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Il nuovo ospedale di Mestre: elementi principali

Il primo Project Finance in Italia nel settore sanitario
Costo di Investmento : � ���� ��� di cui � ���� ���
contratto di costruzione (incluso progetto, furniture e 
elettromedicali)
Fatturato 1° anno di gestione �	� ��� di euro, fatturato 
complessivo periodo di gestione 
��	����� di euro
�
��� ���� periodo di concessione che includono 4��� ����
per la redazione del progetto e la costruzione    (1° Gennaio
2003 – 30 giugno 2007)
	
������������� degenze ospedaliere + �������� ����������
e �������� ; �������������� per I degenti a pagamento
Nuovo centro di ricerca per la  Banca degli Occhi
Superficie : 
������� �� (Ospedale) e ������ �� (Banca 
degli Occhi)

Aree funzionali dell’ospedale:
Degenze (20.000 mq)
Strutture per servizi generali e di diagnosi e cura (44.000 mq)
Servizi tecnologici e di supporto (32.000 mq)
Aree di umanizzazione e Commerciali (31.000 mq)

Aree di futuro sviluppo (non incluse nel Contratto di Concessione)
RSA – residenza sanitaria assistenziale
Palazzina direzionale dell’ ULSS 12 Veneziana
Alloggi per visitatori esterni personale e infermieri
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������ ���
 : Presentazione della proposta
����� � ���
 : Nomina di Astaldi come Promotore
!����� � ���
 : Inizio della procedura di gara
"����� ���� : Procedura Negoziata
#����� ���� : Aggiudicazione preliminare della concessione

 °����� � ���� : Firma del Contratto di concessione
#� ��� ���� : Sottoscrizione del nuovo progetto preliminare
"���������� : Sottoscrizione del progetto definitivo  
����� �� ���� : approvazione, da parte della Regione Veneto, del progetto 
definitivo e primo Addendum del Contratto di Concessione
����� �������$ Inizio dei Lavori di Costruzione

%�#� �������� : Financial Close
����������� : completamento dei Lavori di Costruzione

 ° ������� ���
 : inizio attività del Nuovo Ospedale di Mestre 

Cronologia dei principali eventi
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Il Cliente, Il Concessionario, gli Sponsors

&��������� : ULSS 12 Veneziana (the granting Authority)

&���������� ��$ Veneta Sanitaria Finanza di Progetto - VSFP S.p.A.

'����(� : 20,5 mln €

) �������*��� ������ : 7,8 mln €

31%

20%5%
21%

7%

14% 2%

ASTALDI S.p.a. 

E. Mantovani S.p .A. 

Mat t io li S.p .A. 

Gemmo  Imp ianti S.p .A. 

APS Sinerg ia 

Co fathec Jaco ro ss i Pro get t i S.p .A. 

Stud io  Alt ieri S.r.l. 

Sponsors:
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La struttura contrattuale

Banche

Contributo Pubblico

Studio Altieri

Gemmo / Cofathec /
APS Sinergia

Astaldi / Mattioli / Mantovani

Contratto di costruzione
Garanzie

Prestito Soci

Capitale di rischio

Privati

ULSS 12 Veneziana

Tariffe

SPV

Cessione dei diritti del 
Contratto di Costruzione

Rimborso del debito

Esborsi
Banche

Contributo Pubblico

Studio Altieri

Gemmo / Cofathec /
APS Sinergia

Astaldi / Mattioli / Mantovani

Contratto di costruzione
Garanzie

Prestito Soci

Capitale di rischio

Privati

ULSS 12 Veneziana

Tariffe

SPV

Cessione dei diritti del 
Contratto di Costruzione

Rimborso del debito

Esborsi
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Il periodo di gestione

#���+���  �+��������, -"**�
�
Gestione Tecnico Amministrativa del Laboratorio di analisi 
Gestione Tecnico Amministrativa della Radiologia e
Neororadiologia 
Gestione smaltimento dei rifiuti sanitari 
Servizio di Guardaroba, lavanderia e sterilizzazione biancheria 
Gestione servizio ristorante degenti 
Gestione delle Pulizie 
Manutenzione ordinaria e straordinaria dello opere civili                                
degli impianti delle attrezzature elettromedicali               
e del sistema informatizzato 
Trasporto meccanizzato 
Gestione del Verde 
Servizi alberghieri (dozzinanti) (54 posti – letto)

#���+���  �+��������+������� ������ �� $
Servizio ristorazione mensa / esterni
Aree Commerciali 
Parcheggi 1092 posti auto di cui 535 per il personale 557 per i 
visitatori 
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Fonti - Impieghi

Equity 20,5 mln
Debito Subordinato 7,8 mln
Senior Debt 107 mln
Contributo Pubblico 64,2 mln
Contributo Pubblico Banca degli Occhi 30 mln
Totale Fonti 230 mln
Rifinanziamento BEI (3° anno di gestione) 65,4 mln
Vat Facility 15 mln
Totale fonti finanziarie 310 mln

Costo d'investimento
Costi SPV 10,6
Totale Opere Civili 112,6
Impianti Apparecchiature elettromedicali 61,9
Totale Banca degli Occhi 30,0
Costi accessori al finanziamento 6,4
Totale costi d'investimento 221,5
Interessi capitalizzati 8,9
Totale Fabbisogni da finanziare 230         
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Il sistema delle garanzie

• GARANZIA SUL CONTRIBUTO PUBBLICO

• GARANZIE IN FASE DI COSTRUZIONE

• GARANZIA IN FASE DI GESTIONE

• ASSICURAZIONI TIPICHE DEL PROJECT FINANCE
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La garanzia sul Contributo Pubblico

• Innovazioni introdotte dalla L.166/02: Erogazione del Contributo Pubblico 
in fase di realizzazione

• Garanzia fornita dal Concessionario al Concedente: solidarietà dei soci

CriticitCriticitàà
• Difficoltà del mercato a fornire garanzie per importi rilevanti

• Volume di esposizione del privato quando è coinvolto 
contemporaneamente in più progetti
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Le garanzie in fase di costruzione

• Le richieste normative: a favore del Concedente: 10% del valore 
dell’investimento riducibile al 5% in caso di certificazione qualità;

• Le richieste degli istituti finanziatori: a favore del Concessionario ceduta 
alle banche: 15% del valore dell’investimento + trattenuta del 3%. 

CriticitCriticitàà
• Difficoltà del mercato a garantire lo stesso rischio con finalità diverse 

da quelle previste per legge (buona esecuzione);

• Esposizione del privato pari a 4 volte quello di un normale appalto.
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Le garanzie in fase di gestione

• Le richieste normative: non definite

• Le richieste dell’Ente Concedente: 10% del fatturato annuo da gestione

• Le richieste degli istituti finanziatori: per ogni fornitore di servizio una 
Garanzia del 50% del corrispettivo annuo + life cycle cost (aumento 
della garanzia o trattenute) 

• Esclusione a priori di una parte dei possibili fornitori di servizi

CriticitCriticitàà
• Esclusione a priori di una parte dei possibili fornitori di servizi

• Difficoltà del mercato ad emettere garanzie per durate uguali alla 
durata delle Concessioni
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Assicurazioni tipiche del Project Finance

• Fase di costruzione:
� ALOP

• Fase di gestione:
� LOP

CriticitCriticitàà
• Costi elevati

• Difficoltà del mercato a valutarle per progetti complessi


