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Premessa  
 

Il presente documento ha come oggetto quello di definire gli elementi di massima del Piano Economico Finanziario (di 

seguito PEF) a supporto della procedura di affidamento della concessione, per la gestione economica e manutentiva, del 

Parco Fluviale sul Rio Mannu, r ealizzato dal Comune di Villa San Pietro nell’ambito del Piano Nazionale di Ripresa e 

Resilienza – Missione 5 – Componente 2 - Infrastrutture sociali, famiglie, comunità e terzo settore - investimento 2.2 

“Piani Urbani Integrati” e da ulteriori concessi dalla Città Metropolitana di Cagliari. 

 

Il PEF ha come obiettivo, pertanto, di supportare l’Amministrazione Comunale nell’individuazione di un operatore 

economico capace di gestire l’area garantendo i servizi per la collettività e la manutenzione costante della stessa, in cambio 

dello sfruttamento economico degli spazi e dei locali in esso presenti e del pagamento di un canone all’Amministrazione. 

 

Il documento intende quindi verificare la sostenibilità gestionale dell’opera in oggetto, in linea con quanto stabilito dal 

Nuovo Codice dei Contratti Pubblici, D.Lgs n. 36/2023, articoli 176-192, riportando tutti gli elementi base per la valutazione 

preliminare dei Progetti in Partenariato Pubblico Privato (PPP), tra i quali: il bacino di utenza e i livelli di domanda attesa, il 

quadro degli investimenti, il quadro dei ricavi, il quadro dei costi della gestione, il calcolo del VAN, del TIR e della 

conseguente durata della concessione. 

 

L’analisi per la verifica di tali elementi è stata svolta tenendo in considerazione i centri di costo e di ricavo individuati e 

direttamente connessi alla gestione ordinaria e straordinaria di una struttura polifunzionale come quella del Parco Fluviale 

sul Rio Mannu. 

 

Si tenga presente che il PEF in oggetto deve intendersi come puramente indicativo, in quanto sviluppato sulla base di un 

assioma di massima efficacia ed efficienza per la gestione da parte del Concessionario degli elementi posti a sua 

disposizione. Per tali motivazioni sarà obbligo del Concessionario partecipante alla procedura, produrre in sede di offerta 

il proprio Piano Economico Finanziario dettagliato, sviluppato sulla base del proprio progetto di gestione e della propria 

capacità produttiva e organizzativa, al fine di dimostrare la sostenibilità economica e finanziaria della proposta.  

 

Le stime e le proiezioni economiche e finanziarie, riportate nei diversi prospetti che seguono, hanno unicamente carattere 

rappresentativo e non impegnano in alcun modo l’Amministrazione Comunale di Villa San Pietro e, al contempo, non 

costituiscono alcuna garanzia di corrispettivi per il Concessionario, che assume interamente a proprio carico il rischio 

d’impresa relativa alla concessione per la gestione economica e manutentiva, del Parco Fluviale sul Rio Mannu. Pertanto, 

sarà altresì facoltà del Concessionario reperire le diverse fonti di finanziamento necessarie al fine di far fronte agli impegni 

assunti, attraverso le diverse forme consentite dalla legge, da terzi, o per conto proprio. 

 

 

Oggetto e finalità dell’appalto 
 

Il Comune di Villa San Pietro intende procedere all’affidamento della concessione di servizi per la gestione economica e 

manutentiva del Parco Fluviale sul Rio Mannu, mediante l’individuazione di un operatore economico capace di gestire 

l’area garantendo i servizi per la collettività e la manutenzione costante della stessa in cambio dello sfruttamento economico 

degli spazi e dei locali in esso presenti. L’affidamento sarà realizzato mediante contratto di concessione ai sensi del Nuovo 

Codice dei Contratti Pubblici, D.Lgs. n. 36/2023. 

 

Il Parco Rio Mannu è composto da due aree, denominate Parco Nord e Parco Sud, separate dalla fascia di rispetto, larga 

10 m, del Riu Mannu che attraversa il parco e che resta di competenza dell’Amministrazione per questioni di tutela e 

salvaguardia della sicurezza e della pubblica incolumità, senza che il Concessionario ne possa disporre e fare uso: 

• Il Parco Nord è individuato catastalmente al foglio n.16 mapp. nn. 1877-1879-1880-1881-1885 e ha una 

estensione di 7.150 mq.  
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• Il Parco Sud è individuato catastalmente al foglio n.16 mapp. nn. 238-239-1285-1300-1301-1303-1304-1306-1307 

e ha una estensione di 6.850 mq. 

Il Parco è stato oggetto di due importanti finanziamenti, grazie ai quali sono state realizzate le seguenti opere suddivise per 
area: 

a) “Parco Nord”:  

• Nuovi percorsi pedonali/carrabili con soluzioni drenanti in continuità con il prato adiacente, accessibili 
da n. 2 ingressi lungo la Via Pedemontana; 

• Area sportiva dotata di palestra multifunzione per adulti e adiacente Area giochi per bambini (castello 
a due torri, altalena, scivolo, giostra e gioco a molla); 

• Adeguamento edilizio ed attrezzaggio impiantistico del locale tecnico/servizi con sistemazione area di 
emungimento dal pozzo interno esistente a servizio delle fontane pubbliche; 

• Realizzazione di un nuovo pozzo idrico (con Autorizzazione per uso irriguo rilasciato dalla CMCA) e 
relativo sistema di emungimento ed accumulo in serbatoio interrato da 20.000 litri; 

• Realizzazione dell’impianto di irrigazione dell’area verde connesso al sistema pozzi/serbatoio; 

• Realizzazione dell’impianto Fotovoltaico per la produzione di energia elettrica da 6 kW sulla copertura 
del locale pozzo n.1, con relativo sistema di accumulo; 

• Realizzazione dell’impianto di illuminazione del parco dotato di sistema crepuscolare; 

• Realizzazione del chiosco con struttura in legno lamellare 300x800 cm, dotato di n. 2 blocchi bagno, 
allaccio idrico alla rete comunale (contatore autorizzato Abbanoa) e relativo sistema di scarico 
fognario (Autorizzazione allo scarico per uso irriguo rilasciato dalla CMCA); Locale da completare con 
pavimenti, arredi, sanitari ed impianti idrici ed elettrici per rendere lo stesso operativo; 

• Area parcheggi lugo strada, con n. 1 parcheggio per utenti DA e uno per donne in attesa, e 
predisposizione per n. 2 parcheggi di auto elettriche. 

b) “Parco Sud”: 

• Realizzazione di Area Pic-Nic, frutteto e predisposizione per orto urbano, attrezzata con n. 2 barbecue 
e relativi punti idrici (connessi alla rete non potabile asservita dal sistema pozzo/serbatoio nel parco 
nord), n. 3 tavoli di cui uno per utenti DA;  

• Realizzazione di n. 1 campo da padel e predisposizione per la fornitura e posa di un secondo di 
analoghe dimensioni; 

• Realizzazione di Area cani dotata di fontana, distributore sacchetti, cestino rifiuti e n.2 panche con 
spalliera; 

• Realizzazione di Teatro all’aperto, destinata ad esibizioni per piccoli eventi o letture condivise, di 
capienza inferiore a 100 persone, gradoni in palificata di legno e masselli autobloccanti; 

• Ristrutturazione e riqualificazione dell’area relax e sport, attrezzata con mezzo campo da basket da 3 
contro 3, palestra multifunzione per adulti, panchine e locale servizio con wc (dotato di relativo 
allaccio idrico alla rete comunale (contatore autorizzato Abbanoa), sistema di scarico fognario 
autorizzato per uso irriguo e rilasciato dalla CMCA); 

• Realizzazione dell’impianto di illuminazione del parco dotato di sistema crepuscolare; 

• Realizzazione dell’impianto di irrigazione delle aree verdi; 

• Parcheggio sterrato interno all’area parco; 

• Area parcheggi lungo strada, con n. 1 parcheggio per utenti DA, auto e motocicli. 

 
Le attività in capo al Concessionario, in via non esaustiva, riguardano l’onere e l’impegno di eseguire i servizi continuativi 

di gestione manutentiva dell’area Parco, nonché la possibilità di una gestione economica dell’area e delle strutture 

realizzate, oltre quanto proposto in aggiunta dal Concessionario nella propria Offerta Tecnica, che dovranno essere prestati 

secondo standard di qualità ed efficienza prestabiliti. 

 

Il Parco rimarrà un’area pubblica e di libero accesso per i fruitori per i quali il Concessionario dovrà garantire un servizio 

prioritario di gestione e manutenzione descritti nel Capitolato e secondo le specifiche tecniche in esso riportate, con 

adeguati livelli di standard di qualità. Di seguito un elenco non esaustivo delle prestazioni di natura manutentiva a carico 

del Concessionario: 

• Servizi di manutenzione agronomica ordinaria delle aree a verde del Parco; 

• Servizi di manutenzione ordinaria delle opere, impianti e arredi del Parco; 

• Servizi di apertura e chiusura dei cancelli (il concessionario potrà anche proporre un sistema di 
apertura e chiusura automatizzato); 
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• Servizi di pulizia delle aree del Parco; 

• Servizi di pulizia dei servizi igienici; 

• Servizi di controllo e sorveglianza dell’area del Parco. 

Gli obiettivi del servizio prioritario di gestione manutentiva del Parco Fluviale sul Rio Mannu in concessione, sono quelli 

di: 

a) mantenere continuativamente e costantemente al massimo livello qualitativo le condizioni di pregio 
agronomico e di pulizia del Parco; 

b) gestire e mantenere in condizioni adeguate gli impianti e gli arredi presenti, segnalando prontamente 
ogni eventuale malfunzionamento, danneggiamento o atto vandalico e provvedendo prontamente agli 
interventi manutentivi e riparativi; 

c) garantire la sicurezza dei cittadini mediante azioni di intervento programmate volte all’eliminazione di 
situazioni di pericolo anche ai fini di protezione civile e prevenzione incendi; 

d) offrire al pubblico il livello massimo ed immediato dei servizi in termini di qualità e di quantità con 
scrupoloso rispetto dell’ambiente naturale. 

 

Il Concessionario dovrà inoltre fornire una serie di servizi di gestione economica del Parco, classificati anch’essi di natura 

prioritaria e che dovranno, pertanto, essere obbligatoriamente garantite secondo le prescrizioni di seguito dettagliate nel 

Capitolato.  Rientrano tra essi: 

a) Servizi di gestione del punto ristoro con somministrazione diretta di caffetteria, bevande e bibite e 
alimenti (almeno confezionati) attraverso l’investimento obbligatorio di completamento del chiosco 
consistente nei seguenti lavori/forniture: 

• realizzazione del pavimento interno al chiosco in tavolato di legno, di altezza 15cm per 
passaggio impianti, e della rampa esterna di raccordo per accesso al bagno per i disabili; 

• realizzazione dell’impianto elettrico interno al chiosco, compreso quadro elettrico e relativo 
allaccio al quadro generale (locale pozzo 1) e alimentazione centralina dell’impianto di 
scarico; 

• fornitura e posa in opera di rivestimenti, impianti e rifiniture; 

• Fornitura di arredi e attrezzature necessarie alla ottimale gestione del servizio. 
b) Servizi di gestione economica delle aree sportive dei due campi da padel. Di questi, uno è già stato 

completamente realizzato dall’Amministrazione mentre per il secondo è stato realizzato il solo 
basamento e l’impianto di illuminazione e pertanto si richiede l’investimento obbligatorio di 
completamento di questo secondo campo da padel. L’accesso ai campi da padel non sarà libero, ma 
solo a pagamento a favore del Concessionario. 

 

Gli obiettivi del servizio prioritario di gestione economica del Parco Fluviale sul Rio Mannu in concessione, sono quelli di: 

a) Garantire un servizio pubblico continuativo e costante per le richieste e esigenze dell’utenza nei periodi 
e in orari minimi obbligatori definiti dal presente Capitolato; 

b) Offrire un servizio variegato e aggiuntivo che costituisca un incentivo all’utenza nella frequentazione 
del Parco e che nel contempo garantisca uno sfruttamento economico degli spazi e attrezzature 
dell’area. 

 

Il Concessionario potrà, altresì, fornire ulteriori servizi a pagamento all’utenza attraverso investimenti e valorizzazione 

economica il cui ricavato costituirà la remunerazione e il controvalore per la concessione del servizio attraverso la riscossione 

delle tariffe che il concessionario potrà applicare all’utenza. Di seguito un elenco non esaustivo delle attività economiche di 

natura secondaria e complementare realizzabili dal Concessionario: 

a) Un periodo o orari di apertura del chiosco o delle aree sport dei campi da padel maggiori rispetto ai 
minimi richiesti con il servizio prioritario, con una differenziazione in funzione del periodo e dei giorni 
feriali o prefestivi/festivi e proponendo un servizio che garantisca l’apertura in occasione della 
colazione, pranzo o cena. 

b) Ulteriori investimenti di arredi, attrezzature o infrastrutture per l’allestimento dell’area circostante il 
chiosco o per la realizzazione di aree giochi, gonfiabili etc. per offrire un servizio più completo e 
variegato rispetto alla semplice somministrazione diretta di caffetteria, bevande e bibite e alimenti 
confezionati, che può prevedere anche la proposta di cibi caldi, cucinati in loco e approvvigionati pronti 
dall’esterno. 
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c) Ulteriori investimenti per altri campi da padel oltre i due campi minimi e obbligatori o per la 
realizzazione di campi e/o strutture per altri sport compatibili con gli spazi, la vocazione dell’area e la 
tutela della sicurezza e incolumità dei liberi fruitori del Parco. 

d) L’organizzazione di attività sportive all’aperto, corsi fitness, personal trainers, tornei ecc. 
e) La realizzazione di una Torre1 per arrampicata sportiva a pianta quadrata di dimensioni 2.50x2.50 per 

una altezza scalabile di 10m.  
f) Ulteriori proposte per sfruttare economicamente gli spazi del Parco e in particolare l’area del punto 

ristoro e la piccola area del teatro all’aperto per l’organizzazione di feste e eventi, quali compleanni, 
battesimi o matrimoni o in generale rinfreschi di tipo privato o anche eventi a tema o a carattere 
culturale, presentazioni di libri, manifestazioni ecc. 

g) La realizzazione di punti vendita o noleggio di materiale e attrezzature sportive (ad es. biciclette). 
h) Altri servizi complementari. 

 

Qualora il Concessionario non ritenesse opportuno proporre nel proprio Progetto della concessione del servizio la 

realizzazione e gestione economica della Torre per arrampicata sportiva, l’Amministrazione comunale si riserva la facoltà 

di realizzare a propria cura e spesa la suddetta Torre, introducendo a carico del Concessionario il servizio prioritario di 

gestione economica e manutenzione della Torre per arrampicata sportiva per tutto il periodo residuo della concessione. 

 

 

Si precisa, infine, che quanto stimato in questo documento, relativamente alla gestione economica del Parco, sia a 

carattere definitivo e continuativo che a carattere saltuario o una tantum, ha natura puramente indicativa e che in ogni 

caso dovrà essere previamente sottoposto alla autorizzazione dell’Amministrazione Comunale che dovrà comunque 

valutare la compatibilità del servizio, attività economica o evento “una tantum” al fine di valutare la compatibilità dello 

stesso con l’immagine del Parco e del Comune di Villa San Pietro. In nessun modo la gestione economica del Parco potrà 

costituire un ostacolo al libero accesso e fruizione delle aree da parte dei cittadini. 

 

 

 

  

 
1 Il Comune di Villa San Pietro sta provvedendo alla progettazione e alla acquisizione delle necessarie autorizzazioni, pareri e nulla osta di legge. 
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Il piano Economico Finanziario 
L’analisi economico finanziaria è stata improntata sull’attività di gestione economica che il soggetto gestore (qualsiasi sia 

la forma giuridica del soggetto individuato) dovrà attuare. In particolare, come illustrato nel paragrafo dedicato alla 

definizione del Piano delle Vendite, l’attività sarà volta all’erogazione dei seguenti servizi/centri di ricavo: 

A. Gestione del Punto di Ristoro (prioritario) 

B. Gestione delle aree sportive (prioritario) 

C. Organizzazione di eventi (secondario) 

D. Realizzazione di punto vendita (secondario) 

Al fine di valutare la validità dell’iniziativa sono stati valutati: 

• L’economicità degli investimenti, cioè la possibilità di collocare sul mercato la produzione ottenibile con margini 

reddituali tali da reintegrare in un lasso di tempo discreto le disponibilità finanziarie impiegate; 

• La sostenibilità finanziaria, cioè la capacità dei soggetti coinvolti di sostenere il progetto fino al momento della 

sua entrata a “regime”. 

 

Elementi di criticità 

Il primo elemento di criticità è rappresentato dalla definizione del bacino di utenza del Parco. Nella nostra analisi la stima 

della domanda potenziale, e quindi degli effettivi di fruitori del parco e dei suoi servizi, nasce dall’elaborazione dei dati 

riguardanti la popolazione residente nel Comune di Villa San Pietro e nei confinanti Comuni di Pula, Sarroch, Assemini e 

Santadi (fonte demo.istat.it, dati aggiornati al 01/01/2024. Oltre questi sono stati valutati i flussi turistici (arrivi) nello stesso 

territorio e l’incidenza percentuale sull’effettiva affluenza al parco e all’utilizzo delle sue strutture sportive (fonte Sardegna 

Statistiche, dati aggiornati al 31/12/2023). 

 

 

Comune Residenti Coefficiente di interesse  Domanda potenziale  

Villa San Pietro (CA) 2.159 45%                       972  

Pula (CA) 7.122 20%                    1.424  

Sarroch (CA) 5.008 15%                       751  

Assemini (CA) 25.762 5%                    1.288  

Santadi (SU) 3.094 5%                       155  

Capoterra (CA) 23.130 5%                    1.157  

Totale bacino d'utenza potenziale 66.275                5.746  
Tabella 1 - Calcolo del Bacino d'utenza potenziale - Popolazione Residente. 

 Città Metropolitana di Cagliari 

  

 Provincia Sud Sardegna 

Villa San Pietro 
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Comune 
Arrivi turistici 

Coefficiente di interesse  Domanda potenziale  
Italiani Stranieri Totale 

Villa San Pietro 145 458 603 45%                                     271  

Pula 47.741 49.428 97.169 15%                               14.575  

Sarroch 991 340 1.331 15%                                     200  

Assemini 8.530 1.801 10.331 5%                                     517  

Santadi 151 142 293 5%                                       15  

Capoterra 3.954 8.218 12.172 5%                                     609  

Totale 61.512 60.387 121.899                        16.186  
Tabella 2 - Calcolo del Bacino d'utenza potenziale - Arrivi Turistici 

Anno 
 Bacino d'utenza 

potenziale 
(residenti e turisti) 

Crescita  
percentuale 

Domanda  
potenziale 

Domanda 
effettiva 

Obiettivi di vendita  
(utenti) 

2025 188.174 0,00%        21.933  13.160      8.554  

2026 191.937 0,10%        22.042  13.225      8.596  

2027 195.776 0,10%        22.152  13.291      8.639  

2028 199.692 0,10%        22.263  13.358      8.683  

2029 203.686 0,10%        22.375  13.425      8.726  

2030 207.759 0,10%        22.486  13.492      8.770  

2031 211.914 0,10%        22.599  13.559      8.814  

2032 216.153 0,10%        22.712  13.627      8.858  

2033 220.476 0,10%        22.825  13.695      8.902  

2034 224.885 0,10%        22.940  13.764      8.946  

2035 229.383 0,10%        23.054  13.833      8.991  

2036 233.971 0,10%        23.170  13.902      9.036  

2037 238.650 0,10%        23.285  13.971      9.081  

2038 243.423 0,10%        23.402  14.041      9.127  

2039 248.292 0,10%        23.519  14.111      9.172  
Tabella 3 - Proiezione del bacino di utenza potenziale 

Un secondo elemento critico è dato dalla valutazione dei costi e dei ricavi effettuata, in particolare per quanto riguarda i 

rientri, a prezzi costanti, i quali sono stati stimati sulla base di indagini di mercato volte ad individuare le tariffe medie di 

utilizzo dei campi sportivi similari (padel e arrampicata). 

Un ulteriore elemento di criticità dell’analisi riguarda il periodo temporale di osservazione dell’investimento, pari a 15 anni, 

coincidente con la durata della concessione. Questo costituisce un problema tipico degli investimenti pubblici, nel quale 

occorre valutare una serie di variabili quali ad esempio le reazioni agli investimenti complementari che hanno dinamiche 

economiche e sociali indirette ed indotte con gap temporali di esplicitazione dei loro effetti diversi da quelli degli 

investimenti produttivi o imprenditoriali propriamente detti. 

 
 

Il piano degli Investimenti 

Come già specificato in premessa, sarà facoltà del Concessionario fornire ulteriori servizi a pagamento all’utenza del Parco. 

A tal fine sarà onere del Concessionario realizzare una serie di investimenti, riconducibili ai diversi centri di ricavo individuati 

nel capitolato e di seguito sintetizzati e suddivisi tra Prioritari e Secondari:  

A. Punto di Ristoro: il servizio prevede la gestione del Punto di Ristoro che dovrà essere garantita nei giorni di apertura 

agli orari minimi disposti dall’Amministrazione al fine di prevedere un servizio di utilità per i fruitori del Parco. 

• prioritari: Il Concessionario dovrà garantire almeno la somministrazione di caffetteria, bevande e bibite e alimenti 

confezionati. A tal fine è a carico del Concessionario prevedere l’allestimento funzionale del Punto di Ristoro, 

mediante la realizzazione/acquisto/posa in opera di: 

• pavimentazione interna al chiosco; 
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• realizzazione impianto elettrico interno al chiosco; 

• rivestimenti, impianti e rifiniture; 

• Attrezzature da bar e arredi. 

Tali investimenti sono quantificati a corpo nell’ordine di euro 9.000 oltre IVA. 

• secondari: Il concessionario potrà offrire nel proprio Progetto servizi aggiuntivi e integrativi oltre il minimo, anche 

prevedendo investimenti infrastrutturali per l’allestimento dell’area circostante il chiosco, come la realizzazione 

di area con giochi gonfiabili e quant’altro per un servizio più completo e ampio rispetto al minimo garantito. 

B. Aree sportive: Il servizio prevede anche la gestione economica delle aree sportive. 

• prioritari: Il Concessionario dovrà garantire l’investimento per la realizzazione di 1 dei 2 campi da padel previsti 

dal progetto e per i quali è stata già prevista la predisposizione dei basamenti e dell’impianto di illuminazione 

(l’altro campo resta a carico dell’Amministrazione Comunale).  

Il costo stimato per la realizzazione del campo è pari a euro 25.000 oltre IVA 

• secondari: Il Concessionario potrà proporre la realizzazione di ulteriori investimenti per: 

• altri campi da padel oltre i due campi minimi e obbligatori o per la realizzazione di campi e/o strutture 

per altri sport compatibili con gli spazi, la vocazione dell’area e la tutela della sicurezza e incolumità dei 

liberi fruitori del Parco.  

• La realizzazione di una Torre per arrampicata sportiva a pianta quadrata di dimensioni 2.50x2.50 per 

una altezza scalabile di 10m 

pertanto, il Concessionario potrà proporre all’utenza anche l’organizzazione di attività sportive all’aperto, corsi 

fitness, personal trainers, tornei etc. ferma la garanzia della libera disponibilità delle aree ai fruitori del Parco. 

C. Area eventi: Il concessionario potrà sfruttare economicamente gli spazi del Parco e in particolare l’area del Punto 

Ristoro e la piccola area del teatro all’aperto per l’organizzazione di feste e eventi, quali compleanni, battesimi o 

matrimoni o in generale rinfreschi di tipo privato (che non potranno in alcun modo limitare comunque la libera 

fruizione del Parco) o anche eventi a tema o a carattere culturale, presentazioni di libri, manifestazioni etc. che il 

concessionario deciderà di offrire nel proprio Progetto. Tali investimenti hanno carattere esclusivamente 

secondaria/opzionale. 

D. Punto Vendita: Il concessionario potrà anche proporre la realizzazione di punti vendita o noleggio di gadgets, 

materiale e attrezzature sportive, biciclette, o quant’altro deciderà di inserire nel proprio Progetto. Tali investimenti 

hanno carattere esclusivamente secondaria/opzionale. 

Di seguito si riporta il quadro economico delle opere e degli investimenti previsti (importi stimati al netto dell’IVA): 

 

 Centro di costo Importo 

A Punto di Ristoro € 9.000,00 

B Aree Sportive € 25.000,00 

C Area Eventi € 0,00 

D Punto vendita - Bookshop € 0,00 

 Totale investimento € 34.000,00 

Tabella 4 – Sintesi del piano economico estimativo delle opere e forniture in progetto 

I costi di investimento sono ammortizzati con ricorso all’ammortamento finanziario a quote costanti, con applicazione dei 

coefficienti ministeriali per l’intera durata della concessione. 
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Il Piano di gestione 
 

Come da capitolato, il concessionario dovrà garantire la presenza di personale adeguatamente formato e esperto nei 

diversi servizi previsti dalla concessione, tra i quali un dottore agronomo per gli aspetti connessi alla gestione agronomica 

del parco. Sono pertanto a carico del concessionario i seguenti oneri gestione: 

a) Costi del personale; 

b) Costi per utenze: spese per i consumi di energia elettrica (fornita anche tramite l’ausilio dell’impianto Fotovoltaico 
da installare nell’edificio Pozzo); spese per i consumi di acqua (fornita anche tramite ausilio dei pozzi presenti 
all’interno del parco);  

c) Spese generali: riguardano le forniture di materie prime e prodotti destinati alla rivendita presso il Punto di Ristoro 
e le Spese amministrative di gestione caratteristica;  

d) Spese manutenzione ordinaria e pulizia: Materiali di ricambio per gli interventi di manutenzione ordinaria; 
e) Oneri per la sicurezza: nel rispetto di quanto previsto nel Documento unico di valutazione dei rischi da 

interferenza (DUVRI) che verrà predisposto al fine di fornire le informazioni sui rischi specifici presenti nei luoghi 
di lavoro interessati alle attività in appalto e permettere al Concessionario di valutare i rischi da interferenza fra 
le attività in appalto e le attività svolte nello stesso luogo di lavoro dal Committente. 
Tali oneri sono quantificati in € 200,00 annuali e saranno ricompresi nel Canone di gestione. 

f) Quant’altro non specificatamente di competenza dell’Amministrazione Comunale elencato di seguito. 

 

Restano invece di competenza dell’Amministrazione Comunale gli oneri e le spese di manutenzione straordinaria. 

 

Di seguito analizzeremo nel dettaglio le singole categorie di costo individuate: 

a) Costi del personale: I costi del personale sono stati quantificati in base ai servizi previsti dal Capitolato, tenendo 
altresì conto degli orari di apertura al pubblico del Parco. 

Sulla base delle attività e mansioni “minime” necessarie per il funzionamento della struttura, ipotizzando la 
divisione dei ruoli in base alla funzione, è possibile definire una struttura organizzativa “essenziale” composta da 
quattro risorse umane così distribuite: 

• gestione del Punto di Ristoro 

• gestione dell’Area Sportiva 

• pulizia e manutenzione ordinaria dell’intero parco e degli impianti sportivi  

• guardiania. 

Sulla base di tali mansioni è possibile, altresì, ipotizzare il CCNL di riferimento per i singoli addetti. Nello specifico: 

• il CCNL utilizzato per il servizio di gestione manutentiva è quello avente Codice CNEL A011 “CCNL per 
gli operai agricoli e florovivaisti” (costo annuo complessivo stimato in € 20.170,00 per un 7° livello) 

• quello per il servizio di gestione economica degli impianti ludico sportivi quello avente Codice CNEL 
H077 “CCNL per i lavoratori dello sport” (costo annuo complessivo stimato in € 19.010,00 per un 7° 
livello); 

• infine, per la gestione del chiosco quello avente Codice CNEL H16C “CCNL Commercio, Terziario, 
Distribuzione, Servizi, Pubblici Esercizi e Turismo” (costo annuo complessivo stimato in € 24.215,00 per 
un 7° livello). 

Appare chiaro che la dotazione organica rappresenta una ipotesi minimale pensata per una struttura nuova e in 
fase di avvio, (e non ottimale) nella quale, per limitare i costi di gestione, alcune delle figure professionali 
assumono funzioni multidisciplinari. È il caso, solo per fare un esempio, dell’addetto al Punto di Ristoro che potrà 
svolgere al contempo l’attività di gestione organizzativa (prenotazioni e accoglienza) dei campi sportivi. Altresì 
l’addetto per la manutenzione del parco potrà occuparsi della manutenzione ordinaria dei campi da Padel. 
L’avanzamento della gestione e il consolidamento delle performances consentiranno, è auspicabile, l’incremento 
della dotazione di risorse umane. 

 
Manutenzione Punto di Ristoro Area Sportiva Guardiania n. totale risorse umane 

 1,00   1,50 1,00 1,00  4,50  

Tabella 5 - Ipotesi Struttura organizzativa (espresso in unità lavorative annue, ULA) 
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b) Costi per utenze: questa categoria ricomprende tutte le spese relative alle spese di funzionamento della struttura, 
tra le quali: 

• energia elettrica (parzialmente fornita anche tramite l’ausilio dell’impianto Fotovoltaico da 
installare nell’edificio Pozzo);  

• consumi idrici (fornita anche tramite ausilio dei pozzi presenti all’interno del parco); 

• utenze telefoniche/connessione internet. 

Considerata la disponibilità di specifico Impianto Fotovoltaico e dei pozzi presenti all’interno del parco, posti a 
servizio per il suo funzionamento, le utenze vengono stimate complessivamente in € 3.500,00 annui. 

c) Spese generali: ricomprende le spese relative alle spese di gestione ordinaria, tra le quali: 

• forniture di materie prime e prodotti destinati alla rivendita presso il Punto di Ristoro. Tali costi 
vengono riclassificati per natura come variabili e vengono quantificati in maniera proporzionale al 
presunto volume d’affari della struttura; 

• spese generali (assicurazioni, gestioni contabili e del personale, spese promozionali, ecc.) 

d)  Spese manutenzione ordinaria e pulizia: tra le diverse attività in capo al soggetto gestore del Parco è prevista la 
manutenzione ordinaria della struttura. Si tratta di operazioni periodiche e sistematiche, che prevedono, in via 
esclusivamente indicativa i seguenti interventi:  

• Manutenzione agronomica ordinaria delle aree a verde del Parco: 

- diserbo chimico delle aree libere da vegetazione (cadenza trimestrale); 

- diserbo chimico anti germinello eseguito nell’intero parco (cadenza trimestrale); 

- sfalci periodico delle erbe infestanti; 

- raccolta e accatastamento del materiale di risulta; 

- scerbatura manuale periodica delle aiuole; 

- tosatura del tappeto erboso e rifinitura dei bordi del prato; 

- concimazioni annuali; 

- trattamenti antiparassitari, ove necessari, da eseguire nell’arco dell’anno; 

- potature annuale delle alberature, degli arbusti e delle fioriture presenti; 

- sagomature da eseguire sugli arbusti durante l’arco dell’anno tramite potatura verde; 

- legatura e ripristino della verticalità dei pali tutore delle alberature; 

- controllo, regolazione e manutenzione ordinaria dell’impianto di irrigazione; 

• Manutenzione ordinaria delle opere, impianti e arredi del Parco e delle attrezzature sportive. 

Si stimano costi di manutenzione annua ordinaria per un ammontare complessivo pari a € 12.000,00, relativi alle 
spese per consumi di concimi, antiparassitari e diserbanti per gli interventi programmati; oltre che ai consumi di 
carburanti e altri materiali e beni di consumo. Rientrano invece nel costo del personale le spese per la manodopera 
e nelle utenze i costi per consumi idrici ed elettrici. 

 

Totale stimato dei costi di gestione per la durata contrattuale 

Si riporta di seguito lo sviluppo analitico dei costi stimati di gestione, per l’intera durata contrattuale. 
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n. 
anni 

Costi per  
Risorse Umane 

Costi di funzionamento 

Utenze 
Costi 

Variabili 
Spese Generali 

Amministrazione 
Manutenzione e 

pulizia 
Totale costi di 

funzionamento 

Totale costi di 
funzionamento al 

netto IVA 

1 € 95.673 € 3.600 € 10.882 € 3.500 € 12.000 € 29.982 € 24.575 

2 € 96.629 € 3.636 € 10.936 € 3.535 € 12.120 € 30.227 € 24.777 

3 € 97.596 € 3.672 € 10.991 € 3.570 € 12.241 € 30.475 € 24.979 

4 € 98.571 € 3.709 € 11.046 € 3.606 € 12.364 € 30.725 € 25.184 

5 € 99.557 € 3.746 € 11.101 € 3.642 € 12.487 € 30.977 € 25.391 

6 € 100.553 € 3.784 € 11.157 € 3.679 € 12.612 € 31.231 € 25.599 

7 € 101.558 € 3.821 € 11.213 € 3.715 € 12.738 € 31.488 € 25.809 

8 € 102.574 € 3.860 € 11.269 € 3.752 € 12.866 € 31.746 € 26.022 

9 € 103.600 € 3.898 € 11.325 € 3.790 € 12.994 € 32.008 € 26.236 

10 € 104.636 € 3.937 € 11.382 € 3.828 € 13.124 € 32.271 € 26.452 

11 € 105.682 € 3.977 € 13.073 € 3.866 € 13.255 € 34.171 € 28.009 

12 € 106.739 € 4.016 € 13.138 € 3.905 € 13.388 € 34.447 € 28.235 

13 € 107.806 € 4.057 € 13.204 € 3.944 € 13.522 € 34.726 € 28.464 

14 € 108.884 € 4.097 € 13.270 € 3.983 € 13.657 € 35.007 € 28.694 

15 € 109.973 € 4.138 € 13.336 € 4.023 € 13.794 € 35.291 € 28.927 

Tabella 6 - Riepilogo Costi di gestione 

n.b. Nel costo del personale dipendente si è tenuto conto di un possibile aumento contrattuale nel corso del secondo anno 
ammontante al 1% delle retribuzioni 
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Il piano delle vendite 

 

Al fine di stabilire e verificare l’economicità dell’iniziativa si è redatto un piano delle vendite per la gestione del Parco. 
Questo ha evidenziato come una volta completati i lavori ed avviata la sua gestione, la struttura sarà in grado di produrre 
idonei flussi di reddito sufficienti a remunerare tutti i costi della gestione caratteristica derivanti dal suo funzionamento, 
compreso il canone di gestione da corrispondere annualmente all’Amministrazione Comunale. 

 

Prodotti/servizi Unità di misura Quantità 
Unità di misura per 

anno 
N.  Prodotti realizzabili 

per anno 
Tariffa  

 
1  Campo da padel 1   n. campi/partita  1  360  2.160  € 32,00  

2  Campo da padel 2   n. campi/partita  1  360  2.160  € 32,00  

3  Torre per arrampicata   n. utenti per parete  4  360  8.640  € 10,00  

4  Punto di Ristoro   n. utenti        € 3,70  

5  Eventi esterni   n. eventi       

6  Corsi Fitness   n. eventi           

7  Zona Giochi-Gonfiabili   n. eventi           

8  Bookshop   Utenti          

Tabella 7 - Capacità produttiva potenziale e prezzo unitario medio 

Gli obiettivi produttivi sono stati poi tradotti in termini economici e reddituali. A tal fine sono state effettuate delle stime 
estremamente prudenziali, volte a non sopravvalutare ottimisticamente il possibile risultato della gestione, riguardanti i 
centri di ricavo precedentemente individuati: 

A. Punto di Ristoro: il servizio prevede la gestione del Punto di Ristoro che dovrà essere garantita nei giorni di 

apertura agli orari minimi disposti dall’Amministrazione al fine di prevedere un servizio di utilità per i fruitori del 

Parco con la somministrazione di caffetteria, bevande e bibite e alimenti confezionati. La spesa media è 

quantificata in euro 3,70 per utente. 

B. Aree sportive: Il servizio prevede anche la gestione economica delle aree sportive, composta da: 

• N. 2 campi da padel, 

• un’area fitness, 

• una torre per arrampicata, 

pertanto il Concessionario potrà proporre all’utenza anche l’organizzazione di attività sportive all’aperto, corsi 

fitness, personal trainers, tornei ecc. 

Per quanto riguarda i campi da Padel, si è tenuto conto del loro affitto per slot di 90 minuti al prezzo complessivo 

di € 32,00, in linea con i prezzi medi locali. 

Con riferimento alla torre per arrampicata, si è tenuto conto del costo medio di un ticket d’accesso a strutture 

simili nel territorio, pari a € 10,00 per giornata (con tesseramento). 

C. Area eventi: Il concessionario potrà sfruttare economicamente gli spazi del Parco e in particolare l’area del Punto 

Ristoro e la piccola area del teatro all’aperto per l’organizzazione di feste e eventi, quali compleanni, battesimi o 

matrimoni o in generale rinfreschi di tipo privato o anche eventi a tema o a carattere culturale, presentazioni di 

libri, manifestazioni etc. che il concessionario deciderà di offrire nel proprio Progetto della Concessione allegato 

alla offerta tecnica.  

D. Punto vendita: Il concessionario potrà anche proporre la realizzazione di punti vendita o noleggio di gadgets, 

materiale e attrezzature sportive, biciclette, ecc. 

Per ogni servizio (centro di ricavo) individuato si è tenuto della capacità produttiva (potenziale), del bacino d’utenza 

potenziale e dell’effettiva affluenza alla struttura, ulteriormente ridotta ad una media di n. 3 partite per giorno, per campo 

e di n. 4 utenti al giorno per la torre di arrampicata. 

I prezzi si considerano comprensivi di IVA al 22%, aliquota che potrebbe tuttavia variare in funzione dell’attività svolta. 
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n. 
anni 

Prioritari Secondari 

Volume 
d'affari 

Volume 
d'affari al 

Netto dell'IVA 

Campo da padel 1 Campo da padel 2 Punto di Ristoro 
Torre per 

arrampicata  

Partite 
Tariffa 
media 

Partite 
Tariffa 
media 

Utenti 
Tariffa 
media 

Utenti 
Tariffa 
media 

1  1.080  € 32,00  1.080  € 32,00 8.554  € 3,70 5.616  € 10,00 € 156.928,74 € 128.630,12 

2  1.091  € 32,00  1.091  € 32,00 8.596  € 3,70 5.672  € 10,00 € 158.339,79 € 129.786,71 

3  1.102  € 32,00  1.102  € 32,00 8.639  € 3,70 5.729  € 10,00 € 159.764,15 € 130.954,22 

4  1.113  € 32,00  1.113  € 32,00 8.683  € 3,70 5.786  € 10,00 € 161.201,96 € 132.132,75 

5  1.124  € 32,00  1.124  € 32,00 8.726  € 3,70 5.844  € 10,00 € 162.653,35 € 133.322,42 

6  1.135  € 32,00  1.135  € 32,00 8.770  € 3,70 5.902  € 10,00 € 164.118,45 € 134.523,32 

7  1.146  € 32,00  1.146  € 32,00 8.814  € 3,70 5.961  € 10,00 € 165.597,40 € 135.735,57 

8  1.158  € 32,00  1.158  € 32,00 8.858  € 3,70 6.021  € 10,00 € 167.090,32 € 136.959,28 

9  1.169  € 32,00  1.169  € 32,00 8.902  € 3,70 6.081  € 10,00 € 168.597,36 € 138.194,55 

10  1.181  € 32,00  1.181  € 32,00 8.946  € 3,70 6.142  € 10,00 € 170.118,64 € 139.441,51 

11 1.193  € 32,00 1.193  € 32,00 8.991  € 3,70 6.204  € 10,00 € 171.654,32 € 140.700,26 

12 1.205  € 32,00 1.205  € 32,00 9.036  € 3,70 6.266  € 10,00 € 173.204,53 € 141.970,93 

13 1.217  € 32,00 1.217  € 32,00 9.081  € 3,70 6.328  € 10,00 € 174.769,41 € 143.253,61 

14 1.229  € 32,00 1.229  € 32,00 9.127  € 3,70 6.392  € 10,00 € 176.349,10 € 144.548,44 

15 1.241  € 32,00 1.241  € 32,00 9.172  € 3,70 6.455  € 10,00 € 177.943,74 € 145.855,53 

Totale € 2.508.331,25 € 2.056.009,22 
Tabella 8 - Proiezioni del Volume d'affari stimato 

 

Valore stimato e durata della concessione 
 

In linea con quanto postulato dall’Art. 179. (Soglia e metodi di calcolo del valore stimato delle concessioni) del decreto 

legislativo 31 marzo 2023, n. 36, il valore della concessione è costituito dal fatturato totale del concessionario generato 

per tutta la durata del contratto, al netto dell’IVA, stimato dall’ente concedente, quale corrispettivo dei lavori e dei servizi 

oggetto della concessione, nonché per le forniture accessorie a tali lavori e servizi. 

 

Il valore della concessione è pertanto stimato in euro € 2.056.009,22 che comprende sia la quota dei ricavi derivanti dalla 

gestione dei servizi c.d. prioritari (punto di ristoro e campi da padel) pari a € 1.315.024,26, che la quota di ricavi derivanti 

dai servizi secondari (torre per arrampicata) pari a € 740.984,96, siano essi predisposti dal Concessionario o 

dall’Amministrazione Comunale, come da capitolato. 

 

Con riferimento alla sua durata, come previsto dall’art. 178 del già citato decreto legislativo, la durata massima della 

concessione è pari al periodo di tempo in cui si può ragionevolmente prevedere che il concessionario recuperi gli 

investimenti effettuati nell’esecuzione dei lavori o dei servizi, insieme con un ritorno sul capitale investito, tenuto conto 

degli investimenti necessari per conseguire gli obiettivi contrattuali specifici assunti dal concessionario per la gestione del 

Parco.  

 

Nella fattispecie in esame, la durata prevista per la concessione deriva dal ritorno economico delle spese per la gestione e 

gli investimenti e in funzione del contributo economico riconosciuto all’Amministrazione Comunale e quantificato in € 

5.000 annui, compresivi degli oneri per la sicurezza come precedentemente quantificati. 

 

Sulla base delle considerazioni sopra esposte, si ipotizza una concessione della durata congrua di anni 15, determinata 

mediante il VAN dell’investimento, calcolato applicando un tasso di attualizzazione dei flussi finanziari del 3%2.  

 

 
2 Si tenga presente che il tasso Eurirs a 15 anni al 27 maggio 2025, data di elaborazione del PEF, è del 2,663% 
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n. 
anni 

Entrate Uscite risultato netto 

VAN 
Cumulato 

Volume 
d'affari al 

Netto 
dell'IVA (1) 

Canone di 
concessione 

costi del 
personale 

totale costi di 
gestione 

dell'esercizio al 
netto IVA 

Totale  
(2) 

Valori 
annui 
(1-2) 

Valori 
attualizzati 

1 € 128.630 € 5.000 € 95.673 € 24.735 € 125.408 € 3.222 € 3.222 € 3.222 

2 € 129.787 € 5.000 € 96.629 € 24.937 € 126.566 € 3.220 € 3.126 € 6.349 

3 € 130.954 € 5.000 € 97.596 € 25.141 € 127.737 € 3.218 € 3.033 € 9.382 

4 € 132.133 € 5.000 € 98.571 € 25.347 € 128.918 € 3.215 € 2.942 € 12.324 

5 € 133.322 € 5.000 € 99.557 € 25.554 € 130.111 € 3.211 € 2.853 € 15.177 

6 € 134.523 € 5.000 € 100.553 € 25.763 € 131.316 € 3.207 € 2.767 € 17.944 

7 € 135.736 € 5.000 € 101.558 € 25.974 € 132.533 € 3.203 € 2.682 € 20.626 

8 € 136.959 € 5.000 € 102.574 € 26.187 € 133.761 € 3.198 € 2.600 € 23.227 

9 € 138.195 € 5.000 € 103.600 € 26.402 € 135.002 € 3.193 € 2.520 € 25.747 

10 € 139.442 € 5.000 € 104.636 € 26.619 € 136.254 € 3.187 € 2.443 € 28.190 

11 € 140.700 € 5.000 € 105.682 € 28.201 € 138.883 € 1.817 € 1.352 € 29.542 

12 € 141.971 € 5.000 € 106.739 € 28.428 € 140.167 € 1.804 € 1.303 € 30.845 

13 € 143.254 € 5.000 € 107.806 € 28.658 € 141.464 € 1.790 € 1.255 € 32.100 

14 € 144.548 € 5.000 € 108.884 € 28.889 € 142.774 € 1.775 € 1.209 € 33.309 

15 € 145.856 € 5.000 € 109.973 € 29.123 € 144.096 € 1.760 € 1.163 € 34.472 
Tabella 9 – Calcolo del VAN e del periodo di recupero dell’investimento 

Sulla base di tali elementi è possibile altresì calcolare il potenziale TIR3 dell’investimento, pari al 2,76%, superiore pertanto 

all’attuale tasso di mercato, così come precedentemente indicato. 

 
Anno Costo Investimento Risultato netto 

2025 -€ 34.000  
2025  € 3.222 

2026  € 3.220 

2027  € 3.218 

2028  € 3.215 

2029  € 3.211 

2030  € 3.207 

2031  € 3.203 

2032  € 3.198 

2033  € 3.193 

2034  € 3.187 

2035  € 1.817 

2036  € 1.804 

2037  € 1.790 

2038  € 1.775 

2039  € 1.760 

TIR  2,76% 
Tabella 10 – Calcolo del TIR dell’investimento 

  

 
3 Il TIR (Tasso Interno di Rendimento) è un indicatore finanziario utilizzato per valutare la redditività di un investimento, che rende nullo il valore 

attuale netto (VAN) dei flussi di cassa generati dall’investimento nel periodo oggetto di analisi. 
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Considerazioni conclusive 
 

Lo scopo dell’analisi è stato quello di pervenire a una conclusione di sostanza sulle condizioni che possano garantire il 

perseguimento dell’equilibrio economico finanziario della concessione, per la gestione economica e manutentiva, del 

Parco Fluviale sul Rio Mannu, di prossima realizzazione da parte del Comune di Villa San Pietro. Sotto quest’aspetto è 

possibile affermare che esistono le condizioni per la realizzazione dell’opera e per la gestione della stessa nel rispetto dei 

principi di economicità. 

 

Tuttavia, la stima qui riportata è puramente indicativa e dipende da una pluralità di parametri influenzati anche dalle scelte 

strategiche che il concessionario adotterà per la gestione del servizio. Queste proiezioni economico e finanziarie non 

impegnano in alcun modo l’Amministrazione Comunale di Villa San Pietro e non costituiscono alcuna garanzia di 

corrispondenti introiti per il concessionario, che assume interamente a proprio carico il rischio operativo inerente alla 

gestione del servizio. 

 

Pertanto, pare utile sottolineare che, affinché la redditività della Concessione sia effettivamente positiva e crescente è 

necessario attuare le seguenti azioni: 

- Realizzare degli investimenti iniziali 

- Valorizzare ulteriormente i servizi offerti 

- Garantire un’adeguata manutenzione della struttura 

- Realizzare adeguate campagne di promozione e incentivazione alla fruizione del Parco e dei suoi servizi, in 

particolare delle strutture sportive in esso realizzate. 

 

L'attuazione di queste azioni è strategica e funzionale per garantire la redditività effettiva della concessione, da raggiungere 

progressivamente nel corso della sua durata.  

 

Il Concessionario dovrà, in sintesi, porre in essere efficaci ed efficienti strategie al fine di far fronte agli impegni assunti e 

un’adeguata copertura dei costi di gestione, fra i quali il canone annuale della concessione. 
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