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Fasi chiave della gestione : 

➢ La Proposta: Il promotore privato presenta alla Pubblica Amministrazione (PA) il Progetto di 
Fattibilità, la bozza di convenzione e il PEF asseverato da un istituto bancario . 

➢ La Gara pubblica : La PA valuta la proposta. Se idonea, indice un bando pubblico.

➢ La Costituzione  : di una Società di Scopo dedicata, che si assume i rischi di costruzione e 
gestione.

Per approfondire gli aspetti normativi aggiornati e scaricare guide pratiche di redazione, si 

consiglia di consultare il Manuale Operativo DIPE o fare riferimento al portale istituzionale 

di Sport e Salute per la formazione e la consulenza

https://www.programmazioneeconomica.gov.it/media/0joh1u0p/dipe-cdp-manuale-impianti-sportivi_ppp_dic2023-1.pdf
https://scuoladellosport.sportesalute.eu/scuoladellosport/la-scuola/notizie-ed-eventi/165-Il-project-financing-e-le-altre-forme-di-finanziamento-per-gli-impianti-sportivi.html
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Elementi fondamentali

➢ Piano Economico-Finanziario (PEF): È il cuore dell'operazione. Deve dimostrare che i ricavi generati 

(biglietteria, corsi, sponsorizzazioni, spazi commerciali) coprono i costi operativi e ripagano l'investimento 

iniziale  

➢ Efficientamento Energetico : È la voce di costo più critica, specialmente per le piscine (gas, elettricità, 

acqua). Prevedere impianti a pompa di calore, cogenerazione e fotovoltaico è vitale per abbattere le spese 

e garantire margini.  

➢ Flessibilità dell'Offerta: Un impianto moderno non vive di solo nuoto o calcio. È necessario diversificare i 

servizi (es. wellness, centri estivi, aree ristoro, riabilitazione motoria) per ampliare utilizzo e le entrate.  

➢ Tariffe e Concessione: La convenzione con la PA deve stabilire limiti chiari sugli aumenti tariffari, garantendo al 

contempo tariffe calmierate per le fasce deboli o le scuole, eventualmente compensate da contributi pubblici di 

gestione.
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La gestione del project financing   il  cui riferimento normativo principale è il Partenariato Pubblico-
Privato (PPP) previsto dal Codice dei Contratti Pubblici.

Come affrontarlo: 
Il project financing negli impianti sportivi

Nel settore sportivo il project financing viene usato quando un 
operatore privato:

➢ progetta o riqualifica l’impianto

➢ finanzia l’investimento

➢ realizza i lavori

➢ gestisce l’impianto per un periodo lungo (10–30 anni)

➢ recupera l’investimento tramite: 

▪ Biglietti – abbonamenti - corsi 

▪ bar/ristorazione 

▪ Sponsorizzazioni - contributi pubblici - canoni di disponibilità

Casi 

➢ piscina comunale da 
riqualificare

➢ palazzetto dello sport 

➢ centro natatorio

➢ centro polivalente
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1. FASE PRELIMINARE — ANALISI E FATTIBILITÀ

Obiettivo : 

Verificare se il progetto  se 

➢ sostenibile

➢ bancabile

➢ appetibile per operatori privati

Attività : 

A. Analisi tecnica impianto con verifica

➢ stato strutture

➢ impianti termici

➢ centrali trattamento acqua

➢ coperture

➢ dispersioni energetiche

➢ conformità antincendio

➢ sicurezza

Output

➢ relazione tecnica,

➢ computo estimativo,

➢ piano manutenzioni.
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B. Analisi economica

➢ costi storici

➢ consumi energia

➢ utenze

➢ personale

➢ manutenzioni

➢ ricavi ultimi 3–5 anni

Output

➢ conto economico storico

➢ benchmark settore

C. Analisi domanda

➢ bacino utenza  ( scuole - 

➢ società sportive

➢ concorrenza privata

➢ turismo

➢ Accessibilità

Output

➢ studio domanda/offerta
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2. STUDIO DI FATTIBILITÀ PPP

                        A. Quadro investimenti

Voce Importo

Riqualificazione edilizia €

Efficientamento energetico €

Impianti tecnologici €

Sicurezza €

Arredi e attrezzature €

Spese tecniche €

B. Fonti finanziarie

Fonte %

Equity privato

Finanziamento bancario

Contributo pubblico

Incentivi energetici

C. Durata concessione

Tipico: 15–30 anni
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3. MATRICE RISCHI

Rischio Pubblico Privato Condiviso

Costruzione X

Ritardi autorizzativi X

Aumento costi energia

Inflazione 

X

Domanda utenti X

Manutenzione ordinaria X

Straordinaria strutturale X
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4. PIANO ECONOMICO FINANZIARIO (PEF)

Voce Anno

Abbonamenti €

Corsi €

Nuoto agonistico €

Affitto corsie €

Fitness €

Bar/ristoro €

Sponsorizzazioni €

RICAVI

Voce Anno

Energia €
Acqua €

Personale €

Chimici piscina €

Manutenzioni €

Assicurazioni €

Marketing €

COSTI OPERATIVI

Indicatori finanziari
Target 
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5. PROCEDURA AMMINISTRATIVA

A. Inserimento programmazione ente

➢ DUP

➢ Programma triennale lavori

B. Delibera interesse pubblico

Il Comune approva

➢ studio fattibilità

➢ interesse pubblico

➢ schema concessione

C. Gara PPP / Project Financing  (S.A./CUC Qualificata) 

Documenti

➢ disciplinare

➢ capitolato

➢ schema convenzione

➢ PEF asseverato

➢ matrice rischi

6. AGGIUDICAZIONE 

Verifica:

➢ sostenibilità PEF  -  capacità finanziaria

➢ esperienza gestionale

➢ piano manutenzione

➢ progetto energetico. 



7. FASE COSTRUZIONE / RIQUALIFICAZIONE

Controlli essenziali

Tecnici

➢ SAL

➢ cronoprogramma

➢ collaudi

Economici

➢ rispetto  (computo, elenco e analisi 
prezzi, ecc.) 

➢ varianti

➢ revisione prezzi

8.  AVVIO GESTIONE - KPI DA MONITORARE

KPI 

Numero utenti

Consumo energia

Margine operativo

Qualità acqua

Customer satisfaction
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9. CLAUSOLE FONDAMENTALI IN CONVENZIONE

Revisione energetica

Adeguamento 
straordinario se 

energia oltre soglia

Riequilibrio PEF Attivabile per 

➢ eventi straordinari

➢ norme nuove

➢ chiusure obbligatorie

Standard minimi servizio

➢ temperature acqua

➢ orari apertura

➢ manutenzione minima

➢ accessibilità

Penali per

➢ mancata manutenzione

➢ chiusure ingiustificate

➢ disservizi
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CRITICITÀ PRINCIPALI 

Negli impianti sportivi  per 

➢ business plan troppo ottimistici

➢ costi energetici sottostimati

➢ ricavi stagionali instabili

➢ manutenzione straordinaria ignorata 

➢ tariffe sociali incompatibili con equilibrio 
economico

➢ domanda reale inferiore al previsto

➢ convenzioni incomplete e carenti 

In merito alle piscine più delicate

➢ altissimo costo energia 

➢ trattamento acqua

➢ personale obbligatorio

➢ manutenzioni continue 
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Criticità giuridiche da presidiare  

Serve molta attenzione a:

➢ revisione prezzi energia

➢ riequilibrio PEF

➢ clausole inflazione

➢ manutenzione straordinaria

➢ subentro

➢ risoluzione anticipata

➢ standard servizio

➢ controlli del concedente

Consiglio operativo per enti pubblici  

➢ fare pre-fattibilità indipendente

➢ verificare bancabilità

➢ coinvolgere advisor tecnico-finanziario 

➢ evitare canoni impossibili

➢ costruire gara appetibile

Consiglio operativo per gestori privati 

➢ audit energetico – storico consumi 

➢ verifica impiantistica reale - analisi manutenzioni 

➢ stress test del PEF. 



CONSIGLI – CRONOPROGRAMMA – DOCUMENTI 

MODELLO ORGANIZZATIVO  

Comune Controlla:

➢ qualità

➢ investimenti

➢ tariffe sociali

Gestore privato Gestisce:

➢ operatività

➢ personale

➢ manutenzioni - efficientamento

➢ marketing

PER PISCINE  Impianto sostenibile

Deve avere:

➢ Fotovoltaico 

➢ pompe di calore - recupero calore

➢ controllo digitale consumi

➢ coperture isotermiche 

➢ spazi fitness integrati 

➢ attività multifunzionali
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CRONOPROGRAMMA – DOCUMENTI 
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Cronoprogramma

Fase Durata

Studi preliminari 2–4 mesi
Fattibilità PPP 2 mesi

Gara 4–6 mesi
Progettazione esecutiva 3 mesi

Lavori 8–18 mesi
Avvio gestione 1 mese

Tecnici

➢ PFTE

➢ progetto  esecutivo 

➢ computo

➢ piano manutenzioni

Documenti 

Economici

➢ PEF asseverato

➢ business plan

➢ cash flow

Amministrativi

➢ convenzione

➢ disciplinare

➢ capitolato

➢ matrice rischi
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Grazie per l’attenzione
Luciana MELLANO 
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