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AFFIDAMENTO IN CONCESSIONE DEL SERVIZIO DI GESTIONE, CONDUZIONE, USO E
MANUTENZIONE ORDINARIA 

DEL PARCO INCLUSIVO PISCHINACCIA – RINAGGIU

PIANO DI FATTIBILITÀ ECONOMICO-FINANZIARIO

1. PREMESSA
Il Piano di fattibilità economico-finanziario che verrà definito con il presente documento è finalizzato ad analizzare
la fattibilità gestionale del Parco inclusivo di Pischinaccia-Rinaggiu e degli impianti sportivi nel medesimo inseriti.
Rimandando al Capitolato speciale e agli altri atti di gara per quanto attiene gli aspetti tecnici del presente progetto,
in questa sede, non potendo prescindere dagli stessi, si farà un richiamo a tali dati ai fini di stimare i costi ed i ricavi
della gestione ordinaria dell’attività degli impianti sportivi e delle aree annesse, compreso il punto di ristoro.

Per la realizzazione di tale Parco inclusivo ci si è avvalsi, mediante l’Unione dei Comuni che ha curato l’intervento, di
apposito  finanziamento  per  il  PROGRAMMA  DI  SVILUPPO  REGIONALE  2014/2019  PROGRAMMAZIONE
TERRITORIALE  5.8  CRP  PT  10  LA  CITTÀ  DI  PAESI  DELLA  GALLURA  PRESA  D’ATTO  PERCORSO  PARTECIPATIVO  E
APPROVAZIONE PROGETTO DI SVILUPPO, approvato con delibera C.C. n. 9/2017,  di € 3.078.883,10.

Tale progetto si è posto l’obiettivo di realizzare un parco inclusivo, a servizio non solo della città di Tempio, ma parte
di una più ampia infrastruttura di spazi aperti attrezzati condivisa con gli altri comuni del territorio, con l’obiettivo è
quello di assicurare un futuro all’area, avviando la realizzazione di un parco inclusivo, completamente accessibile e
aperto a tutti, senza distinzione di età, capacità psico-motorie, in grado di ospitare attività che stimolino l’inclusione
sociale e l’intergenerazionalità.
Inoltre il progetto si è posto l’obiettivo di  migliorare l’attrattività e la competitività del sistema Gallura, oltre che
migliorare la qualità della vita dei cittadini, mediante:
• la realizzazione di aree sportive connesse a un nuovo edificio posto in posizione baricentrica in cui confluiscono le
aree degli spogliatoi e il bar/ristoro:
• riqualificazione della pista di pattinaggio esistente integrata allo spazio della piazza e caratterizzata dalla presenza
al suo interno di una collina verde e di uno spazio adibito allo skate;
• riqualificazione dei campi sportivi polivalenti esistenti e integrazione degli stessi con un nuovo campo polivalente,
attrezzati anche per i diversamente abili;
• nuovo campo sportivo in manto sintetico (campo da calcio);
• la realizzazione di una zona urbana di piazza alberata connessa alle pertinenze dell’edificio del centro servizi e
della chiesa, caratterizzata dalla valorizzazione dell’incontro e dello scambio relazionale e della vita sociale;
• la realizzazione di ampie aree verdi caratterizzate dalla presenza di ampie aree boscate e vegetate, caratterizzate
dall’utilizzo di vegetazione locale e autoctona, e di vaste aree libere a prato su cui si innestano ulteriori funzioni
ludico ricreative.                                              
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L’area in questione ha una superficie di circa 30.000 mq, non è soggetta vincoli di natura paesaggistica, storica,
artistica o archeologica.
La stima rappresentata nel presente documento è una base di partenza per il Piano economico e finanziario che
dovrà  essere  presentato  dai  soggetti  interessati  alla  concessione  delle  gestione  dell’intera  struttura,  i  quali
dovranno personalizzarlo in relazione alle loro caratteristiche aziendali nonché ai più ambiziosi progetti di gestione
che saranno in grado di rappresentare.
Nel  presente  documento  l’analisi  avrà  riguardo  al  ritorno  (cioè  al  recupero),  in  termini  economico-finanziari,
dell’investimento iniziale e, pertanto, alla capacità di rimborsare il capitale iniziale (proprio e/o finanziamenti di
terzi) necessario per l’avvio dell’investimento. 
L’investimento  iniziale,  determinato  dai  costi  riguardanti  le  attrezzature  del  punto  di  ristoro  e  dai  costi  della
dotazione di attrezzature e mobili, potrà essere revisionato, anche in diminuzione, qualora il proponente abbia già a
disposizione, nella sua attività, attrezzature similari, ovvero abbia una capacità contrattuale tale per cui riesca a fare
acquisti con costi più contenuti. 
Lo studio di massima terrà conto delle analisi dei costi e ricavi gestionali, della capacità potenziale di raggiungere il
pareggio tra costi totali e ricavi totali e della copertura finanziaria dell'investimento. 
L'impianto,  composto da due  strutture,  precisamente la  struttura da adibirsi  a  punto di  ristoro  e  quella  degli
impianti sportivi, verrà analizzato nel seguente modo: si considera  il  bar come il punto di riferimento per l’intera
struttura, cioè sia come front-office per l’affitto dei campi che come punto di ristoro. 
Considerata la tipologia di attività che dovrà essere gestita, si ritiene che la stessa possa essere esercitata da una
associazione sportiva senza scopo di lucro al fine del contenimento dei costi di gestione ed affinché anche i prezzi
siano concorrenziali con il mercato circostante. 
A tal proposito l’analisi verrà fatta considerando quale costo anche l’IVA, in quanto tali soggetti non esercitando
un’attività in IVA non potranno recuperare tale imposta. 
Si precisa, tuttavia, che le ASD hanno le massime agevolazioni ai fini delle imposte e dell’IVA solo per l’attività svolta
nei confronti dei soci. Qualora il punto di ristoro fosse aperto al pubblico l’attività sarà di tipo commerciale. Lo
stesso dicasi per le attività sportive, in quanto se svolte nei confronti di non associati verrebbero assimilate ad
attività commerciali. 
L’obiettivo del progetto è quello di creare un compendio inclusivo che possa funzionare nel rispetto delle esigenze
dei destinatari e che soprattutto possa avere una gestione economica finalizzata al raggiungimento del punto di
pareggio nel primo periodo per poi scalare, in maniera graduale, verso obiettivi economici più importanti. È di
fondamentale importanza, quindi, riuscire a creare una proposizione di valore basata sulle effettive necessità degli
stakeholders (pubblici e privati) individuati.
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2. ANALISI STATISTICA DEL CONTESTO DEMOGRAFICO
In via preliminare è doveroso analizzare il contesto demografico nel quale è inserita la struttura, al fine di capire
quali possano essere le potenzialità di sviluppo delle attività oggetto del presente piano. 
Si procede pertanto con l’analisi della struttura demografica del Comune di Tempio Pausania e di quella di altri  4
comuni limitrofi che, potenzialmente, potrebbero rappresentare il bacino d’utenza dell’attività

(Tab. n. 1 – Bacino d’utenza residenti al 1.1.2022)*                         
0-14 anni 15-64 anni 65+ anni Totale

Tempio Pausania 1338 8575 3416 13329

Aggius 124 860 421 1405

Calangianus 356 2427 1070 3853
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Luras 278 1559 592 2429

Bortigiadas 78 420 231 729

* (dati ricavati dal sito internet www.tuttitalia.it)

Come emerge dalla tabella, la maggior concentrazione della popolazione è nella fascia dai 15 ai 64 anni, costituita,
pertanto, da chi potenzialmente potrebbe usufruire dei servizi del centro sportivo. Tale dato va poi messo a sistema
con quello della numerosità di impianti sportivi similari della zona.

3. ANALISI STATISTICA IMPIANTI SPORTIVI
In relazione alla presenza di impianti sportivi nei 5 comuni, si riportano di seguito le informazioni sulla numerosità
di  strutture  similari  con  campi  all’aperto  (alcuni  dei  quali  da  riqualificare  e  assoggettare  a  manutenzione
straordinaria).
               
(Tab. n. 2 – Campi e palestre polifunzionali della zona)*                                
     Calcio a 8 Palestre/Palazzetti (basket) Tennis padel

Tempio Pausania 0 7 4 3

Aggius 0 1 2 0

Calangianus 0 3 2 0

Luras 0 3 1 0

Bortigiadas 0 0 0 0

* (dati ricavati dal sito internet www.sardegnasport.it)
           

4. LA STRUTTURA BAR E IMPIANTI SPORTIVI
La  realizzazione  degli  impianti  sportivi  nella  località  Pischinacca-Rinaggiu nasce  da  un'idea  programmatica
dell'amministrazione  comunale  finalizzata  allo  sviluppo  locale  e  con  l’obiettivo  di  migliorare  l’attrattività  e  la
competitività del sistema Gallura, oltre che migliorare la qualità della vita dei cittadini. Per il raggiungimento di tali
obiettivi si sono realizzati i seguenti interventi:
- La creazione di un parco inclusivo (adeguamento infrastrutturale e funzionale delle strutture all’aperto presenti
per la creazione di percorsi accessibili e sensoriali, adatti anche a persone diversamente abili)
- Adeguamento campi sportivi esistenti, acquisto e posa in opera di attrezzature specifiche per le attività sportive
per soggetti diversamente abili; creazione di un percorso natura inclusivo intorno all’area adeguato alla fruizione di
soggetti diversamente abili;
-  Adeguamento,  abbattimento barriere architettoniche e messa in sicurezza delle  strutture ex-Piastre Centro
benessere, da destinare alla realizzazione di laboratori inclusivi (attività sportive e ricreative, creative) prevedendo
l’utilizzo sia delle strutture coperte sia delle aree esterne, anche in connessione con le risorse presenti nel contesto
territoriale (Teatro; laboratori di Carnevale; officina dei ragazzi, etc.)
In sintesi i servizi sportivi oggetto della presente concessione sono articolati in diverse strutture collegate fra loro da
percorsi e camminamenti all'aperto ed in particolare: 

- campo da basket
- campo da tennis
- n. 3 campi da padel
- campo da calcio a 8
- spazio e attrezzature per calisthenics
- aree gioco e arte
- pista di pattinaggio
- area skate
Nell’area è compreso anche un punto di ristoro (bar), gli spogliatoi e i servizi igienici.

Il complesso è completamente recintato e composto anche da aree con prato verde. 
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5. COSTI PER INVESTIMENTI
Si  procede  con  l'analisi  dell'investimento  iniziale  necessario  per  rendere  utilizzabile  la  struttura  nonché  per
l'acquisto delle attrezzature/arredamenti per lo snack-bar e per gli impianti sportivi. 
(Tab. n. 3 – Costi per le attrezzature)
ACQUISTO ATTREZZATURE E ARREDI Costo IVA TOTALE
Acquisto attrezzatura e arredi bar e sportiva € 50.000,00 € 11.000,00 € 61.000,00
Impianto videosorveglianza € 3.000,00 € 660,00 € 3.660,00
TOTALE € 53.000,00 € 11.660,00 € 64.660,00

Inoltre, si è proceduto ad individuare anche i costi per l’avvio dell’attività e della pubblicità iniziale
(Tab. n. 4 – I costi di start-up e pubblicità iniziali)                 

Costo IVA TOTALE

Costi di start-up iniziale e pubblicità € 2.000,00 € 440,00 € 2.440,00

L’investimento totale iniziale viene ipotizzato, pertanto, in un costo di € 67.100,00.
(Tab. n. 5 – Investimento iniziale totale)

Costo IVA TOTALE

INVESTIMENTO TOTALE INIZIALE € 55.000,00 € 12.100,00 € 67.100,00

Nel prosieguo dello  studio,  i  predetti costi verranno ammortizzati applicando delle  aliquote di  ammortamento
previste  dalla  normativa  fiscale  ma che,  comunque,  sono rappresentative  del  ritorno  economico  e  finanziario
dell'investimento.                                   

6. COSTI FISSI DI GESTIONE
Di seguito si procede con l'analisi dei costi fissi di gestione al fine di determinare i costi fissi totali annui minimi,
indipendenti dal volume di ricavi che si realizzerà, al fine di capire, successivamente, se la gestione sarà in grado di
produrre ricavi a copertura di tali costi. 

Canone di concessione 
Relativamente a tale componente di costo si ipotizza un costo mensile per l’intera struttura di € 1.000,00 da pagare
al Comune, salvo il rialzo offerto dall’aggiudicatario in sede di gara. Per il primo anno, il canone da corrispondere
sarà pari al 50% del canone annuo
(Tab. n. 6 – Canone concessorio)

Costo annuo IVA TOTALE
Canone concessorio € 12.000,00 € 2.640,00 € 14.640,00

                                                                                                
Personale dipendente 
Definendo la gestione dell’intero impianto come gestione unitaria, si ipotizza la necessità di dover avere le seguenti
figure professionali minime per poter effettuare l’attività. 
(Tab. n. 7 – Costi del personale)

PERSONALE N. Costo annuo
Barista (CCNL Turismo e P.E.) full-time 2 € 67.200,00
Custodia (CCNL impianti sportivi e attività sportive) 2 € 26.520,00
Barista (CCNL Turismo e P.E.)- part-time 1 € 16.800,00
TOTALE € 110.520,00

      
Manutenzione ordinaria, consumi e pulizia
La manutenzione ordinaria dell’intera struttura, descritta dettagliatamente nel Capitolato Speciale di concessione,
spetta al concessionario e comprende anche la riparazione e/o sostituzione delle cose mobili, la riparazione e/o
sostituzione di elementi o componenti dell’impianto non più efficienti o deteriorati, le revisioni periodiche di questi
ultimi previste dalla normativa vigente.
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Compete  altresì  al  concessionario  la  manutenzione  del  verde  con  sfalcio  periodico  dell’erba  e  delle  aree  di
pertinenza, l’irrigazione dei campi e delle aree verdi di pertinenza, la risemina del terreno a verde e i diserbi qualora
si rendessero necessari.
Anche il costo delle utenze è a carico del concessionario.
I  servizi  di  pulizia  comprendono  la  pulizia  ordinaria  dell’intero  impianto,  compreso  l’approvvigionamento  dei
materiali  necessari:  in  particolare,  il  concessionario  dovrà  eseguire  la  pulizia  di  tutti  i  locali,  ivi  comprese  le
attrezzature, le vetrate, i percorsi pedonali e gli spazi comuni annessi al complesso immobiliare sportivo-ricreativo
in gestione.
(Tab. n. 8 – Manutenzione ordinaria e consumi)

Costo IVA TOTALE
Manutenzione ordinaria* € 10.000,00 € 2.200,00 € 12.200,00
Manutenzione del verde € 28.300,00 € 6.226,00 € 34.526,00
Consumi idrici** € 6.000,00 € 600,00 € 6.600,00
Consumi elettrici € 12.000,00 € 2.640,00 € 14.640,00
Pulizia € 12.000,00 € 2.640,00 € 14.640,00
TOTALE € 68.300,00 € 14.306,00 € 82.606,00
* La manutenzione ordinaria viene considerata dal 2° anno poiché il Parco viene dato in concessione immediatamente dopo la
sua realizzazione per cui non si ritiene che vi siano costi di manutenzione ordinaria per il primo anno
** La presenza di un pozzo preesistente ai lavori e di un altro di nuova realizzazione con accumulo di acqua piovana verranno
utilizzati per l’irrigazione e quindi si considerano i costi per bollette Abbanoa (con IVA al 10%) per il solo punto di ristoro

Altri costi fissi di gestione
Di seguito vengono riportate le ipotesi sui costi fissi di gestione per spese telefoniche e internet, polizza assicurativa
per la responsabilità civile e spese generali ed amministrative minime. 
                 
(Tab. n. 9 – Costi vari di gestione)

Costo IVA TOTALE
Spese telefoniche e internet € 600,00 € 132,00 € 732,00
polizze assicurative € 2.000,00 € 440,00 € 2.440,00
Spese generali e amministrative e tasse € 5.000,00 € 1.100,00 € 6.100,00
TOTALE € 7.600,00 € 1.672,00 € 9.272,00

Ammortamenti e costi di manutenzione 
La ripartizione dei costi per gli investimenti iniziali e per la loro manutenzione ordinaria annuale, sono rappresentati
nel prospetto di seguito riportato. 
Si evidenzia che le aliquote di ammortamento sono state ipotizzate con riferimento a quelle definite per legge ma
anche tenendo conto della  durata minima del  finanziamento, circa 10 anni,  che si  prevede di  utilizzare per la
copertura dello stesso. 
 

(Tab. n. 10 – Ammortamenti e manutenzione ordinaria bar)

Aliquota Anno 1 Anno 2 Anno 3 Anno 4 Anno 5 Anno 6 Anno 7 Anno 8 Anno 9 Anno 10
Ammortamenti attrezzatura e 
impianti 15,00% € 9.699,00 € 9.699,00 € 9.699,00 € 9.699,00 € 9.699,00 € 9.699,00 € 6.466,00 0 0 0
Manutenzione ordinaria 
attrezzature e impianti € 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00

Acc.to fondo interv. Urgenza € 1.000,00 € 1.000,00 € 1.000,00 € 1.000,00 € 1.000,00 € 1.000,00 € 1.000,00 € 1.000,00 € 1.000,00 € 1.000,00

TOTALE € 12.699,00 € 12.699,00 € 12.699,00 € 12.699,00 € 12.699,00 € 12.699,00 € 9.466,00 € 3.000,00 € 3.000,00 € 3.000,00

Anno 11 Anno 12 Anno 13 Anno 14 Anno 15

Ammortamenti attrezzatura e impianti 0 0 0 0 0
Manutenzione ordinaria attrezzature e 
impianti € 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00

Acc.to fondo interv. Urgenza € 1.000,00 € 1.000,00 € 1.000,00 € 1.000,00 € 1.000,00

TOTALE € 3.000,00 € 3.000,00 € 3.000,00 € 3.000,00 € 3.000,00
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Interessi sul finanziamento 
Tra i costi fissi si considerano anche gli interessi sul finanziamento nella misura del 80% dell’investimento (come di
consueto concesso dagli istituti di credito), ad un tasso ipotetico del 5% (mediamente applicato alle imprese). La
durata del finanziamento si ipotizza in 10 anni (che si ritiene potenzialmente ottenibile dagli istituti di credito). 
Si  consideri in merito che per le associazioni sportive dilettantistiche esiste la possibilità di  accedere al credito
sportivo con finanziamenti prossimi al tasso zero e conseguente risparmio dei costi per gli interessi. 
       

(Tab. n. 11 – Interessi sul finanziamento)

Anno 1 Anno 2 Anno 3 Anno 4 Anno 5 Anno 6 Anno 7 Anno 8 Anno 9 Anno 10

Interessi finanziamento € 3.676,94
€

3.368,35 € 3.043,97 € 2.702,99 € 2.344,99 € 1.967,81 € 1.571,78 € 1.155,48 € 717,89 € 257,91

Anno 11 Anno 12 Anno 13 Anno 14 Anno 15

Interessi finanziamento 0 0 0 0 0

    
7.   REDDITIVIT  À MINIMA NECESSARIA E REDDITI  VI  TÀ ATTESA  
Definiti i costi fissi di gestione (riepilogati nella tabella n. 12), si procede con l’analisi di fattibilità individuando la
potenzialità  economica  che  l’attività  è  in  grado  di  sviluppare  in  relazione  alle  sue  caratteristiche  tecniche  e
strutturali e, pertanto, se sia in grado di realizzare i ricavi minimi per non chiudere in disavanzo

(Tab. n. 12 – Calcolo costi fissi di gestione)

Costi fissi di gestione Anno 1 Anno 2 Anno 3 Anno 4 Anno 5 Anno 6 Anno 7 Anno 8 Anno 9 Anno 10

Canone concessorio € 7.320,00 € 14.640,00 € 14.640,00 € 14.640,00 € 14.640,00 € 14.640,00 € 14.640,00 € 14.640,00 € 14.640,00 € 14.640,00

Personale € 110.520,00 € 110.520,00 € 110.520,00 € 110.520,00 € 110.520,00 € 110.520,00 € 110.520,00 € 110.520,00 € 110.520,00 € 110.520,00

Manut. Ord., consumi, pulizia € 65.343,00 € 82.606,00 € 82.606,00 € 82.606,00 € 82.606,00 € 82.606,00 € 82.606,00 € 82.606,00 € 82.606,00 € 82.606,00

Altri costi fissi € 9.272,00 € 9.272,00 € 9.272,00 € 9.272,00 € 9.272,00 € 9.272,00 € 9.272,00 € 9.272,00 € 9.272,00 € 9.272,00

Ammortamenti attrezzature € 9.699,00 € 9.699,00 € 9.699,00 € 9.699,00 € 9.699,00 € 9.699,00 € 6.466,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00

Manut. Ord. Attrezzature € 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00

Acc.to fondo interv. Urg. € 1.000,00 € 1.000,00 € 1.000,00 € 1.000,00 € 1.000,00 € 1.000,00 € 1.000,00 € 1.000,00 € 1.000,00 € 1.000,00

Interessi finanziamento € 3.676,94 € 3.368,35 € 3.043,97 € 2.702,99 € 2.344,99 € 1.967,81 € 1.571,78 € 1.155,48 € 717,89 € 257,91

Totale costi fissi di gestione € 208.830,94 € 233.105,35 € 232.780,97 € 232.439,99 € 232.081,99 € 231.704,81 € 228.075,78 € 221.193,48 € 220.755,89 € 220.295,91

Costi fissi di gestione Anno 11 Anno 12 Anno 13 Anno 14 Anno 15

Canone concessorio € 14.640,00 € 14.640,00 € 14.640,00 € 14.640,00 € 14.640,00

Personale € 110.520,00 € 110.520,00 € 110.520,00 € 110.520,00 € 110.520,00

Manut. Ord., consumi, pulizia € 82.606,00 € 82.606,00 € 82.606,00 € 82.606,00 € 82.606,00

Altri costi fissi € 9.272,00 € 9.272,00 € 9.272,00 € 9.272,00 € 9.272,00

Ammortamenti attrezzature € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00

Manut. Ord. Attrezzature € 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00 € 2.000,00

Acc.to fondo interv. Urg. € 1.000,00 € 1.000,00 € 1.000,00 € 1.000,00 € 1.000,00

Interessi finanziamento € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00

Totale costi fissi di gestione € 220.038,00 € 220.038,00 € 220.038,00 € 220.038,00 € 220.038,00

                                                                                                                
Lo snack bar
La gestione dello snack-bar vedrà come costo prevalente quello variabile degli alimenti e bevande, questo perché si
prevede – da una parte - una gestione finalizzata a garantire un punto di ristoro a chi usufruisce degli impianti
sportivi, e – dall’altra parte – una gestione che tende ad attirare avventori occasionali sia in occasione di eventi
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sportivi e non, sia in situazioni che ciclicamente si ripetono (ad esempio aperitivo all’uscita dalla vicina Chiesa).
Pertanto  si  è  cercato  di  ipotizzare  quali  possano  essere  le  potenzialità  di  vendita  (in  termini  di  tipologie  di
prodotti/servizi e di quantità) andando a determinare un ricavo potenziale che abbia una redditività del 70% (come
mediamente riscontrabile da analisi statistiche di settore). 
Nel presumere una presenza giornaliera di circa 100 persone [calcolando non solo i fruitori degli impianti sportivi a
pagamento ma anche quelli delle attività libere (calistehenics, skateboard, corsa, camminate, passeggiate ecc.), si
individuano  6  tipologie  di  prodotti  alimentari  da  servire:  acqua,    c  olazione,  snack,    bevanda,    birra,  
aperitivo/digestivo  .   
-  Ipotesi    acqua  : si ipotizza che in media che il 30% degli utenti del parco (30 persone al giorno sui 100 previsti n
precedenza) consumino € 2,00 a testa per  7 giorni alla settimana, per 30 giorni al mese e per 12 mesi all’anno,
realizzando un ricavo annuo di € 21.600,00 
- Ipotesi   colazione  : si ipotizza che in media il 10% degli utenti del parco (10 persone al giorno), consumino almeno €
2,50 a testa per 7 giorni alla settimana, per 30 giorni al mese e per 12 mesi all’anno, realizzando un ricavo annuo di
€ 9.000,00 
- Ipotesi    snack  : si ipotizza che in media il 10% degli utenti del parco (10 persone al giorno), consumino almeno €
2,50 a testa per 7 giorni alla settimana, per 30 giorni al mese e per 12 mesi all’anno, realizzando un ricavo annuo di
€ 9.000,00
- Ipotesi   bevanda  : si ipotizza che in media il 10% degli utenti del parco (10 persone al giorno), consumino almeno €
2,50 a testa per 7 giorni alla settimana, per 30 giorni al mese e per 12 mesi all’anno, realizzando un ricavo annuo di
€ 9.000,00
- Ipotesi   birra  : si ipotizzano 5 birre consumate al giorno per 7 giorni alla settimana, per 30 giorni al mese e per 12
mesi all’anno, vendute per € 3,00 cadauna, realizzando un ricavo annuo di € 5.400,00
- Ipotesi   aperitivo/digestivo  : si ipotizza che in media 10 persone al giorno, consumino almeno € 3,00 a testa per 7
giorni alla settimana, per 30 giorni al mese e per 12 mesi all’anno, realizzando un ricavo annuo di € 10.800,00
A tali entrate pressoché costanti, possono aggiungersi alcune tipologie variabili di incassi in occasione di:
-  Ipotesi    compleanni  e  feste  varie  :  si  ipotizza  che  possano  essere  organizzate  almeno  10  feste  annue  per
compleanni, comunioni, cresime ecc. con presenza di almeno 40 persone e con costo di € 10,00 cadauno, per un
totale di € 4.000,00
- ipotesi   eventi sportivi, concerti ecc.  : si ipotizza che vengano organizzati almeno 5 eventi annuali e che almeno 100
persone possano consumare prodotti nel punto di ristoro con una spesa media € 5,00, per un totale di € 2.500,00

Se si considerano costo variabili in misura pari al 30%, precisamente € 21.390,00, si avranno dei ricavi netti pari ad €
49.910,00 che potranno essere considerati per la copertura degli altri costi di gestione fissi:
(Tab. n. 13 – Ricavi attesi snack bar)

Snack-bar clienti
ricavo min.

Medio gg mese mesi anno ricavo mese ricavo annuo
Acqua 30 € 2,00 30 12 € 1.800,00 € 21.600,00
Colazione 10 € 2,50 30 12 € 750,00 € 9.000,00
Snack-bar 10 € 2,50 30 12 € 750,00 € 9.000,00
bevande 10 € 2,50 30 12 € 750,00 € 9.000,00
birra 5 € 3,00 30 12 € 450,00 € 5.400,00
aperitivo/
digestivo 10 € 3,00 30 12 € 900,00 € 10.800,00
compleanni/
feste 40 € 10,00 10 € 4.000,00
eventi vari 100 € 5,00 5 € 2.500,00
Totale Ricavi € 71.300,00
Costi variabili 30,00% € 21.390,00
Totale Ricavi 
Netti € 49.910,00
* I ricavi attesi dello snack bar vengono ridotti del 30% nel 1° anno in considerazione dei tempi necessari per l’allestimento
dello stesso

Gli impianti sportivi 
L’analisi della potenzialità di realizzo di ricavi dall’affitto dei campi è stata fatta considerando le ipotesi di tariffe
proposte dai partecipanti alla manifestazione di interesse per il Parco inclusivo di che trattasi
Ipotizzando, pertanto, un costo orario di affitto determinato da valori medi fra le tariffe minime e quelle massime ivi

Pagina 8 di 10
Piazza Gallura, 3  07029 Tempio Pausania tel. +39 079 679946-73  fax +39 079 679973 (Uffici: via Olbia snc)

dir  t  ecnico  @comune  di  tempio  pausania  .it     ammtecnico1@comune  di  tempio  pausania  .it              protocollo@pec.comune.tempiopausania.ot.it     

mailto:dirtecnico@comunetempio.it
mailto:protocollo@pec.comune.tempiopausania.ot.it
mailto:ammtecnico1@comunetempio.it
mailto:ammtecnico1@comunetempio.it
mailto:ammtecnico1@comunetempio.it
mailto:ammtecnico1@comunetempio.it
mailto:ammtecnico1@comunetempio.it
mailto:ammtecnico1@comunetempio.it
mailto:dirtecnico@comunetempio.it
mailto:dirtecnico@comunetempio.it
mailto:dirtecnico@comunetempio.it
mailto:dirtecnico@comunetempio.it
mailto:dirtecnico@comunetempio.it
mailto:dirtecnico@comunetempio.it


stabilite, per 30 giorni al mese e 12 mesi all’anno, è possibile identificare il seguente profitto:              
(Tab. n. 14 – Ricavi attesi impianti sportivi)*

Ricavi
media annua ore

giornaliere tariffa ora giorni/mese mesi/anno ricavo mese ricavo annuo
Ricavi da attività 
sportive

Campo calcio a 8 1 € 90,00 30 12 € 2.700,00 € 32.400,00

Campo tennis 2 € 15,00 30 12 € 900,00 € 10.800,00

Campi padel 7 € 40,00 30 12 € 8.400,00 € 100.800,00

Campo basket 1 € 30,00 30 12 € 900,00 € 10.800,00

Totale € 154.800,00

Ricavi da altre attività

Sponsor € 2.000,00

Organizzazione eventi € 10.000,00

Lezioni con istruttore 1 € 30,00 30 12 € 900,00 € 10.800,00

vendita palline 3 € 7,00 30 12 € 630,00 € 7.560,00
noleggio palloni, 
racchette 6 € 2,00 30 12 € 360,00 € 4.320,00

Totale € 34.680,00

TOTALE RICAVI € 189.480,00
* I ricavi attesi degli impianti sportivi si riducono di circa il 30% al 1° anno in considerazione del tempo necessario per la
conoscenza dell’impianto 
                                                   
Nella tabella 14 si sono ipotizzati anche i ricavi dai seguenti servizi accessori sulla base delle tariffe medie utilizzate
dai principali competitors:
- Lezioni (tennis, padel): si ipotizza un costo medio di € 30,00 l’ora e 1 ora al giorno (il costo del personale è inserito
nella tab. 7 – costi del personale)
-  Vendita  palline  (tennis/padel):  le  palline  vengono utilizzate  mediamente  per  2/3  partite  prima che  perdono
efficacia, pertanto si ipotizza che il 20% dei clienti possa avere bisogno di un tubo di palline nuovo che potrebbe
essere venduto a € 7,00  (il relativo costo è inserito nella tab. n. 3 – I costi per le attrezzature)
 - Noleggio palloni (calcio, basket, pattini, racchette ecc.): si ipotizza che il 10% dei clienti possa averne bisogno e
una tariffa di affitto di € 2,00 cadauna (il relativo costo è inserito nella tab. n. 3 – I costi per le attrezzature).

Dall’analisi  globale  dei  costi  e  ricavi  totali,  come  riportato  nella  tabella  15  si  può  pertanto  affermare  che  le
potenzialità minime della struttura permettono di poter raggiungere il breack-even point al 9° anno di gestione:
(Tab. n. 15 – Margine di gestione)

Anno 1 Anno 2 Anno 3 Anno 4 Anno 5 Anno 6 Anno 7 Anno 8 Anno 9 Anno 10

Costi fissi totali € 208.830,94 € 233.105,35 € 232.780,97 € 232.439,99 € 232.081,99 € 231.704,81 € 228.075,78 € 221.193,48 € 220.755,89 € 220.295,91

costi variabili snack bar € 21.390,00 € 21.390,00 € 21.390,00 € 21.390,00 € 21.390,00 € 21.390,00 € 21.390,00 € 21.390,00 € 21.390,00 € 21.390,00
Costi investimento 
iniziale € 67.100,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00

TOTALE COSTI  € 297.320,94 € 254.495,35 € 254.170,97 € 253.829,99 € 253.471,99 € 253.094,81 € 249.465,78 € 242.583,48 € 242.145,89 € 241.685,91

Ricavi da attività sportive € 108.360,00 € 154.800,00 € 154.800,00 € 154.800,00 € 154.800,00 € 154.800,00 € 154.800,00 € 154.800,00 € 154.800,00 € 154.800,00

Altri ricavi € 34.680,00 € 34.680,00 € 34.680,00 € 34.680,00 € 34.680,00 € 34.680,00 € 34.680,00 € 34.680,00 € 34.680,00 € 34.680,00

Ricavi snack bar € 49.910,00 € 71.300,00 € 71.300,00 € 71.300,00 € 71.300,00 € 71.300,00 € 71.300,00 € 71.300,00 € 71.300,00 € 71.300,00

TOTALE RICAVI € 192.950,00 € 260.780,00 € 260.780,00 € 260.780,00 € 260.780,00 € 260.780,00 € 260.780,00 € 260.780,00 € 260.780,00 € 260.780,00

MARGINE POSITIVO -€ 104.370,94 € 6.284,65 € 6.609,03 € 6.950,01 € 7.308,01 € 7.685,19 € 11.314,22 € 18.196,52 € 18.634,11 € 19.094,09

Anno 11 Anno 12 Anno 13 Anno 14 Anno 15

Costi fissi totali € 220.038,00 € 220.038,00 € 220.038,00 € 220.038,00 € 220.038,00

costi variabili snack bar € 21.390,00 € 21.390,00 € 21.390,00 € 21.390,00 € 21.390,00

Costi investimento iniziale € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00

TOTALE COSTI  € 241.428,00 € 241.428,00 € 241.428,00 € 241.428,00 € 241.428,00

Ricavi da attività sportive € 154.800,00 € 154.800,00 € 154.800,00 € 154.800,00 € 154.800,00

Altri ricavi € 34.680,00 € 34.680,00 € 34.680,00 € 34.680,00 € 34.680,00

Ricavi snack bar € 71.300,00 € 71.300,00 € 71.300,00 € 71.300,00 € 71.300,00

TOTALE RICAVI € 260.780,00 € 260.780,00 € 260.780,00 € 260.780,00 € 260.780,00

MARGINE POSITIVO € 19.352,00 € 19.352,00 € 19.352,00 € 19.352,00 € 19.352,00

Pagina 9 di 10
Piazza Gallura, 3  07029 Tempio Pausania tel. +39 079 679946-73  fax +39 079 679973 (Uffici: via Olbia snc)

dir  t  ecnico  @comune  di  tempio  pausania  .it     ammtecnico1@comune  di  tempio  pausania  .it              protocollo@pec.comune.tempiopausania.ot.it     

mailto:dirtecnico@comunetempio.it
mailto:protocollo@pec.comune.tempiopausania.ot.it
mailto:ammtecnico1@comunetempio.it
mailto:ammtecnico1@comunetempio.it
mailto:ammtecnico1@comunetempio.it
mailto:ammtecnico1@comunetempio.it
mailto:ammtecnico1@comunetempio.it
mailto:ammtecnico1@comunetempio.it
mailto:dirtecnico@comunetempio.it
mailto:dirtecnico@comunetempio.it
mailto:dirtecnico@comunetempio.it
mailto:dirtecnico@comunetempio.it
mailto:dirtecnico@comunetempio.it
mailto:dirtecnico@comunetempio.it


8. ANALISI DELLA FATTIBILITÀ FINANZIARIA 

L’analisi  della  fattibilità  finanziaria  dell’investimento  inerisce  due  aspetti  fondamentali:  il  grado  di  copertura
finanziaria dell’investimento iniziale e la capacità di gestire i flussi finanziari dell’attività. 
Relativamente al primo aspetto, nella tabella di seguito riportata, si ipotizza, in coerenza con l’analisi economica,
che la copertura potrà avvenire nel seguente modo: 
- ottenimento di un finanziamento bancario nella misura, generalmente concessa, del 80% dell’intero investimento
con un tasso di interesse che si aggira intorno al 5%; 

- il 20% di capitale proprio da parte dell’aggiudicatario 

É  chiaro che maggiore sarà il  capitale apportato dal soggetto gestore e minore sarà il  costo per gli  interessi di
finanziamento con corrispondente maggior margine economico positivo. 
Come già anticipato nell’analisi dei costi, si consideri comunque che esiste la possibilità di poter accedere al credito
sportivo, tramite le federazioni e/o associazioni nazionali e ottenere finanziamenti a tassi decisamente vantaggiosi e
prossimi allo zero, con piani di ammortamento di almeno 10 anni.
(Tab. n. 16 – Copertura finanziaria investimento) 

COSTO

INVESTIMENTO TOTALE INIZIALE € 67.100,00

COPERTURA FINANZIARIA:

Capitale proprio € 13.420,00

Finanziamento € 53.680,00
                                                    
Relativamente alla capacità di gestire i flussi finanziari dell’attività, si ritiene che, incassando quasi in tempo reale i
corrispettivi  delle  vendite  dal  bar  e  dalle  prestazioni  di  servizi,  tale  attività  non avrà  sicuramente problemi  di
liquidità. 

9. CONCLUSIONI 
La  presente  analisi  economico-finanziaria  ha  analizzato  le  potenzialità  della  struttura  degli  impianti  in  località
Pischinaccia-Rinaggiu dimostrando che, con un minimo di organizzazione, sia possibile dal 9° anno poter coprire i
costi fissi di struttura con l’abbinamento dell’attività di gestione degli impianti sportivi e dello snack-bar. Si ritiene
però  che,  come  in  ogni  buon  progetto,  sia  necessaria  e  doverosa  una  gestione  attenta  e  con  grande  spirito
d’iniziativa. 
Saranno decisivi la capacità di riuscire ad aumentare il  proprio giro d’affari,  capacità organizzativa delle attività,
pubblicità, serietà e lungimiranza gestionale. 
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