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1 PREMESSA.

Il presente documento ha ad oggetto lo sviluppo del piano economico finanziario finalizzato alla verifica della
sostenibilita economica del progetto di gestione dellimpianto polivalente “Palazzetto dello Sport Alfonso
Criscuolo” di Agerola.

Al fine di analizzare le caratteristiche economico-finanziarie di sostenibilita economica del progetto di gestione
¢ stato predisposto un modello di analisi finanziaria ad hoc nell’'ambito del quale sono stati assunti come dati
di input le informazioni emerse dall'analisi tecnica, dall'elaborazione del modello gestionale nonché da alcune
ipotesi di natura finanziaria che riflettono le attuali condizioni di mercato.

Lo sviluppo del modello riporta la situazione economico finanziaria per l'intera durata della concessione,
ipotizzata pari a 10 anni, sulla base dei flussi di cassa previsionali, come riportati nel presente documento, con
le proiezioni dei costi e dei ricavi.

La forma di gestione individuata &€ quella convenzionata che demanda ad un soggetto esterno privato la

gestione dell'intera struttura polivalente comunale.

2 PRINCIPI DI GESTIONE.

La strategia individuata dall Amministrazione per la gestione dell'impianto polivalente impone l'individuazione
di regole e punti fermi da osservare e da seguire da parte del Concessionario.

L'insieme di tale regole ed attribuzioni andranno a far parte della Convenzione di Concessione che disciplina
l'utilizzo dell'intero Complesso.

3 DESCRIZIONE DELLA STRUTTURA POLIVALENTE.
I Complesso e ubicato nel Comune di Agerola (Na), in via delle Sorgenti.
Esso é costituito da:

a) un blocco Piscina Coperta;

b) un blocco Palasport con tribune e servizi.
Il Palasport € costituito da un volume con pianta irregolare, con dimensioni 36x44m circa ed altezza media
pari a 12 metri, che si sviluppa essenzialmente su tre quote.
La Piscina & costituita da un volume con dimensioni 40x28 m ed altezza media pari a circa 9 m, che si
sviluppa su due livelli.
L’intero complesso € servito da aree esterne pertinenziali caratterizzate dalla presenza di un percorso
carrabile ad anello, con ampiezza di 3,50 m, che consente l'accesso di tutti gli ambienti distribuiti alle varie

quote e rende possibile l'uso degli spazi in maniera indipendente.
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Lungo detto anello carrabile, ed alle diverse quote del lotto in declivio verso sud-ovest, si sviluppano piazzali e
terrazze da cui & possibile accedere ai vari ambienti dei diversi blocchi funzionali che compongono il
Complesso polivalente.

La descrizione dellimpianto & riportata in dettaglio nella “Relazione sulla consistenza dell'impianto
polivalente” allegata alla Convenzione di Concessione, cui si rimanda per ogni ulteriore dettaglio.

4 INVESTIMENTO INIZIALE DEL CONCESSIONARIO.

Il gestore, per l'avvio delle attivita all'interno dell'impianto polivalente, dovra prevedere un investimento iniziale
finalizzato alla fornitura di arredi ed attrezzature necessarie alla fruizione dei locali e delle aree sportive.

In particolare, dovra provvedere a:

a) l'allestimento degli spogliatoi del palasport con arredi ed accessori;

b) la fornitura di attrezzature sportive per lo svolgimento delle varie discipline cui & destinato il palasport;

c) l'allestimento del locale biglietteria/ufficio con arredi ed accessori;

d) l'allestimento degli spogliatoi della piscina con arredi ed accessori;

e) la fornitura delle attrezzature necessarie alla fruizione della vasca natatoria;

f) l'allestimento delle due zone bar/ristoro con attrezzature ed arredi per la somministrazione di alimenti e
bevande;

g) l'allestimento del centro fisioterapia/idroterapia con attrezzature ed arredi per lo svolgimento di attivita
terapeutiche o di wellness.

Nella simulazione economica allegata & stato previsto un investimento iniziale complessivo per beni materiali
(arredi, forniture, etc.) pari ad € 122.000,00.

Inoltre, e stato previsto un ulteriore investimento per beni immateriali (pubblicita, promozione, etc.) pari a €

3.660,00/anno, per ciascun anno di attivita.

5 PROGRAMMA D'USO.
Tra i principali documenti che il Concessionario dovra proporre in sede di gara € la proposta di “Programma
d’Uso” dell'impianto con il quale:

a) sono definite le tipologie di attivita e di utenti che avranno accesso allimpianto;

b) sono definiti gli orari e gli spazi di utilizzo, contemperando sia I'evasione della domanda sia le

esigenze di carattere gestionale e mirando ad una massima fruibilita dell’attrezzatura.

La programmazione deve tendere a massimizzare I'utilizzo della struttura sia per soddisfare le richieste sociali,
sia per ottimizzare i ricavi del gestore.

Infatti dal prodotto delle ore di utilizzo (o presenze/ora) con le tariffe orarie si determinano i ricavi.
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Al fine di simulare un modello realistico del funzionamento del Complesso polifunzionale, € stato ipotizzato un

piano minimo di utilizzo per le diverse aree funzionali che lo compongono:

Palestra polivalente e spazi di allenamento;

Piscina coperta — solarium estivo;

Sala conferenze polifunzionale;

a)
b)
c) Bar-ristoro area piscina;
d)
e)

Centro fisioterapico/benessere.

Il modello proposto costituisce uno schema di utilizzo suscettibile di adeguamenti in sede di presentazione

dell'offerta da parte dei concorrenti in sede di gara, ma prefigura uno standard di turnazione realistico che,

ovviamente, deve tenere presente anche delle esigenze locali di utilizzo della struttura.

Di seguito si riportano le tabelle dove sono dettagliate le fasce orarie di utilizzo di ogni singola funzione del

complesso oggetto di concessione:

o Palestra

Nel periodo ordinario (da settembre a giugno) si prevede un uso distinto in tre diverse fasce orarie:

Fascia A Dalle ore 08,00 alle ore 14,00 | Attribuita alle attivita scolastiche e sociali

Fascia B Dalle ore 14,00 alle ore 18,00 | Attribuita alle attivita sportive libere ed ad
associazioni per attivita agonistiche

Fascia C Dalle ore 18,00 alle ore 22,00 | Attribuita all'utilizzo da parte dei privati

Inoltre, il sabato e la domenica si prevede la destinazione allo svolgimento delle attivita sportive  agonistiche

da parte delle squadre ed associazioni sportive locali.

Nel periodo estivo (luglio e agosto) si prevede una unica fascia

Fascia A

Dalle ore 08,00 alle ore 14,00

Attribuita all'utilizzo da parte dei privati

e Piscina

Nel periodo ordinario (da settembre a giugno) si prevede un uso distinto in tre diverse fasce orarie:

Fascia A Dalle ore 08,00 alle ore 14,00 | Attribuita al nuoto libero e ad attivita terapeutiche

Fascia B Dalle ore 14,00 alle ore 18,00 | Attribuita alle attivita sportive — corso di nuoto

Fascia C Dalle ore 18,00 alle ore 22,00 | Attribuita all'utilizzo da parte dei privati — corsi di
nuoto

Nel periodo estivo (luglio e agosto) si prevede una unica fascia oraria e l'impiego del piazzale esterno

come Solarium;
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Fascia A Dalle ore 08,00 alle ore 19,00 | Attribuita alla balneazione

Servizi bar e ristoro

| servizi — bar - ristoro funzioneranno, di norma, dalle ore 08,00 alle ore 22,00 a servizio dei fruitori
della piscina e degli eventuali utilizzatori della Sala conferenze.

Nel periodo estivo (luglio e agosto) il bar funzionera dalle ore 08,00 alle ore 19,00 a supporto
dell'attivita di balneazione della piscina-solarium.

Sala conferenze
Per quanto concerne la Sala Conferenze si prevede la locazione per lo svolgimento di manifestazioni,

convegni, etc.

Centro Fisioterapia e benessere

Si prevede l'uso nel periodo ordinario (da settembre a giugno) distinto in due fasce orarie:

Fascia A Dalle ore 08,00 alle ore 14,00 | Attribuita ad attivita terapeutiche e benessere

Fascia B Dalle ore 14,00 alle ore 18,00 | Attribuita ad attivita terapeutiche e benessere

6 BACINO DI UTENZA.

La valutazione del bacino d’utenza non pud che partire dall’analisi del territorio, prima del Comune quindi delle

aree considerabili omogenee.

| dati statistici sulla base dei quali & stata costruita I'ipotesi di bacino di utenza dell'impianto sono stai desunti

sulla base dei dati ISTAT - ultimo censimento ufficiale.

| risultati esposti quantificano quindi il numero di persone che sul territorio, in condizioni normali, praticano le

diverse attivita previste nel centro polivalente.

Di seguito si riporta il potenziale bacino d’utenza dell'impianto di Agerola, organizzato secondo due fasce di

utenza:

una fascia (fascia 1) che inviluppa i comuni e gli abitati ubicati in un raggio di circa 10 km e che
comportano un tempo di percorrenza di circa 15 min;
una fascia (fascia 2) che inviluppa gli abitati che inviluppa i comuni e gli abitati che ricadono in un

raggio di circa 20 km e che comportano un tempo di percorrenza di circa 45 min.

FASCIA 1 - Distanza massima 10 Km

Distanza massima dal centro in Km Km 10
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FASCIA 2 - Distanza massima 20 Km

Distanza massima in minuti di auto = 15 min
Fascia di eta degli ipotetici clienti 6 -75anni
Distanza massima dal centro Km 20
Distanza massima in minuti di auto = 45 min
Fascia di eta degli ipotetici clienti 6-75anni
BACINO DI UTENZA DELL'IMPIANTO DI AGEROLA
Comune Distanza | Distanza Fascia
in Km | in min. auto

Agerola - - -
Furore 7,5 14 1
Pimonte 8,0 13 1
Gragnano 13,0 21 2
Conca dei Marini 13,5 28 2
Amalfi 15,5 31 2
Atrani 16,5 32 2
Castellammare di Stabia 18,0 30 2
Lettere 19,5 41 2
Praiano 19,6 46 2

Nella Tabella n. 1 sono elencati i comuni che ricadono nel bacino dell'impianto di Agerola e i relativi abitanti,

distinti per sesso e fasce di eta. | dati della popolazione sono ricavati dagli ultimi dati Istat aggiornati.

TABELLA N. 1
Comuni interessati all’utilizzo dell’'impianto polivalente e abitanti per fasce di eta
Comune Fascia | Totale Eta Eta Eta Eta Eta Eta Totale | Riduzione | Riduzione
parziale per per
Distanza | Distanza
0-14 | 1564 |olre65| 0-14 15-64 | oltre 65 Fascia 1 | Fascia 2
(14,50%) | (11,50%) | (3,50%) (50%) (75%)
Agerola 7673| 1258| 5156 1259 182 593 44 819 819
Furore 1 776 109 521 146 16 60 5 81 40
Pimonte 1 5980 981 3983| 1016 142 458 36 636 318
Gragnano 2| 29136 4778 19579 | 4779 693 2252 167| 3112 778
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Conca dei Marini 2 696 98 468 130 14 54 5 73 18
Amalfi 21 5149 726 | 3460 963 105 398 34 537 134
Atrani 2 846 119 569 158 17 65 6 88 22
Castgllammare di 2| 66466 (10900 | 44665| 10901 1581 5136 382| 7099 1775
E(ta?gfe 2| 6188| 1015| 4158| 1015 147 478 36 661 165
Praiano 2| 2047| 289| 1376 382 42 158 13 214 53
Totale 124 957 | 20 273 | 83935 | 20749 2940 9653 726 | 13318 1178 2946

Pertanto il bacino di utenza dellimpianto prevede una affluenza di circa 1.178+2.946=4.124 di potenziali
fruitori.

| risultati esposti quantificano, infatti, il numero di persone che sul territorio, in condizioni normali, potranno
usufruire della struttura per ciascuna delle attivita previste.

Come si evince dai dati, la stima utilizzata come parametro di riferimento € stata prudenzialmente ridotta (del
50% per la Fascia 1 e del 75% per la Fascia 2) per delineare uno scenario attendibile che tenga conto anche
di eventuali fattori esterni che possono avere ripercussioni sulle fruizione dellimpianto.

Il bacino di utenza e la relativa stima di affluenza all'impianto sono i dati di partenza utilizzati per sviluppare il
progetto di gestione del servizio che ovviamente parte da questi parametri per permettere un’organizzazione
del personale.

La propositivita del gestore, che potra diversificare I'offerta sportiva/ricreativa, non legate esclusivamente al

nuoto, alla pallavolo, alla pallacanestro e al calcetto, potra trovare riscontro favorevole.

7 STRUTTURA ECONOMICA DELL'INIZIATIVA.

RICAVI

| ricavi di gestione sono divisi nelle seguenti linee di business derivanti sia dalla composizione dell'impianto
che dalle analisi effettuate nel capitolo riservato al bacino d’'utenza:
- Nuoto libero invernale;

- Balneazione estiva;

- Corsi di nuoto adulti e bambini;

- Corsi di acquafitness;

- Corsi per scuole dell’'obbligo;

- Centro termale e benessere;

- Bar/buvette;

- Incassi da noleggio calcio a cinque;

- Arrampicata sportiva;

- Altre attivita proposte dal gestore.
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COSTI D’ESERCIZIO
| costi d’esercizio sono divisi in due grandi macro voci i Costi per servizi e il Costo del personale.
Nei costi del personale o costo del lavoro, le figure professionali impiegate nell'impianto riguardano le seguenti
mansioni:

- Reception;

- Responsabile di direzione;

- Conduttore impianto e manutenzione;

- Personale insegnante piscina e Assistenti vasca;

- Personale centro benessere-termale.
Prudenzialmente, il piano simula un impiego di forza lavoro a tempo pieno con versamento di contributi da
contratto di lavoro a tempo indeterminato.
In gestione, in realta, sara piu probabile I'impiego di forza lavoro con il ricorso a modalita contrattuali piu
flessibili e meno impattanti sul conto economico del Concessionario. Ad esempio alcune figure professionali
(istruttori, coordinatore vasca e direzione) possono essere inquadrati con contratti di collaborazione; personale
di pulizia, reception, segreteria, amministrazione e manutenzione necessariamente con contratti di dipendenza

(riferimento al contratto collettivo nazionale gestione impianti sportivi).

Nei costi per servizi sono presenti le seguenti voci:

- Manutenzioni esterne, in cui sono compresi la manutenzione specialistica del verde, la
manutenzione ordinaria e straordinaria degli impianti elettrici e idraulici, la figura del responsabile
per la caldaia se necessaria;

- Global service comprende acqua, gas, energia elettrica e telefono;

- Materie prime, di consumo e merci: ovvero prodotti chimici, cancelleria, merce di vendita,
abbigliamento tecnico;

- Facility management: stampe, tipografia e pubblicita;

- Spese di assicurazione;

- Consulenti e spese amministrative per gestione della contabilita.
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8 LE TARIFFE.

L’altra prerogativa per definire la sostenibilita dellimpianto & quella di stabilire le tariffe relative all'uso della
struttura.

Se da una parte & vero che le scelte tariffarie fondano le proprie valutazioni sugli aspetti di ordine
gestionale/economico del servizio, & altrettanto vero che attraverso la tariffa si determina la griglia di accesso
allimpianto e, conseguentemente, dalla medesima dipende anche la fruizione pit 0 meno ampia
dell'attrezzatura.

Ai fini di un’appropriata attribuzione della partecipazione dell'utente ai costi ed anche per un’efficace opera di
promozione sono state stabilite tariffe e corrispettivi di fruizione diversificati.

Una prima diversificazione € stata applicata tra i livelli e le tipologie degli impianti, distinguendo quelli con una
dotazione superiore da quelli con una dotazione minima, nel nostro caso tra Palestra, Piscina, centro
Fisioterapia e Sala Polifunzionale.

Una seconda diversificazione é stata applicata tra livelli e periodi di attivita (ad es: allenamento — gare — tornei
- manifestazioni), tra categorie e fasce di utenti (attivita giovanili — agonistiche — anziani — disabili —
scolastiche).

Saranno, altresi, previste riduzioni per particolari tipi di attivita che necessitano di una mirata opera di
incentivazione e supplementi per particolari utilizzi (notturno — incassi su proventi da pubblico — pubblicitari).

Si sono quindi individuate delle tariffe in base alle Fasce definite nel precedente “Piano di utilizzo”.

Le tariffe riportate nelle seguenti tabelle sono quelle previste da porre a base dell'avviso pubblico per
I'affidamento della gestione della struttura.

Nel periodo ordinario (da settembre a giugno):

e Palestra
Fascia A Gratis (attivita scolastiche e sociali)
Fascia B 4 €/ora (ginnastica ed attivita sportive)
Fascia C 6 €/ora (attivita sportive privati)

e Piscina
Fascia A 4 €/ora
Fascia B 5 €/ora
Fascia C 6 €/ora
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¢ Prestazioni centro Fisioterapia e benessere

Fascia A 25 € a prestazione

Fascia B 40 € a prestazione

o Sala Conferenze

Importo medio locazione giornaliero € 150.

Nel periodo estivo (luglio e agosto):

o Palestra

Fascia unica | 5 €/ora (attivita sportive privati)

e Piscina

Fascia unica 1 €lora

Per la piscina, durante il periodo estivo, si prevede in realta un biglietto di ingresso corrispondente ad un

importo orario pari a 1€/ora per una media giornaliera di otto ore.

9 ILRICAVO SETTIMANALE.

Per la determinazione dei ricavi settimanali sono distinti due scenari corrispondenti ai seguenti periodi
dell'anno:

a) periodo ordinario, considerando con tale termine il periodo da settembre a giugno, per complessivi dieci
mesi;

b) periodo estivo, il periodo di luglio e agosto, per complessivi due mesi.

Pertanto, durante il periodo ordinario si hanno i seguenti ricavi settimanali:

e Palestra

) Ricavo per

Totale settimanale per fascia oraria Tariffa Settimana
In€ e

Fascia A Var. 0,00 0,00
Fascia B 72 4,00 288,00
Fascia C 240 6,00 1.440,00
Totale medio per settimana 1.728,00
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¢ Piscina
. Ricavo per
Totale settimanale per fascia oraria Tarifta settimana
In€ ne
Fascia A 120 4,00 480,00
Fascia B 360 5,00 1.800,00
Fascia C 600 6,00 3.600,00
Totale medio per settimana 5.880,00
e Prestazioni centro Fisioterapia e benessere
) Ricavo per
Prestazioni settimanali Tarift settimana
In € ne
Fascia A 16 25,00 400,00
Fascia B 25 40,00 1.000,00
Totale medio per settimana 1.400,00

o Sala Conferenze

Si prevede un utilizzo settimanale per un importo complessivo di € 150,00.

e Attivita agonistiche Palasport
Si prevede, inoltre, I'impiego settimanale per attivita agonistiche, verosimilmente di domenica, per un

totale settimanale pari ad € 200,00.

Durante il periodo estivo si determinano i seguenti ricavi settimanali:

e Palestra
Ricavo per
Tariffa
Totale settimanale per fascia oraria In€ Settimana
n
in€

Fascia unica 240 5,00 1.200,00
Totale medio per settimana 1.200,00
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e Piscina
Ricavo per
Tariffa
Totale settimanale per fascia oraria In€ settimana
n
in€

Fascia unica 3500 1,00 3.500,00
Totale medio per settimana 3.500,00

o Sala Conferenze

Si prevede un utilizzo settimanale, per un totale settimanale di € 200,00.

¢ Manifestazioni Palasport
Si prevede, infine, I'impiego settimanale 8le domeniche) per attivita sociali e manifestazioni, per un
totale settimanale di € 250,00.

La tabella sotto riportata riassume la determinazione complessiva del ricavo settimanale medio, oltre al ricavo

annuale.
Centro Sala Totale
: - . : . Totale
Fascia Palestra Piscina | Fisioterapia| Conferenz Bar settimanale
annuale
Benessere e per fasce
Periodo ordinario (da settembre a giugno)
Fascia A €0,00 €480,00 400,00 €800,00 € 35.200,00
Fascia B € 288,00 € 1.800,00 1.000,00 € 100,00 €3.188,00 €127.520,00
Fascia C € 1.440,00 €3.600,00 €100,00 €5.140,00 € 205.600,00
Att. agonistica €200,00 € 150,00 €500,00 € 850,00 € 34.000,00
e varie
Totali periodo | €77.120,00 | €235.200,00 | €56.000,00 | €6.000,00 | €28.000,00 € 402.320,00
ordinario
Periodo estivo (luglio e agosto)
Fascia Unica €1.200,00 €3.500,00 €0,00 €200,00 € 250,00 €5.150,00 €41.200,00
Manifestazioni € 250,00 € 250,00 €2.000,00
Totali periodo | €11.600,00 € 28.000,00 €0,00 | €1.600,00 | €2.000,00 €43.200,00
estivo
TOTALE €102.720,00 | €263.200,00 | €56.000,00 | €7.600,00 | € 30.000,00 € 445.520,00
RICAVI
ANNUALI

La determinazione dei ricavi & stata effettuata su 50 settimane utili anno.
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| ricavi sono legati alle variabili tipiche dell'imprenditoria privata quali: il ciclo economico, I'emergere di nuove
tendenze di mercato, i mutamenti nelle preferenze degli utenti finali oppure 'obsolescenza tecnologica.

Tutto questo fa parte del rischio economico che dovra essere sostenuto dal concessionario secondo
I'economia di mercato.

Ulteriori e/o maggiori introiti potranno provenire da spettacoli minori e di “nicchia”.

10 COSTI DI GESTIONE E MANUTENZIONE.
Sulla base di quanto innanzi indicato, il costo annuale per la gestione e la manutenzione dell'impianto & pari

ad € 424.353,00 articolato nelle voci di costo riportate nella seguente tabella:

Voci di costo Importo per anno
In€
Acquisto materiali di consumo generali 20.000,00
Fornitura acqua 3.800,00
Fornitura e gestione energia/riscaldamento 130.000,00
Spese amministrative e generali 10.000,00
Personale (spesa media) 190.553,00
Spese servizi di pulizia 30.000,00
Spese per manutenzione ordinaria e relativi materiali 10.000,00
Spese per manutenzione aree esterne verde 5.000,00
Oneri diversi di gestione (compreso imposte e tasse) 10.000,00
Canone di concessione annuale 15.000,00
Totale per anno 424.353,00

11 SINTESI DELLA SOSTENIBILITA DEI COSTI DI GESTIONE E MANUTENZIONE.
Nelle tabelle di seguito allegate si riporta, a fronte degli investimenti iniziali e delle spese sostenute, la sintesi

del piano economico finanziario riferito ad un periodo di gestione ipotizzato della durata di 10 anni.

IL RESPONSABILE
SETTORE LL.PP. E AMBIENTE

geom. Nicola Ferrara
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STATO PATRIMONIALE

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

Banca/cassa €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €2.797
Crediti esigibili nell'esercizio €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Crediti commerciali €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Iva a Credito €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Credito v erario €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0

Investimenti €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Investimenti materiali €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Investimenti immateriali €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
F.do amm.to inv materiali €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
F.do amm.to inv immateriali €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
TOTALE ATTIVO €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €2.797
Banca/Cassa €54.433 €44.336 € 40.965 €40.841 € 44.065 €34.404 €23.684 €14.816 €6.094 €0
Debiti correnti -€116.415  -€122.953 | -€125.088 -€128.034 -€134.080 -€135.024 -€137.408 -€141.092 -€144.922 | -€ 148.582
Debiti Forn. Imm.ni -€125.660 | -€129.320 -€132.980 | -€136.640 -€£140.300 -€£143.960 -€147.620 -€151.280 | -€ 154.940 | -€ 158.600
Debito v/Erario €6.145 €2.240 €3.765 €4.478 €2.093 €1.800 €2.049 €2.025 €1.855 €1.855
Iva a debito €3.101 €4.127 €4.127 €4.127 €4.127 €7.136 €8.163 €8.163 €8.163 €8.163
Debiti m/| termine €51.120 €51.708 €51.732 €51.158 € 49.950 €59.940 €69.930 €79.920 €89.910 €99.900
Fondo TFR €9.990 €19.980 €29.970 €39.960 €49.950 €59.940 €69.930 €79.920 €89.910 €99.900
Finanziamento m/| termine €41.130 €31.728 €21.762 €11.198 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Capitale Netto €10.862 € 26.909 €32.391 € 36.035 € 40.065 €41.658 €43.795 €46.356 €48.918 €51.480
Capitale Sociale €50.000 €50.000 €50.000 €50.000 €50.000 €50.000 €50.000 €50.000 €50.000 €50.000
Utile a nuovo -€39.138 -€23.091 -€17.609 -€13.965 -€9.935 -€8.342 -€6.205 -€3.644 -€1.082
Utile Esercizio -€39.138 €16.048 €5.481 €3.645 €4.030 €1.592 €2.137 €2.562 €2.562 €2.562
TOTALE PASSIVO €0 €0 €0 €0 €0 €977 €0 €0 €0 €2.797
CONTROLLO €0 €0 €0 €0 €0 -€977 €0 €0 €0 €0




QUADRO ECONOMICO

Anno 1 Anno 2 Anno 3 Anno 4 Anno 5 Anno 6 Anno 7 Anno 8 Anno 9 Anno 10
Ricavi €387.920 €443.920 €443.920 @ €443.920 | €443.920 €443.920 €443.920 €443.920 €443.920 | €443.920
Altri Costi €223.800 €223.800 €233.800 €233.800 €233.800 €238.800 €238.800 €238.800 €238.800 | €238.800
Acquisto materiali di consumo generali €20.000 €20.000 €20.000 €20.000 €20.000 €20.000 €20.000 €20.000 €20.000 €20.000
Fornitura acqua €3.800 €3.800 €3.800 €3.800 €3.800 €3.800 €3.800 €3.800 €3.800 €3.800
Fornitura e gestione energia/riscaldamentc €130.000 | €130.000 | €130.000 €130.000 €130.000 €130.000  €130.000 | €130.000 € 130.000 | € 130.000
Spese amministrative e generali €10.000 €10.000 €10.000 €10.000 €10.000 €10.000 €10.000 €10.000 €10.000 €10.000
Spese servizi pulizia €30.000 €30.000 €30.000 €30.000 €30.000 €30.000 €30.000 €30.000 €30.000 €30.000
Spese per manutenzione ordinaria €10.000 €10.000 €10.000 €10.000 €10.000 €10.000 €10.000 € 10.000 €10.000 €10.000
Spese per manutenzione aree esterne €5.000 €5.000 €5.000 €5.000 €5.000 €5.000 €5.000 €5.000 €5.000 €5.000
Oneri diversi di gestione (comprese imposte e tasse € 10.000 € 10.000 € 10.000 € 10.000 € 10.000 € 15.000 € 15.000 € 15.000 € 15.000 € 15.000
Canone di concessione annuale €5.000 €5.000 € 15.000 € 15.000 € 15.000 € 15.000 € 15.000 € 15.000 € 15.000 € 15.000
Altri costi amministrativi €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Altri costi 1 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Altri costi 2 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Altri costi 3 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Altri costi 4 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Altri costi 5 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Altri costi 6 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Altri costi 7 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Altri costi 8 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Altri costi 9 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Altri costi 10 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Altri costi 11 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
AMMORTAMENTI €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Amm.ti materiali €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Amm.ti immateriali €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Costi Personale €190.553 €190.553 €190.553 | €190.553 €190.553 €190.553 | €190.553 | €190.553 €190.553 € 190.553
REDDITO OPERATIVO -€ 26.433 €29.568 € 19.568 € 19.568 € 19.568 € 14.568 € 14.568 € 14.568 € 14.568 € 14.568
GESTIONE FINANZIARIA -€6.561 -€5.135 -€4.176 -€3.421 -€ 2.860 -€1.413 -€619 €0 €0 €0
Oneri Finanziari €6.561 €5.135 €4.176 €3.421 €2.860 €1.413 €619 €0 €0 €0
Ineressi Attivi €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Utile esercizio anteimposte -€32.994 €24.432 €15.391 €16.146 €16.707 €13.154 €13.948 € 14.568 € 14.568 € 14.568
Irap €6.145 €8.384 €8.032 €8.061 €8.083 €7.945 €7.976 €8.000 €8.000 €8.000
Ires €0 €0 €1.878 €4.440 €4.595 €3.617 €3.836 €4.006 €4.006 €4.006
Utile dopo Imposte -€ 39.138 € 16.048 €5.481 €3.645 €4.030 €1.592 €2.137 €2.562 €2.562 €2.562




CASH FLOW

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

Cash Flow
Reddito Operativo -€26.433 € 29.568 €19.568 €19.568 €19.568 € 14.568 €14.568 € 14.568 €14.568 € 14.568
- Accantonamento TFR ed Altri Fondi €9.990 €9.990 €9.990 €9.990 €9.990 €9.990 €9.990 €9.990 €9.990 €9.990
- Ammortamentl! €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
1° MARGINE -€16.443 € 39.558 € 29.558 € 29.558 € 29.558 € 24.558 € 24.558 € 24.558 € 24.558 € 24.558
Variazione Circolante Netto €9.245 -€ 2.879 €1.526 €713 -€ 2.386 €2.716 €1.276 €24 -€170 €0
- Variazione Crediti v/clienti €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
- Variazione Erario lva €3.101 €1.027 €0 €0 €0 €3.009 €1.027 €0 €0 €0
- Variazione Rim. Merci, Mat. Prime, Suss., Semilav. €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
- Variazione Fornitori Commerciali €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
- Variazione Crediti/Debiti Tributari €6.145 -€ 3.905 €1.526 €713 -€2.386 -€ 293 €249 €24 -€170 €0
CASH FLOW DELLA GESTIONE CARATTERISTICA -€7.197 €36.679 €31.083 €30.271 €27.172 €27.273 €25.833 €24.534 €24.387 € 24.558
- Investimenti €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
1) Materiali €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
2) Immateriali €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
CASH FLOW OPERAZIONALE -€7.197 €36.679 €31.083 €30.271 €27.172 €27.273 €25.833 €24.534 €24.387 € 24.558
Variazione debiti A m/I termine -€ 84.530 -€ 13.062 -€13.626 -€14.224 -€ 14.858 -€ 3.660 -€ 3.660 -€ 3.660 -€ 3.660 -€ 3.660
- Mutui e Finanziamenti €41.130 -€9.402 -€ 9.966 -€10.564 -€11.198 €0 €0 €0 €0 €0
- Finanziamento Soci €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
- Variazione Fornitori Immobilizzazioni -€ 125.660 -€ 3.660 -€ 3.660 -€ 3.660 -€ 3.660 -€ 3.660 -€ 3.660 -€ 3.660 -€ 3.660 -€ 3.660
- Oneri finanziari -€6.561 -€5.135 -€4.176 -€3.421 -€2.860 -€1.413 -€619 €0 €0 0
- Imposte di competenza -€6.145 -€ 8.384 -€9.910 -€12.501 -€12.678 -€ 11.562 -€11.811 -€12.006 -€12.006 -€12.006
- Variazione Capitale Soci €50.000 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
- Utili non riportati a nuovo €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
CASH FLOW (VARIAZIONE LIQUIDITA' A BREVE) -€54.433 €10.097 €3.371 €124 -€3.224 €10.638 €9.743 €8.868 €8.721 € 8.892
CONTROLLO -€54.433 -€10.097 -€3.371 €124 €3.224 -€9.661 -€10.720 -€ 8.868 -€8.721 -€ 8.892




FLUSSO DI CASSA VALUTAZIONE

Anno 1 Anno 2 Anno 3 Anno 4 Anno 5 Anno 6 Anno 7 Anno 8 Anno 9 Anno 10
Reddito Operativo -€26.433 €29.568 €19.568 €19.568 € 19.568 € 14.568 € 14.568 € 14.568 € 14.568 € 14.568
+ Ammortamenti €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
+ Accantonamenti €0 €1 €2 €3 €4 €5 €6 €7 €8 €9
+/- Variazione Crediti Commericiale €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
+/- Variazione Debiti Commerciali -€125.660 -€3.660 -€3.660f -€3.660 -€3.660 -€3.660 -€ 3.660 -€ 3.660 -€ 3.660 -€ 3.660
+/- Variazione Iva €3.101 €1.027 €0 €0 €0 €3.009 €1.027 €0 €0 €0
+/- Variazione Rimanenze €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
- Rimoborso rate Finanziamento €8.870 €18.272| €28.238| €38.802 €50.000 €0 €0 €0 €0 €0
+ Accantonamento TFR €9.990 €9.990 €9.990 €9.990 €9.990 €9.990 €9.990 €9.990 €9.990 €9.990
Margine Finanziario Operativo Lordo -€130.132 €55.197 €54.137 €64.703 €75.902) €23911 €21.930 €20.905 €20.906 € 20.907
Imposte Pagate €0 -€12.290 -€8.384 -€£11.788 -€15.063 -€11.855| -€11.562 -€12.030 -€12.176/ -€12.006
Flusso di Cassa Operativo -€130.132) €42.907 €45.753 €52.914 €60.838 €12.056 €10.368 € 8.875 €8.729 €8.901
Interessi Passivi -€6.561 -€5.135 -€4.176 -€3.421 -€2.860f -€1.413 -€619 €0 €0 €0
Flusso di Cassa di Esercizio -€136.693 €37.772 €41.577| €49.493 €57.978 €10.643 €9.749 € 8.875 €8.729 €8.901
Investimenti/Disinvestimenti €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0 €0
Flusso di Cassa di Esercizio Residuale -€136.693 €37.772 €41.577 €49.493 €57.978 €10.643 €9.749 €8.875 €8.729 €8.901




VALORE ATTUALE NETTO

Periodo 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Anno 1 Anno 2 Anno 3 Anno 4 Anno 5 Anno 6 Anno 7 Anno 8 Anno 9 Anno 10
Flusso di cassa di esercizio Residuale -€136.693  €37.772 €41.577 €49.493 €57.978 €10.643 €9.749 €8.875 €8.729 €8.901
Tasso di attualizzazione (CMPC) 3,65% 1,02% -3,29% -11,66% -19,92% -253,67% 31,96% 22,28% 18,19% 18,49%
Valori attuali netti -€131.874  €37.013 €45.968 €81.267 @ €176.034 €808 €1.399 €1.775 €1.940 €1.631
Van € 215.962




Periodo

Flusso di cassa di esercizio Residuale

TIR

1
Anno 1
-€ 136.693

2
Anno 2
€37.772

3
Anno 3
€41.577

4
Anno 4
€49.493

5
Anno 5
€57.978

6
Anno 6
€10.643

7
Anno 7
€9.749

8
Anno 8
€8.875

9
Anno 9
€8.729

10
Anno 10
€8.901

18,17%




