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COMUNE DI GHEMME

PROVINCIA DI NOVARA

Via Roma 21- c.a.p. 28074      C.F. 00167670033

PROCEDURA APERTA PER L’AFFIDAMENTO IN CONCESSIONE DELLA PISCINA COMUNALE DI GHEMME CON INTERVENTI DI MANUTENZIONE STRAORDINARIA DEGLI IMPIANTI TECNOLOGICI ED ANNESSE OPERE EDILI A CARICO DEL CONCESSIONARIO, INCLUSA LA PROGETTAZIONE DEFINITIVA-ESECUTIVA, VALIDAZIONE, DIREZIONE LAVORI, COLLAUDI
Piano Economico-finaziario di massima

Introduzione

Il Comune di Ghemme intende procedere alla concessione della gestione dell’impianto natatorio scoperto con oneri di ristrutturazione a carico del concessionario.

A tal fine è stato redatto apposito studio di fattibilità ai fini dell’equilibrio finanziario-economico per l’affidamento in concessione del servizio.
Per l’affidamento in concessione della gestione e per la realizzazione degli interventi di ristrutturazione necessari a carico del concessionario, l’Amministrazione Comunale ha scelto di adottare la “concessione mista” di lavori e servizi, con prevalenza economica e funzionale dei servizi, con la formula del partenariato pubblico privato, ai sensi degli artt. 164 e ss. del D.Lgs. 50/2016 e ss.mm.ii.
Il presente documento ha lo scopo di illustrare la fattibilità economico-finanziaria e gestionale di massima dell’affidamento in concessione della piscina del Comune di Ciampino con l’investimento a carico dell’operatore economico per i lavori di ristrutturazione, e intende fornire ai concorrenti le informazioni utili per la predisposizione delle relative offerte.

Gli obiettivi specifici del presente documento sono i seguenti:

1.Illustrare il modello concessorio;

2.Indicare e quantificare gli elementi di carattere economico e finanziario che caratterizzano la gestione e l’investimento per la ristrutturazione.

La normativa e gli atti di riferimento

Ai sensi dell’art. 169 del D.Lgs. 50/2016, l’affidamento per la gestione in concessione dell’impianto piscine, nonché la redazione del progetto preliminare, definitivo ed esecutivo delle opere di ristrutturazione, la direzione lavori, il coordinamento per la sicurezza (in fase di progettazione ed esecuzione) e l’esecuzione dei lavori anzidetti, si configura quale “concessione mista” di lavori e servizi, con la formula del partenariato pubblico privato, con prevalenza economica e funzionale dei seguenti servizi ricompresi nell’allegato IX del Codice dei Contratti:

CPV: 92610000-0 servizi di gestione impianti

Accessori e secondari sono invece i lavori di ristrutturazione, a totale carico e cura del concessionario quantificati, al netto di IVA e comprensivi delle spese tecniche, in:

1. Lavori di ristrutturazione: € 80.020,00 iva esclusa per lavori e spese tecniche (quantificate in base al D.M. 17 giugno 2016, D. Lgs 50/2016 ex D.M. 143 del 31 ottobre 2013) in € 16.500,00 + cassa di previdenza + iva .
L’esecuzione dei lavori dovrà avvenire secondo il progetto esecutivo dei lavori di ristrutturazione  –che il concorrente dovrà presentare in sede di offerta, nel rispetto dello studio di fattibilità, approvato con deliberazione di Giunta Comunale n. ……del 18.04.2019.

Il progetto, redatto ai sensi dell’art. 23, comma 8, del D.Lgs. 50/2016, dovrà essere composto almeno dai seguenti elaborati:

-Relazione tecnica generale

-Elenco prezzi

-Computo metrico e QTE-Capitolato lavori
-Elaborato grafico unico con individuate le zone di intervento e gli impianti
-Documentazione fotografica
L’affidamento in concessione della gestione e ristrutturazione delle piscine, per un periodo di dieci anni, è funzionale all’Amministrazione Comunale in quanto ritenuto strumento valido per utilizzare al meglio la struttura sportiva, e la scelta di affidare la manutenzione straordinaria necessaria al concessionario, risponde all’obiettivo di una più efficace responsabilizzazione del gestore, il quale si trova impegnato a perseguire un equilibrio economico che consenta allo stesso anche il recupero delle risorse da investire nell’impianto.

4 -Oggetto della concessione

Il contratto ha per oggetto la concessione del servizio di gestione, conduzione, manutenzione ordinaria e straordinaria del suddetto impianto piscine comunali, per l’esclusivo esercizio di attività natatorie ginnico-sportive e ludico-motorio –ricreative, nonché l’esecuzione di opere idonee al suo funzionamento ottimale. Trattasi di concessione mista di servizi e lavori con prevalenza funzionale dei servizi di gestione degli impianti sportivi. 

Alla presente concessione si applicano, pertanto, gli articoli 164 e ss. del D.Lgs. 50/2016 (in particolare l’art. 180).

Oggetto principale è la gestione della piscina, mentre accessori e secondari seppur indispensabili, sono l’esecuzione dei lavori di ristrutturazione dell’impianto comprendente la redazione del progetto preliminare dei lavori di ristrutturazione) da produrre in sede di gara (offerta tecnica), la conseguente progettazione definitiva ed esecutiva dei suddetti lavori, la direzione lavori, il coordinamento della sicurezza (in fase di progettazione ed esecuzione) e quant’altro necessario a dare completate e collaudate le opere previste, con oneri a totale carico dell’aggiudicatario.

I documenti principali destinati a regolare la concessione sono costituiti da:

(Capitolato speciale descrittivo e prestazionale;

Il Capitolato suddetto, insieme al Disciplinare, sono i documenti sulla base dei quali i soggetti partecipanti alla gara devono predisporre gli elementi che costituiscono l’offerta, sia dal punto di vista qualitativo che quantitativo, comprendente:

(progetto preliminare dei lavori di ristrutturazione conforme allo studio di fattibilità dei lavori approvato con deliberazione di GC n. 97 del 18.04.2019;

(piano di gestione comprendente le modalità di organizzazione dei servizi offerti all’utenza ed il piano delle attività di conduzione e manutenzione dell’impianto;

(ribasso temporale sul periodo di esecuzione dei lavori di manutenzione straordinaria (interventi essenziali);

(ribasso temporale sul periodo di esecuzione dei lavori di manutenzione straordinaria (opere di miglioria);

(rialzo sul canone di concessione annuale, dovuto all’Amministrazione per la gestione dell’impianto piscine, posto a base di gara.

Il Capitolato speciale descrittivo e prestazionale prescrive le attività minime che devono essere svolte nel complesso al fine di garantire la funzione di servizio pubblico dell’impianto natatorio ed individua le tariffe la cui determinazione compete al Comune.

Le ipotesi del modello economico e finanziario

Il presente piano economico –finanziario di massima è finalizzato ad individuare la dinamica finanziaria generata dalla gestione della piscina, tenendo conto anche delle opere di ristrutturazione da realizzare a carico del concessionario. Il soggetto concorrente dovrà presentare in gara un progetto preliminare per i lavori di ristrutturazione che dettagli e specifichi le modalità di realizzazione degli interventi, redatto e formulato in conformità allo studio di fattibilità approvato con deliberazione di GC n. ..4 del 18.04.2019, sottoscritto, a pena di esclusione, da un professionista abilitato, iscritto al proprio Ordine o collegio professionale oltre che dal gestore stesso. 

Il progetto, redatto ai sensi dell’art. 23, comma 8, del D.Lgs. 50/2016, dovrà essere composto almeno dai seguenti elaborati:
-Relazione tecnica generale
-Elenco prezzi
-Computo metrico e QTE
-Capitolato lavori-Elaborato grafico unico con individuate le zone di intervento e gli impianti
-Documentazione fotografica
Canone di concessione e forma di contribuzione da parte del Comune
Il canone di concessione dell’impianto rappresenta il prezzo posto a base di gara e viene fissato in € 10.000 oltre IVA di legge (diecimila/00 euro) annuali per il numero di anni (10) pari a complessivi € 100.000 (centomila/00 euro), soggetto ad aumento da parte dei concorrenti.
Il concessionario dovrà corrispondere al Comune, e per tutta la durata della concessione il canone annuo come offerto in sede di gara, con scadenza il 5 di settembre di ogni anno.
La controprestazione a favore del concessionario consiste nel diritto di riscuotere ed incamerare le tariffe d’uso dell’impianto, lasciando invariate le vigenti tariffe per i servizi più diffusi per la piscina, adeguando eventualmente le tariffe stesse allorché queste vengano rideterminate dall’Amministrazione con specifico atto.
Il contributo, da parte dell’Amministrazione a favore del concessionario, per l’esecuzione dei lavori di ristrutturazione consiste, ai sensi dell’art. 21, comma 5, secondo periodo nonché dell’art. 165, comma 2, del D.Lgs. 50/2016, nel mancato introito della quota parte del canone corrispondente all’attuale valore di mercato dello stesso pari a 5.000 €/anno, sottratta la parte del canone a carico del concessionario, come sopra determinata pari a € 10.000,00. 
E' altresì previsto, quale forma di contributo, il diritto di godimento dell'impianto piscine di proprietà comunale, in quanto strumentale e tecnicamente connesso all'opera da affidare in concessione (art. 180, comma 6, del D.Lgs. 50/2016 e ss.mm.ii.). Con tale forma di contributo il concessionario si intende compensato di qualsiasi suo avere o pretendere dal Comune in ordine alla concessione in parola, ivi compresi gli oneri finanziari necessari per la realizzazione degli interventi di ristrutturazione dell’impianto, a totale carico dello stesso concessionario, senza alcun diritto a nuovi o maggiori compensi, essendo pienamente soddisfatto da tale forma di contributo e dallo sfruttamento economico della gestione dell’impianto nei limiti specificati dal Capitolato Speciale.
Tariffe 

1. Il concessionario introiterà direttamente dagli utenti le tariffe di ingresso giornaliero, che non dovranno comunque superare i seguenti importi:

-biglietto intero Euro 7,00 feriali

-biglietto intero Euro 9,00 Sabato 

-biglietto intero Euro 11,00 festivo

-bambini dai 0 ai 5 anni ingresso gratuito e un accompagnatore ingresso scontato del 50% (solo residenti)

-bambini dai 5 ai 10 anni ingresso scontato del 50% e un accompagnatore ingresso scontato del 50% (solo residenti)

-bambini dagli 11 ai 18 anni ingresso scontato del 50% (solo residenti);

6 –COSTO DELLA MANODOPERA

 Ai sensi dell’art. 23 comma 16 del D. Lgs. 50/2016 come integrato e modificato dal D. Lgs. 56/2017 (correttivo) : “per i contratti relativi a lavori, servizi e forniture, il costo del lavoro è determinato annualmente, in apposite tabelle, dal Ministero del lavoro e delle politiche sociali sulla base dei valori economici definiti dalla contrattazione collettiva nazionale tra le organizzazioni sindacali e le organizzazioni dei datori di lavoro comparativamente più rappresentativi, delle norme in materia previdenziale ed assistenziale, dei diversi settori merceologici e delle differenti aree territoriali. In mancanza di contratto collettivo applicabile, il costo del lavoro è determinato in relazione al contratto collettivo del settore merceologico più vicino a quello preso in considerazione. ”Nel caso in esame, riguardante l’attività di gestione della piscina, si è presa in considerazione la più recente tabella, approvat con Decreto del Ministero del Lavoro e delle Politiche Sociali del 13/02/2014, per i servizi di pulizia, disinfestazione, servizi integrati/multiservizi, rilevando che tale definizione di attività è quella che maggiormente si avvicina all’attività oggettodi concessione.

Dalla rilevazione del costo orario per l’operatore è stato desunto il costo del personale pari a c € 15,66 €/ora + IRAP 0.75 €/ora per un costo complessivo di € 16,41€/ora. Si stimano 2 persone al giorno per 9 ore/giorno che per complessive 13 settimane ammontano a complessivi: € 13.439,79  a stagione.
ll piano economico finanziario di massima (conto economico del soggetto gestore)

Nella tabella che segue sono state elaborate le previsioni di massima relative al conto economico del soggetto gestore.

Il bacino d’utenza dell’impianto era già stato stimato  con il progetto per la realizzazione di una piscina coperta del 2010 pari a circa 20.000 abitanti.

Si stimano 50 utenti al giorno per un incasso medio di € 8 che assommano complessivamente a 400 €/giorno per complessivi giorni n° 90 per complessivi € 36.000 a stagione
	 
	Conto economico della gestione
	1° anno
	2° e 3° anno
	4 e 5° anno
	6-7° anno
	8-10° anno
	 

	ricavi
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	Gestione diretta delle attività sportive
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	349.000

	
	
	36.000
	75.000
	78.000
	80.000
	80.000
	

	Gestione servizio bar
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	
	36.000
	75.000
	80.000
	82.000
	82.000
	

	Totale ricavi
	 
	72.000
	150.000
	158.000
	162.000
	162.000
	704.000

	costi
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	canone Comune
	5000+iva
	6100
	12200
	12200
	12200
	12200
	 

	costi relativi al servizio bar
	 
	16200
	33750
	36000
	36900
	36900
	 

	Intervento di ristrutturazione
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 

	
	
	118.559,60
	
	
	
	
	

	
	
	 
	
	
	
	
	

	Energia elettrica, acqua
	 
	 
	24000
	24000
	24000
	24000
	 

	
	
	16.000
	
	
	
	
	

	Spese personale
	 
	 
	26879,58
	26879,58
	26879,58
	26879,58
	 

	
	
	13.439,79
	
	
	
	
	

	assicurazione
	 
	3.000
	3000
	3000
	3000
	3000
	 

	Manutenzione ordinaria
	 
	1.500
	2000
	2000
	2000
	2000
	 

	Altri costi
	 
	4.000
	7000
	7000
	7000
	7000
	 

	totale
	 
	-106.799,39
	41.170
	46.920
	50.020
	50.020
	81.332,29


