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COMUNE DI APIRO 
  

Oggetto: Procedura di scelta di operatore economico per stipulazione contratto di Partenariato 
Pubblico Privato (PPP) avente ad oggetto “Progetto di valorizzazione, sviluppo e gestione dell’area 
di sosta attrezzata-campeggio in loc. Pian dell’Elmo del Comune di Apiro” 
 

DOCUMENTO DESCRITTIVO PROCEDURA PPP 
Il presente documento contiene le indicazioni operative per lo svolgimento della procedura aperta di 
selezione dell’operatore economico e le clausole contrattuali essenziali, per la stipulazione di un 
contratto di Partenariato Pubblico Privato (PPP), in esecuzione della deliberazione di Giunta 
Comunale n. 15 del 29/01/2018, nonché della Determinazione a contrarre dell’Area Tecnica n. 16   
del 03/02/2018. 
 
1) Caratteristiche e descrizione dei beni messi a disposizione dell’operatore 
economico dal Comune di Apiro ed oggetto di valorizzazione in base alla proposta 
progettuale del soggetto interessato: 
    L’area attrezzata è sita in loc. Pian dell’Elmo a quota di circa 945 metri sul livello del mare, su un 
pianoro alle pendici nord rispetto al Monte San Vicino, raggiungibile da est mediante strada 
Provinciale Frontale-Pian Dell’Elmo, dalla provinciale proveniente da Poggio San Vicino, da nord 
dalla strada comunale proveniente da Val di Castro di Fabriano, da sud ovest dalla strada 
provinciale che conduce a Canfaito e Matelica. 
   Tutta l’area insiste su area demaniale della Regione Marche detenuta in regime di Concessione 
dal Comune di Apiro con scadenza al 31.12.2028. Detta area è individuata al catasto terreni al Fg. 
57 particella 24/p.  
    Urbanisticamente l’area ricade: 
- In base al P.R.G. comunale vigente del 2013, adeguato al PPAR ed al PTC provinciale, in zona 

D5.1- Attrezzature ricettive –art. 34 delle NTA, e nell’ambito di Piano particolareggiato Pian 
dell’Elmo, approvato con l’atto di C.C. 13 del 30.3.07 

- In area soggetta a vincolo idrogeologico ai sensi del RDL 3267/1923; 
- In area soggetta a vincolo paesaggistico per effetto del  D.M. 31.7.1985 (Galassini)  
- All’interno del perimetro della Riserva Naturale Regionale del Monte San Vicino e del Monte 

Canfaito; 
L’area attrezzata attualmente è regolamentata dal Regolamento comunale 3 del 29.6.01; 

 
DESCRIZIONE E CONSISTENZA: 

L’area di sosta attrezzata-campeggio ha dimensioni lineari di ml. 183 di lunghezza, profondità lato 
est ml. 83, lato ovest ml. 101,50, superficie complessiva area circa mq. 17.800, avente una leggera 
acclività del 2-3% orientata a sud, delimitata perimetralmente da recinzione metallica altezza ml. 
1,20 sorretta da paletti in legno ed in parte metallici; 

- Ingresso all’area tramite unico cancello pedonale e carrabile in legno posto sul lato sud; 
- Presenza di n.64 piazzole di sosta per caravan, autocaravan e tende canadese ed altre  piazzole nel 

limite di massimo 80 mq ciascuna), dislocate sul prato erboso, in prevalenza in prossimità ed 
all’ombra di gruppi di alberi di roverella ed in misura minore di carpino ed ornello, tipici della 
zona. Le piazzole, volutamente, per evitare il depauperamento del prato non sono delimitate a terra 
da elementi fissi di confine;  

- Viottolo principale illuminato e inghiaiato dall’ingresso fino al blocco servizi; 
- Viottoli secondari sul prato erboso che si snodano sull’area per raggiugere le piazzole poste in 

prossimità delle colonnine con gli attacchi elettrici; 
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- Blocco servizi composto da struttura in muratura, con atrio centrale comune con stenditoi, 
suddiviso in n.2 blocchi bagni eguali, uno per maschi e l’altro per femmine, aventi ciascuno: 
disimpegno con tre lavabi e specchi, bagno attrezzato per disabili con water e lavabo, n. 1 wc, n. 2 
box doccia con acqua calda, all’esterno, sotto il cornicione, gruppo lavaggio con n. 4 lavatoi 
stoviglie e n. 4 lavatoi per biancheria, dotati di sola acqua fredda. Il blocco servizi è dotato di 
impianto fisso di illuminazione interna ed esterna e prese elettriche. Tutti gli impianti igienico-
sanitari e docce sono forniti di acqua fredda (alimentata dall’acquedotto gestito da APM spa, ed 
acqua calda (generata da boiler elettrico da … lt., ed impianto solare termico da …. kW). Il blocco 
servizi dispone di impianto scarico a norma con tubazioni in pvc interrate, suddivise per acque 
nere e bionde, confluenti alla fossa settica tipo imhoff e connesse al collettore fognario comunale 
di Pian dell’Elmo; 

- N.4 colonnine, distribuite sull’intera area, con ciascuna n. 16 prese elettriche, dotate di interruttori 
magnetotermici e salvavita, per complessivi per 64 attacchi elettrici con classe IP…., revisionate 
nel 2011; 

- Impianto di illuminazione esterna dei vialetti pedonali con n. 4 lampioncini, n.1 lampione 
principale sull’ingresso e lampade esterne intorno al blocco servizi, tutti allacciati alla linea 
elettrica; 

- Camino/barbecue in muratura dotato di punto idrico e scarico; 
- Panche con tavoli in legno; 
- Teca in legno con punto informazioni a lato ingresso all’area attrezzata; 
- Campetto su erba per gioco pallavolo; 
- N. 6 piazzole area sosta camper, pavimentate con blocchetti di cemento, illuminate, dotate di 

attacchi elettrici, poste in adiacenza all’ingresso, ma all’esterno della recinzione dell’area 
attrezzata-campeggio in adicaenza alla strada principale di accesso; 

- Area scarico wc chimici e rifornimento idrico dei camper, posta a margine della strada comunale; 
- Impianto di illuminazione pubblica della via principale di accesso all’area ed ai parcheggi 

antistanti l’area attrezzata e camper;  
   Il gruppo servizi e la quasi totalità delle piazzole (con eccezione di alcune poste verso il lato nord 

est anche da disabili), sono accessibili da parte dei disabili.  
 
2) INTERVENTI/INVESTIMENTI MINIMI DA REALIZZARE A CARICO DEL CONTRAENTE 
  Gli interventi minimi da realizzare entro i 15 mesi di efficacia del contratto sono quelli già 

approvati sia in sede di conferenza di servizi, sia con Delibera di Giunta Comunale di Apiro n. 6 
del 29.01.2018 per l’importo di progetto di € 50.543,52 che riguardano: 

- Costruzione locale ad uso reception e sala comune, realizzato con struttura in legno delle 
dimensioni di ml. 5,02 x 4,00 h. 2,70 in gronda 3,4 al colmo, tetto a due falde, completo di 
allacciamenti elettrico, idrico e fognario (linea acque bianche per ml. 127 e linea acque nere per 
ml. 70 fino ai rispettivi punti di immissione  

- Rimozione vecchia recinzione esistente sul lato parallelo alla strada per ml. 28+137 e 
realizzazione di nuova recinzione con staccionata h 1,35 fuori terra in pali di castagno a tre ricorsi 
orizzontali ed applicazione sulla stessa di rete metallica h 1,20. 

- sistemazione/manutenzione straordinaria alla recinzione esistente sui restanti 3 lati nei tratti 
maggiormente danneggiati;  

  
3) Possibili interventi aggiuntivi a carico del contraente: 
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Gli operatori interessati hanno facoltà di presentare un progetto di opere ed investimenti 
aggiuntivi rispetto a quelli minimi di cui al punto 2, con l’obbligo di proporre interventi che siano 
conformi allo stato ed alla natura dei luoghi e di richiedere gli atti di assenso, nulla osta e simili agli 
enti ed organismi a ciò preposti per la conformazione degli interventi medesimi. 
   Tra gli interventi aggiuntivi possibili ed auspicabili si suggeriscono, a puro titolo esemplificativo, i 

seguenti: 
a) eventuali integrazioni, varianti, miglioramenti, allestimenti, ampliamenti per l’edificio già 

previsto da adibire a reception-sala comune; 
b) eventuali opere impianti, allestimenti e servizi aggiuntivi a quelli individuati nel progetto, che 

potranno riguardare: 
- realizzazione di colonnine per allaccio prese elettriche, dotate di interruttori magnetotermici e 
salvavita, e relative linee elettriche interrate; 
- esecuzione di tettoia in vetro sorretta da elementi in ferro od alluminio, a copertura dell’atrio tra 
i bagni del corpo servizi esistenti;  
- allestimenti area gioco spazi comuni con panchine, tavoli, attrezzature ludiche e giochi in 
legno; 
- allestimento campi pallavolo su prato, camminamenti; 
- integrazione illuminazione sui camminamenti all’interno dell’area attrezzata; 
- dotazione di sistemi di videosorveglianza; 
- allestimento di impianti per connessione internet veloce WIFI libera; 
- integrazione dotazioni tecnologiche al corpo servizi quali allestimenti ed arredi, gettoniera per 
le docce, ulteriori pannelli solari termici per produzione di acqua calda sanitaria e/o fotovoltaici a 
tetto sul corpo servizi e sulla reception; 
- realizzazione sito web specifico per l’area attrezzata-campeggio; 
- convenzioni con strutture ristorazione locali, organizzazione di campi scuola, corsi di orienting, 
tour enogastronomici, culturali, sportivi, visiti guidate, escursioni e scoola di trekking, nordik 
walking, turismo equestre, cross country equestre, da effettuarsi in ambito locale; 

 
4) Progetto di fattibilità tecnico-economica e progetto  
Il progetto di fattibilità tecnico-economica, da presentare a corredo della domanda di partecipazione 

deve descrivere sia le azioni che gli investimenti di cui al punto 2) che si intendono realizzare per 
la valorizzazione dell’area di sosta attrezzata con possibile trasformazione in campeggio e lo 
sviluppo integrato dello stesso nel contesto del territorio montano in ambiente paesaggisticamente 
vincolato.  

Il progetto di fattibilità tecnico-economica, da presentare a corredo della domanda, deve inoltre 
indicare: 

a) computo metrico estimativo delle opere e degli investimenti aggiuntivi che si intendono 
realizzare; 

b) cronoprogramma delle opere e degli investimenti minimi e di quelli aggiuntivi che si intendono 
realizzare; 

c) previsione dei flussi di cassa e dei ricavi che si intendono conseguire, con indicazione della 
relativa sostenibilità economica. 

5) La progettazione dello studio di fattibilità tecnico ed economica deve essere asseverata da 
almeno un istituto di credito. 
 



 4

6) Criteri per la scelta dei progetti per l’aggiudicazione del PPP 
L’aggiudicazione del PPP avverrà in base ai criteri e parametri di seguito indicati:  

a) qualità del progetto – punteggio massimo: 60, di cui: 
 - progetto e iniziative per la valorizzazione turistica dell’area attrezzata: max punti 30; 
 - pregio tecnico e qualità degli impianti, anche sotto il profilo del risparmio energetico, 

aggiuntivi a quelli previsti: max punti 15; 
 - progettazione adeguata per le categorie di utenti previste per l’accessibilità e la fruizione 

dell’area di sosta attrezzata alle persone diversamente abili: max punti 15; 
b) Studio di fattibilità tecnico-economica degli investimenti minimi e di quelli aggiuntivi e 

importo degli investimenti aggiuntivi stimati nel progetto oggetto di proposta: max punti 40; 
 
7) Indicazione del progettista-direttore lavori 
Il progetto esecutivo e la direzione dei lavori è demandata al contraente che già in sede di offerta 
deve indicare ai sensi dell’art. 24, comma 5 del D. Lgs. 50/2016, il professionista iscritto in 
apposito albo degli ingegneri o degli architetti o dei geometri che verrà incaricato. 
 
8) Cauzione provvisoria pari ad € 2.000,00 da presentare al momento dell’offerta, mediante 
polizza fideiussoria o bancaria, con validità di 180 gg. a garanzia serietà offerta. Tale cauzione 
sarà restituita ai non aggiudicatari a seguito approvazione aggiudicazione definitiva del PPP.   
  La cauzione sarà restituita all’aggiudicatario solo dopo l’avvenuta stipula del contratto di PPP. 
 
8) Clausole contrattuali essenziali da inserire nel contratto di PPP da stipularsi all’esito 
della selezione tramite dialogo competitivo del progetto preliminare e del progetto di 
fattibilità tecnico-economica per la stipulazione del contratto di PPP, che i soggetti offerenti e 
intenzionati a partecipare alla procedura di selezione si impegnano ad accettare inderogabilmente: 

1. durata minima del PPP di dieci anni, con facoltà di rinnovo per un anno, a fronte del pagamento 
di un canone di concessione pari al 10% degli investimenti proposti in sede di affidamento. La 
percentuale del canone è calcolata sommando l’importo degli investimenti minimi di cui al 
punto 2) e di quelli aggiuntivi proposti dall’operatore di cui al punto 3); 

2. apertura dell’area di sosta attrezzata camper per il periodo dal 25 aprile al 15 settembre di ogni 
anno, salvo ampliamento del periodo di apertura, da concordare con il comune, a seguito della 
qualificazione della struttura da area attrezzata a campeggio; 

3. prevedere una garanzia assicurativa di importi pari agli investimenti proposti a favore del 
Comune di Apiro, a garanzia del corretto adempimento degli obblighi ed esecuzione delle 
attività oggetto del progetto di fattibilità tecnico-economica di valorizzazione del sito; 

4. obbligo di manutenzione ordinaria e straordinaria su tutti gli immobili e delle aree concessi in 
uso all’operatore economico, compreso anche l’immobile corpo servizi già esistente;  

5. previsione di penali in caso di ritardo nell’adempimento o di mancato rispetto del crono 
programma oggetto di dialogo competitivo e di affidamento ai fini della stipulazione del 
contratto di PPP; 

6. clausola risolutiva espressa a favore del Comune di Apiro per inadempimento delle 
obbligazioni assunte dal partner privato selezionato e sottoscrittore del contratto di PPP 
relativamente a inadempimenti aventi ad oggetto importi, tempi e tipologia e modalità 
esecutive degli interventi previsti; 

7. trasferimento dei rischi: l’operatore economico si impegna, sin dalla presentazione della 
domanda, ad accettare le condizioni del PPP previste nel bando nonché nel presente documento 
descrittivo; 

8. possibilità di recesso anticipato del contratto, non prima di 3 anni dalla sottoscrizione e 
comunque non prima della esecuzione degli interventi/investimenti proposti sia minimi, sia 
quelli aggiuntivi; 

9. rinuncia a indennizzi o pretese nel caso di risoluzione del contratto, per violazione degli 
obblighi assunti, in base alla clausola risolutiva espressa. 
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10. voltura in capo al contraente delle utenze elettriche, idriche-fognatura-depurazione; 
11. pagamento al Comune della TARI; 
12. acquisizione delle licenze/autorizzazione amministrative pertinenti, SCIA;  
13. facoltà di realizzare ulteriori interventi aggiuntivi, non previsti in sede di offerta, ma ritenuti 

opportuni, previo assenso dell’amministrazione comunale e della autorità competenti; 
14. in caso di risoluzione contrattuale per inadempimento del Comune, spetta al contraente le 

indennità previste dall’art. 176 comma 4 lett a) e b) del codice dei contratti D. L. 50/2016 e 
ss.mm.  

 
Inoltre, resta inteso che i partecipanti alla procedura di selezione per la stipulazione del contratto di 
PPP accettano il trasferimento da parte del Comune di Apiro e la conseguente assunzione dei 
seguenti rischi ed oneri: 

a) conformazione ai vincoli esistenti e futuri che insistono o che potranno insistere sulle aree 
oggetto di concessione e valorizzazione; 

b) conformazione urbanistica ed edilizia presente e futura; 
c) cambio di classificazione da area attrezza a campeggio della struttura in base al progetto 

presentato; 
d) obblighi ed oneri di manutenzione ordinaria e straordinaria dei beni concessi in uso; 
e) rinuncia a indennizzi o pretese nel caso di risoluzione e recesso anticipato del contratto. 
 

Il contratto di PPP da stipularsi è corredato da apposita matrice per l’analisi e l’assunzione dei 
rischi, da redigere secondo le Linee guida dell’ANAC in materia di PPP, il cui esemplare è riportato 
in allegato al presente documento descrittivo. 

 
Allegato:  
1) progetto definitivo approvato con delibera di G.C. n. 6/2018, costituito dalle seguenti tavole: 

- Relazione Tecnica; 
- Tav. 01 – Localizzazione area di intervento stato di progetto; 
- Tav. 02 – Progetto architettonico Reception – Sala Comune; 
- Tav. 03 - Computo metrico estimativo- Quadro economico; 

2) matrice dei rischi. 
 

Apiro li 12.02.2018             Il Responsabile Area Tecnica e RUP 
               Geom. Carlo Piersigilli 
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Firma per accettazione dell’operatore partecipante 
 
…………………………………………. 
 
 
Il sottoscritto ……………………………….., in qualità di …………………………………., al fine 
di partecipare alla procedura di selezione di operatore per la sottoscrizione del contratto di PPP, di 
cui in oggetto,  

Dichiara 
ai sensi dell’art. 1341, comma 2 del cod. civ., di aver preso visione e di accettare espressamente il 
punto 8 del presente documento, recanti espressamente indicazioni delle clausole contrattuali 
essenziali e dei rischi che mediante il contratto di PPP sono trasferiti in capo all’operatore 
interessato alla stipulazione del contratto di PPP. 
 

Dichiara altresì 
1) Di avere visionato e verificato il progetto definitivo approvato con delibera G.C. n. 6/2018 per 

l’importo complessivo di € 50.543,52 composto dai seguenti elaborati: 
- Relazione Tecnica; 
- Tav. 01 Planimetrie generale con individuazione interventi; 
- Tav. 02 Elaborato grafico Reception; 
- Tav. 03 Computo metrico - QTE; 

2) Di aver visionato e verificato il sito e le aree, nonché la consistenza e lo stato dei luoghi e degli 
impianti e beni messi a disposizione ed oggetto del presente PPP. 

   
Luogo e data ………………… 
 
Firma per accettazione dell’operatore partecipante 
 
…………………………………………. 
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Allegato 1  
Matrice dei rischi 

Tipo di rischio Probabilità del 
verificarsi rischio 

Maggiori 
costi e/o 
ritardi 

Possibilità 
di 
mitigazione 
del rischio 

Strumenti 
per la 
mitigazione 
del rischio 

Rischio a 
carico del 
pubblico 

Risch
io a 
carico 
del 
privat
o 

Art. 
contratto 
che 
identific
a il 
rischio 

Rischio di costruzione 
Commissiona
mento 

       

Amministrati
vo 

       

Ambientale / 
archeologico 

       

Progettazione        
Esecuzione 
opera 
difforme da 
progettazione 

       

Aumento dei 
prezzi 

       

Errata 
valutazione 
di tempi e 
costi 

       

Inadempimen
ti contrattuali 
fornitori e 
subcontratti  

       

Rischio di domanda 
Contrazione 
domanda di 
mercato 

       

Rischio di disponibilità 
Manutenzion
e 
straordinaria 

       

Obsolescenza 
tecnica 

       

Altri rischi 
Normativo 
politico-
finanziario 

       

Finanziario        
Relazioni 
industriali e 
impresa 

       

Valore 
residuale 

       

 


