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COMUNE DI CAGLIARI

CONSIGLIO COMUNALE
Proposta di Deliberazione N° Del 23/07/2026

Oggetto: Proposta per l'affidamento della concessione per la realizzazione e gestione, in condizioni di
equilibrio economico finanziario, del nuovo stadio di Cagliari”, ai sensi della Legge n. 147 del 27 dicem-
bre 2013, Art. 1, comma 304 (“Legge di stabilita 2014" o “Legge Stadi")

Servizio competente:  Servizio opere pubbliche
Funzionario estensore: Daniele Olla
Dirigente responsabile: Daniele Olla

Relatore: Macciotta Giuseppe

Annotazioni:

Il Consiglio comunale

Premesso che

- in data 2 dicembre 2015, con noto protocollo generale n°® 279479, la Societa Cagliari calcio
S.p-A. (“Societa Proponente”) presentava istanza di “Proposta per l'affidamento della conces-
sione per la realizzazione e gestione, in condizioni di equilibrio economico finanziario, del
nuovo stadio di Cagliari” (“Proposta”), ai sensi della Legge n. 147 del 27 dicembre 2013, Art. 1,
comma 304 (“Legge di stabilita 2014” o “Legge Stadi"), corredata dalla documentazione prevista
dalla citata norma;

- stante la complessita dell'opera, conformemente a quanto disposto dall'art. 1, comma 304
della Legge di stabilita 2014, in data 24 dicembre 2015, si procedeva all'indizione e convoca-
zione di una Conferenza dei Servizi preliminare, ex art 14 -bis, comma 1 della L. 7 agosto 1990

n. 241 e ss.mm.ii., che si teneva in data 18 gennaio 2016;

- la Proposta consisteva in un intervento di demolizione e ricostruzione, nella stessa area di se-

dime dello Stadio Sant’Elia, che attualmente si estende su una superficie di circa 72.000 mq: la



Societa Proponente intende demolire l'intero impianto per sviluppare uno stadio nuovo e mo-
derno da 21.000 posti (“Nuovo Stadio”), un‘area commerciale, parcheggi e strutture di allena-
mento (per calcio a 5 e a 7, per basket, tennis, pallavolo, ecc.) nellarea compresa tra l'attuale
impianto e il suo perimetro esterno. Inoltre, impianto che & stato pensato per ospitare eventi
di diverso genere, tipo manifestazioni calcistiche, eventi sportivi non calcistici, concerti, altri
eventi di intrattenimento ed eventi aziendali, ospitera varie strutture dedicate a servizi (fan-
shop, un museo, un ristorante, un hotel, degli uffici per la gestione del club e dello stadio, uno
sport bar brandizzato Cagliari Calcio ed un‘area dedicata alle famiglie e ai bambini, sale confe-
renze), utilizzabili anche nei giorni in cui non si disputano partite. Il costo totale dell'intervento
cosi come quantificato nel Piano Economico Finanziario (anche “PEF”) dalla Societa Proponente

nella Proposta originaria era pari ad euro 55.493.578 + IVA;

in data 06 aprile2016, con Deliberazione del Consiglio Comunale n° 31, era dichiarato il pub-
blico interesse della Proposta, in considerazione dell'impatto positivo sull'assetto economico e
sociale del territorio interessato e della conseguente riqualificazione e valorizzazione dell'in-

tero compendio;

con Deliberazione di Giunta Regionale n. 37/22 del 21/06/2016, & stato riconosciuto il premi-
nente interesse generale e la rilevanza regionale dell'intervento proposto dal Comune di Ca-
gliari e finalizzato alla realizzazione del Nuovo Stadio di Cagliari;

nel settembre 2018, la F.I.G.C. suggeri di riflettere sull'ipotesi di ampliamento della capienza
dell'impianto per portarlo a 30.000 spettatori idoneo, pertanto, alla partecipazione a eventi e

campionati internazionali;

a seguito della suddetta richiesta, la Societa Proponente ha presentato, nel novembre 2018,
l'aggiornamento dello studio di fattibilita relativo alla Proposta, gia approvato con la Delibera-

zione del Consiglio comunale n° 31 del 6 aprile 2016;

la Proposta aggiornata prevedeva I'aumento della capienza da 21.000 a 25.200 spettatori, con
possibilita di espansione a 30.000 spettatori, con l'obiettivo di soddisfare una maggiore ca-
pienza e migliori livelli di visibilita, comfort e tecnologia che caratterizzano gli stadi contempo-
ranei e di rendere candidabile I'impianto sportivo ad accogliere manifestazioni internazionali
di particolare interesse pubblico. La Proposta aggiornata apportava, inoltre, modifiche alla con-
formazione e alla sagoma dell'impianto, nonché prevedeva l'eliminazione del polo commer-
ciale, sostituito da un edificio con sviluppo esterno allo stadio, la cui copertura verde prevedeva
una destinazione a parco urbano attrezzato con aree gioco/sport pubbliche. Il costo totale

dell'investimento era pari ad euro 76.705.828,60, piu IVA;



'Amministrazione Comunale (anche “Comune”), previa una nuova Conferenza dei Servizi preli-
minare, tenutasi in data 31 dicembre 2018, procedeva, il 28 marzo 2019, a confermare l'inte-
resse pubblico con Deliberazione del Consiglio Comunale n° 5;

successivamente € entrato in vigore il Decreto Legislativo 28 febbraio 2021, n. 38 che, a far data
dal 1° gennaio 2023, ha abrogato l'articolo 1, comma 304 della Legge di Stabilita 2014, nonché
le previsioni rilevanti di cui all'articolo 62 del Decreto Legge 24 aprile 2017, n. 50, convertito con
modificazioni dalla Legge 21 giugno 2017, n. 96, introducendo una nuova disciplina per la co-
struzione e l'esercizio degli impianti sportivi, mantenendo tuttavia sostanzialmente immutate
le fasi del procedimento;

con nota protocollo n°2804 del 28 gennaio 2021, la Societa Proponente chiedeva di valutare la
situazione socioeconomica invitando 'Amministrazione Comunale ad una riflessione in merito
alla migliore direzione di progetto, con particolare riferimento agli aspetti relativi all'annes-
sione, 0 meno, allo stesso della realizzazione di un parco commerciale nelle aree ivi destinate;
con nota protocollo n°® 287583 del 13 ottobre 2021, JAmministrazione Comunale rappresen-
tava alla Societa Proponente la “volonta di evitare ulteriori ripercussioni sul tessuto commerciale
cittadino e dell'area vasta di piccole e medie dimensioni “, valutando l'eliminazione dal perimetro

della Proposta del centro commerciale;

successivamente, con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 84 del 01 giugno 2021, veniva
approvato il “Progetto guida “Nuovo stadio Sant’Elia e relative connessioni urbane” e della relativa
variante urbanistica consistente nel riassetto delle aree circostanti lo stadio Sant’Elia e nella modi-
fica dell'art. 64 delle NTA (QN 15 Borgo Sant’Elia, Su Siccu) relativamente alla parte che disciplina la
trasformazione delle suddette aree (unita cartografiche 2¢, 2d, 2e, 2f, 5, 6, 7 e 8)” (“Progetto Guida");
in esito alla dichiarazione di pubblico interesse della Proposta aggiornata e sulla scorta delle
risultanze della Conferenza di Servizi preliminare, nonché del Progetto Guida di cui alla Delibe-
razione del Consiglio Comunale n. 84 del 01 giugno 2021, in data 12 luglio 2022, con nota pro-
tocollo n°® 0212894, la Societa Proponente ha presentato al Comune il progetto definitivo
delllmpianto unitamente ai connessi elaborati (“Progetto Definitivo"), contestualmente formu-
lando nei confronti del Comune formale richiesta di procedere alla convocazione della Confe-
renza di Servizi decisoria, ai sensi del Decreto Legislativo 28 febbraio 2021, n. 38 ai fini
dell'esame e successiva approvazione del Progetto Definitivo;

con nota prot. N°166908 del 1° giugno 2023, é stata indetta, ai sensi dell'art. 4, commi 7 e 8 del
D.Lgs. n° 38 del 28 febbraio 2021, per il giorno 3 luglio 2023, la prima seduta della Conferenza
di Servizi decisoria per I'affidamento della concessione per la realizzazione e gestione, in con-

dizioni di equilibrio economico finanziario, del Nuovo Stadio di Cagliari;



la Conferenza dei Servizi decisoria aggiorno la seduta, nelle more dell'acquisizione del Provve-
dimento Autorizzativo Unico regionale (PAUR);

in data 08 marzo 2023, lAmministrazione Comunale richiedeva l'avvio del procedimento rela-
tivo al PAUR e il rilascio della Valutazione di impatto Ambientale (V.I.A.) volontaria, al Servizio
Valutazione Ambientale (S.V.A.) dellAssessorato Regionale alla Difesa dellAmbiente per il rila-
scio del PAUR;

in data 26 maggio 2023, la Societa Proponente ha presentato al Comune di Cagliari, dopo di-
verse elaborazioni progettuali, il progetto definitivo per la realizzazione del Nuovo Stadio
Sant’Elia (unita minima funzionale 1 del Progetto guida), al fine della trasmissione al Servizio
Valutazione Ambientale;

in data 20 dicembre 2023, & stato sottoscritto un Accordo di Programma tra la Regione Auto-
noma della Sardegna (“Regione”) e il Comune in attuazione dell'articolo 11 della Legge Regio-
nale 21 febbraio 2023 n. 1, finalizzato alla realizzazione del Nuovo Stadio secondo gli standard
previsti per le competizioni internazionali entro i termini per ospitare i campionati europei
2032;

in particolare, l'articolo 11 della suddetta Legge Regionale 21 febbraio 2023 n. 1, cosi come
modificata per effetto dell'art. 2 della Legge Regionale n. 9 del 23 ottobre 2023, autorizza la
Regione a sottoscrivere con il Comune e ulteriori enti pubblici eventualmente interessati, un
Accordo di Programma, ai sensi dell'articolo 34 del decreto legislativo 18 agosto 2000 n. 267 e
ss.mm.ii., per la realizzazione del Nuovo Stadio, con oneri in capo alla Regione quantificati in
complessivi euro 50 milioni;

nelle more della definizione ed approvazione del progetto definitivo del Nuovo Stadio, & so-
pravvenuta la volonta di rinunciare alle volumetrie previste dal Progetto guida, che disciplina
le trasformazioni nelle aree circostanti il Nuovo Stadio, ricomprese tra i quartieri di San Barto-
lomeo e di Sant’Elia, alleggerendo in tal modo il carico urbanistico sull'intero comparto, in fa-
vore di un diverso utilizzo delle stesse superfici, piu coerente con il vigente Piano Paesaggistico
Regionale e con le politiche ambientali promosse a livello europeo;

di conseguenza, sono state eliminate le volumetrie previste nelle aree circostanti il Nuovo Sta-
dio, ricomprese tra lo stesso e i quartieri di San Bartolomeo e del nuovo Borgo di Sant’Elia, ad
eccezione di quelle strettamente necessarie a garantire i servizi funzionali e di supporto alle
attivita sportive e ludico ricreative ivi previste;

la modifica ed integrazione dell’Accordo di programma tra Comune e Regione e stata approvata

con Deliberazione del Consiglio Comunale n 145/2024;



con Decreto Presidenziale n. 156 prot. 23770 del 31 dicembre 2024 & stato approvato 'Accordo
di Programma recante “Modifica e integrazione allAccordo di Programma sottoscritto il 20 dicem-
bre 2023 in attuazione dell'articolo 11 della legge regionale 21 febbraio 2023, n. 1, finalizzato alla
realizzazione del nuovo stadio del Comune di Cagliari secondo gli standard previsti per le competi-
zioni internazionali, entro i termini per ospitare i campionati europei 2032 tra Regione autonoma
della Sardegna e Comune di Cagliari”, sottoscritto in data 27 dicembre 2024 e, in forma digitale,
in data 31 dicembre 2024, dalla Regione e dal Comune;

in data 25 giugno 2025, é stata sottoscritta apposita convenzione di finanziamento tra Ammi-
nistrazione Comunale e Regione;

con Deliberazione della Giunta Regionale n. 53/37 del 16 ottobre 2025, si & conclusa l'istanza,
volontaria, per il rilascio del PAUR, ai sensi della L.R. n. 2/2021 e della Delibera G.R. n. 11/75 del
2021, relativa all'intervento denominato “Nuovo Stadio di Cagliari”;

la Conferenza di Servizi decisoria si & positivamente conclusa in data 12 novembre 2025, con
I'approvazione del Progetto Definitivo, all'esito della quale é stato precisato che la Societa Pro-
ponente “dovra trasmettere tutti gli aggiornamenti progettuali e la documentazione secondo le
indicazioni pervenute in sede di conferenza di servizi decisoria, cosi come da verbale allegato alla
presente, al fine anche di poter presentare la proposta finale al Consiglio Comunale per la dichia-
razione di pubblico interesse e chiudere successivamente il procedimento per la gara dappalto”;

il provvedimento di conclusione positiva della Conferenza dei Servizi & stato adottato con De-
terminazione n. 8667 del 16 dicembre 2025;

in data 18 dicembre 2025, con Protocollo n° 0362101del 18 dicembre 2025, la Societa Propo-
nente ha trasmesso il Piano Economico Finanziario, la bozza di convenzione e alcuni documenti

tecnici contabili del Progetto Definitivo aggiornati.

Atteso che:

lintervento prevede la demolizione del vecchio stadio Sant’ Elia e la realizzazione del Nuovo
Stadio, ricompreso all'interno dell’'Unita Minima Funzionale 1 del “Progetto guida” denominata
“Lo stadio e la sua piazza”, avente un‘area di circa 98.850 mq. Nel progetto e inclusa anche
I'area denominata “Lungo Canale” di 6.380 mq, che, pur non essendo parte dell'Unita Minima
Funzionale 1, viene trattata con lo stesso tipo di pavimentazione ed alberata come le restanti
aree pubbliche esterne. All'interno dell’'Unita Minima Funzionale 1 sono, inoltre, presenti al-
cune aree di parcheggio a servizio dello stadio (P-2, P-Ospiti, P-Hotel, P-Media,) mentre al suo
esterno sitrovano altre aree pertinenziali da utilizzare a parcheggio in occasione del match day
(P-1 Cuore) e anche i parcheggi P7 (3.989,78 mq) e P8 (7.138,067 mq), in ottemperanza a quanto
previsto della variante Urbanistica del PUC (2021). La configurazione architettonica del Nuovo

Stadio & stata concepita per garantire la massima versatilita d'uso e la continuita funzionale



durante l'intero arco della settimana. Pur essendo progettata prioritariamente per ospitare
eventi calcistici e soddisfacendo pienamente i requisiti internazionali in materia di sicurezza,
accessibilita e comfort, la struttura é predisposta per accogliere anche eventi di diversa natura,
quali concerti, mostre ed eventi culturali, risultando cosi fruibile da un pubblico ampio e diver-
sificato. Il volume architettonico accoglie al proprio interno una pluralita di funzioni distribuite
in modo da garantire l'operativita quotidiana del complesso, anche indipendentemente dallo
svolgimento delle partite. Sono previste:

0 areetecniche diultima generazione dedicate agli atleti, agli staff tecnici e ai funzio-
nari;
servizi per il pubblico in linea con i piu elevati standard di benessere e sicurezza;
moderne aree ospitalita;
unita destinate alla ristorazione;

un‘area espositiva dedicata alla storia e all'identita del Cagliari Calcio;

O O o o O

locali destinati alla gestione operativa del club e dellimpianto;

- il Nuovo Stadio ingloba anche un hotel, con affaccio sia sul campo da gioco, che verso il fronte
mare, ed una SPA.;

- tutte le funzioni accessorie e complementari sono progettate per essere fruibili anche in as-
senza di eventi sportivi, attraverso percorsi autonomi e ingressi indipendenti, cosi da rendere
il Nuovo Stadio un polo urbano attivo e attrattivo in ogni giorno dell'anno. Il catino € stato
dimensionato al fine di poter avere una capienza di 30.076 spettatori;

- limpianto ha una forma ellittica, sull'angolo a nord ovest si innesta I'hotel con la sua caratteri-
stica forma a triangolo, con un'impronta a terra di 1.472 mq, un volume di 34.305 mc e una
superficie lorda di 9.626 mq con una dotazione di 122 camere oltre a 4 suite;

- le opere previste rientrano nel piu ampio intervento di ristrutturazione urbanistica del Com-
parto del quartiere di Sant’Elia, oggetto di importanti investimenti pubblici finanziati con fondi
comunitari, regionali e comunali.

Considerato che

- le condizioni che avevano determinato le dichiarazioni di pubblico interesse (espresse dal Con-
siglio con Deliberazione n° 31 del 6 aprile 2016 e n° 51 del 28 marzo 2019) sono oggettivamente
cambiate, in ragione dell'adeguamento progettuale e del mutamento delle condizioni del con-
testo economico e sociale, oltre che dellaumento del contributo pubblico e dell'incremento del
valore dell'opera, determinando la necessita di procedere con una nuova valutazione dell'inte-
resse pubblico della Proposta.

Ritenuto che



al fine di poter procedere con la rivalutazione dell'interesse pubblico, ’Amministrazione Comu-

nale ha invitato la Societa Proponente ad apportare alla Proposta presentata le modifiche di

cui alle note Protocollo N.0043768/2026 del 11 febbraio 2026 e Protocollo N.0087318/2026 del

20 marzo 2026.

Dato atto che

Vista

Vista

'Amministrazione Comunale, in relazione a quanto sopra, ha effettuato una verifica sulla do-

cumentazione trasmessa dalla Societa Proponente, per accertarne la congruita e la conformita

al quadro normativo di riferimento, controllando, in particolare, le condizioni proposte alla

base del Piano Economico Finanziario, relativamente a:

a

la presenza di una linea di ricavi generata dall'utilizzo a pagamento dei parcheggi pubblici
di pertinenza della struttura. In riferimento a tutti i parcheggi individuati nelle aree circo-
stanti lo stadio attuale, compresi quelli del "Parcheggio Cuore", & stato evidenziato che non
poteva essere previsto l'utilizzo a pagamento degli stessi, in quanto in contrasto con l'art.
10 delle NTA del PUC vigente che, nella parte relativa ai "PARCHEGGI PERTINENZIALI", pre-
scrive che "i parcheggi pertinenziali devono essere di uso comune. Pertanto, devono essere col-
locati ad una distanza non maggiore di 300 mt e organizzati in modo da essere accessibili libe-
ramente e gratuitamente dal pubblico; possono trovarsi all'interno di aree recintate e in tal caso
ne dovra essere sempre garantita l'accessibilita nelle ore e nei giorni in cui l'attivita di cui sono

pertinenza e aperta al pubblico;

la natura del diritto di godimento del bene, in riferimento al diritto di superficie. E stata
valutata la necessita di non prevedere l'ipoteca come diritto reale di garanzia, finalizzato
alla tutela esecutiva, escludendo l'espropriazione del bene per la soddisfazione del credi-

tore;

la quantificazione del canone proposto. La Proposta prevedeva un canone annuo pari a

euro 50.000 (cinquantamila), ritenuto non congruo.

la nota Protocollo n°0102647/2026 del 07 aprile 2026, e le successive integrazioni, con la quale

la Societa Proponente, in riscontro alle gia menzionate valutazioni dellAmministrazione Comu-

nale, ha trasmesso i seguenti documenti aggiornati:

a

Piano Economico Finanziario;

b Bozza di convenzione;

C

Relazione descrittiva del Piano Economico Finanziario.

la Deliberazione di Giunta Comunale n. 113 del 29 aprile 2026, che:



0 approvavain via preliminare il Piano Economico Finanziario limitatamente alle con-
dizioni in premessa poste alla base dello stesso ai fini della prosecuzione dell'iter di
legge;

0 dava mandato all'unita di progetto e ai servizi competenti di procedere con le atti-
vita tecnico-amministrative necessarie per la prosecuzione dell'iter e la chiusura del

procedimento.

Vista, altresi

- lintegrazione trasmessa dalla Societa Proponente con nota Protocollo N.0119884/2026 del 22
aprile 2026, con la quale & stato acquisito il Piano Economico Finanziario asseverato da un
istituto di credito ai sensi di legge, nonché le successive integrazioni finalizzate alla corretta

definizione degli elaborati della Proposta.

Atteso che

oggetto della Proposta ¢ la progettazione, I'esecuzione delle opere e la gestione di una nuova infra-
struttura che, in linea con le intenzioni dellAmministrazione comunale, si inserisce in un pit ampio
intervento di ristrutturazione edilizia dell'intero comparto del quartiere di Sant’Elia, attraverso un
rapporto contrattuale di lungo periodo pari a 50 anni, da instaurare tra l'ente concedente ed un
concessionario, che verra individuato attraverso gara pubblica;

il sistema del monitoraggio previsto consentira di valutare costantemente il rispetto degli obbiettivi
da un punto di vista quali-quantitativo;

al fine del raggiungimento del complessivo equilibrio economico-finanziario dell'iniziativa, la stessa
prevede il godimento del diritto di superficie per tutta la durata della concessione, a fronte del ri-
conoscimento di un canone in favore del Comune pari a € 100.000 per i primi 25 anni e € 200.000
per i successivi 25 anni, cosi come valutato congruo dal servizio comunale competente, suscettibile

di offerte al rialzo in sede di gara;

& previsto inoltre che l'ente concedente metta a disposizione per la copertura di parte dei costi un
contributo pari a € 60.000.000;

dal PEF della Proposta risulta un investimento complessivo, al netto delllVA, pari a
€ 185.422.291,84, composto da € 161.311.360,74 per la realizzazione dell'intervento e da
€24.110.931,10 per somme a disposizione dell'ente concedente. Considerando inoltre I'lVA prevista
nel quadro economico, pari a € 21.105.327,60, il valore complessivo dell'investimento raggiunge €
206.527.619,43, a cui si aggiungono € 14.361.876 di interessi e oneri bancari sostenuti sui finanzia-
menti, nonché cassa minima prefinanziata;

per la realizzazione degli investimenti, la Societa Proponente ha stimato una durata dei lavori pari

a circa 40 mesi;



Atteso che

sono previsti, inoltre, interventi di manutenzione straordinaria per un importo complessivo pari a

€ 30.848.781,68, al netto dell'lVA, finalizzati a garantire nel tempo il mantenimento delle condizioni

di funzionalita, sicurezza ed efficienza del Nuovo Stadio e delle opere accessorie, nonché a preser-

varne il valore e la continuita operativa, dal momento che, al termine della concessione, il Nuovo

Stadio deve essere restituito al Comune in perfetto stato di usabilita;

a fronte degli investimenti iniziali, il Piano Economico-Finanziario prevede la seguente articolazione

delle fonti:

A) finanziamento per un totale di euro 215.530.823:

1.
2.

a)

b)

3.

Capitale proprio del concessionario (Equity): € 60.000.000;

Contributi pubblici in conto capitale (Contributo) complessivi € 60.000.000, di cui

euro 10.000.000 (risorse del Comune), al fine di realizzare le attivita di progettazione esecu-
tiva ed esecuzione dei lavori di demolizione e bonifica dell'attuale impianto, da parte del

Concessionario, cosi come da Deliberazioni del Consiglio Comunale n°® 31/2016 e n 51/2019;

euro 50.000.000 (risorse della Regione, destinate al Comune), corrisposto per la realizza-
zione delle opere nella configurazione progettuale risultante dagli elaborati approvati
dall'ente concedente e per la sopportazione di ogni onere finanziario conseguente e/o con-
nesso allintervento, ivi comprese le “somme a disposizione dellamministrazione". |l contri-
buto & omnicomprensivo di tutti gli oneri necessari per la completa attuazione dell'inter-
vento finanziato, ai sensi del Decreto Presidenziale n. 156 prot. 23770 del 31.12.2024, con
cui é stato approvato I'Accordo di Programma “Modifica e integrazione all’Accordo di Pro-
gramma sottoscritto il 20 dicembre 2023 in attuazione dell'articolo 11 della legge regionale 21

febbraio 2023, n. 1, finalizzato alla realizzazione del nuovo stadio del Comune di Cagliari”;

Capitale di debito (Debt) articolato nelle seguenti linee di finanziamento:

- €50.385.834 sotto forma di finanziamento bancario senior (Senior Debt);

- € 15.144.989 tramite linea di credito dedicata al finanziamento dell'lVA sugli investi-
menti (VAT Facility);

- €30.000.000 mediante emissione di prestito obbligazionario (Project Bond).

B) Rimborso iva erario euro 5.960.339,00.

il progetto attualmente disponibile e su cui si fonda la Proposta - e che sara posto a base di gara

- & di livello definitivo (livello non piu previsto dal Codice, ma superiore al progetto di fattibilita

tecnico economica generalmente previsto per le proposte ad iniziativa privata) e grazie alle pro-

cedure di approvazione, conferenza decisoria e PAUR (Valutazione impatto ambientale) si ha a

disposizione un quadro conoscitivo definito delle problematiche legate alle attivita di demolizione,



smaltimento e bonifica delle aree oggetto di intervento edilizio. Per queste operazioni, quantifi-
cate e definite negli elaborati del Progetto Definitivo, 'lAmministrazione comunale ha messo a di-
sposizione 10.000.000 di euro.
Ritenuto
- dinon procedere alla richiesta del parere al NARS, secondo quando previsto dall'art 175, comma
3 del vigente Codice dei Contratti (D. Igs. 36/2023 e ss.mm.ii.), in quanto, secondo quanto chiarito
in apposito parere legale, lo stesso non deve essere considerato obbligatorio, poiché il progetto
del Nuovo Stadio non & di competenza statale e non e finanziato dallo Stato, bensi unicamente
dalla Regione e dal Comune, oltre che dal proponente privato. Inoltre, sebbene, in vista della pos-
sibile inclusione del Nuovo Stadio nell'elenco degli impianti che potranno ospitare i campionati
europei di calcio, la realizzazione dello stesso potrebbe assumere un interesse nazionale, tale in-
teresse ¢, al momento, solo teorico, visto che il progetto del Nuovo Stadio non & stato incluso in
alcun provvedimento del Governo centrale che ne riconosca, espressamente, la valenza di opera
diinteresse statale e, pertanto, non e soddisfatta la condizione di cui al medesimo art. 175, comma
3, primo periodo del Codice.
Visti
- gli elaborati della Proposta aggiornata trasmessa dalla Societa Proponente ed in particolare:
- Progetto Definitivo delle opere;
- Piano economico Finanziario
- Schema di convenzione
- Matrice dei rischi
- Contratto Cagliari calcio/newco
- Allegato: schema Livelli di Servizio (SLA) minimi e gli Indicatori Chiave di Prestazione (KPI);
- Planimetria definizione aree in concessione.
Vista
- la deliberazione n° 166 del 12 settembre 2012 della Giunta Comunale.
Considerato che
- in riferimento ai vincoli per l'edificazione di un nuovo stadio, con Deliberazione n° 51/37 del 17
novembre 2009, la Giunta Regionale aveva precedentemente deliberato:
- “di considerare rispettata la condizione prevista nell'art. 6, punto 7 dell'atto pubblico di ven-
dita a prezzo simbolico, rogito notaio Vacca 5 luglio 1961, rep. 10545, concernente ledifico-
Zione dello Stadio Comunale di Cagliari, anche nell'ipotesi in cui si proceda all'edificazione
del nuovo Stadio comunale, secondo standard costruttivi attuali e conformi alle prescrizioni

UEFA, anche con l'eventuale apporto di capitali privati;
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- di approvare che, a tal fine, il Comune di Cagliari potra fare ricorso a qualunque istituto
giuridico che consenta il rispetto delle finalita di cui in premessa, tra le quali anche l'even-
tuale costituzione del diritto di superficie per un periodo di tempo limitato, di durata suffi-
ciente a determinare l'ammortamento dei capitali investiti ed un ragionevole utile d’impresa.
In questultima ipotesi, deve essere, in ogni caso, rispettata la condizione che, allo scadere

del termine, il Comune diventi proprietario dellinfrastruttura sportiva;

SR omissis ....si dovranno ricercare soluzioni tali da generare ulteriori occasioni di sviluppo
in grado di assicurare una interrelazione funzionale fra differenti zone della citta di Cagliari,
con particolare riguardo ai quartieri di Sant’Elia, La Palma e Poetto”.

Vista

- la Deliberazione del Consiglio Comunale n° 39 del 21 marzo 2023, che impegnava ad intitolare
simbolicamente il Nuovo Stadio della Citta di Cagliari al grande Gigi Riva “per l'attaccamento mo-
strato alla citta di Cagliari, che ha scelto come citta d'adozione e per indubbie qualitd umane dello
sportivo, bandiera e simbolo del Cagliari calcio, considerato dagli addetti ai lavori, come uno dei pit
forti giocatori italiani al mondo di ogni epoca e di tutti gli sportivi e cittadini italiani, fonte di ispirazione
e di esempio da seguire.".

Atteso che

- la Proposta & conforme a quanto disposto dall'art. 4, comma 2 Decreto Legislativo 28 febbraio
2021, n. 38, segnatamente “...omissis ... ai fini del raggiungimento del complessivo equilibrio econo-
mico-finanziario dell'iniziativa o della valorizzazione del territorio in termini sociali, occupazionali, eco-
nomici, ambientali e di efficienza energetica, la costruzione di immobili con destinazioni d'uso diverse
da quella sportiva, che siano complementari o funzionali al finanziamento ... omissis ......, con esclu-
sione della realizzazione di nuovi complessi di edilizia residenziale,......... Nel caso di intervento su im-
pianto preesistente da dismettere, il documento di fattibilita pud prevederne la demolizione e ricostru-
zione, anche con volumetria e sagoma diverse...... omissis ..., nel rispetto della disciplina urbanistica
vigente sull'area. Per assicurare il raggiungimento del complessivo equilibrio economico-finanziario
dell'iniziativa, nonché al fine di assicurare adeguati livelli di bancabilita e l'eventuale coinvolgimento
degli operatori bancari e finanziari pubblici e privati, ...... Omissis ....... puod contemplare il riconosci-
mento di un prezzo, il rilascio di garanzie, misure di sostegno da parte del comune o di altre ammini-
strazioni o enti pubblici, la cessione del diritto di superficie o del diritto di usufrutto su di essi, ovvero la
cessione del diritto di superficie o del diritto di usufrutto di altri immobili di proprieta della pubblica
amministrazione *;

- non sono previsti interventi di nuovi complessi residenziali;

- il diritto di superficie ha una durata pari a quella della concessione, di cui all'articolo 178 del Co-

dice;
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- gli interventi rappresentano un tassello fondamentale per il processo di rigenerazione urbana
dell'intero comparto del quartiere di Sant’Elia, attraverso l'attuazione della ristrutturazione urba-
nistica pianificata per l'intera area, con lo scopo di valorizzazione del territorio in termini sociali,

occupazionali, economici, ambientali e di efficienza energetica;

- ricorrono le condizioni di cui all'articolo 174, comma 1 del Codice.
Ritenuto necessario
- valutare la Proposta presentata dalla Societa Proponente per l'affidamento della concessione per
la realizzazione e gestione del Nuovo Stadio di Cagliari, al fine della dichiarazione di pubblico in-
teresse della stessa.
Vista
- la Relazione di Valutazione Preliminare e di Convenienza e Fattibilita, di cui all'art 175, comma 2
del Codice, a firma del Responsabile Unico del progetto, Ing. Daniele Olla, allegata al presente atto
per farne parte integrante e sostanziale.
Vista
- larelazione istruttoria allegata al presente atto per farne parte integrante e sostanziale.
Considerato, altresi,
- limpatto positivo atteso sull'assetto economico e sociale del territorio interessato e della conse-
guente riqualificazione e valorizzazione dellintero compendio.
Dato atto che
- il contributo pubblico di € 60.000.000, 00 risulta:
a) per € 50.000.000,00, finanziato dalla Regione Sardegna e iscritto nel bilancio 2026/2028, secondo
il seguente cronoprogramma:
- €12.315.922,15 al cap. 619506 annualita 2026
- €15.000.000,00 al cap. 619506 annualita 2027
- €£22.000.000,00 al cap. 619506 annualita 2028
- € 684.077,85 al cap. 619509 annualita 2026
b) per € 10.000.000,00:
- €5.225,18 gia impegnati
- €9.994.774,82 tra le risorse vincolate dell'avanzo d'amministrazione 2025 in corso di applica-
zione nel bilancio di previsione 2026/2028, annualita 2026, con proposta di deliberazione con-
siliare n. 123 del 16 luglio 2026 relativa alla “Salvaguardia degli equilibri di bilancio di cui all'art.
193 del D.Igs 267/2000, variazione al Bilancio di previsione 2026-2027-2028 ai sensi dellart. 175,
comma del D. Igs 267/2000 e contestuale applicazione dell'avanzo di amministrazione ai sensi

dellart. 187 del D.Igs 267/2000".
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Preso atto che:

per finanziare gli eventuali imprevisti pari al 4% dell'opera, ad integrazione delle somme gia stan-
ziate nel quadro economico dell'opera presentato dalla Societa Proponente, & in corso di applica-
zione con la citata proposta di delibera consiliare n.123 del 16 luglio 2026 nel bilancio di previsione
2026/2028, annualita 2026, la somma di € 6.400.000,00 risultante nell'avanzo destinato agli inve-
stimenti;

la suddetta somma per la voce Imprevisti del quadro economico, dovendo la gara essere bandita
ai sensi del Codice, deve garantire la soglia del 5% prevista dallo stesso e se non utilizzata, rientrera

nella disponibilita del’/Amministrazione come economie del quadro economico.

Ritenuto necessario

in via prudenziale, al fine di tutelare il bilancio dell’Ente concedente dai potenziali rischi previsti in
convenzione (ulteriore costo per revisione prezzi ex art. 60, eventi destabilizzanti, forza maggiore,
rischio normativo), prevedere di accantonare, a decorrere dal rendiconto dell'anno di inizio lavori,
a valere sul risultato damministrazione, una somma minima quantificata in € 2.000.000,00 annui
per la durata dei lavori e in € 100.000,00 per i restanti anni della concessione, fermo restando che
I'entita degli accantonamenti potra essere rivalutata in relazione ai fatti concretamente verificatisi

negli anni.

Visto

il parere favorevole di regolarita tecnica sulla congruita del canone e sulla costituzione del diritto
di superficie e favore dell'aggiudicatario, alle condizioni meglio esplicitate in premessa, espresso
ex art. 49 del D. Lgs. 267/2000, dal Dirigente del Servizio Manutenzione, Gestione e valorizzazione
del Patrimonio, servizi tecnologici, Ing. Pierpaolo Piastra (allegato alla presente per farne parte

integrante e sostanziale).

Visto

il parere in ordine alla regolarita tecnica, espresso dal Dirigente del Servizio Opere Pubbliche, e
responsabile dell’'Unita di progetto per la realizzazione del nuovo Stadio di Cagliari, Ing. Daniele

Olla ai sensi dell'articolo 49, comma 1, del D.Igs. n. 267/2000.

Visto

il parere in ordine alla regolarita contabile, espresso dal Dirigente del Servizio Finanziario, Dott.ssa

Francesca Brundu ai sensi dell'articolo 49, comma 1, del D.Igs. n. 267/2000.

Dato atto

che le commissioni consiliari permanenti hanno esaminato il progetto tecnico in data ---
che la presente proposta di deliberazione & stata sottoposta allesame della commissione consi-

liare permanente in data .... Con esito ---
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Delibera

per i motivi esposti in premessa:

a) di approvare la Proposta presentata dalla Societa Proponente ed in particolare:
- Progetto definitivo delle opere;
- Piano economico Finanziario
- Schema di convenzione
- Matrice dei rischi
- Contratto Cagliari calcio/newco
- Allegato: schema Livelli di Servizio (SLA) minimi e gli Indicatori Chiave di Prestazione (KPI);
- Planimetria definizione aree in concessione;

b) di dichiarare il pubblico interesse della “Proposta per l'affidamento della concessione per la realiz-
zazione e gestione, in condizioni di equilibrio economico finanziario, del nuovo stadio di Cagliari", pre-
sentata, ai sensi della Legge n. 147 del 27 dicembre 2013 - Art. 1, comma 304 ( Legge di stabilita
2014), della Societa Proponente, in considerazione dell'impatto positivo sull'assetto economico e
sociale del territorio interessato e della conseguente riqualificazione e valorizzazione dell'intero
compendio;

c) distabilire che, come previsto nello schema di convenzione, il Comune, contestualmente alla sot-
toscrizione della Convenzione per la progettazione, realizzazione e gestione in regime di conces-
sione del Nuovo Stadio di Cagliari, costituira, in capo alla Societa di Scopo, aggiudicataria della
gara pubbilica, il diritto di superficie sull'area, indispensabile ai fini dell'Intervento, per tutta la du-

rata della Concessione (50 anni);
di dare atto che:

- aseguito della dichiarazione di pubblico interesse della Proposta in oggetto si procedera all'in-
dizione della gara pubblica, ai sensi dell'articolo 193 del Codice, per l'aggiudicazione della con-
cessione di progettazione costruzione e gestione dell'intervento sulla base del Progetto Defini-
tivo - oggi, progetto di fattibilita tecnico economica - sottoposto a verifica e validazione ed ap-

provato ai sensi di legge;

- all'esito della procedura di gara, il Comune stipulera con il soggetto aggiudicatario apposita
convenzione (come da schema di convezione allegato alla presente per farne parte integrante
e sostanziale);

- per le operazioni di demolizione, smaltimento e bonifica nelle aree oggetto di intervento edili-
zio, quantificate e definite negli elaborati del Progetto Definitivo, /Amministrazione comunale
ha messo a disposizione euro 10.000.000, che verranno erogati secondo le modalita previste

nel Piano Economico Finanziario;
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sara cura del Concedente (Comune) mettere a disposizione del Concessionario - fatte salve le
somme a diposizione del Comune per attivita di propria competenza (DL, collaudi, CSE, ecc.) -
le somme assegnate dalla Regione Sardegna, ai sensi del Decreto Presidenziale n. 156 prot.
23770 del 31 dicembre 2024, con cui € stato approvato I'Accordo di Programma recante “Modi-
fica e integrazione all’Accordo di Programma sottoscritto il 20 dicembre 2023 in attuazione dell’arti-
colo 11 della legge regionale 21 febbraio 2023, n. 1, finalizzato alla realizzazione del nuovo stadio
del Comune di Cagliari”, secondo le modalita di erogazione previste nel Piano Economico Finan-
ziario;

la somma di euro 6.400.000 a carico dellAmministrazione Comunale per la voce Imprevisti del
quadro economico, se non utilizzata, rientrera nella disponibilita dellAmministrazione come

economie del quadro economico;

di stabilire che

in via prudenziale, al fine di tutelare il bilancio dell’Ente dai potenziali rischi previsti in conven-
zione (ulteriore costo per revisione prezzi ex art. 60, eventi destabilizzanti, forza maggiore, ri-
schio normativo), si rende necessario prevedere di accantonare, a decorrere dal rendiconto
dell'anno di inizio lavori, a valere sul risultato damministrazione, una somma minima quantifi-
cata in € 2.000.000,00 annui per la durata dei lavori e in € 100.000,00 per i restanti anni della
concessione, fermo restando che l'entita degli accantonamenti potra essere rivalutata in rela-

zione ai fatti concretamente verificatisi negli anni;

l'approvazione della presente costituisce aggiornamento del piano triennale delle oopp 2026-

2028 e dell'elenco annuale, le cui schede saranno allegate alla prima variazione utile;

di confermare l'impegno per il Sindaco e la Giunta ad intitolare simbolicamente il nuovo stadio della

Citta di Cagliari al grande Gigi Riva;

di dichiarare la delibera di approvazione della Proposta immediatamente eseguibile ai sensi e per gli

effetti dell'articolo 134, comma 4, del D.Lgs 267/2000.
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