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1. Introduzione 

L’Amministrazione comunale di Corniglio, proprietaria dell'impianto sportivo ubicato nel capoluogo, in 
Corniglio – via Andrea Borri 2, intende procedere, ai sensi dell’art. 187 del D.Lgs 36/2023, all'affidamento in 
concessione del servizio di gestione della citata struttura sportiva, costituita da: 

• piscina scoperta con vasca per adulti (tipo f) con profondità da un minimo di 120 cm ad un massimo di 
280 cm, dotata di zona idromassaggio con posizione seduta e coricata, di torrente artificiale, oltre ad 
una grotta artificiale con cascata d’acqua 

• vasca piccola per i bambini (tipo d) di profondità di circa 40 cm; 

• locale con attrezzature ed impianti tecnologici per il funzionamento della palazzina ad uso spogliatoi, 
servizi igienici, locali per deposito attrezzi, bar e reception 

• campo per il gioco del beach-volley 

• area attrezzata a verde con zolle di tappeto erboso a contorno delle vasche, con fioriere mobili e 
solarium 

• parcheggio per l’utenza 

Trattandosi di contratto misto di concessione, i ricavi di gestione provengono dalla vendita dei servizi resi al 
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mercato (tariffe utenti, introiti bar e pubblicità) e da un contributo comune. Tali contratti comportano, 
conseguentemente, il trasferimento in capo al concessionario del rischio operativo riferito alla possibilità 
che, in condizioni operative normali, le variazioni relative ai costi e ai ricavi oggetto della concessione 
incidano sull'equilibrio del piano economico finanziario. Tali variazioni possono, dunque, essere in grado di 
incidere significativamente sul valore attuale, al netto dell'insieme degli investimenti, dei costi e dei ricavi 
del concessionario. 

Essendo il “rischio OPERATIVO” in capo al concessionario, ai sensi dell’art. 177 del D.Lgs 36/2023, 
l’amministrazione comunale non garantisce il recupero degli investimenti effettuati e/o dei costi sostenuti 
per la gestione dei servizi oggetto della concessione. La parte del rischio trasferita all'operatore economico 
comporta una reale esposizione alle fluttuazioni del mercato. 

Il presente documento ha pertanto il solo scopo di illustrare la sostenibilità economica di massima 
dell’intera operazione nel medio lungo-periodo e intende fornire ai concorrenti le informazioni base per la 
valutazione economica della concessione al fine di produrre l’offerta economica in sede di gara. 

2. Normativa di riferimento 

In conformità alle previsioni di cui all’art. 179 del D.Lgs. n. 36/2023, per la determinazione del valore della 
concessione e la redazione del presente piano economico finanziario si è tenuto conto: 

a) della durata massima del contratto di concessione stabilita in n. 5 STAGIONI DI UTILIZZO e 4 mesi per il 
periodo 01/06/2024-31/12/2028; 

b) degli introiti derivanti dal pagamento, da parte degli utenti dei servizi, di tariffe e prezzi previsti per 
l’ingresso nell’impianto natatorio, per l’espletamento di corsi di nuoto nonché per usufruire 
dell’esercizio di somministrazione di alimenti e bevande; 

c) ogni premio o pagamento o diverso vantaggio economico ricavabile dallo sfruttamento dell’impianto 
medesimo. 

3. Ipotesi di modello economico-finanziario 

Gli elementi del presente piano economico finanziario di massima, sono stati elaborati a partire dall’analisi 
dei bilanci della gestione 2019-2023, tenendo conto che le stagioni 2020 e 2021 sono state ampiamente 
condizionate dalla pandemia Covid-19. 

Nella tabella che segue è indicato il valore medio di massima degli incassi e delle spese derivanti dalla 
gestione dei servizi affidati, per la durata massima del periodo di affidamento (tenuto conto del periodo 
minimo di apertura dal 1 giugno al 31 agosto). 

4. Riepilogo Costi e ricavi di gestione 

Le entrate sono costituite prevalentemente dalle tariffe applicate all’utenza (indicate dalla Giunta 
Comunale) e dai servizi di ristorazione offerti. 

A parziale copertura dei costi il Comune pone a base di gara un contributo annuo di € 3.000,00, soggetto a 
ribasso, finanziato con mezzi di bilancio. 

Le spese si riferiscono a tutti i costi derivanti dal funzionamento della struttura, compresi costo del  
personale, manutenzioni ordinarie, contratti di manutenzione, gestione, utenze. 

Relativamente al CCNL del personale è stato considerato il contratto turismo. 

E’ altresì prevista una quota di manutenzione straordinaria annua di € 2.000,00, soggetta a possibile 
aumento in sede di gara, per far fronte a necessità sopraggiunte nel corso della gestione. 
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In sintesi è stato quantificato: 

ENTRATE VALORE PER 1 STAGIONE VALORE PER 5 STAGIONI 

TOTALE ENTRATE PRESUNTE € 83.000,00 € 415.000,00 

   

SPESE VALORE PER 1 STAGIONE VALORE PER 5 STAGIONI 

TOTALE SPESE PRESUNTE € 58.000,00 € 290.000,00 

   

utile impresa stimato € 25.000,00 € 125.000,00 

   

5. Progetto concessione gestione 

Il progetto esecutivo, con tutte le caratteristiche dell’affidamento,  si compone dei seguenti elaborati: 

E.1 - RELAZIONE TECNICA/SPECIALISTICA E PIANO ECONOMICO FINANZIARIO 

E.2 - CAPITOLATO SPECIALE 

E.3 - SCHEMA CONTRATTO 

E.4 - ELABORATI GRAFICI 
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PIANO ECONOMICO FINANZIARIO 

SERVIZI 2024-2028 

 

ENTRATE 
VALORE PER 1 

STAGIONE 
VALORE PER 5 

STAGIONI 

INTROITI da: 

€ 80.000,00 € 400.000,00 
- ingressi e abbonamenti 

- utilizzo attrezzature 

- bar 

contributo comune a parziale 
copertura spese 

€ 3.000,00 € 15.000,00 

TOTALE ENTRATE PRESUNTE € 83.000,00 € 415.000,00 

   

SPESE 
VALORE PER 1 

STAGIONE 
VALORE PER 5 

STAGIONI 

UTENZE (energia elettrica, acqua, 
gas, rifiuti , telefono) 

€ 4.000,00 € 20.000,00 

COSTI PERSONALE € 20.000,00 € 100.000,00 

SPESE PER MANUTENZIONI 
ORDINARIE ATTREZZATURE, 
IMPIANTI E IMMOBILI E NOLEGGI 

€ 6.000,00 € 30.000,00 

SPESE PER ACQUISTI PER 
PRODUZIONE BENI E SERVIZI, 
PER MATERIALI DI CONSUMO E 
SPESE AMMINISTRATIVE 

€ 25.000,00 € 125.000,00 

CANONE DI CONCESSIONE € 1.000,00 € 5.000,00 

QUOTA MANUTENZIONE 
STRAORD. A CARICO GESTORE 

€ 2.000,00 € 10.000,00 

TOTALE SPESE PRESUNTE € 58.000,00 € 290.000,00 

   

utile impresa stimato € 25.000,00 € 125.000,00 

   

% utile impresa stimato 30,12  
 


