COMUNE DI MALNATE
Provincia di Varese
RELAZIONE TECNICO-ECONOMICA
Area feste comunale di via Pastore n. 1 e annessa tensostruttura identificata come struttura temporanea
 (ai sensi del DPR 380/2001)
Allegato A alla deliberazione della Giunta comunale recante gli indirizzi per la concessione triennale d’uso
1 Oggetto e finalità
La relazione illustra la concessione d’uso triennale del compendio comunale a sostegno di un progetto autonomo di interesse collettivo, i suoi riflessi patrimoniali e le condizioni di sostenibilità. Costituisce parte integrante della deliberazione di indirizzo e documento della successiva procedura comparativa.
Il modello conserva la finalità culturale, ricreativa, educativa, sociale e aggregativa del bene e dà attuazione agli obiettivi del Documento unico di programmazione 2026/2028, approvato con deliberazione del Consiglio comunale n. 49 del 29 settembre 2025, che indica l’immobile fra quelli destinati a concessione temporanea e assume il sostegno alle autonome iniziative delle associazioni quale linea programmatica di mandato. L’Ente mette a disposizione spazi e attrezzature per iniziative del beneficiario; non affida l’esecuzione di un programma comunale di prestazioni nei confronti degli utenti. Il rapporto è regolato come concessione di bene e attribuzione di un vantaggio in natura, nel quadro degli articoli 1-5 del regolamento comunale sui contributi e vantaggi economici.
I dati economici riprendono il quadro istruttorio riferito alla relazione e al piano economico-finanziario del dott. Fabrizio Munerato, datati 17 aprile 2026, sottoscritti il 12 maggio 2026 e acquisiti al protocollo n. 11316 del 13 maggio 2026, redatti su incarico conferito con determinazione n. 807 del 21/11/2025, nell’ambito dell’accordo quadro riguardante il servizio di supporto al Rup per la redazione, assistenza e verifica dei documenti economico finanziari nell’ambito dei contratti di concessione e le procedure di finanza di progetto.
Gli originali sottoscritti e le relative assunzioni sono stati riscontrati dal Responsabile nell’istruttoria preliminare all’adozione; i dati sono impiegati come scenari di confronto e non come attestazione di fatturato conseguibile dal futuro concessionario. 
2 Il compendio e il perimetro concedibile
	Elemento
	Individuazione e condizioni

	Ubicazione
	Via Pastore n. 1, Malnate, con aree pertinenziali e parcheggio nei limiti della planimetria

	Identificazione catastale
	Foglio 11, mappale 11210, subalterni 2 e 3, da riscontrare con lo stato aggiornato

	Locali
	Circa 520 mq al piano terra; disponibilità effettiva risultante dall’istruttoria tecnica

	Dotazioni
	Cucina, impianti, arredi e attrezzature inventariati; tensostruttura esclusivamente alle condizioni dei relativi titoli e verifiche (ai sensi del DPR 380/2001)

	Esclusioni
	Piano primo interamente escluso, anche per deposito; spazi non abilitati o gravati da usi incompatibili

	Prevenzione incendi
	Documentazione richiamata nell’istruttoria: pratica n. 42492 del 9 maggio 2025 e piano di emergenza depositato il 19 maggio 2023

	Capienze
	I valori originariamente indicati di 300 persone e 170 posti a sedere; non sono cumulabili e non autorizzano l’uso di altri spazi

	Intervento di riqualificazione
	CUP B24E21000510001; PNRR M5C2, investimento 2.1; quadro economico € 900.000,00 e contributo € 855.500,00 nelle deliberazioni progettuali

	Valore del beneficio
	Limite nominale complessivo € 45.000,00 per tre anni, sulla base di € 15.000,00 annui, previa attestazione di congruità; nessun contributo monetario



La classificazione patrimoniale, l’effettiva destinazione pubblica e la disponibilità del compendio sono state riscontrate dall’ufficio competente nell’istruttoria preliminare all’adozione, secondo la sezione 9. Il modello di concessione amministrativa presuppone la natura patrimoniale indisponibile. La destinazione pubblica rilevante per il regime patrimoniale resta distinta dall’affidamento a terzi dell’erogazione di un servizio pubblico. La deliberazione non costituisce un nuovo vincolo urbanistico e non modifica la categoria inventariale del bene. La documentazione tecnica allegata all’avviso individua in modo univoco il bene e le condizioni che saranno riprodotte nel verbale di consegna.
Le deliberazioni di Giunta n. 168/2022 e n. 48/2023 documentano la rifunzionalizzazione del compendio e la continuità della sua destinazione collettiva; non vengono considerate un’autorizzazione implicita all’affidamento pluriennale di un servizio.
3 Il modello di utilizzazione
La durata è di tre anni, pari a trentasei mesi dalla consegna, senza rinnovo o proroga. Il rapporto è unico ed è articolato, per programmazione, riserve d’uso e rendicontazione, in tre annualità convenzionali di dodici mesi annui decorrenti dalla consegna. I controlli annuali non costituiscono conferme discrezionali del titolo. Non sono richiesti investimenti da ammortizzare. Il concessionario assume gli oneri ordinari del proprio godimento, custodisce il bene e ne impedisce usi impropri.
Il progetto del candidato descrive, per il triennio, le attività che intende autonomamente promuovere, le forme di collaborazione, la prevedibile utilizzazione e le risorse disponibili. Il riferimento originario a 160 giornate annue è mantenuto come indicatore orientativo di utilizzo del compendio. Non sono imposti un evento mensile, un calendario approvato dal Comune o una preventiva autorizzazione dei contenuti delle iniziative, ferme le autorizzazioni previste dalla legge.
Il Comune conserva direttamente, in ciascuna annualità convenzionale, quindici giornate per proprie iniziative.
Gli utilizzi per eventi privati o commerciali non aperti alla generalità della cittadinanza sono ammessi, se compatibili con il finanziamento e con i titoli, entro il 30 per cento delle giornate effettive di attività del concessionario. Le giornate miste sono conteggiate integralmente fra quelle private o commerciali; sono esclusi dal denominatore i giorni di mero allestimento e quelli utilizzati soltanto nell’ambito delle riserve comunali. Il limite è riferito a ciascuna annualità convenzionale senza compensazioni tra annualità. Il limite tutela la destinazione del bene e non identifica, ai fini europei, una soglia generale di attività economica marginale.
Si stabilisce che l’importo unitario per ogni giornata di utilizzo non sia superiore a € 300,00 per le associazioni del terzo settore, con riduzione del 50 % (come soglia minima) per le associazioni iscritte alle consulte comunali, e a € 500,00 per i soggetti privati.
È consentito l’utilizzo del compendio anche ai gruppi civici e di natura politica, ad essi viene applicata la quota di utilizzo prevista per le associazioni del terzo settore.
L’operatore rimane senza scopo di lucro, ma può svolgere attività economiche consentite dal proprio ordinamento. Eventuali corrispettivi sono determinati e incassati in proprio, con documentazione fiscale e informazione trasparente agli utilizzatori. I prezzi riportati al paragrafo 6 sono semplici parametri previsionali, privi di efficacia tariffaria.
4 Quadro economico originario
Tutti i valori economici e gli utilizzi delle sezioni 4, 5 e 6 sono riferiti a un anno. La durata triennale non trasforma tali simulazioni in un piano approvato né consente di moltiplicarne meccanicamente margini e ricavi per cinque.
4.1 Ricavi dello scenario teorico
	Voce
	Giornate
	Importo unitario
	Ricavo annuo

	Utilizzi comunali gratuiti
	20
	€ 0,00
	€ 0,00

	Eventi culturali, sociali, educativi e ricreativi
	40
	€ 300,00
	€ 12.000,00

	Medesimi eventi nel periodo estivo
	20
	€ 400,00
	€ 8.000,00

	Eventi privati
	26
	€ 500,00
	€ 13.000,00

	Eventi privati nel periodo estivo
	14
	€ 600,00
	€ 8.400,00

	Eventi aziendali
	26
	€ 700,00
	€ 18.200,00

	Eventi aziendali nel periodo estivo
	14
	€ 800,00
	€ 11.200,00

	Totale utilizzi onerosi
	140
	Media € 505,71
	€ 70.800,00

	Ricavi accessori
	—
	—
	€ 3.000,00

	Sponsorizzazioni e simili
	—
	—
	€ 5.000,00

	Totale ricavi
	—
	—
	€ 78.800,00



Si tratta dello scenario originario di confronto. Il numero di eventi privati e aziendali ivi considerato non rispetta il limite di utilizzo della presente concessione e non è riproposto come piano operativo ammissibile.
4.2 Costi dello scenario teorico
	Voce
	Importo annuo

	Materie prime, materiali di consumo e merci
	€ 2.000,00

	Utenze non rimborsate dagli utilizzatori
	€ 2.000,00

	Manutenzioni ordinarie
	€ 4.000,00

	Pulizie non rimborsate dagli utilizzatori
	€ 4.000,00

	Assicurazioni
	€ 2.000,00

	Spese commerciali
	€ 1.500,00

	Costi per la sicurezza
	€ 1.500,00

	Prestazioni di lavoro non dipendente
	€ 3.000,00

	Consulenze legali e amministrative
	€ 2.500,00

	Amministrazione e assistenza software
	€ 2.000,00

	Altri servizi
	€ 1.000,00

	Noleggio attrezzature e godimento di beni di terzi
	€ 3.000,00

	Canone figurativo del compendio
	€ 15.000,00

	Personale
	€ 18.000,00

	Ammortamenti su investimenti ipotizzati
	€ 7.000,00

	TARI
	€ 1.500,00

	Altri costi
	€ 1.500,00

	Totale costi
	€ 71.500,00



Il margine operativo netto è di € 7.300,00, pari al 9,26 per cento dei ricavi. Non costituisce una garanzia di redditività.
La relazione del consulente riporta anche uno scenario ipoteticamente concreto di domanda ridotta, con circa 70 utilizzi annui, di cui 10 gratuiti, e ricavi di € 7.250,00. La sostenibilità non può essere ricavata scegliendo soltanto il dato più favorevole: il piano del candidato deve esplicitare quantità, prezzi.
5 Scenari prudenziali e limiti delle proiezioni
Le 160 giornate sono un minimo ipotizzato, non un tetto alla disponibilità annuale. 
Il calcolo originario di € 24.905,00 è conservato esclusivamente come simulazione: 48 × € 175,00 + 45 × € 100,00 + 48 × € 60,00 + 45 × € 25,00, per un ammontare di € 16.905. Quindi € 16.905,00 derivano dagli utilizzi mentre € 8.000,00 da altre entrate ipotizzate. La quota di € 16.905,00 è riferita a n. 93 giornate, non rappresenta il totale dei ricavi.

	Confronto aritmetico della simulazione
	Costi
	Ricavi ipotizzati
	Differenza
	Copertura

	Costi originari complessivi
	€ 71.500,00
	€ 24.905,00
	− € 46.595,00
	34,83%

	Senza canone figurativo
	€ 56.500,00
	€ 24.905,00
	− € 31.595,00
	44,08%

	Senza canone figurativo e ammortamenti ipotizzati
	€ 49.500,00
	€ 24.905,00
	− € 24.595,00
	50,31%



La quota di € 7.000,00 inserita nei costi, quale quota di ammortamento è un elemento teorico: l’assenza di investimenti obbligatori non elimina ogni costo di attrezzature, sostituzioni o ammortamento dei beni propri. Analogamente, tutte le utenze e tutte le pulizie effettivamente a carico del candidato devono figurare nel suo piano, senza compensazioni non documentate. Ricavi lordi e margini netti di attività accessorie devono essere distinti per evitare duplicazioni o omissioni di costi.
Di seguito si espone inoltre una simulazione con il 70% di giornate collettive del concessionario e il 30% di giornate da privati, senza includere le giornate utilizzate soltanto dal Comune. Si assumono, a soli fini di sensibilità, € 100,00 più € 25,00 per cucina per ciascuna giornata collettiva, € 175,00 più € 60,00 per cucina per ciascuna giornata privata, e € 8.000,00 di altre entrate. L’uso della cucina in ogni giornata e la piena realizzazione delle altre entrate sono ipotesi da verificare, non ricavi acquisiti.
	Giornate del concessionario
	Collettive / private
	Ricavi simulati
	Fabbisogno rispetto a € 49.500,00

	120
	84 / 36
	€ 26.960,00
	€ 22.540,00

	160
	112 / 48
	€ 33.280,00
	€ 16.220,00

	200
	140 / 60
	€ 39.600,00
	€ 9.900,00



Il confronto non costituisce un piano economico approvato per il candidato: i costi di € 49.500,00 sono quelli dello scenario precedente, da aggiornare in base agli oneri effettivi, e le giornate ipotizzate non sono né minimi obbligatori né disponibilità garantite. Le risorse proprie e gli apporti di terzi necessari a coprire il fabbisogno devono essere documentati.
Un risultato economico negativo non prova da solo che un’attività sia priva di natura economica, né determina la competenza dell’organo. La gratuità non copre automaticamente il disavanzo. I dati evidenziano l’esigenza di selezionare un progetto sostenibile, sostenuto da risorse proprie, quote associative, apporti o finanziamenti di terzi effettivamente disponibili, oltre agli eventuali ricavi: la verifica di sostenibilità in sede di selezione è sostanziale e non meramente documentale.
6 Parametri per la valutazione dei piani economici
I valori seguenti riprendono l’istruttoria per consentire confronti omogenei nei piani dei candidati. Non sono tariffe comunali, prezzi raccomandati agli utilizzatori o condizioni vincolanti dei rapporti del concessionario con terzi. Le tre categorie sono utilizzate esclusivamente per la simulazione della domanda.
	Parametro
	Iniziative associative e collettive
	Utilizzi privati
	Utilizzi aziendali

	Valore orario di confronto
	€ 12,50
	€ 16,50
	€ 25,00

	Valore giornaliero di confronto
	€ 75,00
	€ 100,00
	€ 150,00

	Valore giornaliero stagionale o festivo
	€ 100,00
	€ 125,00
	€ 175,00

	Utilizzo cucina nella simulazione
	€ 25,00
	€ 40,00
	€ 60,00

	Deposito ipotizzato, estraneo ai ricavi
	€ 75,00
	€ 150,00
	€ 200,00



Il candidato può discostarsi dai valori, motivando la propria previsione. Il piano indica separatamente IVA ove dovuta, depositi rimborsabili, consumi e servizi accessori. Il patrocinio del Comune non determina automaticamente gratuità a carico del concessionario; le gratuità comunali riguardano le disponibilità direttamente riservate all’Ente.
7 Beneficio in natura e sostenibilità finanziaria
La gratuità del godimento trova fondamento nell’art. 32, comma 8, della legge 23 dicembre 1994, n. 724, che consente ai comuni di determinare i canoni dei beni del patrimonio indisponibile in misura inferiore al valore di mercato quando ricorrano scopi sociali, riconosciuti nella deliberazione di indirizzo. Il valore di riferimento di € 15.000,00 per ogni annualità convenzionale determina un limite nominale complessivo di € 45.000,00 per trentasei mesi; il numero di esercizi finanziari attraversati non modifica tale limite. L’avviso espone valore complessivo e articolazione annuale; il beneficio effettivamente fruito è rendicontato per il periodo di godimento, ferma la distinta quantificazione dell’aiuto al momento della sua concessione. Il valore non viene ridotto automaticamente dei costi che ogni utilizzatore sopporta per le proprie attività.
Non si sommano fatturato ipotetico e canone figurativo per costruire il valore di una concessione di servizi.
Il piano di ogni candidato copre trentasei mesi e presenta, per ciascuna delle tre annualità e in totale: costi effettivi; calendario economico e quantità previste; personale, collaboratori e volontari senza sovrapposizioni; coperture assicurative e tributi; risorse proprie e apporti di terzi con relativa disponibilità; fabbisogno e flussi di cassa; scenario di minori entrate e capacità di farvi fronte. Esplicita le ipotesi di variazione di prezzi, consumi, costo del lavoro, manutenzioni e sostituzioni nel triennio. Distingue risorse già disponibili, impegni documentati e previsioni motivate, evitando di rappresentare come acquisiti apporti futuri incerti. Il lavoro volontario non è remunerazione occultata e non sostituisce obblighi professionali, formativi o assicurativi.
La sostenibilità è condizione di ammissibilità sostanziale del progetto e oggetto di verifica prima dell’attribuzione. Non sono ammesse coperture basate su contributi comunali non deliberati, futuri rinnovi, investimenti da recuperare oltre la scadenza o utilizzi incompatibili con la destinazione. Il Comune non garantisce il pareggio.
La gratuità triennale è giustificata dal sostegno continuativo a iniziative non lucrative di rilevanza pubblica e dalla proporzionalità del beneficio rispetto al progetto e alla durata; la selezione compara la qualità e la concreta fattibilità dei progetti. La mancata attribuzione, in assenza di proposte idonee, non determina un obbligo di modificare il modello o di finanziare le perdite.
8 Aiuti di Stato e vincoli del finanziamento
L’ufficio distingue la qualifica non lucrativa dell’ente dalla natura economica delle singole attività. Ove il beneficio sostenga attività economiche, è applicato il Regolamento (UE) 2023/2831, previa quantificazione dell’equivalente sovvenzione lordo e verifica delle sue condizioni. Il vantaggio non può superare il limite autorizzato e gli eventuali margini disponibili del beneficiario.
La verifica comprende impresa unica, periodo mobile di tre anni, cumulo, settori esclusi e adempimenti nel Registro nazionale degli aiuti, ai sensi anche dell’art. 52 della legge n. 234/2012 e della disciplina attuativa. Per gli articoli 3, paragrafi 3, 5 e 6, e 4 del Regolamento (UE) 2023/2831, l’aiuto è considerato unitariamente per l’intero diritto triennale quando questo è attribuito: non è frazionato in tre concessioni annuali. L’equivalente sovvenzione lordo è determinabile con precisione prima dell’attribuzione e tiene conto dell’attualizzazione delle quote future al tasso applicabile in tale momento; il valore nominale di € 45.000,00 non coincide necessariamente con l’importo da registrare. Il provvedimento individuale dà conto dei controlli e dei codici di registrazione pertinenti. L’assenza di attività economica, se invocata, richiede motivazione sulla situazione concreta.
L’istruttoria preliminare all’adozione ha esaminato l’atto d’obbligo integrale e gli atti del finanziamento, comprese eventuali rimodulazioni, e ha riscontrato la compatibilità del modello di uso da terzi, degli utilizzi accessori, delle riserve comunali e dell’intera durata triennale con i vincoli applicabili al CUP, secondo la sezione 9. Prima dell’avviso sono definite le prescrizioni operative e acquisiti gli eventuali assensi necessari. L’applicazione del de minimis al beneficio d’uso non sana eventuali incompatibilità del finanziamento della struttura. Il Comune conserva le responsabilità proprie del soggetto attuatore; sono posti a carico del concessionario soltanto gli obblighi concretamente pertinenti al suo utilizzo e alla documentazione da esso prodotta.
9 Riscontri istruttori preliminari
Prima della sottoposizione della proposta alla Giunta sono stati acquisiti agli atti i seguenti riscontri, che costituiscono il presupposto istruttorio della deliberazione di indirizzo e ne sorreggono la motivazione. Per ciascuno sono indicati l’ufficio competente, il documento e l’esito.
	Oggetto del riscontro
	Ufficio e documento
	Esito

	Classificazione del compendio nel patrimonio indisponibile, effettiva destinazione pubblica, categoria inventariale, assenza di titoli di terzi incompatibili e attuale disponibilità
	Ufficio patrimonio nota del 28/09/2026
	Positivo: il compendio appartiene al patrimonio indisponibile ed è attualmente disponibile

	Spazi effettivamente utilizzabili, titoli edilizi e antincendio, capienze per ciascun ambiente e configurazione, esclusione del piano primo
	Ufficio tecnico nota del 28/09/29026
	Positivo, con le limitazioni recepite nella sezione 2 e nell’articolo 3 della convenzione

	Atto d’obbligo e atti del finanziamento PNRR (CUP B24E21000510001): compatibilità dell’uso da parte di terzi, degli utilizzi accessori, delle riserve comunali e della durata quinquennale con i vincoli di destinazione
	Responsabile procedente Responsabile Ufficio Tecnico   nota del 28/09/2026
	Positivo: il modello è compatibile con i vincoli applicabili; le prescrizioni operative sono definite prima dell’avviso

	Riflessi patrimoniali ed economici della rinuncia al canone e coerenza con il bilancio, il DUP 2026/2028 e il PEG vigenti
	Servizio finanziario Responsabile Area Finanziaria nota del 28/09/2026
	Positivo: l’operazione non comporta impegni di spesa ed è coerente con la programmazione

	Quadro regolamentare applicabile: articoli 3, 4 e 5 del Regolamento sui contributi e vantaggi economici; non inclusione del compendio nell’elenco del Regolamento sulle sale comunali
	Responsabile procedente Responsabile Area Servizi alla Persona nota del 26/09/2026
	Positivo: la concessione d’uso rientra fra le forme di sostegno previste dal regolamento



I riscontri relativi al regime del bene, ai vincoli del finanziamento e al quadro programmatorio condizionano la legittimità dell’adozione. Le ulteriori verifiche della sezione 10 attengono alla fase attuativa, ne costituiscono sviluppo e precedono la pubblicazione dell’avviso.
10 Verifiche attuative e selezione
I criteri sono pubblicati prima delle domande e il beneficio individuale è pubblicato ai sensi degli articoli 26 e 27 del D.lg. n. 33/2013. Il rendiconto iniziale è presentato entro tre mesi dalla consegna; i rendiconti annuali entro tre mesi dalla chiusura delle due annualità; quello finale entro tre mesi dalla cessazione, secondo l’articolo 14 della convenzione. I registri sono aggiornati trimestralmente e il limite del 30% è verificato a ogni chiusura annuale.
11 Conclusione
Si propone la concessione d’uso gratuita per tre anni, pari a trentasei mesi dalla consegna, mediante procedura comparativa pubblica rivolta ai soggetti ammessi dalla disciplina comunale sui vantaggi economici, alle condizioni dello schema di convenzione.
Malnate, data della sottoscrizione digitale

Il Responsabile dell’Area Servizi alla Persona
Documento sottoscritto digitalmente ai sensi del D.Lgs. n. 82/2005
Allegato A — Relazione tecnico-economica — Area feste di via Pastore
