressi par "Unita di Ternpo”,;

3) il periodo di termpo totale dellintarvento previso nalla pianificaziona della intara
realizzazione dellOpem;

4) gli awanti prirmari (Milestona) collegati alle Opere principali ritanuta di rifariments (vadere
P1_Bancahilita).

Dogcument
Ecoromici-Finanziari del
Progetto

P2 A2 3.2

Sono | Dogurnenti economici-finarziar prodotti in P1_Bancabilta, aggiomati alla data della
predisposiz lona del Contratto di Finanziamenta.

Fra quest | cortratti riterwti rilevanti in termini di valutazionae dei costiricavi futuri ek della
risllocaziona deai rischi fra | vari soggetti. Negl intarventi privati di sviluppo residenziale, iens
richiesio il contratio con soggetio idoneo per il riascio delle fideiussioni sugli acconti degli
acquiranti.

Analisl mamato

P2_A2 3.2.1

¥engono riproposta la valutazioni & coreiderazioni esposta in P1_Bancabilita, aggiomate al
livello di dettaglio progettuale disponibile di Fasa Preliminane afo Definitive.

Scopo & di accartars k| validith delle assurzioni in precedanza esposte in Bancabilith con
riflees0 diretto con | Ricavi previsti in BF e che pertanto deve essere oggetto di riverifica e di
eventuale ricalcolo.

Le evartual i madificazioni delle prasedenti valutazioni che Fanno determinato ura significativa
variazione del valori dei ricavi & del BF, devono essere oggetto di specifica relazions
eeplicativa, a supporto dalla richlesta dal finanziamenta,
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prospete 7 Liste dl riferimento per I'Area “Predisposizione del Coniratto di Finanzlamento” - A2 Progetio
Tecnlco - 53 Requisiti del Progetio (Continua)

BF Business Plan P2_A2 322

I1BP & il madasime strumearto dicalkolo previsto in P1_Bancabilith, con |a idertica strutiura
logica & di eakolo. Tuttavia cosorre preveders Faggiomaments alla fase di Progetto
Prelimirare ek Definithve, degli imperti (costl @ ricav], enfrate o uscite) e dei tempi In
precederza previst, operando aralisl teeniche e di marcato compatibilments con il grade di
sviluppo dal progetto. | maggione dettaglie, sla del GOSTI che dai RICAVI, rispetto al BP
redatto nella Fase 1 Fattibilita, deve essere espogo applicando & tecnica WBS (Work
Beakdown Structure) utilizzata per la rappresentazions geramhica delle Opens di
Costnziona, predisponenda I| CME (Computa Metrico Estimative) tecnica rigorsa per il
cdkolo dagli importi, dei Costi & dei Ricav, digtribuiti nalla unita di tempo di Progatio.

Meallo spacifico, i calkoalo dagli impart! dei Costi & del Ricavi, per mezzo dal CME, pud assera
ottenuto &t mverso applicazions di *unity di misur di stima” (SLP, SUP COMMERCIALE, SUP
LORDA, ace.) oppure oon "misure reali* dei marufatt della Costruzione {m, m?, m?, kg, acc.),
quest ultimi rilevabill da una adeguata scala grafica delle tavola di progetta (1:100, 1:50). In
cazsocontrano | costl ad | ricavi devono essers valutati per mezzo di analisi di massima dha
ponsentanc perd una acoattable sicurazza ed affidabilita degli mport totali ottanuti,

Par quanto concarmea imvece |e Enfrate & ke Ussoite, quests devono assers ottanuts coma
oonsaguenza dei Costi e del Ricavl, pravist nal calooks del flusso di sassa proprio dal progatte
& dal flusso di cassa non operative, cha tiena conto di il gli altri mport] finanziar quall
prestiti, dividendi, interassi, tassa non oparative, altre tasse, vardarioni del capitala, ecs.

Analis del Ricawvi P2_A2 3221

Caonsiste nallagglomaments dell'analisl del "Ricav® In capo al Progetio caleolati iR
F1_Bancabilits (wedare docurmerto P1_A2 3.2.21_13 21) mediante appicaziona di importi,
indici @ parametri riconduckill a valon oggettvi di memato supportati, eventuaimenta @ non
obbligatoramants, da banche dat] attendibili @ realizzate da primarie aziends spaciallzzats a
loro volta In possesso di adequate certificazion] di qualith (wedere Aralisi di Mancata).

Analisi del Cost P2_A2 3222

Caonsiste nellagglomamento dell'analisl del "Cost® del Progetio caleolati in P1_Bancakiita
(vedare doouments P1_A2_3.2.2.2_14_22), riconducibll alle tecnicha implegate perla
determirazione dal "Costo di Commessa® proprie delle costruzion] (Project Managemant).
Davie assare possibile ottenera il cosio come sommateria di singoll cogtl di lavorazion] &
manuatti di competerza del Progetto, applicande Costi unitari attendibili @ verificabili in
relazione alla ipologia del Progetto, luoge d costruzions (Plazza) e quantalttm potrs essere
ritenuto utile ed indispensabile per 'affidabilith del costo. Limporte di Costo cos] otteruto dave
assers ineso oome “impegno di spesa” da sosteners nel tempo previsto & pianificata.

Cash-Flow

P2 Az 3223

E raggiormamento, alla fase di progetio Preliminare et Definitive, del calook delle Entrats @
dalle Liscite nel termpo di costruzicns, atiualizzate con Il Pragramma Laverl (vedere documento
P2 A2 3.1.3 05 29 ed in precedenza cakolate n F1_Bancabilita {veders documanto
P1_A2_31.3 10_18). Corsants di calkeolan || FABBISOGMO finanzaris, necessario per B
oostruzions, & copertura degll evertual scostamenti negativi, ra Entrate ed Uiscite,
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pospeto 10 LlIste dl rifedmento per I'Area “Gestlone del Contratto dl Finanzlamento” - A2 Progetto Tecnlco (Fase
Esecutlva - Costruzione)

Esecutivo di Cantiere P3_A2 1 Sono essenzialmente i documenti tecnici definiti "esecutivi di cantiere” composti da disegni di
costruzione e montaggio, schemi degli impianti adottati, varianti al progetto esecutivo e
guantaltro deve essere oggetto della re-ingegnerizzazione e modifica progettuale durante la
fase di costruzione. In generale si devono applicare metodi ed adottare strumenti finalizzati al
"L avorare in Qualita”.

In quest'ottica, potranno essere utili relazioni di sintesi che attestino la validita delle varianti
progettuali ¢ la qualita della costruzione dell'opera, anche in chiave preliminare alleventuale
filascio futuro di polizze indennitarie postume.

Consuntivo P3_A2 2 Si compone di pil elementi;

Economico-Finanziario 1) Analisi dei Ricavi a Consuntivo;

2) Analisi dei Costi a Consuntivo;

3) Cash Flow a Consuntivo;

4) Contabilita Lavori.

| primi tre elementi devono riportare il confronto fra dati di “preventivo” (Budget Costi @ Budget
Ricavi) e dati di "consuntive” (Actual)  la "differenza” (Forecast Budget).

Mentre per la “Contabilita Lavori”, si devono applicars le modalita di caleolo previste per la
misurazione del "lavorato” o “costruits” in conformita con quanto previsto nelle Fasi di Progetto
precedenti (Fattibilita, Praliminara/Definitivo).

Gl importi ottenuti possono essere accorpati secondo “Centri di Costo” di Lavorazione o
secondo altra modalita di accorpamento proprie della costruzione oggetto del Finanziamento
& comungue in conformita a quanto previsto e presentato in BP Business Plan.

Analisi dei Ricavi a Consuntivo P3_A2 21  |Dettaglio dei Ricavi a Consuntivo propri del Progetto. Questi sono da intendersi quali Schemi
della quantificazione del Lavorato (in caso di Appalto da Committente), schemi della
guantificazione del Venduto (nel caso di Vendite dirette _Real Estate), o pid in generale dalla
vendita di manufatti &'o servizi previsti in P1_Bancabilita- Analisi dei Ricavi (P1_A2_3.2.2.1)
(Fatture Attive). | Ricavi a consuntivo devono inoltre essere distribuiti nel periodo del ciclo di
vita del progetto e confrontati con gli importi stimati preventivamenta in P1_Bancabilita afo
P2_Predisposizione del Contratto (Budget Ricavi), allo scopo di evidenziare eventuali
scostarnenti (Forecast Budget Ricawi).

Segue...
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Analisi dei Costi a Consuntivo

Pl A2 22

Dettaglio dei Costi a Consuntivo (Fatture Passive di pagamento ricevute - Actual) propri del
Progetto. Prevede il confronto di questi importi di Costo con fimpegno di spesa realmente
sottoscritto dal Soggetto Promotore (Ordini a Fornitori - Contratti di Sub-Appatte); inoltre
occorre prevedere un ultariore confronto con i dati stimati preventivamente in P1_Bancabilita
efo P2_Predisposizione del Contratto (Budget), allo scopo di evidenziare eventuali
scostamenti (Forecast Budget Costi).

Cash Flow a Consuntivo

P3_A2 2.3

E lo strumento di controllo della reale sostenibilita finanziaria del Progetto. Contiene i
dettaglio delle Entrate e delle Uscite nel tempo di costruzione, calcolato a consuntivo.
Consente di calcolare eventuali scostamenti del Fabbisogno Finanziario totale, necessario per
la costruzione, rispetto a quanto preventivato nei processi F1_Bancabilita efo
P2_Predisposizione del Contratto (Forecast come differenza tra Entrate-Uscite rispetto al
valore iniziale di Budget). Il Cash Flow a Consuntivo deve consentire di calcolare |'sffettiva
disponibilita di cassa (cassa negativa) allo scopo di prevedere eventuali azioni correttive del
Piano Finanziario.

Contabilita Lavori

P3 A2 24

La Contabilita dei Lavori calcola la produzione di cantiere (Lavorato) mediante applicazione
delle regole & metodologie proprie del Settore dalle Costruzioni (Contabilita dei Lavori
Pubblici o Contabilita Semplificata)".

Mediante la Contabilita dei Lavori deve essere possibile calcolare anche | Costi di Produzione
(Cost Control) applicando le tecniche di Project Management (EVA - Earned Value Analysis)
che consentono di controllare che lo Stato di Avanzamento dei Lavori sia conforme a quanto
preventivato (Budget Tecnico Lavori).

La Contabilita dei Lavori deve altresi contenere al suo interno la gestione dei Contratti di
SubAppatto dei Lavori & la liquidazione dei pagamenti (SIL Stato Avanzamento Lavori Interno -
SALS Stato avanzamento Lavori SubAppatto).

1} Alla data di pubblicazione della presente specifica tecnica & in vigore il Decreto Legislative n. 163/2006.
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