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Spett.le
Dinamica Cooperativa Sociale

P.l. 02077510549

Oggetto: Relazione di asseverazione ai sensi dell’art. 183 D. Lgs. 50/2016

Preg.mi Sigg.ri,

in relazione alla proposta di affidamento in project financing avente ad oggetto “Piano
economico-finanziario relativo all'affidamento in concessione della gestione della residenza
protetta di Bevagna” nel Comune di Bevagna da realizzarsi ai sensi dell'art. 183 comma 15
del D. Lgs. 50/2016 e dei dati che ci avete presentato in data 08 novembre 2019 ci pregiamo

di riferire quanto segue.
Premesso che

- Dinamica Cooperativa Sociale intende proporsi in qualita di gestore della Residenza
Protetta di Bevagna, oggetto della proposta di affidamento in project financing “Piano
economico-finanziario relativo all’'affidamento in concessione della gestione della residenza
protetta di Bevagna” nel Comune di Bevagna da realizzarsi ai sensi dell'art.183 comma 15
del D. Lgs. 50/2016;

- Dinamica Cooperativa Sociale ha predisposto un piano economico-finanziario quale
proposta di affidamento in project financing “Piano economico-finanziario relativo
all'affidamento in concessione della gestione della residenza protetta di Bevagna” nel
Comune di Bevagna da realizzarsi ai sensi dell'art.183 comma 15 del D. Lgs. 50/2016,
allegato alla presente, costituito da:

¢ Relazione al Piano Economico Finanziario

¢ Piano Economico Finanziario

e I'na sottoposto alla Societa di Revisione per il rilascio dellasseverazione ai sensi dell’art.
183 D.Lgs. 50/2016 e s.m.i..
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La Societa ACG Audit & Finance S.r.l., con sede legale in Terni (TR) Piazza Bruno Buozzi
n.3 C.F./P.I. 01595340553, iscritta ai sensi dellart.1 legge 23 novembre 1939 n. 1966
nell'elenco del Ministero dello Sviluppo Economico dal 21/12/2017.

assevera

I'allegato piano economico e finanziario predisposto da Dinamica Cooperativa Sociale,
attestandone la coerenza nel suo complesso sulla base:
- dell'offerta presentata di copertura degli investimenti e della connessa gestione per tutto
I'arco temporale del servizio;
- del presupposto che, al termine della concessione, 'Amministrazione comunale non
dovra corrispondere alcun prezzo al Concessionario per il trasferimento dei diritti;
- del tempo previsto per I'esecuzione dei lavori e per I'avvio della gestione del servizio;
- del presupposto che i flussi di cassa sono stati calcolati sul reddito operativo;
- dei costi/ricavi e dei tempi proposti e dei conseguenti flussi di cassa generati dal
progetto.
Nello svolgimento dell'attivita di cui sopra, la Societa di Revisione si &€ basata su dati e
documentazione relativi al progetto da voi forniti, che non sono stati sottoposti a verifica di
congruita.
Dinamica Cooperativa Sociale si assume pertanto ogni responsabilita circa la veridicita e
congruita dei suddetti dati e dei documenti presentati al riguardo, nonché, pil in generale, di
qualsiasi altra informazione comunicata alla Societa di Revisione ai fini della redazione del
presente documento.
Il piano allegato e basato su un insieme di ipotesi che includono assunzioni relative ad eventi
futuri ed azioni dei rappresentanti della Dinamica Cooperativa Sociale e che pertanto
presentano profili di soggettivita. Dette ipotesi sono dettagliatamente descritte nello stesso
Piano.
Sulla base di tali ipotesi e del verificarsi delle assunzioni che il Piano sottende, risultano
confermate la sostenibilita finanziaria delloperazione e la capacita della Dinamica
Cooperativa Sociale di far fronte alle obbligazioni previste, facendo ricorso ai flussi di cassa
generati dalla gestione operativa.
Va tuttavia tenuto presente che a causa dell'aleatorieta connessa alla realizzazione di

qualsiasi evento futuro, sia per quanto concerne il concretizzarsi dell'accadimento sia per
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quanto riguarda la misura della sua manifestazione, gli scostamenti fra valori consuntivi e
valori preventivi nel Piano potrebbero essere significativi.

La presente relazione di asseverazione non costituisce in alcun modo impegno da parte
della Societa di Revisione al finanziamento del progetto.

La presente asseverazione & resa alla Dinamica Cooperativa Sociale con I'espresso
avvertimento che:

- la Societa di Revisione non svolge alcuna funzione di natura pubblica;

- la presente asseverazione non costituisce attivita sostitutiva della funzione di verifica e
valutazione della proposta del proponente, di competenza della Pubblica Amministrazione;

- la relazione e stata predisposta ai soli fini della procedura di proposta di affidamento in
project financing “Piano economico-finanziario relativo all’affidamento in concessione della
gestione della residenza protetta di Bevagna” nel Comune di Bevagna da realizzarsi ai sensi
dell'art.183 comma 15 del D. Lgs. 50/2016 e non potra essere utilizzata da soggetti diversi
rispetto alle parti coinvolte nel progetto citato.

Terni, 03 febbraio 2020

ACG Audit & Finance S.r.l.

I e Rappresentante
Iivi _i‘zix){.(;\_k;:‘
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RELAZIONE E DATI PRESI A BASE PER L’ELABORAZIONE DEL PIANO
ECONOMICO -FINANZIARIO RELATIVO ALL’AFFIDAMENTO IN CONCESSIONE
DELLA GESTIONE DELLA RESIDENZA PROTETTA DI BEVAGNA.

1. Presentazione del soggetto proponente.

Dinamica Cooperativa Sociale opera da quasi 30 anni nei servizi sociali ¢ socio sanitari, in
particolare offrendo servizi di tipo residenziale, semi residenziale e domiciliari rivolti alla terza eta.

Fin dalla sua fondazione, Dinamica Cooperativa Sociale ha operato a Bevagna gestendo la
allora Casa di Riposo e svolgendo attivita di assistenza domiciliare; decenni di servizio hanno creato
un profondo radicamento nel territorio e permesso lo sviluppo di competenze specifiche; i servizi
hanno visto un mutamento profondo, sia per quanto attiene il piano normativo sia — successivamente
-per quanto concerne la gestione, la tipologia e la qualita del lavoro svolto.

Nell’ultimo decennio la Cooperativa ha vissuto un processo evolutivo che la vede trasformarsi
da soggetto erogatore di servizi per conto degli enti pubblici a vera e propria impresa sociale in grado
di gestire ed erogare in proprio servizi diversi e sfaccettati, operando come attivita privata in un
contesto di mercato aperto e gestendo direttamente servizi in convenzione in cui tutte le
professionalitd in servizio fino al direttore sanitario sono associate alla Cooperativa o sono
professionisti inseriti nell’organico.

2. II project financing quale strumento innovativo per la gestione di servizi socio-
assistenziali.

Da queste esperienze di gestione diretta di servizi, in particolare di tipo residenziale, si
sviluppa I’idea di impegnarsi con mezzi propri nella gestione totale di un servizio; si studiano quindi
le modalita e le forme piii opportune per affrontare gli impegni derivanti da questa scelta e dopo
attente valutazioni, si sceglie la modalita della finanza di progetto, o project financing.

I project financing & uno strumento giuridico, economico e finanziario al quale le pubbliche
amministrazioni possono ricorrere per la realizzazione di progetti ¢ infrastrutture ad uso della
collettivita; in particolare si tratta di uno strumento utilizzato per realizzare singoli progetti con un
certo impegno di capitale iniziale.

La caratteristica principale dell'istituto di project financing consiste nella presenza della totale
copertura finanziaria degli investimenti previsti quali la progettazione, la realizzazione dell’opera e
le attivita complementari (per esempio, gli oneri per la sicurezza) gravando in minima parte sulle
Pubbliche amministrazioni; 1’ operatore economico che opti per il project financing riterra quindi che
la gestione, dirctta o indiretta del bene/servizio dovra generare redditi sufficienti per pagare i costi di
gestione, il rimborso del debito bancario e remunerare il capitale di rischio. Quindi, il project
financing ¢ a tutti gli effetti un’attivita cha attiene all’iniziativa privata e che si configura quindi come
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progetto imprenditoriale, che si basa sulle prospettive di recuperare, dai flussi di cassa attesi, il
capitale investito in una specifica iniziativa.

Risulta quindi interessante, per le Pubbliche Amministrazioni, la possibilita di non dover
anticipare i costi di investimento per la realizzazione dell’opera/servizio preventivati, costi che
saranno di solito in gran parte sostenuti da soggetti privati.

La missione del project financing, percid, ¢ quella di realizzare infrastrutture e qualificarc

servizi laddove ci siano accertate possibilita di reddito coinvol gendo I’iniziativa economica privata;
in questo modo si consente alla Pubblica Amministrazione di concentrare risorse per tutte quelle
attivita che, pur essendo indispensabili a livello sociale ¢ civile, non possono o non devono generare
un ritorno economico.
L’istituto di project financing, combinando interessi pubblici e privati, risulta finalizzato alla
costituzione di una —partnership stabile e duratura tra soggetti pubblici e privati coinvolti, attraverso
la quale, da un lato viene garantito il finanziamento di un’opera pubblica o di pubblica utilitd e
dall’altro, viene resa possibile la sua realizzazione pratica e ne viene assicurata la corretta gestione
cconomica, gestione economica che permette sia il rientro dell’investimento sia un profitto adeguato
per il privato che gestisce il bene; si possono quindi conseguire due obiettivi: da una parte la Pubblica
Amministrazione ¢ sollevata dal difficile compito di reperire adeguate risorse economiche destinate
alla realizzazione di infrastrutture, e dall’altra ¢ garantito il coinvolgimento economico e progettuale
del privato, sia nella fase di realizzazione che nella fase di gestione dell’opera pubblica o di pubblica
utilita.

3. La residenza protetta di Bevagna.

Dinamica Cooperativa Sociale gia gestisce da molti anni la Residenza di Bevagna con
contratto di affidamento da parte della Azienda Unita Sanitaria Locale n. 3 dell’Umbria, stipulato tra
la stessa Azienda Sanitaria ed il Consorzio Palomar, di cui Dinamica Cooperativa Sociale &
consorziata. Il presente piano quindi tiene conto di previsioni che si basano su uno storico dati
acquisiti, per cui I’attendibilita degli stessi & data dal confronto con i dati di gestione degli ultimi anni.
L’intervento inoltre che viene indicato, & relativo a delle migliorie ed ampliamento per cui i ricavi
ipotizzati, sono quelli che effettivamente al momento risultano acquisiti e certi, essendo la struttura
gia operativa in questi termini fin dal primo giorno di eventuale assegnazione del project financing.

Con la presente proposta, Dinamica Cooperativa Sociale intende quindi presentare, con la
formula e gli strumenti del project financing, come meglio illustrato nella documentazione allegata,
un’ipotesi complessiva di ristrutturazione e di gestione della Residenza Protetta “Fabio Alberti” di
Bevagna, con la finalita di offrire un servizio migliore e sempre pii vicino alle richieste dell’utenza,
garantire uno sviluppo di lungo periodo del servizio stesso, dare sicurezza e stabilita ai lavoratori,
assicurare infine la continuita e la stabilita di una conduzione del servizio finalizzata al miglioramento
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della prestazione lavorativa e della soddisfazione degli ospiti della Residenza, nonché dei loro
familiari e di tutta la cittadinanza del Comune di Bevagna.

4. La Convenzione

In base alla convenzionc che verra stipulata con il Comune, alla cooperativa verra affidata la
Concessione per la progettazione e realizzazione dei lavori di ristrutturazione ed ampliamento della
Residenza Protetta “ Fabio Alberti” di Bevagna ¢ successiva gestione della stessa. La Concessione
comprende, in primo luogo, la realizzazione degli interventi di ampliamento, e di contro al
concessionario & riconosciuto un diritto di esclusiva nella gestione dei beni realizzati nell’ambito
degli Interventi o comunque interessati dagli Interventi stessi, compresi quelli di proprieta comunale.
Inoltre oggetto della Convenzione risulta, altresi, I’affidamento in esclusiva al Concessionario del
Servizio di gestione della residenza protetta per anziani non autosufficienti, al cui esercizio gli
Interventi oggetto proposti risultano non solo funzionali, nell’ottica dell’integrazione intermodale e
della migliore organizzazione dei servizi, ma anche finanziariamentc connessi, in quanto i proventi
della loro gestione contribuiscono complessivamente al raggiungimento e mantenimento
dell’equilibrio economico ¢ finanziario dell’intera Proposta, ferma ’assunzione a carico esclusivo del
concessionario del rischio operativo della gestione delle attivita redditizie per I’esterno. Considerata
entita dell’investimento realizzato dal Concessionario ¢ ai fini dell’ammortamento dello stesso, la
durata della Convenzione & fissata in anni 20 (venti), decorrenti dalla data della sua sottoscrizione.
La Convenzione cessera di avere efficacia alla scadenza del termine, senza necessita di preventiva
disdetta da parte del Comune, ed il Concessionario sara impegnato a garantire, dopo la scadenza della
Convenzione e del Contratto di Servizio, la continuiti del Servizio di residenza protetta per anziani
non autosufficienti, limitatamente all’ordinaria amministrazione e fino a nuovo affidamento degli
stessi da parte del Comune, nel rispetto della normativa vigente sui servizi pubblici. Alla scadenza
della Convenzione i beni oggetto degli Interventi di proprieta comunale rientreranno nella
disponibilita del Comune, senza che la Societa possa pretendere alcun rimborso o indennizzo di sorta.

5. Gliinterventi di miglioramento alla struttura.

In base a quanto stabilito nella convenzione, la Residenza Protetta “Fabio Alberti”, verra modificata
ed adeguata a nuove esigenze funzionali. Le modifiche interne verranno effettuate nei tre piani e
precisamente piano terra, piano primo e piano sottostrada.

Al piano terra € prevista la demolizione di alcuni tramezzi, dei rivestimenti della cucina, della
rimozione di tutti gli elettrodomestici e dell'impiantistica elettrica per realizzare un unico locale
avente destinazione d'uso di sala riabilitazione dotata di impianto TV edi climatizzazione. E’ prevista
altresi la demolizione degli attuali servizi igienici ¢ la trasformazionc dell'ambulatorio in camera.
Verranno realizzati due nuovi servizi igienici utilizzabili ciascuno delle rispettive camere. Verra
inoltre modificata I'impiantistica elettrica e dotate le camere di idoneo impianto dj i
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Al piano primo verra modificata la destinazione d'uso del locale prospiciente la scala di ingresso al
piano da sala operatrici ad infermeria. E’ prevista altresi la demolizione del bagno disabili e la
realizzazione di una nuova camera per gli ospiti della struttura. Verra realizzata un'idonea apertura
sulla parete attuale al fine di consentire la comunicazione della camera con il proprio servizio igienico.
Verra inoltre realizzato un bagno assistito direttamente fruibile dal corridoio.

Al piano sottostrada verranno messi a disposizione ulteriori spazi da utilizzare, insieme con quelli gia
disponibili, come locali accessori, ma funzionali, della residenza protetta. Gli ulteriori ambienti
avranno la seguente destinazione: locale ad uso del personale con bagno; locale dispensa, ingresso,
locale lavanderia-stireria. Nell’attuale lavanderia-stireria verra spostata la cucina. Oltre alle
modifiche di tipo edile, si rendono necessarie delle sistemazioni impiantistiche, sia elettriche che
idrotermosanitarie. Inoltre la cucina sara dotata di cappa di aspirazione per espulsione dei fumi di
cottura. Al fine di migliorare la sicurezza antincendio dovuta alla presenza di un locale a rischio
specifico (cucina), verranno utilizzati fornelli ad induzione che permetteranno di non utilizzare la
fornitura del gas metano.

Le opere esterne intercsseranno il piazzale antistante l'ingresso principale dell'edificio e consisteranno
nella rimozione delle soglie ¢ dei gradini attualmente presenti, con montaggio della nuova soglia in
cemento. Realizzazione di un cancello elettrico in acciaio del tipo carrabile e pedonale con sistcma
di apertura con telecomando o da remoto nonché di ringhiera atta a delimitare I'intera superficie. Sara
inoltre prevista pulsantiera di chiamata con videocitofono a colori ¢ pittura di finitura delle parti
metalliche nonché la tinteggiatura del muretto esterno.

E’ prevista inoltre la realizzazione di un impianto di riscaldamento e raffrescamento con un sistema
ad espansione diretta a portata variabile con funzionamento in pompa di calore.

6. Metodologia di analisi.

I1 primo obiettivo del piano economico finanziario, & quello di valutare le potenzialita del progetto in
termini di convenienza economica. Nei normali canoni per convenienza economica si intende la
capacita del progetto di assicurare una adeguata redditivita, e consentire una remunerazione congrua
del capitale di rischio. Nel caso specifico, trattandosi della societa attuatrice di una cooperativa sociale
iscritta presso la Camera di Commercio di Perugia nell'apposita sczione speciale in qualitd di
IMPRESA SOCIALE nonché nella sezione cooperativa a mutualita prevalente di cui agliart. 2512 ¢
seg. ¢.c. sezione cooperative sociali, la convenienza economica deve essere valutata diversamente.
Le direttive della convenienza economica vengono dettate dall’articolo 3 dello statuto sociale della
cooperativa, stabilendo che “Lo scopo che i soci cooperatori intendono perseguire & quello di: a)
perseguire l'interessc generale della collettivita alla promozione umana e all'integrazione dei cittadini;
b) ottenere, tramite la gestione in forma associata dell'azienda alla quale prestano la propria attivita
di lavoro, continuita di occupazione lavorativa e le migliori condizioni economiche, sociali e
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professionali. Al fine del raggiungimento dei loro scopi sociali, i soci instaurano con la cooperativa
un ulteriore rapporto di lavoro, in forma subordinata ed autonoma, ivi compreso il rapporto di
collaborazione coordinata non occasionale, ovvero qualsiasi altra forma consenta la legislazione
italiana. Conseguentemente la tutela dei soci lavoratori viene esercitata dalla cooperativa ¢ dalle
Associazioni di rappresentanza, nell'ambito delle leggi in materia, dello statuto sociale del
regolamento interno previsto dall'articolo 6 della legge 142/2001. La cooperativa & retta e disciplinata
dai principi della mutualita senza fini di speculazione privata che sono anche alla base del Movimento
Cooperativo mondiale ed in rapporto ad essi agisce. Questi principi sono: la mutualita, la solidarieta,
la democraticita, ''mpegno, 'equilibrio delle responsabilita rispetto ai ruoli, lo spirito comunitario, il
legame con il territorio, un equilibrato rapporto con lo Stato e le Istituzioni pubbliche. ... La
cooperativa senza finalita di lucro, si propone di fornire ai componenti la cooperativa una
professionalita specifica nell'attivita e nei rapporti operativi a seguito indicati, ed agevolame
I'insegnamento nel mondo del lavoro. La tutela dei soci cooperatori viene esercitata dalla cooperativa
e dalle Associazioni di rappresentanza nell'ambito delle leggi in materia, dello statuto e dei
regolamenti interni. ... La societa deve intendersi a mutualita prevalente, in ragione del tipo di
scambio mutualistico realizzato.”

Sulla base di tali presupposti, la metodologia di analisi dovrebbe semplicemente limitarsi ad
analizzarc la fattibilita dell’operazione, e I’applicazione del CCNL di lavoro applicato con il
conseguente rispetto delle normative che regolano i rapporti con i lavoratori dipendenti che, non va
mai dimenticato, rivestono anche lo status di soci.

Da un punto di vista tecnico invece, & opinione largamente condivisa che I’analisi di convenienza
degli investimenti debba essere effettuata con riferimento al criterio di natura finanziaria. Dunque,
nel presente documento, la valutazione dell’investimento & basata sulla metodologia del Discounted
Cash Flow (DCF), che prevede I'attualizzazione dei flussi di cassa generati dall’operazione,
utilizzando un tasso di attualizzazione che rifletta il rischio atteso dell’investimento. Gli indicatori di
redditivita utilizzati per calcolare la convenienza del progetto di investimento sono il VAN di progetto
e il TIR di progetto, entrambi calcolati sui flussi di cassa operativi. Il VAN & il valore attuale netto
dei flussi di cassa operativi; rappresenta la ricchezza incrementale generata dall’investimento,
cspressa come se fosse immediatamente disponibile nell’istante in cui viene effettuata la valutazione.
Dunque un progetto di investimento che produce un VAN > 0 ¢ da considerare economicamente
conveniente, ed & tanto pili proponibile quanto piu alto. Il TIR (tasso interno di rendimento del
progetto) vicne definito come il tasso di sconto al quale un investimento presenta un VAN pari a zero,
ed esprime in termini percentuali la redditivita dell’operazione, sulla base dei flussi di cassa prodotti
ad intervalli regolari. Il VAN ed il TIR per loro natura sono indicatori indipendenti dalla politica
finanziaria e dalla conseguente distribuzione delle fonti di finanziamento.

Applicando la formula che segue

VAN = i G
= —
s 1+
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prendendo a base i {lussi di cassa evidenziati nell’allegato C ed utilizzando un tasso di attualizzazione
del 6% che riflette il rischio atteso dell’investimento, abbiamo un VAN che ammonta a 120.652.
Nella determinazione del tasso ¢’¢ da tenere presente che I'ultima asta dei BTP a venti anni effettuata
nei giorni 11/14 ottobre 2019, ha visto un rendimento lordo dell’1,78%.

Con la formula

n Ck
= k=1 —,k-Co =0
TIR = (14i)
otteniamo invece il valore del 17,% che risulta essere il tasso di attualizzazione con la cui applicazione
si otterrebbe un VAN pari a zero.

7. Prospetto di conto economico ¢ flussi di cassa.

Il prospetto di conto economico per la durata dei 20 anni, nonché i flussi di cassa operativi sono
riportati negli allegati che seguono. Si ribadisce il fatto che avendo gia in gestione la struttura, sia i
costi che i ricavi ipotizzati sono di fatto calcolati sui consuntivi degli esercizi gestiti. Dalle utenze ai
vari costi di gestione, ci si ¢ basati su uno storico ormai consolidato. Nel piano sono stati quindi
inseriti 1 nuovi costi tipici del nuovo tipo di rapporto, il project financing, e relativi quindi ad interessi
per finanziamento ed ammortamenti per investimenti.

8. 1l Piano Economico Finanziario — Assunzioni Generali.

Il piano economico finanziario e quindi le risultanze riportate negli allegati che seguono & stato
elaborato con i seguenti dati di base:

a) Presenze costanti in media di n. 20 ospiti in convenzione e n. 1,5 non in convenzione; tali
ipotesi non ¢ altro che I’attuale occupazione della struttura, per cui i ricavi ipotizzati sono
conseguibili fin dal primo giomo di gestione;

b) Ospiti in convenzione € 87/giorno ciascuno, ospiti extra € 1.800/mese ciascuno per i primi 10
anni, ovvero le tariffe che vengono attualmente applicate;

c¢) Dall'undicesimo anno ospiti in convenzione € 93,5/giomo, ospiti extra 1.900/mese, con un
incremento del 7,5% per le convenzioni e 5,5% per gli altri ospiti;

d) Costo del lavoro considerato nei primi tre anni in base al rinnovo del ccnl di marzo 2019
calcolato in base alle tabelle ministeriali;

e) Ipotesi di rinnovo del cenl ogni 3 anni con relative integrazioni; anche se nella pratica
effettivamente 1 rinnovi avvengono in periodi molto piu lunghi, si € ipotizzato un rinnovo
triennale con incrementi del 2%:

ativa Sociale

%
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f

g

h)

J)

k)
D

m)

n)

p)

Q)

Affitto da versare al comune di Bevagna per I'utilizzo della Residenza Protetta “Fabio
Alberti” per la durata dei 20 anni conteggiato in base ai parametri per immobili similari con
rivalutazione istat 1% annuo a decorrere fin dal primo anno;

Ulteriore aumento affitto dall'undicesimo anno di € 3.000,00 e successiva rivalutazione istat;
Investimenti da effettuare per € 180.000 nel 2020; gli stessi sono relativi a modifiche edili da
effettuare sia al primo piano che al piano sottostrada ed al piazzale, cosi come meglio indicati
al precedente punto 5,

Ammortamento degli investimenti sulla base della durata della concessione (Allegato G) per
cui per 1/20 annuo per gli investimenti che risultano effettuati tutti nell’anno N;
Finanziamento di € 180.000 per investimenti dell’anno 2020 da restituire in 15 anni tasso
2,5%, con rate annuali di € 14.538,00 ciascuna che comportano globalmente un costo di
interessi di € 38.070 nell’arco dei 15 anni

Costi stimati in base allo storico rilevato;

L’IRAP viene conteggiata sull’utile prodotto, essendo tutti i dipendenti in contratto a tempo
determinato e godendo quindi di sgravio totale; 1’aliquota applicata & quella ridotta prevista
dall’articolo 11 comma 1 della L.R. 04/04/2014 n. 5;

Non viene rilevata I'imposta IRES in quanto come societa iscritta nell’albo delle Cooperative
a mutualita prevalente gode di esenzione totale;

I vari tipi di costo, esclusi quelli per cui & stata data analitica descrizione, risultano
incrementati annualmente in base ad aumenti stimati in percentuale dello 0,5% per quanto
concerne le derrate e le spese generali, e dell’1% per quanto riguarda gli altri costi.
L’incremento delle derrate e delle spese generali, & stato valutato in base ai dati storici della
gestione della residenza, mentre per gli altri costi & stata presa a base la percentuale dell’1%
in quanto i dati istat del 2017, 2018 fino a novembre 2019, danno un incremento medio dello
0,89% precauzionalmente arrotondato ad 1%. Il costo del coordinamento, poiché effettuato
da dipendenti della societa, subisce una variazione con le stesse percentuali degli oneri del
personale.

Contratto con il direttore sanitario rinnovato nel 2030, mentre quello ipotizzato per i primi
dieci anni € quello effettivamente in essere attualmente;

Il conteggio del VAN risulta sviluppato sulla base di quanto indicato al punto 6 e come
riportato negli allegati che seguono;

Il conteggio del TIR risulta sviluppato sulla base di quanto indicato al punto 6 e come riportato
negli allegati che seguono;

1l calcolo del WACC risulta sviluppato negli allegati che seguono ed il capitale proprio preso
a base € dato dall’utile prodotto ogni anno considerando che la societd, anche perché essendo
una cooperativa non puo ripartirlo e lo accantona a riserva. Il tasso di attualizzazione & stato
stimato tenendo conto dell’ultima asta dei BTP a 20 anni che ha visto un rendimento lordo
dell’1,78% ed ¢ stata maggiorata al 6%considerando il rischio di impresa;
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s) Non ¢ stato evidenziato alcun impatto dell’IVA nel calcolo dei flussi finanziari, in quanto la
societd ¢ sempre a debito per cui in grado di recuperarc immediatamente 1'iva sugli
investimenti da effettuare.

Ulteriori precisazioni di carattere economico.

Le rivalutazioni delle rette sono state previste per gli importi di cui al punto c) per i secondi dieci anni
di durata della concessione.

Nell’elaborazione del piano economico-finanziario non si & tenuto conto di una eventuale variabilita
del numero utenti.

L’importo indicato per il personale & relativo al costo dei lavoratori operanti nella struttura con le
competenze e le mansioni richieste nel Capitolato Speciale di Appalto e per le ore cosi come previste
nell’esplicitazione degli standard operatore/utente; agli operatori si applica il CCNL delle
Cooperative Sociali e la quantificazione & avvenuta in base a quanto esplicitato nei punti d) ed e).

[ costi delle utenze, del materiale di consumo, delle assicurazioni, trovano riscontro anche nella
gestione dello storico.

I trend dei risultati economici vede gli utili assottigliarsi gradualmente fino al nono e decimo anno
in cui si raggiunge un risultato di leggera perdita, per poi riprendere consistenza dall’undicesimo
anno, esercizio in cui si ¢ ipotizzato un aumento delle rette applicabili agli utenti.

Anche in questo caso il risultato progressivamente diminuisce la sua consistenza fino ad arrivare al
ventesimo anno, in cui si raggiunge un risultato leggermente negativo.

Ulteriori precisazioni di carattere finanziario.

Si ritiene che il piano economico, ad esclusione delle voci riconducibili alla restituzione del
finanziamento ed agli ammortamenti, coincida in larga parte con quello finanziario, poiché i ricavi
ed i costi indicati hanno immediata manifestazione monetaria, cid anche in considerazione del fatto
che in relazione agli oneri del personale, I’azienda ¢ tenuta a versare il TFR o al fondo tesoreria
dell’Inps o ai fondi eventualmente indicati dai dipendenti. Per tale motivazione nel prospetto dei flussi
di cassa operativi non vengono prese in considerazione variazioni relative ad debiti ed ai crediti se
non appunto quelle relative al finanziamento e sua restituzione.

Nei primi dieci anni la liquiditd € in parte assorbita dalla restituzione del finanziamento, con
evidenziazione della quota capitale, mentre la quota interessi trova riscontro nel conto economico.
Nei secondi dieci anni, per effetto dell’estinzione totale del finanziamento, del termine degli
investimenti e dell’aumento delle tariffe il cash flow prodotto risulta essere sempre positivo.

Considerazioni.




COMUNE DI BEVAGNA PROT. 0001534 del 10-02-2020 arrivo

Il piano proposto dall’azienda, permette alla stessa di poter gestire per venti anni un servizio e poter
assicurare lavoro stabile ai propri dipendenti. Si ricorda che 1’azienda ¢ una cooperativa sociale, ed il
proprio scopo sociale e principale ¢ quello di procurare ¢ mantenere lavoro ai propri soci. Le cifre
indicate che risultano basarsi su stime reali, indicano la fattibilita dell’operazione anche in caso di
scostamenti negativi delle stesse.

Nell’esecuzione del servizio inoltre I’azienda;
- Eroga globalmente una cifra pari ad € 973.284,00 di affitti al Comune di Bevagna per la
Residenza Protetta “Fabio Alberti” nell’arco dei 20 anni della durata del project financing;
- Effettua investimenti nell’immobile per € 180.000,00;
- Effettua manutenzioni per la durata dell’intero project financing, ovvero per 20 anni, per un
importo di € 130.095,00 in quote annuali.
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COMUNE DI BEVAGNA PROT. 0001534 del 10-02-2020 arrivo

ANNO N Gennaio/Marzo Costo/ora Ore/giorno Giorni Costo
Cuoco 4 h/giorno (C1) 17,5 4,00 30,00 6.300,00
Infermieri D2 12h/giorno 19,64 12,00 90,00 21.211,20
Infermieri D2 magg.notturna 1,55 12,00 90,00 1.674,00
Oss ore 35 giorno 17,5 35,00 90,00 55.125,00
Oss. Magg. ind. Turno 1,75 15,00 90,00 2.362,50
Servizio alberg_hiero A2 12 h/giorna 15,45 12,00 90,00 16.686,00
TOTALI 103.358,70
ANNO N Aprile/Agosto Costa/ora Ore/giorno Giorni Costo
Cuoco 4 h/giorno (C1) 17,78 4 153,00 10.881,36
Infermieri D2 12h/giorno 19,95 12 153,00 36.628,20
Infermieri D2 magg.notturna 1,55 12 153,00 2.845,80
Oss ore 35 giorno 17,78 35 153,00 95.211,90
Oss. Magg. ind. Turno 1,78 15 153,00 4.080,51
Servizio alberghiero A2 12 h/giorno 15,70 12 153,00 28.825,20
TOTALI 178.472,97
ANNO N Settembre/Dicembre Costo/ora Ore/giorno Giorni Costo
Cuoco 4 h/iiornu (C1) 18,02 4 122,00 8.793,76
Infermieri D2 12h)’§iomo 20,22 12 122,00 29.602,08
Infermieri D2 magg.notturna 1,55 12 122,00 2.269,20
Oss ore 35 giorno 18,02 35 122,00 76.945,40
Oss. Magg. ind. Turno 1,80 15 122,00 3.297,66
Servizio alberghiero A2 12 h/giorno 15,92 12 122,00 23.306,88
TOTALI 144.214,98
[TOTALE GENERALE ANNO N | | 426.046,65 |
ANNO N+1 Costo/ora Orefginrno Giorni Costo
Cuaco 4 hfgiorno (C1) 18,02 4 365 26.309,20
Infermieri D2 12h/giorno 20,22 12 365 88.563,60
Infermieri D2 magg.notturna 1,55 12 365 6.789,00
Oss ore 35 giorno 18,02 35 365 230.205,50
Oss. Magg. ind. Turno 1,80 i5 365 9.865,95
Servizio alberghiero A2 12 h/giorno 15,92 12 365 69.729,60
TOTALE ANNO N+1 431.462,85




COMUNE DI BEVAGNA PROT. 0001534 del 10-02-2020 arrivo

AMMORTAMENTO INVESTIMENTI

Investimenti Anno N 180.000,00

anno N 5% 9.000,00
anno N+1 5% 9.000,00
anno N+2 5% 9.000,00
anno N+3 5% 9.000,00
anno N+4 5% 9.000,00
anno N+5 5% 9.000,00
anno N+6 5% 9.000,00
anno N+7 5% 9.000,00
anno N+8 5% 9.000,00
anno N+9 5% 9.000,00
anno N+10 5% 9.000,00
anno N+11 5% 9.000,00
anno N+12 5% 9.000,00
anno N+13 5% 9.000,00
anno N+14 5% 9.000,00
anno N+15 5% 9.000,00
anno N+16 5% 9.000,00
anno N+17 5% 9.000,00
anno N+18 5% 9.000,00
anno N+19 5% 9.000,00




