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1. Presentazione del soggetto promotore e sintesi dell’iniziativa 
 
 

L'iniziativa in oggetto vedrà quale soggetto promotore SitieGreenplant Srl. 

La SitieGreenplant Srl, iscritta presso la Camera di Commercio di Ferrara nella sezione 

ordinaria del Registro delle Imprese al numero REA FE202604, codice fiscale e P. Iva IT 

01840470387, con sede legale in Ferrara via Finati n°6, Cap. Soc. € 1.000.000 (versato € 

956.250). 

L’impresa risulta essere attiva dal 07/03/2011 e l’attività esercitata prevalentemente è 

classificata con Codice Ateco 31.10.2 Lavori di impianto tecnico, riparazione e manutenzione 

di motori, generatori e trasformatori elettrici e codice INAIL 3620 – Impiantistica 

industriale: macchinari, serbatoi, caldaie, autoclavi, motori, colonne di processo, forni, linee 

integrate di lavorazione, apparecchi di sollevamento e trasporto, apparecchiature ed 

attrezzature diverse, condotte e tubazioni di servizio e di processo, impianti elettrici 

industriali di illuminazione, di potenza e di regolazione, impianti di strumentazione, di 

automazione e di allarme, impianti industriali antincendio (per impianti industriali in genere, 

opifici, officine, centrali elettriche, centrali telegrafiche e telefoniche, radiofoniche e 

televisive, centrali di radioguida e di radiolocalizzazione, stazioni e cabine elettriche di 

trasformazione, conversione e sezionamento, stazioni di sollevamento, pompaggio, 

immagazzinamento, trattamento e distribuzione fluidi, stazioni di servizio e di distribuzione 

carburanti, stazioni ferrofilotranviarie, marittime ed aeree, stazioni meteorologiche, 

semaforiche, ecc.). 

0724 – Personale che per lo svolgimento delle proprie mansioni effettua accessi in cantieri, 

opifici e simili. 

La legale rappresentanza dell’impresa è in capo al Sig. Andrea Pinotti nato a Modena il 

06/11/1970, codice fiscale PNTNDR70S06F257N e residente in POVIGLIO (RE) in Via PIACENZA 

n. 32. 

La compagine societaria della SitieGreenplant Srl risulta essere strutturata come di seguito riportato: 

o SITIE IMPIANTI INDUSTRIALI S.p.A. Sede legale Via Finati, 6 in FERRARA, possiede una 
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quota nominale pari al 75% del capitale sociale; 

o E.P.J. Sede legale Via Marchi, 50 in MODENA, possiede una quota nominale pari al 25% 

del capitale sociale; 

 

Al fine di attestare all’esterno le proprie competenze, la SitieGreenplant Srl ha conseguito i 

seguenti certificati: 

1. Certificazione UNI CEI 11352:2014 (ESCo), la certificazione è stata rilasciata con il 

numero No. 74/17/ESCO in data 07.04.2017. 

2. Attestazione di qualifica alla esecuzione dei lavori pubblici (SOA) categoria OG10 

classifica I, la certificazione è stata rilasciata con attestazione No. 11231/5/00 in data 

30.12.2016. 

3. In fase di ottenimento del Sistema di Gestione della Qualità, conforme alla Norma ISO 

9001:2015 per le attività: Installazione e manutenzione di impianti elettrici e 

termoidraulici; realizzazione di servizi energetici e altre misure per il miglioramento 

dell’efficienza energetica (ESCo). 

La Sitie Impianti Industriali S.p.A. inoltre dispone delle seguenti competenze: 

1. Attestazione di qualifica alla esecuzione dei lavori pubblici (SOA) categoria OG10 

classifica VI 

2. Sistema di Gestione per la Sicurezza, conforme alla Norma BS OHSAS 180001:2007. 

3. Sistema di Gestione per Ambientale, conforme alla Norma ISO 14001:2004 

4.  Sistema di Gestione della Qualità, conforme alla Norma ISO 9001:2008 

5. Codice Etico Aziendale, Il codice etico è documento integrante del Modello di organizzazione 

e gestione redatto ai sensi del Decreto legislativo, 08/06/2001 n° 231  

 

L'iniziativa in oggetto prevede i lavori pubblici di riqualificazione, adeguamento normativo, 

manutenzione e gestione degli impianti di pubblica  illuminazione  del  comune  di   Bruino 

Provincia di Torino al fine di generare risparmi di natura energetica e gestionale, messa in 

sicurezza, contenimento dell’inquinamento luminoso. 

https://it.wikipedia.org/wiki/Modello_di_organizzazione_e_gestione
https://it.wikipedia.org/wiki/Modello_di_organizzazione_e_gestione
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Più precisamente oggetto dell’iniziativa sono le seguenti attività: 

a) progettazione definitiva ed esecutiva, la direzione lavori, il coordinamento della sicurezza 

in fase di progettazione ed esecuzione dei lavori, la realizzazione degli interventi di messa 

a norma e di ammodernamento tecnologico e funzionale orientato alla riduzione dei 

consumi; 

b) messa a norma degli impianti; 

c) realizzazione, degli interventi di manutenzione straordinaria e di eventuali ulteriori 

interventi di riqualificazione tecnologica; 

d) manutenzione ordinaria e straordinaria e gestione degli impianti di illuminazione 

pubblica cittadina; 

e) approvvigionamento di energia mediante intestazione da parte del concessionario delle 

utenze energetiche dell’Amministrazione; 

f) esecuzione di ulteriori successivi lavori richiesti dall’amministrazione ai prezzi unitari 

descritti nei documenti di gara, rivisti alla luce dell’offerta economica dell’aggiudicatario; 

La proposta contiene: 

a) istanza di partecipazione, 

b) un progetto di fattibilità tecnico economico, 

c) una bozza di convenzione, 

d) il piano economico finanziario, 

e) la specificazione delle caratteristiche del servizio e della gestione, 

f) le autodichiarazioni relative al possesso dei requisiti comma 17 art. 183 D.lgs 50/2016, 

g) la cauzione di cui all’art 93 D.lgs 50/2016, 

h) l’impegno a prestare una cauzione nella misura dell’importo di cui al comma 9, art. 

183 D.lgs 50/2016 nel caso di indizione di gare. 

 
 

2. Aspetti Generali 
 

Il piano economico finanziario è stato sviluppato sulla base di ipotesi formulate nel 

rispetto dei principi di razionalità, oggettività e dimostrabilità. 
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Questo documento, infatti, è alla base di un processo di valutazione del grado di 

convenienza economica, intesa come la capacità del progetto di creare valore, 

generando un livello di redditività sufficiente a remunerare l’investitore per il capitale 

investito, e della sostenibilità finanziaria del progetto, ossia la capacità del progetto di 

generare flussi monetari sufficienti a garantire il rimborso delle fonti finanziarie 

acquisite, relativo all’iniziativa di ammodernare e gestire l’impianto di pubblica 

illuminazione nel comune di Bruino. 

Sul piano metodologico, il processo di impostazione ed elaborazione dell’analisi è stato 

sviluppato secondo un diagramma (Fig. 1) impostato sulla base di una logica iterativa, 

definendo una serie di variabili utili a consentire alla stazione appaltante di valutare il 

progetto nel rispetto del principio del c.d “value for money”, ovvero delle migliori 

condizioni alle quali la P.A. può affidare ad un privato la costruzione e gestione di 

un’opera di pubblico interesse, come ad esempio, il tempo di esecuzione dei lavori, il 

rendimento del progetto di investimento, le tariffe da praticare all’utenza, i canoni 

corrisposti all’amministrazione ed altro. 
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3. Descrizione dell’intervento da realizzare 
 
 

Gli impianti di pubblica illuminazione dei centri della provincia Torinese, come Bruino, 

solitamente presentano, rispetto alle disponibilità tecnologiche attuali, le seguenti 

caratteristiche negative: 

• l’obsolescenza delle linee elettriche e dei corpi illuminanti; 

• la disomogeneità nelle caratteristiche dei corpi illuminanti (luce bianca, luce 

gialla, ecc.); 

• la presenza di differenti sistemi di regolazione con o senza regolatori di flusso; 

• la non rispondenza alle vigenti disposizioni in merito all’inquinamento luminoso 

(flussi di luce dispersi lateralmente ai corpi illuminanti); 

• la presenza di corpi illuminanti con potenze luminose sovradimensionate e/o 

con potenze luminose sottodimensionate; 

• la presenza di corpi illuminanti non consoni alle caratteristiche architettoniche 

del centro storico; 

 

Il Comune di Bruino (TO) ha un sistema della pubblica illuminazione nel quale insistono 

diverse tecnologie e tipologie di: 

o corpi illuminanti, 

o quadri elettrici, 

o linee di distribuzione. 

 
 

Per adeguare l’impianto di Pubblica Illuminazione, oltre che per superare le criticità 

sopraelencate, si propone la realizzazione dell’investimento finalizzato appunto 

all’adeguamento, alla rigenerazione, al potenziamento ed alla gestione di tutta la 

pubblica illuminazione dotando l’impianto  delle  attuali  tecnologie  ivi  comprese   le 
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nuove tipologie di corpi illuminanti e sorgenti luminose realizzate con la tecnologia a 

LED. 

 

La tecnologia LED, infatti, offre diversi vantaggi rispetto alle lampade di tecnologia 

tradizionale. Tra i maggiori e consistenti vantaggi derivanti dall’utilizzazione di questa 

diversa tecnologia va sicuramente citata la consistente riduzione del consumo di energia 

elettrica, con risparmi compresi nella forbice del 50 - 68%. Altri vantaggi 

immediatamente riconosciuti alla nuova tecnologia LED sono la lunghissima vita utile 

(oltre 80.000 ore), i ridotti costi di manutenzione ordinaria, i quasi inesistenti costi di 

manutenzione straordinaria, la maggiore efficienza rispetto alle lampade alogene e ad 

incandescenza. 

Ulteriore punto di forza di questa tecnologia LED sono i vantaggi di tipo ambientale, visto 

che assicurano la totale assenza di mercurio e l’assenza delle radiazioni IR o UV nella 

luce visibile. 

Oltre a questi fondamentali vantaggi che, in maniera non irrilevante incidono 

sull’economicità della gestione dell’impianto di pubblica illuminazione, piuttosto che 

sull’efficiente e qualitativa gestione ambientale si citano ancora i seguenti vantaggi: 

o Accensione istantanea, 

o Variazione della luminosità, senza però variare il colore, 

o Spettro completo dei colori, 

o Controllo dinamico del colore e punto bianco regolabile, 

o Totale libertà di design con luce nascosta, 

o Colori vivaci e saturi, 

o Luce diretta per sistemi più efficienti, 

o Illuminazione resistente, a prova di vibrazione. 

 
 

Dalla più efficiente gestione dei consumi di energia elettrica, viste le importanti riduzioni 

stimate in base alle certificazioni tecniche delle lampade a tecnologia LED, oltre che dalle 
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economie derivanti dalla riduzione degli interventi di manutenzione ordinaria e dalla 

quasi eliminazione degli interventi di manutenzione straordinaria, si genererebbero le 

risorse per cui sarebbe possibile coprire finanziariamente gli investimenti previsti per la 

realizzazione degli interventi previsti (lavori e servizi): 

o la rigenerazione dell’impianto attraverso la sostituzione dei corpi illuminati o 

dove possibile delle sole sorgenti luminose, 

o la manutenzione ordinaria, 

o la manutenzione straordinaria, 

o la realizzazione di un nuovo impianto in una porzione del paese. 

 
 

L’intervento da realizzare come detto consiste nella riqualificazione adeguamento e 

gestione degli impianti di pubblica illuminazione nel territorio del Comune di Bruino (TO). 

 

 

4. Le ragioni della soluzione prescelta sotto il profilo localizzativo e funzionale 
 

Le caratteristiche dei sistemi prescelti sono dati dall’affidabilità delle tecnologie e dalla 

qualità delle strutture impiegate. 

 
La rapidità di esecuzione degli interventi consente un ulteriore contenimento dei costi 

realizzativi che contribuisce a generare una forte efficacia per il proponente e di 

produrre celere soddisfazione dei bisogni della cittadinanza alla stazione appaltante. 

 
Le ragioni delle soluzioni individuate nel presente progetto di adeguamento, 

razionalizzazione, messa in sicurezza e contenimento dell’inquinamento luminoso e 

adeguamento normativo dell’impianto di pubblica illuminazione del Comune di Bruino 

(TO) sono dettate, oltretutto, dalla volontà di migliorare gli standard ambientali 

attraverso il risparmio energetico e l’utilizzazione di tecnologie che riducono l’impatto 

ambientale attraverso l’eliminazione di sostanze classificabili inquinanti nel processo 

tecnico di illuminazione. 
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5. Valutazioni economico-finanziarie 

 
 

Premesse 

Tutte le ipotesi sono state formulate secondo criteri di prudenza e attendibilità che 

assumono un valore ancor più importante specie in operazioni di lungo periodo (20 -  30 

anni). 

Infatti, la valutazione economico e finanziaria ha riguardato l’analisi del progetto al fine 

di considerare la redditività dello stesso in un arco temporale di 20 anni a partire 

dall’avvio dell’iniziativa. 

L’analisi effettuata ha riguardato il margine reddituale derivante dalla gestione 

dell’impianto di pubblica illuminazione nella  sua  interezza;  inoltre,  la  ripartizione 

temporale delle opere e degli interventi a realizzarsi è il risultato di una valutazione 

condotta sui dati estrapolati anche dalle serie storiche dei dati. 

 

A lavori ultimati e regolarmente eseguiti si provvederà alla esecuzione delle operazioni 

di collaudo tecnico amministrativo nel rispetto di quanto previsto nel progetto. 

 
Come già indicato nella figura 1, alla base del piano economico – finanziario sono state 

poste alcune ipotesi di base definite nell’ambito delle seguenti macro classi: 

• Ipotesi tecnico – operative 

• Ipotesi fiscali 

• Ipotesi finanziarie 

 

Ipotesi tecnico operative 

Le ipotesi tecnico operative riguardano essenzialmente: 

o Definizione delle tariffe, stima dei ricavi e caratteristiche del progetto 

o Importo dell’investimento ed altre informazioni correlate 

o Quantificazione dei costi di gestione 
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Elementi e costi di gestione 
 

Oltre alla realizzazione dell’iniziativa di adeguamento, ammodernamento, 

rigenerazione, razionalizzazione, potenziamento e risparmio energetico, il soggetto 

proponente si candida anche alla gestione dell’impianto di pubblica illuminazione. 

Per quanto riguarda i costi di gestione, essi sono rappresentati per la maggior parte dal 

costo per l’acquisto dell’energia elettrica, oltre che al più contenuto intervento previsto 

per le opere di manutenzione ordinaria visto che la tipologia di lampade con tecnologia 

a LED fanno registrare una maggiore vita utile e necessitano di inferiori attività 

manutentive in genere. 

 
 

Tempi 
 

La quantificazione dettagliata della tempistica di svolgimento delle diverse fasi di 

realizzazione del progetto si divide come segue: 

o avvio dei lavori per l’adeguamento, la rigenerazione e razionalizzazione 

dell’impianto di pubblica illuminazione, nonché della realizzazione del nuovo 

impianto: entro trenta giorni dall’avvenuto rilascio delle previste autorizzazioni; 

o termine costruzione: entro 12 mesi dalla data di avvio dei lavori; 

o durata della concessione: venti anni, che di fatto coincidono con il periodo di 

gestione. 

 
6. Ricavi e Costi 

 
Si specifica che nel piano economico-finanziario si sono ipotizzati ricavi di produzione al 

primo anno pari ad euro 172.950,00 oltre iva di legge. 

 

Di seguito si specificano alcuni elementi di input per la realizzazione del piano 

economico finanziario: 
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o Inflazione: 

Tutti i costi di gestione, compresi gli oneri per il personale, ed i ricavi sono stati 

inflazionati ad un tasso del 2,0%. La fonte informativa di riferimento per questo dato è 

rappresentata dalle previsioni contenute nelle principali stime di Bankitalia ed Istat. 

 
o Tasso di attualizzazione: 

Per attualizzazione dei flussi di cassa, in linea con quanto suggerito dall’unità Tecnica 

Finanziaria di Progetto istituita presso il Ministero dell’Economia per promuovere il 

Project Financing tra i Comuni d’Italia, è stato scelto un tasso d’interesse fisso. 

 

Gli oneri finanziari si riferiscono all’utilizzo dell’indebitamento bancario per i fabbisogni 

derivanti dalla gestione; il tasso di interesse ipotizzato è stato il tasso applicato dalle 

Banche per finanziamenti a medio lungo termine che hanno pari durata e concessi a 

soggetti economici con similari caratteristiche patrimoniali e finanziarie. 

 

o Costi di investimento: 

Le spese relative agli interventi previsti per quanto proposto sull’impianto di pubblica 

illuminazione, di proprietà dell’Amministrazione Comunale, ammontano a Euro 

920.000,00, come riportato allegato R05 (Calcolo sommario delle spese) cui, vanno ad 

aggiungersi gli oneri previsti per legge e facendo registrare, al netto dell’IVA sui lavori, 

un importo pari ad Euro 1.032.339,00 come specificato nel Piano Economico 

Finanziario al capitolo “Assunzioni di Base”. 

 
 
 

o  Copertura finanziaria dell’investimento: 

Per la copertura finanziaria dell’intervento si è ipotizzato, oltre al patrimonio netto 

dell’impresa: 

• il finanziamento infruttifero dei soci per un valore pari ad Euro 196.468,00; 
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• il finanziamento da terzi a medio lungo termine per un valore 

complessivamente pari ad Euro 825.872,00. A tal proposito si è supposto un 

piano di ammortamento della durata pari a 20 anni ed un tasso di interesse 

passivo pari al 3,60%. 

 

 

Dall’analisi del cash flow emergono indici finanziari quali il Debt Service Cover Ratio 

(DSCR) o rapporto di copertura della rata, che indica la capacità del progetto di 

effettuare, periodo per periodo, i pagamenti connessi al servizio del debito (capitale 

ed interessi).  

Altro indice finanziario per la valutazione delle coperture è il Loan Debt Service Cover 

Ratio (LLDSCR) o rapporto di copertura del debito, che indica la capacità del progetto 

di rimborsare il debito residuo con i flussi di cassa generati entro il termine di scadenza 

del finanziamento.  

Il TIR è pari a 5,06% ed il TIR dell’azionista è pari a 8,70%.  

Il VAN, il ROE e gli altri indici finanziari sono riportati anche per singola annualità 

nell’allegato Piano Economico Finanziario. 

 
 
 

o Ipotesi fiscali: 

Sono state calcolate sulla base della normativa vigente. 

 
 
 

7. Conclusioni 
 
 

Sulla base delle informazioni sopra indicate si ritiene che, con l’intervento proposto si 

possa offrire all’Ente un servizio qualitativamente più efficiente ed adeguato agli 

standard ambientali, in grado di soddisfare la domanda di pubblica illuminazione e di 

rispetto ambientale e per la salute dell’uomo senza che questo comporti un esborso per 



 

 

Impianti di pubblica illuminazione intervento finalizzato a generare risparmi di 

natura energetica e gestionale, messa in sicurezza, contenimento inquinamento 

luminoso, adeguamento normativo, manutenzione e gestione ai sensi dell'art. 183 

comma 15 codice degli appalti pubblici d.lgs. n. 50/2016 per la realizzazione dei lavori 

di cui all'oggetto, in regime di Project Financing, con diritto di prelazione. 

     

 

la Stazione appaltante. 

 
I tempi di realizzazione dell’intervento sono stati stimati in dodici mesi dalla 

sottoscrizione della concessione. Il progetto è cantierabile sin dall’immediata fase post 

sottoscrizione della convenzione con l’Ente. Le capacità finanziarie e patrimoniali del 

proponente, insieme alla consolidata capacità imprenditoriale, consente di concludere 

l’intervento nei termini e con le modalità che massimizzano la soddisfazione dell’Ente e 

della cittadinanza tutta. 

 
L’iniziativa proposta risulta, infine, di notevole importanza in quanto presenta forti 

connotazioni di carattere sociale, economico e di servizio pubblico. 

 

Si allega Piano Economico Finanziario asseverato dal Arcadia 888 Srl. 
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Spett.le 

Sitiegreenplant Srl. 

Via Finati, 6 

44124 Ferrara (FE) 

 

 

 

 
in relazione al progetto relativo alla proposta, di cui ali'art. 183 comma 15 del D.Lgs 

50/2016, avente ad oggetto gli interventi di efficienza energetica della Pubblica Illuminazione , 

nonché del servizio di gestione e manutenzione degli stessi da realizzarsi presso il Comune di 

Bruino (TO), e sulla base della documentazione che ci avete presentato, vi facciamo presente 

quanto segue. 

 
Premesso che: 

 

• la vostra società, Sitiegreenplant Srl., intende formulare un'offerta relativa all'intervento di cui 

all'oggetto; 

• che la vostra società ha predisposto un piano economico - finanziario del progetto di cui sopra, 

che si allega alla presente, e l’ha sottoposto alla Società Arcadia 888 Sri, società di revisione ai 

sensi dell'articolo 1 della legge 23 novembre 1939 n. 1966 con autorizzazione ministeriale del 

07/12/2012, per il rilascio dell'asseverazione come disposto dall'art. 183 comma 9 del D.lgs. n. 

50/2016, 

 
Arcadia 888 assevera l’allegato piano economico e finanziario predisposto dalla vostra 

società e in conformità di quanto disposto dall'art. 96, comma 4, D.P.R. n. 207/2010 ne attesta la 

coerenza nel suo complesso sulla base: 
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./ del prezzo che il promotore intende chiedere all’Amministrazione per l'affidamento del la 

concessione; 

./   della durata della  concessione; 

./  del tempo  previsto  per l'esecuzione  dei lavori e per l' avvio della  gestione; 

./    della  struttura finanziaria; 

./    dei costi/  ricavi e dei tempi  proposti  e dei conseguenti  flussi di cassa  generati dal progetto. 

 

La Società ha inoltre verificato la congruenza dei dati fomiti nel piano economico e finanziario 

con la bozza di convenzione presentata dalla vostra società. 

 
Nello svolgimento dell'attività di cui sopra, la Società si è basata su dati e documentazione 

relativi al progetto da voi fornitici che non sono stati sottoposti a verifiche di congruità. 

 
La vostra società si assume pertanto ogni responsabilità circa la veridicità e congruità dei 

suddetti dati e dei documenti presentati al riguardo nonché, più in generale, di qualsiasi altra 

informazione comunicata alla Società ai fini della redazione del presente documento. 

 
La presente asseverazione è resa con l'espresso avvertimento che la Arcadia 888 non svolge 

alcuna funzione di natura pubblica; la presente asseverazione, inoltre, non costituisce attività 

sostitutiva della funzione di verifica e valutazione della proposta del promotore, di competenza 

della Pubblica Amministrazione. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 




























