Esecurzione Immediata
Delibera n.58 del 22.10.2014

DELIBERAZIONE CONSIGLIO COMUNALE

Ogaetto: indirizzi sull’avvio del procedimenmo per Fammodernamento dell’impianto secondo Ta procedurs delia L.,
TAT2003, art ) commi 303-305, Proroga tecnica sino al 30 settembre 2014 della convenzione rep. n75369 del
437112005 tra Comune e Societd Sportiva Caleio Napoli, (allegati: n. 2 ordini det gioro, n.l emendsmento, parere
del Collegio dei Revisori dei Conti e Delibera &t GLC, n, 619 del 13.08.2014).

L arno duemilaquattordict il gioro 22 del mese di ottobre nella casa Comunale precisamente nella

sala detle sue adunanze In Vie Verdi n.35 - V7 piano, si & rivnito it Consiglio Comunale in grado di
PRIMA convocazione ed in seduta PUBBLICA

Premesso che a ciascun consighiere, ai sensi dell’art. 125 del UL 1913, modificato dallart. 61 B.D. 30 dicembre
1923 n. 2839, ¢ stato notiffeato Pavviso di convocazione pubblicato all’ Albo Pretorio del Comune, si da atto che
der sottoelencati Consigherd in carica ¢ presenti alla votazioneg dellatio, risultano assenti quelli per i quali take
circastanza & timbrata a fianco di ciascun nominative,

1) ADDIO GENNARO | Assente | 23) LETTIERI GIOVANNI Assente

2) ATTANASIO CARMINE P 26) LORENZI MARIA P

3) BEATRICE AMALIA P27 LUONGO ANTONIO P

4) BORRIELLO ANTONIO Assente | 28) MADONNA SALVATORE P

5) BORRIELLO CIRO Assente | 29) MANSUETO MARCO * Assente
0) CATAZZO TERESA TP 30) MARING SIMONETTA Assente

7) CAPASSO ELPIDIO P 31) MAURINO ARNALDO T

8) CASTIELLO GENNARO Assente  |32) MOLISSO SIMONA Assente

9) COCCIA ELENA P ]33 MORETTO VINCENZO - Assente

10) CROCETTA ANTONIO TP T 34) MUNDO GABRIELE

11) ESPOSITO ANIELLO P T I35) NONNO MARCO

i2) ESPOSITO GENNARO P 36) PACE SALVATORE

13) ESPOSITO LUIGE P 37) PALMIERI DOMENICO

14) FELLICO ANTONIO P 38) PASQUINO RAIMONDO

15) FIOLA CIRO " Assente | 39) RINALDI PIETRO P
16) FORMISANO GIOVANNT | T4 RUSSO MARCO P
173 FREZZA FULVIO TP 41) SANTORO ANDREA P
18) GALLOTTO VINCENZO P 42) SCHIANO CARMINE T Assente

19) GREMALDI AMODIO 43} SCAMBATI CARMINE P

20) GUANGI SALVATORE T 44) TRONCONE GAETANO P
21} IANNELLO CARLO U Assente | 45) VARRIALE VINCENZO Assente
23} 1271 ELIO P 146) VASQUEZ VITTORIO TR

47) VERNETTIFRANCESCO | ¢ 7
148) ZIMBALDI LUIGH r

23 LANZOTETE STANISLAO
243 LEBRO DAVID




Presiede la viunione ¥ Presidente Prof, R. Pasguino

In grado di prima convocarzione ed in nrosieouo di seduta

Partecipa alla seduta i} Vicesegretario del Comune dr, Francesco Maida

K’ presente in aula il dirigente Dr. Andrea Esposito per Pattivita di supporto feenico 5 riscontro

della nota dinvito prot. n. 775537 del 09.10.2014 |

It Presidente, passa all’esame della proposta di (LC.n. 619 del 13.08.2014, avente ad ogeette: indirizzd
sull'avvio del procedimento per Uammodernamento dellimpianto secondo la procedura delfa £, 1AT20T3, art 1

commi 363-303. Proroga tecnica sing al 30 settembre 2014 della convenzione rep. 073369 del 03/11/2005 tra
Comune ¢ Secietd Sportiva Calcio Napoli.

Fa presente che il provvedimento & stato trasmesso alle Commissioni Sport, Promozione della Pace e Politiche
Giovanili, Trasparenza e al Collegio dei Revison,

Fa presente. inoitre che la Commissione  Sport, Promozione della Pace e Politiche Chovanili ha espresso
parere favorevole ¢ il Colicgio dei Revisari dei Conti ha espresso parere favorevole sotto il profilo

contabile,

I} Presidente, cede la parola al Sindaco Sodano per la relazione introduttiva.

I Sindaco Sodane, illustra pli indirizzi per Pammodernamento dello Stadio San Paolo e la necessitd della
concessione della proroga tecnica sino 30/09/2014 della convenzione tra Comune ¢ Societa sportiva Calcio
Napoli.

H Presidente, dichiara aperta fa discussione generale ¢ cede la parola alla conaighiera Molisso,

La consigliera Molisso, rimarca, contrariamente a quanto in molte eccasioni dichiaralo datl’ Amministrazione ¢
da moiti Consiglien sulla necessita di rivedere la convenzione, giudicata suilibrata a favore detla Societd Caleio
Napoll, Precisa, inoltre, sul ritardo, della proroga di una convenzione gia provogata con la previsione, alla fine
el percorso, di una concessione-ponte. Dichiara infine che il grappo consiliare di Ricostruzione Democratics
thbandona P'auta e non partecipa al voto,

I Presidente, porta a conoscenza dell’ Auia che sono stati presertatt n. 2 ordini del giorno ¢ cede la parola all ex

wesidente della Commissione Sport,

Jekes d l]
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Fntrano in aula i consigliert Fiola, Madonna e Schiano. {(presenti £0)

ft consigliere Esposito G, ricostruisce i1 lavoro fatto dalla Commissione consiliare Sport, da lui presieduta, fin
dal 2011, precisa, wolire, sulla necessita i una revisione della convenzione per arivare alla defimzione di un
snone giusto, critica, pol, M ritardo con cui st arriva ogpd, tra Paltro a tempo scaduto. Sottolinea che o studio
del Cont Servizi allegato alla dehbera addintiura ipotizzs canoni inferiori & quelll che  deriverebbero
dall’applicarione det parametri dell atiuale convenzione, conclude evidenziando Ja necessitd di tener conto. nella
redazione della nuova convenzione, del tema della presenza di alire attivitd sportive all interno dello Stadio San
Paolo.

i consighiere Fiola, ritiene, che deve essere tenuto fermo i principio ¢he un bene det Comune, guale lo Stadio,
deve essere messo a reddito per cud st dovrd discutere seriamente del piano di fatibilitd, senza fare regali a
nessuno, ¢ cercando di non desertificare commercialmente la zona intorno allo stadio con la costruzione di
strutture che il piano dovrd prevedere.

Eseono dall’aula i consighiert Iannelio ¢ Molisse ed entra il consighiere Mundo.(presenti 39)

1 consigliere Zimbaldi, quale presidente della Commissione Sport, precisa che in realtd §i sta lavorando gia sy
und Auwova convenzione ¢, ¢he Nattesa di un anno serve a ricevere lo studio di fanibilita della societd per
valitarne la convenienza,

il consigliere Moretto, concorda con quanto dichiarato dalla consighiera Molisso evidenziando le criticitd nel
frattempo matirate per Pinattivita dell” Amministrazione e per gli annunci clettoralistici relativi alla costruzione
di un nuovo stadio. Propone, mfine, per non aumentare fe difficolta, di non prevedere tempi pidt funghi di quelli
previsti, per la presentazione dello studio di fattibilitd.

Il consighiere Borrviello A., lamenta la mancanza di una awtocritica da parte dell’ Amministrazione sull*ipotesi,
poi tivelatast non perseguibile, della costruzione del nuovo Stadio a Ponticelli ¢, dichiara di essere cofirmatario
H Presidente, porta a conoscenza dell” Aula che ¢ stato presentato n.1 emendamento,

H Presidente, concede la parola al Sindaco per la replica agli interventi resi.

it Sindaco Sodanoe, sottolinea, che proprio lo studio del Com evidenzia insufficienza del Hvello di vedditivita

attwale detlo Stadio in confronto con alin stadr ewropei ed anche italiani ¢ che la delibera non prevede un
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automatico rinpove agh stessi pati ¢ condizioni della comvenzione in quanty la stessa ¢ subordinata al
mighoramento della struttura ¢ deli’area intomo. Ritiene che, se il Caleio Napoli non presenta lo studio d
fattibititd, la  delibera contiene la  garanzia di wa  valutazione gia  fatta propria dal  Comupe.
I Presidente, vicorda che sono stati presentati n. 2 ordini del giorno e n.1 emendamento, Pone in discussione
Fordime del glormo n.] a firma dei consiglieri Caiazzo, Attanasio ¢ Zimbaldi.

Entra in aula i} consigliere Crocetia.(presenti 40)

La cousigliera Caiazzo, lo lustra.

it consigliere Santore, evidenzia che il punto debole della delibera & proprio la mancata previsione di una tutela
per le attivita che ogoi si svolgono nello Stadio e, che per fale motivo aveva chiesto il rnvio  per
approfondimento dell’atio in Commissione. Chiede ai proponenti del?ordine del giorno chiarimenti in merito.

La cousigliera Caiazzo, precisa che le palestre che operano all’interno dello Stadio saranno dislocaie nelle
struttare che verrannoe realizzate ol di fuort dello stesso.

It consighiere Santoro, non concorda con Pintento deli’ordine del giome e, ritiene che si vogliono mettere fuor

le palestre che operano all’interno dello Stadio, in quanto una soluzione esterna allo stadio per adesso non &

prevista,

me (hmmumn i dubb; snllu,vd{r dal cunawhuu

si che | due ordini del smn:m mt ]010 m

11 Presidente, pr
Santoro.

IV consigliere Attanasio, chiarisce Vintento dell’ordine del giomo.

I consigliere Santoro, chiede che 1 due ording del giorno veny gano riformudati in un unico documento e, propone
una breve sospensione per armonizzarli, in quanto il secondo ordine del gioro contiene una pitt espliciia
previsione sulla prosecuzione delle attivita chie oggi st svolgono neflo Stadio.

It Presidente, pone in votazione la richiesta di sospensione avanzata dal consighiere Santoro ¢ assistito dagli
scrutatori accerta ¢ dichiara che Il Consiglio fa ha respinta a maggioranza con il voto contravio del gruppo
sonsthiave del Nuovo Centro Destra e Pastensione del c:onsf gliere Russo.

[t sindaco Sodano, precisa sui rilievi sollevati ed esprime parere favorevole,

1 Presidente, pone in votazione Uordine def giomo n.1 a firma dei consiglieri Caiazzo, Attanasio e Zimbaldi,

gsistito clagli scmtmori aceerta e dichiara che il Consiglio o ha approvaio a mageioranza con il voto cottraro
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det gruppi consiliarl di Nuovo Centro Desira ¢ Fratefli 13'halia e astensione deb consigliere Russa.

(allegato 1)
i Presidente, pone in discussione Pordine del giorno n.2 presentato dal consighiere Esposito (. e dal consigliere
Zimbaldi e da alui gruppl consilian della maggroranza.
1 consighiere Esposito G., lo illustra precisando sulla modifica apportata ossia o valere in cuso df mancaia
presentazione o valujazione negativa del piano di fortibiliva du parte del calcio Napoli™.
it Sindaco Sodano, propone & prevedere anziché 60 giorni 180 giorni ed esprime parere favorevole.
Escono dall’aunla i consiglieri Esposite G., e Borriello A, (presenti 38)
I Presidente, pone in votazione Vordine del giorno n.2 presentato dal consighere bBisposito G e dal consigliere
Zimbaldi ¢ da alti gruppt consiliart della maggioranza, con le modifiche proposte, assisiito daghl sorutatort
aecerta e dichiara che il Consiglio lo ha approvato a maggioranza con 11 volo contrario dei consiglien Esposito L,
e Schiano. {allegato 2)
1} Presidente pone in discussione Pemendamento a firma dei consiglierl Moretto, Nonno, Guangt ¢ Lanzotti,
precisa che 1 Servizi hanno chiarito che tecnicamente i1 termine del 31 haglio 2015 non ¢ accoplibile ¢ che puo
essere accolto i termine del 31 maggpio 2015,
It consigliere Moretto concorda con la modifica.
I Presidente, pone in votazione con N parere favorevole dell’ Amministrazione  Pemendamento a firma det
consiglieri Moretio, Nonno, Guangi ¢ Lanzotti, con Ja modifica del 31 maggio anziche 31 luglio che il testo di
seguto Si tascrive:

Emendantento .l

Alla pagina 3, alla voce Ritenuto, rigo § sostituire “entro il termzine 31 marso 20157 con “endtro il termiine 31
matgrgio 2157

Assistito dagli scrutatori accerta ¢ dichiara che il Consiglio lo ha approvato a maggioranza con if voto contrario
del gruppe consiliare del Nuovo Centro Destra e Pastensione del consigliere Russo. (aHegato 3)

1} Presidente, dichiara concluso Nesame dei documenti presentati e pone in volazione la proposta di G.C. n.
619 det 13.08.2014, Cede fa parola al consigliere Santoro per dichiarazione di voto,

11 consigliere Santoro, precisa che non concorda con diversi punti del dispositivo ¢, propone  lo stralcio dalla
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delibera dello studio del Coni Servizi altegato ¢ del comma che ne prevedeva Fapprovarione, ma se tale punto ¢
24 I 14 I

ritenuto fondmnentale chiede che la delibera venga votata per parti separate ¢ per appello nominale.

H Presidente precisa in relazione ajla proposta Santoro delio straleio.
It consigliere Santoro ribadisce Ja votazione per parti separate ¢ per appello nominaie,
Enteano in aula § consiglieri Rinaldi, Esposito G., ¢ Borviello A., (presenti 41)

H Presidente pone in votazione il rimo comma della parte dispositiva della proposta di .C. n. 619 ched
[ I

J3.082014 relativo “pervenive pee e ragionf addotre nell approvando studio di Coni Servizi Spd ol

complessive ammodernamento e rigualificazione dello Sadio, atiraverso Ie procedure previste delly L.

1/ 720037 per appello nominale cosi come richiesto dal consiglicre Santoro, assistito dagli serutatori acoerta e

dichiara che 1 Consiglio con la presenza in aula di 30 Consiglieri 1o ha approvato con n. 22 voti favorevoli, n. 5

VOUE contrati, Pastensione dej comsighiert Guangi ¢ Lanzotti e 1a non parlecipazione al voto del consigliere Russo,

{risultano allontanatisi i consiglieri Addio, fsposito L., Fiola, Madonna, Mansueto, Mopetto, Mundo,

Nonno, Palmieri, Santoro ¢ Schiano).

Lntrano in aula | consiglior Madoenna, Santoro e Fsposito L., ed escono i consiglieri Lanzotii Guangi ¢

Borricllo A. ( presenti 30)

di G.Con 619 del 13.08.2014,

it Presidente pone in volazione It alri punti del dispositivo della proposta
assistito dagli scrutatort accerta e dichiara che il Consiglio con [a presenza in aula di n.30 Congiglieri i cui

nominativi sono riportati su) rontespizio del presente atto a maggiotanza con il voto contrario dej aruppi

consthiari di Ricostruzione Demacratica, Partito Democratico, Sinistra in Movimento, Nuove Centro Pestra ¢

Castensione di Marco Russo
DELIBERA
Capprovazione  della proposta di G.C. 1.619  del 13.08.2014 avente ad oggeito: indirizzi sullavvio del
wocedinento per ammodernamento dell impiasto secondo Ia procedura della L. (47/2013, art 1 commi 303-305. Prorogs
W5 tra Comune e Societd Sportiva Caleio

genica sino al 30 settembre 2014 della convenzione rep. m75369 del 0371172

sapoli, con n.2 oedini det giorno ¢ w1 emendamento recedeniemente approvato sul guale & riporiate il navere di
f ! : | I |

sgolaritd teonica espresso dalla dirigenza competente che di seguito si riporta;

ol

it




Emendunento il

Alla pagina 5. alla voce Ritenuto, rigo 8 sostituire “epro i lermine 31 maorzo 2015 con “entro il termine 3]

tagaio 20157,

H consigliere Santore, ricorda che aveva chiesto Uapprovazione  anche degli alud punti del dispositivo per
appello nominale.

it Presidente, chiarisce che sono gid stati posti in votazione ¢ che va posta in votazione solo Pesecuzione
inumediata della proposta.

1 Presidente, atiesa "urgenza della proposta approvata, pone in votazione, ai sensi defl’art 134 del D Lgs.vo
26772000, Peseewaione immediata deila stessa. Assistito daghi scrutatori accerta e dichiara che if Consiglio la ha

approvata a maggioranza con it voto contrario del consigliere Esposito L. e "astensione del consigliere Russo,

St atlegano, quale parte integrante del presente provvedimento:

e n 2 ordini del giorno;

¢ 1.1 emendamento:

e parere del Collegio det Revisori det Conti;

# delthera di G.Coon, 019 del 13.08.2014, composta da n. 18 pagine progressivamente numerate
nonché da atlegati, costituenti parte integrante. di complessive pagine n.22 separatamente numerale;

H contennte integrale degli interventi & riportatoiel resoconto stenotipico della seduta, depositato
presse la Segreteviv def Consiglio Comunale, SN N

Il Presidente ded Consiglio Comunale It Vicesegretario Generale
Prof, K. Pasquine P K. Maida

3
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I presente proveedimento hmmediatamente eseguibite ex IV co, Art.134 D.L.vo 267/2000

viene assegnato z ’& Q.UAQQJJ QJH }g\ﬂuﬁ,; t”.@& D E}QNR Ff‘) %0‘3.'}\: \f‘b @Lﬁi&f‘ﬂgfk/ /d \/'
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ESECUTIVITA’ DELLA DELIBERAZIONE

Constatate che sono decorsi i dieei giorni dalla pubblicazione =i da atto che la presente deliberazione &
divenuta da oggi esecutiva, ai sensi deli’art.134, co. HI. D.L.vo 267/2000 .-

Addi

H Sepretario Generale

La presente deliberazione viene assegnata per le procedure attuative, ai sensi dell’art.97 B.Lovo

267/2000 a:

H Segretario Generale

Copia della presente deliberazione viene in data adierna
procedura attuativa.

P.R. Firma . N
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COMUNE DI NAPOLJ
ConsiGLIO COMUNALE

- CONSIGLIO COMUNALE DI NAPOLI
L seduta del 22 ottobre 2014
Ordine del Giorno

“ai sensi dell'art. 42 del TUEL e dell'art. 44 del Regolamento del Consiglio Comunale
_con riferimentd alla discussione ﬂulla Delibera ch Gmnta Comunalt, 13.08.2014 1. “.619

Preinesso che:

1.~ con al delibera in epigrafe si propone al consiglio comunale di proy ogare la concessione
dello Stadio San Pamln alla societa Calcio Napoli rep. w5369 del o3.a1.2005 al fine di consentire
alla concessionaria dz atilizzare lo strumento offerto dalla legge 147/2013.

2.~ nella delibera in oggetio si concede alla societa calcio Napoli il termine fino al 15.03.2015
per espletare gli adempimenti di cul alla citata legge 147/2013;

3.~ Varaministrazione in ogni caso deve adottare ogni utile provvedimento per fare in modo di
sanare l'attuale sitnazione di proroga mediante affidamento duraturo dell'impianto in modo
da consentire l'ammortamento dm necessari nwestmmntl volu all ammmdernamenm dellu

T gtadio el il siE AN e EIoNE,

oo0

Tanto premesso con il presente ordine del giorno il Consiglio Comunale, ai sensi e per gli
effetti dell'art. 42 del T.ULE, L, e dell'art. 44 del Rtgolamento del Consiglio Cmmm.aln, al fine di

dar e concreta attuazione a quanto SOPLa premesso, -

IMPEGNA

il Sindaco e la Giunta Comunale affinché provvedano:.. ~
{ZM,ML/{?

alla predisposizione di uno schema di convenzione entro il termine di segsanta giorni da
oggi,@con indicazione di un programma di manutenzione ordinaria e straordinaria e
determinazione del canone di concessione, a cura dei servizi tecnici e del patrimonio, onde
evitare Ia concessione di ulteriori proroghe tenendo conio di tutti gli spazi dellimpianto
sportivo affinché sia garantita la prosecuzione di tutte le attivita che si-svalgono nell'intero

complesso, C «/‘(’2

Qmuf

Via Verdi, 35~ 3@133 Nap h
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Servizlo Coovdinaments - Colleglo del Revisori

Alla Begreteria del Consiglio Comunale
¢ Gruppi Consiliari

Al 5ig. Sindaco del Comune di Napoli

L Al 8ig. Presidente del Consiglio Comunale
NS N Ai Sigg. Vice Presidenti del Consiglio
' Al Sig. Assessore al Bilancio, Finapza e
. J‘J" Programumazions
\\ Al Sig. Capo di Gabinetio

Al Sig. Segretario Generale
LORO SEDI

Gggetto: Rif Delibera di G.C. n° 619 del 13/08/2014 ad oggetto: “Proposts al Consiglio: presa
d'atie dello studio per la valutazione def capone di concessione per o Stadio San Paolo svelte

de CONE Servizi sl in attusrvione delf'incarico conferite con deliberazione di G.C. n.

367/2014. Proroga tecnica sino al 30/09/2014 dells convenzione rep. u. 75369 del 03/11/2005
tra Comoune di Napoli ¢ Societa Sportiva Caleio Napoli®,

Si trasmette, in allegato, per gli adempimenti di compelenza ¢ per opportuna conoscenza,
b

copia del parese del Collegio dei Revisori relativo alla delibera in oggetio. %‘@%Qg
The e TR A b 1 AMARTIIART & e, (g U i g e i ’F‘%U @%& VSC:‘ z.‘é
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Pristinti saluti

If Coopdinatore
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CORAIRE D) RAMOU
Collagia det Bevisort det Contl

FGRO REVISORY DEX CONTI DEL 12/00/2014

QGGETTO: Proposta al Consighis di Peliberazione di G.C, n 619 del
13/08/34, “Press d'stio delfe studio della valutazione del canete di concessione
per lo Stadio Sam Paclo svelte da CONI SERVEIZ! s.cl., in atteaziome
Zeil'incarico conferito G.C. n. 367/2014 — Proposia sl Consigho indirizzi
sull'avvio del procedimento per I'smmoderngmento dellimpiante secondo Ia
procedurs dells jegge 147/2613 art, I, commi 303-305. Provoga tecnbes sime al
3§ settembre 2014 dells convenzione Rep, n. 75363 del 03/12/2085 tra Cemune
e 8.5, Culeio Napoli.

T'anno duemilaquattordici, it giormo 12 del mese di sentembre, alle ore 14:30,
presso i locali siti al 3° piano di Paiezzo S. Giacome, si & riunito il Collegio dei
Revisori cost composto g presente:

dr. Vincenzo DE SIMONE Presidente
dr. Giuseppe TOTO Componente
dr. Antonio LUCIANO Componenite ¢

per esprimere i} proprio parere sulla Deliberazione, di cul all'eggetio.
It Collegio dei Revisori;

- visto il parere di regolarild fecnica espresso dal Dirigente proponente si sensi dell'art.49,
comma 1, I Lgs. 1. 267/2000, in termine di “favorevole "

- visto i} parere di regolarita contabile espresso dat Ragioniere generale in termini
di “favorevole™; .

. lette le osservazioni def Segretario generale;
CONSIDERATO CHE

con i} provvedimento in esame si procede a propore al Consiglio comunale
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COMUNE D4 BAPOL
Collegdo def Revisovd del Cond

la totale ristrutturazione dello stadio San Paolo, partendo dalle considerazioni finali
dello studio di valutarione effettuato dal CONI SERVIZL sl

- in esecuzione di detio incarico conferite dalla G.C. Al CONI SERVIZI s.el. si &
studiato la valuazione del canone di concessione per lo stadio San Paolo di Napoli,
per poi addivenire alla detcrminazione di dare upa serie di indinizzi in cui si
afferma, in primis, la scelta di pervenire ad un complessivo ammodemamento ¢
riqualificazione dello stadio attraverso le procedure previste dalla Legge 147/2013,
art. 1, comma 304 che preveds sostanzialmente uno studio di fattibilits che va dal
plano economico finanziario delle opere da eseguirsi allaccordo con la societd
utilizzatrice ¢, ove necessario, Pacquisizione della documentazione richiesta ai fimi
della valutazione di impatte ambientale, contemplando altresi diverse fasi
procedimentali sviluppabili se ... i} Comune dichiara “il pubblico interesse della

proposta”; il tetto da concludersi con la messy in gara det progetto definitivo upa -
volta conseguita Fapprovazione da parie del Comune di Napoli - proprietario dello f.—’&
stadio.

£

!
- 81 precisa al riguardo che la procedura arriverebbe, alle fine, alla stipulazione di !
un contratio di concessione per la realizzazione degli interventi € la gestione
dell'impianto.

- Tutte le opere da eseguirsi ¢ ritenute faibili secondo la normativa richiamata
sarebbero a carice del concessionario, avendo il Comune gid dichiarato
limpossibilitd di preventivare nel proprio Bilancio di previsione 2014 ¢ pluriennale
201472016 con accollo a proprio carico di tale spesa.

- Dungue Ja 8.8, Caleio Napoli ha 4 mest a propna disposizione (in veritd un po’
pochi) per presentare il progetio definitive dalla comunicazione che sard spedita
dall' Amministrazione ¢ qualora lo siudio di faribilita sia stato valutato
favorevelmente  si procederd di conseguenza; se si dovesse andare oltre iale
termine scatterebbe la decadenza, in automativo, della proroga della concesstone

siglata fino al 31 marzo 2015,
- Intanto nel frattempo ¢ siata disposta una proroga della convenzione al 30 7

sefigmbre pov. della convenzione originaria scaduta il 30 giugno us. ¢ gid prorogata
di 60 giomi con Deliberavione di G.C. n. 461 del 30 gugno 2014.

- Infine ¢ ovvio evidenziare che tutto lintervento comporterebbe un sostanziale
vantaggio alla comunita interessata ¢ al d'intorni di essa.
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COMLNE DY RARCL
Coltegls del Revisord ded Contl

TUTTO CIO' CONSIDERATO IN PREMESSA,VALUTATO LA COMPLESSITA’
DELLARGOMENTC IN COMMENTO

it Collegio dei Revisori dei conli esprime pareré Jevorevole, per guanto i
competerza, sullo studio di fortibilita delle opere per l'ammodernamento
dell'impionte- stadio San Paslo di Napoli sulla proroga tecnica della convenzione
¢ sulla convenienza per lesecuzione delle opere previsre e sulla determinazione del
canone di concessione con i soggetto wilizzatore dello stadio,

H

OLLEGIO ‘ REVISORT
/}1&4’/{2{) W.’{_ \ M
’ U7

Napoli, i 12/09/2014
.
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REGISTRO DELLE DELIBERAZIONI DI GIUNTA COMUNALE - DELIB. N° év & % /

GGGETTO: Presa d'atto dello studio per In valutazione del canone di concessione per 1o Stadio San Paolo
svolto da CONI Servizi s.r.l, in attuazione dell'incarico conferito con deliberazione G.C. n. 367/2014.
PROPOSTA AL CONSIGLIQ: Indirizzi sull'avvio del procedimento per Mammodemnamento dell'impianto
secondo la pmccdum della 1. 147/2013, art. 1 commi 303-305.

Proroga tecnica sino al 30 settembre 2014 deila convenzione rep. n. 75369 del 03/11/2003 tra Comune ¢ Societa

Sportiva Calcio Napc)ti

‘ m
ﬁ ”“" %"“ ? Ejé , nella residenza comunale, convocata nel modi di legge, si & riunita la Giunta

Hgiorno .8 &1 Y850 i 8%
comunale. Sida atto che sono presenti 1 seguenti n° .......... N/Q'Q ............. Anuministratori in carica:
SINDACO:
Luigi de MAGISTRIS ‘waMN]

ASSESSORI
Tommeso SODAND J ' :\' Francesco MOXEDANO Y
Mario CALABRESE N;&%g%ﬁ' e Salvatore PALMA '
Alessandra CLEMENTE ) /Q,h(hﬁ@ﬁ . Amuamaria PALMIERT R?
Gaetano DANIELE \ . Enrico PANINT : !A&Wp: =
Alessundro FUCFTO <;{- Curming PISCOPQ f
Roberty GAETH QZ Monia ALIRERT! ?

{Nota bene: Per gli assenti viene apposto, a flanco del nominativo, il imbro “ASSENTE ™; per i presmti viete apposta Ta letters ¥P™)
@;\%ﬂwﬂﬁ CLedNAN ::1\4, ARG \?’1\ ‘3

Assume la Presidenza:, .,
Assiste il Segretario del Comune: Q‘:f\ ..... ‘j Tht‘c:\t’\ Pﬂ @ - ‘“:')“#?"‘\'““DQ Q""D etesensarsmrnssnrssnasnns

1L I’RE‘:‘JDENXE

constatata la legalita della riunione, invita {a Giunta a frattare "argomento segnato in oggetto.
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La Giunta, su proposta del Sindaco

Z
Premesso che

if Comune di Napoli ¢ proprietario dell’impianto sportivo denominato “Stadio San
Paolo”, facente parte del patrimenio indisponibile dell’Ente, e storicamente destinato
all'utilizzo da parte della squadra di caleio che rappresenta la citth di Napoli nel
cargpionato professionistico di serie magpiore;

PAmministrazione - in quanto ente esponenziale di una comunita ternitoriale nella
quale ¢ fortemente radicata la passione per if gioco del calcio ~ intende continuare ad
assicurare che la squadra che rappresenta la cittd di Napoli possa disputare le
competizioni casatinghe nello Stadio cittadino;

come evidenziato in giurisprudenza, la destinazione dello stadio alle finalitd di cui
innanzi & conforme all’interesse pubblico volto a gavdntire Iutilizzo della strattura al
massimo delle sue potenzialitd m termini di richiamo, socializzazione ed educazione
alla pratica sportiva (TAR Lombardia — Milano sez. I n. 4880/2001);

anche il Legislatore, da ultimo, ha riconoscinto una posizione qualificata e
differenziata alle societd sportive che utilizzano in via prevalente ght stadi cittadini,
nefl’ambito della discipling dettata & fine di favorire ammodernamento degli stadi
gsistenti efo la costruzione & noovi stadi (art.l, commi 303-3035, della leppe
n.147/2013);

al fine di assicurare i1 perseguimento dell’inferesse pubblico connesso con la
rilevanza che assume per la comunitd napoletana e campana il gioco del caleio in
genere e, in particolare 1’attivitd agonistica della massima sgquadra cittading, con
delibera di Consiglio Comunale n. 56 del 28/06/2005, venne approvato lo schema di
concessione fra Comune ¢i Napoli ¢ societd Napoli Soccer s.p.a., pot divenuta
Societd Sportiva Caleio Napoli, ai fini dell™uso dello stadio 8an Paolo per lo
svolgimento dell’attivitd calcistica, ¢ delle attivitd connesse della principale squadra
i calclo cittadina;

i} relatrvo rapporto concessorio & stato regolato con convenzione rep. n.75369 del
(371172005, per un pertodo di cinque anni, dalla stagione agonistica 2004/2005 alla
stagione agonistica 2008/2009, termine quest’ultimo prorogato di ulteriorl cingque
anni- fino alla stagione agonistica 2013/2014- per effetto della previsione contenuta
netl’art. 4.1 della convenzione;

in considerazione delle ravvisate complessita del previgente impianto convenzionale
e dell’intento dell’ Amministrazione di meglio disciplinare 1"utilizzo dello 8tadio San
Paolo, assicurando in ogni caso il perseguimento dell’ interesse pubblice a che siano
disputate presso lo stadio cittadino le competizioni sportive della massima squadra
di calcio, sono stati avviati approfondimenti istruttori preordinati alla instavrazione
di un HUOVO rapporto Concessorio;

all’uopo, con deliberazione di Giunta Comunale n. 367 del 30/05/2014,
IAmministrazione Comunale ha affidato a Coni Servizi S.p.A., medisnte
convenzione ex art. 8, comma 9, del D.L. 138/2002, il compito di provvedere alla
determinazione oggettiva del valore d'uso dello Stadio San Paolo quale sede di




svolgimento delle partite, agonistiche ¢ pon, disputate dalla squadra di calcio
cittadina militante nella masgima serie;

nelle more dell’acquisizione della suddetta valutazione, con deliberazione di Giunta
n. 461 del 30/06/2014, & stata autorizzata la prosecuzione del rapporto regolato con
convenzione rep. 1.75369 del 03/11/2005 fra Comune di Napoli e Societd Sportiva
Calcio Napoli s.p.a., per Ia durata di 60 gg. agli stessi patti e condizioni;

in data 22/07/2014, & pervenuto lo studio di valutazione svolto da Coni Servizi s.p.a.
in merito allo Stadio San Paolo, come integrato a seguito delle richieste di
precisazioni ¢ chiarimenti, provenienti dall’ Amministrazione;

tale studio tiene conto detl’esame obiettivo dello stato atluale della struttura sportiva,
della documentazione prodotta dall*Amministrazione ¢ dal Concessionario, nonché
detla valutazione comparata (benchmarking) con analoghe strutture nazionali e, se
del caso, internazionali;

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

— “Lo Stadio San FPaolo non é stato oggefio di ulteriori ristrutturazioni dopo
quanto realizzato nel 1990, fotta eccezione per interventi di marnutenzione
correttiva volti a tamponare alcune carenze Infrastrulturali che i sono
manifestate con il passare degli anni ¢ certamente non in linea con lo sviluppo
anche tecnologico che questa tipologie di strutture ha avuio in altri coniesti
internazionali” (pg.3 - parag. Lo Stadio San Paolo: situazione attuale);

— “Llarticolazione dell'accordo di concessione attualmenie in essere tra il
Comune ¢ la S5C Napoli, con aree dell tmpianto non nella piena ed esclusiva
disponibilita delia SSC Napoli, e lo stato di conservazione non ottimale
dell“impianio che non ne consenie il pleno sfrdtamenio economico sono un
Jorte limite per le possibilité di crescite dei ricavi, limite non presente in tutte le
altre concessiont di implanti assimilabili” (pg.5 — parag. Criteri genevali per la
determinazione del canone di concessione);

-~ "la non puntuale manutenzione e conduzione dell’impianto negli anni ha
determinalo situazioni infrastrutturali norn pit migliorabili attraverso delle
attivitd ordinurie, ma che richiedono interventi di manutenzione straordinaria
con important] investimentt” (pg. 13 parag. Costi di funzionamento);

—~ "¢ indispensabile aprire una nuova strada che preveda la totale ristrutturazione
dell'impianto, opera che, come dimostrano 1 casi internazionali e il caso
Juventus Stadium {tabella in allegato A), porterebbe benefici di carattere
economico e sociale rilevanti sia per il Comune di Napoli che per la $SC
Napoli, quali:

a.  Rigualificazione urbane, fornendo nuove impulso e servizi all 'area in cui
e inserito {'impianto;

b, Miglioramento economico e finanziavio dei conti del Comune di Napoli,
della $SC Napoll e delle aziende coinvolte nella fornitura di beni ¢ servizi
all impianto  attraverso un wiilizzo pin efficiente delle risorse «
disposizione e di saving su sprechi gestionali attuali;

c. Offerta di nuove opportunitd di occupazione e sviluppo di nuove
competenze, sia nella gestione dell'Tmpianio e degli eventi ospitati, sia
all’interno del clul calcistico per la piena valorizzazione dell’evento




presso lo stadio;

d. Qualificazione dello Stadio San Paole come un polo sociale e culturale
utilizzabile a lempo pienc, anche pei giorni In cul non sono previste
manifestazioni;

¢.  Benefici ambientali devivanti dall’impiego di fecnologie ¢ materiali che
consentono ad esempio produzione di energin, recupero di geque piovane
e smaltimento dei vifluti;

S Crescente sostenibilita dell impianto e delle SSCN tramite nuove forme di
I Qiti,

Anche alla luce del nuove guadre normativo (legge n 147 del 27/12/2013 od.
Legge per lo sviluppo dell'implantistica sportiva), st suggerisce che la nuova
convenzione debba essere considerata preparatoria per lu definizione di un
aceorde di medio-lungo periado, che consenta alla SSC Napoli di valorizzare lu
propria attivita attraverso la piena disponibilita dell'impianto ed al Comune di
Napoli di concentrare le risorse pubbliche verso altre finalitt e fornendo al
contempo alla cittadingnza nuove opportunita di occupazione e sviluppo ” (pg. 18,
paragrafo Considerazioni finali).

Ritenuto

che le informazioni ed i risultaii dello “Studio per la valutazione del canone &
concessione per I'uso dello Stadio San Paolo™ costituiscono un importante elemento
istrattorio di cui tener conto nelle valutazioni e negl indirizzi da assumere in merito
alla forma di gestione dell’impianto nonché al suo futare utilizzo;

che, in particolare, ¢ necessario perseguire I’objettivo suggerito da Coni Servizi spa,
costituito della ristrutturazione ed ammodernamento dello stadio San Paolo e dalla
attribuzione a soggetto privato della gestione dell’impianto, secondo le procedure di
cui alla legge n.147/2013;

che tale obiettivo, oltre a soddisfare it pubblico interesse di disporre di un impianto
rispondente alle esigenze di sicurezza, funzionalita ¢ massima fruibilita, ¢ in grado di
produre un incremento del valore del patrimonio comunale, oltre che la nduzione
del costo della manutenzione ordinaria € straordinaria, con conseguente ineremento
del canone di concessione esigibile, nonché una migliore percezione dell’immagine
della Cittd attraverso apprezzamento dello siadio che, mediaticamente e
nell’immaginario collettivo, viene associato, a mo’ di icona, alla cittd di Napoli;

Rilevato

che la citata legge n.147 del 27/12/2013, all’art.1, commi 303-303, mira a “favorire
lammodernamento o la costruzione di impianti sportivi, con particolare riguardo
alle sicurezza degll impianti e degli spettatori, attraverso la semplificazione delle
procedure amministrative e la previsione di modalita innovative di finanziamento™,

che, nell’ambito delle relative procedure, la citata legpe riconosce una posizions
qualificata alle societd sportive utilizzatrict in via prevalente dello stadio, statuendo
che chiunque intenda realizzare Pintervento di ristrutturazione pud presentare al
Comune interessato uno studio di fattibilita che deve essere comredato, tra 1altro,
“dell'accordo con una v pin associazioni o societé sportive utilizzatrici in via
prevalente” (art.l, lett, a, conmma 304) ;

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

che, pertanto, I'attivazione delle procedure di cui alla L.147/2013 implica il




coinvolgimento della predetta societd;

Ritenuto

che, al fine di garantire il perseguimento dell’obiettivo di cui inpanzi, & necessario
acquisire la disponibilitd ¢ Uimpegno della 88C Napoli ad attivare, direttamente o
previo accordo con altro soggetto interessato, fe procedure di cui al citato comma
304 dell’art. I L.147/13, attraverso la presentazione del relativo studio di fattibilita;

che, in conformitd a quanto suggerito da CONI SERVIZI spa, nelle more della
procedura di cul alla citata legge n. 147/2013, apparc necessaria instaurazione di un
rapporto concessorio di carattere transitorio e di durata limitata nel tempo (cd.
concessione “ponte™);

che i tempi necessari al raggungimento di un accordo con Ja SSC Napoli sui
contenuti della suddetta concessione ponte non sono, allo stato, compatibili con
Pimminente avvio della stagione agonistica;

che, nondimeno, ¢ necessario garantire la fruibilitd dellimpianto alla 88 Calcio
Napoli per Mntera stagione agonistica 2014/2015;

Rilevato
che i valori economici risultanti dalla convenzione rep. n.75369 del 03/11/2005 sono

in linea con le valutazioni economiche espresse da CONI SERVIZI spa nel proprio
studio sul canone di concessione dello Stadio San Paolo, tenuto conto dell’attuale
militanza della squadra cittadina nella massima serie ¢ nelle competizioni europee, ¢
degli importi maturati dall’amministrazione comunale a titole di canone nelle
stagioni agonistiche 2012/2013 e 2013/2014, par, rispettivamente ad euro
706.887,65 olire IVA ed 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 rapporto concessorio, per la sola stagione agonistica 2014/2015, agli stessi
patti e condizioni di cui alla citata convenzione rep. n.75369 del 03/11/2003, con la
esclusione di ogoi ipotesi di proroga ¢ lintroduzione, nel relativo schema
convenzionale, dellimpegno, da assumersi da parte della SSC Napoli, a presentare
al Comune di Napoli (direttamente o a mezzo del goggetto parte dell’accordo di cui
all’art.], comma 304 della L.147/2013), entro il termine del 31 marzo 2015, uno
studio i fattibilita, redatto tenendo conto delle indicazioni di cui all’articolo 14 del
D.P.R, n. 207/2010, per la ristrutturazione e Pammodernamento dello Stadio San
Paolo mediante mterventi volti a garantime e migliorarne la fruibilita e la sicurezza
strutturale e funzionale, secondo la procedura prevista dali’art. 1, commma 304, della
L. 14772013,

che, nel caso in cui il predetto studio sia presentato entro il suddetto termine, potrd
provvedersi all’instavrazione di un rapporto concessorio di carattere transitorio, ¢.d.
concessione ponte suggerita da CONI SERVIZI spa, per il periodo necessario alla
conclusione della relativa procedura;

che, in tale evenienza, la concessione ponte dovrd essere redatta sulla base degli
indirizzi che verranno impartiti dal Consiglio Comunale subito dopo la
formalizzazione dello studio di fattibilitd ¢, in ogni caso, dovra contenere 1'impegno
delfa SSC Napoli, per U'ipotesi di positiva valutazione da parte del Comune dello




studio di fatiibilita, & presentare, entro quattro mesi dalla relativa comunicazione, il
progetto definttivo, il quale, in caso di approvazione da parte dell’Ente, sard fatto
" oggetto di idonea procedura di evidenza pubblica, in osseguio alla disciplina dettata
dal citato cormma 304, lettera d), della legge 147/2013;

che, i mancanza di presentazione dello studio di fattibilith ovvero in caso di
valutazione negativa delio stesso, non si provvederd alla stipula di alcuna
concessione ponte, riservandosi amministrazione comunale ogni detenninazione
sul futuro utilizzo dello stadio San Paolo;

Considerato
che, sulla scorta di quanto innanzi esposto, risulta opportuno impartire 1 seguenti

indivizzi:

1. pervenire al complessivo ammodemamento e rigqualificazione dello Stadio,
attraverso le procedure previste dalla L. 147/2013;

1L, aysicurare che lo Stadio San Paolo venga utilizzato per la stagione agonistica
2011472015 dalla squadra di calcio cittadina per disputare ghi incontri di calcio
casalinghi attraverso "instaurazione di un rapporto concessorio- sino al terrnine
detla sola stagione agonistica 2014/2015- aghi stessi patti e condizioni di cui alla
citata convenzione rep. n.75369 del 03/11/2005, con la esclusione di ogni ipotesi
“di proroga e Pintroduzione, nel relativo sehema convenzionale, dell’impegno
contrattuale che integrerd la causa concreta del rapporto convenzionale, a
presentare al Comune di Napoli (direttamente ¢ a mezzo del soggetto parte
dell’accordo di cui all’art.1, comma 304 della L.147/2013), entro il terrnine del
31 marzo 2015, uno studio di fattibilitd, redatto tenendo conto delle indicaziond
di cui all’articolo 14 del D.PR. n. 207/2010, per la ristrutturazione e
Pammodernamento dello Stadio San Paolo mediante interventi volti a garantirne
¢ mighorarne la fruibilith e la sicurezza strutturale e funzionale, secondo la
procedura prevista dall’art, 1, comma 304, della L. 147/2013;

iH. per Dipotesi di presentazionc dello studio di fattibilitd, riservarsi la
formulazione degh indirizzi da seguire per la determinazione dei contenuti di
una concessione ponte, che doved disciplinare 1 rapporti tra Comune e S8C
Napoli in metito all’affidamento dello Stadio San Paolo per Pintera durata della
procedura di coi al precedente punto; tale concessione transitoria, in ogni caso,
dovra contenere Dimpegno defla SSC Napoli- per 'ipotesi di positiva
valutazione da parte del Comune dello studio di fattibilitd- a presentare entro
quattro mesi dalla relativa comunicazione, il progetto definitivo; ove tale
impegno non venisse ademnpiuto, nel previsto termine, la concessione ( la
concessione agli stessi patti e condizioni previsti dal rapporto convenzionale di
cui al contratto rep. 75369 del 3.11.2005 o quella a monte della convenzione-
ponte, nelle more conclusa) decadrd avtomaticamente;

IV, ali’intervente di riqualificazione si applichera la procedura prevista dalla lettera
d} del comuima 304 della L. 147/2013, e pertanto il progetto definitivo, una volta
conseguita "approvazione dell’ Amuministrazione, “é fatto oggetto di idonea
procedura di evidenza pubblica, da concludersi comunque entro novanta giorni
dalla sua approvazione. Alla gara é invitato anche il soggetto proponente, che
assume la denominazione di promotore. Il bando specifica che il promotore,
nell'ipotesi in cui non risulli aggiudicatario, pud esercitare il divitto di
prelagione entro quindict giorni dall’aggiudicazione definitiva ¢ divenire
aggivdicatario se dichigra di assumere la migliove offerta presentata. Si
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1)

applicans, in quanto compatibili, le previsioni del codice di cui al decreto
legisiativo 12 aprile 2006, n. 163, in materia di finanza di progetto. Qualora
laggiudicatario sia diverso dal soggetto di cul alla lettera ), primo periodo, il
predetto aggiudicatario ¢ temto a subentrare nell'accorde o negli accovdi di
cui ally medesima lettera e periodo™;

V. per ipotesi di mancata presentazione dello studio di fattibilita ovvero in caso di
valutazione negativa dello stesso, riservarsi ogni determinazione sul futuro dello
Stadio San Paolo, al termine della stagione agonistica 2014-20135,

Preso atto

delPopportunitd di dedicare all’esame della presente proposta deliberativa una
seduta monotematica del Consiglio Comunale, che, tenuto conto della sospensione
fertale delle attivith ¢ del necessario previo esanie in Commissione, non potra essere
fissata anterionmente alla prima decade di setiembre;

Ritenuto

pertanio, che appare conforme al pubblico interesse disporre, previa intesa con la
5.5.C. Napoli, una ulteriore provoga tecnica sino al 30 settembre 2014, agli stessi
patti e condizioni delia concessione gid scaduta il 30 giugno 2014, e gia prorogata
sine alla data del 30 agosto 2014. Cid allo scopo di consentire il regolare inizio delle
attivita agonistiche della squadra di calcio cittadina per il campionato 2014-2015 e di
provvedere, nelle more, alla manutenzione ordinena dell’impianto a cura della ex
concessionaria,

Si - allegano, quale parte integrante del presente provedimento, i seguenti
documenti, composti complessivamente da n. 5. pagine progressivamente
nurmerale!

studio per la valttazione del canone di concessione per lo Stadio San Paolo dif Napoli
svolto da Coni Servizi s.p.a.

nota del 7.08.2014 del Servizio Gestione Crandi Impianti Sportivi acquisita

al PGr2014/649348

La parte narrariva, I faiti, gli atti citati, le dichiarazioni ivi comprese sono vere @
Jondate e, come tali, redatte dal Capo di Gabinetto e dal Dirigente del Servizio
Progettazione, Realizzazione ¢ manutenzione impianti sportivi, clascuno per guanto
di competenza, sotto la propria responsabilita tecnica per eui, sotto tale profilo, gli
stessi gui di segﬁt‘a appresso soltoscrivono

DELIBERA

Prendere atto detle conclusiont di oui allo “Studio per lo valutazione del canone di
concessione per lo Stadio San Paolo di Napoli” svolto da CONI Servizi spa in
attuazione dellincarico conferito dall’ Anaministrazione Comunale con deliberazione
di Giuntan. 367/2014;




4

-

4~ PROPORRE AL CONSIGLIO di impartire i seguenti indirizzi:

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

I¥. assicurare che lo Stadio San Paolo venga utilizzato, per la stagione agonistica
201472013, dalla squadra di calcio cittadina per disputare gl incontr di calcio
casatinghi attraverso instaurazione i un rapporto concessorio relativo alla stagione
agonistica 2014/2013, aghi stessi patti e condizioni di cui alla eitata convenzione rep.
n.75369 del 03/11/2005, con la esclusione di ogni ipotesi di proroga e
Pintroduzione, nel relativo schema convenzionale, dell'impegno contrattuale, cosi
da integrare la causa concreta del rinnovo della convenzione pregressa sino al
predetto termine, a presentare al Comune di Napoli (direttamente o a mezzo del
soggelto parte dell’accordo di cui all’art.l, comma 304 della L.147/2013), entro il
termine del 31 marzo 2015, uno studio di fattibilith, redalto tenendo conto delle
indicazioni di cui all’articolo 14 del D.P.R. n. 207/2010, per la ristrutturazione e
Pammodemamento dello Stadio San Paolo mediante interventi volti a garantime e
migliorarne la fruibilith e la sicurezza strutturale e funzionale, secondo la procedura
prevista dall’art. 1, comma 304, della L. 147/2013;

Hi. per Pipotesi di presentazione dello studio di fattibilitd, riservarsi la formulazione
degli indirizzi da seguire per la determinazione dei contenuti di una stipulanda
concessione c.d. ponte, che dovra disciplinare i rapporti tra Comune ¢ SSC Napoli in
merito all’affidamento detlo Stadio San Paolo per 'intera durata della procedura di
cui al precedente punto.. Tale concessione {ransitoria, in ogni caso, dovrd contenere
I ulteriore impegno delia SSC Napoli, per Pipotesi di positiva valutazione da parte
del Comune dello studio di fattibilitd, a presentare entro quattro mesi datla relativa
comunicazione, 1l progetto definitivo, Ove tale impegno tion venisse adempiuto, nel
previsto termine, la concessione ( la concessione rinnovata agli stessi patti e
condizioni previsti dal rapporto convenzionale di cui al contratto rep, 75369 del
3.11.2005 ovvero quella a monte della convenzione- ponte, nelle more concluga)
decadra automaticamente.

IV, all'intervento di riqualificazione si applicherd la procedura prevista dalla lettera
d) del comma 304 della L. 147/2013, ¢ pertanto il progetto definitivo, una volta
conseguita approvazione dell’ Amministrazione, “é futto oggetto di idenea
procedura di evidenza pubblica, da concludersi comungue entro novanta giorni
dalla sua approvazione. Alla gava & invitato anche il soggetio proponente, che
assume la denominazione di promotore. If bande specifica che il promotore,
nell ‘ipotesi in cui non risulli aggiudicatario, pud esercitare il diritto di prelazione
entro quindici giorni dall'aggiudicazione definitiva e divenire ageiudicatario se
dichiara dif assumere la migliore offerte presentata. Si applicano, in guanto
compatibili, le previsioni del codice di e al decreto legislarivo 12 aprile 2006, 1.
163, in materia di finanza di progetto. Qualora 'aggivdicatario sia diverso dal
soggetto di cui alla lettera a), primo periodo, il predetio aggiudicatario é tenuto a
subentrare nell'accordo o negli accordi di cui alla medesima lettera e periodo™,

V. per I'ipotesi di mancata presentazione dello studio di fattibilith ovvero in caso di
valutazione negativa dello stesso, riservarsi ogni determinazione sul futuro dello
Stadio San Paolo,

AEHERALE
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Disporre - in ragione della necessitd di un approfondito esame della presente

_ proposta deliberativa da parte del Consiglio Comunale nel corso di una seduta
monotematica da convocarsi non oltre 1a seconda decade del mese di settembre 2014
- una ulteriore proroga tecnica, previa intesa con la S.8.C. Napoli, sino al 30
settembre 2014, agli stessi patli ¢ condizioni della concessione di cui alla
convenzione rep. n. 75369 del 03/11/2005 scadwta i1 30 glugno 2014, ¢ gia prorogata
sino alla data del 30 agosto 2014. Cid allo scopo di consentire il regolare inizio delle
attivita agonistiche della squadra di calcio cittadina per la stagione agonistica 2014~
2015 e di provvedere, nelle more della decisione consiliare, alla manutenzione

ordinaria dell’impianto a cura della 88C Napoli.

Il Dirigente del St{r aly I-“roggfgtazione,
Realizzazione ¢ mant

epzIOne INpigRtl sportivi
Andrds %lgﬁ}?

Tt Sindaco
Luigi de Magigtris

I Capg di Gabinetto
Attilin Aliricchio
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SEGUE: deliberazione di Giunta Comunale n. 619 del @ ajf} @%Kﬁ s MM ///
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LA GIUNTA

Considerato che ricorrono i motivi di urgenza previsti dali’art. 134, comma
4, del D, Lgs. 267/2000);

Clon vofi UNANIMI
DELIBERA

di dare esecuzione immediata alla presente deliberazione, Hmitatumente alla
parte rientrante nella propria competenza, dando mandato ai competenti
uffici di attuarpe fe determinazioni.

Letto, confermato ¢ sottoscritto,

IL SINDACO : ;”TAR[O



COMUNE Df NAPOLI /ﬁf/

PROPOSTA DI DELIBERAZIONE PROT.N. ... 6 1 ....... DEL, I .rﬁf. 8 . 24}/, AVENTE ALY OGGETTO:
Presa d'atto dello studio per la valutazione del canone di concessione per lo Stadio San Paolo volto da

CONI Servizi s.r., in attuazione dell'incarico conferito con deliberazione G.C. n. 367/2014.
PROPOSTA AL CONSIGLIO: Indirizzi sull'avvio del procedimento per 'ammodernamento
deli'tmpianto secondo la procedura della L. 147/2013, art. I commi 303-303.

Proroga {ecnica sino al 30 settembre 2014 della convenzione rep. n. 75309 del 03/11/2005 tra Comune
e Societd Sportiva Calcio Napoli.

It Capo di Gabinetto ¢ il Dirigente del Servizio Progetiazione, Realizzazione ¢ manutenzione impianti
sportivi esprimeno, ai sensi dell’art, 49, comma 1, del D.Lgs. 267/2004, il seguente parere di regolarita tocnica
i ordine alla suddetta proposta; FAVORIEVOLE

JABINETTO

N, /
Pervenuta alla Direzione Centrale Servizi Finansiar il % 3 AGU.Z@M,L Prot... 4! ?f;? e
Il Dirigente del Servizie di Ragioneria, esprime, ai sensi deil’art. 48, comma 1, del D. Lgs. 267/2000, il
seguente parere di regolaritd contabile in ordine alla suddetta proposta:

ATTESTATO DI COPERTURA FINANZIAREA ED IMPEGNO CONTABILE

Lasommadi€ ..o viene prelevata dal Titelo.............. 7
Rubrica..........oenne Caper i { } del Bilancio ........... , che presenta

ta seguente disponibilith;

Dotazicne U DSOS PP PP

Impegno precedente € ..o e
Iopegno presente €. S P
Disponibile P S U

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

Addi IL RAGIONIERE GENERALE

..................................



At

COMUNE 3 NAPOLE

Birezione Centrale Servigi Finonziari
Napoli, 13.08.2014

PARERE DI REGOLARITA' CONTABILE reso ai sensi dell’art, 49, comma 1, D, Lgs. 267/2000
in ordine alla proposta del Servizio Capo di Gabinetto/PRM Impianti Sportivi,

Prot.n. 6] del 13/08/2014

Y729 del 13/08/2014

Letto I'art. 147 bis, comma 1, def D. Lgs. 267/2000, come modificate ed integrato dal D. L. 1742012,
converiite in Legge 213/2012,

Fisto il Piane di Riequilibrio Pluriennale, af sensi dell'art, 243 b, ter e quater del D. Lgs. 26 72000, cosi
come integrato ¢ modificato dal D, L. 174/12 convertito nella L. 213/12, approvato con Deliberazioni Consiliari
m 3 del 28/0372003 e n 33 del 13/07/2013,

Visto la deliberazione di Giunta Comunale n 11 del 15/01/2014 avente per oggetro “Indirizzi per
D'assunzione di impegni di spesa nell 'esercizic provisorio 2014, Awtorfzzazione par 'assunzione df impesnl per
aleune tpologte di spesa”.

Premesso che il Comune di Napoli & proprietario dell’impianto sportivo “Stadio San Paolo”, il quale fa
parte del patrimonio indisponibile dell’Ente.

Premesso che al fine di assicurare i1 perseguimento dell'interesso pubblico connesso ail’esercizio
dell*attivits agonistica della massima squadra cittadina, ' Amministrazione Comunale con Deliberazione C.C. n.
56 del 28/06/2003 ha approvato lo schema di concessione fra Comune di Napoli e Societd Napoli Soccer 5.p.A.,
poi divenuta Societd Sporiiva Calcio Napeli, ai fini dell*uso del succitato stadio.

Premesso, altrest, che il relativo rapporto concessorio & stato regolsto con convenzione rep. n. 75369 del
03/11/2005 per un periodo di 5 anni prorogato di alei 3 per effetio del disposto dell*art. 4.1 della convenzione
medesima e, pertanto, fino al termine della stagione agonistica 2013/2014.

Consideratc che, essendo in scadenza la succitata convenzione, con Deliberazione G.C. n. 367 del
30/03/2014 ' Amministrazione de!PEnte ha affidato a CONT Servizi S.p.A. Fincarico di individuare, sulla base
defla situazione dell’impisnte e dei benchmark nazionali ed interazionali relativi agli stadi della medesima
tipologia, un canone congruo da potre a base della nuova convenzione.

Con il presente schema:

¢ si prende atto delle conclusioni di cui allo “Studio per lo valutazione del canone di
concessione per lo Stadie San Paolo di Napoli” svolte da CONI Servizi S.p.A. in attuazione
dell’incarico conferito dalPAmministrazione Comunale con Deliberazione di Giunta n.

367772014,

s si dispone, al fine di consentire il regolare inizio delle attivith agonistiche defla squadra di
calcio cittadina per Ia stagione 2014-2015, una proroga, previa intesa con ia 5.5.C. Napoli,
ai patti e condizioni della concessione di cui alla convenzione rep. n. 75369, seaduia alla
data del 30 gingno e £id prorogata sino alla data del 34 agosto, sino al 30 setiembre 2014,

#aluzzo San Glacomo — Fiazos Munitipio — 30133 Napoll ~ Walin tel. [+35) 041 7054860 - TOR48E2 fox 051 THSIRER
Raplengriz.spesa@icomune. rapoll ) — www.comubenepollit



COMUNE D1 NAPOLE : ' /{ /}

Direzione Centrale Servizi Finanziari

» che la nuova convenzione, deve essere considerata preparatoria per la definizione di un wlteriore
accordo di medio-lungo tra Comune Di Napoli e 5.9.C. Napoli, con Pintroduzione nello schema
convenzionale dell’impegno da parte di quest’ultima di presentare all’Ente, entro i1 31/03/2015,
uno studio di faitibilita per la ristrutturazione ¢ Pammodernamento dello stadio San Paolo
secondo la procedura di cui alla L.14782013.

» che il valore indicativo def canone, considerati I'attuale condizione della strattura, il vigente
sistema di comcessions “ibrido™ e phi extra costi di stewarding, & pari ad € 518.000,00

SLOSSERYA:

» che la totale ristrutturazione dell’impiante, come esplicitato nelle considerazioni finali dello
studio di valutazione effettuato da CONI Servizi S.p.A. comporterebbe diversi benefici tra cui:

riqualificazione whana,

nuove ppportanitd di eccupazions;

miglioramento economico & finanziario dei conti del Comune di Napoli. A @l fine si
evidenzia in particolare che, partecipande, tra Paltro, ad una percentuale sulla vendita dei
biglieti, Pammodernamento della strutinra, il gquale consentirebbe un  ipotetico
incremento della vendita del bighietti stimato in € 5.500.000,00, garantirebbe un maggior
jnfroito per le casse dell’Ente.

Per quanto succitato, letio il parere di regolarita tecnica del competente Dirigente, si esprime parere di
regolarith contabile favorevole.

Palazze Str GIRGOM — Plagea Munlcipio « 80134 Napoll — ttallz tel, [+39] 051 7854860 - 7H54867 fax (81 7954865
RORiane/itsansn @emrming Rl it whre.COMUNg.napoitlt



Proposta di deliberazione del Capo di Gabingtte ¢ del Servizio P.R.M, Impianti Sportivi
) g'}mi:. 61 del 13.8.2014, pervenuta sl Servizio Segreferia della Giunta Comunale in data
13.8.2014 — 8¢ 661

Osservazioni del Segretario Generale /{ [ff

Sulla scorta dell*istruttoria tecnica svolta dagli uffic proponenti.

Tt provvedimento, nel testo definitivo ¢ completo dei pareri ex art. 49 T.U. n. 26772000 e dello
studio elaborato da CONI servizi s.p.a., perviene alla Segreteria Generale nell'immediatezza della
seduta di Giunta e, dunque, compatibilmente ad una disamina sommaria degli elementi di

cognizione rilevabili dall'atto proposto.

1l parere di regolaritd tecnica & stato espresso dal dirigente del Servizio PRM Impianti Sportivi e
dal Capa di Gabinetto in termini di “Favorevole™,

Il Ragioniere Generale nel parere di propria competenza, nelf'osservare che: “f..] la totale
ristrutturazione  dell'impianto, come esplicitato nelle considerazioni finali dello studio di
valutazione  effettuato da  CONI Servizi spa comporterebbe  diversi  bemefici tra cui:
rigualificazione  wrbana; nuove opportunité di oceupazione; miglioramento EoONDMICo €
finanziario dei conti del Comune di Napoli [...]7 si pronuncia, nelle conclusioni, con l'espressione
“Per quanto succitato, letto 1l purere di regolarita tecnica del competente Dirigente si esprime

parere di regolarita contabile favorevole™.

1 provvedimento proposto parte dal documento elaborato da Coni Servizi spa in esecuzione
dellinearico conferito dalla Giunta Comunale con atto deliberativo n. 367 del 30/05/2014, avente
ad oggetto *Studio per la valutazione del canone di concessione per la stadio San Paolo di
Napoli”, per poi definire, quale proposta al Consiglio Comunale, una serie di indirizzi in cui si
afferma, in primis, la scelta di “pervenire al complessive ammodernamento ¢ rigualificazione
dello stadio attraverso le procedure previsie dulla L. 14 7/2013”, delle quali si occupa l'articolo 1,
comma 304, distinguendo dopo la presentazione della proposta- da parte del soggeito interessato-
(costituita dallo studio di fattibilita, dal piano economico-finanziario, dall'accordo con la societd
utilizzatrice e, ove necessario, dalla documentazions vichiesta ai fini della valutazione di impatto
ambientale), diverse fasi procedimentali sviluppabili se “il Comune [...] dichiara [...] i pubblico
interesse della proposta [... [ (comma 304-Jettera &) ¢ successivamente concludersi con la messa
in gara (ad evidenza pubblica) del progetio definitivo, una volta conseguita l'approvazione del

RETARIC CEf




“omue di Napoli proprietario detlo stadio, seguendo una procedura, per diversi aspetti, simile al
‘Progetto di finanza, con lapplicazione delle regole generali dettate dal codice dei contraiti
pubblici (parte 11, Titolo I, Capo III) al netto, ovviamenie, di quanto gid disciplinato in via

speciale dalla L, 147/2013.

Al riguardo, si evidenzia che la procedura approda, alla fine, alla stipulazione di un contratto di
concessione, con soggetto che pud essere anche diverso dal promotore, per la realizzazione degli
interventi e la gestione dell'impianto. In tali sensi si rappresenta che la L. 147/2013 tende ad
assicurare la fruibilitd degli impianti sportivi (ivi compreso il profilo della sicurezza) ed i
complessivo equilibrio economico-finanziarie, tenendo conto, perds, che gli spazi di supporto e i
servizi complementari non possono eccedere Je necessita stretiamente correlate con la funzionalitd

degli spazi di attivita portiva previsti nell'intervento,

A fronte dell'obiettivo, Matto si occupa, inoltre, di disciplinare (punti I e I della proposta al
Consiglio) un periodo transitorio attraverso:

- un sostanziale rinnovo della convenzione rep. 75369 del 3/11/2005 (in scadenza il 30
agosto p.v.) per la stagione agonistica 2014/2015, con Mntroduzione dell'impegno contratiuale a
presentare al Comune di Napoli, entro il fermine del 31 marzo 2015, uno studio di fattibilita
secondo la procedura prevista dall'art. 1~ copnma 304~ L. 147/2013;

- una concessione “ponte”, nellipotesi di presentazione dello studio di fattibilith, valevole
per Vintera durata della procedura ex L. 147/2013, che disciplinera i rapporti tra Comune e 55C
Napoli, Per la determinazione dei contenuti della concessione, la proposta al Consiglio prevede la
riserva (e non pud che essere in capo allorgano consiliare) di “formuluzione degli indirizzi da
seguire [.]7, restando prestabilito si d'ora che tra i contenuti della concessione ponte vi sard
Itmpegno di 8SSC Napoli a presentare il progetto definitive entro quattre mesi  dalla
copunicazione dell Amministrazione, qualora lo studio di fattibilith sia stato valutato
favorevolmente, nonché la comminatoria della decadenza (automatica) della concessione ove Ja

S Nanoli non dovesse rispettare limpegno nel temmine predetio,
. ! ] p

Inoltre, la proposta al Consiglio prevede (punto V), per la mancata presentazione dello studio di
fattibilitd, ovvero in caso di valitazione negativa dello stesso, la riserva (anche qui non pud che
essere in capo all'organo consiliare) di “ogni determinazione sul futuro dello stadio San Paols, !

termine defla stagione agonistica 2014/20157.

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

2 b, Tbas
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l'atto- proposto dispone per una proroga tecnica sino al 30 settembre p.v. della convenzione
- originaria scaduta il 30 giugne ws. e gid prorogata di 60 giorni con deliberazione &t Giunia

Comunale n. 461 del 30/06/2014. // é

Tanto premesso, si ricorda:

- Porientamento dell® Autorita di Vigilanza sui Contratti Pubblici in ordine alla proroga o
rinnovo dei contratti pubblici, secondo cui (deliberazione AVCP n. 6/2013) “la proroga [.]é
wn istituto assolutamente eccezionale ed, in quanto tale, é possibile ricorrervi solo per cause
determinate da fattori che comungue non coinvolgone lu responsabilite dell amministrazions
aggindicatrice.”. Analogamente, con parere n. AG38/13 del 24/7/2013, 'Autorita, el confermare
Tassoluta eccezionalith delllistituto, chiarisce che “la proroga quindi «é teorizzabile, ancorandola
al principio di continuités dell'azione amministrativa (art. 97 Cost.) nei soli limitati ed eccezionall
casi in cui {per ragioni obiettivamente non dipendenti dolf Anuninistrazione) vi sia l'effettiva
necessité di assicurare precariamente il servizie nelle more del reperimenio di un ruovo
contraente (C.D.S. Sez. V 117572009, n. 2682}

- con deliberazione n. 590 del 8/8/2014, Ia Giunta Comunale ha adottato disposizioni per la
“Promuozione, valorizzazione ed ammodernamento degli implanti sportivi nel rispeito dulle
procedure di cui all'art. 1 commi da 303 a 305 della legge 14 7 del 23 dicembre 2013".

- {/apparienenza del bene al patrimonio (indisponibile) dellEnte, ossia in quella relativa ai
beni destinati ad un pubblico servizio, fa si che esso debba essere impiegato in favore della
collettivita per attivita di inferesse generale. Dunque ferma rimane la sua natura di attivitd di
servizio pubblico anche nel caso di utilizzo del bene pubblico, peraltro suscettibile di introiti,
virth dello strumento concessorio. Cio implica in capo all'Ente concedente ponderate valutazioni
di congruitd ¢ convenienza cires il giusto punto di equilibrio tre Ja massima redditivita ricavabile
dall'assegnazione del bene stesso e il pieno raggiungimento del fine e dell'interesse pubblico
sottesi, meglio apprezzabili atiraverso procedure di impronta pubblicistica,

- Lindividuazione delle forme di gestione dei pubblici servizi, af sensi dell'art. 53 — comma
4- dello statuto comunale, deve ispirarsi ai principi di economicita, efficienza e trasparenza e,
ancora, ai sensi del comma 2 “i servizi pubblici {..] sono gestiti con criteri imprenditoriall
mediante le strutture ¢ nelle forme che assicurino il piit alto livello di efficienza ed economicité e
che gurantisca, in ogni case, lat separazione tra compiti politici e gestionali”,
- Il procedimento delineato dal comma 304, letiera a), prevede un apposito atto del
Comune con il quale sia dichiacato “il pubblico inieresse della proposta”. La qualcosa implica
che 1a valutazione del Comune dovra anche verificare che la proposta tispetii tutii i vineoli posti

dalla L. 147/2013, tra cui, in particolare: che gli interventi ulteriori rispetto a quelli direttamente
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riguardanti l'infrastruttura sportiva slano strettamente funzionali all'equilibrio economico-
. finanziario dell'iniziativa, che gl stessi si risolvano in una migliore fruibilita dell'infrastruttura

sportiva; che tutto Vintervento comporti un potenziale vantaggio alla comunita interessata.

La responsabilith in merito alla regolarith tecnica viene assunta dalla dirigenza che sottoscrive la
proposta, sulla quale ha reso il proprio parere di competenza in termini di “favorevole” ai sensi
dellart. 49 TU, attestando, quindi, a mente del successivo art. 147 bis, la regolarita e la
cotrettezza dell'azione amministrativa nell'ambito del controllo di regolaritd amministrativa ¢
contabile assegnato alla dirigenza stessa nella fase preventiva della formazione dell'atto, al fine di
parantire, ai sensi dellart. 147, Ja legitiimitd, la regolarita ¢ la cormettezza dell'azione
amministrativa medesima. In tale ambito, rileva, altresi, la valutazione di congruitd e convenienza

per FEnte in ordine alle soluzioni, anche di natura temporanea, proposte netlatto.

Spetta all'Organo deliberante I'apprezzamento deilinteresse e del fine pubblico ed ogni altra
valutazione ai fini dell'adozione detl'atto proposto, tenuto conto che I'azione amministrativa si
informa ai principi di imparzialita e buon andamento, di cui l'efficacia, V'efficienza, leconomicitd

e Ia trasparenza costituiscono canoni di attuazione.
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SERVIZ

Studio per la valutazione del canone di
concessione per o Stadio San Paolo di Napoli




Pramesse

i. I Comune di Napoli (di seguito anche sono “CN"), essendo in scadenza la Convenzione con
la guale nel 2005 & stato concesso in uso o Stadio San Paolo (di sequito anche solo “Stadio”}
alla Societa Sportiva Calcio Napoli S.p.A. (di seguito anche solo “35CN"), ha ritenuto
opportuno acguisire una stima del valore d'uso dello Stadio da parte di un soggetto terzo ed
indipendente per valutare se procedere alla stipula di un nuove accordo,

A tal fine, il Comune ¢ Napoli, individuato in Cont Servizi 5.p.a. il soggetto indipendente &
professionalmente competente a svolgere il servizio, ha affidato alla Socletd lincarico di
individuare del parametri in base ai quali possa essere determinato un canone congruo da
porre a base della nuava convenzione, tenuto conto della situazione delimpiantoc e del
henchmark nazionali ed intermazionali relativi agli stadi della medesima tipologia.

In particotare, per lo svolgimanto del predetto servizio, IF Comune di Napoli ha chiesto alta Coni
Servizi di:

a) svolgere sopralluoghi presso l'impianto per e verifiche delle consistenze, degll spazi, dello
stato degli stessi, e del loro uso attuale e/o potenziale, anche con riferimento alie attivita
accessorie al gioco del calcio e allo spettacolo sportivo, aglhi stessi direttamente collegate;

b) operare, anche attraverso lo strumento della valutazione comparata (benchmarking) con
analoghe strutture nazionali e; se del caso, internarionali, attingendo al patrnimonia Informativo
¢i cui dispone in materla, in virth delle proprie attivita istituzionali & commerciali;

¢) di prospettare {a definizione di criteri e parametri adeguati alla individuazione di un range
entro il quale stabilire it canone d concessione per 'uso detlo Stadio stesso;

d) individuare una possibite rimodulazione dei costi e degli impegni reciprod fra Comune di
Napoli e Concessionario, tutt'ora in fase di contrattazione tra le parti.

Per lo svolgimento di tale Incarico la Coni Servizi, ail’esito di un primo inconire tenutosi a

Napoli presso fo Stadio alia presenza di rappresentanti del CN e della SSCN e di una serie di
ulteriori scambi avuti via mall, ha esaminato la seguente documentaziona prodotta dalle part

interessate:

1. Convenzione di concessione di uso CN SSCN del 3 novembre 2005 (e successivi rinnovi
e integrazionl);

2. Certificati agibilita 2013-2014 (CN);

3. Cartificato prevenzione incendi (CN);

4, Certificazione statica vacchie strutture in c.a. luglie 2013 scadente il 2023 (CN);
5. Disegnl con indlcazione capienza spettatori (CN);

6. Elenco dei lavor di manutenzione ordinaria e straordinaria eseguiti presso lo Stadio San
Paoic del CN negli wikimi cingue anni;

7. Certificazione di [doneitd statica dal 2009 scadente il 2019 (CN);
8. Licenza di esercizio del fuglio 2013 (CN);

9. Verbale CPV dei lugho 2013 (CN);

10. Tabella costl CN per wtenze e servizi correlati alla Convenzione JConcessione in essere
con la B5CN nell‘anno 2013;
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11.Note della SSCN al sopralluogo CONI 23 aprile 2014 con indicazioni criticita;

12.Tabella beni concessi in uso ($5CN).

La Societsy ha altresi esaminato le principali convenazionl, nazionali ed internazionali, utilizzate
per la concessione in uso di stadl di dimensiont e tipologie analoghe, elabarande dati e mooealli
che sono stati poi utilizzati per individuare | parametri di riferimento del presente lavoro.

Lo Stadic San Paolo: situazione attuale

I Comune di Napoii {di seguito anche solo “CN") & pleno e libaro proprietario delio Stadio San
paolo (di seguito anche solo "SSP, implanto Inserito nel patrimonio indisponibile del Comune.

Progettato nel 1948 dall'Arch. Cocchia, fa costruzione dello Stadio San Paolo & stata uitimata
net Dicemnbre del 1959 dopo sei anni di lavori. L'impianto & stato intitolato a2 San Paolo che,
secondo la tradizione cristiana, nel 61 d.C. avrebbe toccato terra proprio nella zona di

Fuorigrotta sulia via verso Roma,

In occastone dei Mondiali di calcio dlsputati in Italia nel 1990, limpianto ha subito diversi tavor
di ristrutturazione, a partire dalla copertura e da alcune strutture sig Interne che asterne (la
vidna Via Claudio & stata pedonalizzata in superfide ed interrata per il traffico veicolare

organizzato su due livelll}.

Lo Stadio San Paole non & stato cggetto di ulteriori ristrutturazioni dopo quanto realizzato nel
1990, fatta eccezione per interventi di manautenzione correttiva volti & tampenare alcune
carenze infrastrutturali che sl sono manifestate con il passare degli anni e certarmente non in
linea can fo sviluppo anche tecnologico che questa tipologie di strutture ha avuto in altr

contesti internazionali,

Limpianto ha una capienza effettiva di 60.240 posti, essendone stata ridotta la capienza di
8.800 posti a causa dell'inagibilita del terzo anello degli spalti, rilevata In sede di riurtione del
comitato Ordine Pubblico in data 31 magglo 2005, come risulta nella ficenza di agibilith n.18

del 17 giugno 2005,

Lo Stadio San Paolo & stato concesso in uso alla $SC Napoli (di seguito anche solo "S5CN") nel
200% (con Convenzione del 3 novembre 2005, Reperterio n. 75369, dl seguito anche solo la
“Convenzione”) guando fa socleta militava nel camplonato di LegaPro.

B’ opportunc evidenziare che il CN gig, con deliberazione C.C n.266 del 2.8.2002, aveva
manifestato ja volonta di procedere ad una complessiva ristrutturazione dell’implanto che
avrebbe dovuto essere posta in essere da un soggetto scelto atfraverso una pubblica gara, al
quate affidare anche la gestione e ia possibilita di acquisto dellirmplanto stesso.

12 Convenzione prevedeva una durate di cinque anni (stagioni sportive 200472005 al
2008/2009) con possibilitd di rinnovo per uiteriori cinque  anni ai medeasimi patti & condizioni,
su  semplice richiesta della S5CN (art. 4 Convenzione), La S5C Napoli ha manifestato taie
volonta con lettera del 10 ottobre 2008 a seguito della quale, dungue, ta Convenzione & gtata
prorogata per ulteriori cingque anni e dunque fine al termine della staglone sportiva 2013/2014.

{‘attuale Convenzione prevede un sistema di concessione che si pub definire “ibrido” rispetto a
quelll normalmente uiiltizzati a livello nazionale e internazionale, che possono essere ricondotti

ai due tradizionali modelli:

a) di concessione in uso dell'impianto per le sole giornate di gare e per le attivita sportive
concordate, con gestione nella sostanza a carlco del proprigtario Concedente {a parte le
attivita a carico del concessionario nel glorni di utitizzo);




b) ovvaro di concessione in uso in esclusiva per Vintero periodo di durata dellaccordo, con
accollo della gestione ardinaria In capo al Concessionario.

la Convenzione, infatti, distingue tra aree concesse In use esclusive permanente al
Concessionario, aree concesse in uso esclusivo solo In occasione deghi eventi concordati, aree
concesse In Uso a richlesta del Napoli e aree escluse del tutte dalla concessione attribuenda,
ora al concedente ura al concessionario, gli oneri di manutenzione ordinaria /o straordinaria,
secondo un criterio non sempre del tutto coerente e chlaro rispetto alla coneessione in uso
della singola porzione, circostanza che ha generato negli anni tenslont ed incomprensioni ta le

parti.

In particolare I'attuale Convenzione distingue le aree messe a disposizione della SSCN in tre
categorie diverse:

earee concesse in escluslva alla SSCN per tutta Iz durata della concessione (campe centrale di
gioca, locall organizzazione gare, Dirigibite, Tribuna Vip sotto dirigibile ecc. come elencali
all'art. 3.2. della Convenzione, elenco al quale & stato aggiunta nei 2009 la sala sotto la
tribuna Posillipo, adibita ad uffio marketing deila SSCN);

oaree concesse in esclusiva alla SSCN solo in occasione del giorne delle gare o delle attivita
spartive previste nella Cotvenzione (art. 3.3.);

saree che possono essere concesse ailea SSCN su richlesta (come nel caso della partecipaziona

alla UEFA Champions League).

Come ricordato, {a Convenzione espressamente esclude in via permanente dalla concessione 4}
Uso Una serie di aree e locall presso cui vengono svolte quotidianamente altre attivita sportive

ed attivitd di ufficio del CN.

In sintesi dunque la SSCN & Funico utilizzatore del rettangolo da gioco, ma 'impianto ¢ aperto
durante Vintera seftimana per attivitd sportive di vari sport di base svolte presso le palestre
presenti nellimpianto e presso la pista di atletica leggera e per consentire Vingresso dei
dipendentt det Comune di Napoli e della SSCN ai rispettivi ufficl presenti presse limpianto.

Per quanto attiene alla distribuzione degli oner! di manutenzione la Convenzione attribuisce a

Concessionaria.
. la manutenzione ordinaria delle aree concesse in uso esclusivo permanente (sub. a) e
delle aree concesse i uso i occasione delle gare o delie attivitd sportive concordate

{sub. b);
e la manutenzione straordinaria del terreno dl gioco e degli altoparlantl (art. 13

Convenzione).

Tukti gii altri onerl manutentivi, sia ordinari che straordinari (ad eccezione dei due cast sopra
menzionati), sone invece posti dalla Convenzione a carico del Concedente in via residuate, nel
senso che la Convenzione prevede che il Concedente dovra provvedere a propria cura @ spese
a tuttl gli interventi di manutenzione ordinarie e straordinaria dellimpianto che non siano
espressamente posti a carico del concessionario (art. 14 Convenziona). Tra | servizl pilt delicati
posti a carico del Concedente si ricordano guello di Guardiania, di vigilanza & accesso afto
stadio rispetto ai quall Ii concessionario lamenta inefficienza anche a scapito delle aree
concesse in via esclusiva (continui danneggiamentl, ecc.).

La Convenzione prevede la corresponsione di un canone ai concessione, il cui importo,
variabile in funzione det tipo di campionate nel quale milita 1a squadra (LegaPro, & o A), & dato
da una percentuale degli incassl netti delie partite di campionato e di Champions League, [
un ammontare fisso forfettario o una percentuate degli introiti che il concessionario ottiene per
la vendita di pubblicitd fissa in occasione deghi eventi allinterno delfimpianto, pll una
percentuale degli incassi derivanti dalla vendita di abbonamenti stagionall per le partite del
campionato itatiano e di Champions League entro il limite di un tetto massimo Indicato nella

Convenzlone,
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In dgg!unta a questo fa Convenzione prevede pol che per tutte le partite di calcio che non
rientrine nel Camplonato italiano o nel torneo di Champions League il concesslonario dovra
corrispondere al CN un  ulteriore percentuale degh incassi netti deriventi dalla vendita dei

biglett (combinato degli artt. 7 e 12).

in particolare, in considerazione deli‘attuale militanza della squadra nel camplonato di serie A,
il corrispettive applicabilsa alla S5CN, varizbile in funzione degli incassi da biglietteria, distinta

per tipologie di partita & pari al:
o 6,5% degll incassi nettl (esel. IVA, STAE e prevendita ed incassi da abbonamenti;

dalla vendita dei biglietti per le partite di Campionato di Serie A e di UEFA
Champions League,;

o 6% degll incassi netti (escl. IVA, SIAE e prevendita) daila vendita di abbonarment
delle partite di Campionato di Serte A, per un massimo di € 106.000;

o 5% degll incassi netti {escl. IVA, SIAE e prevendita) dalla vendita di biglietti per

partite di Coppa Italia o amichevoli;
o 4% degli introlti del Concessionaric per la vendita della pubblicita fissa all'interno

dell'impianto con un minime garantite di 45.000,00 euro.

L'accordo di concessione non prevede una fimitazione al numere e alla tipologia di partite
(Campionato, Coppa Italia, Competizioni internarionali, Amichevol) che la SSCN pua
organtzzare all'interna dell'impianto.

Dati questi presupposti, essendo venuta a scadenza la Convenzione del 2005 ed essendo
intenzione delle parti stipulare una nuova Convenzione “ponte” che possa regolare la
concessione di uso dello Stadio San Paolo per | prossimi due/tre anni, in attesa che vengano
postl in essere da parte det Comune di Napoli tutti gli atti necessari per procedere all'indizione
ed assegnaziona di una gara per la totale ristrutturazione deifimpianto, il CN ha individuato in
Coni Servizi S.p.A. il soggetto cul chiedere Il supporto per Vindividuazione di un canone
congruo ¢a porre a base della nuova convenziane.

Criteri generali per la determinazione del canone di concessione

I parametri per la determinazione di un canone di locazione di un Impiante sportiva sono
moiteplici anche in considerazione della capacita dellimpianto di generare fonti di ricave per
l'utilizzatore. Per impianti sopra i 60.000 posti di capienza, tali parametri sono ancor pil
Itmiportant.

Coni Servizi, nell’analizzare le variabili e predisporre guesto documento, ha elaborato dati
derivanti da convenzioni in essere a livello nazionaie e internazionale,

La tendenza in Italia delle ultime convenzioni evidenzia un cato del canoni di locazione a carico
del conduttore.

L'articolazione dell’accordo di concessione attualmente in essere tra il Comune & fa S5C Napoli,
con aree dellimplante non nella plena ed esclusiva disponibiiita della S5C Napeli, e lo stato di
conservazione non ottimale deltimpianto che non ne COﬂSEﬂt&* I pieno sfruttamento econamico
sono un forte limite per le possibilita di crescita del ricavi, mﬂ;e non presente in tutte ie altre

concession! di impianti assimilabill.

Volende le parti mantenere un “madeilo ibrido” di convenzione, dove non si considera dato In
concessione intero impianto (7/7), ma volendo seguire le attuali suddivisioni funzionali degli
spazi, nella determinazione del canone non sono stati presi in considerazione, ma saranno

oggetto di valutazion! frontali, | seguenti punti:
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- | costi di manutenzione ordinaria, di regola a carico del concessionario (nota:
nel'attuale modello di convenziane fra Comune di Napoli e S5C Napoli sarebbe riferito
salo agli spazi ottenutt in uso esclusive);

- i costt di manutenzione ordinaria degli spazi concessi solo per il giorno di gara {in
guests caso restano a carico del concessionario solo | dannl procurati alie parti concesse
per il soio giormo di gara);

- icostl di manutenzione straordinaria, di regola a carico del concedente;

- | ricavi commerciali connessi con o sviiuppo di impiant! pubblicitari ali’esterno delflo
stadio /o con la titolarita (naming rights) dell’impianto stesso,

1 parametri di riferimento consideratl nella definizione del corrispettive da riconoscere per
tutilizzo delfimpianto sono!

1. I_valorl _economici delle convenzioni pararnetrati  a. benchmark  nezionzle e
intermazionale su Implanti con simile capienza, parametrati con un rapporto
costo/posta, per un modello “uso nel MD-1 & MBP™;

Ricavi da siadip potenziali dellimpianto in esame coniugato In sei diverse accezioni;
Costl di funzionamento deliimpianto a carico del Concedente in occasione degli
aventi sportivi organizzati dal Concessionario, ivi tnciusi Costl di manutanzione del
campo erboesqg;

4. La valorizzazione degli_spazi concessi in uso esclusive al Concessionaria.

Canone = §f (benchmark, potenziali ricavi da stadio, costi funzionamento
implanto, spazi esclusivi)

Mei successivi paragrafi somo analizzate le singole vocl sopra evidenziste, al fint della
determinazione del canone di concessione,



3. Ricavi da stadio

Come evidenziato nel precedente paragrafo, fa determinazione del potenziali ricavi da stadio si
basa suila valorizzazione delle seguenti fonti dl ricavo:

1. Rjcavi _da bialietteria potenziall raffrontste con le dimensioni dello stadio, ossia la
capienza netta di posti;

2. Ricavi dalla gestione dell’offerta di corporate. bospitality indidzzata sd aziende
partner del concessionario;

3. Ricavi dalla gestione di skybox;

4, Ricavi dells gestione delf'attivita di food & beverage presso | punil ristorazione
all'interno dell'impianta,

5. Ricavi dalla vendita di merchandising presso i punti vendita distribuiti nei diversi
settori dell'impianto;

6. Ricavi da altri servizi erogati in occasione dell'evento calcistico;

7. Rleavi commerciali tramite mega tabellona luminoso,

Le seguentt fonti ¢i ricavo non sono state considerate nella determinazione dei ricavi da stadio

e d: consaguerua per it canone di concessione:
ricavi da atthvitd commerciali e da affissioni pubblicitarie nel perimetro estarno dello

stadio;
- ricavi da pubblicitd bordocampo, di competenza esclusiva del Concessionario a cui

spettera in ogni caso it canone di dirtti di affissione;
- ricavi da gestione extra calcio delio stadio, come, a titolo indicativo, per l'organizzazione

di concerti e/o di visite guidate;

! ricavi da stadio rappresentang unttmportante fonte di ricavo per le societa di calcio
professionistiche. La disponibilitd di un impiante moderno, tecnologicamente avanzato e dotato
! comfort e serviz) di qualita & condizlone necessaria per una piena valorizzazione di guesta

fonte di ricavo.

Un‘anatisi svolta a livello eurcpeo evidenzia come le potenzialttd derlvanti dalla completa
gestione delio stadio non solo in occasione dell’'evento caldistico sono Importanti a fronte di un
implanto moderno e fruibile per il pitt amplo utilizzo economice e sociale, Al riguardo, ia tabelta
seguente evidenzia i/ gap presente tra I3 realfd italizna ed | pid importanti club a livello
atropeo. I gap aumenta se consideriamo che i proventi legatt ai pacchetti sponsorship sono

classificatl nei ricavi commerciall,



Tab.1 Evoluzione ricavi da gare Top Club Europei 2007-2013 (€ min)

2012-2013 TOTALE MEDIA Var 9% 2007-2013

Real Madrid 115,0 700,323 116,7 18%
Fo Barcelona 117,86 6294 104,09 29%
Manchester Unitad 127.3 747,.% 12,7 -3 %0

Bayern Munich 87,1 441,11 73,58 26%
Arsenal 108,3 6RO, 9 113,56 -804
Cheisea 82,5 516,89 86,2 ~12%0
AL Milan 26,4 187,2 31,2 «1%a
Liverpool 52,1 305,1 50,9 5%

Internazionale 19,4 170,7 28,5 ~32%
Juventus 38,0 1275 21,3 204%0%
Tottenham Hotspur 46,9 287,8 48,0 ~8%

Schatke 04 42,5 209,77 35,0 32%
AS Roma 20,1 113,6 18,5 =1 4%,
Borussia Dartmund 52,6 186,9 31,2 1640
Ol. Lione 12,3 118,0 19,7 ~& 4%
Manchester City 48,2 191.4 319 Q7%
Mapolt 15,1 1107 i85 195

Figrantina 6,9 65,5 11,4 -~ 0%
Lazio 10,8 59,5 9.9 - 3%

Ajax 33,9 194,9 32,5 2G%
Porto 8,5 65,7 11,0 =4 8%
Atletico Madrid 27,5 174,4 29,1 17%
Paris Saint Germain 39,9 141,7 23,6 1310%
TOTALE 1.145,9 6.429,8 1.071,6 13%

per quanto riguarda io Stadio San Paolo, Panalisi dei documenti evidenzia lo stato deli’arte
elaborati di cui aila tabella n. 2.



Tah.2 Fonti di ricavo e possibilita di valorizzazione all'interno delio Stadio San Paolo

E5C Napoli v concessione

Mote

1. Biglietteria Disponiblie
2, Corporate hospitality limitata

3. Shybox Non disponibile
4. Pood B Beverage Litmitata

B, Marchandising Meolto limitata
6, Altri servizi Non dispenibile

Linagibilich del terzo anello & [a quantith e qualith
dai servizi limitang attrattivith dell'offerta e di
conseguena la capacita di vandita dei biglietti,

La cHsporbility i spazi di dimensione ridolta &
can  pochi sarvizi non consentond  ung
valorizzazione delfofferta corporate,

to stadio non dispone I questa tipologiz di
strutture con mancati potenziali ricavi,

Lo stadio dispone di un numero fimmitato di punt
di ristorazicne & non it finea con le aspettative
defla domanda e gli attuali standard richiasti,
Disponibile una saig struttura dedicata,
Impossibifits  di  sviluppare altvi servizi {non
presenti  @ves  per  iniziative commerciali e
promozionaliy e di valarizzare alcunl asset {es.
narchaoai)

Sulla base di quanto evidenziato nella precedente tabella, nel successivi paragrafl, per ogni
fonte di ricavo, si procede con una descrizione dell’attuale Hvello di ricavi @ ad una stima delle

potenziatita.
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2.1 Biglietteria

1 ricavi da biglietteria derivano esclusivamente dalla vendita di abbonamenti e dei taghandi
delle singole partite casalinghe della squadra. Rappresenta la principale fonte di ricavo
neli‘arbito della gestione dell'evento calcistico.

Tab.3 Ricavl totali da biglietteria dei top club europei (stagione 2012-13)

Ricavi totali Ricavi da stadio {(€m)
1. Real Madrid 5189 119,0
2, BC Barcelona 4826 117,6
3. Bayern Munich 431,2 87,1
4, Manchester United 423,8 127,3
5. Paris Saint-Germain 398,5 93,2
&. Manchester City 3i6,2 ' 46,2
7. Chelsea 303.4 82,5
8. Arsenal 2684,3 108,3
8. Juventus FL 272.4 38,0
10, AC Milan 283,85 26,4
15. Internazionale 168,58 19,4
19. A% Roma 124.4 20,1
HEC Napoli 1203 15,1

Fonta: Deloitte Foothall Money League 2014

La situazione dello Stadio San Paofo, in linea con molti altri casi in Itatia, & particolarmente
deficitaria. Nella stagione 2012-13 la SSC Napoli ha registrato ricavi da stadio pari a 15,1
milioni di euro (pari al 13% del fatturato complessivo), con una media negll ultimi 5 anr di
18,4 milioni (dato influenzato dalle partecipaziani glia Champions League).

Per tutte ie societs riportate in tabella, in questi dati non sono compresi | magglort ricavi
derivanti de pacchetti di corporate hospitality, sky box e altri servizi, normatmente
contabilizzati nel capitolo “ricavi commerciali”. Quindi il ricavo in assoluto & decisamente

maggiore.

Nel caso della SSC Napoll [a biglietteria rappresenta nressoché 'unica fonte di ricavo da stadlo,
con un fatturato medio neghi ultimi cinque anni pait a 18,5 mitionl di eura,

Aicuni limiti strutturall dello Stadio San Paolo, infattl, fimitano in rmardera significativa la

valortzzazione dl questo asset:
- la bassa qualltd e quantita del servizi a disposizione per lo spettatore (servizi igienid,

punti di ristorazione) e dei relativi presidi (putizie, vigilanza ed accoglienza);

- la capienza ridotta (terzo anello deliirnpianto non agibile), in particolare di un settore
che potrebbe essere destinato a prezzi pit popolari (vedi modetlo tedesco);
la difficolta nel controllo del pubblico nella fase di ingresse atlo stadio {fenomeno

“portaghesi”).

i stima che le mancate vendite dovute ai fimiti strutturall sopra evidenzlatl possano essere
pari ad almeno il 30% del ricavi da bigliatteria tra minore presenza di pubblico e prezzo del

bighetto commisurato ai servizl, con un mancato ricavo per staaione pariad almenc € 5.5
milioni. '
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2.2 Corporate hospitality

la corporate hospitality fa riferimento alla vendita di pacchetti che includono  servizi di
accoglienza ed ospitalita,

Generalmente, facendo riferimento ad alcuni benchmark (top italiani e internazionali), per
questa attivita:

- i posti dello stadio riservati a questo target seno parl ad una percentuale che varia tra it
504 ad i) 10% della capienza complessiva di uno stadio. Nel caso dello Stadio San Paolo,
tenuto conto del moderato contesto economico deiltmprenditoria locale, ma il forte
appeal sportivo e sociale della squadra, i guantitativo dovrebbe variare tra 1.000 e
1,500 posti;

- | ricavi derivanti dalto sviluppo di questa tipologia di offerta contribuiscono a circa il 40-
50% dei ricavi da stadlo, con un prezzo medio per posto pari ad euro 200-250.

La situazione attuale dello Stadie San Paolo evidenzia:

- la disponibilitd di un numerp iimitato di posti adeguatl (8 causa della necessita di
assicurare un certo quantitative di bighetti al Comune come prevista da contratto e
della ridotta capienza della Tribuna Autorith),

- la quasi assenza di arce ospitalitd da dedicare a questa tipologia di offerta {v. ¢.d.
“Dirigibife” trasformato in sala controllo e la necessita di effettuare investimenti per
allestire aree ospitalitd in spazi concordati nel contratto).

Lo Stadio San Paolo non consente, pertanto, in modo cautelativo, di sviluppare questa fonte di
ricavo. Si stima che ii mancato ricavo possa essere pari 3 L0 miliond )
stagione, ipolizzando 750 postl, un prezzo medio pari € 200 per posto per partita e
complessive n.28 pariiie,

2.3 Shybox

Gli skybox sono strutture riservate, organizzate come salotti e dotati di servizi indipendentt,
con una capienza che pud variare tra | 4 ed 10 posti. Rappresentano un'importante fonte di
ricavo, In quanto consentono di attrarre aleuni utenti farget, tiplcamente aziende interessate
ad offerte corporate, fondamentall per una societd di calcio, sia per ta valorizzazione dei ricavi
da stadio sia per Vincremento dei proventi da sponserizzaziont.

Lo Stadio San Paolo non dispone di guesta tipologia di stratture. Si stima che | mancato
ricave possa essere pari a circa 2,1 milioni per stagione, ipotizzando 200 posti, un
prezze medio parl ad € 380 per posto per partita e complessive n.28 partite.

2.4  Food & Beverage

Le attivita di Food & Bevergge fanno riferimentg al servizio dl ristorazione somministrato al
pubbiico presente nello stadio, in occasione di una partita di calcio. Questo servizio viene
generalmente erogato attraverso un concessionario, che riconosce all‘organizzatore dell"evento
una percentuale del fatturato generato (generalmente tra il 15% ed il 25%).

Nei caso delio Stadie San Pazolo, la disponibilitd di n.21 punti bar con scarsa offerta e

Fimpossibilitd di utilizzo di alcuni di essi imitano ta vendita, con un mancato ricavo pari a
circa € 980000 per stagione, ipotizzando una spesa media di € 1,00, una media di 35000

spettatori per partita € complessive 1,28 partite.



2.5 Merchandising

Le attivitd di merchandising fanno riferimento alla vendita di articoli - gadget legati alla
squadra - allinterno dellimpiante Irr occasione delle partite e in moltd casl anche durante la
settimana, soprattutto se collegato con te visite di tifosi al tour nello stadio,

Lo Stadic Szn Paolo non dispone di questa possibilita e ha una sola struttura dedicata durante
ta gara, limitando di conseguenza in manlera significativa la potenziale vendita di gadget
ufficiali @ diminuendo anche il peso contrattuale can i licenziatari della SSC Napoll. Si stima, al

riguardo, un mancato ricave pari a circa € 350.000 per staglone, ipotizzando una spesa

rmedia di € 10, per una media di 35.000 spettatori/utenti per ogni stagione sportiva,

2.8  Altri servizi

La voce “Altrl servizi® fa rifertmento ali’erogazione di servizi accessori connesst con l'evento

calcistico. Alcune attivitd, in tal senso, potrebbero essere:
- gestione del parcheggi in prossimita dello stadio;
- altre attivitd commerciali, come lo sviluppo di Iniziative promozionali-sampling

allinterno delifmpianto.

Per quanto riguarda | ricavi derlvant! dalla gestione del parcheggi, il numere iimitato di posti
auto a disposizione, anche a causa della necessita di riservarne un congruo quantitativo (circa
n.100 postl auto) al Comune, non consente di valorizzare questa fonte di ricavo, con un

mancato ricave pari a circa € 40.000 par stagione , tpotizzando n.200 posti auto, un

prevzo medio pari ad € 10 per posto auto per partita & complessive n.20 partite.

ta tabella n. 3 rlassume quanto sopra descritfo, riportande la situazione attuale, la potenzialita
ed una stima dei mancati ricavi.

Come avidenziato, la non piena disponibitita della struttura e delle relative facilities limita in
maniera significativa la capacitaé di valorizzare a pieno i ricavl da stadio; secondo una stima
conservativa sarebbero circa 12,97 milioni di euro e potenziali nuove risorse che potrebbero
aggiungersi al fatturato attuate di circa 18,5 milioni di euro.

Tab.4 Ricavi attuali, potenziali e mancati ricavi per S5C Napoli con Stadie San Paolo

Fonti di ricavo Sitpazione attuale  Situazione potenziale Mancati ricavi

1, Biglietteria € 18,40 rmin "€ 23,90 min ¢ 5,50 min
2. Corporate € 4,00 min € 4,00 min
3. Skybox Non disponibile € 2,10 min € 2,10 min
4. Food & Beverage € 0,20 min € 1,18 min € 0,98 min
5. Merchandising € 0,20 min £ 0,55 min £€0,35 min
6. Altri servizi Mon disponibile € 0,04 min € 0,04 min

Totale € 18,80 min € 21,77 min £ 12,97 min




COMNI
 SERVIZ

3. Costi di funzionamento dell’impianto

Non poterdo pariare in Italia di proprietd privata di impianti (al momento sono tre: if Giglio i
Reggio Emilia, lo Juventus Stadium di Torino e lo Stadlo Friull di Udine), secondo uno schema
classico e consolidato, il rapporto tra concedente ¢ concessionario normalmente si declinza in
due tipologie:

A. Il concedente fornisce un impianto agibile ed in perfetio stato d'uso alla Societh
Sportiva, ia quale ba il carico dei cosli delle sole e necessarie attivita di conduzione &
gestione net giormno delia gara e def danni procurati allimpianto {modello “uso net MD-1
e MDY, ad esempio Stadio Ollmpico di Roma);

&. Il concessianario gestisce in toto, ad esclusione delia ranutenzione straordinaria,
tramite convenzione pluriennale § costl e 1 ricavi, anche dl natura extra-sportiva
{modello "uso esclusive”, ad esempio Firenze, Verona, Milano, Parma).

A Napoli vi & una forma ibrida, in quanto fa suddivisione delle attivitda di conduzione,
manutenzione e produziang dell’evento vive una forma mista con quattro tipologle di gestione
degli spazl che insistono sull’aceordo:

- Spazi ad uso esclusivo del Comune

- Spazi ad uso esclusivo detia S5C Napoli

- Spazi concesst salo il giorno della gara

- Spazi concessi alla $5C Napoli solo su richiesta,

Questa formula, se non bene disciplinata, tenuto conto anche deli’'eta & delle condizion
deliimpianto, apre a continue dispute fra le parti sopratfutto sui Hmite fra manutenzione
ardinaria e manutenzione straordinaria.

It guesto contesto | costi di funzionamento deli‘impianto sone a carico del Comine per quello
che attiene gl spax per loro in esclusiva, pilt tuttl gl altri spazi con esclustone di quellt
concessi alla SSC Napoli il glorno della gara. A carico detla SSC Napoli rimangone gestione e
costi per quelio che attiene gli spazi concessi In uso esclusivo (inclusa la manutenzione del
campo di gioco) e gli spazi in concessione nel giorno della gara.

Al riguardo & opportuno evidenziare come:
- i3 non puntuale manutenzione e conduzione dellimpianto negli anni ha determinato

situazioni infrastrutturali non pit migliorabili attraverso delle attivita ordinarie, ma che
richiedono intervenii di manutenzione straordinaria con importantt investiment;

- la manutenzione del manto erboso (ed i relativl costt, circa € 350K) sono di competenza
della 85C Napoli;

- la non chiara suddivisione delle competenze tra concedente @ concessionario comporta
difficoltd gestionall nell’ individuazione delle rispetiive responsabilitd (manutenzione
ordinaria o straordinaria) e nelio svolgimento di alcune attivitd (v. ad es. puiizie e
guardiania);

- 30Nn0 necessarie attivitd di manutenzione straordinaria, quall, a titolo esemplificativo, la
sostituzione delle sedute non a norma UEFA o la gestione del terzo anello degli spalti

{intervente o rimozione),

La seguente tabella presenta I'elenco delle attivita di manutenzione e conduzione dell'impianta
con una normale prassi di suddivisione delle rispetiive cormpetenze:

- la manutenzione ordinaria e stracrdinaria del manto erboso, il cui coste & attualmente
sostenuto dalla 55C Napoli, deve essere ribaltato al Comune e sottratia dall'ammontare
del canone annuale;

- il pagamento delle utenze (a titolo esemplificativo, [illuminazions det campe In
occasione delle partite serali, la fornitura di energia eletirica e di acqua degli
spogliatol), deve essere a carico del Comune di Napolt ad esclusione delle gare
notturne, dove deve essere esplicitamente previsto un sovraprezzo per SSC Napoli;
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. {a disponibifitd di uffici, aree ospitalitd e commerdiali, locali di servizio per SSC Napoli,
che, in quanto ad uso esclusivo, dovrebbero essere concesse a fronte di un canone di
affsttc: al Comune di Napoli, ad esclusione degli ufficl "locale settore tribuna Poslifipo”, in
considerazione dell’accordo {prot.896 del 29.09.2009) di compensarione di spazi.

Tab.5 Stadio San Paolo ~ Costi di funzionamaeanto dellimpianto e rispettive competenze

Manutenzione e conduzione dell’impianto ‘ Competenze

- Vigtanza e portierato h Comune di Napolf

- Manutenzione edlle e copertura Comune di Napoeli

- Manutenzione termlca e tecnologica Comune i Napoll

- Manutenzione det verde ~ manto erboso Comune di Napoli {e non S5C Napoli)
- Pullzle Comune di Napeil

- Manutenzione dei tornelli @ del sisterma i controlio accessi Comung di Napoti

- Manutenzione def sistema di videoserveghianza Comune di Napokl

- Ltanre Comuneg di Napoli

- Aree ad uso esclusivo {uffici, aree ospitalita, locali di servizio)  $5C Mapoeli (& non Comune di Napoli)

4.Mancato utilizzo dello Stadio nelle giornate non di gara

Liutitizzo esctusivo det campo di gioco da parte del S5C Napoli comporta un mancato utilizzo da
parte del Comune per la realizzazione di eventi, Questo ne diminuisce ia fruibilita per eventi
non calcisticl soprattutto nel periodo estivo. Questo studio ha affrontato it tema guantificando
In 140K euro il mancato introite per i Comune per un utilizzo post campionato {giugno-lugiio)
dell'impianto con uso del terreno di gioco. Questo deriva dal calcolo che tiene in considerazione
Vintroito (al netto deile spese di gestione) a cul va sottratto importo per la rizollatura del
terrenco di gioco al termine della stagione sportiva. Non & state calcolato, perché non
imputabiie al S5C Napoli, ['utilizzo del set con la sola curva {quindi senza toccare it campo di
gincg),

{75k x 4 concerti top = 300K - 160k per rizoftatura = 140k)

5.Extra costi di stewarding per carenze strutturali

I costi degli steward per fe gare sono a cartco del SSC Napeli, ma le carenze strutturall legate
alla sicurezza comportano alla societa sportiva del costi superior a quetlo che la Legge richiede
e soprattutto a quelio che & il benchrmark naizonale.

1 riferimenti normativi per la figura deilo steward (che si applica @ manifestazioni di calcio che
gl disputano in implanti con capienza superlore a 7,500 spettatori, ovvero di capienza inferiore
dove si svolgono partite organizzate dalla Lega B e dalla Lega Pro) sono:

decreti det Ministero dell’Interno & agosta 2007, 24 febbraio 2010 & 28 luglio 2011,

H quadro normativo identifica le seguenti figure:

- Pelegato alta Sicurezza, per direzione e controlto dalle attivita di stewarding,

- Responsabile di Funzione per ciascuna detle funzioni operative affidate agii steward, ossia 7
{v. art.6 del decreto sopra cltate),

- Coordinatore di Settore per ciascuna area o seitore dello stadio,

- Capo Unita ogni 20 steward,
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- Steward, nel numero come di seguito definito.

Il numero mindmo di steward tlane conto della proparzione di 1/250 spettatori, rispetto alla
capienza cartificata dell'impianto.

Questo numere minimo pud essere incrementato nel Piane Operativo degli Steward (P.0.5.) in
relazione al:

- profili di rischio della gara (su valutazione del G.0.5.),

- condiziont strutturali dello stadiop,
- per la perimetrazione ovvera per la separazione delie tifoserie, qualora richiesti dal Questore,

-~ per un pacchetto di misure definito dall'Ossarvatorio Narionale sulia Manifestaziont Sportive
in relazione al profilo di rischio della gara.

Suila base delle informazioni studiate ed elaborate da CONI Servizi:

- la capienza detlo Stadio San Paolo & pari a 58.894 posti,

- 1 certificato di agibilitd rlascato dal Comune di Nepoli prevede 'obbligo di implegare 760

steward a gara,

e considerando

- il numero minime di steward pari 3 236 steward (sulia base della capienza dichiarata dalla
SSCNJ,

- il costo medio di vno steward pari ad € 80 (i costl osclllano tra € 70 - 110) per parlita,

- i numero di Delegafo alla Sicurezza, Responsabile di Funziene, Coordinatore di Settore e

Capo Unitd non varia rispetto ad un normale assetto,

a) il numern extra di steward per partita dovrebbe essere pari a 464,

b) il costo degli extra steward par partita dovrebbe essere parl a circa € 37.000,

¢} il costo per stagione degli extra steward dovrebbe essere pari a circa € 888.600
{cansiderando n.19 partite del campionato, n.2 partite di Coppa Italia e n.3 partite di

Coppe Buropee).

E' opportuno, infine, precizare che generalmente il responsabile del GOS richiede un
quantitativo di steward superiore rispetto al minimo indicato dalla norma.

Per una normale partita in uno stadio df grandi dimensieni, la meadia degli steward impiegati
varia tra 400-450.

Sulla base di quasta Ipotest {450 steward per pastita),

ay il numero extra di steward per partita dovrebhe essere pari a 250,

BY il costo degli extra steward per partita dovrebbe essere parl a cirea € 20,000,

¢) I coste per stagione degli extra steward dovrebbe essere pari a circa € 480.000
{considerando n.19 partite del campionato, n.2 partite di Coppa Italia e n.3 partite di Coppe

Europea).
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Conclusiont

{ ‘obiettivo & stato quello di lavorare sul modello attuale di convenzione, prendendo riferimenti
da benchmark nazionali e internazionali con il presupposto di utllizzare corme schema di
partenza guello di “concessione per i solo giorno di gara” (Stadio Qlimpico di Roma),
sicuramente pil vicing a quello attuale, al guale sono statl applicati fattorl di addizione e
sottrazione par rendera congruo i valore economico delia convenzione,

Cid premesso, fatte le dovute premesse, analizzati | documenti presentsti e le convenzioni
esistenti sit base nazionale, si valuta che:

Lo Stadio San Paolo non pud essere ad oggi considerato uno stadio moderno che
permette lo sfruttamento delie potenzialita proprie della SSCN;
Lo Stadio San Pagle, con le sue facllities attualmente a disposizione e nello stato

manutentivo odierno, non consente di valorizzare | ricavi da matchday per le
manifestazione sporiive organizzate dalla S5C Napoll per un valore inespresso di € 13
mitn; .

Esistone ridotli spazl per la vendita det merchandising nel giaorno @i gara e solo in un
settore dellp Stadip, escludendo di fatto H 70% det pubblico;
Alla SSCN & permesso lo sfruttamento dellarea ospltalitd in esclusiva anche per event!
"No Matchday”, senza che questi slano utilizzat!;
La SSCN, oltre alla sopra citata "“area ospitalita”, non ha altri spazl commercializzabili
per il No Matchday;
A causa della formula della convenzione (terreno di gicco in usa esclusive alla S5CN}, 1
CN non pud effettuare ricavi per attivitd di entertainment che presuppongenc utilizzo
del campo da gioco, quali concertl, limitandone di fatto lo sfruttamento economico;
I CN non dovrebbe sostenere i costi di pulizia degli spalti post evento per un Iinporto di
€ 180k;
Considerando la struttura ed | servizl a disposizione, 'attuale canone di concessione
(pari B circa 1 milione di ewrp) evidenzia valorl economici elevati con i seguenti
paramantri:

¥ Costo stadio in rapporto af ricavi da stadio: 6,7%

s Costo stadio per evente; € 38,500

= Costo stadio per spettatore: € 1,01
£ stalz esplicitata nella tabella 4 a pagina 11 ia differenza di ricavi derivanti dalla
valorizrarzione deli'evento calcistico per ta 55C Napoli, tra |z situazione attuale ed una
potenziale con uno stadio moderno che possa consentire una piena valorizzazione dei
ricavi da evento, Le stime fatte per la determinazione delle potenzialltd deflo SSP sono
comungue conservative, In linea con le realta piv virtuose in ambito italiano (Stadio
Olimpico di Roma, Juventus Stadium, Stadie San Siro), ma certamente ancora tontani
dai rendimenti che fanno registrare 1 pidl importantt ¢lub a livelio europeo.
La SSCM dovrebbe riconoscere al Comune di Napoli un corrispettive per la tassa
comunale sulla pubblicitd (importe da quantificare e caicolare in base ai mg e alla
tabella comunale. Ipotesl € 80.000), per l'uso esclusivo di alcune aree dello stadio
(locati di servizio [part & circa 200 mqg x canone dl €/ma/fa 100 = 20.000], aree
ospitalita e commerciali [canone annuate per Vutilizzo delle aree pari & circa € 50.000],
per complessivi circa € 70.000),
La S&C Napali, in gquanto concessicnario dell'impianto, risulta sosteners costi aon di sua
competenza, quale la manutenzione del manto erboso {stima da benchmarketing €
350k). Questa attivitd viene condottz dalla socletd di calelo per garantice le migliorl
condiziont di gioco alla squadra ed evitare inconvenlenti accaduti nel recente passato. I
costo nel modello proposto deve essere girato al CN,
La SSCN deve sopportare maggiorni costl per la sleurezza nel giomo della gara, rispetto
alle Indicazion! di legge, dovuti alte carenze infrastrutturall dello Stadio San Paolo.
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E' evidente che la convenzione attuale tende a generare incomprensioni e difficoltd gestionali
tra le parti (Comune di Napoli e S5C Napoli), che tendono a ridurre operativith e la capacita di -
affrontare in armonia | problerni.

Una soluzione, gid adottata in aitri contesti anche nazienali (Stadio San Siro di Milano),
potrebbe prevedere, di comune accordo, lo scomputo dal canone di concessione di parte (max
75%) dei costl da sostenere per opere di riqualificazione tese a mighorare I'implanto € la sua
fruibititd.  In guesto modo, la S5C Napoli sarebbe motivata nellinvestire & migliorare la
struttura e i servizi offerti al pubblico in occasione delle partite, mentre || Comune di Napoli s
sgraverebbe di oneri e procedure che spesso bloccano 'operativita. Questo sistema funziona
solo quando esiste perfetta armonis fra e parti,

Fatte le dovute considerazioni, la tabella successiva esplica la stima e la rmetodologia per |
calcolo del canone di concessiona della Stadio San Paoio.

It valore di partenza di € 2.158k euro & corretato alper uno stadio classificato dalla UEFA come
“Cingue stelle - Elite”. A guesta cifra vanno sormmate e sotfratte tutte le vodi che abbiamo
riscantrato essere distoniche per un normale ed efficiente funzionamento dellimpianto, Ad
esempio, si consigiia di mantenere la gestione del manto erboso in capo alla 55CN, mentie per
le pulizie post gara, andrebbe valutate un sistema di saving mediante processo concorrenziale,
prababilinente da affidare al S5CN.

Tab.6 Calcole Praposta Canone per Top Stadio

Vaooi incldernti Imparto Note

1, Canone base per top stadio € 2158 k Perung 5!;;-;:150 “Elite” con potenziat business mpw IIIIII
2. Mancati introiti MD & NMP - £ 1.760 K 22-15% dai 12 min di rduzione polenziale husiness
3. Affitto spazi esclusivi 5CN € 70 k A carico S5CN

4, Tassa pubblicitaria € 80 kA carico SECN banaficianm CN

8. Pulizie post gara € 180Kk A carico S5CH

&, Mancato utilizze NMD per ON € 140 Kk Mapcaty introito per CN per NMD

Subtotale B € 868 k

Manutenzione verde del carmpo . éS‘SO kA carico CN

Totale &h18 k

La stima del valore di € 518K euro & indicativo e soggetto a un + o -~ 10% di valore da
rimandare ad una normale contrattazione fra le parti.

Ii valore & ritenuto congruo e in linea con il sistema nazfonale e internazionale.
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Considerazioni final

La definizione di un accordo tra il Comune di Napoll e la SSC Napoli tramite una “convezione
ponte”’, dovrd per forza di cose considerara che & indispensablle aprire una nuova strada che
preveda la totele rstrutturazione dellimpianto, opera cha, come dimostrano | casi
interparziopall e il caso Juvenlus Stadium (tabella in allegato A), porterebbe benefici di
carattere econemice e sociale rilevanti sta per it Comune di Napoli che per la SSC Napall, quali:

a. Riqualificazione urbana, fornendo nuovo impulso e servizi all’area in cul & Inserito
Virapianto, '

b. MigHoramento economico e finanzlario dei conti del Comune dI Napeli, della
SSC Napoli @ delle sziende coinvolte nella fornitura di beni e servizi allimplanto,
attraverso un utilizzo pilt eficiente delle risorse a disposizione e di saving su sprechi
gestionali attuall;

¢. Offerta di nuove opportunitd dl occupazione e sviluppo di nuove competenze, sia
nella gastione dellimpianto e degli eventi ospitati, sia all'interno del club calclstico
per la piena valorizzazlone dell’'evento presso lo stadio;

d. Qualificazione delle Stadio San Pacle come un pele sociale e culturale utilizzablle
a tempo pieno, anche nel giorni in cul non sono praviste manifestazioni;

e. Benefici ambientali derivantl daliimpiego di tecnologle & materiali che consentono
ad esempio produzione di energla, recupero di acque piovane e smaltimento di
rifiutt;

£, Crescente sostenfbilita dellimpianto e defla SSCN tramite nuove forme di introiti.

Anche alla luce del nuove quadro normativo (Legge n. 147 del 27/12/2013 cd. Legge per lo
sviluppo dellimpiantistica sportiva), st suggerisce che la noova convenzione debba essere
conslderata preparatoria per la definiziena di un accordo di medio-lungo periodao, che consenta
alla $SC Napoli df valorizzare la propria attivitd attraverso la piena disponibilita dellimpianto
ed al Comune di Napoli di concentrare le risorse pubbliche verso altre finalitd e fornendo nel
contemnpo alla cittadinanza nuove opportunitd di occupazione e di sviluppo.
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Best practice
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Capo Gabinetto /

Lo grandiimpiantisportivi@comunenapoliit

Inviato: giovedi 7 agosto 2014 16:39

A capo.gabinetto@comune.napolidt; antonio.andreoticla@comunenapoliit
Oggetto; Convenzione Stadio San paolo - Canoni s.a. 2012/2014

Allegati: Calcio Napoli - Incassi luglio 2012 giugno 2014 pdf

St trasmettono, in formato pdf, due tabelle riepilogative dei caneni bimestrali maturati da luglio 2012 fing a tutto
giugne 2014, per effetto dalla Convenzione/concessione Stadio San Paclo con fa 5.5,
Calcio Napoli 5.p.a.
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5.4 2013/ 2013 Canoni da conces:&iunJ
Cesta su
dbbonament (quota £100.450,00
massima)
tug- agn 2012 € 21.774.Tj
sett oft 2012 £ 103.601,&6!
Nov-dig 2412 £ 102.405,44
gen-fel ¢ HB.T’IBiBi
mar-apr € 176.627,9
e €63.783,0
Pubblicith (quota [J
minima) € 45.000,0
Tatale oltre VA € 708,887 .65

Tobake WA inciusa &)
2%

€ AG2.407.3




S.A, 20132014

Ganan] ta congessions

Gue s cnarc
CQueda varizhlie

fug- sga 2043 L ss.n:m.zsﬁ

sett- ot 2011 € 20749274

Mov-dic 2913

€ 701,046,177

g fob € 121.344,92

marzapt € 144,857 35

mae-giu £9.708,18
€ 45,000,008

Pubblicita {guota minima)

Totale oltre VA

£ 884,081 22

Todale IVA intiusa al 20%

¢ 1.{39().7?9.1“1
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[ Doeliberazione di G oo del umHt_‘»Nm din 0 . PAZING Progressivimente muaterste. | ;
P
]t coché da allegatt costiluent] parie Ilegrante, di complessive pa"mt ...... 'Z 2" ...... . Reparataments numerate, Eo
©O8T ATTESTA: |
{per da parte di competenza di Giunta): q l ( E
- Uhe la presents deliberazione & stata pubblicata all”Albo Pretoro ll?-? ......... o vl rimarrd per guinee ;’
. !
giormi (arl. 124, comuna 1, del D .Lps, 207/72000). |
Che con nota in pari dota & »l.m:.;:l comunicata In elenco ai Capl Gruppo Constlion (et 125 el i
D Lygs 26 7/2000), i
(per n parte proposta al Consiglio): % \% l l ;
Clwe fn presente deliberazione & stata pubblicata wl' Albe Pretorio 2004 '{ e i riatarch par Guindicl i
giornt {art. 10, comma |, del TnLgs. 267/2000). |
DICHIARAZIONE DY ES&WTIVITA‘ f
I

Congtatato che sono decorsi dicel ziorni datla pubblicazione ¢ che 51 & provvedute alie preserita
comunivazione ai Capi Gruppo consiliart, si da atto che la presente deliberazione (per [a parte di competanza della |
Chiunia) e divenuta da ogai esecutiva, ai sensi dell’art 134, comuma 3, del D Lgs 267/2000 i
|
i
i
i
]
It presente provvedimento viene assegnato & Data e firma per ricevuta di copia del presente }
atto do parte dell’addetto ol ritivo
‘
i
|
|
{
S— ,
|
1
—— r
i
! l
per te procedurs attualive, CP '
Lin presente  copla, comiposta da w8 UL pogine E
Ndds progressivamente sumarate, & copforme sl originge Jelis f
deliberagione . b ChHunta comumide o del E
=z 2 gt gy gy g g P T g . T ) 5 !
HSEGRETARIO GENERALE |
!
[:] divenula eseculiva (per by parte di competenaa della ‘;
i Grintd indata ..o (1) . :
' . . . v s GH o allegati, costituenti parte intenrante, come deserini !
e gy N . .y o &y B : ]
Attestazione di compiuta pubblicazione: neliano GOHPI ST1 B o 1 12 PAGL S |

PROBRESSTVA MEATE WUHEARATE, &

[E'/ﬁorm plasciali in copma conforme wbmnente alis E
presente (15, j‘
?
E:] sonn visionabill i originale presso Vaehivie in !
sono depositati (13, {25 !
H Funzionario responsabile ‘
" LiiRareare b caselle detle fpetesi ricerreny, :
(28 L Segreteriu dolle it indichord Davelivie uesso vod gl
catid vonter depoyitetl af mnmont dolle vichii o visione, |
|
|




