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RELAZIONE ACCOMPAGNATORIA
SUL PIANO FINANZIARIO DI MASSIMA

1. Premesse

La presente relazione ha lo scopo di descrivere pil dettagliatamente quanto riportato
sinteticamente nel prospetto allegato e precisamente il piano finanziario di massima
assunto alla base del progetto di appalto in concessione di lavori di cui agli artt. 164 e
segg. del D.Lgs. 50/2016 per i lavori di riqualificazione energetica della cittadella sportiva
delle Palombare.

In particolare ci si soffermera sullimpostazione di base della concessione e sulla scelta dei
parametri fondamentali per la determinazione di un ipotetico bilancio di gestione del
concessionario, al fine di verificarne la correttezza e la sostenibilita finanziaria nel periodo
di durata della concessione.

La concessione € basata sulla realizzazione dei lavori previsti dal progetto definitivo
elaborata dall’/Amministrazione Concedente e per i quali si & partecipato al bando
regionale fondi POR FESR “interventi di riqualificazione energetica sugli immobili di
proprieta pubblica adibiti ad impianti sportivi”.

I lavori medesimi sono risultai assegnatari di un contributo regionale a fondo perduto nella
misura massima del 50% dell'investimento, con un massimo di euro 300.000,00 che
incideranno sull‘entita dell'investimento da parte del concessionario in quanto gli stessi
andranno ad abbattere |'esposizione finanziaria iniziale.

2. Piano finanziario di massima

Il presente piano & puramente indicativo e conformato sulla base di una ipotetica gestione
“virtuosa” da parte del Concessionario che avra in affidamento la gestione dei servizi
energetici della cittadella sportiva.

Sara tuttavia il concessionario che , in base al proprio progetto di gestione ,alla tipologia
degli investimenti ed ai risparmi conseguiti , produrra in sede di offerta il piano economico
finanziario esecutivo , asseverato da un soggetto abilitato ai sensi di legge.

Lo scopo € quello di avere una conduzione di tipo professionale degli impianti, una
capacita imprenditoriale in grado di mobilitare gli investimenti necessari utili ad abbattere i
costi di gestione che comportino quindi un bilancio a lungo termine positivo e
remunerativo degli investimenti fatti, senza i tipici limiti di indebitamento degli Enti
territoriali .

A tale scopo si e preferito al semplice appalto di lavori , la concessione di lavori pubblici in
quanto tutti gli oneri gestionali delle opere realizzate saranno a carico del gestore
(manutenzioni ordinarie e straordinarie, utenze) ; cid unitamente al fatto che il gestore
sara remunerato in base al servizio svolto comportera la massima responsabilizzazione
dello stesso.

In gquesta sede non si considereranno le connotazioni fiscali del bilancio, non potendo
ipotizzare quante e quali misure saranno intraprese dalla concessionaria e dalla tipologia di
contabilita la stessa abbia .

Nella redazione del piano si &€ preso in esame solo il conto finanziario nell’ anno generico di
concessione, assumendo alla base {'ipotesi, peggiore, in cui tutte le opere siano finanziate
con il ricorso ad assunzione di mutuo bancario.



2.1 Finanziamento delle opere

1l finanziamento delle opere & interamente stato posto a carico del concessionario fatta
eccezione per il contributo regionale del 50 % dell'investimento fino ad un massimo di
euro 300.000,00 di cui al successivo punto 2.4.

Si ipotizza un ricorso al credito bancario per il 100 % del capitale necessario, stipulando un
mutuo a condizioni di mercato.

1l tasso di riferimento & stato assunto al 2% fisso per un periodo pari alla durata della
concessione senza contare agevolazioni particolari come quelle concesse da Istituti bancari
specializzati nell'impiantistica sportiva (Istituto per il credito sportivo ) che consentono un
abbattimento delle spese per interessi fino al 100%.

2.2 Durata della concessione
Tale periodo & stato assunto in 10 anni e cioé la durata strettamente necessaria al
recupero dell'investimento da parte della Concessionaria.

2.3 Interesse pubblico

La finalith posta alla base del presente affidamento & stato quello di potersi avere una
riqualificazione energetica degli impianti che compongono la cittadella sportiva.

Attraverso 'apporto di capitale privato si potranno mobilitare risorse per l'investimento
nelle pil moderne tecnologie a disposizione per ottenere risparmi significativi nella
gestione degli impianti tecnologici, che consentiranno al termine della concessione di
aversi il ritorno sugli investimenti ed un sensibile grado di remunerazione.

In capo alla concessionaria permangono tutti i rischi dell’'operazione ed in particolare:

e il rischio di domanda ( stante il fatto che se non vi fosse servizio non ci sara
neanche il corrispettivo, oltre al pagamento dei danni cagionati alla PA.
concedente);

« il rischio di costruzione, in quanto la corretta esecuzione delle opere nei tempi
prefissati e le performance attese (in termini di risparmio) costituiscono la base su
cui insiste la sostenibilita finanziaria dell'operazione e che in caso contrario si
riverserebbero in maniera negativa sul bilancio gestionale;

Un uiteriore motivo di interesse pubblico, ultimo ma non meno importante, & la riduzione
delle emissioni per soddisfare i parametri di Kyoto e la sostituzione delle fonti fossili con
fonti rinnovabili.

2.4 Prezzo a base d'appalto

A fronte del valore della concessione come sopra calcolato, il prezzo riconosciuto alla
concessionaria & pari alla differenza tra quanto anticipato dal comune a titolo di anticipo
sull’ investimento iniziale e pari a massimi 300.000,00 euro.

Tale importo & inferiore al limite fissato dall'art. 165 del D.lgs 50/2016 del 49%
dellimporto degli investimenti realizzati al lordo degli oneri finanziari.

LE entrate generate dalla concessionaria consisteranno infatti nel solo canone di gestione
dei servizi energetici pari a :

anno !: euro 149.700,97
anno 2: euro  152.694,99
anno 3: curo 155.748,89

anno 4: euro 158.863,87



anno 5: euro 162.041,14

anno 6: euroc 165.281,97
anno 7: euro 168.587,61
anno 8: euro 171.959,36
anno 9; euro 175.398,55
anno 10: euro 178.906,52

totale complessivo euro 1.489.482,88

a cui si deve sommare il suddetto anticipo allinvestimento iniziale del comune che , al
netto di quanto riconosciuto dalla Regione Marche sara pari a massimi 300.000,00 euro .

Il totale fatturato dalla concessionaria al termine dei 10 anni pertanto sara pari ad euro
1.789.482,88 iva compresa. Di questi il contributo pubblico rappresenta soltanto un‘aliquota
pari a 300.000,00 / 1.789.482,88 i.i. = 0,1676 = 16,76 %.
Tale aliquota rientra nel limite massimo fissato per legge per le operazioni in PPP, pari al
49%.
Tutte le opere, al termine della concessione, ritorneranno al patrimonio indisponibile del
Comune.

2.5 Conto finanziario

In base alle assunzioni prima descritte si & redatto il prospetto allegato alla presente dal
quale si evince una gestione finanziaria nell'anno, ante imposte, positiva per euro
13.461,93 che costituisce una redditivita pari al 8,99% del fatturato (ROS).

Tale valore sembra congruo, anche considerando gli ulteriori fattori di redditivita che
potranno essere incrementati e sviluppati.

Di seguito si esamineranno nel dettaglio i singoli capitoli assunti alla base del conto
finanziario:

2.5.1 Entrate

Il core business dell'operazione e rappresentato dalla gestione dei servizi energetici.

Questi rappresentano anzi la sola voce di introito considerata nell’analisi non potendo
contare su dati certi in merito ad altre voci quali: certificati bianchi, certificati verdi, conto
termico 2.0.

In sede di gara tali capitoli saranno comunque sviluppati compiutamente , dovendo la
concessionaria esprimersi in merito a quali di questi intendera intraprendere per
aumentare la redditivita ed in particolare quale percentuale di tali introiti vorra mettere a
disposizione dell'amministrazione concedente .

2.5.2 Esplicitazione analitica delle spese

2.5.2.1. Costo per ammortamenti finanziari

Il costo delle spese per ammortamenti & stata valutata in euro 24.660,92 , derivanti dalle
rate di ammortamento del mutuo necessario per l'investimento.

Tale investimento é stato calcolato considerando un valore delle opere inferiore del 20 %
rispetto a quello da quadro economico in quanto in sede di gara si ritiene tale essere il
ribasso (cautelativo) ottenibile per appaltare i lavori.

A queste somme si sono aggiunti i costi per le progettazioni, sia interne che esterne
all'’Ente, I'TVA e quant‘altro.



Il valore delle rate & stato calcolato su un mutuo di euro 222.510,03 con un tasso fisso al
2% per un periodo di 10 anni.

Si sono esclusi al momento mutui pit vantaggiosi reperibili da banche specializzate come |l
Credito Sportivo in cui sono presenti spesso mutuo a tasso zero.

Per il calcolo della rata si & utilizzato un software freeware reperibile su siti specializzati
online , di cui si riporta in allegato il piano di ammortamento.

2.5.2.2 Costo di manutenzione ordinaria e straordinaria

Sono stati quantificati in euro 9.400,00 EURO fanno

Tali importi sono stati desunti da un’ipotesi di 4 ore settimanali di un operaio specializzato
per 50 settimane /anno, al costo orario di tariffa di euro 32,00/ora.

A cid si & aggiunto il costo di euro 3.000,00 in materiali , pezzi di ricambio ecc

2.5.2.3 Spese per utenze

Le spese per utenze derivano dali’assunzione dei rapporti con gli enti erogatori dei pubblici
servizi per |'approvigionamento delle fonti energetiche necessarie (energia termica o
elettrica).

I costi , in questo caso sono stati valutati alla luce del risparmio energetico che e
presumibile si concretizzeranno.

1l progetto prevede la sostituzione dei corpi illuminanti con proiettori ad altissima efficienza
(LED o equivalenti) . La potenza installata & inferiore di quasi il 50% rispetto all’esistente
per cui é lecito ipotizzare che, a parita di funzionamento , si possa ottenere un risparmio
pari al 40% di energia elettrica.

Per quanto riguarda l'energia termica, l'installazione de! solare termico, dei sistemi di
energy management , di razionalizzazione delle circuiterie idrauliche e di separazione in
zione degli impianti attualmente indivisi, si presume porteranno un risparmio almeno di
circa il 10% sull'energia consumata cosi come richeisto dal bando secondo le specifiche di
un contratto energy plus.

Tali traguardi sono stati applicati allo storico dei consumi considerando I'anno 2018 come
anno di riferimento.

I risparmi sono da considerasi cautelativi rispetto alle medie statistiche calcolate su
interventi di questa tipologia , e comunque pari al minimo richiesto dal bando per il
soddisfacimento degli obiettivi di risparmic energetico .



3 Conclusioni

Si ritiene che, alla luce della proiezione effettuata, si riscontri la bonta della tipologia di
affidamento prescelto e della sua impostazione di base.

Si verifica infatti come, a fronte di un costo di realizzazione del completamento pari a
600.000,00 euro ii Comune abbia un esborso nullo.

I costi del canone di gestione dei servizi energetici saranno per buona parte riversati sui
gestori (a parte la pista di atletica “I.Conti") e comungue anche per essi, |'affidamento
con appalto tipo ESCO contratto “Energy plus “consentira di ottenere una base d'asta gia
del 10% pil bassa rispetto a quanto speso nell'anno 2018.

Il trasferimento del rischio operativo a carico del gestore consentira di avere una gestione
professionale e responsabilizzata verso il risparmio energetico in quanto da questo la
concessionaria trarra gran parte del suo guadagno.

Contemporaneamente |'appalto consentira di ammodernare gli impianti con minori
disservizi, spese manutentive e emissioni nocive in atmosfera.

1| responsabile U.O.
Sport- Manutenzione Impianti Sportivi
Ing. Vincenzo Moretti
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Calcola la rata del mutuo

La nostra calcolatrice utilizza la formula dell'ammortamento alla francese per calcolare la rata del mutuo.
Il software inoltre effettua una simulazione del vostro piano di ammortamento.

Calcola ;
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Risultato
€12,330.46 €246,609.27 4« €24,099.24
La voslra rata Il coslo totale del mutuo in 10 anni Interessi pari al 9.8%

(capitale + interessi)

Attenzione
1.1l calcolo che hai appena effettuato & solo una simulazione realizzata utilizzando i dati da te inseriti, Clicca
Qui per capire la rata che riusciresti ad ottenere con alcune delle principali banche

2. Alla rata del mutuo dovrai aggiungere il costo dell'assicurazione vita obbligatoria, per fare una
simulazione e conoscere l'importo che andrai a pagare Clicca Qui

| tempi di approvazione del mutuo sono troppo lunghi ? Prova un maxi-prestito tramite cessione del quinto.
Se sei dipendente o pensionato puoi ottenere fino a 80000 euro rapidamente e senza ipotecare il tuo
immobile. Clicca qui per un preventivo gratuito.

Ti piace il nostro calcolatore 7

Linkaci dal luo sito web copiando questo codice  <a href="http:/fwww.calcoloratamutuo.org">www oppure inserict il nostro widget

Il tuo piano di ammortamento
Prano di ammortamento, €12,330.46, su 10 anni

Mese Quota Interessi Quota Capitale Capitale residuo

1 €2,225.10 €10,105.36 €212 404,67

www.calcoloratamutuo.org



21412019 Calcolo della rata dal mutuo
2 €2.124.05 €10,206.42 €202,198.25

Riepilogo anno 1; Torna su

€20,311.78 Captiale Rimborsato
€4,349.15 Interessi Rimborsati
€24,660.93 Spesa Tolale

| 3,290.03
B [ 3 43
c | Int L (O
724.46 | Intere 17,080
Capit | intere )4.26
itat i ressi 1,577 .37
* 43
| £97 72 }
).03 £24,099.24

www.calcoloratamutuo.org
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Calcolo della rata del mutuo

Ultime News
Ismea — Mutui agevolati per acquisto terreni agricoli Imposta sostitutiva mutuo prima casa — Quando si applica?
Credipass Opinioni — Convengono mutui e prestiti? Noipa prestiti - Come richiederli online
Cessione quinto Bnl Finance — Condizioni e vantaggi Mutuo under 30 - UniCredit, Intesa Sanpaolo e Mediclanum
Housers Italia — | vantaggi del crowdfunding immobiliare Fido bancario — Cos’é e quanto costa?
Calcolo rala prestito pluriennale Inpdap diretto e indiretto Bolla immobiliare — Cosa sapere per non rischiare

Istruzioni d'uso

Importo del mutuo: Inserire limporio del mutuo richiesto o che vorreste richiedere

Tasso di interesse: Net caso del calcolo di un mutuo a tasso fisso inserite il tasso di interesse annuo {TAN}), nel
caso di calcolo di mutuo a tasso vanabile inserite it parametro Euribor e sommate fo spread.

Quando si sta valutando la richiesta di un muluc o si deve decidere se modificare il contrallo gia esislente, non ci si pud affidare al “caso™. Un
mutuo, qualora fosse accordato, porlera infatti ad un impegno, con un conseguente esborso, per un periodo di tempo medio-lungo.

Questo potra andare a incidere anche sulla qualita della vita che si avra negli inevitabili cambiamenti {personali o professionali) che in un decennio,
ventennio o trentennio, si potranno verificare. Qvviamente non si possono andare a preventivare tutti « possibili scenari, ma I'uso di appositi tool di
calcolo, come il calcola rata mutuo, potra servire sia per fare delle simulazioni che delle valutazion di sostenibilita pit approfondite.

Nel web si trovano tantissimi strumenti che assolvono a questo tipo di funzione. Pensare pero che siano intercambiabili o addinliura savrapponibili
& un errore. Perché Fuso di questi programmi sia effettivamente utile e funzionale bisogna per pnma cosa valutarne il funzionamento ed il tipo di
servizio che di fatto propene, guardando ai seguenti aspetli:

1. il tipo di ammortamento utilizzato. tutte le banche e le finanziarie che concedong mutui (Bnl, Intesa SanPaolo, Unicredit, Ubi Banca, Beg, ecc)
utilizzang 'ammortamento alla francese. Quindi ci si deve affidare a software che utilizzano questo lipe di calcolo per gli interessi. Questo dato
deve essere specificato. qualora non lo fosse, allora si deve cercare un altvo calcola rata;

2. la possibilita di ottenere un pianc di ammortamento personalizzato sullimporto richiesto e sul tasso indicato: tali informazioni permettono
anche di vedere se si & arrivall ad un punio in cut sia meglio rinegoziare, sostiluire, surragare o estinguere il mutuo esistente;

3. sirulazione e comparazione su prodotti che ulilizzano tass: diversi (ad esempio il misto, variabile o fisso). Adottando tassi differenti i mutui
non sarebbero direttamente confrontabifi, ma possono esserlo tramite il confronto dei piani di ammoriamento ottenuli. inoltre & utile sfruttare
un calcola rata del mutuo per poter valutare la “convenienza” tra un tasso variabile con cap (usando il tasso massimo del cap per (are |a
simulazione) e un tasso fisso o vanabile puro;

4. valutazione della durata massima “accettabile” senza nnunciare alla maggiore convenienza,

5. Per quanto riguarda quest'ulimo aspetto spesso s1 preferisce una rata del mutuo quanto piu possihile facile da nmborsare, accettando di
allungare la durata del piano di ammortamento di “qualche anne”. Un atteggiamento superficiale che sottovaluta I'impatto negativo che si avra
sul montle interessi passivi. Facendo una semplice simulazione, prefenbilmente confrontando | differenti piani di ammortamento, ¢i si rendera
invece conto che scegliendo di pagare qualche decina di euro oggi, si risparmieranno svariale migliaia di euro un domani.

Calcolatori online indipendenti vs comparatori o software “brandizzati”
Owviamente l'uso di un calcola rata mutuo indipendente permette un iImpiego piu ampio. non avendo presettaggl di tassi di interesse che non
possono essera modificali, e offrendo maggiore liberta anche nellinserimento delle durate. Un too! non brandizzato permelie anche di valutare
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l'utilita di un'estinzione parziale, potendo scegliere anche il momento miglicre per poterla effettuare. Discorso replicabile anche nel caso
dell'estinzione totale.

Problemi o suggerimenti ? Contattaci: CRmutue@gmailcom Sulla privacy Cookie 95U
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