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COMUNE  DI  OSTELLATO 
(PROVINCIA DI FERRARA) 

CAP. 44020   P.ZZA REPUBBLICA, 1   OSTELLATO (FE) 
CODICE FISCALE E PARTITA I.V.A.  00 142 430 388 
PEC: comune.ostellato@cert.comune.ostellato.fe.it 

 

Affidamento in concessione dei servizi di Gestione del Palazzetto Comunale  

dello Sport in Ostellato capoluogo con decorrenza 01/01/2023 per anni 5 

 

Relazione tecnico – illustrativa e Piano Economico Finanziario  

 

Premesse 

 
L’Amministrazione Comunale è proprietaria del Palazzetto Comunale  dello Sport sito in Ostellato capoluogo, 
Strada Marcavallo, 35/b/bis, catastalmente individuato al NCEU Catasto Fabbricati Comune di Ostellato al Foglio 
29 Mappale 502 sub 2, e proprietario dell’area esterna di pertinenza, sempre  individuata al Foglio 29 Mappale 
502 sub 2. 
Dal 01/09/2017 per anni 5, la concessione dei servizi di gestione del Palazzetto dello Sport è stata affidata a 
terzi. 
La scadenza della concessione prevista al 31.08.2022, in seguito all’adozione della Determinazione n. 416 del 
26/07/2022, con la quale è stata attivata la proroga tecnica all’attuale gestore per mesi 3, è prevista ora al 
30/11/2022. 
Con determinazione n. 504 del 14/09/2022, esecutiva ai sensi di legge, è stata avviata la procedura finalizzata 
all’individuazione dell’operatore economico a cui affidare la concessione dei servizi di gestione del Palazzetto 
comunale dello Sport in Ostellato sito in Via Marcavallo, 35, da 01/12/2022 al 30/11/2027 per anni 5. 
La procedura di gara, espletata sulla piattaforma Sater del Mercato Elettronico di Intercent-ER tramite richiesta 
di offerta, visti i Verbali di gara allegati alla Determinazione n. 552 del 06/10/2022, è stata chiusa senza esito 
in seguito all’esclusione dell’unico partecipante/operatore economico offerente. 
 
L’Amministrazione Comunale, in maniera tale che non ci sia discontinuità nella direzione e nella conduzione 
delle attività rispetto all'attuale gestione in concessione in scadenza, evitando così possibili effetti negativi per la 
collettività locale e per l'utenza in generale, intende avviare nuova procedura finalizzata  all’individuazione 
dell’operatore economico a cui affidare la concessione dei servizi di gestione del Palazzetto comunale dello Sport 
in Ostellato sito in Via Marcavallo, 35, con decorrenza dal 01/01/2023. 
 
La presente relazione tecnico – illustrativa comprensiva del piano economico finanziario ha lo scopo di illustrare 
la sostenibilità economica di massima della gestione dell’impianto sportivo e intende fornire ai concorrenti le 
informazioni necessarie per la valutazione economica della concessione e la predisposizione del proprio piano 
economico e finanziario. 
 
Obiettivi 

 
L’Amministrazione ha come obiettivo quello di garantire la miglior gestione possibile dell’impianto sportivo in 
oggetto e di valorizzare l’utilizzo sportivo dello stesso favorendone il massimo impiego anche attraverso 
l’applicazione delle tariffe agevolate approvate dal Comune con deliberazione GC n. 39 del 07.03.2013, ed 
attualmente in vigore. 
Il presente documento è costruito su base annuale. Viste le caratteristiche dell'impianto si stima, in via 
prudenziale, un’apertura per 10 mesi l’anno (settembre /giugno). Esso rappresenta un’analisi economico-
finanziaria di massima della concessione e ne valuta le potenzialità. Ha inoltre la funzione di fornire ai 
concorrenti uno schema di riferimento per l’elaborazione, del proprio piano economico-finanziario, sulla cui 
base, ai sensi dell’art. 165 del D. Lgs. n. 50/2016, essi si assumeranno totalmente il rischio operativo della 
concessione, che comporta una reale esposizione alle fluttuazioni del mercato tale per cui ogni potenziale 
perdita subita dal concessionario non sia puramente nominale o trascurabile. 
 
Calcolo del valore della concessione e Piano Economico Finanziario relativo alla gestione 

 
Il valore della concessione per la durata di anni 5, ai fini di cui all’art. 35 del D.Lgs. n. 50/2016, ammonta ad € 
413.500,00 ed è stato determinato tenendo conto delle voci previste dall’art. 167 del D.Lgs. n. 50/2016, al 
netto dell’iva e/o di altre imposte e contributi di legge. 
Il valore complessivo della concessione, tenuto conto anche della proroga tecnica, ammonta così ad                             
€ 454.850,00. 
Nella stesura del piano si è tenuto conto dell’incidenza sui costi e ricavi derivante dai vincoli e dagli obblighi 
posti dal Comune di Ostellato e riportati in sintesi nella manifestazione di interesse e successivamente 
dettagliato nel Capitolato d’oneri speciale che sarà sottoposto agli interessati nella successiva procedura di 
gara. 
Gli elementi del piano economico e finanziario stimato dall’Amministrazione Comunale sono elaborati a partire 
dalle caratteristiche della struttura sportiva, dalla stima dei costi e dei ricavi riferiti alle gestioni precedenti, dal 
bacino di utenza in relazione al territorio ove l’impianto è collocato, dai possibili utilizzi dello stesso nonché 
tenendo conto degli sviluppi dell’attuale situazione energetica nazionale. 
 
Di seguito vengono illustrate le motivazioni della quantificazione sia dei ricavi che dei costi di gestione: 
 

RICAVI DI GESTIONE 

 



  
 

I ricavi totali della concessione sono calcolati su un’apertura di 300 giorni all’anno. 
L’analisi della potenzialità di realizzo di ricavi della gestione dell’impianto sportivo è stata fatta considerando le 
seguenti voci, tutte al netto dell’Iva: 

- Ricavi da affitto spazi per attività sportiva soggetta a tariffa comunale; 
- Ricavi da corsi organizzati dal concessionario soggetti a tariffa libera del concessionario; 
- Ricavi dalle quote associative da parte degli iscritti ai corsi organizzati dal concessionario; 
- Ricavi da rimborso costi utenze da parte del Comune di Ostellato per l’utilizzo dell’impianto da parte 

delle scuole durante l’orario antimeridiano; 
- Ricavi da spazi pubblicitari con cartellonistica; 

La gestione è altresì supportata da un contributo alla gestione da parte del Comune quantificato in               € 
36.500,00 non soggetto ad IVA, che contribuisce all’equilibrio economico dell’impianto. 
 
Le voci inserite nel piano economico e finanziario tutte al netto dell'IVA, sono le seguenti: 
 
A) Componenti positivi (introiti): 
A1) proventi dai corsi svolti: Euro 18.000,00   
A2) proventi dalle quote associative:  Euro 4.000,00   
A3) rimborso utenze dal Comune di Ostellato per l’uso scolastico: Euro 17.200,00  
A4) prezzo (art. 165 c 2 DLgs 50/2016) corrisposto dal Comune di Ostellato: Euro 36.500,00 
A5) proventi da pubblicità con cartellonistica: Euro 2.000,00  
A6) tariffe di utilizzo impianto corrisposte da terzi: Euro 5.0000,00   
e così per un importo stimabile annuo pari ad Euro 82.700,00.  Non si è tenuto conto di introiti episodici o 
eccezionali o di entità non rilevante. Gli importi sopra indicati sono da intendersi comprensivi di IVA, se ed in 
quanto dovuta. 
 
A3) Rimborso utenze dal Comune per l’uso scolastico 
Il Comune durante ciascun anno solare di gestione rimborserà, in modo posticipato, al gestore: 

- il 20% della spesa per l’acqua consumata nell’anno solare di riferimento; 
- il 30% della spesa per l’energia elettrica consumata nell’anno solare di riferimento; 
- il 50% della spesa per il riscaldamento effettuato nell’anno solare di riferimento 

Il rimborso delle utenze è dovuto in quanto il palazzetto viene utilizzato costantemente nel periodo scolastico 
prioritariamente dalle scuole del capoluogo, in orario antimeridiano, pertanto, sulla base delle ore di utilizzo del 
Palazzetto da parte delle scuole, è stata stimata la quota parte, in percentuale, di dette utenze che il 
concessionario dovrà comunque sostenere, essendo l’intestatario delle stesse, per disposizione del Comune 
senza però trarne vantaggio. 
 
A4) Contributo a carico del Comune: 
L’Amministrazione comunale  corrisponderà al concessionario un importo annuo, a titolo di prezzo ai sensi 
dell’art. 165 comma 2 del DLgs 50/2016, in quanto risulta evidente dai dati posti più sopra a confronto che 
l'equilibrio economico-finanziario della concessione di servizio in argomento necessiti di intervento pubblico del 
Comune. 
Infatti il contributo del Comune è funzionale al contenimento dei valori delle tariffe per gli utilizzatori del 
palazzetto, valori approvati dal Comune di Ostellato con Deliberazione GC n. 39 del 07.03.2013 e tiene anche 
conto che il concessionario non può avere la completa autonomia nel gestire il palazzetto, in quanto il Comune 
ha disposto che lo stesso palazzetto nel periodo scolastico sia utilizzato prioritariamente dalle scuole, con 
obbligo per il concessionario della custodia, controllo e pulizia della struttura. 
Si ritiene che detto contributo debba rimanere costante negli anni in quanto le attività economiche che il 
concessionario potrà svolgere non potranno di fatto discostarsi in maniera significativa da quelle già oggi 
condotte dall’attuale concessionario e quindi non è ipotizzabile  una significativa maggiore redditività delle 
stesse. 
Si ritiene congruo il prezzo ai sensi dell’art. 165 comma 2 del DLgs 50/2016, da intendersi come contributo al 
concessionario per ogni anno di attività, pari ad Euro 36.500,00 (trentaseimilacinquecento/00), con IVA 
non applicabile.  
Detto importo verrà determinato in sede di offerta mediante ribasso sulla cifra posta a base di gara di Euro 
36.500,00 non soggetto IVA. 
 
COSTI DI GESTIONE 

 
Per quanto riguarda i costi annuali di gestione, si è tenuto conto delle spese “tipiche” di una struttura sportiva. 
Si mette in evidenza che nel presente documento i costi relativi a: personale, manutenzione, utenze, Tari, 
imposte e assicurazioni, sono già stati calcolati su base annuale non essendo soggetti ad interruzioni o 
scorporazioni temporali riferite al solo periodo di apertura dell'impianto oppure perché collegati alla necessità di 
mantenimento della struttura anche nei periodi di chiusura. 
 
Le voci inserite nel piano economico e finanziario tutte al netto dell'IVA, sono le seguenti: 

 
B) Componenti negative (costi): 
B1) acquisti (polizze assicurative, tessere ENDAS, materiale vario) : Euro 3.300,00  
B2) manutenzione ordinaria del palazzetto tramite terzi: Euro 1.000,00  
B3) compensi (amministratore, art. 67 comma 1 lett. M DPR 917/1986, rimborsi chilometrici): Euro 33.400,00   
B4) spese amministrative: Euro 2.000,00  



  
 

B5) spese generali - utenza acqua potabile: Euro 1.000,00 
B6) spese generali - utenza energia elettrica: Euro 15.000,00   
B7) spese generali - utenza gas metano:  Euro 25.000,00   
B8) canone a favore del Comune: Euro 2.000,00  
e così per un importo stimabile annuo pari ad Euro 82.700,00. Non si è tenuto conto di spese legate a fattori 
episodici o eccezionali o di entità non rilevante. Gli importi sopra indicati sono da intendersi comprensivi di IVA, 
dove applicabile. 
 
B8) Canone 
Per tutta la durata della concessione è prevista la corresponsione da parte del soggetto gestore di un canone 
annuo il cui importo verrà determinato in sede di offerta mediante rialzo sulla cifra posta a base di gara di Euro 
2.000,00 (oltre IVA), calcolata nella misura del 10% dei ricavi di gestione. 
La quantificazione del canone è stata effettuata solo sulle voci A1) e A5) “Proventi dai corsi svolti” e “Proventi 
da pubblicità con cartellonistica”. 
 
Il valore della concessione inteso, ai sensi dell’art. 167 comma 1 del DLgs 50/2016, come somma presunta 
complessiva degli introiti economici previsti a favore del Concessionario sulla base dell'estensione materiale e 
temporale delle attività possibili da svolgere, è pari a presunti  Euro 413.500,00 
(quattrocentotredicimilacinquecento/00), valore calcolato sull’intera durata contrattuale di cinque anni, al quale 
andranno ad aggiungersi ulteriori Euro 41.350,00 per la proroga tecnica e così per importo complessivo pari ad 
Euro 454.850,00. 
 
Da ultimo si evidenzia che il rimborso delle utenze di cui alla componente positiva “A3)” è dovuto in quanto il 
palazzetto viene utilizzato costantemente nel periodo scolastico prioritariamente dalle scuole del capoluogo, in 
orario antimeridiano. 
Sulla base delle ore di utilizzo del Palazzetto da parte delle scuole, è stata stimata la quota parte, in 
percentuale, di dette utenze che il concessionario dovrà comunque sostenere, essendo l’intestatario delle 
stesse, per disposizione del Comune senza però trarne vantaggio. 
 

PIANO ECONOMICO FINANZIARIO 

  

COMPONENTI POSITIVI     

Proventi da corsi      18.000,00 €  

Proventi da quote associative         4.000,00 €  

Rimborso utenze uso scolastico      17.200,00 €  

Proventi da pubblicità - cartellonistica         2.000,00 €  

Rimborso spese da terzi - tariffe uso palazzetto         5.000,00 €  

Contributo comune      36.500,00 €  

Totale componenti positivi      82.700,00 €  

  

COMPONENTI NEGATIVI     

Compenso amministratore      11.000,00 €  

Compensi art 67 lettera M e rimborsi km      22.400,00 €  

Manutenzione attrezzature          1.000,00 €  

Utenza - acqua         1.000,00 €  

Utenza - energia elettrica      15.000,00 €  

Utenza - gas metano      25.000,00 €  

Spese amministrative          2.000,00 €  

Spese generali (Polizze assicurative ecc.-tessere-mat vario)         3.300,00 €  

Canone di concessione a favore del Comune         2.000,00 €  

    

Totale componenti negativi      82.700,00 €  

 
Il Responsabile  

Area Servizi Strumentali, sport, comunicazione 
Patrizia Pasqualini 

F.to in digitale 
 


