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1. DEFINIZIONE 

Le Concessioni Ex Art.5 del D.Lgs. 38/2021 possono assumere un ruolo fondamentale per 
favorire interventi di valorizzazione di impianti sportivi annessi ad istituti scolastici di 
competenza di Città Metropolitana di Roma Capitale e, quindi, per favorire la crescita del 
tessuto sociale e sportivo della città. In tal senso, al fine di sostenere progettualità che 
poggino su basi progettuali e finanziarie solide e credibili, è necessaria una valutazione 
approfondita delle aspettative di natura economico-finanziaria per evitare di dare vita a 
progetti non sostenibili e di allocare in modo non ottimale risorse importanti. 

Il Piano Economico-Finanziario di Massima (o PEF di Massima) è uno strumento di grande 
utilità per l’analisi della coerenza tra ricavi attesi e costi stimati di un progetto e per 
indagare la sua sostenibilità durante gli anni della Concessione. Tramite l’utilizzo dello 
strumento proposto è possibile ottenere in tempi rapidi un responso sintetico e di 
immediata lettura sulla congruità del progetto proposto.  

Lo strumento (“Foglio di lavoro per la compilazione del PEF di Massima”) si basa sulla 
compilazione di un foglio di input da riempire con informazioni inerenti i dati salienti del 
progetto:  

 elementi generali sul progetto e sul soggetto proponente; 
 investimenti previsti e fonti di copertura; 
 ricavi e costi gestionali attesi.  

Alcune informazioni dal carattere maggiormente tecnico e non legate al singolo caso 
particolare, come ad esempio l’inflazione, sono state già inserite e non andranno modificate 
dall’utilizzatore se non ritenuto strettamente opportuno. 

L’output dello strumento consiste in un foglio dedicato ai principali indici di analisi. In 
questo foglio, denominato “verifica di congruità”, è presente una voce, chiamata 
“Rendimento del Progetto”, che può operare da giudizio sintetico di massima sulla validità 
del progetto. Tale voce restituisce un giudizio in merito alla effettiva sostenibilità del piano 
proposto e, quindi, fornisce un’indicazione se il progetto ha un rendimento coerente, 
oppure insoddisfacente per il soggetto proponente o ancora troppo elevato nel caso in cui 
abbia un livello di profittabilità superiore a quella normale per un’operazione di questa 
natura. 

 

2. INDICAZIONI PRATICHE PER LA COMPILAZIONE DEL 
FOGLIO DI LAVORO 

La compilazione del foglio di input deve essere portata avanti tramite l’inserimento dei dati 
richiesti esclusivamente nelle celle evidenziate di colore arancione.  

La prime informazioni richieste sono quelle di carattere generale inerenti: i) informazioni 
sull’impianto e la sua localizzazione; ii) soggetto proponente e iii) durata della concessione. 
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Con riferimento alle aliquote fiscali, è stato indicato un tasso di inflazione pari all’1,5% 
coerente con le previsioni di inflazione tendenziale previste per i prossimi anni. Con 
riferimento al carico fiscale, dipendendo lo stesso dalla natura giuridica del soggetto 
proponente, si è proposto l’utilizzo di una aliquota flat da inserire in forma percentuale e 
da applicare ai ricavi generati in ciascun anno di gestione. 

L’investimento previsto va scomposto nelle sue componenti principali (“Suolo”, “Opere”, 
“Macchinari” e “Spese Tecniche”) con l’inserimento di una componente residuale “Altri 
Costi” per tutti gli elementi non rientranti nelle rimanenti categorie. Solo se prevista va poi 
inserita in una voce distinta inerente le eventuali manutenzioni straordinarie. 

Per le fonti di finanziamento destinate a coprire l’investimento è necessario fornire una 
ripartizione delle stesse tra mezzi propri, debito bancario e contributi pubblici, da indicare 
in forma percentuale. Il totale delle fonti dovrà restituire un valore totale pari almeno al 
100% del valore dell’investimento. 

Per il debito bancario è necessario inserire informazioni riguardanti la durata, stimata in 
media tra cinque e sette anni o comunque per una durata coerente con la durata della 
Concessione, e il tasso, per cui è attualmente ipotizzabile un valore compreso tra 4,5% e 
6,5%. In caso di Concessioni brevi la durata del debito bancario è di prassi inferiore di 
almeno un anno rispetto a quella della Concessione. È possibile, inoltre, indicare la 
presenza di un periodo (da 1 a più anni) di preammortamento nel caso in cui si ipotizza 
che il rimborso del finanziamento avvenga non a partire dal primo anno. 

Per i ricavi e i costi operativi bisogna indicare le previsioni al netto dell’inflazione per l’Anno 
1, l’Anno 2, l’Anno 3 e per l’Anno 4 che sarà considerato come anno di regime e, quindi, i 
ricavi ed i costi saranno poi utilizzati come previsione per gli anni successivi e proiettati 
sulla base dell’inflazione prevista. 

Bisogna inserire in voci diverse costi e ricavi provenienti da fonte diverse. Se per i costi tali 
categorie hanno denominazioni predefinite (“Costo del personale”, “Materie Prime”, “Costi 
per Servizi”, “Manutenzioni Ordinarie”, “Costi generali”, seguite dalla residuale “Altri Costi”, 
dall’eventuale “Manutenzioni Straordinarie” e dal “Canone da corrispondere a Città 
Metropolitana di Roma Capitale”), per i ricavi è necessario indicare la denominazione della 
fonte specifica e, nello specifico, chiarire quali sono le principali voci di ricavo che si ritiene 
di poter ottenere dalla gestione. 

 


