COMUNE DI PLOAGHE

PROVINCIA DI SASSARI

CONCESSIONE DI COSTRUZIONE E GESTIONE
PER LA RISTRUTTURAZIONE E LA MANUTENZIONE
STRAORDINARIA DELLE STRUTTURE SOCIO-
ASSISTENZIALI EX IPAB “"L'ANCORA" E “IL FARO”

Finanza di progetto ex art. 183 DIgs 50/2016

PIANO ECONOMICO-FINANZIARIO
DI MASSIMA
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1 - PREMESSE

Il presente Piano Economico costituisce un documento
preliminare tendente a verificare la sostenibilita economica
dell'intervento programmato e a stabilire, conseguentemente, le
condizioni per conseguire I"equilibrio economico
dellinvestimento.

Il Piano ha, peraltro, valore assolutamente orientativo posto che
il rapporto concessorio verra regolato con riferimento al progetto
definitivo e relativo piano economico-finanziario presentato dal
Concessionario in sede di offerta.

Le valutazioni sono state elaborate considerando una durata
della concessione di 30 anni.

2- COSTO DELLINTERVENTO
Gli oneri a carico del Concessionario sono i seguenti:

COSTI DIRETTI INTERVENTO

Costo di costruzione € 710.000,00
Oneri per la sicurezza del cantiere € 20.000,00
Fornitura arredi ed allestimenti € 120.000,00

€ 850.000,00

SPESE GENERALI
Progettazione definitiva ed esecutiva,

direzione dei lavori ed attivita accessorie € 80.000,00
Collaudo delle opere € 8.000,00
Fondo incentivante € 17.000,00
Rimborso oneri all’Amministrazione € 20.000,00
Consulenze tecniche e legali € 20.000,00
Assicurazioni e fideiussioni € 15.000,00
Oneri di preammortamento € 30.000,00

€ 190.000,00
INVESTIMENTO TOTALE PRESUNTO € 1.040.000,00

Tutti i valori sono stati considerati al netto dell'TVA in quanto per
il Concessionario tale imposta € interamente compensabile.
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3 — COSTI DI GESTIONE

I costi di gestione della struttura sono stati determinati con
indagini specifiche che hanno avuto per oggetto attivita analoghe
assimilabili per tipologia e dimensione.

Sono stati ricavati dei valori medi che possono essere utili per
una prima sommaria valutazione ma che, tuttavia, debbono
essere considerati come base per una piu approfondita analisi da
parte dei concorrenti.

I costi di esercizio a carico del Concessionario sono stati calcolati
con riferimento all'anno solare e ricomprendono il costo per il
personale, i costi operativi di struttura, i costi generali e gli
ammortamenti.

3.1 — Costo per il personale

L'organico previsto per il funzionamento della struttura e stato
determinato con riferimento alla deliberazione G.R. 16/02/2012
per quanto riguarda il nucleo della Comunita Integrata e
all'allegato 1 alla Delibera G.R. 33/36 del 08/08/2013, per la
Comunita Alloggio per Anziani.

Considerati i servizi comuni I'organico € composto da:

Comunita integrata

- Responsabile amministrativo n. 1 Part time 15 ore
- Coordinatore n. 1 Part time 12ore
- Psicologo n. 1 Part time 8 ore
- Infermiere professionale n. 3 Full time

- Tecnico della riabilitazione n. 1 Part time 9 ore
- Animatore/educatore n. 2 Part time 12 ore
- Operatore socio sanitario n. 7 Full-time

- Assistente sociale n. 1 Part time 12 ore
Comunita Alloggio

- Coordinatore responsabile n. 1 Part time 6 ore
- Operatore socio sanitario n. 4 Full-time

- Animatore/educatore n. 2 Part time 15 ore
Servizi comuni

- Amministrazione e segreteria n. 1 Part time 20 ore
- Cuoco n. 1 Full-time

- Operatori ausiliari n. 5 Full time
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(Pulizie, lavanderia, stireria, cucina, portineria etc.)

I costi sono stati valutati su base annuale con riferimento a valori
medi dedotti dal C.N.L. di categoria vigente e sono comprensivi
di contributi previdenziali a carico del datore di lavoro, T.F.R.,,
maggiorazioni per lavoro notturno e festivo, indennita di turno e
sostituzioni per ferie, malattie, permessi sindacali etc.

Comunita integrata

- Responsabile amministrativo € 10.400,00
- Coordinatore € 8.800,00
- Psicologo € 5.850,00
- Infermiere professionale € 83.500,00
- Tecnico della riabilitazione € 6.250,00
- Animatore/educatore € 16.650,00
- Operatore socio sanitario € 169.750,00
- Assistente sociale € 8.300,00
Comunita Alloggio
- Coordinatore responsabile € 4.400,00
- Operatore socio sanitario € 97.000,00
- Animatore/educatore € 20.800,00
Servizi comuni
- Amministrazione e segreteria € 13.900,00
- Cuoco € 26.200,00
- Operatori ausiliari € 115.000,00
Sommano € 586.800,00

3.2. — Costi operativi

I costi operativi sono stati calcolati come valori medi annuali.

In particolare:

1) Per gli alimenti € stata considerata un'incidenza media
giornaliera pro capite di € 9,00;

2) Per gli oneri di manutenzione e stata considerata una
incidenza teorica costante per tutta la durata della concessione
seppure nella consapevolezza che lincidenza di tali costi sia
assolutamente trascurabile nei primi anni di esercizio per i locali
oggetto di ristrutturazione e tende invece a crescere
successivamente in modo costante.
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Si deve inoltre considerare che gli interventi di manutenzione
straordinaria sono valutabili con molta approssimazione in
quanto sono per gran parte legati ad eventi imprevisti ed
imprevedibili.

Nel dettaglio sono stati considerati i sequenti costi:

Alimenti € 151.110,00
Energia elettrica, riscaldamento e raffrescamento € 30.000,00
Detersivi e materiali di consumo € 12.000,00
Gas € 4.000,00
Spese telefoniche € 1.500,00
Tassa nettezza urbana e smaltimento rifiuti € 8.000,00
Manutenzioni € 20.000,00
Varie € 10.000,00

Sommano € 236.610,10

3.3. — Costi generali

I costi generali comprendono le assicurazioni della struttura e le
fideiussioni nonché gli oneri per la gestione amministrativa e le
consulenze specialistiche e possono essere cosi individuati:

Amministrazione € 30.000,00
Consulenze specialistiche € 20.000,00
Assicurazioni e fideiussioni € 15.000,00

Sommano € 65.000,00

3.4 — Oneri finanziari e ammortamenti

L'onere per lI'ammortamento dell'investimento iniziale & stato
determinato con riferimento alla durata della concessione che &
stata ipotizzata in 30 anni. (Investimento provvisorio €
1.040.000,00)

Rata costante, metodo progressivo

Comprendente quota capitale ed interessi,

calcolata con un tasso fisso precauzionale del 4,00%

2 X 29.918,68 € 59.837,36
3.5 Canone di concessione € 60.000,00

Sommano costi operativi € 1.008.247,46

4. — RICAVI ANNUI
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I ricavi sono stati determinati in prima approssimazione con la
struttura a regime considerando un canone mensile medio di
mercato.

Comunita integrata

n. 30 x € 2.300,00 € §828.000,00

Comunita alloggio
n. 16 x € 1.800,00 € 345.000,00
Sommano ricavi € 1.173.000,00

5 — UTILE DI GESTIONE
Sulla base dei dati sopra evidenziati I'utile annuo di gestione puo
essere cosi determinato:

Totale ricavi medi annui € 1.173.000,00
Totale costi medi annui € 1.008.247,46
Utile lordo di gestione € 164.752,54
Incidenza imposte 26,93% € 44.367,86
(IRES 24% + IRAP 2,93%)

Utile netto di gestione € 120.384,68

Considerato che l'utile netto di gestione € pari al 10,26% dei
ricavi annui l'intervento deve essere, pertanto, considerato
sostenibile.

Comune di Ploaghe - Protocollo n. 7884 del 13-09-2018



