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STUDIO DI FATTIBILITA® PER IL NUOVO CENTRO
CIVICO IN VIALE LIBERTA’- MONZA

1. INTRODUZIONE

L’Amministrazione comunale intende riprogettareloue funzioni delle ex circoscrizioni (in citta soid)
che - anche se abolite - rimangono oggi dei riferithper i cittadini, perché sono in quegli spaan®
presenti sia servizi pubblici decentrati (e ci lear® da una a sette persone, con la funzione deteeig
generale/coordinamento delle attivita e servizije attivitda specifiche (es. centro anziani Auserpvo,
corsi, spazi per incontri, laboratori).

In viale Libertd, la sede di Circoscrizione non @irstat aperta: i lavori sono conclusi ed & solo da
completare l'arredo per poi procedere all’apertursdmministrazione sta progettando - in un nuovo
contesto legislativo e di carenza di fondi - nu@aesi per un modello rinnovato di “sede di quadf. La
sfida € sperimentare una integrazione tra spaxiagib di “nuova generazione” e specifiche funziaieille

ex sedi di circoscrizioeDalla sperimentazione dello spazio di viale Lidgotranno uscire le nuove linee
guida del sistema di centri, che diventeranno dasighi dei giovani per la citta", cioé il protagemo, le
risorse, le idee dei giovani avranno casa in ugdue saranno messe al servizio della comunitauéstg
modo, le ex sede di quartier ridiventano spazi pabpotenziati, volano di partecipazione cittadinel
centro che - oltretutto - rimane anche sede dideatecentrati (anagrafe, lavoro, ecc).

I Comune ha assegnato un incarico per elaboracestudio di fattibilitd sullo specifico centro diale
libertd che tenga conto di questi tre elementi:

- le indicazioni del Programma di mandato dell’attuAmministrazione comunale, prima descritte;

- il contesto e le ricerche sui bisogni espressirebentemente '’Amministrazione (Assessorato Gigvaré
Associazioni di quartiere hanno gia svolto;

- la progettazione di un centro pubblico che contéalgbempo stesso un mix tra I'utilitd sociale dei
servizi che li potranno essere presenti e la simliln economica del soggetto gestore,
intendendo questa sfida come la costituzione di“img@resa territoriale di comunita”, dove
ente pubblico, volontariato, associazionismo gidearculturale, aziende profit e cooperazione
sociale sono co-attori di questa sperimentaziomi@ttl I’Amministrazione, pur riconoscendo il
valore del volontariato, ne assume I'economicita, mon in ottica di risparmio di costi, quanto di
capacita di produzione di valore anche economicagzig a processi aggregativi che innesca, su
basi sociali e culturali. L'ipotesi e di elaborare centro d’animazione socio-educativaquale
luogo di inclusione ed ambiente in cui sia possiNiluppare interessi e creativita, trascorrendo
proficuamente il tempo libero, cosi come prevfsto

! L’Amministrazione sta studiano l'ipotesi che preds cinque ex sedi di circoscrizioni, verrannoitzp anche attivita
per i giovani (soprattutto di tipo laboratoriale @ikntativo, legate anche all’educativa di straglg)i operatori dedicati
saranno sia un educatore/animatore, che un faeigyouth worker), impegnato al 30% sui giovahiad 70% sulla

promozione della partecipazione attiva dei cittadifa vita del quartiere, a partire dalle famiglee questo percorso
inizia attivando attivita/servizi proprio per i bhmi, che spesso sono la leva per coinvolgere tattamiglia.

2 Fonte: Risoluzione del Consiglio su un quadro ririo di cooperazione europea in materia di giové2@10-2018),
29.11.2009



1.1 il mandato

L’Amministrazione ha assegnato l'incarico di eladr@runo studio di fattibilita a Vedogiovane,
sulla base delle tre indicazioni precedenti.

Vedogiovane € una coop. sociale nata 25 anni fd oeafori salesiani, che da sempre ha
mantenuto un focus d’azione sugli spazi giovamgkstendo direttamente, accompagnando alla
gestione, operando come come ricercatori e/o demswlegli Enti Pubblici interessati ad investire
su luoghi per le nuove generazioni, occupandosoatempo della loro sostenibilitd economica e
delle relative funzioni d’'uso. Negli ultimi quattranni, Vedogiovane ha elaborato degli studi di
fattibilita e dei business plan i cui committentine stati Enti religiosi, Fondazioni, Comuni e
Province. a febbraio 2013 sono stati consegratiari per il Comune di Piacenza, di Tortona, di
Rovereto, la Fondazione Novara Sviluppo.

L’incarico che il Comune di Monza ha assegnato dogevane (det. 269/13), prevede - per il
Centro Civico viale Liberta - di:

A individuare l'identitd/mission (o “vocazione”) d€kentro, “costruirla”, comunicarla e renderla
comprensibile alla comunita locale (giovani e nolok

A elaborare uno studio di fattibilita individuando ¢@ndizioni di equilibrio tra sostenibilita
economica ed utilita sociale del luogo specificam festione del Centro, ai fini stessi
dell’'efficienza economica, dovra essere carattatezlal costante coinvolgimento dei soggetti
ospitati e di nuove proposte, ottenendo valore @goco dai processi aggregativi.

Lo studio di fattibilita, nell'lambito della progetione sociale, culturale ed urbanistica (come in
guesto caso), € uno studio che viene commissigaatdefinire se un progetto (o un programma) o
un'idea di massima:

*  produce utilita sociale e culturale;

e puo essere realizzato dal punto di vista tecnico;

» risulta sostenibile dal punto di vista economico.
Lo studio riguarda una dimensione di futuro (“pecyts”, “verso cosa”), uno strumento che
affronta 'incertezza, per ridurla e renderla tbite, e si basa quindi su delle valutazioni, & su
elementi certi, per cui si devono adottare criteliari e trasparenti, in modo da garantire
l'obiettivita dello studio e dei suoi risultati.

Il prodotto finale dello studio e costituito da unsieme di conclusioni e di raccomandazioni sulla
possibile realizzazione e sulla delimitazione degfibiti, offrendo indicazioni utili a orientarne le
priorita, le linee di azione, le strategie e le @dd di lavoro, la pianificazione economica e
temporale. Diventa quindi, per il committente, ustoumento conoscitivo utile a supportare le
valutazioni relative all'opportunita di adottareee in particolare per quel che riguarda I'amigito
operativita.

1.2 Le ricerche

Questo studio di fattibilita tiene conto della rica svolta dal “Gruppo Spontaneo Libertd” nel
novembre 2012 dal mandato da Programma Amministrativo dellaaé Giunta Comunale, dai
report gestionali sugli spazi (v. Nota 4).

% Maurizio Resseghini “Ricerca di quartiere”, MonZruppo Spontaneo Liberta, novembre 2012, con 2r06@uli
distribuiti e 282 restituiti compilati da 128 uornire 140 donne. Il 9,2% del campione (26) aveva #n30 anni, il
31,9% (90) dai 30 i 50 anni, il 54,6% (154) daiidbu (12 senza eta dichiarata).



Ai fini di questo studio, alcune indicazioni emengodalla “Ricerca di quartiere”: infatti dalla
rielaborazione dei dati dei questionari, &€ possibdnfrontare il livello delle “percezioni di asgen

e presenza” di alcuni Servizi sul territorio, indivate da parte delle persone che hanno risposto al
guestionario (v. Grafico 1).

Grafico 1. La percezione del livello di presenzarfiverde) ed assenza di alcuni Servizi
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Nel Grafico 1, il colore verde indica la perceziah@resenza sul territorio di ogni singolo Serjzi

mentre il rosso indica il corrispettivo livello dssenza percepito da parte delle persone che hanno
risposto ai questionari.

Il Grafico 2, presenta invece i dati aggregatietdatiorati in termini percentuali. Lintero - il 19©-
e la totale copertura di un “vuoto” che puo esseoémato dall’avvio di

ciascun Servizio,
proporzionalmente alla percentuale individuata.
Grafico 2. La percezione del livello relativo di asenza di alcuni Servizi
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Dalla lettura del Grafico 2, emerge che Iattivamgo di tre Servizi (ludoteca, centro
culturale/biblioteca e area espositiva) colmerebibea la meta della percezione di “vuoto dei
Servizi”.

Sempre dalla stessa ricerca, le rielaborazionireiltati ottenuti, consentono di contrapporre
giudizi negativi (in rosso) e positivi (in verda)lle “percezioni della qualita” di alcuni Servizidg
presenti sul territorio (v Grafico 3). | giudizi o espressi in percentuali ed il 100% indica il

massimo positivo 0 negativo per ciascun Servizioemgono quindi i margini di miglioramento
possibili.

Grafico 3. La percezione del livello di qualita dialcuni Servizi (in rosso i livelli negativi)
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Infine, il grafico 4, indica il bisogno percepita dn serie di Servizi che gli intervistati hanno
indicato.

Grafico 4. Il livello di bisogno sul territorio di alcuni Servizi
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Dalla lettura del Grafico 4, emerge la “scala” 8ervizi di cui il territorio lamenta il bisogno.

Nel report dell’Assessorato ai giovanisono riportati alcuni dati quantitativi: nell&itcoscrizione

1” risiedono circa trentamila persone, di cui olttedicimila fanno riferimento alla zona Viale
Liberta/Gallarana, dove i giovani tra gli 11 edbi@ni sono 1.754, il 14,2% dell'intera popolazione
(sono il 13,6% di tutta la Circoscrizione 1, 4.9)28

E’ interessante allargare il campo della popolazigiovanile, comparando i dati monzesi con quelli
provinciali, regionali e nazionali, riferiti allaa$cia di popolazione 16-30 afnche piu di altre
potrebbe essere interessata al progetto (GraficBd)yjuesti dati, emerge come la citta di Monza,
sia la “meno giovane” (in termini percentuali) tiatera Provincia, la regione Lombardia e l'intero
Paese.

Grafico 5. La comparazione della percentuale di pagazione giovanile
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Sempre nello stesso Report, sono indicati i bisatgiiragazzi che frequentano in particolare i
centri giovani della Circoscrizione 1 (Grafico 5peelli dei giovani frequentatori di tutti gli spaz
aggregativi (Grafico 6).

Sono bisogni rilevati dagli operatori, individugter ogni Circoscrizione e poi complessivamente
rispetto ai 470 ragazzi che frequentano i ceniriréta quindi di una rilevazione sugli operatori,
quali “portatori dei bisogni” dei giovani e, quindibisogni sono indicati in termini qualitativiren
guantitativi.

* Sangalli Isabella “Territorio di Monza: raccoltattlinerenti ai bisogni della popolazione giovahiléonza, Comune,
gennaio 2013.

® In tutta Monza sono 16.486, il 13,4% dell'intergpplazione di 123.450 persone (Anagrafe al 3120@2).

% Fonte: demoistat, Anno 2011



Grafico 6. | bisogni dei giovani dei Centri della @coscrizione 1
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Grafico 7. | bisogni dei giovani dei Centri monzesi

A livello dell'intera citta, per la fasc
over 15 anni, sono emersi i segu
bisogni:
- socializzazione e incontro: anche
questa fascia i Centri rappresent
principalmente un luogo di ritrovo,
relazione di confronto cortoetanei
adulti, spesso agli educatori e chiesta
funzione di sostegno e orientame
rispetto al proprio progetto di vita;
- spazio per le proprie idee e luogc
acquisizione di competenze: il Cer
viene vissuto come luogo dove porta
realizzae le proprie idee, questa fasci
eta partecipa a percorsi strutturati
laboratori  per  l'acquisizione
competenze, e ha contribuito alla nas
di gruppi di scopo che lavorano sul te
della progettazione di eventi, attivit
vacanze;
- partecipazioe e protagonismo: que
hisnano @ snessn softesn. il Ce



Di seguito invece le esigenze emerse nel Forunmerdei giovani monzesi, aperto dal 15
novembre al 20 gennaio 2013.

PROGRAMMA . EMI

-AGEVOLAZIONE AFFITTI/MUTUI

MONZAGIOVANI ABITA -PROPOSTE DI HOUSING SOCIAL

- SPAZI STUDIO

- SPAZI PER ASSOCIAZIONI

MONZAGIOVANI PARTECIPA - COLLABORARE CON ASSOCIAZIONI

79 |- SPAZI CULTURALI/ARTISTICI/MUSICALI (REALI E VIRTUALLI)

- SPAZI AGGREGATIVI/SPORTIVI/PARTECIPATIVI (VIRTUALI E REALLI)
- EVENTI MOSTRE INIZIATIVE E PROGETTI

- DIRITTI di CITTTADINANZA E PARTECIPAZIONE




- PARCHEGGI

- PISTE CICLABILI

- MEZZI di TRASPORTO PUBBLICI

MONZAGIOVANI SMART 40 | ACCESSIBILITA' Al MEZZI di TRASPORTO

- MEZZI di TRASPORTO ALTERNATIVI

- VIABILITA®

- WII- FlI

- SOSTENIBILITA' AMBIENTALE

2. LE FUNZIONI D’'USO

2.1 Le principali ipotesi di gestione

Obiettivo dello studio & quello di, partendo dditgli elementi descritti nel Cap. 1, elaborarelelel
ipotesi che tengano conto di bisogni sociale aucalite sostenibilita economica.

Sulla base della ricerca - e del know how di Vedegne - vengono esplicitate tutte le
esigenze/bisogni emersi, re-interpretandoli in termi servizi/interventi che possono trasformarsi
in possibili “attrattori” - i grado di permettere“successo” (inteso come ottenimento dei risultati
prima esplicitati) della formula di gestione indluata. Questi “attrattori” - determinati da quanto
emerso nelle ricerche riportate alle pagine preatdesono relativi ai servizi innovativi per la
prima infanzia (es. spazio genitori bambine/i, miido, babyparking) e famiglie (compreso uno
spazio per le feste bimbi), auditoruim (per convefprmazione e incontri ed eventuali catering),
biblioteca (in versione 2.0 o specializzata su nafa, book crossing), spazio mostre, cinema
digitale, temporary shop, servizio pediatrico, tanieggera, palestrina per riabilitazione (in
particolare per anziani) e danza (es. hip hop aekbdance), spazio co-working, co-housing per
associazioni, uffici pubblici, bar e spazio livala prove e studio di registrazione, spazio esterno
(agora) con chiosco e giochi bimbi, web radio, sksrk, forno pubblico (v. par. 2.3).

Figura 1. La rielaborazione delle esigenze espresse
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Dalle esigenze emerse e dalla loro rielaboraziotasformazione in servizi ed “attrattori’- cosi
come indicati nella Fig. 1 - si studia una alloca®s degli spazi funzionale a contenere quanto

sopra.

Fig. 2 La pianta evocativa delle funzioni d‘uso
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Nella ricerca di vocazione ed attrattori, &€ possibitrodurre qualche ipotesi innovativa rispetio a
modelli piu tradizionali fin qui emersi, ad esempjaella della Public Library ed un mix di eventi,
cultura, arte., oltre - rispetto al “food” - purgasempre sulla aggregazione e riscoprire lo “street
food”, attualizzando l'idea del forno.

Lo step successivo, che in questo modello di recereviene in progress, € quello di individuare
come questa formula “multi servizi” possa rapprésen la “vocazione” stessa dello spazio,
addirittura il “nome” , andando poi ad occuparsilalsostenibilita economica complessiva della
formula individuata.

2.2 Lavocazione: Public Library e Street Food

Le Public Library sono delle biblioteche intese eofpiazze del sapere”, cioe luoghi in cui si
fornisce un servizio pubblico, cioé libri, giornaitudio e poi collegamento a internet, musica,
caffé, poltrone, spazi per bambini, per le riuniedii corsi. In altre parole, le piazze diventano
luoghi della socialita, in cui il servizio cultueaki coniuga al welfare, offrendo spazi per il o
per lo studio, per la formazione e per il divertitt@® (v. immagini sotto).

La forte capacita aggregativa che dovra avere iti©e potra generare valore economico nel
momento in cui sapra proporre un'offerta ddeVerage and food” coerente con la formula
complessiva: in questo caso quindi, ad esempiofamhdesign, pizza o loungebar, ma street food,
utilizzando ad esempio I'esterno della struttuagehdo perno sul concetto di “forno”, di tradizione
lombarda e manzoniana.

2.3 Street Food

Oggi I'affievolimento generale del concetto di camta ha, tra le sue conseguenza, anche quella di
un sempre maggiore allontanamento dal concettiztoadle di “cibo pubblico”, che ha invece in
se la tradizione, il folklore e la contemporaneié fruire insieme, in strada, il cibo con i sapaei
luogo. n questo progetto, il cuore dell'idea érntre al “forno pubblico”.

L’ispirazione nasce dai forni che fanno parte dédéaizione e della storia d’ltalia in generale e
lombarda in particolare (vedi Manzoni): prima chlgniofamiglia avesse una cucina nella propria
abitazione, le persone si riunivano in questi lugmlbblici dove avevano la possibilita di preparare
e cuocere il proprio cibo. Intorno a questi fomotava tutta la comunita, diventando cosi il vero
fulcro della vita sociale. Obiettivo € quindi riggoe il “forno pubblico”, reinterpretando cosi |l
concetto di “Street Food” in modo creativo.

" AA.VV. “Casa Bossi, “Centro culturale urbano etsisa dei simboli Antonelliani: analisi del sistemebano e
progetto di senso e strategia”, Novara, Comitafonbre per Casa Bossi, ott. 2012.

10



Interno ed esterno di una “Public Library” in untiadina americana

2.4 Le funzioni d'uso
Nello specifico lo spazio di Viale Liberta dovrasgiee la compresenza di piu elementi, indicati
nella Tabella sottostante, comunque riconducibiticacetto di Public Library.

Tab. 1: Le funzioni d’'uso dello spazio di viale Lilerta

Funzioni | Risorse Uso Spazi

Funzione | Personale comunal| Corsi, incontri culturali comunali ed ul Acquario e
"pubblica” | + animatore  d| civici (riunioni del Quartiere), bibliotec| sala

percorsi partecipatiyl 2.0, spazio espositivo conferenze al
Piano Terra
Cultura e | Gestore esterno Servizi innovativi per la prima infanz| Spazio
Sociale (anche nei week end) infanzia al
Sanita leggera per anziani e ginnas| Piano Terra
dolce/riabilitazione Aule al Piano

Coworking, temporay shop (street markq Terra
Spazio ascolto per adolesce Sala
(counselling) conferenze
Uso sala conferenze e cinema
Sede operativa del soggetto gestore

Aggregativ| Gestore esterno Chiosco bar per estate Esterno al
Area ludica attrezzata per bimbi Piano Terra
Open air (concerti e live)

Giovanile | Gestore esterno Bar e Spazio concerti (live) e cinema Piano Interrato
Sala prove e registrazione

A cio potrebbe aggiungersi la “casetta della wetlic'ada collocare nell'area all’esterno della
struttura, da parte dell’associazione giovanile @& il progetto.

11



Queste funzioni hanno una reddittivita diversa, ehdgenuta in considerazione nella allocazione
degli spazi ai vari servizi. La Tab. 2 indica levatise tipologie e ne fa una “legenda” per la
successiva Fig. 3.

Tab. 2 Lalegenda delle aree di redditivita

| TIPOLOGIA DI REDDITIVITA' Ma %
- REDDITIVITA' MEDIA - area bar , concerti e co-housing associazioni 196 325
REDDITIVITA' VARIABILE - area prima infanzia 144 239
REDDITIVITA' BASSA - sala prove, palesira, area convegni, skate-park, co-working 219 36,5

AREE DI SERVIZIO - ufficio comunale, sede cooperativa 43 71

TOTALE 602 100

Fig. 3 La pianta della reddittivita degli spazi
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2.5 1l Piano degli investimenti

Per realizzare quanto indicato, sono necessarniaiouestimenti relativi sia alla realizzazione di
opere interne ed esterne (legate alla possibiiitavdigere funzioni aggregative giovanili) che
all’acquisto di arredi ed attrezzature per gli sgaterni, del Pian Terreno e di quello Seminterrat
(e relativo accesso autonomo). La Tab. 2, indicdligai carico del gestore e la relativa stima.

Tab. 2: Gli investimenti necessari all'avvio deglspazi e soggetto realizzatore

Investimenti Euro

Vela all'esterno per area accessoria al bar initerra 10.000

Ampliamento dello spazio live con abbattimento pgranche per sal 3.000
prove, sistemazione impianti e parete per deposito

Realizzazione spogliatoi e adeguamento bagni palsdyar 2.000
Arredamento per allestimento bar con frigoriferi 12.000
Arredi per auditorium (80 posti) 4.000
Impianto audio per auditorium 4.500
Tende insonorizzanti per spazio live 20.000
Arredi per spazio co-working 2.000
Arredi per uffici e servizi 3.000
Arredi e attrezzature per palestrina (specchi, ecc) 3.500
Costi di marketing e Insegna 6.000
Arredi per esterno, con giochi bimbi, ombrelloni 6.000
Albero e siepi 6.000
Skate park 15.000
Arredi per esterno, con forno (o grill) comune eelino bar 5.000
Arredi spazio prima infanzia 7.000

Parziale allestimento della sala prove, vetrataringzzata per studif 6.000
registrazione

Cinema digitale 23.000
Awvio biblioteca (di tipo 2.0, specializzata, geica) 10.000
Impianto di videosorveglianza 10.000
Totale 158.000
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Secondo queste ipotesi, per realizzare una stautturgrado di offrire una serie di servizi che
possono essere sia socialmente che culturalmeifitemda anche economicamente sostenibile, la
“messa a punto” della formula richiederebbe al @estuninvestimento di 158.000 euroSe si
volesse pensare di ammortizzare l'investimento preni sei anni, si arriverebbe a d imputare
26.000 euro/anno.

Invece il Comune, da parte sua, dovrebbe, oltreamtp gia previsto, dovra procedere per quel che
riguarda la biblioteca (individuando la formulajo&i se sara generalista, specializzata ad es.
sull'infanzia, oppure legata alle nuove tecnologgd) arredi per lo spazi espositivo e I'impianto d
videosorveglianza (vedi. Tab. 3).

Tab. 3: Gli investimenti del Comune necessari alivvio degli spazi

Oggetto Risorse (in euro)

Arredi per spazio espositivo e allestimento degiaz di funziong 10.000
pubblica (ad esempio sportello polivante)

Strumentazione musicale 3.531,64

Parziale allestimento della sala musicale 23.904,00

Ingresso autonomo piano interrato e riqualificagiarea verde esterna 240.000
acciotolato

La valorizzazione effettiva dell'investimento deb@une e quindi pari a 277.435,64 euro .
L'immagine di seguito € un “rendering” dell'estermiella struttura di viale Liberta, una volta
realizzati i relativi investimenti.

Fig. 4. Il rendering dell’esterno del Centro CivicoViale Liberta
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2.6 Ricavi e costi di gestione

La realizzazione dello spazio deve individuarevii@acosti e stabilire a chi andranno imputati. Una
ipotesi e che i costi delle utenze siano a careldC@mune (come nelle altre sedi di Circoscrizipne)
che comunque dovranno essere evidenziate ai fita teo valorizzazione (I'edificio, di Classe
energetica D, € dotato di climatizzatore con imfmgyer caldo e freddo), mentre il resto dei costi €
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a carico del gestore. Si ipotizza che il stanziecomtributo annuo di 40.000 euro/anno per lo
start up - solo per i primi tre anni di gestione - ed umastimento una tantum per I'avvio dello
spazio (v. tab. 3). Inoltre si fara carico degledrderivati dalleutenze della gestione, per circa
30.500 euro all'anno.
Se quindi le ipotesi del nuovo progetto sono quelliglenziate fino a qui, la gestione degli spazi
deve essere funzionale a queste finalita. Da gied’ di individuare una vocazione forte, un nome,
un periodo di “work in progress” (anche per comargcil nuovo progetto), una inaugurazione
ufficiale, un investimento in comunicazione.
| ricavi verranno generati prevalentemente daldafood & drink”, a seguire eventi (musica,
cinema e cultura), sale prova e co-working, inflaea “prima infanzia”.
Dettaglio delle aree del progetto
= l'area “Beverage & Food”: il locale del seminteorgira uno spazio concerti € zona bar. In
guesto spazio si puo ipotizzare una media prudiengér il primo anno di un ricavo da 150
scontrini fiscali al giornd (che possono non corrispondere perd ad altrettanéntori) al
giorno, per una stima di 600 euro/giotnoon un aumento del 30% negli anni successivi.
All'esterno (al Piano Terra) vi potra essere inviéd¢orno”.
= larea “sale prove e studio di registrazione”. Qucavi diretti sono grazie al prezzo orario
delle sale prova e studio, i cui prezzi sono divérs. da 10 euro anche a 80/100). Si puo
ipotizzare una media prudenziale per il primo adnan ricavo di 15 euro/giorno, con un
aumento del 30% negli anni successivi.
= l'area degli “eventi periodici”: se la programmamodelle attivita prevede eventi open air,
questi comportano una eccezionalita sia di richeidi costi’;
= l'area “co-working”: organizzazioni giovanili forrteada persone con interessi, formazione e
competenze specifiche. Li si ritrovano per lavofaeworking), contribuendo alle spese di
gestione, alla programmazione ed organizzaziorie d#ivita, di corsi e laboratori. Per |l
primo anno, prudenzialmente, non si ipotizzanovijca
= larea “prima infanzia” i servizi per la prima enfizia sono ludoteca e spazio genitori (0
nonni) e bambini, mentre da valutare se arrivdiapartura di baby parking e/o micro nido
negli anni successivi. Si puo ipotizzare una medialenziale di quattro ore al giorno, con
una media di 4 frequentatori all’ora, per una coitéguche puo arrivare a 150 bambine/i. La
formula puo essere quella del’abbonamento medsil® euro + i vari corsi. Una stima puo
essere di 2.000 euro al mese, quindi 24.000 eliamab, comprendendo le feste per bimbi.

Di seguito uno schema di sintesi dei dati soprarités
Tab. 4 Stima dei ricavi di gestione del primo anndli attivita (su 350 giorni di apertura)

Aree di ricavi del progetto N°  medio [Euro aRicavi al Ricavi/anno |Ricavi lI°|Ricavi llI°
avventori/gi |scontrino |giorno  |(aperto  350f@anno (+fanno (+
orno (media) gg/anno) 30%) 30%)
Beverage & Food 150 scontrini € 4 € 600 € 210.000 € 273.000 € 354.900
Sale prove e studio di 5 €3 15 € 4.550 €5.850 €7.605
registrazione euro/gior
no
Eventi periodici 800 €5 € 4.000 x [€ 16.000 € 20.800 [€27.040
(cinema/concerti/incontri) 4 eventi
Prima infanzia 133/ mese € 15/mese [€ 2.000 x € 24.000 € 31.200 [€37.440

8 Si ipotizzano per il primo anno 5 aperture dal noggorno in poi pensate ad hoc per studenti e fedratori, pid
aperitivo. Durante il week end dal pomeriggio fiamotte. Settimanalmente € previsto un solo evenisicale (al
sabato sera), e due serate di altre tipologie elt¢ulturali.

° Si ipotizza un margine sui prodotti del 50%.

19 5j puo ipotizzare un evento di dimensioni impadiitaer ogni mese estivo, quindi quattro, con unesazhe media di
800 persone, per ricavi complessivi di 16.000 eustagione
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Contributo annuale Comune € 40.000 € 40.000 € 40.000 € 40.000

Totale Ricavi/anno € 294.500 € 371.000 € 467.000

2.7 1l budget annuale di gestione

Con le ipotesi descritte in precedenza, si puocetak un budget gestionale di start up del primo
anno di attivita. Il bilancio annuale a carico di soggetto gestore degli spazi e delle attivitalche
possono prendere piede comprende tutte le ipatesjui presentate (tra cui il fatto che gli oneri
delle utenze siano a carico del Comune ed il margut food sia del 55%).

L i
g

Fig. 5 e 6: Vedute di alcuni angoli dell'interno diuna Public Library

La Tabelle di sintesi dei ricavi e dei costi di tj@se ipotizzati per il primo annodi gestione, e
riportata di seguito:

Tab. 5 Budget di gestione del primo anno di attiva (su 350 giorni di apertura)

Aree di ricavi del progetto Ricavi/anno |Costi diretti Margine
Beverage & Food € 210.000 94.500 € (prodotti) + € 80.000

25.500 € (lavoro occasionale)

10.000 € (varie)
Sale prove e studio di registrazione 4.500 € 3.500 € 1.000 €
Eventi periodici (cinema/concerti/incontri) [16.000 € 14.000 € 2.000 €
Prima infanzia € 24.000 € 16.000 € 8.000
Contributo annuale Comune € 40.000 €0 € 40.000
Totale Ricavi € 294.500 € 163.500 € 131.000
Personale del centro (2,5 full time) € 60.000
Costi diversi del centro € 10.000
Costi marketing e comunicazione € 15.000
Ammortamento € 26.000
Totale Costi € 96.000
Margine € 20.000

Anche negli anni successivi al primo (v. Tab. &nwene procedere per ipotesi prudenziali di
sviluppo, lasciando invariati (ad esempio finoekzb anno) i prezzi di sale prova e servizi prima
infanzia, seppur stimati come incrementati quatiitmente del 30% (trend che si riscontra in
situazioni analoghe a queste, dove la gestioneedma step ed investendo in comunicazione e
marketing, con un orientamento al cliente costari?@) lato dei costi, si puo ipotizzare invece di

16



aver migliorato I'efficienza della gestione ed avem margine sul costo dei prodotti di bar e
ristorazione del 60% (+ 5%).

Nella Tabella 6, si ipotizza una gestione a regise@za piu contributo del Comune e che riprende i
ricavi del terzo anno, cioe arriva ad una dimensigdin‘ottimo minimo” per I'equilibrio di gestione.

| ricavi riportati nella prima colonna della Tab, $ono ripresi dalle stime ottenute nell’ultima
colonna della Tabella 4.

Tab. 6 Budget di gestione del quarto anno di attita (su 350 giorni di apertura)

Aree di ricavi del progetto Ricavi Costi diretti Margine
Food & drink € 355.000 142.000 € (prodotti) + € 163.000

35.000 € (lavoro occasionale)

15.000 € (varie)
Sale prove e studio di registrazione € 7.605 € 5.600 € 2.000
Eventi periodici € 27.040 € 16.000 € 11.000
Area prima infanzia € 30.000 15.000 € € 15.000

Contributo annuale Comune €0 €0 €0

Totale € 419.600 € 228.600 € 191.000
Personale del centro (4 full time) € 100.000
Costi diversi per il centro € 15.000
Costi marketing e comunicazione € 20.000
Manutenzioni e migliorie € 9.000
Ammortamento € 26.000
Totale Costi € 170.000
Margine € 21.000

Queste stime confermano la possibilita della sdsiléd economica ottenuta con l'avvio di un

progetto a forte utilitd sociale/culturale di uniacascrizione, che parte dai bisogni dei cittadini

residenti. Le Tabelle hanno un valore indicative, @merge comunque un buon “margine d’azione”

che permette di arrivare ai numeri indicati. Dabga anno, quanto non vi sara piu il contributo

annuale del Comune, vi saranno ulteriori aumentiricivi, risparmi dovuti ad efficienze di

gestione, possibili nuovi introiti dovuti a progedtita specifiche.

Dalla tabella 6 si evince che:

- I'investimento del soggetto gestore (115.000 enompe da Tab. 2) si ammortizza in cinque anni
(conuna quota di ammortamento di 23.000 euro/anno);

- il margine annuo del primo anno del progetto € 3l0Q0 euro su un fatturato complessivo di
219.000 euro (v. Tab. 6), quindi del 10,5%,;

- il Ritorno sull'investimento € di 23.000 su invesénto di 115.000, quindi del 20%.

Inoltre la motivazione economica e sociale delgsetip gestore rispetto all'intraprendere puo

essere valutata in questi vantaggi:

- disporre di una sede operativa a Monza gratuitéenper tutta la durata dell’appalto (se fossero

sei anni, sarebbero 72 mensilita da valorizzareematma 1.200 euro/mese, utenze comprese,

arrivando cosi a 86.400 euro);

- un margine di 15.000 euro/anno (a partire dal sgecemno di gestione), che in cinque anni
permette di ottenere 75.000 euro;

- un vantaggio occupazionale per almeno tre fuletim
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- la possibilita di proseguire il rapporto per dtricanni della durata della convenzione (es. qoatt
anni se la convenzione e decennale), a marginionpilt elevati, in quanto l'investimento e stato
gia completamente ammortizzato nei primi sei anni.

2.8 | frequentatori

Questo progetto, che parte da un bisogno espresspade dei cittadini, lo ritraduce in una

“struttura multiservizi”, che da quanto fin qui dego ha un forte “appeal” nei confronti di piu

settori della popolazione. Inoltre &€ coerente @ifake attuale attuale dellos viluppo di interventi

culturali e sociali, secondo il “must” che oggdirhercati non si conquistano, ma si creano”. In
effetti questo centro non nasce in concorrenzaatno, ma da un bisogno inespresso che viene
valorizzato anche in termini economici.

L'ultima considerazione riguarda le persone chgdemteranno il centro. Per semplicita, € possibile

descriverle utilizzando tre categorie di markefiieg‘tre €”):

- esigenzesono i ‘drivers’ quelle che piu di altri si spingono ad indicargugdare le nuove ipotesi
di servizi/strutture, co-costruendolo e co-progedtde con altri;

- esperienzesono i ‘players’, la categoria di persona che “gioca la partitaf primi, una volta che
il servizio é pronto, intuendo e riconoscendonalbre;

- emoziont sono gli ‘Unplaggers’, quelli che arrivano dopo, per gustarsi le emogiiambiente,
'atmosfera che e stata creata e collaudata da @&lfriaramente questo e la categoria piu
numerosa.

In ogni fase, il progetto deve saper rivolgerginalglio, ad ognuna delle categorie. Nella prima,fase

in particolare, I'avvio del percorso non puo presiere da una ricerca dei “drivers”.
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