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Art. 1.   Premesse e Oggetto della Concessione 
1. Il Comune di Villa San Pietro intende affidare in concessione, ai sensi dell’articolo 176 e seguenti del 

decreto legislativo n. 36/2023, il servizio di gestione dell’area del Parco Fluviale sul Rio Mannu in grado 
di garantire i servizi per la collettività e la manutenzione costante della stessa, in cui la 
controprestazione a favore del Concessionario consiste nel diritto di gestire funzionalmente e di 
sfruttare economicamente gli spazi e i locali in esso presenti, a fronte del pagamento di un canone 
all’Amministrazione, soggetto a rialzo in sede di gara. 

2. Il servizio in concessione comprende l’onere e l’impegno di eseguire in misura continuativa tutte le 
prestazioni, comprese le forniture e le provviste necessarie, per svolgere con la massima diligenza e 
cura quanto necessario per conservare e gestire la manutenzione agronomica dell’area a verde del 
Parco, la manutenzione ordinaria degli arredi e la gestione e manutenzione degli impianti presenti nel 
Parco, nonché la possibilità di una gestione funzionale e sfruttamento economico degli spazi, delle 
attrezzature e dei locali in esso presenti, secondo le indicazioni del presente Capitolato oltre a quanto 
proposto dal Concessionario nel proprio Progetto della Concessione, che dovranno comunque essere 
prestati secondo standard di qualità ed efficienza prestabiliti. 

3. Il Concessionario potrà fornire servizi a pagamento all’utenza come descritti nel seguito attraverso 
investimenti e valorizzazione economica, il cui ricavato costituirà la remunerazione e il controvalore 
per la concessione del servizio attraverso la riscossione delle tariffe che il concessionario potrà 
applicare all’utenza. In nessun modo la gestione economica del Parco potrà costituire un ostacolo al 
libero accesso e fruizione delle aree. Il Parco rimarrà un’area pubblica e di libero accesso per i fruitori. 

4. Il concessionario svolgerà e presterà i suddetti servizi accettando il trasferimento del rischio operativo 
nella gestione dei servizi in particolare dal lato della domanda. Il trasferimento del rischio operativo 
determinerà che, in condizioni operative normali, non sarà garantito il recupero degli investimenti 
effettuati o dei costi sostenuti per la gestione dei servizi oggetto della concessione. Il rischio operativo 
connesso alla gestione del servizio sarà quindi allocato in capo al soggetto privato così come disposto 
dall’art. 174, comma 1, lett. d) del D.Lgs. 36/2023. 

5. In applicazione di quanto disposto dall’art. 175, comma 6 del D.Lgs. 36/2023, l’ente concedente 
eserciterà il controllo sull’attività del Concessionario, verificando in particolare la permanenza in capo 
allo stesso del rischio operativo trasferito. Il concessionario fornirà tutte le informazioni necessarie allo 
scopo, con le modalità stabilite nel contratto. 

Art. 2.   Il ricorso alla Matrice dei Rischi 
1. La matrice dei rischi che costituisce parte integrante degli elaborati costituenti il progetto della 

concessione del servizio in parola, ha l’obiettivo di identificare, misurare e quantificare i rischi connessi 
all’esecuzione dei servizi oggetto della concessione fornendo agli Operatori Economici ex ante 
sufficienti elementi di valutazione. 

2. La matrice dei rischi individua altresì i soggetti sui quali ricade il rischio stesso oltre ad individuarne le 
modalità di mitigazione. 

3. La matrice dei rischi è stata predisposta prendendo in considerazione i seguenti fattori: 
a) identificazione del rischio; 
b) valutazione della probabilità del verificarsi di un evento associato ad un rischio e stima dei 

costi che ne potrebbero derivare (risk assessment); 
c) individuazione dei meccanismi che permettono di minimizzare gli effetti derivanti da un 

evento (risk management); 
d) individuazione del soggetto su cui è contrattualmente allocato il rischio; 
e) individuazione dell’articolo del contratto nel quale è previsto il trattamento del rischio. 

Art. 3.   Analisi dei principali rischi 
1. La concessione di servizi per la gestione economica e manutentiva del Parco Fluviale sul Rio Mannu è 

caratterizzato dal trasferimento del rischio operativo, in capo al Concessionario in conformità a quanto 
disposto dall’art. 174, comma 1, lett. d) del D.Lgs. 36/2023. 
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2. A fronte degli obblighi assunti dal Concessionario con la sottoscrizione del contratto, 
l’Amministrazione concedente riconosce alla stesso il diritto prestare servizi a pagamento all’utenza 
attraverso investimenti e valorizzazione economica, il cui ricavato costituirà la remunerazione e il 
controvalore per la concessione del servizio attraverso la riscossione delle tariffe che il concessionario 
potrà applicare all’utenza. 

3. I principali rischi riscontrabili nella gestione del servizio oggetto della concessione, riconducibili al 
rischio operativo, sono declinabili nel: 

a) Rischio di costruzione 
b) Rischio di domanda; 
c) Rischio operativo; 
d) Rischio di disponibilità. 

 

3.1 Rischio di costruzione 
1. Il Rischio di costruzione è quello 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. In tale categoria generale di rischio è possibile distinguere i seguenti rischi 
specifici: 

- rischio di commissionamento, ossia che gli investimenti previsti nel Progetto della Concessione non 
ricevano l’approvazione dell’Amministrazione Comunale o degli enti preposti al rilascio dei pareri, 
autorizzazioni o nulla osta necessari per procedere alla realizzazione, con conseguenti ritardi nella 
realizzazione e insorgere di contenziosi.  

- rischio amministrativo, connesso al notevole ritardo o al diniego nel rilascio di autorizzazioni (pareri, 
permessi, licenze, nulla osta, etc.) da parte di soggetti pubblici e privati competenti, con conseguenti 
ritardi nella realizzazione degli investimenti. 

- rischio di progettazione, connesso alla sopravvenienza di necessari interventi di modifica del progetto 
degli investimenti e della concessione, derivanti da errori o omissioni di progettazione, tali da 
incidere significativamente su tempi e costi di avvio dell’attività. 

- rischio di errata valutazione dei costi e tempi di fornitura/costruzione, anche conseguenti alle varianti 
richieste dal concedente.  

- rischio di inadempimenti contrattuali di fornitori e subappaltatori. 

 

3.2 Rischio di domanda 
1. Il Rischio di domanda è quello legato ai diversi volumi di domanda collegati allo sfruttamento 

economico degli spazi e dei locali presenti nel Parco che il Concessionario deve soddisfare e garantire 
in virtù del Progetto della Concessione presentato, ovvero, il rischio legato alla mancanza di utenza e, 
quindi, di flussi di cassa. In tale categoria generale di rischio è possibile distinguere i seguenti rischi 
specifici: 

- rischio di contrazione della domanda di mercato, ossia di riduzione della domanda complessiva del 
mercato relativa al servizio, che si riflette anche su quella del Concessionario. Questo rischio della 
contrazione della domanda dipende da fattori esogeni quali, ad esempio, fattori metereologici intensi 
che determinano inutilizzabilità parziale o danni all’area, crisi idriche per assenza di risorsa idrica, 
incendi, attacchi patogeni alle piante del Parco, obbligo di chiusura del Parco, etc. La durata della 
concessione dovrebbe permettere in ogni caso di recuperare eventuali annualità sfavorevoli.  

- rischio di contrazione della domanda specifica, collegato all’insorgere nel mercato di riferimento di 
un’offerta competitiva di altri operatori che eroda parte della domanda o dell’assenza di interesse 
nel lungo periodo rispetto alle proposte di sfruttamento economico proposte e deve tener anche in 
conto della costruzione di nuovi impianti sportivi, proposte di svago con caratteristiche simili 
nell’area di interesse. 
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3.3 Rischio operativo 
1. Il Rischio operativo ricade per intero sul concessionario ed è il rischio per cui, in condizioni normali, 

non è garantito il recupero degli investimenti effettuati o dei costi sostenuti per la gestione dei servizi 
oggetto della concessione. In tale categoria generale di rischio è possibile distinguere i seguenti rischi 
specifici: 

- rischio di errata valutazione dei costi generali per la manutenzione agronomica dell’area a verde del 
Parco, la manutenzione ordinaria degli arredi e la gestione e manutenzione degli impianti presenti 
nel Parco in quanto la stessa dipenderà da diversi fattori quali le condizioni meteoclimatiche, l’usura 
di arredi e attrezzature e altri fattori che non dipendono dal Concessionario e da questo difficilmente 
prevedibili. 

- rischio di errata valutazione dei costi del personale per lo svolgimento di tutti i servizi in concessione 
previsti nel Progetto della Concessione che è collegato o a un incremento dei costi generalizzato o ad 
una errata valutazione dei tempi e della produttività. 

 

3.4 Rischio di disponibilità 
1. Il Rischio di disponibilità è quello legato alla capacità, da parte del Concessionario, di erogare le 

prestazioni contrattuali pattuite, sia per volume che per standard di qualità previsti. In tale categoria 
generale di rischio è possibile distinguere i seguenti rischi specifici: 

- rischio di manutenzione ordinaria/straordinaria, non preventivata, dei beni e delle attrezzature del 
Parco che possono determinare sia un incremento dei costi per la manutenzione ordinaria, ma anche 
una temporanea indisponibilità degli stessi in attesa della manutenzione straordinaria a carico del 
Concedente. L’indisponibilità per il periodo di tempo necessario per la fornitura dei pezzi da sostituire 
o riparare potrebbe determinare una riduzione dei ricavi derivanti dall’utilizzo del bene; 

- rischio di chiusura del Parco derivante da disposizioni di Protezione Civile per eventi meteorici intensi 
o incendi che possono determinare l’indisponibilità delle aree e il conseguente sfruttamento 
economico dei servizi; 

- rischio di performance, ossia il rischio che le aree, strutture e attrezzature messe a disposizione o 
fornite dal Concessionario e i conseguenti servizi erogati non siano conformi agli standard tecnici e 
funzionali prestabiliti, con conseguente riduzione dei ricavi;  

- rischio di obsolescenza tecnica, legato ad una più rapida obsolescenza tecnica delle attrezzature, 
incidente sui costi di manutenzione. 

 

Art. 4.   La Matrice dei Rischi 

Area di rischio Tipo di rischio 

Probabilità del 
verificarsi del 
rischio (nulla, 
minima, bassa, 

media, alta) 

Maggiori costi 
associati al 

verificarsi del 
rischio 

Strumenti per la 
mitigazione del rischio 

Soggetto su cui 
ricade il rischio 

RISCHIO DI 
COSTRUZIONE 

Rischio di 
commissionamento 

NULLA 
Rischio di penali per 
ritardo nell’avvio del 
servizio 

Adeguatezza dello studio del 
Progetto della Concessione 

Concessionario 

Rischio amministrativo MINIMA 
Rischio di penali per 
ritardo nell’avvio del 
servizio 

Adeguatezza dello studio del 
Progetto della Concessione 

Concessionario 

Rischio di progettazione NULLA 
Rischio di penali per 
ritardo nell’avvio del 
servizio 

Adeguatezza dello studio del 
Progetto della Concessione 

Concessionario 

Rischio di errata 
valutazione costi/tempi 

BASSA 

Rischio di penali per 
ritardo nell’avvio del 
servizio. Rischio di 
contenziosi. 

Adeguatezza dello studio del 
Progetto della Concessione 

Concessionario 

Rischio di inadempimenti 
contrattuali 

MINIMA 

Rischio di penali per 
ritardo nell’avvio del 
servizio. Rischio di 
contenziosi. 

Adeguatezza dello studio del 
Progetto della Concessione. 
Scelta dei fornitori 

Concessionario 
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RISCHIO DI 
DOMANDA 

Rischio di contrazione 
della domanda di mercato 

BASSA Riduzione dei ricavi Il rischio non è mitigabile Concessionario 

Rischio di contrazione 
della domanda specifica 

MEDIA Riduzione dei ricavi 
Garanzia di un servizio 
secondo elevati standard di 
qualità e pubblicità adeguata 

Concessionario 

RISCHIO 
OPERATIVO 

Rischio di errata 
valutazione dei costi 
generali 

BASSA Aumento dei costi 
Adeguatezza dello studio del 
Piano Economico e 
Finanziario 

Concessionario 

Rischio di errata 
valutazione dei costi del 
personale 

BASSA Aumento dei costi 
Adeguatezza dello studio del 
Piano Economico e 
Finanziario 

Concessionario 

RISCHIO DI 
DISPONIBILITÀ 

Rischio di manutenzione 
ordinaria/straordinaria 

MEDIA 
Interventi regolari di 
manutenzione 

Verifica dell’avvenuta 
manutenzione ordinaria in 
capo al Concessionario 

Concessionario/Co
ncedente 

Rischio di chiusura del 
Parco 

MINIMA Riduzione dei ricavi Il rischio non è mitigabile 
Concessionario/Co
ncedente 

Rischio di performance BASSA Riduzione dei ricavi 

Analisi puntuale dello stato 
degli impianti e della 
struttura e dell’avvenuta 
manutenzione degli impianti 

Concessionario/Co
ncedente 

Rischio di obsolescenza 
tecnica 

BASSA 
Interventi regolari di 
manutenzione 

Analisi puntuale dello stato 
degli impianti e della 
struttura e dell’avvenuta 
manutenzione degli impianti 

Concessionario/Co
ncedente 
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