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1. Premesse

Il sottoscritto Rag. Armando Ballerini nato a Cantu (CO) il 30 maggio 1959, iscritto all’Albo dei
Dottori Commerciasti ed esperti Contabili di Como, con studio in Corso Unita d’ltalia n. 16 a
Cantu (CO), haricevuto l'incarico, dal comune di Turate, di assistenza per la predisposizione del
Piano Economico Finanziario previsionale (in breve PEF) relativo all'intervento di manutenzione
straordinaria del Centro Sportivo.

L’analisi economico — finanziaria, di seguito presentata, & stata sviluppata nel rispetto dei
principi di razionalita, oggettivita e dimostrabilita nella individuazione e misurazione delle
variabili sulle quali & stato impostato ed elaborato il modello numerico che consente di valutare
il grado di convenienza economica e sostenibilita finanziaria dell'intervento di manutenzione
straordinaria del Centro Sportivo.

2. Leipotesi del Piano Economico Finanziario

Il presente Piano Economico e Finanziario finalizzato ad individuare la dinamica finanziaria
generata dalla realizzazione e gestione delle opere secondo il modello concessorio tramite
predisposizione di un modello ad hoc in grado di identificare e quantificare, sulla base del
progetto preliminare del cronoprogramma dei lavori e del preliminare dei costi di costituzione,
I'equilibrio economico finanziario complessivo dell'iniziativa progettuale.

Tutte le ipotesi sono state formulate, sempre nel rispetto dei principi enunciati, anche secondo
criteri di prudenza ed attendibilita che trovano un limite nell'impossibilita di predeterminare,
con sufficiente previsione, la propensione al rischio e la capacita di raccogliere risorse finanziare
dal sistema bancario per un “aggiudicatore generico”.

3. Assunzione del PEF

Le ipotesi di natura tecnica ed economica assunte alla base della valutazione fanno riferimento
alle seguenti variabili:

e Durata della Concessione;

e Costi di Investimento;

e Tempistica di attuazione dell’intervento (inizio — fine dei lavori di cantiere in base al
cronoprogramma);

e Costi di esercizio compresi gli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria;

e Ipotesirelativa alla struttura tariffaria e quindi alla quantificazione dei ricavi di esercizio.

3.1 Investimenti

Gli investimenti necessari per la realizzazione del progetto, stimati dal comune di Turate,
ammontano a € 187.000,00 oltre IVA articolati come da tabella che segue:
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Costi di investimento Euro
1 Rifacimento telo copertura campo 1 + manutenzione straordinaria struttura 40.000,00
geodedica
2 Impianto caldaia salette 1° piano sopra bar 4.500,00
3 Manutenzione attrezzature antincendio 3.500,00
4 Rifacimento telo copertura campo 2 + verifiche struttura geodedica 28.000,00
5 Recinzione area verso nuova strada + verso confine con campi agricoli 30.000,00
6 Tinteggiatura esterna edifici 11.500,00
7 Rifacimento pavimentazione in erba sintetica campo coperto 1 (calcetto) 20.000,00
8 Rifacimento pavimentazione in erba sintetica campo coperto 2 (calcetto + tennis) 18.500,00
9 Rifacimento pavimentazione in erba sintetica campo 3 scoperto (calcetto) 12.500,00
10 | Oneri per I'attuazione dei piani di sicurezza 1.500,00
11 Spese tecniche di progettazione e dir. Lavori da prevede per il primo triennio 17.000,00
Subtotale 187.000,00
Il cronoprogramma dei lavori & cosi stimato:

Descrizione Totale 1° anno 2°anno | 3°anno | 4°anno | 5% anno

Rifacimento telo copertura campo 1 + 40.000

manutenzione straordinaria geodedica

Impianto caldaia salette 1° piano sopra bar 4.500

Manutenzione attrezzature antincendio 3.500

Rifacimento telo copertura campo 2 + 28.000

verifiche struttura geodedica

Recinzione area verso nuova strada + verso 30.000

confine con campi agricoli

Tinteggiatura esterna edifici 11.500

Rifacimento pavimentazione in erba sintetica

campo coperto 1 (calcetto)

Rifacimento pavimentazione in erba sintetica

campo coperto 2 (calcetto + tennis)

Rifacimento pavimentazione in erba sintetica

campo 3 scoperto (calcetto)

Oneri per I'attuazione dei piani di sicurezza 300 300 300

Subtotale 118.400 | 48.300 | 28.300 | 41.800

Spese tecniche di progettazione e dir. Lavori 17.000 6.000 5.000 6.000

da prevede per il primo triennio

Totale 135.400 | 54.300 | 33.300 | 47.800
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Descrizione Totale 6° anno 7°anno | 8°anno | 9°anno | 10° anno

Rifacimento telo copertura campo 1 +
manutenzione straordinaria geodedica
Impianto caldaia salette 1° piano sopra bar

Manutenzione attrezzature antincendio

Rifacimento telo copertura campo 2 +
verifiche struttura geodedica

Recinzione area verso nuova strada + verso
confine con campi agricoli

Tinteggiatura esterna edifici

Rifacimento pavimentazione in erba sintetica 20.000
campo coperto 1 (calcetto)
Rifacimento pavimentazione in erba sintetica 18.500
campo coperto 2 (calcetto + tennis)
Rifacimento pavimentazione in erba sintetica 12.500
campo 3 scoperto (calcetto)
Oneri per I'attuazione dei piani di sicurezza 200 200 200

Subtotale 51.600 | 20.200 | 18.700 12.700

Spese tecniche di progettazione e dir. Lavori
da prevede per il primo triennio

Totale 51.600 | 20.200 | 18.700 12.700
Totale complessivo 187.000

Nel PEF sono stati previsti costi per la manutenzione ordinaria pari ad € 60.000,00.

3.2 Durata della concessione

E stata prevista una durata della concessione di 10 anni.

3.3 Ricavi

| ricavi di gestione fanno riferimento: i) all’affitto dei campi sportivi in funzione della struttura
tariffaria (campi bocce, campo tennis coperto, campo calcetto coperto, campo calcetto scoperto);
ii) ai ricavi derivanti dalla gestione del Bar (somministrazione bevande e alimenti) interno alla
struttura; iii) I'affitto delle salette per attivita ginniche.

E stato previsto un incremento annuo per i ricavi da Bar e per i ricavi d’affitto.

| ricavi complessivi stimati nell’orizzonte temporale concessorio sono i seguenti:
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Ricavi—in 10 anni Importo € ]
Ricavi affitto campi sportivi 992.650,00
Ricavi bar 859.950,00
Ricavi affitto salette 47.900,00
Totale Ricavi 1.900.500,00

3.4 Costi

Per quanto riguarda i costi di gestione essi sono stati stimati sulla base delle analisi svolte sui bilanci
della vecchia gestione integrate con in informazioni acquisite nel corso degli incontri con i funzionari
del Comune.

E stato previsto un incremento annuo per i costi relativi a merci per la rivendita, materiale di
consumo, costi per utenze, consulenze amministrative e fiscali, costo per il personale dipendente,
spese varie e generali e oneri finanziari e spese banca.

Nell’ambito dei costi, & stato previsto anche I'ammortamento degli investimenti. Il piano degli
ammortamenti & formulato secondo la logica dellammortamento finanziario in funzione del
termine dei lavori e della durata della Concessione.

Le opere realizzate — secondo il cronoprogramma, vengono pertanto ammortizzate su un periodo
di 10 anni, pari alla durata della gestione o inferiore a seconda dei termini dei lavori.

Al termine del periodo di concessione il loro valore contabile residuo risulta pari a zero.

| costi complessivi stimati nell’orizzonte temporale concessorio sono i seguenti:

Costiin 10 anni Importo €
Merci per la rivendita 301.600,00
Materiale vario di consumo 17.450,00
Costi per utenze 214.400,00
Consulenze amministrative e fiscali 38.800,00
Costi per il personale dipendente 240.800,00
Canone di locazione 72.000,00
Spese varie e generali 18.700,00
Manutenzione ordinaria 60.000,00
Manutenzione straordinaria 187.000,00
Spese e tecniche professionali 11.000,00
Oneri finanziari e spese banca 21.600,00
Totale Costi 1.183.350,00
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3.5 Informazioni Finanziarie

Si & ipotizzato che il gestore al termine di ogni esercizio adotti una politica di capitalizzazione degli
utili non provvedendo a distribuire dividendi.

In base alle assunzioni operative e finanziarie — il PEF elaborato prevede che gli utili complessivi
realizzati nei 10 anni di durata della concessioni siano non inferiori a € 717.150,00.

3.6 Canone a favore del Comune

Nel PEF & stato previsto un canone di concessione a favore del comune, per complessivi euro
72.000,00 pari a € 7.200,00 annui.

L’'ammontare di tale canone sara preso come riferimento per la gara che verra indetta
dall’Amministrazione.

Siringrazia per l'incarico conferitomi, con disponibilita per ogni ulteriore contributo.

Cantu, 30/09/2021
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BANDO PER LA GESTIONE DEL CENTRO SPORTIVO

Con la presente ipotizziamo un bilancio finanziario della durata di mesi 12, come da indicazioni da

Voi comunicateci, gestita da una societa di 2 soci e un dipendente.

BILANCIO ANNUALE (1° Esercizio)

RICAVI

Campi bocce

Campo tennis coperto
Campo calcetto coperto
Campo calcetto scoperto
Bar

Affitto salette per attivita ginniche

Totale ricavi

COSTI
Acquisto merci per la rivendita
Materiale vario di consumo

Costi per utenze:

dy gy 4y day b

— Spese telefoniche € 800,00
— Energia elettrica € 4.000,00
— Acqua corrente € 1.000,00

— Gas metano
-  TARI

Consulenze amministrative e fiscali

€ 12.000,00
€ 1.000,00

Incasso annuale
6.000,00
22.000,00
35.000,00
20.000,00
65.000,00

4.000,00

152.000,00

23.000,00

1.500,00

18.800,00

3.000,00



Costi per il personale dipendente

(n. 1 dipendente)

Canone dilocazione

Spese varie e generali

Manutenzione ordinaria

Manutenzione straordinaria:

- Rifacimento telo copertura campo 1 +

manutenzione straordinaria struttura

geodedica € 40.000,00
- Impianto caldaia salette 1° piano sopra bar € 4.500,00

- Manutenzione attrezzature antincendio € 3.500,00

Spese tecniche e professionali
Oneri finanziari e spese banca
Oneri per I'attuazione dei piani di sicurezza

Spese tecniche di progettazione e dir. Lavori

Totale costi

Utile presunto

th dh
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20.000,00

7.200,00
1.000,00
6.000,00

48.000,00
2.000,00
1.800,00

300,00

6.000,00

138.600,00

13.400,00
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BANDO PER LA GESTIONE DEL CENTRO SPORTIVO

Con la presente ipotizziamo un bilancio finanziario della durata di mesi 12, come da indicazioni da

Voi comunicateci, gestita da una societa di 2 soci e un dipendente.

BILANCIO ANNUALE (2° Esercizio)

RICAVI

Campi bocce

Campo tennis coperto
Campo calcetto coperto
Campo calcetto scoperto

Bar

Affitto salette per attivita ginniche

Totale ricavi

COSTI
Acquisto merci per la rivendita
Materiale vario di consumo

Costi per utenze:

P T i T o T i T < T i

- Spese telefoniche € 800,00
— Energia elettrica € 4.200,00
— Acqua corrente € 1.000,00

— Gas metano
—  TARI

Consulenze amministrative e fiscali

€12.500,00
€ 1.000,00

Incasso annuale
6.600,00
24.200,00
38.500,00
22.000,00
71.500,00

4.400,00

167.200,00

25.300,00

1.650,00

19.500,00

3.500,00
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Costi per il personale dipendente € 22.000,00

(n. 1 dipendente)

Canone di locazione € 7.200,00
Spese varie e generali € 1.500,00
Manutenzione ordinaria 3 6.000,00

Manutenzione straordinaria:
- Rifacimento telo copertura campo 2 +

verifiche struttura geodedica € 28.000,00

€ 28.000,00
Spese tecniche e professionali € 1.000,00
Oneri finanziari e spese banca € 2.000,00
Oneri per I'attuazione dei piani di sicurezza € 300,00
Spese tecniche di progettazione e dir. Lavori € 5.000,00
Totale costi € 122.950,00

Utile presunto € 44.250,00
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BANDO PER LA GESTIONE DEL CENTRO SPORTIVO

Con la presente ipotizziamo un bilancio finanziario della durata di mesi 12, come da indicazioni da

Voi comunicateci, gestita da una societa di 2 soci e un dipendente.

BILANCIO ANNUALE (3° Esercizio)

RICAVI

Campi bocce

Campo tennis coperto
Campo calcetto coperto
Campo calcetto scoperto
Bar

Affitto salette per attivita ginniche

Totale ricavi

COSTI
Acquisto merci per la rivendita
Materiale vario di consumo

Costi per utenze:

LT T T T . T

— Spese telefoniche € 800,00
— Energia elettrica € 4.400,00
— Acqua corrente € 1.000,00

— Gas metano
— TARI

Consulenze amministrative e fiscali

€ 12.800,00
€ 1.000,00

Incasso annuale
7.260,00
26.620,00
42.350,00
24.200,00
78.650,00

4.840,00

183.920,00

26.500,00

1.650,00

20.000,00

3.800,00



Costi per il personale dipendente

(n. 1 dipendente)

Canone di locazione

Spese varie e generali

Manutenzione ordinaria

Manutenzione straordinaria:

- Recinzione area verso nuova strada +

verso confine con campi agricoli € 30.000,00

- Tinteggiatura esterna edifici € 11.500,00

Spese tecniche e professionali
Oneri finanziari e spese banca
Oneri per I'attuazione dei piani di sicurezza

Spese tecniche di progettazione e dir. Lavori

Totale costi

Utile presunto

dy

ah  dh
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23.000,00

7.200,00
1.500,00
6.000,00

41.500,00
1.000,00
2.000,00

300,00
6.000,00

140.450,00

43.470,00
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BANDO PER LA GESTIONE DEL CENTRO SPORTIVO

Con la presente ipotizziamo un bilancio finanziario della durata di mesi 12, come da indicazioni da

Voi comunicateci, gestita da una societa di 2 soci e un dipendente.

BILANCIO ANNUALE (4° Esercizio)

RICAVI

Campi bocce

Campo tennis coperto
Campo calcetto coperto
Campo calcetto scoperto
Bar

Affitto salette per attivita ginniche

Totale ricavi

COSTI
Acquisto merci per la rivendita
Materiale vario di consumo

Costi per utenze:

— Spese telefoniche € 800,00
— Energia elettrica € 4.400,00
- Acqua corrente € 1.000,00

— Gas metano
—  TARI

Consulenze amministrative e fiscali

€
£
€
€
£
€
€
£
€
€12.800,00
€ 1.000,00
€
£

Incasso annuale
7.260,00
26.620,00
42.350,00
24.200,00
83.650,00

4.840,00

188.920,00

29.500,00

1.650,00

20.000,00

3.800,00



Costi per il personale dipendente
(n. 1 dipendente)

Canone di locazione

Spese varie e generali
Manutenzione ordinaria

Spese tecniche e professionali

Oneri finanziari e spese banca

Totale costi

Utile presunto
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23.000,00

7.200,00
2.000,00
6.000,00
1.000,00

2.000,00

96.150,00

92.770,00
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BANDO PER LA GESTIONE DEL CENTRO SPORTIVO

Con la presente ipotizziamo un bilancio finanziario della durata di mesi 12, come da indicazioni da

Voi comunicateci, gestita da una societa di 2 soci e un dipendente.

BILANCIO ANNUALE (5° Esercizio)

RICAVI

Campi bocce

Campo tennis coperto
Campo calcetto coperto
Campo calcetto scoperto
Bar

Affitto salette per attivita ginniche

Totale ricavi

COSTI
Acquisto merci per la rivendita
Materiale vario di consumo

Costi per utenze:

T T T < T < T

— Spese telefoniche € 800,00
— Energia elettrica € 4.800,00
- Acqua corrente € 1.200,00

— Gas metano
- TARI

Consulenze amministrative e fiscali

€ 13.200,00
€ 1.000,00

Incasso annuale
7.260,00
26.620,00
42.350,00
24.200,00
88.650,00

4.840,00

193.920,00

31.300,00

1.650,00

21.000,00

4.000,00



Costi per il personale dipendente
(n. 1 dipendente)

Canone dilocazione

Spese varie e generali
Manutenzione ordinaria

Spese tecniche e professionali

Oneri finanziari e spese banca

Totale costi

Utile presunto
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24.500,00

7.200,00
2.000,00
6.000,00
1.000,00

2.200,00

100.850,00

93.070,00
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BANDO PER LA GESTIONE DEL CENTRO SPORTIVO

Con la presente ipotizziamo un bilancio finanziario della durata di mesi 12, come da indicazioni da

Voi comunicateci, gestita da una societa di 2 soci e un dipendente.

BILANCIO ANNUALE (6° Esercizio)

RICAVI

Campi bocce

Campo tennis coperto
Campo calcetto coperto
Campo calcetto scoperto
Bar

Affitto salette per attivita ginniche

Totale ricavi

COSTI
Acquisto merci per la rivendita
Materiale vario di consumo

Costi per utenze:

h  dh dh oy oy dh

- Spese telefoniche € 800,00
~ Energia elettrica € 5.200,00
— Acqua corrente € 1.300,00

— Gas metano
- TARI

Consulenze amministrative e fiscali

€ 13.300,00
€ 1.000,00

Incasso annuale
7.260,00
26.620,00
42.350,00
24.200,00
93.000,00

4.840,00

198.270,00

32.500,00

1.800,00

21.600,00

4.000,00



Costi per il personale dipendente
(n. 1 dipendente)

Canone di locazione

Spese varie e generali
Manutenzione ordinaria

Manutenzione straordinaria:

- Rifacimento pavimentazione in erba

Sintetica campo coperto 1 (calcetto)

Spese tecniche e professionali

Oneri finanziari e spese banca

Oneri per 'attuazione dei piani di sicurezza

Totale costi

Utile presunto

€20.000,00

ot dh dh
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25.000,00

7.200,00
2.000,00

6.000,00

20.000,00
1.000,00
2.200,00

200,00

123.500,00

74.770,00
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BANDO PER LA GESTIONE DEL CENTRO SPORTIVO

Con la presente ipotizziamo un bilancio finanziario della durata di mesi 12, come da indicazioni da

Voi comunicateci, gestita da una societa di 2 soci e un dipendente.

BILANCIO ANNUALE (7° Esercizio)

RICAVI

Campi bocce

Campo tennis coperto
Campo calcetto coperto
Campo calcetto scoperto
Bar

Affitto salette per attivita ginniche

Totale ricavi

COSTI
Acquisto merci per la rivendita
Materiale vario di consumo

Costi per utenze:

- Spese telefoniche €

— Energia elettrica €

— Acqua corrente € 1.300,00
€

— @Gas metano
-  TARI

Consulenze amministrative e fiscali

800,00
5.400,00

13.500,00
€ 1.000,00

T T . T . T . T

Incasso annuale
7.260,00
26.620,00
42.350,00
24.200,00
94.000,00

4.840,00

199.270,00

33.000,00

1.800,00

22.000,00

4.100,00
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Costi per il personale dipendente € 25.000,00

(n. 1 dipendente)

Canone dilocazione € 7.200,00
Spese varie e generali € 2.000,00
Manutenzione ordinaria € 6.000,00

Manutenzione straordinaria:
- Rifacimento pavimentazione in erba

Sintetica campo coperto 2 (calcetto+tennis) € 18.500,00

€ 18.500,00
Spese tecniche e professionali € 1.000,00
Oneri finanziari e spese banca € 2.300,00
Oneri per I'attuazione dei piani di sicurezza € 200,00
Totale costi € 123.100,00

Utile presunto € 76.170,00
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BANDO PER LA GESTIONE DEL CENTRO SPORTIVO

Con la presente ipotizziamo un bilancio finanziario della durata di mesi 12, come da indicazioni da

Voi comunicateci, gestita da una societa di 2 soci e un dipendente.

BILANCIO ANNUALE (8° Esercizio)

RICAVI

Campi bocce

Campo tennis coperto
Campo calcetto coperto
Campo calcetto scoperto
Bar

Affitto salette per attivita ginniche

Totale ricavi

COSTI
Acquisto merci per la rivendita
Materiale vario di consumo

Costi per utenze:

- Spese telefoniche €

— Energia elettrica €

= Acqua corrente € 1.500,00
€

- Gas metano
- TARI

Consulenze amministrative e fiscali

800,00
5.700,00

14.000,00
€ 1.000,00

¢h ch dh gy dn  Ch

Incasso annuale
7.900,00

27.800,00
44.100,00
25.600,00
94.000,00

5.100,00

204.500,00

33.300,00

1.800,00

23.000,00
4.000,00



Costi per il personale dipendente
(n. 1 dipendente)

Canone di locazione

Spese varie e generali
Manutenzione ordinaria

Spese tecniche e professionali

Oneri finanziari e spese banca

Totale costi

Utile presunto

dh dh a4 dh M
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25.500,00

7.200,00
2.200,00
6.000,00
1.000,00

2.300,00

106.300,00

98.200,00
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Cassifica:  10.9 «UFFI Cl O TECNI CO LAVCRI PUBBLI Cl »

BANDO PER LA GESTIONE DEL CENTRO SPORTIVO

Con la presente ipotizziamo un bilancio finanziario della durata di mesi 12, come da indicazioni da

Voi comunicateci, gestita da una societa di 2 soci e un dipendente.

BILANCIO ANNUALE (9° Esercizio)

RICAVI

Campi bocce

Campo tennis coperto
Campo calcetto coperto
Campo calcetto scoperto
Bar

Affitto salette per attivita ginniche

Totale ricavi

COSTI
Acquisto merci per la rivendita
Materiale vario di consumo

Costi per utenze:

— Spese telefoniche
- Energia elettrica
— Acqua corrente

- @Gas metano
-  TARI

Consulenze amministrative e fiscali

900,00
6.000,00
1.600,00

14.400,00

€ 1.100,00

€
€
€
€

dh h dy oy oy D

Incasso annuale
7.900,00

27.800,00
44.100,00
25.600,00
95.500,00

5.100,00

206.000,00

33.500,00
1.950,00

24.000,00
4.200,00
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Costi per il personale dipendente € 26.000,00

(n. 1 dipendente)

Canone di locazione € 7.200,00
Spese varie e generali € 2.200,00
Manutenzione ordinaria € 6.000,00

Manutenzione straordinaria:
- Rifacimento pavimentazione in erba

Sintetica campo 3 scoperto (calcetto) € 12.500,00

€ 12.500,00
Spese tecniche e professionali € 1.000,00
Oneri finanziari e spese banca € 2.400,00
Oneri per I'attuazione dei piani di sicurezza € 200,00
Totale costi € 121.150,00

Utile presunto € 84.850,00
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BANDO PER LA GESTIONE DEL CENTRO SPORTIVO

Con la presente ipotizziamo un bilancio finanziario della durata di mesi 12, come da indicazioni da

Voi comunicateci, gestita da una societa di 2 soci e un dipendente.

BILANCIO ANNUALE (10° Esercizio)

RICAVI

Campi bocce

Campo tennis coperto
Campo calcetto coperto
Campo calcetto scoperto
Bar

Affitto salette per attivita ginniche

Totale ricavi

COSTI
Acquisto merci per la rivendita
Materiale vario di consumo

Costi per utenze:

- Spese telefoniche €

— Energia elettrica €

= Acqua corrente € 1.800,00
€

- Gas metano
- TARI

Consulenze amministrative e fiscali

900,00
6.000,00

14.700,00
€ 1.100,00

Incasso annuale
7.900,00

27.800,00
44,100,00
25.600,00
96.000,00

5.100,00

206.500,00

33.700,00

2.000,00

24.500,00

4.400,00



Costi per il personale dipendente
(n. 1 dipendente)

Canone di locazione

Spese varie e generali
Manutenzione ordinaria

Spese tecniche e professionali

Oneri finanziari e spese banca

Totale costi

Utile presunto
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26.800,00

7.200,00
2.300,00
6.000,00
1.000,00

2.400,00

110.300,00

96.200,00




