







Progetto di fattibilità tecnico - economica 
per l’affidamento in concessione
del Servizio di gestione Del Lido Comunale di Reggio Calabria “Genoese Zerbi”

DURATA del CONTRATTO DI CONCESSIONE: 3 MESI
DAL 20/06/2025 AL 20/09/2025
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1. [bookmark: _Toc168295318]Premessa

Il presente documento contiene il Progetto di gestione posto a base della procedura di gara per l’affidamento, in regime di concessione, del servizio di gestione del Lido Comunale di Reggio Calabria “Genoese Zerbi”, e ne analizza la fattibilità tecnica ed economico/finanziaria. 
Ciò in conformità a quanto previsto dall’art. 185 del D.lgs. n. 36/2023, recante il Nuovo Codice dei Contratti Pubblici, ove si prevede che per l’aggiudicazione dei contratti di concessione l’ente concedente ponga a base di gara almeno un progetto di fattibilità, in modo tale da dare atto dell’assetto di interessi dedotto nel contratto di concessione, e della possibilità di garantire la conservazione dell’equilibrio economico – finanziario della gestione.

2. [bookmark: _Toc168295319]Oggetto e finalità

2.1 Oggetto
Il Comune di Reggio Calabria, proprietario del Lido Comunale “Genoese Zerbi”, ritiene di organizzare il servizio di gestione dello stesso mediante affidamento a terzi, con procedura a evidenza pubblica, ricorrendo alla concessione di servizi piuttosto che all’appalto pubblico, in modo tale da assicurare l'effettivo trasferimento del rischio operativo in capo all'operatore.
Oggetto dell’affidamento è pertanto la gestione del Lido Comunale “Genoese Zerbi”, che comprende l’insieme dei compiti volti ad assicurare il funzionamento dello stabilimento. L’aggiudicatario avrà, infatti, il compito di:
•  gestire il servizio di assegnazione delle cabine; 
• gestire il servizio di salvataggio, assistenza e controllo dei bagnanti; 
• gestire  il servizio di controllo ingressi e assistenza agli utenti; 
• gestire  il servizio medico o infermieristico di primo soccorso; 
• gestire  il servizio di pulizia, custodia e vigilanza della parte di struttura balneare assegnata; 
• gestire  l’organizzazione di attività di intrattenimento (piano bar), con la somministrazione di alimenti e bevande, anche dopo l’orario di chiusura del lido (prevista alle 19,30) vietando, tuttavia, attività di pubblico spettacolo, per come inteso dalla normativa di riferimento.

2.2 Finalità
Il presente progetto, quindi, ha la finalità di descrivere le linee guida affinché l’affidamento in concessione del Lido Comunale di Reggio Calabria “Genoese Zerbi” possa tendere a conseguire, da un lato, la continuità della promozione territoriale, tramite la realizzazione di un progetto di qualità e di eccellenza, e, dall'altro, risultati di efficacia, efficienza ed economicità, nell’impiego dell’immobile e dei servizi ivi offerti.
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3.1 Gestione del Lido Comunale “Genoese Zerbi”.
Il concessionario potrà organizzare le attività del Lido Comunale “Genoese Zerbi” valorizzando gli spazi a disposizione, per tutte le attività che sono compatibili con le strutture esistenti nel centro stesso.
Il Concessionario ha l’obbligo di mantenere lo stabilimento aperto, per un monte ore giornaliero di almeno 11 ore nei giorni feriali e nei giorni festivi.
Il Concessionario sarà responsabile della corretta gestione e conduzione del suddetto stabilimento, e dovrà a tal fine garantire:
a. la gestione tecnico amministrativa, custodia e sorveglianza dello stabilimento, delle attrezzature e di tutte le dotazioni afferenti, nonché la realizzazione degli interventi di manutenzione, riparazione, pulizia giornaliera degli stessi, con oneri e spese a proprio carico;
b. l’assunzione di tutte le spese relative alle utenze (es. luce, acqua, ecc.), canoni, nonché tasse e imposte di legge(es. rifiuti). Sono a carico del concessionario i costi per allacciamenti a forniture e servizi a rete; 
c. il completo funzionamento dello stabilimento balneare;
d. la conduzione, la perfetta funzionalità, la sicurezza, l’igienicità dello stabilimento balneare e dei relativi servizi e locali annessi, nel rispetto di tutte le normative vigenti;
e. la promozione, l’avviamento e la diffusione delle attività, ricreative e sociali di interesse pubblico;
f. la fruibilità in forma indifferenziata dei servizi erogati, da parte dell'utenza che ne faccia richiesta;
g. la piena accessibilità ai servizi da parte di fasce sempre più ampie di popolazione;

L’organizzazione delle attività viene demandata al Concessionario, che dovrà opportunamente esplicitarla nel proprio “Progetto di fattibilità tecnico economica”.

4. Definizione del valore stimato per la gestione del servizio
Il valore della concessione è costituito dal fatturato totale del concessionario, generato per tutta la durata del contratto, al netto dell’IVA, stimato dall’ente concedente quale corrispettivo del servizio oggetto della concessione.
L’articolo 179 del D. Lgs. n. 36/2023 stabilisce che il valore di una concessione è costituito dal fatturato totale del concessionario generato per tutta la durata del contratto, al netto dell’Iva, stimato dalla stazione appaltante quale corrispettivo dei lavori e dei servizi oggetto della concessione, nonché per le forniture accessorie a tali lavori e servizi. 

4.1 Definizione Ricavi
In assenza di dati consolidati cui fare riferimento, i ricavi vengono stimati secondo criteri di prudenza, in conformità ai principi contabili vigenti in materia, ed applicando le tariffe relative all’utilizzo del predetto stabilimento in conformità alla Deliberazione di Giunta Comunale n.72 del 07/04/2025:

	
	Giugno (€)
	Luglio/Agosto (€)
	Settembre (€)
	Ottobre (€)

	Ingresso
	2,00/giorno
	3,00/giorno
	2,00/giorno
	2,00/giorno

	Cabina (max n. 6 persone)
	200,00/mese
	250,00/mese
	200,00/mese
	100,00/mese

	Ombrellone e n.1 sdraio
	6,00/giorno
	10,00/giorno
	8,00/giorno
	6,00/giorno

	Per ogni sdraio in più fino ad un massimo di n. 3 per ombrellone
	2,00/giorno

	2,00/giorno

	2,00/giorno

	2,00/giorno





Tali tariffe dovranno essere applicate dal futuro concessionario per l’utilizzo continuativo del Lido Comunale di Reggio Calabria “Genoese Zerbi”.
Le stime operate ci restituiscono il dato illustrato nella tabella sotto riportata.

	
	n. giorni
	Ingressi giornalieri
	Ombrellone e sdraio giornalieri
	Cabine mese
	Arrotondamento derivante dai ricavi Punto di ristoro
	ricavo mensile

	settembre (bassa stagione)
	30
	15 x € 2,00
	7 x € 6,00
	23 x € 200
	€ 2.000,00
	€ 8.760,00

	Periodo 1 luglio - 31 agosto (alta stagione)
	62
	30 x € 3,00
	15 x € 10,00
	90 ( 45 x 2 ) x € 250,00
	€ 10.000,00
	€ 47.380,00

	TOTALI
	
	
	
	
	
	€ 56.140,00

	
	
	
	
	
	
	

	RICAVO COMPLESSIVO
	
	
	
	
	
	€ 56.140,00



* * *
Come da tabella summenzionata, si è ipotizzato che nel mese di settembre (e parziale mensilità di giugno) verranno affittate il 25% delle cabine disponibili, essendo considerato tale mese come bassa stagione, mentre nelle mensilità di luglio e agosto (alta stagione) si è considerato un affitto del 50% delle cabine disponibili
Per il calcolo dell’incasso dell’attività da bar si è partiti dalla quantità di avventori del lido calcolando in percentuale l’ipotetico consumo per ogni avventore, altresì in conformità alla Deliberazione di Giunta Comunale è stato calcolato un arrotondamento dei predetti introiti essendo "consentita l’organizzazione di attività di intrattenimento (piano bar), con la
somministrazione di alimenti e bevande, anche dopo l’orario di chiusura del lido (prevista alle 19,30)".
Inoltre non si è calcolato il maggior afflusso che potrebbe derivare dalle settimane centrali del mese di Agosto periodo nel quale normalmente si ha una maggiore presenza di turisti, per compensare eventuali proiezioni in negativo dei restanti periodi.
Altresì non si è tenuto conto dei maggiori incassi derivanti dall’organizzazione dellle attività ludico-ricreative, a titolo esemplificativo e non esaustivo quelle di seguito indicate: tornei, corsi di ginnastica, fitness, aerobica, corsi di ballo, corsi di nuoto.

4.2 Definizione Costi

Il costo del personale è stato stimato tenendo conto del costo medio orario del personale dipendente da imprese esercenti servizi di pulizia, disinfestazione, servizi integrati/multiservizi (c.d. CCNL Multiservizi), determinato secondo i valori riportati, distintamente per gli operai e per gli impiegati, sia a livello nazionale che a livello provinciale, nelle tabelle allegate al Decreto del Ministero del Lavoro e delle Politiche Sociali – Direzione Generale dei Rapporti di Lavoro e delle Relazioni Industriali – Divisione III, n. 52 del 27/09/2023.
Altresì per i bagnini, il relativo costo, è stato stimato tenendo conto del Contratto Collettivo Nazionale per i lavoratori (CCNL) del Settore del Turismo. 
 
Il costo del personale viene esposto nella tabella che segue.

	Previsione dei costi gestione servizi lido stagione balneare 2025

	SERVIZI IN APPALTO
	QUANTITA'
	PREZZO UNITARIO
	MESI (20 giu- 20 sett)
	TOTALE

	
	
	
	
	

	bagnini
	2
	 € 1.900,00
	3
	 € 11.400,00

	sorveglianti
	3
	 € 1.900,00
	3
	 € 17.100,00

	addetti alle pulizie
	2
	 € 850,00
	3
	 € 5.100,00

	
	
	
	
	

	servizio assist. inferm.
	1
	 € 3.300,00
	3
	 € 9.900,00

	materiale e servizi manutentivi
	1
	 € 1.600,00
	3
	 € 4.800,00

	spese amm.ve
	1
	 € 1.000,00
	3
	 € 3.000,00



	totale
	€  51.300,00
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Appare congruo fissare il valore da porre a base d’asta sul quale effettuare l’offerta di rialzo nel 3 %,    
arrotondato, del fatturato totale teorico.
Sulla base della presente scheda la base d’asta verrà commisurata in € 1.700,00.



Il RUP
dott. Lico Roberto
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