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1. Possibilita di realizzazione mediante concessione rispetto all’appalto
Considerata la necessita di procedere alla manutenzione straordinaria dello stabile e alla
successiva gestione, I'amministrazione ritiene opportuno e maggiormente conveniente procedere
all'affidamento della gestione della struttura con contestuale esecuzione dei lavori necessari per
['utilizzo della stessa.

2. Fattibilita finanziaria
La fattibilita finanziaria dell'intervento & stata studiata tramite il criterio dell'analisi costi ricavi
(ACR), basandosi sul principio che un utilizzatore razionale non € disposto a a pagare un bene ad
un prezzo superiore al valore attuale dei benefici netti futuri che quel medesimo bene sara in grado
di produrre. Si & quindi proceduto all'identificazione e stima delle voci di costo su un periodo

ipotetico di dodici anni.

Per poter rendere funzionale la struttura si rendono necessarie lavorazioni pari a complessivi €
160.000,00, come dettagliatamente indicato nella relazione tecnica e stima sommaria dei lavori.
Per una piu efficace gestione della struttura, tali lavorazioni sono state poste a carico del futuro
gestore della struttura e verranno scomputate del canone di locazione.

Ipotizzando che, per la realizzazione dei lavori, |'affidatario debba accedere ad un mutuo bancario
per una durata di anni 10, si evidenzia che il costo delle lavorazioni e dei relativi interessi (pari a
complessivi € 243.217,46), corrisponde a 120 canoni di locazione che pertanto non verranno
corrisposti.

Come si evince dall'allegato B - Relazione Tecnica, la progettazione e la realizzazione dei lavori
necessita di complessivi 420 giorni; considerando anche breve periodo di avviamento, essendo la
struttura non operativa per i primi due anni, non risulta dovuto il canone di locazione.
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1anno €24.321,75 €0,00 €0,00 €34.000,00 €9.900,00 €0,00 €0,00 €0,00 €0,00 €0,00 €5.200,00 €2400,000  €47.100,00  €4.000,00 €2.500,00 €21.600,00 €47.910,00 €0,00 €198.931,75
2anno €24.321,75) €0,00 €0,00 €2.500,00 €9.999,00 €6.000,00 €9.600,00 €15.600,00 €20.000,00 €3.750,00 €15.600,00) €2424000 €78.500,000  €4.040,00 €2.525,00 €21.816,00] €48.389,10 €0,00 € 265.064,85‘
3anno €24.321,75) €24.321,75 -€24.321,75) €2.525,00 €10.098,99 €6.060,00 €9.696,00 € 187.200,00 €240.000,000  €45.000,00 €15.756,00) €244824) €79.285000  €4.080,40 €2.550,25 €22.034,16) €48.87299  €302.164,80 € 1.002.093,58‘
4anno €24.321,75 €24.321,75 €24.321,75 €2.550,25( €10.199, €6.120,60) €9.792,96) €189.072,00 € 242.400,00‘ €45.450,00 €15.913,56 €247272)  €80.077,85  €4.121,20 €2.575,75) €22.254.50) €49.361,72  €602.143, €1.308.828,53
5anno €24.321,75) €24.321,75 -€24.321,79 €2.575,75 €10.301, €6.181,81 €9.890,89| €190.962,72 €244.824,000  €45.904,50 €16.072,70) €2497,45 €80.87863  €4.16242 €2.601,51 €22.477,05 €49.855,34  €752.144, €1.465.652,86|
6anno €24.321,75 €24.321,75 €24.321,75 €2.601,51 €10.405,00 €6.243,62) €9.989,80) €192.872,35 €24727224)  €46.363,55 €16.233,42 €25242  €81.687,41 €4.204,04 €2.627,53 €22.701,82 €50.353,89  €759.731, €1.480.131,95
7 anno €24.321,75) €24.321,75 -€24.321,75) €2.627,53 €10.509,05 €6.306,06] €10.089,70) € 194.801,07) €249.74496 € 46.827,124 €16.39,76) €2547,65 €8250429  €4.246,08 €2.653,80) €22.928,84) €50.857,43  €767.396,02 €1.494.757,15|
8anno €24.321,75) €24.321,75 -€24.321,79 €2.653,80) €10.614,14 €6.369,12) €10.190,59) € 196.749,08 €252.242.41 €47.29545 €16.559,71) €257312) € 83.329,33‘ €4.288,54) €2.680,34 €23.158,12) €51.366,00  €775.138,41 €1.509.529,94
9anno €24.321,75 €24.321,75 €24.321,75 €2.680,34 €10.720,28 €6.432,81 €10.292,50) €198.716,57) €264.764,84  €47.768,41 €16.725,31) €250886 € 84.162,63‘ €4.331,43 €2.707,14 €23.389,70) €51.87966  €782.959,60 €1.524.451,83
10 anno €24.321,75) €24.321,75 -€24.321,75) €2.707,14 €10.827, €6.497,14 €10.395,42) €200.703,74 €257.31248)  €48.246,09 €16.892,56 €262484 € 85.004,25‘ €4.374,74) €2.734.21 €23.623,60] €52.398,46  €790.860,40 €1.539.524,33|
11 anno €0,00 €24.321,75 €24.321,75 €2734,21 €10.935,76 €6.562,11 € 10.499,38‘ €202.710,78 €259.885,61 € 48.728,54 €17.061 ,49‘ €2651,09 € 85.854,29‘ €4.41849 €2.761,56| €23.859,84 €529245  €798.841,63 €1.530.427,24
12 anno €0,00 €24.321,75 -€24.321,75 €2.761, €11.045,12 €6.627,73 €10.604,37, €204.737,88 €262.484,47)  €49.215, €17.232,11] €2677,60] €86.71284  €4.46267) €2.789,1 €24.098,44) €53.451,67  €806.904,1 €1.545.805,59)




In particolare per la definizione della stima d'affitto si & fatto riferimento alla banca dati delle
quotazioni immobiliari dell'’Agenzia del Territorio, per la periferia abitata del Comune di Sestu, che
prevede per attivita commerciali (magazzini/negozi) un valore di locazione mensile variabile tra
4,00 e 8,00 €/mq; per analogia, in funzione dello stato dellimmobile, & stato stimato un valore di di
locazione pari a complessivi € 2.026,81.

Per la definizione dei ricavi sono stati ipotizzati degli introiti annuali calcolati sugli introiti di strutture
analoghe nella provincia di Cagliari.

Nel primo e nel secondo anno, periodo di realizzazione dei lavori, ottenimento delle autorizzazioni
ed avvio delle attivita, non sono stati previsti utili; nel terzo e quarto anno, ipotizzando un periodo di
avviamento dell'attivita, si € supposto un ricavo rispettivamente pari al 40% e al 80%, dei ricavi del

quinto anno con l'attivita a pieno regime.
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1 anno €0,00 €0,00 €0,00 €0,00 €0,00
2 anno €0,00 €0,00 €0,00 €0,00 €0,00
3 anno €5.720,00 € 51.480,00 € 594.880,00 € 4.800 € 656.880,00
4 anno € 11.440,00 € 102.960,00 € 1.189.760,00 € 4.848,00 € 1.309.008,00
5 anno € 14.300,00 € 128.700,00 € 1.487.200 € 4.896,48 € 1.635.096,48
6 anno € 14.586,00 € 129.987,00 € 1.502.072,00 € 4.945,44 € 1.651.590,44
7 anno €14.877,72 € 131.286,87 € 1.517.092,72 € 4.994,90 € 1.668.252,21
8 anno €15.175,27 € 132.599,74 € 1.532.263,65 € 5.044,85 € 1.685.083,51
9 anno € 15.478,78 € 133.925,74 € 1.547.586,28 € 5.095,30 € 1.702.086,10
10 anno € 15.788,36 € 135.264,99 € 1.563.062,15 €5.146,25 €1.719.261,75
11 anno €16.104,12 € 136.617,64 € 1.578.692,77 €5.197,71 €1.736.612,25
12 anno € 16.426,21 € 137.983,82 € 1.594.479,70 € 5.249,69 € 1.754.139,41
Totale € 139.896,46 € 1.220.805,80, € 14.107.089,26 €50.218,62 € 15.518.010,14

Infrastrutture sportive e di ristoro - via Ottaviano Augusto - 4/6




Raffronto costi ricavi
Dall'analisi costi ricavi ci evince quindi che la gestione della struttura risulta economicamente in

attivo in un tempo di dodici anni con un utile medio annuo pari € 54.400,88.

Costo Ricavi
1 anno € 198.932 € 0,00
2 anno € 265.065 € 0,00
3 anno € 1.002.094 € 656.880,00
4 anno € 1.308.829 € 1.309.008,00
5 anno € 1.465.653 € 1.635.096,48
6 anno €1.480.132 € 1.651.590,44
7 anno €1.494.757 € 1.668.252,21
8 anno € 1.509.530 € 1.685.083,51
9 anno € 1.524.452 €1.702.086,10
10 anno € 1.539.524 €1.719.261,75
11 anno € 1.530.427 €1.736.612,25
12 anno € 1.545.806 €1.754.139,41
Totale € 14.865.200 € 15.518.010,14

3. Elementi essenziali dello schema di contratto

A seguito dell'aggiudicazione definitiva, si procedera alla stipula del contratto dove saranno
disciplinati in maniera dettagliata i seguenti punti:

Oggetto dell'affidamento

L'affidamento prevede la gestione diretta degli impianti sportivi di viale Vienna e la realizzazione
degli interventi di manutenzione straordinaria indicati nel presente studio di fattibilita.

Durata dell'affidamento

Il contratto dovra prevedere l'affidamento della struttura per anni dodici, decorrenti dalla data di

stipula del contratto e comprensivi anche del periodo necessario per I'esecuzione dei lavori.
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Cauzione

Nel contratto verra definito l'importo della polizza fideiussoria da prestare a garanzia dello
svolgimento delle attivita, del corretto utilizzo dell'impianto e della restituzione del bene in
condizioni di integrita, salvo il normale deperimento d'uso.

Revoca

Con la stipula del contratto verranno definiti i casi per i quali il Comune potra procedere, senza che
sorgano alcun onere di natura economica o diritto di risarcimento, alla revoca dell'affidamento,
oltre ai casi previsti dall'art. 1453 del Codice Civile.

Progettazione delle opere

Le lavorazioni indicate nello studio di fattibilita dovranno essere progettate e dirette da un tecnico
abilitato (individuato dall'affidatario) secondo le modalita ed i contenuti previsti dalla vigente
normativa sui lavori pubblici. Tutti i costi di progettazione, direzione lavori ed eventuale
coordinamento della sicurezza saranno a totale carico dell'affidatario. Il progetto delle lavorazioni,
sviluppato nei tre livelli previsti (preliminare, definitivo ed esecutivo), saranno oggetto di
validazione da parte dell'ufficio tecnico comunale e di approvazione dell' Amministrazione.
Esecuzione delle opere

Le lavorazioni potranno essere eseguite solo dopo I'approvazione del progetto da parte
delllAmministrazione. | costi della sicurezza, anche se eventualmente maggiori rispetto a quelli
ipotizzati nello studio di fattibilita, saranno a totale carico dell'affidatario. L'affidatario si impegna a
realizzare le opere previste nel presente studio di fattibilita; qualora si rendessero necessarie
lavorazioni ulteriori queste saranno a totale carico dell'affidatario che non potra rivalersi
sull'amministrazione.

L'affidatario & tenuto a presentare alllAmministrazione ed al collaudatore per I'approvazione tutta la
contabilita delle lavorazioni eseguite e le pezze giustificative attestanti il costo delle lavorazioni
eseguite che deve risultare almeno pari a quello preventivato nel presente studio di fattibilita;
eventuali costi maggiori saranno a totale carico dell'affidatario che non potra rivalersi
sull'amministrazione.

Le opere dovranno essere eseguite da ditta specializzata in possesso dei requisiti previsti dalla
normativa vigente sui lavori pubblici.

Collaudo tecnico amministrativo

Contestualmente all'inizio dei lavori, il comune affidera l'incarico di collaudo tecnico amministrativo
in corso d'opera e finale dei lavori. Con la stipula del contratto la ditta affidataria si impegna a farsi
carico di tutte le spese connesse alle operazioni di collaudo, incluso I'onorario del collaudatore.
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