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OGGETTO: Attività di gestione e manutenzione delle aree a parcheggio di pertinenza del Presidio 
ospedaliero di Cattinara. Indizione procedura selettiva ex art. 183 D.Lgs. 50/2016 s.m.i. per 
individuazione di operatore economico specializzato per l'affidamento della relativa concessione attiva 
per la durata presuntiva di 14 anni dalla presa in carico, con una valorizzazione stimata dei ricavi per 
l'operatore di Euro 5.488.475,00 (I.V.A. 22% inclusa) – CIG n. 83223436B3. 
 
 
 
 

Premesso che per le motivazioni tecniche e strategiche ivi addotte, con Decreto D.G. ASUITS 
n. 399 dd. 01.06.2018 sono state affidate, in prosecuzione contrattuale di 24 mesi ex art. 63, commi 2 
lett. b-2 e 3, lett. b, D.Lgs. 50/2016 s.m.i., le attività di gestione e manutenzione delle aree a parcheggio 
di pertinenza del Presidio ospedaliero di Cattinara alla Società Abaco S.p.a. di Padova, con scadenza 
contrattuale attesa al 31.05.2020; 

 
osservato che, in vista dell’attivazione di idonea procedura di gara per selezione del nuovo 

contraente, con Decreto C.S. ASUITS n. 736 dd. 27.09.2019 recante “Servizio di gestione e 
manutenzione delle aree a parcheggio di pertinenza del Presidio ospedaliero di Cattinara. Avvio di un 
percorso di ricerca eventuale promotore per l’elaborazione di una proposta di finanza di progetto ex 
art. 183, comma 15, del D. Lgs. n. 50/2016 s.m.i., in vista di nuovo affidamento in concessione 
contratto misto servizi-lavori con decorrenza attesa al 01.06.2020. Modifica della programmazione 
biennale 2019-2020 di cui al decreto ASUITS n. 837/2018” si è proceduto, nei presupposti normativi 
così citati, ad un’interlocuzione di mercato, al fine di raccogliere proposte progettuali da parte di 
operatori economici specializzati, utili a permettere la strutturazione di un oggetto di gara quanto più 
rappresentativo degli obiettivi operativi e finanziari che l’Amministrazione sanitaria si ponga di 
perseguire, mediante l’affidamento con contratto di concessione attiva medesimo; 

 
dato atto che a tal fine - ed in virtù dei principi di economicità, efficacia, imparzialità, parità di 

trattamento, trasparenza, proporzionalità, pubblicità, tutela dell'ambiente ed efficienza energetica, 
previsti dall’art. 4 del D. Lgs. 18 aprile 2016, n. 50 - l’Azienda Sanitaria ha emanato uno specifico 
Avviso (di seguito anche “Avviso”), approvato con Determina dirigenziale n. 836 del 27 settembre 
2019, finalizzato a sollecitare la presentazione di proposte aventi ad oggetto una concessione attraverso 
finanza di progetto in merito ai servizi citati, ai sensi dell'art. 183, comma 15 del D. Lgs. 18 aprile 
2016, n. 50, pubblicato sul profilo del committente in data 27 settembre 2019; 

 
che l’Azienda Sanitaria, in particolare, ha inteso avviare un confronto con uno o più operatori 

economici, in modo da acquisire proposte finalizzate all'individuazione della migliore impostazione 
progettuale - maggiormente rispondente all'interesse pubblico - che garantisca, nello stesso tempo, la 
concorrenza tra gli operatori economici e la massima trasparenza dell'azione amministrativa; 

 
che in data 28 novembre 2019, in risposta al suindicato Avviso, è stato ricevuta una proposta 

presentata dalla società Saba Italia S.p.A. (di seguito anche “Proposta”) e costituita, oltre che dalla 
documentazione amministrativa, dai seguenti elaborati: 

- progetto di fattibilità tecnica ed economica relativa ai lavori da realizzare; 
- bozza di convenzione (ex art. 183, comma 15, del D. Lgs. n. 50/2016 e art. 15 e 17 del 

D.P.R. n. 207/2010); 
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- piano economico-finanziario (art. 183, commi 9 e 15, del D. Lgs. n. 50/2016), 
debitamente asseverato e comprensivo anche dei diritti sulle opere dell'ingegno di cui 
all'art. 2578 del codice civile; 

- relazione indicante tutti gli elementi di cui al paragrafo 8.5 “Elementi quantitativi” 
dell’Avviso; 

- specificazione delle caratteristiche del servizio e della gestione; 
 
che le procedure di valutazione della Proposta presentata dalla società Saba Italia S.p.A. sono 

state svolte da una commissione all’uopo costituita (la “Commissione”), come da verbali debitamente 
firmati e protocollati, e che con l’ultimo verbale del 9 marzo 2020 la Commissione medesima ha 
verificato la conformità della Proposta rispetto a tutti i criteri qualitativi e quantitativi indicati 
nell’Avviso; 

 
che altresì la Proposta consegnata in data 28 novembre 2019 è stata integrata con le modifiche 

richieste dall’Azienda Sanitaria con successivi provvedimenti n. prot. 21343-P del 13 marzo 2020 e n. 
prot. 25880-P del 3 aprile 2020, accettate da Saba; 

 
che infine con Decreto D. G. del 21 maggio 2020, n. 450, la scrivente ASUGI, in quanto 

subentrata dal 01.01.2020 in tutti i rapporti attivi e passivi della cessata ASUITS ex L.R. Fvg n. 27 dd. 
17.12.2018, ha preso atto delle attività svolte dalla Commissione e ha dichiarato, pertanto, la fattibilità 
della Proposta presentata dalla società Saba Italia S.p.A, ai sensi e per gli effetti dell’art. 183, comma 
15, del D. Lgs. n. 50/2016 per l’affidamento della concessione per la gestione e la manutenzione dei 
Parcheggi in epigrafe, individuando, quindi, la predetta società quale “promotore” ai sensi dell'art. 183, 
comma 15, del D. Lgs n. 50/2016 e riconoscendo che, in quanto tale, la predetta società sarà titolare del 
diritto di prelazione previsto dall’art. 183, comma 15, del D. Lgs. n. 50/2016; 

 
che con il medesimo provvedimento si è altresì rimandato alle competenti SS.CC. aziendali 

l’adozione delle specifiche integrazioni amministrative e conseguenti provvedimenti, allo scopo di 
formalizzare l’attivazione della procedura di gara pubblica per l’individuazione di operatore economico 
specializzato cui affidare la gestione tecnico-organizzativa del servizio, con contratto di concessione 
attiva, per la durata presuntiva di 14 anni dalla presa in carico; 

 
confermata qui la strategicità dell’opzione per il modello di gestione delle aree a parcheggio di 

pertinenza del P.O. di Cattinara in Trieste, in concessione attiva ad operatore economico specializzato; 
 
rilevato che l’attività di valutazione della Proposta, posta in essere dalla citata Commissione, 

con particolare riguardo al piano economico – finanziario e agli ulteriori elaborati, presentati da parte 
del promotore, costituisce l’adeguata istruttoria, con riferimento all'analisi della domanda e dell'offerta, 
della sostenibilità economico-finanziaria e economico-sociale dell'operazione, alla natura e alla 
intensità dei diversi rischi presenti nell'operazione di partenariato, finalizzata a verificare la 
convenienza del ricorso all’affidamento in concessione, in alternativa alla realizzazione diretta tramite 
normali procedure di appalto, ai sensi dell’art. 181, comma 3, del D. Lgs. n. 50/2016. Conclusi tutti gli 
adempimenti istruttori di cui sopra, si può procedere con l’indizione di una gara, ai sensi dell’art. 183, 
comma 15, del Codice dei Contratti Pubblici, per l’affidamento del contratto avente ad oggetto la 
concessione di servizi per la gestione dei parcheggi dedicati all’utenza presso l’Ospedale di Cattinara – 
Trieste, ponendo a base di gara il citato Progetto di fattibilità redatto dal promotore; 
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atteso che la gara sarà finalizzata a scegliere l’operatore economico al quale affidare il Contratto 
di concessione avente ad oggetto la progettazione, realizzazione e gestione dell’intervento di cui alla 
Proposta, con particolare riferimento: 

a) alla redazione del progetto; 
b) all’esecuzione dei lavori; 
c) alla gestione e la fornitura dei relativi servizi; 
d) alla manutenzione ordinaria e straordinaria delle opere realizzate. 
Nel bando sarà specificato che il promotore potrà esercitare il diritto di prelazione; 
 
atteso altresì che tra gli allegati agli atti di gara sarà previsto anche lo schema di convenzione, 

predisposto dal promotore, e che in virtù di quanto previsto dall’art. 32, comma 2, del D. Lgs. n. 
50/2016, gli elementi essenziali del contratto, di cui i concorrenti dovranno tener conto al fine di 
presentare, in sede di offerta tecnica, il relativo schema di convenzione, sono riferiti ai seguenti aspetti: 

a)  le condizioni relative all’elaborazione da parte dell’operatore economico del progetto dei lavori da 
realizzare e le modalità di approvazione da parte dell’amministrazione aggiudicatrice;  
b)  l’indicazione delle caratteristiche funzionali, impiantistiche, tecniche e architettoniche dell’opera e 
lo standard dei servizi richiesto;  
c)  l’obbligo per l’operatore economico di compiere tutte le attività previste per l’acquisizione delle 
approvazioni necessarie oltre quelle già ottenute in sede di approvazione del progetto;  
d)  i poteri riservati all’amministrazione aggiudicatrice, ivi compresi i criteri per la vigilanza sui lavori 
e sui servizi da parte dei soggetti competenti (responsabile del procedimento, direttore dei lavori e 
direttore dell’esecuzione del contratto);  
e)  il flusso informativo relativo all’andamento della gestione dei lavori e dei servizi e dei dati 
utilizzati per la definizione dell’equilibrio economico-finanziario che l’operatore economico deve 
garantire all’amministrazione per l’esercizio del monitoraggio sui rischi ai sensi del paragrafo 7 delle 
Linee Guida Anac n. 9, le relative modalità di trasmissione, nonché le penali da applicare in caso di 
inadempimento di tale obbligo;  
f)  il rispetto delle regole previste per il subappalto;  
g)  le procedure di collaudo e di verifica di conformità;  
h)  le modalità e i termini per la manutenzione e per la gestione dell’opera realizzata, nonché i poteri 
di controllo dell’amministrazione su tali attività;  
i)  le penali per le inadempienze dell’operatore economico, le ipotesi di risoluzione contrattuale, con 
esclusione dell’arbitrato, nonché le relative procedure, con indicazione delle voci da computare ai fini 
della quantificazione delle somme dovute all’una o all’altra parte, laddove non espressamente già 
previste dal codice dei contratti pubblici;  
j)  le modalità di corresponsione del prezzo;  
k)  i criteri per la determinazione e l’adeguamento della tariffa che l’operatore economico potrà 
riscuotere dall’utenza per i servizi prestati;  
l) il meccanismo di variazione dei canoni commisurati alla ridotta o mancata disponibilità dell’opera 
e/o alla ridotta quantità e qualità dei servizi resi; 
m)  le modalità e i termini di adempimento da parte dell’operatore economico di eventuali oneri;  
n)  le garanzie assicurative richieste per le attività di progettazione, costruzione e gestione;  
o)  le modalità, i termini e gli eventuali oneri relativi alla consegna dell’opera all’amministrazione 
aggiudicatrice al termine del contratto;  
p)  il piano economico – finanziario di copertura degli investimenti nonché le cause e le modalità per 
la sua revisione; 
q) le disposizioni relativa alla facoltà di costituire una società di progetto; 
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r) la quota di lavori che il concorrente intende affidare a terzi;  
s) la regolamentazione di risoluzione e recesso; 
t) la risoluzione del rapporto in caso di mancata sottoscrizione del contratto di finanziamento, entro 
diciotto mesi, decorrenti dalla data di sottoscrizione del contratto di concessione (art. 165, comma 5 
del D. Lgs. n. 50/2016); 
u) la tracciabilità dei flussi finanziari. 

Nel caso in cui siano presentate da parte del concorrente una o più disposizioni non compatibili con 
quelle indicate nel citato schema o con gli atti di gara, l’Azienda Sanitaria si riserva di modificarle 
unilateralmente, senza che l’aggiudicatario possa opporre alcuna eccezione o vantare alcuna pretesa di 
carattere economico; 
 
 
 ritenuto peraltro di indicare in questa sede che la procedura sarà aggiudicata in base al criterio 
dell’offerta economicamente più vantaggiosa individuata sulla base del miglior rapporto qualità/prezzo, 
valutabile ai sensi dell’art. 183, comma 4, del D. Lgs. n. 50/2016, e che la valutazione dell’offerta sarà 
effettuata in base ai seguenti punteggi: 
 
Valore massimo attribuibile: 100 punti, di cui: 

- Offerta tecnica: 70 punti 
- Offerta economica: 30 punti 

 
La valutazione delle offerte avverrà attraverso gli elementi qualitativi “aspetti tecnico - gestionali” e gli 
elementi quantitativi “aspetti economici e temporali”, secondo i criteri ed i sottocriteri e corrispondenti 
pesi e sotto pesi di seguito riportati: 
 

I. ELEMENTI QUALITATIVI (70 PT) 
1. Progetto tecnico (60 PT): 

- Qualità architettonica (10 pt): saranno premiate soluzioni non invasive integrate alla 
morfologia tipologica delle strutture preesistenti con utilizzo di materiali quali calcestruzzo, 
strutture metalliche, specchiature vetrate e manufatti a tetto piano; 

- Funzionalità e accessibilità (15 pt): saranno premiate soluzioni finalizzate al controllo degli 
ingressi, mantenendo quelli esistenti, con soluzioni di connessione pedonale e di servizio tra i 
vari ambiti; 

- Cantierizzazione (15 pt): saranno premiate soluzioni che prevedono un’organizzazione 
cantieristica e operativa in funzione delle attività evitando quanto più possibile interferenze 
ed interruzione del servizio ospedaliero; 

- Compatibilità ambientale (15 pt): saranno premiate le soluzioni in grado di soddisfare le 
esigenze relative alla compatibilità ambientale; 

- Piano manutenzioni ordinarie/straordinarie (5 pt): sarà premiata l’offerta che prevede lo 
stanziamento di maggiori somme dedicate alle manutenzioni ordinarie e straordinarie oltre al 
sistema di controllo accessi e pagamento delle tariffe. 

 
2. Bozza di convenzione (10 pt):  
Saranno premiate le offerte che per completezza e chiarezza siano congruenti con tutti gli 
altri documenti ed elaborati progettuali e più aderenti alle vigenti disposizioni con 
particolare riferimento all’individuazione, descrizione e allocazione dei rischi, nonché con le 
disposizioni degli atti di gara. 
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II. ELEMENTI QUANTITATIVI (30 PT) 
- Tariffe riservate all’utenza (15 pt): sarà premiata l’offerta che prevede le condizioni 

economiche più favorevoli per l’utenza, rispetto a quelle previste dagli atti di gara.  
- Durata della concessione (5 pt): sarà premiata l’offerta che prevede le condizioni più 

favorevoli all’Amm.ne concedente in termini di riduzione, espressa in anni, della durata 
massima prevista per la concessione. 

- Durata dei lavori (5 pt): sarà premiata l’offerta che prevede le condizioni più favorevoli 
all’Amm.ne concedente in termini di riduzione, espressa in mesi, della durata massima 
prevista per la realizzazione dei lavori (___ mesi dalla data di sottoscrizione del Contratto).  

- Canone di concessione a favore di ASUITS (5 pt): sarà premiata l’offerta che prevede le 
condizioni più favorevoli all’Amm.ne concedente in termini di canone annuale riconosciuto 
ad ASUGI; 

 
 
ritenuto altresì in questa sede, stanti anche le incombenze prioritarie recentemente sopravvenute 

e collegate all’emergenza epidemiologica da COVID-19, di rimandare ad ulteriore e prossimo 
provvedimento, congiuntamente predisposto dalle  S.C. Approvvigionamenti e Gestione Servizi e S.C. 
Manutenzione e Sviluppo del Patrimonio, l’approvazione e pubblicazione degli atti di gara, previa 
integrazione degli elementi sopra riportati nei loro termini amministrativi e di natura più strettamente 
tecnica, con ragione e sulla scorta della proposta di cui trattasi, per quanto più sopra ricordato; 

 
atteso che, in tal senso e con ragione dei termini tecnico-economici della proposta dichiarata 

fattibile da ASUGI, il valore stimato del ricavo in capo al concessionario da individuarsi ammonti ad 
Euro 5.488.475,00 (I.V.A. 22% inclusa); 

 
richiamato che, come già in precedenza disposto, il contributo pubblico per la realizzazione 

dell’opera ammonta a € 70.000,00, coperti da risorse per investimenti dedicati alla riqualificazione del 
comprensorio di Cattinara; 

 
richiamato altresì che la Commissione giudicatrice deve essere composta, ai sensi dell’art. 77 

del D. Lgs. n. 50/2016, da esperti nello specifico settore cui afferisce l’oggetto del contratto. In 
conformità al succitato disposto normativo, stante l’art.1 comma 1, lett.c) della Legge n. 55/2019 che 
ha sospeso, fino al 31.12.2020, l’applicabilità del comma 3 dell’art. 77 del D. Lgs. n. 50/2016, relativo 
all’Albo nazionale dei componenti delle commissioni giudicatrici presso l’ANAC, la Commissione 
giudicatrice della presente procedura sarà nominata, ai sensi dell'art. 216, comma 12 del Codice, 
ovvero ai sensi della normativa applicabile, ivi inclusa l’apposita regolamentazione interna volta a 
preordinare le disposizioni per l’esercizio dell’attività negoziale della amministrazione stessa, 
approvata nelle forme previste dall’ordinamento dell’Azienda Sanitaria. La Commissione Giudicatrice, 
nel rispetto dei principi sanciti dall’art. 77 del D. Lgs. n. 50/2016, sarà nominata dopo la scadenza del 
termine per la presentazione delle offerte; 
 

valutato comunque necessario, mediante il presente atto, di dar luogo formalmente all’indizione 
della procedura di gara, confermando tutte le premesse normative e di merito già richiamate al Decreto 
n. 450/2020 più sopra citato; 
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considerato, sulla scorta delle informazioni prodotte per competenza dalla S.C. 
Approvvigionamenti e Gestione Servizi, che la procedura di gara comporterà un impegno temporale 
indicativo non inferiore a nove mesi, al fine di disporre di aggiudicazione definitiva ed a carattere 
esecutivo; 

 
 ritenuto di demandare al Responsabile del Procedimento, nonché Direttore della S.C. 
Approvvigionamenti e Gestione Servizi, in collaborazione con la S.C. Manutenzione e Sviluppo del 
Patrimonio, la stesura tecnico-amministrativa degli atti di gara, che saranno altresì oggetto di 
approvazione e bando a seguito di specifico ed ulteriore provvedimento; 
 

rilevato che il presente atto è proposto dal Direttore della S.C. Approvvigionamenti e Gestione 
Servizi che attesta la regolarità tecnica, amministrativa e la legittimità dell’atto e i cui uffici ne hanno 
curato l’istruzione e la redazione; 

 
acquisito il parere favorevole del Direttore Sanitario f.f. , del Direttore Amministrativo e del 

Direttore dei Servizi Sociosanitari; 
 

 

I L  D I R E T T O R E  G E N E R A L E  

D E C R E T A  

 

per quanto esposto in narrativa: 
 
• per quanto alle attività di gestione e manutenzione delle aree a parcheggio di pertinenza 

del Presidio ospedaliero di Cattinara in Trieste, di procedere a formale indizione di 
procedura di gara, ex art. 183 D.Lgs. 50/2016 s.m.i., per l’affidamento del contratto 
avente ad oggetto la concessione di servizi per la gestione dei parcheggi dedicati 
all’utenza, ponendo a base di gara il Progetto di fattibilità tecnica ed economica, lo 
schema di convenzione e il Piano economico-finanziario, redatto da Saba Italia S.p.A., 
nella versione revisionata dall’Azienda Sanitaria ed accettata dal promotore, per una 
durata presunta di 14 anni dalla presa in carico; 

• di disporre, conseguentemente, l'avvio del procedimento di scelta del contraente, da 
effettuarsi attraverso Procedura aperta, in conformità alle disposizioni regolate dall’art. 
3, comma 1, lett. sss) e dall’art. 60 del D. Lgs. n. 50/2016, con offerta economicamente 
più vantaggiosa per la selezione del concessionario, ex art. 183, comma 4 del D. Lgs. n. 
50/2016, attribuendo al proponente il diritto di prelazione; 

• di dare atto che il Codice Identificativo Gara (CIG) della procedura sarà n. 83223436B3; 
• di individuare gli elementi essenziali del contratto e i criteri di selezione, in virtù di 

quanto stabilito in premessa, demandando alla S.C. Approvvigionamenti e Gestione 
Servizi e S.C. Manutenzione e Sviluppo del Patrimonio, nonché altre SS.CC. aziendali 
ove così ritenuto per opportunità e merito tecnico-amministrativo, l’attivazione e la 
formalizzazione degli ulteriori sviluppi procedurali, secondo le modalità di cui all'art. 
183, comma 15, del D. Lgs. n. 50/2016; 
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• di demandare in particolare al Responsabile del Procedimento, nonché Direttore della 
S.C. Approvvigionamenti e Gestione Servizi, in collaborazione con la S.C. 
Manutenzione e Sviluppo del Patrimonio, la stesura tecnico-amministrativa degli atti di 
gara, che saranno altresì oggetto di approvazione a seguito di specifico ed ulteriore 
provvedimento dirigenziale, nonché di demandare allo stesso RUP i provvedimenti di 
ammissione ed esclusione dei concorrenti, ai sensi dell’art. 29, comma 1 del D. Lgs. n. 
50/2016, all’esito della verifica della documentazione attestante l'assenza dei motivi di 
esclusione di cui all'articolo 80 del D. Lgs. n. 50/2016 e la sussistenza dei requisiti 
economico-finanziari e tecnico-professionali. 

 
 

Nessun onere finanziario diretto per l’Amministrazione consegue dall’adozione del presente 
provvedimento, che altresì diviene esecutivo, ai sensi dell’art. 4 della L.R. 21/92, dalla data di 
pubblicazione all’Albo aziendale telematico. 

 
 
 
 
 
 

IL DIRETTORE GENERALE 
                                                                        dott. Antonio Poggiana   

 
 
 
 

Parere favorevole del  
 Direttore Sanitario F.F. 
Dott.ssa Adele Maggiore 

 

Parere favorevole del 
Direttore Amministrativo 
Dott. Eugenio Possamai 

Parere favorevole del 
Direttore dei Servizi Sociosanitari 

Dott.ssa Maria Chiara Corti 
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          99D390AB4C079A29FCA82DFD36468FDE0D3FCA2ECD3DBE298BC2724B3E46955E
          0D3FCA2ECD3DBE298BC2724B3E46955E9DB79B58F3F2BF4BB24741C8DE7A5197

NOME: ADELE MAGGIORE
CODICE FISCALE: MGGDLA54D55B428P
DATA FIRMA: 28/05/2020 16:16:29
IMPRONTA: 5AFAB558FA930B633CDEB0A6DC894CF44B895E4F7C6186912014BEA85DC09CEF
          4B895E4F7C6186912014BEA85DC09CEFD566DA6EB218D965E7A84C18C9BF8EA4
          D566DA6EB218D965E7A84C18C9BF8EA4B43104B56BF53D5A87141DCC1EC801CE
          B43104B56BF53D5A87141DCC1EC801CE9D0D5F0DEDEDD8D5E90D1395FD54BE05

NOME: MARIA-CHIARA CORTI
CODICE FISCALE: CRTMCH60H68H223I
DATA FIRMA: 28/05/2020 16:26:05
IMPRONTA: 6F734BFC816545D986BA2652C8116FA3B4E31E7F1D854939294D760BBF43A933
          B4E31E7F1D854939294D760BBF43A9330AFF37B762B13B4AB4995697EE6D5EEF
          0AFF37B762B13B4AB4995697EE6D5EEF0AC72B7133634AB6D91FFA52AEFCEBE9
          0AC72B7133634AB6D91FFA52AEFCEBE90A70C70635A7B65479A8CBEC3B0B1FB4


