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	1.	PREMESSA
Nel territorio comunale di Tula non esiste alcuna struttura di carattere ludico ricreativo di cui sia mai sia stata affidata la gestione attraverso l’istituto della concessione. La presente relazione, nella consapevolezza della mancanza di dati storici da prendere a riferimento, si prefigge, comunque, lo scopo di redigere il Piano Economico Finanziario (PEF) della gestione della Piscina comunale di Tula (SS) con la migliore approssimazione possibile. Il complesso è di proprietà del Comune di Tula.
L’analisi è stata svolta su dati presunti, trattandosi di nuovo impianto.
Il complesso natatorio è composto da n˚ 1 vasca, spazi collettivi (spogliatoi, servizi igienici, bar), locali tecnologici, locale di primo soccorso, zona verde e solarium;
·  Dimensioni della vasca: mq 300;
·  Profondità acqua della vasca: massima m. 1,40 – minima 0 cm;
·  Superficie acqua: mq 300;
·  Spogliatoio uomini: mq 12,31;
·  Spogliatoio donne: mq 12,31;
·  Servizi igienici uomini / donne: mq 14,70;
·  Locale di primo soccorso: mq 9,92;
·  ripostiglio: mq 9,92;
·  Bar mq 12,50
·  Pergola da destinare ad uso comune
·  Pergola da destinare ai minori del Centro Estivo comunale
·  Locale tecnico: mq 9,92;
·  Spazio di ingresso: mq 50;
·  Area verde e solarium: mq 500;
L’obiettivo di questo documento è duplice.
Da un lato sarà fonte di informazioni utili e necessarie ai futuri concessionari gestori del complesso natatorio; dall’altro sarà strumento di supporto per i decisori pubblici nel valutare le potenzialità dell’operazione in termini di fattibilità economica e di sostenibilità della gestione.
Il documento è diviso in due parti:
a. la prima è dedicata all’inquadramento generale e agli obiettivi del progetto;
b. la seconda è relativa al piano economico e all’analisi del bacino di utenza, considerando i dati gestionali della precedente concessione;
2. INQUADRAMENTO GENERALE - IL MODELLO CONCESSORIO
Stante la carenza presso l’Ente di personale in possesso di idonea qualificazione professionale per la conduzione diretta dell’impianto, per la gestione della struttura è previsto l’utilizzo della concessione di servizi ad un operatore economico privato con adeguate competenze imprenditoriali e tecniche.
La disciplina in materia di concessioni è dettata dal nuovo codice dei contratti pubblici, il D.lgs 31 marzo 2023, n. 36 che all’art. 177, rubricato “Contratto di concessione e traslazione del rischio operativo”, prevede (comma 1) “L’aggiudicazione di una concessione comporta il trasferimento al concessionario di un rischio operativo legato (…) alla gestione dei servizi e comprende un rischio dal lato della domanda o dal lato dell’offerta o da entrambi. (…)”.
Il comma 2 del medesimo articolo prosegue “si considera che il concessionario abbia assunto il rischio operativo quando, in condizioni operative normali, non sia garantito il recupero degli investimenti effettuati o dei costi sostenuti per la gestione dei lavori o dei servizi oggetto della concessione”.
Il comma 5 prevede che “L’assetto di interessi dedotto nel contratto di concessione deve garantire la conservazione dell’equilibrio economico-finanziario, intendendosi per tale la contemporanea presenza delle condizioni di convenienza economica e sostenibilità finanziaria. L’equilibrio economico-finanziario sussiste quando i ricavi attesi del progetto sono in grado di coprire i costi operativi e i costi di investimento, di remunerare e rimborsare il capitale di debito e di remunerare il capitale di rischio”.
Il comma 6, infine, stabilisce che “Se l’operazione economica non può da sola conseguire l’equilibrio economico-finanziario, è ammesso un intervento pubblico di sostegno. L’intervento pubblico può consistere in un contributo finanziario (…)”.
La decisione di optare per il modello concessorio è da ascrivere all’intenzione dell’Amministrazione di individuare un concessionario che, in pura linea teorica, possa garantire l’equilibrio economico – finanziario della gestione con assunzione del rischio operativo senza escludere la possibilità di un intervento pubblico a sostegno dell’iniziativa qualora risultasse che quest’ultima non possa da sola conseguire l’equilibrio economico – finanziario. Allo stato fanno propendere per la possibilità del ricorso ad intervento pubblico a garanzia dell’equilibrio economico – finanziario alcune limitazioni alla libera determinazione del concessionario nel perseguire proventi economici. Tra questi, in particolare, si segnalano: prezzi dei biglietti di ingresso calmierati; orari di apertura e chiusura dell’impianto stabiliti dal concedente; utilizzo del bar ad esclusivo uso degli utenti della piscina e solo durante gli orari di apertura della stessa ad eccezione di alcune giornate da concordare tra concessionario e concedente. È evidente che tali limitazioni alla libera determinazione del concessionario determineranno una riduzione dei flussi finanziari a favore del gestore che potrebbero, da soli, non essere sufficienti a pagare i fattori di produzione e, altresì, a remunerare il lavoro del concessionario.
3. PROGETTO
L’impianto ludico comunale oggetto della concessione del servizio di gestione è destinato a soddisfare le esigenze di un’utenza che si auspica possa essere numerosa ed eterogenea, il tutto nel rispetto delle normative vigenti.
La finalità della concessione è la valorizzazione del complesso natatorio come luogo di aggregazione sociale.
La gestione non potrà essere effettuata per altro scopo, salvo i casi formalmente autorizzati dal Comune proprietario e proposti in sede di gara quali proposte migliorative del servizio.
Il concessionario, nell’espletamento del servizio, dovrà assicurare l’impiego di personale qualificato, in possesso dei requisiti professionali richiesti dalla mansione loro affidata.
Il personale che verrà impegnato nel servizio dovrà garantire il rispetto degli utenti, dei loro diritti, la riservatezza.
L’utenza dovrà essere sensibilizzata ad un uso rispettoso degli ambienti e all’uso parsimonioso delle risorse energetiche.
Dovrà inoltre essere garantita una costante flessibilità operativa, perseguendo la qualità del servizio.
Al concessionario sono affidate prestazioni minime previste per legge o prassi consolidata (cauzioni; assicurazioni, sicurezza luoghi di lavoro) e una pluralità di obblighi di servizio:
1. Svolgimento del servizio dal giorno 13 giugno al giorno 31 agosto 2026 per n. 80 giorni naturale
e consecutivi.
2. L’apertura dell’impianto segue il seguente calendario: sabati, domeniche e festivi: orario continuato dalle ore 09:30 alle ore 20:30
3. feriali: mattina dalle 09:30 alle 13:30, Pomeriggio dalle ore 15:30 alle ore 20:30
4. lunedì mattina chiuso per sanificazione acqua 
5. eventuale offerta di attività da proporre alle diverse fasce d’utenza
6. assicurare la libera fruizione della piscina
7. favorire il coinvolgimento di soggetti fragili
8. previsione di obblighi informativi nei confronti del comune (es. per segnalazione manutenzioni straordinarie − report statistici sui servizi e le attività svolte)
9. flusso informativo relativo all’andamento della gestione dei servizi richiesti (numero ingressi, partecipazione dell’utenza)
10. corresponsione di una penale di € 50,00 (cinquanta/00) al giorno per ciascuna giornata di chiusura non concordata del centro.
11. gestione competente e puntuale di tutte le attività di manutenzione e di cura del centro;
12. servizio di pulizia dei locali due volte al giorno
La concessione prevede la durata della gestione per il periodo dal 13.06.2026 al 31.08.2026, con facoltà ad insindacabile giudizio dell’Amministrazione Comunale di proporre al concessionario la ripetizione per un altro anno.
Sono a carico dell’Amministrazione:
·  gestione, tramite apposito appalto di servizi, degli impianti tecnologici che assicurano la qualità dell’acqua della vasca;
·  spese generali di struttura: consumi idrici e consumi di energia elettrica;
3.	PIANO ECONOMICO FINANZIARIO: IPOTESI GENERALI
Il valore complessivo della concessione viene calcolato ai sensi dell’art. 167 del D.lgs. 36/2023 e smi, è dato dalla somma degli introiti derivanti dal pagamento, da parte degli utenti dei servizi, di tariffe, sponsorizzazioni, (in sintesi: la sommatoria del fatturato annuo del servizio) e dell’eventuale contributo annuale di gestione riconosciuto al concessionario da parte dell’Ente aggiudicatore. Il progetto nella sua complessità prevede diverse tipologie di ricavi:
a) Ricavi da vendita di biglietti di ingresso alla struttura;
b) Ricavi da gestione della struttura adibita a punto di ristoro;
c) Ricavi dal nolo di ombrelloni e lettini;
d) Ricavi da organizzazione di attività;
e) Eventuale contributo pubblico ai sensi dell’art. 177, comma 6 del D. Lgs. 36/2023; 


Per quanto riguarda i costi sono previste le seguenti tipologie:

a.   Spese per il personale;
b.  Costi amministrativi e di segreteria;
c.   Costi per canone di concessione; 
I valori riportati nelle voci dei ricavi e in quelle dei costi sono valori futuri e incerti al momento della decisione da parte dell’Ente quindi si tratta di stime fatte sulla base della precedente concessione con una presenza media giornaliera di 25/30 ingressi circa   e pertanto si fa ricorso a delle ipotesi formulate secondo prudenza.
4.1 TABELLA SINTETICA RICAVI GESTIONE PISCINA:
	VOCI
	RICAVI

	Incassi	da	vendita	biglietti d’ingresso	in piscina*
	€ 6.000,00

	Incassi da gestione bar
	€ 8.500,00

	Incassi per servizi all’utenza
	€ 5.800,00

	Altro (centro estivo ragazzi, attività ecc.)
	€ 4.070,00

	Eventuale contributo pubblico fino ad un massimo di …* dovuto al rischio operativo del concessionario. 
	
   € 13.000,00

	TOTALE RICAVI
	€ 37.370,00



*N.B. Sono stimati n. 2000 accessi circa di residenti e/o non residenti a pagamento nella piscina nell’arco delle 80 giornate di apertura. Il numero di accessi è stato stimato in ragione del potenziale bacino di utenza costituito dai residenti nel Comune di Tula e nei paesi limitrofi e tenuto conto dell’esistenza di altre 2/3 piscine pubbliche nel raggio di 20 KM (Erula, Ozieri ed Ardara) e di numerose piscine private aperte al pubblico sia nel Comune di Tula che nei paesi limitrofi.
**N.B. il contributo pubblico potrà essere erogato dietro dimostrazione da parte del concessionario di uno squilibrio economico – finanziario nella gestione della piscina e, in ogni caso, potrà essere riconosciuto nella misura massima di € 13.000,00.
4.2 TABELLA SINTETICA COSTI GESTIONE PISCINA
	VOCI
	COSTI

	Costi per il personale (4 figure part time)
	  € 25.000,00

	Costi amministrativi e di segreteria
	€ 1.700,00

	Canone di concessione
	€ 500,00

	TOTALE COSTI
	€ 27.200,00



Tale	squilibrio	costituisce	il	rischio	operativo	del concessionario.
4.3 TARIFFE
	PROSPETTO TARIFFE PISCINA ANNO 2026

	TIPOPLOGIA
	COSTO DIE

	FERIALI RESIDENTI E NON
SOLO MEZZA GIORNATA
	3,00 €

	SABATI E FESTIVI
RESIDENTI – E NON GIORNATA INTERA
	5,00 €

	SABATI E FESTIVI
RESIDENTI  E NON - SOLO MEZZA GIORNATA
	3,00 €

	
NOLEGGIO LETTINO

	
2,00 €

	[bookmark: _GoBack]NOLEGGIO OMBRELLONE
	2,00 €
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