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Convenzione;

Concessionario indica I'aggiudicatario della Concessione [indicare la denominazione precisa] con
sede legale in [¢], via [¢] n. [¢], C.F./P.. [*] ai sensi della Convenzione;

Concessione indica il rapporto tra Concedente e Concessionario, come regolato dalla Convenzione;

Consegna dei Beni indica I'atto con il quale il Concedente consegna i Beni al Concessionario, previo
accertamento congiunto dello stato di ciascuno di essi e con redazione di apposito verbale, al fine dare
esecuzione alla Concessione;

Contratto di Finanziamento indica il contratto di finanziamento sottoscritto in data [¢] ovvero che
sara sottoscritto dal Concessionario con i Finanziatori al fine di finanziare il fabbisogno previsto dal Piano
Economico-Finanziario;

Convenzione indica la presente Convenzione, inclusiva dei Documenti Contrattuali, nella quale sono

definiti i termini e le condizioni che regolano tutti i rapporti tra le Parti nell'ambito del rapporto
concessorio;

Coordinatore della Sicurezza indica il coordinatore per la progettazione, il coordinatore per

I'esecuzione degli Interventi e i diversi soggetti previsti dalle norme in materia di sicurezza e salute dei
lavoratori sui luoghi di lavoro.

Corrispettivo indica il corrispettivo complessivo da riconoscere al Concessionario, che si compone
del Corrispettivo di Disponibilita e del Corrispettivo per i Servizi;

Corrispettivo di Disponibilita indica la parte del Corrispettivo che il Concedente s'impegna a
corrispondere al Concessionario per la disponibilita dei Beni riqualificati mediante la realizzazione degli
Interventi;

Corrispettivo per i Servizi indica la parte del Corrispettivo da corrispondere al Concessionario, per
I'erogazione dei Servizi;

Cronoprogramma indica il programma cronologico di avanzamento degli Interventi, suddiviso in fasi
e subfasi, comprensivo dei tempi previsti per I'ottenimento di tutte le Autorizzazioni necessarie alla
realizzazione degli Interventi e all’erogazione dei Servizi, Allegato [#] alla Convenzione, come di volta in
volta modificato e aggiornato;

Direttore dei Lavori indica il soggetto incaricato dal Concedente delle attivita di Direzione dei Lavori
e di seguire la realizzazione degli Interventi affinché i lavori siano eseguiti a regola d'arte, in conformita al
Progetto Definitivo/Esecutivo e alla Convenzione;

Direzione dei Lavori indica I'ufficio individuato dal Concedente e preposto alla direzione e al
controllo tecnico- contabile e amministrativo dell'esecuzione degli Interventi, nel rispetto delle condizioni
contrattuali previste nella Convenzione;

Documentazione Progettuale indica il Progetto Definitivo/Esecutivo;

Documenti Contrattuali indica i documenti elencati all'Allegato | della Convenzione per costituirne
parte integrante e sostanziale;

DSCR indica il parametro Debt Service Cover Ratio, pari al rapporto tra i flussi di cassa generati dal
Progetto al netto delle imposte e il servizio del debito per quota capitale e quota interessi in ciascun anno
della fase operativa in cui & previsto il rimborso del debito, come risultante dal Piano
Economico-Finanziario;
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DSCR Medio (o ADSCR - Average Debt Service Cover Ratio) indica il valore medio del parametro
DSCR rilevato durante il periodo di rimborso del debito erogato;

DSCR Minimo indica il minore dei valori del parametro DSCR rilevato durante il periodo di rimborso
del debito erogato;

Equilibrio Economico-Finanziario indica la contemporanea presenza delle condizioni di convenienza
economica e sostenibilita finanziaria. Per convenienza economica s'intende la capacita del Progetto di
creare valore nell'arco dell'efficacia della Convenzione e di generare un livello di redditivita adeguato per il
capitale investito; per sostenibilita finanziaria s’intende la capacita del Progetto di generare flussi di cassa
sufficienti a garantire il rimborso del finanziamento; I'equilibrio economico finanziario & determinato sulla
base dei presupposti del Piano Economico-Finanziario e del Caso Base;

Finanziatori indica gli istituti di credito, investitori istituzionali e gli altri finanziatori che hanno
sottoscritto ovvero sottoscriveranno il Contratto di Finanziamento e/o gli altri finanziatori terzi della Societa
di Progetto, inclusi i titolari di titoli emessi ai sensi dell'art. 185 del Codice, ai fini della realizzazione del
Progetto, nonché i loro successori e/o aventi causa a qualsiasi titolo;

Forza Maggiore indica ogni atto o fatto imprevisto e imprevedibile che la Parte che la invoca non
avrebbe potuto prevedere né prevenire con l'esercizio dell'ordinaria diligenza, tale da rendere
oggettivamente impossibile in tutto o in parte I'adempimento delle obbligazioni ai sensi della Convenzione.

A titolo meramente esemplificativo e a condizione che soddisfino i suddetti requisiti, sono cause di
forza maggiore e/o di caso fortuito eventi quali:

a) scioperi, fatta eccezione per quelli che riguardano il Concedente, il Concessionario, ovvero
I'affidatario di lavori o servizi oggetto della Convenzione;

b) guerre o atti di ostilita, comprese azioni terroristiche, sabotaggi, atti vandalici e sommosse,
insurrezioni e altre agitazioni civili;

c) esplosioni, radiazioni e contaminazioni chimiche;

d) fenomeni naturali avversi, comprese esondazioni, fulmini, terremoti, siccita, accumuli di neve o
ghiaccio;

e) epidemie e contagi;

f) indisponibilita di alimentazione elettrica, gas o acqua per cause non imputabili al Concedente, al
Concessionario o a terzi affidatari di lavori o servizi oggetto della Convenzione;

g) impossibilita, per fatto del terzo, di accedere a materie prime e/o a servizi necessari
all’esecuzione delle prestazioni oggetto di Concessione;

h) ritrovamento di reperti archeologici;
i) atti o fatti posti in essere da terzi;

Fase di realizzazione degli Interventi indica il periodo di tempo ovvero le attivita del Concessionario
compresi tra la data di approvazione del Progetto Definitivo/Esecutivo e il Collaudo;

Fase di Progettazione indica il periodo di tempo ovvero le attivita del Concessionario relative al
Progetto Definitivo/Esecutivo per la realizzazione degli Interventi, compresi tra la data di avvio della
Concessione e la data di approvazione del Progetto Definitivo/Esecutivo da parte del Concedente;

Gestione indica il periodo di tempo ovvero le attivita del Concessionario compresi tra la Consegna
dei Servizi e la scadenza o la perdita di efficacia della Concessione;
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Indicatori di Equilibrio indica i parametri DSCR Medio, LLCR Medio, TIR Progetto e TIR Equity espressi
nel Caso Base ed assunti come indicatori di equilibrio del piano economico finanziario ai fini della sua
revisione;

Interventi indica gli interventi sui Beni che, funzionali all'adeguamento normativo, alla
riqualificazione impiantistica ed alla valorizzazione del patrimonio del Concedente, sono necessari al fine
dell'ottimale erogazione dei Servizi;

LLCR (Long Life Cover Ratio) indica il parametro Loan Life Cover Ratio, pari al rapporto tra (i) il valore
attuale netto dei flussi di cassa del Progetto prodotti tra I'istante di valutazione e I'ultimo anno per il quale
e previsto il rimborso del debito e (ii) il debito residuo allo stesso istante di valutazione;

LLCR Medio indica il valore medio del parametro LLCR rilevato durante il periodo di rimborso del
debito erogato;

LLCR Minimo indica il minore dei valori del parametro LLCR rilevato durante il periodo di rimborso
del debito erogato;

Matrice dei Rischi indica la rappresentazione dell’analisi e dell’allocazione del rischio di cui alla
Convenzione;

Parte/iindica il Concedente o/e il Concessionario, anche unitamente considerati;

Piano Economico-Finanziario (PEF) indica l|'elaborato elettronico, contenente I'esplicitazione
dettagliata dei presupposti e delle condizioni di base che determinano I'Equilibrio Economico-Finanziario,
asseverato da [e], allegato alla Convenzione sub allegato [¢], che comprende |a relativa relazione illustrativa
nonché i successivi aggiornamenti e/o revisioni;

Progetto indica la gestione del servizio manutentivo delle opere edili e degli impianti (elettrici, idrici,
termici, di condizionamento estivo) e dei servizi energetici, nonché la progettazione e realizzazione di
interventi, mediante:

a) I'erogazione dei Servizi;
b) la realizzazione degli Interventi;

Progetto Definitivo/Esecutivo indica il progetto redatto dal Concessionario ai sensi dell'art. 23,
commi 7 e 8 del Codice e ai sensi della Convenzione, come eventualmente di volta in volta modificato e
aggiornato;

Progetto di Fattibilita indica lo studio contenente le specifiche del Progetto presentato dal
Promotore, valutato fattibile e posto a base di gara, Allegato [¢] alla Convenzione come successivamente
migliorato dall’aggiudicatario della gara;

Promotore indica [¢], che ha presentato la Proposta valutata fattibile.

Proposta indica la proposta presentata dal Promotore e valutata fattibile ai sensi dell’art. 183
comma 15 del Codice.

Regolamento indica il D.P.R. 5 ottobre 2010, n. 207 “Regolamento di esecuzione ed attuazione del
decreto legislativo 12 aprile 2006, n. 163, recante “Codice dei contratti pubblici relativi a lavori, servizi e
forniture in attuazione delle direttive 2004/17/CE e 2004/18/CE”;

Responsabile del Procedimento indica il responsabile unico del procedimento (RUP), nominato dal
Concedente, al quale & demandata la titolarita del procedimento, ai sensi e per gli effetti delle disposizioni
del Codice;
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Responsabile della Gestione indica il Direttore dell'esecuzione, che puo essere una figura diversa dal
Responsabile del Procedimento, preposto al controllo sulla regolare esecuzione della Convenzione,
verificando che le attivita e le prestazioni contrattuali siano eseguite dall'esecutore in conformita dei
Documenti Contrattuali;

Servizi indica
a) la gestione di tutti i servizi di manutenzione preventiva, programmata e correttiva dei Beni (nei

limiti specificati nel Progetto di Fattibilita e nel Capitolato di Gestione), anche di quelli che non
costituiscono oggetto di Intervento, compresa la somministrazione dei servizi energetici;

b) la progettazione definitiva/esecutiva degli Interventi;
c) larealizzazione degli Interventi;

d) la gestione degli Interventi realizzati dal Concessionario, oltre che mediante attivita di

manutenzione preventiva programmata, correttiva anche di manutenzione straordinaria
onnicomprensiva;

e) la consulenza gestionale diretta all'integrazione di tutti i servizi elencati nelle precedenti lettere a) e
d) quali ad esempio: I'implementazione e I'aggiornamento dell'anagrafe tecnico-patrimoniale, la
gestione del sistema informativo per il controllo e la programmazione delle manutenzioni, la
gestione del call center e di quant’altro elencato nel Capitolato di Gestione;

il tutto, come meglio specificato nel Progetto di Fattibilita e nel Capitolato di Gestione;

Societa di Progetto indica [indicare la denominazione precisa], &€ partecipata dai soggetti [indicare la
denominazione precisa], & stata costituita ai sensi dell'articolo 184 del Codice, ed & subentrata
all'aggiudicatario, acquisendo a titolo originario, la posizione di Concessionario;

TIR Progetto indica il tasso interno di rendimento del Progetto, pari di volta in volta al tasso che
rende nullo il valore attuale netto dei flussi finanziari del Progetto, considerando anche gli oneri fiscali ed
escludendo i flussi generati dall'indebitamento (TIR Progetto Post Tax), indicati nel prospetto dei flussi di
cassa del Caso Base;

TIR Equity indica il tasso interno di rendimento dell’Equity, pari di volta in volta al tasso che rende
nullo il valore attuale netto dei flussi finanziari per gli azionisti, considerando anche gli oneri fiscali (TIR
Equity Post Tax), indicati nel prospetto dei flussi di cassa del Caso Base;

Variante/i indica la/e Variante/i al Progetto e/o in corso d'opera e altre eventuali diverse varianti o
modifiche richieste dal Concedente e/o dal Concessionario, ai sensi di quanto previsto dalla Convenzione.
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Allegato [°]

MECCANISMO DI RETTIFICA DEL CORRISPETTIVO DI DISPONIBILITA

CRITERI DI RETTIFICA DEL CORRISPETTIVO DI DISPONIBILITA’

Il Corrispettivo di Disponibilita sara soggetto a rettifica qualora si presentino, per cause imputabili al
Concessionario, situazioni di indisponibilita dei Beni oggetto della Concessione.

Per “situazioni di indisponibilitd” dei Beni si intende il verificarsi di una o pil delle seguenti situazioni:

- Sia accertata la mancanza, cosi come definito nel Progetto, di una costante ed affidabile fornitura di
energia termica per riscaldamento;

- Sia accertata la mancanza, cosi come definito nel Progetto, di una costante ed affidabile fornitura di
acqua calda sanitaria;

- Si verifichi una ostruzione fisica che impedisca I'utilizzo di un’area o porzione di Beni per il suo
normale funzionamento dovuta ad interventi e/o cantierizzazioni non preventivamente concordati
tra Concedente e Concessionario.

Nel caso si verifichi una o piu delle situazioni sopra riportate, il Corrispettivo di Disponibilita sara variato
sulla base della seguente formula:
Ria = (Si / Stot) X (H; / Hir) x CD

dove:

R.iq = rettifica del Corrispettivo di Disponibilita;
S; = superficie dell’area indisponibile;
- S0t = superficie totale delle aree affidate in concessione;
- Hy=numero di ore consecutive in cui I'area interessata e risultata indisponibile;
- Hi = NUmero di ore totali in cui viene correttamente erogato il/i Servizio/i;
- CD = Corrispettivo di Disponibilita
qualora tali situazioni di indisponibilita fossero inferiori ad un tempo fissato in 1 giorno lavorativo

(“franchigia”) non sara applicata alcuna riduzione del suddetto Corrispettivo di Disponibilita, cosi come non

g
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ci sara alcuna riduzione nel caso che il Concedente continui ad utilizzare I'area in situazioni di
indisponibilita.
Il Concedente non potra altresi ridurre il Corrispettivo di Disponibilita nel caso in cui:
- lLacausa dell'indisponibilita sia stata eliminata dal Concessionario durante il periodo di franchigia;
- La causa dell'indisponibilita sia dovuta ad attivita di manutenzione ordinaria o straordinaria
programmate e/o concordate con il Concedente;
- Siverifichino cause di Forza Maggiore, come individuate nella Convenzione;

- Larichiesta di sospensione dei Servizi o di parte di essi sia fatta dal Concedente stesso.
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Allegato [¢]

PENALI

Tutte le inadempienze agli obblighi contrattuali comporteranno I'erogazione di una penale nella misura di
seguito espressa.
Le penali sono applicate in funzione della gravita della manchevolezza e della conseguente entita del danno
arrecato alle attivita del Concedente e alla sua immagine.
Le penali si applicano nei seguenti casi:
Attivita di consulenza gestionale:
e Mancata presentazione del preventivo entro i tempi concordati: € 50,00/giorno;
e Omesso aggiornamento o mancata presentazione della documentazione relativa alla “Gestione
Anagrafe Tecnico Patrimoniale”: €. 200,00/settimana;
e Omessi adempimenti relativi alla gestione del Call Center: €. 100,00/cad.;
e Abbandono, anche temporaneo ed in aree non espressamente autorizzate, di materiali di risulta
delle lavorazioni, di imballaggi, contenitori ecc.: €. 200,00/ contestazione/giorno.
Attivita di manutenzione:
e Omessa attivita prevista dal piano di manutenzione: €. 100,00/giorno/attivita;
e Attivita manutentiva eseguita in modo incompleto o difforme dalla normativa: €.
50,00/giorno/attivita;
e Omesso intervento su richieste di pronto intervento: €. 1.000,00/intervento;
e Ritardato intervento su richieste urgenti (per ogni ora di ritardo): €. 100,00/ora.
Servizio Energia Termica
e Mancato rispetto delle condizioni microclimatiche ed imputabile a carenze manutentive o a cattiva
conduzione della centrale termica o degli impianti frigoriferi: €. 200,00/giorno;
e Omesso adempimento di attivita di competenza del Terzo Responsabile: €. 200,00/adempimento;

¢ Mancato adempimento relativo alla tenuta di scorte d’obbligo: €. 200,00/giorno;
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Omessa erogazione del servizio di riscaldamento o raffrescamento (anche parziale) per cause

direttamente imputabili al Concessionario: €. 1.000,00/giorno.
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