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REGISTRO DELLE DELIBERAZIONI DI GIUNTA COMUNALE - DELIB. N° é /g. C,)S !

QOGGETTO: Presa d'atto dello studio per la valutazione del canone di concessione per lo Stadio San avlo
svolto da CONI Servizd sl in attuazione dell'incarico conferito con deliberazione G.C. n. 367/2014.
PROPOSTA AL CONSIGLIO: Indirizzi sull'avvio del procedimento per 'ammodernamento dell'impianto
secondo la procedura defla L. 147/2013, art. 1 commi 303-305.

Prorous tecnica sine al 30 seftembre 2014 della convenzione rep. n. 75369 det 03/11/2005 tra Comune ¢ Societa

sportiva Calcie Napoll
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Assiste H Segretario del Comune:

vonstatata 1a legalita della rivnione, invita la Giunta a trattare I’ argomento segnato in oggetto.




La Giunta, su proposta del Sindaco
Premesso che

il Comune di NapoH & proprietario dell’impianto sportivo denominato “Stadio San
Paolo”, facente parte del patrimonio indisponibile dell’Ente, ¢ storicamente destinato
all'utilizxo da parte della squadra di calcio che rappresenta Ia citth di Napoli nel
campionato profcssionistico di sere maggiore;

I’ Aywministrazione - in Quanto entc esponenziale di una comunita termitoriale nella
qualc ¢ Tortemente radicata ta passione per il gioco del caleio — inteade continuare ad
assicurarc che la squadra che rappresenta la citth di Napoli possa disputare le
competizioni casalinghe nello Stadio cittadino;

come evidenziato in giurisprudenza, la destinazione dello stadio alle finalitd di cw
innanzi & conforme all’interesse pubblico volto a garantive 1'utilizzo delia struttura al
massimo delle sue potenzialitd in termini di richiamo, socializzazione ed educazione
alla pratica sportiva {T AR Lambardia — Milano sez. [ n. 4880/2001);

anche il Legislatore, da ultime, ha riconosemto una posizione qualificata e
diffcrenziata alle societd sportive che utilizzano in via prevalente gli stadi cittadini,
nell’ambito defla disciplina dettata al fine di favorire ’ammodemamento degli stadi
esistenti efo la costuziome di nuovi stadi (art.l, commm 303-305, della legge
0. 147/2013);

al fine di assiourare il perseguimento dell’interssse pubblico conncsso con la
rilevanza che sssume per la comunitd napoletana e campana il gioco del calcio in
cenere €, in particolare Pattivitd agonistica della massima squadra cittadina, con
delibera di Consiglic Comunale n. 36 del 28/06/2003, venne approvate lo schema di
concessione fra Comunc di Napoli e societd Napoli Soccer s.p.a., poi divenuta
Socield Sportiva Calcio Napoli, ai fini dell’uso dello stadic San Paolo per lo
svoleimento dell’attivitd calcistica, e delle attivitd connesse della principale syuadra
di calgio cittadin

il relativo rapporto concessorio & stato regolato con convenzione rep. 075369 del
03/11/2605, per un pertodo di cinque anni, dalla stagione agonistica 200472005 alla
stagione agonistica 2008/2009, termine quest'vltimo prorogato di ulteriori cinque
anni- fino alla stagione agonistica 2013/2014- per effetto della previsione contemita -
nell’art. 4.1 della convenzione;

]

in considerazione delle ravvisate complessitd del previgente impianto convenzienale
e dell'intento dell’ Amministrazione di meglio disciplinare Putilizzo dello Stadio San
Paclo, assicurando in ogni caso il perseguimenio dell’interesse pubblico a che siano
disputate presso lo stadio cittadino le competizioni sportive deila massima squadra
di calcio, sono statl avviati approfondimenti istruttori precrdinati alia instaurazione
di un nuovo rapporto concessorio:

=

all'wopo, con deliberazione di Giunta Comunsle n. 367 del 307052014, o
I’ Amministrazione Comunale ha affidato a Coni Servizi S.p.A., mediante 5115
comvenzione ex art. §, comma 9, del DL, 1382002, i compito di provvedere alla o
deterninazione oggettiva del valore ¢’uso dello Stadio San Paolo qualc sede di KT



svolgimento delle partite, agonistiche e non, disputate dalla squadia di calcio
cittadina militante nella massima scrie;

nelle more dell’acquisizione della suddetta valutazione, con deliberazione di Giunta
. 461 del 30/06/2014, & stata autorizzata la prosecuzione del rapporto regolato con
convenzione rep. 1. 73369 dcl 03/11/2005 fra Comune di Napoli ¢ Secietd Sportiva
Calcio Napoli s.p.a., per 1a durata di 60 gg. agli stessi patti e condizioni;

in data 22/0'1/2014, é pervenuto o studio di valutazione svolto da Coni Servizi s.p.a.
in merito allo Stadio San Paolo, come integrato a seguito delle richieste di
precisazieni e chiarimenti, provenienti dall” Amministrazione;

tale studio Hene conto dell’esane obistiivo dello stato attuale della strrttora sportiva,
deila documentazione prodotta dall” Amministrazione e dal Concessiopario, nonché
della valitazione comparata (benchmarking) ¢on gnaloghe struiiure nazionali e, se
del caso, internazionali;

Rilevato
che nel predetto studio & stato evidenziato, tra 1'altro, che:

— “Lo Stadiv San Paolo non ¢ stato oggetfo di ulteriori ristrutiurgzioni dopo
gquanto realizzato nel 1990, fatte eccezione per interventi i muanuienzione
correitiva volti a tumponare aleune carenze infrastrutturall che si sono
manifestate con if passare degli anni e certamente norn in linea con lo sviluppo
anche tecrnofogico che questa tipologie di strufture ha avuto in aliri contesti
internazionali” {pg.3 - parag. Lo Stadio San Paclo: situazione attuale);

— “L'articolazione dell’accordo di concessione attuglmente in essere fra i
Comune ¢ la SSC Napoli, con aree dell'impianto non nella piena ed eselusiva
disponibifita della S3C Napoli, e lo stato di comservazione non otfimale

dell'impianto che non ne comsentfe i pleno sfruttamento economico sono un

forte limite per le possibilita di cresecita dei ricavi, limite nown presente in tutte le
altre concessioni di impiunti assimilabili” (pg. 5 — parag. Criteri generali per la
delerminazione del canone di concessioneg);

— “la non puntuale manutenzione e conduzione dell'impianto negh anni ha
determingto situazioni infrastruttwrali non pin migliorabili attraverso delle
altivite ovdinarie, ma che richiedono inferventi df manutenzione straordinaria
con imporianti investimenti” (pg. 13 parag Costi di finzionamento);

-~ “& indispensabile aprire ung nuova sivada che preveda la totgle ristrutturazione
. dell’impianto, opera che, come dimostrano i casi internazionafl e if caso
Jventus Stadivm (tabelln in allesato A), porterebbe bensgfici di caraitere
ecomomice ¢ Sociale rilevanti sia per il Comme d&f Nopofi che per fa 55C
Napoli, guali:
a. Rigualificazione urbana, fornendo nuove impulso e servizi all'area in cui
& insertio { Tmpianto;
b, Miglioramento economico ¢ finanziario dei conti del Comune di Napoli,
delia S5C Napoli e delfe aziende coinvolte nelln fornitura di beni e servizi
all impianto  aftraverso  wn  wiilizzo pitt efficiente delle risorse a
disposizione e di saving su sprechi gestionali atiuali;
e. Offerta of muove opportunile di occupazione e sviluppo di nuove
competenze, sin nella gestione dell'impianio e deghi eventi ospitafi, sia
all interno del club caleistico per la piena valorizzazione dell’evento
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pressa lo stadio;

d.  Qualificazione dello Stadio San Paolo come un polo sociale e culturale
utifizzabile a tempa pieno, anche nel giormi in cul hon soRo previsie
manifestazioni;

¢. Renefici ambicntali derivanti dall impiego di tecnologie e materiali che
consentono ad esemplo produzione di energla, recupere di acque piovane
¢ smaltimento del rifiuii;

f Crescente sostenibilita dell impianto e della SSCN tramite nuove forme di
introifi. :

Anche alla hce del nuovo gquadro normative (legwe n 147 def 27/12/2013 od
Legee per lo sviluppo dell‘impiantistica sportiva), si suggerisce che la nuova
convenzione debba essere comsideraia preparatoria per la definizione di un
arcordo di medio-lungo periodo, che consenta alla S5C Napoli di valorizzare la
propria atiivita attraverse la piena disponibilita dell tmpianto ed al Comune di
Napoli di concenirare le risorse pubbliche verso altre flnalitd e fornendo af
conlempo afla ciltadinanza miove opportunita di cccupazione e sviluppo " {pg.13,
paragrafo Considerazioni finali).

Ritenuto

che l¢ informazioni od { risuliatl dello “Studio per la valutszione del cancne di
concessione per Puso dello Stadio San Paolo™ costituisconn un importante clemento
istruttorio di cui tener conto nelle valutazioni e negli inditizzi da assumere in merito
alla forma di gestione dell impianio nonché al suo futuro utilizzo;

che, in particolare, & necessario perscguirc 1'obiettivo suggerite da Coni Servizi spa,
costituito dalla ristrutturazione ed ammodernamento dello stadio San Paclo ¢ dalla
attribuzione a soggetto privato della gestione defl’impianto, secondo le precedure di
ol alla legge n. 147/2013;

che tale obicttivo, olire a soddisture i pubblico inferesse di disporre di un impiante
rispondente alle esigenze di sicurezzy, funzionalith e massima fruilyilitd, & m grado &
produrre un incremento del valore del patrimonio comunale, oltre che la riduzione

del costo della manutenzione ordinaria € straordinaria, con conseguents incremento -~

del canone di concessione esigibile, nonché una migliors percezione dell’ inmagine
della Citta attvaverso appreveamento deflo stadio che, mediaticamente e
nell immaginario collettivo, viene associate, a mo’ di icona, alla cittd di Napoli;

Ridevato

che 1a citata lcgge n.147 del 27/12/2013, all’art. 1, commi 303-303, mira a “favorire
{'ammodernamenio o la costruzione di impianti sportivi, con particolare riguardo
alla sicurezza degli implanii e degli spettatori, attraverso la semplificazione delle
procedure amminstrative e la previsione di modalita innovative di finanziamenia”;

che, nell’ambito delle relative procedure, la citata legge viconosce una posizione
qualificata alle societd sportive untilizzatrici in via prevalente dello stadio, statuends
che chiungue intenda realizzare 1'intervenio di ristratturazione pud presentare al
Comune interessate une studio di fattibilita che deve essere corredato, tra 'sltro,
“dell’accordo con wna o pin associazioni o societd sportive wiilizzatrici in vig
prevalente’” (art 1, Icit. a, comma 3043 ;

che la societd sportiva utilizzatrice in via prevalente deflo Stadio San Paolo &, da
sempre, la Societa Sportiva Calcio Napoli;

che, pertanto, 1'attivazione delle procedure di cui alla L.147/2013 implica il
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coinvolgimento della predetta societd;

Ritenuto

che, al fine di garantire il perseguimento dell"obiettive di cui innanzi, ¢ necessario
acquisire la disponibilitd e 'impegno della 35C Napoli ad arttivare, direttamenie o
previo accorde con altro soggetto interessato, le procedure di cui al citato comma
304 dell’art. 1 L.147/13, atfraverso la presentazione del relativo studio di fattibilita;

che, in conformitd a quanto suggerito da CONI SERVIZIL spa, nelle more della
procedura di cud alla citata fegpe n.147/2013, appare necessaria 1Mostaurazione di un
rapporto concessorio di carattere transitorio e i durata limitata nel tempe {c.d.
concessions “ponts’™);

che i fempi necessari al raggiungimento di un accordo con la SSC Napoli sul
contenuti della suddetta concessione ponte nom sono, allo stato, compatibili con
I'imminente avvio della stagione agomstica;

che, nondimeno, & necessario garantire la fruibilitd dell’impianto alla 88 Caleio
Napoli per 'intera stagione agonistica 2014/2015;

Rilevato

che i valori economici fsultanti dalla convenzione rep. n.75368 del 03/11/20035 sono
in linea con le valutazioni cconomiche espresse da CONI SERVIZI spa nel proprio
stiudio sul canone di concessione dello Stadio San Paolo, tonuto conto dell’attuale
militanza della squadra cittadina nells massima serie ¢ nelle competizioni europes, &
degli importi maturati dall’amministrazione comunale a titolo di canone nelle
stagioni agonistiche 2012/2013 e 2013/2014, pari, rispetiivamente ad ewo
706.887,65 oltre TVA od curo 894.081,22 oltre IVA, come da nota del 7.08.2014 del
Servizio Gestione Grandi Impianti Sportivi acquisita al PG/2014/649348;

Ritenuto, _

pertanto, in ragione della necessita di ottenere un canone congruo, in relazione alle
attuali condizioni della struttura, che appare opportuno provvedere alla instaurazione
di un rapporlo concessorio, per la sola stagione agonistica 2014/20135, agli stessi
patti ¢ condizioni di cui alla citata convenzione rep. n.75369 del 03/11/2005, con la
csclusione di ogni ipotesi di proroga ¢ lintroduzione, nel relative schema
convenzionale, dell’'impegno, da assumersi da parte detla SSC Napoli, a presentarc
al Conmune di Napoli (direttamente o a mezzo del soggetto parte dell’accordo di cui
ali*art.], comma 304 della L.147/2013), eniro il termine del 31 marzo 2015, une
studio di fattibilita, redatto tenendo conto delle indicazioni di cui all®articolo 14 del
D.PR. n. 2072010, per la risiruturazione e 1'ammodernamento dello Stadio San
Paolo mediante interventi volti a gurantime e miglioraric la fruibilita e la sicurezza
strutturale ¢ funzionale, secondo la procedura prevista dall’art. 1, comma 304, della
L. 147/2013;

che, nel caso in cui il predetio studio sia presentato entro il suddetto termine, potra
provvedersi all'instaurazione di un rapporto concessorio di carattere fransitorio, c.d.
concessione ponte suggerita da CONI SERVIZI spa, per il periodo nccessario alla
conclusione delta relativa procedura

che, in tale evenmieiza, la concessionc ponte dovrd essere redatta sulla base degli
indirtzzi che verranno impartiti dal Comsiglio Comunals subito dopo la
formalizzazione dello studio di fattibilita e, in ogni caso, dovrd contenere I"impegno
della 88C Napoli, per 'ipotesi di positiva valutazione da parte del Comune dello
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studio di fattibilitd, a presentare, entro gquattro mesi dafla relativa comunicazione, il
progetto definitivo, il guale, in easo di approvazicne da parte deli’Ente, surd fatio
" pggetto di idonea procedura di evidenza pubblica, in ossequio alla disciplina dettata
dal citato comma 304, letfera d), della legge 147/2013;

che, in mancanza di presentazionc delle studio di fattibilitd ovvero in caso di
valutazione negativa delle stesso, nom st provvedera alla stipula di alouna
concessione ponle, riservandosi 1'amministrazione comunale ogni determinaxione
sul futuro utilizzo dello stadio San Paolo;

Considerato :
che, sulla scorta di quanto innanzi esposto, risulta opportune impartire i seguenti
indirizz:

I. pervenire al complessive ammoderiamento ¢ rigualificazione dello Stadio,
attraverso le procedure previste dalla L. 147/2013;

I1. assicurarc che lg Stadio San Paclo venga utilizzato per la stagione agonistica
201472015 dalla squadra di calcie cittadina per disputare gli incontri di calcio
casalingh attraverso Minstauradone di an rapporto conccssorio- sino al-termine
della sola stagionc agonistica 2014/20135- agli stess] patti e condizioni di cui alla
citata convenzione rep. 075369 del 03/11/2003, con la esclusione di ogni ipotesi

“di proroga e 'introduzione, nel relativo schema convenzionale, dell’impegno
contrattuale che integrerd la causa concreta del rappeorto convenzionale, a
presentare al Comune di Napoli (direitamente o a mezzo del soggetio parie
deil’accordo di eni all’art.1, comma 304 della 1..147/2013), entro il termine del
31 marzo 2013, uno studio di fattibilitd, redatto tenendo conto delle indicaziond
di cui all’articole 14 del DPR. n 2072010, per la ristrutturazione c
I"ammodemnamento dello Stadio San Paolo mediante interventi volti a garantirne
¢ mugliorarne la fraibilith ¢ la sicurezza strutturale ¢ funzionale, secondo la
procedura prevista dall’art. 1, comumna 304, della L. 147/2013;

L per Uipotesi di prescntazione dello studio di fatuibilita, riservarsi la
foromulazione depli indirizzi da seguire per la determinazione dei contenuti di
ung concessione pore, che dovrd disciplinare 1 rapporti tra Conune e $5C
Napoli in merito all’atfidamento dello Stadio San Paolo per 'intera durata della
procedura di cui al precedente punte; tale concessione transitoria, in ogni caso,
dovid contenere Pimpegne della SSC Napoli- per [ipotesi di positiva
valutarxione da parte del Comune dello studic di fattibilith- a presentarc cntro
quattro mesi dafla relativa comunicazione, il progetto definitivo; ove tale
impegno non venisse adempiuee, nel previsto iemmine, la concessione ( la
coilcessione agli stessi patti e condizioni previstl dal rapporto convenzionale di
cui al contratto rep. 75369 del 3.11.2005 o guella a monte della convenzigne-
poiite, nelle more conclusa) decadrd automaticamente;

I¥. all’intervento di riqualificazione si applichera la procedura prevista dalla lettera
d) del comma 304 della L. 147/2013, e pertanto il progetto delinitivo, una volta
conseguita approvazione dell’ Ammvinistranione, “¢ fatto oggetto di idoneg
procedura di evidenza pubblica, da concludersi comumgue entro novanta giorni
dalle sua approvazione, Alla gare & immtato anche il soggetto proponenie, che
assume la denominazione di promoiove, Il bando specifica che il promotore,
nell'ipotesi in cul non risultl aoeiudicatario, pud eserciture I divitto off
prelazione entro gquindici giomi dall'aggiudicarione definifiva e divenire
aggindicataric se dichiara di assumere lo migliore offerta prescniata. S
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applicano, in quanto compalbili, le previsioni del codice di cui al decreto
legisiativo 12 aprile 2006, n. 163, in materia di finanza di progeito. Qualora
Paggiudicatario sia diverso dal soggetto di cui alla lettera o), primo pericdo, il
predetto aggiudicatario & temitto a subentrare nell'accorde o negli accordi di
cul alla medesima letiera e periodo ™,

V. per Pipotesi di mancata presentazione dello studio di fattibiliid ovvero in caso di
valutazione negativa dello stesso, riservarsi ogni determinazione sul futuro dello
Stadio San Paolo, al terminc della stagione agonistica 2014-2015.

I'reso atto

dell’opportunitd di dedicare all’esame della presente proposta deliberativa una.
seduta monetematica del Consiglio Comunale, c¢he, tenuto eonto della sospensione
ferinle delle altivitd e del necessario previo esame in Coinmissione, nofl poira essere
fissata anlcriormente alla prima decade di scttembre;

Ritenuto

pertanto, che apparc conforme al pubblico intercsse disporre, previa intesa con la
8,8.C. Napoli, una ulteriore proroga tccnica sino al 30 seftembre 2014, agli stessi
patti e condizioni della concessione gia scaduta 1l 30 giugno 2014, e gia prorogata
sino alla data dal 30 agoesto 2014. Cio allo scopo di consentire il regolare inizio delle
attivit agonistiche della squadra di calcio cittadina per il campionato 2014-2015 e di
provvedere, nelle more, alla manutenzione ordinaria dell’impianto a cura della ex
concessionaria,

Si affegano, quale parte integramte del presente provvedimento, | seguenti
documenti, composti complessivamente da n. 4. pagine progressivamente
RumErate.

1. studio per la valutazione del canone di concessione per lo Stadio San Paclo di Napoli
svolto di Coni Servizi s.p.a.

2. nota del 7082014 del Servizio Gesiione Grandi Impianti Sportivi acquisiia
al PG/2014/649348

La parte narrativa, i fatti, gfi atti citati, le dichiarazioni pvi comprese sono vere e
fondate e, come tali, redatte dal Capo di Gabinetto ¢ dal Dirigente del Servizio
Progettazione, Realizzazione ¢ mamutenzione impilanti spoviivi, clascuno per quanio
di competenza, sotte la propria responsabilitd tecnica per cul, sotie tale prafilo, gl
Stesst qui df ,E'E!'g'[ﬁl!ﬂ appressqt SOIOSCFIVORG
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DELIBERA

1} Prendere atto delle conclusioni di cui allo “Studio per la valutazione del canone di
concessione per lo Stadio San Paolo di Napoli” svolto da CONI Servizi spa in
attuazione deli’incarico conferito dall” Amministrazione Comunale con deliberazione
di Giunta n. 367/2014;




Z=PROPORRE AL CONSIGLIO di impartire i scpuenti indirizzi:

L. pervenire, per le ragioni addotte nell’approvando studio di CONI SERVIZI $.p.a.,
al complessivo ammodernamento e riqualificazione dello Stadio, attraverso le
procedure previste dalla L, 147/2013;

1l. assicurare che lo Stadio San Paolo venga utilizzate, per la stagione agonistica
2014/2015, dalla squadra di calcio cittadinag per disputare gli incontri di calcio
casalinghi attraverso 1’instaurszione di un rapporto coneessoric relativo alla stapionc
agonistica 2014/2013, agli stessi patt e condizioni di cui alla citats convenzione rep.
n.75369 del 03711/2005, con la esclusione di ogni ipolesi di proroga e
I"mtroduzione, nel relativo schema convenxionale, dell’impegno contrattuale, cosi
da integrarc la causa concreta del rinnovo della convensione pregressa sino al
predetto termine, a presentare al Comune di Nupoli {direttamente ¢ a mezzo del
soggetto parte dell’accordo di cwi all’art.1, cormuma 304 della L.147/2013), entro il
terniine del 31 marzo 2015, uno studio di falibility, redatto tenendo conto delle
indicazioni di cui all’articolo 14 del D.P.R. n. 207/2010, per [a ristruttorazione e
I’ammodernamento dello Stadic San Paolo mediantc interventi voltt a garantirne e
migliorarne la frnbikita e la sicurezza strutturale e fimzionale, secondo la procedura
prevista dall’art. 1, comma 304, della L. 147/2013;

IIL per I'ipotesi di pregentazione dello studio di fattibilita, riservarsi 1a formulazione
degli indirizzi da seguire per la determinazione del contenuti di una stipulanda
concessione ¢.d. ponte, che dovra disciplinarc 1 rapporti tra Comune ¢ $8C Napoli in
metite all’affidamento dello Stadio San Paclo per I"intera durata della procedura di
cui al precedente puntfo.. Tale concessione transitoria, in ogni caso, dovrd contenere
1" ulteriore impegno della S3C Napoli, per I'ipotesi di positiva valutazione da parte
del Comune dello studio di fattibilith, a presentare entro quatiro mesi dalla relativa
comunicazions, 1 progetto definitive. Ove tale impegno non vemisse adempiuto, nel
previsto termine, la concessione { la concessione rinnovara agli stessl patti e
condiziomi previsti dal rapporto convenzionale di cui al contratfo rep. 75369 del
3.11.2005 ovvero quella a monte della convenzione- ponte, nelle more conclusa)
decadra automaticamente.

IV all"mtgrvento di riqualificazione si applichera la procedury prevista daila lettera
d} dei comma 304 della I.. 147/2013, ¢ pertanto il progetio definitive, una volta
conseguita Papprovazione dell’ Avmninistrazione, ‘¢ jfaito oggetio di idonea
procedura di evidenza pubblica, da concludersi comungue eniro novania giorni
dulla swa approvazione. Alla gara é invilaio anche il soeeetto proponenie, che
assume lo deromingzione di promoiore. fl bando specifica che i promotore,
nell ‘ipotesi in cui non risulti aggiudicatario, puo esercitare il divitto di preluzione
entro quindici giormi dall’aggindicazione definitiva e divenire apefudicatario se
dichiare di assumere la migliore afferin presentola. Si applicane, in guanto
compalibill, le previsioni del codice di cui al decreto legislativo. 12 gprile 2006, n.
103, in materia & finanza i progetto, Qualora Dageiudicatario sia diverso dal
soggetto di cui alla lettera o), prime perivdo, il predetto aggindicaiario é tenuto a
subemtrare nell accordo o negli accordi di cui alla medesima lettera e perivdo ™

V. per Uipotesi di mancata presentazione dello studio di fattibilita ovvero in caso di
valutazione negativa dello stesso, riservarsi ogni detenmipazione sul fature dello
Stadio 8an Paolo.

-ALE
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' 2¥ Disporre - in ragione della necessitd di un approfondito esame della presente
_ proposta deliberativa da parte del Consiglic Conmnale nel corso di una seduta
menotematica da convocarsi hon oltre la seconda decade del mese di settembre 2014 %
- una ulteriore proroga tecnica, previa intesa con la 8.5.C. Napoli, sino at 30
settenbre 2014, agli stesst pati e condiziomi della concessione di cui alla
convenzione rep. n. 75369 del 03/11/2005 scaduta il 30 glugno 2014, € gia prorogata
sino alla data del 30 agosto 2014, Cid allo scopo di consentire # regelare inizio delle
attivita agonistiche della squadra di calcle cittadina per la stagione agonistica 2014~
2015 ¢ di provvedere, nelle more della decisione consiliare, alla manutenzione
ordinaria dell’impianto a cura della 85C Napoli.

il Dirigente del 542271 10 Prnggi{tazinnc, 1l Cape di Ghbinetto

Realizzazionc e mamit _gu?nﬁ’ sportivi Atiili ATiicchio

Andr




SEGUE: deliberazione di Giunta Comunale o, & L del % 5 QE& iiﬁé

LA GIUNTA

Considerato che ricorrono i motivi di urgenza previsti dall'art. 134, comma
4, ilel D. Lgs. 267/2000;

Com voti UNANIMI
DELIBERA

di dare esecuzione immediata alla presente deliberazione, limitatamente alla

parte rientrante nella propria competenza, dando mandato ai competenti
uffici di attmarne le determinazioni.

Letto, comfermaato e sottoscritto.

IL SINDACO




COMUNE TH NAPOLI ///

FPROPOSTA DI DELIBERAZICENE PROT. N. ... 6 ; ."1 ....... DEL. .. ‘l E} ; g 5 ‘2"-"\.(‘ C.kﬂ‘uTNI'E AD OGGETTO;
Presa d'atto dello studic per la valutazione del canene di concessione per lo Stadio San Paclo volto da
CONI Servizi s.r.]. in attuazione defl'incarico confento con deliberazione G.C. n. 367/2014,
PROPOSTA AL CONSIGLIO: Indirizzi sull'avvio del procedimento per Fammodernamento
dell'impianto secondo [a procedura deila L. 147/2013, art. 1 commi 303-305.

Proroga teenica sino al 30 settembre 2014 della convenzione rep. n, 73369 del 03/1 1/2005 tra Comuae
¢ Socletd Sportiva Calcio Napoli.

1l Capo di Gabinctio ¢ il Dirigente del Servizio Progettazione, Realizzazione € manutenziope impianti
sportivi esprimono, al sensi delf’art. 49, comma I, del D.Lgs. 267/2000, il seguente parerc di rc,g\ola;rﬁa tecnica
in ordine alla suddetts proposta; TAVOREVOLE !

J'(':

Addi..... ,{’5325[(,_ ............. IL O DIGARINETTO

!
Pervenuta alla Diresione Centrale Servizi Finumsdari il 3 3 ; ABU 28 4“—’{ A ?fé’ .................

Il Dirigente del Servizio di Ragioneria, ceprime, ai sensi dell’art. 49, comma 1, de
seguente parere di regolarita comtabils in ordine alla suddctta proposta;

Al

ATTESTATO DI COPERTURA FINANZIARTA ED IMPEGNO CONTABILE
T8 SO AU ey comammmmin sy g ammy i s — viene prefevata dal Titolo. ... = A

Rubrica.. s CRD p R { ) del Bilancto ... ........, che presenta

La segucntc dasp{}n:lhlhm
Daotazione B e e R R R RS R A
Impegno precedente €. ST
HNPCineDECERIS: B e s s oo o e ) e o B N R N R Y R
Disponibile B S S P s T S

Al sensi e per quanto disposto dall’art. 151, comma 4, del D.Lgs. 267/2000, si attesta la copertura
finanziaria defla spesa di cud alla suddetta proposta.

Addlieen e, IL RAGIOINIERE GENEEALE



COMUNE DI NAPD

.E | A

Piregione Centrale Servigi Finanziari

Napoli, 13.08.2014

PARERE DI REGOLARITA’ CONTARILE reso ai sensi dell’art. 49, comma [, D. Lgs. 267/2000
in ordine alla proposta del Servizio Capo di Gabinetto/PRM Impianti Sportivi.

Prot.n. 61 del 13/08/2014

[Y725 del 13/08/2014

Letto Veawt, 147 bis, comma 1, del D Lgs. 267/2000, come modificato ed btegrato daf D L 1742012,
comvertits in Legee 213/201 2,

Fisto il Piaro di Riegufff?:r:‘a Pluriennale, ai sensi dell’art, 243 bi, ter e guater del D, Lgs. 267/2000, cosi
come integraio ¢ modificgto dal D L. 174/12 corvertito nella L. 21312, apprevate con Deltharazioni Consiliari
w3 el 28/00/2013 e n, 33 def 1540742013,

Vists la deliberazione di Ghmta Comumale n 11 del 15/01/2014 avente per oggelto “Indivizzi per
P assunzipne di impeeni di spesa nell esercizio provvisoriv 2014, Awtorizazione per I'assunzione di impegni per
alrune Hpolpgle di spesa™

Premesso che it Comune di Napeli & proptietario dell'impianto sportive “Stadio San Paolo™, il quale fa
parte del patrimonio indisponibile dell'Ente.

Premesso che al fine di assicurare il perseguimento dell’interesso pubblico comesso all’esercizic
Jell’attivits aponistica della massima squadra cittading, 1' Amministrazione Comunale ¢on Deliberazions C.C. n.
56 del 28/06/2005 ha approvato 1o schema di copcessione fra Comune di Napoli e Secietd Napoli Soccer B.pAL
poi divenata Socletd Sportiva Caleio Napoli, i fini defluso del succituto stadio.

Premesso, altrest, che 1l relativo rapporto concessotio & stato regolato con convenzione rep. 1. 75369 del
3/11/2003 per we periodo di § anni prorogato di aliri 5 per effetto del disposto dell’art. 4.1 della convenzions
medesima , pertanto, fino al termine delia stagione agonistica 20132014,

Considerato che, cssendo in scadenza la succitata ¢onvenzione, con Deliberazione G.C. n. 367 del
30/05/2614 ' Amministrazione d=1’Bnte ha alfidato a CONT Servizi S.p.A. Uincarico di Individuare, sulla base
della sitnazione delf impianio e dei benchmark nazionali ed interneazionali refativi agli stad della medesima
tipologia, wn canone congrae da porre & base della nuova convenzione.

Con il presente schema:

» si prende atto delle conclusioni di cui alte “Smdic per la valutazione del canone di
conceysione per lo Stadio San Paolo di Napol™ svolio da CONT Servizi S8.p.A. in attuazione
dell’incarico conferito dali’ Amministrazione Comunale con Deliberazione di Giunta 1.
3672014,

» s dispone, al fine di consentire il regolare inizia delle attivith agonistiche della squadra di
cakie cittadina per la stagione 2014-2015, uns proroga, previa intesa eon la 8.8.C MNapol,
ai patti e condizioni defla concessione di cul alla convenzione rep. n. 733609, scaduta alia
dats del 30 giugno e gia prorogata sino alla data del 30 agosto, sino 21 30 settembre 2014

Palazm San Esrmg —Plasga Murldplo — #0193 Mimel ~ alla tal. [+3%) 081 PO5IE6D - 7959061 LrELih 3= 1
Fagiane,aneceSmmny. pApsl]. i = weam oo nap it



COMIUNE DI NAPOLE ' /( (—S

Direzione Cenirale Servizi Finangiari

SI EVIDENZIA:

» che la nuova convenzione, deve cssere considerata preparstoria per la definizione di un ultetiore
accerdn di medip-lunge tra Commme D Mapoli ¢ $.5.C. Napoli, con 'imtroduzione nelio schema
convenzionale dell impegno da parte di quest’ultirsa di presentare all"Ente, entro il 31432015,
wno studio di fatebility per 1a ristutturazions ¢ 'ammedernamento delie stadio San Paclo
sepnndo 1a procedura di cw alta L.14782013.

w che il valore indicative del canome, congiderati I'attuale condizione della struftura, il vigemte
sistorna i concessione “ibrido™ ¢ gh exira costi di stewarding, € pari ad € 518.000.00,

SLOSSERVA;

» che la totale ristmthrazions dell’jmpianto, come esplicitato nelle considerazioni finali defla
studio di valutazione efietuato da CONI Servizi 8.p.A. comporterebbe diversi bemelici tra cui

¢ riqualificazione urbana;

=  Iove opportunitd di pecupazions;

s miglioramento sconomico e finanziario dei conti del Comune di Napoh. A tal fine si
‘evidenzia in particokare che, partecipando, tra I’aliro, ad una percentaale sulla vendita del
biglistti, 1'ammodernamente della struttura, il quale consemtirebbe un  ipofetico
incremento deila vendita dei higlistt? stimato ™ € 5.500.0{0,00, garantirebbe yn magaior
introito per le casse dell’Ente.

Per quento succliato, letts il parere di regolarita lecnica del competente Dirigente, si esprime parere di
regolaritd contabile favorevols,

Prabren S Giaoore — Biazss Whumesines = 30133 Napolt — [klla tl, (H35] 181 Fa5A050 - 7354952 fox (1 FARA26S
Rapfenaris spast i oomures.napoliif — wawearctertn e mape



Prughéta di deliberazione del Capo di Gabinetio e doi Servizio P.R.M. Impianti Sporiivi

“prot. 61 del 13.8.2014, pervenuta al Servizic Segreteria della Giunts Comunate in data
13.8.2014 — SG 661

Osservazioni del Segretario Generale /{ (/]

Sulla scorta dell’istruttoria tecnica svolta dagli uffici proponenti.

1l provvedimento, nel testo definitivo & completo dei pareri ex art. 49 T.U. n, 26712000 e dello
studio elaborato da CONI servizi s.p.a.. perviene ulla Segreteria Generile nellimmediatezza della
seduta di Giunta e, dungue, compatibilmente ad una disaming sommeria degli elementi di

cognizione rilevabili dallatio proposto.

1l parere di regolarita tecnica & stato espresso dal dirigente del Servizio PRM Impiant Sportivi ©

dul Capo di Gabinetto in termini di “Favorevole™.

It Ragioniere Ceneralc nel parere di propria competenza, necll'osservare che: *f..J fa totale
ristrutinrazione dell'impianio, come esplicitalo nelle considerazioni finadi dello studio di
valwazione  effettuato  da CONI Servizi spa comporterebbe  diversi benefici tra cud!
rigualificazione urbana; nuove opportunitd i ercupaziens; miglioramento  economics e
finanziario dei conti del Comune & Napoli {... ] si pronuncia, relle conclusioni, con Vespressione
“Per gquanto succitato, letto il pavere di regolariti tecnica del competente Divigente i esprime

parere di regolurita contabiie fevorevole”.

It provvedimento pmpﬂsto parte dal documento elaborato da Coni Serviz spa in esecuyione
dellincarico conferito dalla Giunta Cormunale cor afto deliberativo n. 367 del 30/05/2014, avente
ad oggetto “Studio per la valutazione del capone di concessione per la stadio San Paolo di
Napoli?, per poi definire, guale propostz al Consighio Comunale, una serie di indirizzi in cul st
afferma, in primis, la scelta di “pervenire al complessive ammodernamento ¢ rigualificazione
delio stadio aitraverso le procedure previste dalla L. 14 720137, delle quali si oceupa larticolo 1,
comma 304, distingnendo dopo la presentazione della proposta- da parte del soggello interessato-
{costituita datlo studio di fattibilita, dal piano econcmico-finanziano, dall'accordo con la socista
utilizzatrice e, ove necessaria, dalla documentazione richiesta ai fini della valutazione di tmpatto
ambientale), diverse fasi procedimentali svituppabili se “if Commne {...] dichiara {..] il pubblice
interesse della proposta [...J” (comma 304-letiera a) = successivaments concludersi con ky messa

in gara (ad evidenza pubblics) del progetio definitivo, una volta conseguita l'approvazione del

a.L.
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Comutie di Napoli proprietario dello stadio, seguendo una procedura, per diversi aspetti, simile al

progetto di finanza, con l'applicaziune.deile repole generali dettule dal codive dei conlratii
pubblici (parte [, Titolo ML, Capo 1H} ul netto, ovviamente, di quanto gid disciplinato in via
speciale dalla L. 147/2013.

Al rignardo, si evidenzia che la procedura approda, alla fine, afla stipulavionc di un contratto di
concessione, con soggetto che pud essere anche diverso dal promotare, per la realizzazions degli
jrterventi e la gestione dellimpianto. In tali sensi si rappresenta che 1a L. 147/2013 lende ad
assicurare la froibilita degh impianti sportivi (ivi compreso it profilo della sicurerxa} ed il
complessivo equilibrio economico-finanziario, tenendo conto, perd, che gli spaxi di supporto e 1
servizi complementari non possono eccedere le necessita strellamente coirelate con la funzaonalita

degli spazi di atiivith sporliva previsti nell'intervento.

A fronte dell'obicttivo, 'atto si occupa, inoltre. di disciplingre (punti II e Iil della proposta al
Consiglio) un periodo transitorio atiraverso:

5, un sostanziale rinmove della convenziono rep, 75369 del 3/11/2003 (in scadenza H 30
agosto p.v.} per la stagione agonistica 2014/2013, con I'introduzione dellimpegno contratiuale a
presentare 8] Comune & Napoli, eniro il termine dal 31 marzo 2015, uno studio di fattibilita
secondo la procedura pravista dall’art, 1- comma 304- L. 147/2013;

- una concessione “ponte”, nellipotesi di presentazione deilo studio di fatiibilita, valevole
per Tintera durata dells procedura ex L. 147/2013, che disciplinera i rapporti tra Comune ¢ 55C
Napoli. Per la determinazione dei contenuti della concessione, la proposta al Consiglio prevede la
riserva {e non pud che essere in capo all'organo consiliare) di “formulazione deghi indirizzi do
seguire {..T", restando prestabilito si d'ora che tra § contenutl della concessione ponte vi sard
Mimpegno di SSC Napoli a presentare il progeito definitive entre quattro mesi dalla
comunicazione dell Amministrazione, qualora lo studie & fatibilta sia stato valutato
favorevolments, nonché la comminatoria della decadenza (antomatica) della concessione ove la

$$C Napoli non dovesse rispettare 'impegno nel {ermine predetto.

Tnolire, la proposta al Consiglio prevede (punte Vi, per Ia mancata presentazione dello studio di
fattibilits, ovvero i caso di valutazione negativa dello stesso, la riserva (anche qui non pud che
essere in capo all'organo consiliare) di “ogni deferminazions sul futuro dello stadio San Paole, i

termine della siagione agonistica 2014720157,

In ordine a tali prospettive, sulle quali si determinera il Consiglio Comunale prevedibilmente

(secondo guanto ajfestato nella deliberazione proposta) nton ol fa scconda decade di settembre,

a.L.




l'atte: proposto dispone per una proroga tecnica sino al 30 seftembre pov. della copvenzions
.- originaria scaduta il 30 giugno us. e giad prorogata di 60 giomi con deliberazione di Giunta
Comunale n, 461 del 30/06/2014. - /(/ é’

Tanto premesso, si ricorda:

- I"orientamento dell”Autorith &i Vigilanza swi Contraiti Pubblici in ordine alla proroga o
rinnove dei contratti pubblici, secondo cui {deliberazione AVCP n. 6/2013) “la proroga f.jé
i istituio assolutamenie eccezionale ed, in quanto tale, é possibile ricorrervi solo per cause
determinale da fittori che comungue non coimvolgono la responsabifita dell “amminisirazione
aggindicatrice.”. Analogamente, con parere n. AG38/13 del 24/7/2013, I'Autorita, nel confcrmare
Passoluta eccezionalita dell'istifuto, chimisce che “la proroga quindi «é teorizzabile, ancorandolu
al principio di contimuita dell‘azione amminisirativa (art. 97 Cost.} nei soli limitail ed eccezional
casi in cul (per ragioni obiettivamente nun dipendenti dall’ dmministrazione) vi sig Peffeffiva
necessitd di assicurare precarigmente il servizio nelle more del veperimenio di un muovo
contraente (C.D.S. Sez. V 1152000, n. 2882)".

- con deliberazione n. 590 del 8/8/2014, la Giunta Comunale ha adoultate disposizioni per la
“Promozione. valorizzazione ed ammodernamento degli impianti sporiivi nel rispefto defle
procedure di cui all'art. I commi da 303 a 305 della legge 147 del 23 dicembre 20137,

- Lrappartencnza del bene al patrimonio (indisponibile) deilEnte, ossia in quella reluliva ai
beni destinati ad un pubblico servizio, fa si che esso debba esserc impiegato n favore della
collettivity per atlivitd di interesse generale. Dungue ferma rimane la sua natura di attivita di
servizio pubblico anche nef caso di wilizzo del bene pubblico, peraliro susceltibile di introiti, in
virth dello stramento concessorio. Cid implica in capo alEate concedente ponderate val ulazioni
di congruitt ¢ convenienza circa il glusto punto di equilibric tra la massina redditivitd ricavabile
daltassegnazione del beme stesso e il pieno raggiungimento de! fine e dell'intercase pubblico
sottesi, meglio apprezzabili attraverso procedure di inpronta pubbiicistica,

- Lindividuazions delle forme di gestione dei pubblici serviz, &l sensi dell'art. 53 - comma
4- delio statuto comunale, deve ispirarsi ai principi di economicita, efficienza ¢ irasparenza c,
ancors, al sensi del comma 2 i servizi pubblici ...} sonp gestifi con critert imprenditoril]
mediante le strutture ¢ nelle forme che assicurine il pit alio livello di efficienza ed economicita e
che garantisca, in agni case, la separaziong tra compiti politici € gestionall™,

- It procedimenio delineato dal comma 304, lettera @), prevede un apposito atto del
Comune con il guale sia dichiarato “if pubblico infercsse della proposia”. La gualcosa implica
che 12 valutazione del Comune dovra anche varificate che la proposta rispetti utti § vincaoli posti

dalla L. 147/2013, tra cul, in particolare: che ghi interventi ulteriort rispetto a guelli direttamiente
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riguardant |'infrastrutiura sportiva siano  strettamentc funzionali alPequilibrio LCONOMIc-
finaneiario delliniiativa; che gli siessi si nsolvano in una migliore fruibilita dell'infrastruttura

sportiva; che tutto Iintervento comporti un potenziale vantaggio alla comunita intenessata,

La tesponsabilitd in merito alla regolaritd tecnica viene assunta dalla dirigenza che sottoscrive la
proposta, sulla quale ha reso il proprio parere di competenza in termiint di “favorevole™ ai sensi
dell'art. 49 TU, attestando, quindi, & mentc del successivo art. 147 bis, la Tegolaritd € la
commetiezza dell'azions amministrativa nell'ambito del controllo di regolaritd amministrativa e
contabile assegnato alla dirigenza stessa nella fase preventiva della formazione dell'atto, al fine di
garantire, ai scnsi dell'art. 147, la fegittimita, la regolarith e la comellezza dell'arione
amministrativa medesimz, In tale ambito, tileva, altresi, 1a valutazione di congruitd e convenienza

per IEnte in ordine alle soluzioni, anche di natura temporanes, propaste nel'atio.

Spetta allOrgano deliberante Yapprezzamento dellinteresse e del fine pubblica ed ogni alira
valutazione ai fini dell'adozione dell'atto proposto, teputo conto che I'szione amministeativa st
informa ai principi di imparzialita e buon andamento, di cui lefficacia, l'efficienza, l'econcmicita

¢ la trasparenza costitulscono canoni di atiuazione.

I8 i Crenerale
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Studio per la valutazione del canone di
concessione per lo Stadio San Paolo di Napoli
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Premesse w

1. Il Comune di Napoeli (di seguito anche sono "CN"), essende In scadenza la Convenzione con
la quale nel 2005 & stato concesso in uso la Stadio San Paalo (dl seguito anche solo "Stadle”)
alla Sorcietd Sportiva Calcio Napoli S.p.A. (di sequlto anche sele "SS5CN"), ha ritenuto
opportuno acquisire una stima del valore d'uso dello Stadie da parte di un soggetto terzo ed
indipendente per valutare se procedere alla stipula di un nuavo accerde.

A tal fine, il Camune di Mapoli, individeate in Coni Servizl S.p.a. if sbggetto Indipendente &
arofessionalmente competente a svolgere il servizlo, ha affidato alla Societa |incarico i
individuare def parametri in base al quali possa essere determinate un canone congrua da
porre @ base della nuova convenzions, tenuto conto della situazione dellimpianto e dei
henchmark nazlonali ed internazionali relativi agli stadl della medesima tipologia.

In particolare, ger lo svolgimento del predettn servizig, il Comune di Mapoli ha chiesto alla Coni
Servizi di:

a) svolgere sopralluoghi presse I'mpianto per le verifiche delle consistenze, degli spazi, dello
stato degll stessi, e del lorp uso attuale efo potenziate, anche con riferimenta afle attivita
accessarie al gioco del calcio e allo spettacolo sportivo, agli stessi direttamente collegate;

b} operare, anche attraverse lo strumento della valutazione comparata {enchrmarking) con
analoghe strutture nazionali e; se del caso, internazionall, attingende al patrimonio inforrativo
di cul dispone in materla, In virtl delle proprie attivita istituzionali e commerciali;

c) di prospettare |a deflnizione di criter] e parametri adeguati alla individuazione di un range
entro il quale stabitire || canone di concessione par Iuso dello Stadio stesso;

d) individuare una possibile rimodutazione dei costi e degh impegnl reciproci fra Comune dli
Napoli e Concessionario, tutt’ora in fase di contrattazione tra le parti.

Per lo svolgimente di tale incarica la Coni Servizi, all’esito di un primo incontro tenutosl a
Napoli prasse lo Stadio alla presenza di rappresentanti def CN € della S5CN e di una serie di

ulterlor] scambi avuti via mail, ha esaminato i3 seguente documentazione prodofta dalie partl
interessate;

1. Convenzione dl concessione di Uso CH 5SCN del 3 povembre 2005 (& successivi rinnoy|
e integrazioni);

2. Certificati agibifltd 2013-2014 {CN);

3. Certificato prevenzione incendi {CN};

4. Certificazlone statica vecchle strutture in ¢.a. luglio 2013 scadente il 2023 (CN);
5. Disegnl con indicazione capienza spettatori (CN};

6. Elence dei lavori di manutenziore ordinaria e straordinaria esequiti pressa lo Stadio San
Paoto del CN negli ultiml ¢ngue anni;

7. Certificazione di idoneita statica del 2009 scadente il 2018 {CN);
8. Licenza di esercizio del luglio 2013 {CN);
9, Verbale CPV del luglic 2013 {CN};

10.Tabella costi CN per utenze e servizi correlat! alla Convenzione /Concessione In essere
con la S5CN nellfanno 2013;



11.Mote della SSCN al sopralluogo CONI 23 aprile 2014 con indicazioni criticita;

12.Tabella benl concessi in uso {SSCK).

Lz Sacieta ha altresi esaminato e princlpali convenzioni, nazianali ed internazlonali, utillzzate
per |a concessione in uso di stadi di dimensioni e tipologie analoghe, elaborando datl e modelli
che sono stati pal utilizzati per individuare i parametri di tiferimento del presente iavoro.

Lo Stadio San Paolo: situazione attuale

1l Comune di Mapoli {dt seguito anche solo "CN") & pieno e libero proprigtarto dello Stadic San
Paola [di seguito anche solo “SSE"], impianto inserlte nel patrimonio Indisponibile del Comune,

Progettatn nel 1948 dall’Arch. Cocchia, la costruzione dello Stadio San Paolo & stata ultimata
nel Dicembre del 1959 dopo sei annl di lavorl. Limpianto & stato intitolato a San Paolo che,
seconda la tradizione cristiana, pel 61 d.C. avrebbe toccato terra proptle nella zona di
Fuorigrotta sulla via verso Roma.

In accasione dei Moendiali di calcio disputati in Italia nel 1990, limpianto ha subito diversi lavori
di Hstrutturaziene, a partire dalla copertura e da alcune strotture sla interne che esterne (la
vicna Vla Claudio & stata pedonallzzata in superficie ed interrata per il traffico veicolare
organizzato su due liveltl).

Lo Stadic San Paole non € stato oggetto di ulterlori ristrutturazionl dopo guanto reallzzato nel
1991, fakta eccezione per interventi di manutenzione correttlva volti a2 tamponare alcune :
carenze infrastrutturali che si sono manifestate con i} passare degll anni e certamente non in
linea con lo sviluppo anche tecnologico che quasta tipologie di strutture ha avuto ir altr
contesti inkernazionali,

_ LYimpianta ha una capiénza effattiva di 60.240 posti, essendaone stata ridotta la capienza di

8.800 posti a causa deliinagibllita del terzo arello degli spalfti, rllevata in sede di riunione del
Comitato Ordine Pubblico in data 31 maggio 2003, come risulta nella ticenza dl agibilita n.18
del 19 giugna 2005,

Lo Stadic San Paalo & stato concesso in uso alla 55C Napoli {di segulto anche solo "SSCN™) nel
2005 {con Convenzione del 3 novembre 2005, Repertorio n. 73369, di seguito anche solo la
“ronvanzione™ guande la societa militava mel campionato di LegaPFro.

£ opportuno evidenziare che i1 CN gia, con dellberazione C.C. n.266 del 2.8.2002, aveva
manifestato la volonta dl progeders ad una complessiva ristrutturazione delllmpiante che
avrebbe dovuto essere posta In essere da un soggetto scelto attraverso una pubblica gera, al
quale affidare anche la gestiona & la possibllita di acquisto dell'impianto stesso.

la Convenzione prevedeva una durata dl <ingue anni (stagioni sportive 2004/2005 al
2008/2009) con possibllita di rinnovo  per ulterloti cinque anni ai medesiml patti e condizioni,
s semplice rchiesta della S5CN (art. 4 Ceonvenzione). La SSC Napoli ha manifestato tale
volonta con fettera del 10 ottobre 2008 a sequito della quate, dunque, la Convenzione & stata
prorogata per ulterlori cingue anni & dungue fino al termine délla stagione sportiva 201372014,

L'attuale Convenziene prevede un sistema di concessione che sl puti definlre “ibrido” rispetto a
guelli normalmente ubllizzati a Nwelle mazionale e internazionale, che posSsoND essere ricondaotti
ai due tradizionali modali:

a) di concesslone in uso dellimplanto per le sole glornate di gare & per le attivita sportive
concordate, coh gestione netla sostanza a carice del proprietario Convedente {a parte le
attivitd a carico del concessionario nei giornl di utilizzo},
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by ovvero di concessione in Uso in esclusiva per Fintero periodo di durata dell'accorde, con
accolio della gestlone ordinaria in capo al Concessionarla.

La Convenziong, Infatti, distingue tra aree concesse in Usoe esclusivo permanente al
Concessionarip, aree concesse in Uso esclusive solo in occasione degll eventi concordati, aree
concesse In Uso a richiesta del Mapoli e aree escluse del tutto dalla concesslone attribuenda,
ora al concedente ora al ¢oncessianarig, gli enerl di manutenzione ordinaria efo stragrdinarla,
secondo un criterio non sempre del tutto coerente e chiaro rispetto alla concessiong In Lso
della singola porzione, circostanza che ha generate negli anni tensioni ed Incomprensiont tra le
parti.

In particolare |'attuale Convenzione distingue le aree messe a disposizione della 8SCN in tre
categorie diverse;

saree concesse in esclusiva alla SSCN per tutta fa durata della concessione (campo centrale di
gioca, locall organizzazione gare, Dirigibile, Tribuna Vip sotto dirigibile &cc. come elencati
all'art. 2.2, della Convenzione, elenco al quale & stato aggiunta nel 2009 |z sala sotto |a
tribuna Posillipo, adibita ad ufficio marketing della S5CN};

~aree concesse In esclusiva alla SSCN solo in ogcasiore del giorno delle gare o delle attivita
sportive previste nella Convenzione {art. 3.3.};

caree che possono essere concasse alla SSCN su richiesta {come nel caso della partecipazione
alia UEFA Champions League).

Comne ricardato, la Convenzione espressamente esclude In via permanente dalla concessione di
uso una serie di aree & locali presse cui vengono svolte quotidlanamente altre attivitd sportive
ed attlvita di ufficio del CN.

In sintes! dungue la SSCN & I'unlco utilizzatore del rettangolo da gioco, ma ['impianto & aperto
durante Mintera settimana per attivithd sportive di vari sport di base svolte presso le palesire
presenti nellimpianto e presso la pista di atletica |leggera e per consentire Hingresso del
dipendenti del Camurie dl Napoli e della SSCN ai rispettivi uffici presenti pressa Impianto.

Par quante attiene alla distribuzfone deglf enari dl manutenzione la Convenzione attribuisce &l
Concessionario:
- |la manutenzione ardinaria delle aree concesse in uso escluslvo permanente {sub. aj e
delle aree concesse in uso in occasione delle gare o delle attivitd sportive concordate
(sub. b;
- & la manutenzione straordinaria del terreme di gioco e degli alteparfanti {art. 13
Convenzlone).

TuUtti gli altri oneri manutentlvi, sla ordinari che stracrdinari (ad eccezione dei due casi sopra
menzionati), sono invece postl dalla Convenziong & carico del Concedente in via residuale, nef
senso che la Convenzlone prevede che it Concedente dovra provvedere a propria cura e spese
a tutkl glf Interventi di manutenzione ordingrie e straprdinarta dell’impiante che non stano

espressamente postl & carico del concessionare (art. 14 Convenzione). Tra | servizi pil delicati -

posti a carico del Concedente si ricordano quello di Guardiania, di vigilanza e accesso allg
stadio rispetto ai tuali || concessionario lamenta inefficlenza anche a scapite delle aree
concesse in via esclusiva (continui danneggiament!, ecc.).

La Convenzione prevede la corresponsione di un canene di concessione, il cul importo,
variablle in funzione del tipo di campionato nel quale milita la squadra (LegaPro, B o A), & dato
da una percentuale degli incassi nettl delle partite di campionato e di Champiens League, piti
un ammontare fisso forfettario o una percentuale degli introitl che il concessionario oftlene par
la vendita dl pubblicitd fissa In cccasione degli eventi allinterno dellimpianto, pid una
percentuaie degli Incassi derivanti dalla vendita di abbonamenti stagionall per le partite del
camplonate italiano e di Champlons League entro it limite di un tetto massimeo Indicate nella
Convenzione,

e @
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In aggiunta @ questo s Convenzione prevede pol che per tutte e partite di calcio che non
rientrine nel Campionato itallano o nel tormeo di Champlons League il concessionarin dovra
corrispondere al CN un  ulteriore percentuale degli incassi netti derivanti dalla vendita dei
biglietti {combinato degli artt. 7 e 12},

In particolare, in considerazione dell’attuale militanza della squadra nel campionato di serie A,
il corrispettive applicabile alla 35CN, variabile in funzione degli incassi da biglietteria, distinto
per tlpologie di partita & pari al:
¢ 6,5% degli incassi netti {escl. TWA, SIAE e prevendita ed incassl da abbonamenti}
dallza vendita del blglistti per le partite dl Campicnate di Serie A e di UEFA
Champlons League; _
o 6% degli incassi nettl {escl, Iva, SIAE & prevendita) dalla vendita di abbonarmentl
delle partite di Campionate di Serie A, per un massime di € 100.000;
5% degll Incassl netti {escl. VA, SIAE e prevendita} dalla vendita di bighetti per
partite di Coppa Italia ¢ amlcheveli;
44% degll Introiti del Concessionarlo per la vendita della pubbliclta fissa all‘interna
dell'impianta con un minimo garantito dl 45.000,00 eure,

o

o

L'accordo di concessione non prevede una limltazlone al numern e alla tipotogla di partite
(Campionate, Coppa Italia, Competizioni internazionall, Amichevoli) che la 53CN pud
organizzare all'interno dell'impiants.

Dati guesti presupposti, essendo venuta a scadenza la Convenzione del 2005 ed essendo
intenzione delle partl stipulare wna nuova Convenzione “ponte” che possa regolare |a
concessione di uso dello Stadio San Paclo per i prossirmi dueftre anni, in attesa che vengano
posti in essere da parte. del Comune di Napoli tutti gli atti necessari per procedere all'indizione
ed assegnazione di Una gara per |a totale rstrutturazione deli’impianta, il CN ha individuate in
Conl Servizi S.p.A. it soggetto cui chiedere it supporte per lindividuaziona db un canone
congrua da porre a base della nueova convenzione,

Criteri generali per la determinazione del canone di concessione

1 pararmetr per |a determinazione di un canong di locazione di un impianto sportivo sono
molteplici anche in considerazione della capacita dellTmpianto di generare fonti di ricavo per
I'utilizzatore., Per impianti sopra i 60,000 posti di capienza, tali parametrl song ancor pil
importanti.

Coni Servizi, nell’analizzare le variablll & predisporre guesto documento, ha elaborato dati
derivanti da convenzion! In essere a livello nazlonale e Internazionale.

La tendenza |n italia delle ultime convenzioni evidenzia un calo del canoni di locazione a carico
del conduttors,

L'articolazione dell’acesrdo dl concessione attualmente in essere tra i Comune & la SSC MNapaoli,
con aree dellimpianto non nella piena ed esclusiva disponibilita della S5C Napoli, & lo stato di
conservazione non ottimale delllimpiante che non ne consente il pleno sfruttamento economico
sona un forte fimike per le possibilita di cresclta dei ricavi, limite non presente in tutis e
concessioni di impianti assimilablli.

Vaolendo le parti mantenere un “maodelio ibride” di convenzione, dove non sl considera dato in
concessione FMntero impianto {7473, ma volendo sequire le attuall suddivisioni funzionali degli
spazi, nelfa determinazione del canone non sono stati presi in considerazlene, ma saranno
oggetto di valutazioni fraontali, § seguenti punti:



i costi di manutenziope ordinarla, di regola a carice del concessionario {nota:
nellattuale modello di convenzione fra Comune di Napoli e 55C Napoli sarebba riferito
solo agli spazi ottenuti in uso esclusive),;

- | costl d manutenzione ordinaria degli spazi concessi solo per il giorno di gara (In
questo caso restano a carico del concessionario solo i danni procurati alle parti concesse
per il solo giorne di gara};

- | costl dl manutenzlone stracirdinaria, di regola a carico del toncedents;

- | rlcavi commerciali connessl con lo sviluppo di irspianti pubbllcitarl ail’ esternr:r dello

stadio g/o con la titolanta (naming rights) dell'impianto stesso.

I parameti dl riferimento considerati nella definizione del corrispettive da riconascere per
I'utllizza detl Tmpianto sono:

1. 1_walogrl economici defle convenzionl parametrati g benchmark nazionale e
Intermazlonale su impianti con simile capienza, parametrati con un rapporto
costofposto, per un modello "uso nel MD-1 e MDY,

2. Ricavi da stadic potenziali dell'impianto 1 esame conlugato in sei diverse accezloni;

3. Costl di funzionamento deli'impianto a carice del Concedente in occasione dagli
eventi sportivi arganizzati dal Concessicnario, ivi inctusi Costi di manutenzione del
campo erboso;

4. La valorizzazione degll spazi concessi in wsp esclusivo al Concessionario.

Canone = F (benchmark, potenziali ricavi da stadio, costi funzionamento
impianto, spazi esclusivi)

Mei successivi paragraft sono anallzzate le singole wocl sopra evidenziate, ai fini della
determinazione del canone d| concessione,
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1. Ricavi da stadio

Come evidenziato nel precedante paragrafo, la determinazione dei potenziali ricavi da stadio si
basa sulla valarizzazione delle seguenti fontl di ricave:

1. Ricavi da biglistterls potenziali raffrontate con fe dimensiani dello stadlo, ossia la
capienza netta di postl;
2. Ricavl dalla gestione deli‘offerta dl corpor agg hospitallky Indirizzata ad aziende

partner del concessionatio;)
3. Ricavl dalla gestione di skybox;
4. Rlcavl della gestione dell’attivitd di fopd & beverage presso [ punti ristoraziene
allinterno dell’lmpianto;
5. Ricavi dalla vendita dl merchandising presso i punti vendita distribuitt nei diversi
settori dell'implanto;
6. Ricavi da altri servizl etogati in occasione dell'evento calcisticn;
7. Ricavi commerciali rarmite mega tabellone luminoso,
Le sequentl fonti di ricavo non sono state considerate nella determinazione dei ricavi da stadio
e di conseguenza per 1| canene di concessione:
- ricavi da attivitd cnmmermall ¢ da affisslonl pubblicitarie nel perimetro esterno dello
stadio,
- rlcavi da pubblicitd bordecampo, di competenza esclusiva del Concessionario a cui
spetterd In ogni caso if canone di dintl di affissione;
- ricavi da gestione extra calcio dello stadio, come, a titolo indlcativo, per I’ Drganlzzazmne
dl concerti efo di visite guldate;

I ricavl da stadio rappresentano unimportante fonte di ricavo per le societa di calde
professionistiche, La d|sp0n|blllta di un implanto modemo, tecnolagicamente avanzaio e dotato
di comfort e servizi di qualith & condizione necessaria per una piena valorizzazione di questa
fonte di ricavo.

Un‘analisi svolta a livello europeg evidenzla comie le potenzialitda derivanti dalla completa
gestione delle stadio non solo in occasione dell’'svento calcistico song impertanti a fronta di un
Impianto moderno e fruiblle per il pilt amplo utllizzo economico e soclale. Al riguardo, la tabella
seguente evidenzia i gap presente tra la realta italiana ed i plU Impertanti club a livello
europec. Il gap aumenta se consideriamo che | proventi legati ai pacchetti sponsorship sono
classificati nei ricavi commerciali.
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Tab.1 Evaluzione ricavi da gare Tap Club Eurcpei 2007-2413 {€ min)

2012-2013 TOTALE MEDIA Var % 2007-2013
Real Madrid 1190 00,3 116,7 18%
Fc Barcelona ' 1176 629,4 104,9 29%a
Manchester Linlted 127,32 74749 124,7 =1%q
Bayern Munich 87,1 441,31 73,5 26%
Arsenal 108,3 580,% 113,5 =00k
Chelsea 32,5 516,9 86,2 . -12%0
AC Mian 264 1872,2 31,2 -1%
Liverpoal 52,1 305,1 0,9 : 5%
Internazionale 19.,4 170,7 28,5 -32%n
Juventus 34,0 1275 21,3 204%q
Tattenbham Hotspur 46,9 2878 48,0 -B%h
Schalke 04 42.5 2097 35,0 32%
AS Roma 20,1 113,56 18,59 -14%
Barussia Dortmund 59,6 186,9 312 164%h
0Ol. Liohe 123 118,0 19,7 =440/
Manchester City 46,2 1914 31,9 Q7o
MNapoli 15,1 110,7 18,5 1%
Fiorentina 6,9 63,5 11,4 -4 0%y
Lazio 10,8 59,5 9,9 -3
Ajax 33,9 1949 32,6 26%
Porto 6,5 65,7 11,0 -48%
Atletico Madrid 27.5 174,4 29,1 17%
Paris Saln: Germain 39,5 141,7 23,6 131%
TOTALE 1.145.9 6.429 8 1.071,6 13%

Per quanto riguarda o Stadio San Paolo, I'analisi dei documenti evidenzia lo stato dellarte
elabarati di cui alla takella n. 2.



Tab.2 Fonti di ricava e possibilita di valorizzazione all'interno dello Stadlo 5an Paolo

S5C Napoli vs concessione Naote

1. Biglietteria Disponibile Linagibiita dal terze anelly @ la quantia e qualita
dei servizi limitano |attrattivies dell'cffarta e di
conseguenya la capacita di vendia dei biglisty,

2, Corporate hospliality lImltata la disponibilita di spazi di dimensione rldotta e
con pochi servizi pan consentong und
valorzzazione dell'offera corporate.

3. Skybox MNaon disponibile Lz skadic non dispone dl questa tipolegia di
strutture con mancati potengal ricawi.

4. Food & Beverage Limitata Lo stadio dispene di un numern limitata di punt
di ristarazicne & non In linea ¢on le aspetative
della domanda e gli attuali standard richiest.

5. Merchandising ' Medto lrmltata Cispunibie una gola struttura dedicata,

6. Altri servizi MHan dispanibile Impossibllita di sviluppzre altsi servizl {hon
presenti  aree  per  inizigtive commercal s
promozicnalid e oi valorizzare alcuni aszet (es.
parcheggi)

Sulla base dl guanto evidenziato nella precedente tabella, nei successivi paragrafi, per ogni
fonte dl Hcavo, si procede con una descrizione dell’attuale livello di ricavi & ad una stima delle
potenzlallta.



2.1 Biglietteria

1 flcavl da biglistteria derivano escluslvamente dalla vendita di abbonamenti e del tagliand:
delle singele partite casalinghe della squadra, Rappresents la principale fonte di ricavo
nell’'ambite della gestione dell'evente calcistico.

Tab.3 Ricavi totali da biglietteria dei top club suropei (stagione 2012-13)

Ricavi totali Ricavi da stadio {£m)
1. Real Madrid i 18,9 19,0
2. FC Barcelona 482,6 117,6
3. Bayern Munlch 4312 57.1
4. Manchester United 423,8 127.3
5. Parls Saint-Germaln 3938 53,2
&. Manchester City 3162 i 46,2
7. Chelsea 3034 82,5
B. Arsenal 2843 148,3
9. Juventus FL 2724 38,0
10. AC Milan 2635 26,4
15. Internazianale 168, 8 19,4
19, AS Roma | 1244 20,1
55C Napaoii 120,3 15,1

Fonme: Delpitte Fogtkall Monsy League 2014

La situazione dello Stadlo San Paolo, in linea con moltl altr casl in Italia, & particolarmente
deflcitaria. Nelia stagione 2012-13 la S5C Napoli ha reglstrato ricavi da stadio pari a 15,1
milionl di euro {parl al 13% del fatiurato complessive), con una media negli ulkimi 5 anni
18,4 milion! (date influenzato dalle partecipazion alla Champions League).

Per tutte le societd riportate in tabella, In questi dati non sono compresl 1 maggior ricavi

derivanti da pacchetti di corporate hospitallty, sky hox e altri servizl, ngrmalmente
contabillzzati nel capitola “ricavi commerciali”. Quindi il ricavo in assoluto & decisamente
maggiore.

Mel caso della S5C Napali ta biglietteria rappresenta pressoché F'unica fonte di ricavo da stadio,
can un fatturato medio negli uitmi cnque anni parl a 18,5 milioni di euro.

Aleuni limmitt strutturali dello Stadio San Paclo, infattl, limitana in manigra significativa la
valorizzazione di questo asset:
- |a bassa qualitd e guantlta dei servizi a disposizione per lo spettatore (servlzi igienici,
punti di ristorazione) e dei relativi presidi (pulizie, vigilanza ed accoglienza};
- a capienza ridotta {terzo anello dellimplantd non agibiie}, in particelare dl un settore
che potrebbe essere destinato a prezz pitl popolari (ved modello tedesco);
- |z diffienlta nel controllo del pubblico netla fase di ingresso allo stadio (fenomeno
*parktoghesi”.

Si stima che le mancate vendite dovute ai |Imiti strutturali sopra evidenziall possano esene
pari ad almeno il 30% dei ricavi da biglietteria tra minore presenza dl pubblico e prezzo del
biglietto comemisurato ab servizi, con un mancato ricave per stagione pari ad almeng €5,5
mlliopj,

j.
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2.2 Corporate hospitality

La corporate hospitallty fa riferimente alla vendita di pacchetti che includono  servizl dl
accoglienza ed ospltalita.

Generalmente, facendo riferimento ad alcuni benchmark {top #alianl e Internazionalt}, per
questa attivita:

- | postl dello stadio riservatl a questo target sono pari ad una percentuale che varia tra il
5% ed || 10% della capisnza complessiva di uno stadio. Ne! caso dello Stadlo San Paolo,
tenuto conto del moderato contesto economico delltmprenditoria locale, ma il forte
appeal sportive e sociale della squadra, il quaniitativo dovrebbe varlare tra 1.000 e
1.500 posti;

- | rlcavi derivant dallo sviluppe di questa tipologla di offerta contribulscono a circa il 40-
50% dei ricavi da stadio, con un prezzo medio per posto pari ad euro 200-250,

La sltuazlone attuale dello Stadio San Paolo evidenzia:

- |z disponlbilith di un numero Imitato di posti adeguali (2 causa della necessita di
asslcurare un certo quantitabivo di biglietti al Comune come previsto da contralto e
della ridotta capienza della Tribuna Autorlta);

- la quasi assenza di aree ospitalitd da dedicare a questa tipologia di offerta (v. c.d.
“Dirigibile” trasformate in sala controllo e la necessita di effettuare investimenti per
allestire aree ospitalita in spazi concordati nel contratta}.

Lo Stadio San Paclo non consente, pertanto, in modo cautelativo, di sviluppare questa fonte
ricavg. Siostima che N} ricavo sere pari a 4.0 milionl
staglone, ipotizzande 750 postl, un prezze medio par € 200 per posto per partita e
complessive n.28 partite.

2.3 Skybox

Ghi skybox sono strutture riservate, organlzzate come salatti & dotat! di servizi indipendent!,
con una capienza che pud varfare tra i 4 ed 10 posti. Rappresentano un'importante fonte di
ricave, in quanto consentono di attravre alcuni utenti target, tipicamente aziende [nteressate
ad offerte corporate, fondamentali per una societd d| calcio, sia per 1a valorizzazione dei ricavi
da stadio sia per 'incremento dei praventi da spansorizzazioni.

Lo Stadle San Paglo non dispone di questa tipologla di strutture. Si stima che il mancato
ricavo possa essere pari a circa 2,1 mHioni per stagione, ipotizzando 200 posti, un -
prezzo medio pari ad € 380 per posto per partita e complessive n.28 partite.

2.4 Food & Baverage

Le attivitd dl Food & Beverage fanno tiferimento al servizie di ristorazione somminisirato al

pubblico presente nello stadio, in occasione di una partita dl calcio. Questo servizio viene
generalmente erogato attraversg un conceassionario, che riconosce all'organizzatore dell’avanto
una percentuale del fatiurato generato {generalmente ira il 15% ed il 25%;).

Nel caso delio Stadio San Paclo, la dispomibliita di n.21 punti bar con scarsa oiferta e
Vimpossibllitad di utilizzo di aleunt di esst limitano ia vendita, con un mancato ricavg pari a

circa £ 980.000 per stagione, ipotizzando una spesa madia dl € 1,00, una media di 35.000
spettater per partita e complessive n.28 partite.
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2.5 Merchandising

Le attivitd di merchandlsing fanno riferimente alla vendita di articoli — gadget legati alla
squadra - alfl'interng dell‘implants in occasiene delle partite e in molti casi anche durante la
settimana, soprattutto se collegats con le visite di tifosi al tour nelio stadlo.

Lo Stadic San Paclo non dispone di questa possibllita e ha una sola struttura dedicata durante
la gara, Iimitande di consequenza in maniera significativa la petenziale vendita dl gadget
ufficiali & diminuendo anche il peso contrattuate con i licenziatari della 35C Napodi. 5i stima, al

riguarde, un mancato ricave pari a circa € 350.000 per stagione, ipotizzando una spesa
media di € 10, per una media di 35.000 spettatorifutenti per ogni staglone sportiva.

2.6  ARlRnA servizi

La voce “Alfr servizi® fa riferimento all’eregazione di servlzi accessori connessi con I'evento
calcistico, Alcune attivitd, In tal senso, potrebbero essere:
- gestlone dei parcheggi in prossimita dello stadio;
- altre attivitdA commerciali, come lo sviluppo di iniziative promozionali-sampling
allinterna dellimplante.

Per quanto riguarda | ricavi derivanti dalla gestione det parcheggi, il numero lintato di post
auto a disposizione, anche a causa della necessitad di riservarne un congruo quantitative (clrca
n.100 post auta) al Comune, non consente di valorizzare questa fonte di ricave, con un

mancato ricave pari a circa € 40,000 per stagiohe , Ipotizzando n.200 post auto, un

prezzo medig pari ad € 10 per posto auto per partlta e complessiva n.20 partlte.

La tabeila n. 3 rlassume quanto sapra descritto, riportando la sttuazione attuale, la patenziallta
ed una stima dei mangati ricavl,

Come evidenziato, la non piena disponibillta della struttura e delle reiative facifities |imita in
maniera slgmificativa 13 capacitad di valorizzare a pieno | ricavi da stadio; secondo una stima
conservativa sarebbero circa 12,97 milionl dl euro le potenziali nuove risorse che potrebbers
agglungersi al fatiurate attuale di circa 18,5 milioni di euro.

Tab.4 Ricavi attuali, potenziali @ mancatl ricavi per S§C MNapoli con Stadlo San Paolo

Fonti di ricavo Situazione attuale  Situazione potenziale ' Mancati ricavi

1. Blglietterta £ 18.40 min £ 23,90 min £5,50 min
2. Corporate - £ 4,00 min £ 4 00 min
3. Skybox Man disponibile £ 2,10 min £€ 2,10 min
4. Food & Beverage £ 0,20 min £ 1,18 min £1,98 min
5. Merchandising € 0,20 min € 0,55 min £ 0,35 min
6. Altri servizi : Han disponibile € 0,04 min £ 0,04 m!hr.'l._

Totale £ 18,80 min € 31,77 min € 12,97 min




3. Costi di funzionamento dell'impianto

Non potenda padare in Italla di proprieta privata di Impianti {al momento sono tre: il Giglio di
Regalo Emilia, |0 Juventus Stadium dl Torino & lo Stadie Friuli di Udine), secondo uno schema
tlassico & consofidate, il rapporto tr@ concedente e concessionario normalmente si dedina in
due tipologie; _

A, 1l concedente fornisce un impianto agibile ed in perfetto stafo d'uso alla Societd
Sportiva, la quale ha H carico dei costi delle sode e necessarie attivitad di conduzione e
gestione nel giorno della gara e det dannl procurati all'impiante (modello "uso nel MD-1
e MB”, ad esempio Stadio Olimpico di Roma);

B. Ii concessionario gestisce in tote, ad esclusione della manutenzinne straordinarla,
trarmite convenzlone piuriennale | costi & 1 rlcavi, anche di natura extra-sportiva
(rmodelio "uso esclusivo”, ad esempio Firenze, Verona, Milano, Farma}.

A Mapoli vi & una forma lbrida, in guanto la suddivisione delle attivita di conduzione,
manutenzione ¢ produzione dell’avento vive una forma mista con quattro tipelogle dl gestiong
degli spazi che insistono sull’accordo:

- Spazl ad uso esclusivo del Comune

-  Spazi ad uso esclusivo delia S5C MNapoli

- Spazi coneesst golo il giorno della gara

- Spazi congessi alla 55C Napoll solo su richiesta.

Questa forrmuia, se hon bene disciplinata, tenuts conto anche dell'eta e delle condizioni
dell‘lmpianto, apre a continue dispute fra le parti soprattutto sul limite fra manutenzione
ordinaria e manutenzione straordinaria,

In questn contasto | castl di funzicnamento dellimplante sono a carico del Comune per quello
che attiene gli spazi per loro in esclusiva, pit tuttl gl altri spazl con esclusione  di guelli
concessi alla SSC MNapoli il giorng della gara. A carico della S5C Napoli rimangono gestiona &
costi -per guelle che attiena gl spazl concessi in uso esciusiva {Inclusa la manutenzione dei
campo di gioca) & gll spazi in concessione net giornae della gara.

Al riguardo & opporiuno evidenziare come.

- la non puntuale manutenzione e conduzione dell'impiante negli anal ha determinato
situazioni infrastrutturall non pit miglierabill attraverso delle attlvitd ordinarie, ma che
richiedono interventi di manutenzlone straordinaria con importanti investimenti;

- |la manutenzlone del manto erboso {ed i relatlvl costl, circa € 350K) sono di competenza
della SSC Mapoli;

- |a non chiara suddlvisione delle competenze tra concedente e concessionario comporta
difficoltd gestionall nell’ Individuazione delle rispettlve responsabilita (manutenzione
ordinaria o straordinara) e nello svolgimento di slcune attlvied (v. ad es. pulizie e
guardianial; _

- sono necessarie attivitd di manutenzione straordinaria, quali, a titelo esemplificative, la
sostituzione delle sadute non a norma UEFA o la gastione del terzo anello degli spalti
{Intervento o imozione). .

La seguente tabelia presenta |'elenco delle attivitd di manutenzione e conduzione dellimpianta
cdn una normale prassi di suddivisione delle rispettive compeatenze:

- la manutenzione ordinaria e straordinaria del manto erboso, if cui costo & attualmente
sostenuto dalla SSC Mapoll, deve essere ribaltato al Comune e sottratta dalFammontare
del canone annuale;

- il pagamento delle utenze (a2 titolo esemplificativo, lilluminazione del campo in
occastone delle partite serali, la (ornitura dl energia elettricea & di acaua degli
spogliatoil, deve essere a carlco del Comune di Mapoli ad escluslone delle gare
notturne, dove deve essere esplicitamente previsto un sovraprezze per 550 Napali,
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- . la disponibilita di uffici, #ree ospitalita e commerciali, locall di servizip per SSC MNapoli,
che, in quanto ad use esclusivo, dovrebbero essere concesse a fronte di un canone di
affitto al Comune di Napoll, ad esclusione degli uffic] "tocale settare tribuna Posillipo”, In
considerazione dell‘accords {prot.896 del 29.02.2009) di compensazione di spazl.

Tah.5 Stadlo San Paoclo — Costi di funzionamento dell'impianto e rispettive competenze

- SERYIZI o~
. £

Manutenziona & conduziona dell'impianto Competenze

- Vigilanza e portierata Carmune dl Mapoli

- Manutenzicne edie e copertura Comune dl kapoli

- Manutenzicne termica ¢ techalogica Comune ol Napoll

- Manutenzione del verde — mante erbase : Comune di Mapsli & nore S5C BMagoli}
= Fulizie Comune dl Napoail

- Manutenziona dei tornelli @ del sisterma di controllo access! Comune di Napal]

- Manutenzione del sisterna di videosorveqllanza Comune di Napoli

- iligaze : Cemine di Mapali

- Aroe ad usa esclusiva (uffici, aree ospitelita, kocali di senvizio} 35T Mapoh {2 nen Comuae di Mapoit

4, Mancato utllizzo dello Stadio nelle glornate non di gara

L'utilizzo esciusivo del campo di gioco da parte del SSC Napoli comporta un mancato utilizze da
parte del Comune per ia realizzazione di eventt. Questo ne diminuisce [a fruibilits per event
non calelsticl soprattutto nel periodo estive. Questo studia ha affrontato il tema quantificando
in 140K suro il mancato introito per il Comune per un utilizzo post camplonato {giugno-luglio}
deli'impianto con uso del terreno di gioco, Questo deriva dal calcolo che tiene in considerazione
Iintroitg {al netto delle spese di gestione) a cui va sottratto [imperte per la rizollatura del
terrenc di gioco al termine della stagione sportiva. Non & stato calcolato, perché non
imputabile al SSC Napoli, 'utilizzo del sek con la sola curva {guindi senza toccare il campo di
gioca).

{75k x 4 concert] top = 300K — 160k per rizollatura = 140k]

5.Extra costi di stewarding per carenze strutturali

1 costi degli steward per ie gare sono a carico del SSC Napali, ma le carenze strutturali legate
alla sicurezza comportana alla secieta sportiva ded costl superior 2 quellc- che la Legge richiede
e soprattutto a quello che & it benchmark nisizonale.

1 riferiment! normativi per la figura detlo steward (che st applica & manifestazioni di calcio che
si disputano in impianti con capienza superlore & 7.500 spettatori, avvero di capienza inferiore
dove si svolgono partite organizzate dalla Lega B e dalla Lega Pro} sono:

decratl del Ministero dell'Interno 2 agosto 2007, 24 febbraio 2010 ¢ 28 luglio 2011,

Il quadre normativo identifica le seguenti figure:

- Delegato alla Sleurezza, per direzione e controlle delte attivita di stewarding;

- Responsabile di Funzione per clascuna delle funzioni eperative affidate agli steward, ossia 7
{v. art.6 del decreto sopra citata),

- Coordinatore di Settore per clascuna area o settore dello stadio,

- Capo Unltd ogni 20 steward,



- Steward, nel nemero eome di seguito definlto.

T numerns minimo di steward tiena conte della proporzione dl 1/250 spettatord, rispette alla
capianza cartificata dell'implanto.

Questo numere minimo pud essere incrementate nal Plano Operative deglt Steward {(P.0.5.) in
relazlene al:

- proflli dl rlschlo delia gara {su valutazicne del 5.0.5.3,

- condizioni strutturali dello stadio,

- per |la perimetrazione oyvero per la separazigne delle tifoserie, qualora richiesti dal Questore,
- per un pacchetto di mlsure deflnito dall' Gsservatorio Nazionale sulla Manifestazioni Sportive
In relazlene al profilo di rischio della gara.

Sulla base delle Informazlonl studiate ed elaborate da CONI Servizi:

- la capienza dello Stadio San Paolo & parl 2 58.894 postf,

- il certificato di agibilita rilasciato dal Comune di Napoli prevede 'obbligo di Impiegare 700
steward a gara,

e considerandop

= il numerp minimeo di steward par a 236 steward {sulla base della capienza dichiarata dalla
S5CHNY,

- | costo medio di uno steward parl ad € 80 {| costi oscitlano tra € 70 - 110} per partita,

- Il umero dl Delegato alla Sicurezza, Responsabile di Funzione, Coordinatore di Seltore

Capg Unita non varia rispetto ad un normale assetto,

&) il numero extra di steward per partita dovreblbe essere pari a 464,

b} il costo degli extra steward per partita dovrebbe essere pari a circa € 37.000,

c) Il costo per stagione degli extra steward dovrebbe essere pari a circa € 858.000
(considerando n.19 partite dal campionato, n.2 partite di Coppa Italia e n.3 partite di
Coppe Europee).

E' opportune, infing, precisare che generalmente il responsabile del GOS richiede un
guantitativo di steward supariore rAspetto al minimo indicate dalla norma.

Per una narmale partita In uno stadio di grandi dimensiond, |2 media degli steward impiegati
varia tra 400-450, .

Sulla base di quests ipotes] (450 steward per partita},

a) il numerg extra di steward per partita dovrebbe essere pari a 250,

b} il costo degli extra steward per partita dovrebbe essere parf a circa € 20,000,

¢} il costo per stagione degli extra steward dovrebbe essere pari a circa € 480.000
(considerando n.12 partite del campionata, n.2 partite di Coppa Italia & n.3 partite di Coppe
Europee).
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6.

Canclusioni

Lobiettive & stato guelle di tavorare sul modello attuale di convenzione, prendendo riferiment
da benchmark nazienall e Infernazionali con il presupposto di utilizzare come schema di
partenza quello di “concessione -per il solo giorno di gara" (Stadio Ofimpico di Boma),
sicuramente pid vicino & quello atfuale, al quale sonc stati applicati fattori dl addizlone &
sottrazione per rendere congruo il valore economico della convenzione.

Cid premesso, fatte le dovute premesse, analizzati [ documenti presentati e e convenzioni
gsistenti su base nazionale, si valuta che:

Lz Stadle San Paolo non pud essere ad oagi considerato uno stadio moderno che
permette lo sfruttaments dalle potenzialith proprie della SSCN;
Lo Stadio San Paalo, con le sue facifities attualmente a disposizione e nello state
marutentivoe odierno, non consente di valorlzzare | reawvi da matchday per le
manifestazione sportive organizzate dalla S5C Mapoli per un valore inespresso di € 13
min; :
Esistono ridotti spazi per la vendita del merchandising nel giomo di gara e solo in un
settore dello Stadlo, escludendo di fatfo il 705 del pubblico;
Alla SSCN & permesso |o sfruttamento dell’area ospitalltd In escluslva anche per event
"No Matchday”, senza che questi siang wtilizzati;
La SSCN, ottre alla sopra clkata “area ospitalitd”, non ha altri spazi commercializzabill
per il Mo Matchday;
A causa della formula della convenzione (terreno di giooo in use esclusivo alla SSCHY, 1l
CN non pud effettuare dcavl per attivitd di entertainment che presuppengano |'utillzzo
del campo da gloco, guali cencerti, limitandone di fatto [o-sfruttamento economicg;
Il CH non dovrebbe sostenere | costl di pulizia degli spaltl post evento per un Impotto dl
£ 180k;
Considerande la struttura ed i servizi @ disposiziong, "attuale canone di concessione
fpad a circa 1 milione dl eurs) evidenzia wvalori economilcl elevati con | seguent!
paramentri; '

= {Cpsto stadio in rapporto ai ricavi da stadio: 6,7%

»  Costo stadio par evento: € 38.500

= Costo stadio per spettatore: € 1,01

E stata esplicitata nella tabella 4 a pagina 11 |la differenza di rlcavl derivanti dalla

vatorlzzrazione dell'evento calcistico per la 55C Mapoli, tra la situazione attuale ed una
poterziale con une stadle moederno che possa consentire una piena valorizzazione dei

cricavi da evento. Le stime fatte per ia determinazione delle potenzialitd dello SSP sano

comungue consarvative, In linea con le realtd pili virtuose in ambilto italiane (Stadio
Olimpice di Roma, Juventus Stadium, Stadle San Siro), ma certamente ancora lontani
dai rendimenti che fanno registrare | plll impotrtant! club a livello europeo.

La SSCN dovrebbe riconoscere al Comune di MNapoli un corrispettivo per |la tassa
comundle sulla pubblicita (Importo da gquantlificare e calcodare 1n base ai my & alla
tabella comunale, Ipokesi £ BO.0OQ}, per uso esclusivo di alcune aree dellp stadio
flacali dl servizle {pari a circa 200 mg x canone df €/mafa 100 = 20.000], aree
ospitalita e commerciall [canone annuale per 'utllizzo delle aree pad & circa C 50.000],
per complessivi efrca € 70.00407. :

La SSC Mapali, in quanto concessionario defl'impianto, risulta sostenere costi non di sua
competenza, quale |la manutenzione del manta erboso (stima da benchmarketing €
350k). Questa atkivitd viene condotta daila societd di calclo per garantire le migllor
condizioni di gioco alla squadra ed avitare Incomvenientt accaduti nel recente passato. 1
costo net modelle proposto deve essere girato al CN.

La S5CH deve sopportare maggiorl costl per la slcurezza nel giorne della gara, rispetto
dlle indicazioni di legge, dovuti alle caranze infrastrutturali dello Stadio San Pacla,

-
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E' evidente che la convenzigne attuale tende a generare incomprenzioni e difficolta gestionali
tra le parti (Comune di Napoli @ SSC Napoli}, che tendano a ridurre 'operativits e |a capacita d|
affrontare in armonia | probiemi.

Una soluzione, gia adottata in altd conkesti anche nazionali (Stadic San Siro di Mlilano),
potrebbe preveders, dl comune accorde, lo scompute dal canone di concessiane di parte (max
75%] dei costi da sostenare per apere di riqualificazione tese a migliorare impianto € la sua
frulbilitd.  In questo mode, la S5C Napoli sarebbe motivata nell'investire & migliorare la
struttura e i servizi offerti al paubblles In eccasicne delle partite, mentre il Camune dl Napoll sl
sqraverebbe dl oneri e procedure che spesso Bloccano 'operativita. Questo sistema funziona
solo quando esiste perfgtta armonia fra le parti.

Fatte 1o dovute considerazioni, la tabella successiva asplica la stima e la metodelogia per |l
calcolo del canone di concessione della Stadlo San Paolo,

1l valore di partenza di € 2.158k euro € correlato alper uno stadio classiflcato dalla UEFA come
“Cinque stelle - Hite”. A questa cifra vanno sommate e sottratte tutte le voci che abhiams
riscontrato essere distoniche per un normale ed efflciente funzlenamente dell'impianto. Ad
esempio, 5 consiglia di manteners 1a gestione del manto erboso in capo alla SSCN, mentre per
le pulizie past gara, andrebbe valukato un sisterna di saving rediante processo concorrenziale,
probabilmente da affidare al S5CN.

Tab.é Caicole Proposta Canone per Top Stadic

Vocl incidenti Importo Note

1 Canone base per top stadio € 2. 158 k Per una stado “Zlite” con mlantlel Business ng

2, Mancati intreid MED 2 NMD -€£ 1,760k 12-13% dei 13 min di nelue ane potenziale hisiness
3. Aftitto spazi esclusivi SSCH €70k Arnacoh S5CN

4, Tassa pubblicitaria £ 80k A cacoo S5CH beneficiario CH

5. Fulizie post gara € 1804 A caren SSCN

6. Mancatoe utilizzo NME per CN € 140 k Manzats intraito sor OM oer WMD

Subtotale €868k

Manutenzione verde del campo - T £ 350k Acarco CN -
Totale  ¢518k B

La stima del vatore di € 518K eurc & indicative e seggetto a un + o - 10% di valore da
rimandare ad una normale contrattazione fra e partl. '

If valore é ritenuto congruo e in finea con if sistema nazionale e internazionale.
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Considerazioni finali

La definlziane di un accordo tra i Comune di Mapali e la 55C Napoli tramite una “convezione
ponte”, dovra per forza di cose considerare che & indispensabile aprire una nuova strada che
pmreveda la totale ristrutturazione dellimpianto, opera che, come dimoestrane [ casi
intemazionali e il caso Juventus Stadium (tabella in allegato A), porterebbe benefici dl
carattere econemico e soclale rilévanti sia per il Comune di Napeli che per [a 55C Napoli, quali:

a. Riqualificazione urbana, fornands nuovo impulso e servizi allarea in cul & inserito
I'irmpiacto;

b. Migileramento economice e finanziarip dei conti del Comune dl Mapoli, della
S5C Napoll e delle aziends coinvolle nella formitura di beni e servizi alllmplanto,
attraverse un uiilizzo pll efficiente delle rfsorse a disposizione e di saving su sprechi
gestionall attuall;

¢. Offerta di nuove oppertunita dl eccupazfone & sviluppo di nuove competenze, sia
nella gestions dellimpfanto & degli eventi ospitatf, sia all'interno det club calcistico
per la pigna valorizzazione dell’evento prasso lo stadio;

d. Qualificazione dello Stadle San Paclo come un polo scciale & culturale utilizzabile
a tempo pieno, anche nei glornf in cui non song previste manifestazlionl;

e. Benefici amblentall derivanti dafl'lmplege di tecneclogie e materiali che consentona
ad esempic produziene di energia, recupero di acque plevane & smaltiments di
rIflutd;

f. Crescente sostenibifitd dellimpianto e della SSCN tramite nuove forme di intraiti.

anche alla luce del nuove guadro normativo {Legge n. 147 del 2%/12/2013 cd. Legge par lo
sviluppo dellimpiantistica sportiva), si suggerlsce che la nuova convenzione debba essere
considerata preparatoria per la definizione di un accorda di medio-iungo perlodo, che consenta
alla SSC Napoli di valorizzare la propria attivita attraverso la piena dispanibilith dell'impianto
ed al Camune di Mapoll dl concentrars ie risorse pubbliche verso altre finalitd e fornends nel
contermnpa aila cttadinanza nuove opportuntta di occupazione e di sviluppa.
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Era: grandlimpianti sportivicomuna.napoliit o~

Inviato: ' giovedi 7 agosto 2014 16:39

A capo.gabinetto@comune.napeliit; antonio.andreotiola@comune.napoliit
Oggetio: Convenzione Stadio San paolo - Canoni 5.3, 2012/2014

Allegati; Calcio Napoli - Incassi fuglic 2012 glugno 2014 pdf

i trasmettong, in formato pdf, due tabelle riepilogative dei canoni bimestrali maturati da luglio 2012 firo a tutto
- giugno 2014, per effetto della Convenzione/concessiones Stadio San Pagle con fa 5.5.
. Calcio Napoli 5.p.a.

Cordiali saluti

COMUNE 01 MGPOLT
Prat, 2014. 0B493E  12/06/2014 19 ¢
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Canani da mnﬂes:hml

Qerta 50
ghbonament (guota € 100.000,00

massima}
leg- ayo 2012 £21.774,78
sett- ott 2012 £ 108.801,54
Mov=dic 2042 £ 1u2,-ws.4q
gen-feb € 28.718,08
AFZ-Ap £ 1765700
mag-giu € 53,759.01
Pubbdizits {gueta DJ

minimal € 45.000,

Tatale aline Py

€ 708.5387 BYf

Totale WA NSz 2l
22

£ ssz.inz,a?.]




5.4, A N20+4 Canmni da concession
Q"“["‘qﬁ o “;;':ﬂfm € 160,000,015
Cluota uar:lahI.Ie

tg- ane 2HE £ es.uau,zJ
sett- ot J1s € 207,492, 74

ﬁm-dl; 203 £ 207,048, 71
nen- feh £ 121.145,921.
Marz-apr € 14465735
Mmag-giu £5.705 15
Pubhlicits [quofa minima) £ 45,000 008
Totate oitrs [VA £ 894 081 .,22

ratale VA inciea al 225

ARl ] ?"."Q.L’QI




EHER 3
i & T A h
Deliberazione di 7. 2. é/fﬂ del/{;/aj/wﬁumn]mﬂ

novichd da allsgati costituenti paris inteprante, di compléssive pagine., Z’ 2" vr ooy REpACALAMENEE AUEnRIATE, | ;

L
|

ada nd/f [Eing PrOSrestivaAmInIT nunea, | |

ST ATTESTA. ’

{per lu parte di eompetenza di Giunda)

.

- Che da presente deliborazions @ stata milhlicata all’Aibo Pretorio L?)gzl{ e vi rimarrd per quadia

grormid [url. £24, comma 1, del TrTpes. 26720000

“he con nota in pare date & state connmicata in sle ai Capi Cruppn Coasilizn (eri 23
Cl ¥ part dat tat maticata in glenen 2l Capi (puppn Oonsilinn (eri 23 el

D Lgs 267720009,
{per In parte proposts al Consiglicd:

- Che la presente delibernzigpe & slato pubblicaio all’ Albe Pretoria El??f. "\)iH s w1 matarrd por guindci

aiorni fart. T comma 1, def T gs. 267/2000),

DICHIARAZIONE Df ESEETTIVITA’

Corstatato che sono decorsi dieci glonu dalla pubblicazions e che st & provveduts ella prescritly
sormunicez one al Capi Gruppo consiliard, 51 di atto che ls presente deliberazione (per fa parts di cempetenze della |

Coerili) C dlvemura da gl esecutive, ol sensl Geli’arl B34, comeea 3, del T2 Tz 2672000

L SEGRETARIO GERERALE

Tl presecte provvedimento viene assegnate e

[ata ¢ firma

¢r ricoyveta di copia del presente
aftn da parte defl’adderta al ritire

per le proceduce attuative,

TL SEGRETARIO GENERALE

Attestaziong i compiuta paohblicazinge:

[a]
Ly proseahs  copld, compostn da oa D,Q/fy DelEinE,
PrOETsSIv STt DUmEsate, & Lonfonne t;'.':u.-igir'téz e
e

Y

ddi.‘clcr;?mnc i Glunts comunels 0.

[‘ divenuia esecuriva iper la sarte J, counocienze delia
Ciunea? I gas o i
Gl allegah, coslileenil pare ivewmiele, cone dese. o :

ngll'ato, el P98l ha W LY FEEIMS
PRabGRESII VA HELTE MUAERATE,

[H/H:m'l Alaseiit e eopiz canlise wailzzens alle
prescate 1)

I:' sono yisienadili in onginals pregso CacclIvia in ol
seri depssital £, (2
Il Funzdooaric responsabile

ficfarrare fe vovelie delie fpoteaf vioeren,

£31 Fa Segreera dedle Cfleant Sadicherd Saorain o geesse sl ol

cife sz e iiget o g ol eoiiz i T wLiha



