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Premessa

U'accordo di programma tra I'f
Autonoma della Sardegna, la A
e la gestione del Centro Reg
svantaggio sociale denominato
prevede che la gestione dell’int
relativi alle modalita di gestion
successivi accordi tra la ASL e il
Esso prevede inoltre che i sottd

SuperHando secondo quantd

I'espletamento delle procedu.*re necessarie al

3

rendicontazione dei finanziamg

Va sottolineato che il crong

rendicontazione degli investijpenti, p

servizi.
il

Va sottolineato, inoltre, che
affidamento complessivo dell}
considerazione dei compiti e
sopra, potranno essere valutd
pluralita di servizi da attivaf
gestionale, essa sara comu
sostenibilitd economico-finanti
1| presente documento ind}v
SuperHando. Il Centro, localiz
composto da stralci funzionali
dello stralcio B & stato pubbllc
esecuzione dei lavori, mentre
e si & in procinto di avviare la|p
In questa sede, & individuatg
relative destinazioni d'uso, d

dell’handicap e dello svanta

e Laddove si prospettasse |'opportunita di una div

p

un’ipotesi organizzativ
Lsunte dal progetto di qualita intitolato “Centro per

boio sociale — SuperHando

hssessorato dell’igiene sanita e assistenza sociale della Regione
bL di Cagliari e il Comune di Settimo S. Pietro, per |a realizzazione
onale di Eccellenza per il superamento dell’handicap e dello
SuperHando, allegato alla deliberazione n. 22/29 del 17/6/2013,
ero centro sia in capo alla ASL di Cagliari e che i tempi e i dettagli
e della struttura e dei servizi in essa contenuti siano stahiliti con

Comune di Settimo S. Pietro.

L crittori dellaccordo provvedano a modificare il piano di gestione

stabilito dalla DGR di cui sopra, e nei termini utili per

la realizzazione dellopera e alla conseguente

nti.

programma delle attivita, pur avendo limiti stringenti per 1a

otra subire delle variazioni in ordine all’attivazione dei

Piano Economico Finanziario & stato costruito nell'ipotesi di un

gestione, da parte della ASL, ad un terzo soggetto. In seguito, in

’esponsabilité derivanti per la ASL dall’Accordo di programma di cui

ti ulteriori opzioni gestionali, anche diversificate, in relazione alla

ersificazione

que valutata sulla base degli ulteriori benefici in termini di

aria e impatto socio-economico nel territorio.

idua un possibile modello di gestione del Centro Regionale

bato nel Comune di Settimo San Pietro, & in corso di attuazione ed &

aventi stati di avanzamento differenti: lo stralcio A & completato,
ato il bando per |'appalto integrato di progettazione esecutiva ed
er gli stralci restanti si ha a disposizione soltanto il piano attuativo
rocedura per I'elaborazione del progetto preliminare.

a basata sul dimensionamento degli spazi, e
il superamento

" ancora non definito in ogni sua parte.
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Tale ipotesi rappresenta un indispensabile e importante punto di partenza, che potra essere
ancora approfondito e dettagliato, finalizzato a verificare la sostenibilita economica e gestionale
della struttura nel suo complesso, la possibile effettiva attivazione e messa in esercizio per stralci
e ad esplicitare i benefici attesi ed i principali vantaggi dell'opzione prospettata.

Poiché il Centro SuperHando nasce per rispondere, con i servizi sociosanitari integrati,
all’handicap e allo svantaggio sociale, neila scelta della modalita di gestione delle strutture che lo
compongono, che devono garantire la funzionalita quotidiana degli spazi e la continuita relativa
all'offerta di servizi proposta, & utile tenere conto sia della forte valenza pubblica delfintervento,
sia delle finalita dei soggetti pubblici che a vario titolo partecipano all'operazione.

Il modello proposto individua attivita legate alla manutenzione impiantistica e degli edifici e
quelle relative all’utilizzo degli spazi complementari e le attivita accessorie, che hanno quale fine
la massima valorizzazione della struttura. A guidare le scelte & la natura e I'interesse collettivo
dei servizi erogati da SuperHando e una particolare attenzione alle esigenze e caratteristiche
dell’'utenza delle diverse attivita, in termini tecnici ed organizzativi.

Nel documento sono preliminarmente individuate le funzioni che saranno insediate in
SuperHando, nonché il cronoprogramma relativo all‘avvio delle singole attivita in funzione della
realizzazione del complesso immobiliare per stralci successivi. L'obiettivo & esplicitare le
caratteristiche salienti della struttura, nonché la tempistica di avvio delle singole attivita, in modo
da raccogliere informazioni utili ad individuare la forma di gestione piu efficace, i relativi costi
(legati alla gestione dell'immobile) e le tipologie di ricavi attivabili.

Una sezione specifica é dedicata alla governance dell’operazione: sono definiti, a grandi linee, gli
obiettivi, le funzioni e gli impegni dei diversi soggetti pubblici coinvolti nel progetto (Regione
Autonoma della Sardegna, Comune di Settimo San Pietro, ASL di Cagliari).

| capitoli successivi — Modalité di gestione e Attivita del gestore - costituiscono il cuore del
documento, in quanto dedicati alla scelta e alla descrizione della modalitd di organizzazione e
gestione del complesso e delle attivita situate nel Centro. Tale scelta, maturata in funzione delle
analisi e dello stato di avanzamento raggiunti ad oggi, & guidata dalla necessita di garantire il
rapido avvio della gestione, il rispetto degli obiettivi e delle finalita degli attori pubblici coinvolti,
nonché la massima valorizzazione deilimmobile e dei servizi erogati. Quindi, sono descritte le
attivita che contraddistinguono la gestione.

Sono quantificati in via generale, i diversi costi di esercizio ed i possibili ricavi evidenziando, da un

lato, il fabbisogno complessivo di risorse generato dalla struttura e, dall’altro, eventuali fonti di



copertura.
Il documento termina con la dekcrizione dei principali vantaggi dell'iter proposto, degli indicatori

di risultato e di impatto attesi dplla realizzazione e, soprattutto, dalla gestione del progetto.

Programma e funzioni del Centro SuperHando

1| Centro di eccellenza regionalp SuperHando € composto da alcuni edifici, e dagli spazi aperti di
loro pertinenza, suddivisi in quttro stralci funzionali.

Il primo stralcio (stralcio A), lafcui costruzione & in fase di completamento, comprende i primi 4
corpi del complesso in cui sonp collocati spazi dedicati a servizi generali {locali tecnici, depositi,
bagni, mensa, cucine, bar, uffic), etc.), il Nucleo valutativo e il Centro diurno abilitativo.

Il secondo stralcio {stralcio B) cpmprende la progettazione e realizzazione del corpo trasversale 5;
ia progettazione e realizzazigne, in un edificio a parte, delle Officine protesiche e la sola
progettazione del corpo trasvefsale 6.

Il terzo stralcio (stralcio C} si cdmpone di un unico intervento materiale - fa costruzione del corpo
trasversale n. 6 — nel quale fi prevede la realizzazione di appartamenti destinati all’Abitare
solidale e di azioni immaterigli, di semplificazione procedurale, come la progettazione dello
stralcio D.
Il quarto stralcio (stralcio D}, inffine, comprende la realizzazione dei corpi 7 e 8 delledificio in cui,
allo stato attuale, sono previs{i spazi destinati a servizi generali a integrazione e/o ampliamento
di quelli gia presenti — quali cgntro riabilitativo, ricezione/accoglienza, foresteria, laboratori, sale
polivalenti, auditorium, sala cqnvegni.

Nelle tabelle 1 e 1 bis segugnti & riportato il cronoprogramma delle azioni previste fino al

completamento dei corpi 5 e §.




Tabella 1. Cronoprogramma del Centro SuperHando

(*): ATTENZIONE: Potrebbe crearsi conflitto per la sovrapposizione nelle

date dei due cantieri, per la gestione dello stesso spazio operativo da parte di
imprese diverse, per appalti diversi. CRITICITA' DA RISQLVERE



Tabella 1 bis. Crongprogramma del Cdntro SuperHando

SuperHando - corpi e 6
Attnnta

firata

7 mese 2 mese O mese | 10 mese | 110 mese | 12 mese | 137 mese

=3
+33

1" mese 2 Inese 1" mese |47

Elahoiaziong del progetio
prelminare

Vakdaziong del progetic
preiminare:

Elatomazione detia
gelermina a confrarre

Accredramento RUP e
acquisizione CIG

Claboraziorne bando &
disciphnare di gara &

[}
r

Trasmissione del banga a
GUCE e GURAS

o

Trasmissione £
puibicazions a 10

=l

Acquisizione delle
offarte

87

Hosmena Sommaissions
giudicatice

o

Firrvia Conveatiin e
RagpanaComnune

Prima sedula pubblica

Apestura detie Offerte
tecaiche

Apertura deile Offerte
aconemiche

Verifica offerte anomaie

Aggidicazione
prowisaria

Aggiudicazione definitiva

Validazione ded progetio
gefinitvo

Dichiarazione ex art. 108
co.3 DPR 207/2010

Stipula gel contratto

Cansegna delle athvita

Fmgetzazwcne eseculiva

Yalidazione det progetlo
esecigvo

esecutivo

Approvazions gel pragetto

Consegna dei tavori

¢ g lratia di gorni
favorativi

-
state di avanzamento
antuale

Posto che 'obiettivo é renderf operativo il Centro il prima possibile, le diverse attivita potranno

essere avviate anche non gmultaneamente, ma in momenti legati ai differenti tempi di

realizzazione degli stralci. Le| funzioni da implementare negli spazi realizzati nello stralcio A

{completamento gia previsto|nei primi mesi del 2012} e nello stralcio B, in corso di appalto,

potrebbero essere avviate nefla prima meta del 2014. E ipotizzabile pensare alla seconda meta

del 2015 per I'awvio delle attiita previste nelle Officine protesiche e nei relativi spazi espositivi e

commerciali, gia finanziate ¢ localizzate in un immobile a parte, per il quale e necessario

completare il pracedimento egpropriativo.




Per quanto riguarda gli appartamenti Abitare solidale {stralcio C), Ia progettazione esecutiva {ma
non la costruzione} e inclusa nell’appalto integrato del lotto B e, nel caso in cui le apere fossero
finanziate subito, la loro realizzazione potrebbe partire contestualmente al lotto B stesso, e
concludersi con gli stessi tempi. Prudenzialmente, si & ipotizzato un finanziamento successivo e
una conclusione al 2015. Per la realizzazione degli spazi rimanenti {stralcio D} si rimanda alla
programmazione 2014-2020 (i dati sono indicativi e fanno riferimento allo stato di avanzamento
attualmente presunto),

Entro il 2015 potrebbero essere attivate molte delle funzioni sociosanitarie, gl spazi direzionali e
tecnici  annessi, i servizi di ricevimento/accoglienza e di ristorazione, la parte
amministrativa/gestionale e le Officine protesiche.

Di seguito si riporta la rappresentazione grafica di tutti gli spazi/funzioni che compongono

SuperHando.



fFigura 1. Rappresentazione grafica degli spaziffunzioni presenti in SuperHando
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Governance dell’'operazione

L'intero progetto nasce dalle indicazioni contenute nella strategia nazionale (L. 328/2000) e
regionale (L.R. 23/05) che promuovono una gestione unitaria dei sistemi locali di welfare che, nel
settore di riferimento, prevede un accesso ai servizi e la loro fruibilith in forma integrata e
sinergica. Dunque, servizi sociosanitari che verranno concentrati in un’unica struttura, appunto il
Punto Unico di Erogazione {PUE), nel quale verranno erogati servizi integrati alla persona con
particolare attenzione alle disabilita fisiche e psichiche.

Al fine di completare fa struttura, finanziare, progettare e realizzare i rimanenti straici e gestire in
maniera integrata SuperHando, & necessario che i soggetti pubblici coinvolti, ovvero Regione,
Comune di Settimo San Pietro e ASL di Cagliari, definiscano - ognuno per le proprie competenze -
impegni, fondi da stanziare, funzioni da svolgere ed obiettivi attesi nell'operazione, E del tutto
evidente, infatti, che solo una forte partnership tra i soggetti pubbilici sia in grado di dettare fe
linee guida dell’operazione e garantire la sostenibilita nel tempo del progetto.

Con l'accordo di programma citato in premessa, sono stati definiti per ciascun soggetto pubblico

partecipante all’'operazione gli impegni ed abiettivi di ciascuno.

11



Modalita di gestione di SugerHando

!

Il modello di gestione proposto|per il Centro superHando individua la ASL di Cagliari come titolare

della gestione: la pubblica utilit

&a dei servizi offerti, la valenza collettiva, il carattere sociale di parte

delle funzioni e la necessita d| continuitd delle attivita operative svolte nella struttura, difatti,

richiedono una visione globale folida e unitaria e, di conseguenza, un’unica strategia sottostante.

A tale necessita si aggiunge la

complessita e |'alto grado di specializzazione dei servizi offerti: le

funzioni individuate richiedong professionalita disparate, appartenenti a settori molto diversi e

ciascuna con competenze di livello elevato.

Il modello di gestione illustrajo rappresenta I'ipotesi di lavoro, formulata sulla base di dati e

informazioni ad oggi disponibil

dei diversi stralci, sia al livellg

, che potrebbero variare in relazione sia allo stato di avanzamento

di definizione della progettazione reso via via disponibile, sia in

ragione delle interlocuzioni chn i soggetti decisionali coinvolti nel processo. Per tutte gueste

ragioni, sembra opportuno evibenziare la necessita di verifiche e di approfondimenti successivi e

continui.

Di seguito si riportano due thbelle che riepilogano i servizi {funzioni) erogati in SuperHando,

individuandone l'ubicazione ed

Tabella 2. Servizi specialistici

il soggetto erogante.

Funzione Riferimento Soggﬁtto N
planimetrico frogante

Amministrazione e Uffici ASL 8 Corpo 1/Piani+1 e +2 ASL 8

Ufficio del PLUS Corpo 1/Piani +1 € +2 Comune di S5ettimo

Nucleo valutativo dei percorsi Corpo 3/Pianc +1 ASL 8

Centro diurno socio-abilitativo Corpo 4/Piani0 e +1 ASLS

Corpi 7 e 8/Piano +1

Centro diurno riabilitativo ASL 8
Centro per I’autonomia/domotica Corpo 5/Piani -1,0,+1 ASL B
Corpo separato
Officine protesiche {officine, comms rciale, espositiva) ASL 8
PianiOe +1
Appartamenti Abitare sofidale Corpo 6/Piani 0 e +1 ASL 8 J

28 ottobre 2013
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Tahella 3. Servizi generali ed accessori

Funzione Riferimehto Soggetto o
planimetrico Erogante

Amministraziane e uffici del Gestore Corpa 1/Piani +1 e +2 | ASL 8

Servizi generali (Ricevimento, servizi personale, ecc.) Bar | Corpo 1/Piano G ASL 8

_ . Corpo 3/Pianc 0

Ristorazione {cucine, self service e accessori) ASL 3
Corpo 2/Piano 0

Depositi Corpo 2/Piano -1 ASL B

Foresteria Corpo 7/Piano 0 ASL 8

Auditorium Corpo 7/Piano -1 ASL 8

Sale riunioni (n°32) Corpo 8/Piana 0 ASL 8

Sala paolivalente e accessori Corpo 8/Piano 0 ASL 8

Attivita del Gestore

In questa sezione si analizza il modello gestionale.

1.1 Caratteristiche ed attivita del Gestore

Di seguito si riportano le ipotesi e le scelte alla base dell’ analisi proposta.

- Alfine di semplificare il modello di gestione ed il relativo perimetro finanziario dell’'operazione,

si @ ipotizzato che alcuni servizi accessori (quali gli spazi relativi alla ristorazione, al direzionale e

al commercio) possano essere assegnati ad altri soggetti dal gestore unico individuato sulla

base di contratti di concessione. Tale scelta @ maturata sulla base delie dimensioni limitate degli

spazi suddetti e della bassa valenza strategica delle attivita rispetto all'oggetto principale del

Centro. E evidente che in sede dj gara, ciascun proponente potra sviluppare ipotesi differenti

che comunque dovranno essere coerenti con le finalita del centro.

- Considerando la valenza e la particolarita deli’attivita relativa alle Officine protesiche, si &

effettuato uno specifico focus utile a delineare anche | possibili benefici alla luce dell’azione di

razionalizzazione e governo della protesica di cui alle DGR n. 17/13 del 24/04/2012 e 24/43 del

28 ottobre 2013
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27/06/2013.

Cagliari e a soggetti accredit;

Azienda Sanitaria.

Per quanto riguarda le

Management), sono distint

focalizzate sulla gestione €

Con riferimento agli altri ser

i7i sociosanitari previsti, le attivita fanno riferimento alla ASL 8 di

Lti, in parte attualmente gia sottoscrittori di contratti! con la stessa

bttivita di amministrazione e gestione dell’edificio (Building
b due categorie principali: le attivita di Property Management,

bcazione degli spazi, e servizi di Facility Management, relativi alla

struttura e agli spazi esterryi, descritte dettagliatamente in paragrafi dedicati. Queste attivita

sono realizzate direttamentg

La ASL cura le diverse attivita jecessarie alla gestione di SuperHando

management e Property mand

riabilitativo, "Abitare solidale’

rapporti con il Comune di Setti

dalla ASL o affidate in gestione.

(sia quelle generali - Facility

gement — sia quelle di interesse sociosanitario, quali: centro diurno

| Officine Protesiche). La ASL ha il compito di intrattenere tutti i

mo San Pietro.

Le attivita rientranti nel Faci.‘ﬁty management sono svolte in maniera centralizzata per tutti gli

spazi rientranti nel compless
rapporti con terzi appaltato
manutenzione, ecc.} a fronte g

al Terzo settore, come nel casq

L’'attivitd di Property mand

direttamente gestiti dalla AS

carrispettivo a fronte della dis

Le attivita relative al centro d
protesiche possono essere sy

accordi contrattuali. Al conter

1.2 Attivita di Facility Mand

Con attivita di Facility Mana

Cfr. la Deliberazione di Gi
stipula di contratti tra le ASL e gli et

28 ottohre 2013

. Qualora tali attivita siano eseguite in outsourcing, implicano
i i quali presteranno i servizi richiesti {es. pulizie, vigilanza,
i un corrispettivo. Tali soggetti terzi potrebbero appartenere anche

di cooperative sociali.

gement comportala focazione/subconcessione degli spazi non

| a soggetti esterni, i quali hanno I'obbligo di provvedere ad un

bonibilita degli spazi stessi.

furno socio- riabilitativo, all'"Abitare solidale", nonché alle Officine
blte per conto della ASL di Cagliari da soggetti esterni, sulla base di

1po, alla ASL spettano attivita di vigilanza e controllo su tali soggetti.

rgement

gement si intende la gestione integrata della pluralita di servizi e

nta Regionale n. 35/23 del 28.10.2010: Determinazione dei tetti di spesa per la
hpatori privati per I'anno 2010, 2011 e 2012,




processi (rivolti agli edifici, agli spazi e alle persone) non rientranti nel core business di
un’organizzazione, ma necessari per il suo funzionamento®: si tratta delle attivita di manutenzione
ordinaria e straordinaria, pulizia e igiene ambientale, di reception e guardiania. La quantificazione
di tali attivita & basata su preventivi per tipologia di servizio effettuati da operatori del settore.

Allo scopo di garantire la fruibilita degli spazi e la continuitad delle funzioni individuate, sono

identificati 3 gruppi di servizi:

- Servizi di gestione e manutenzione ordinaria e straordinaria degh impianti tecnologici
{climatizzazione, riscaldamento, impianti elettrici e antincendio, ascensori, sicurezza e
accessi, idrico — sanitari, reti);

- Servizi di pulizia e igiene ambientale: pulizie (pulizia quotidiana e periodica, disinfestazioni),
raccolta e smaltimento rifiuti ordinari e speciali, gestione degli scarichi, giardinaggio;

- Servizi accessori: guardiania, servizi generali di reception e accoglimento.

Tabella 4. Servizi di Facifity Management

Servizi di pulizia e igiene ambientale Pulizie giornaliere e periodiche

Disinfestaziane

Raccolta e smaltimento rifiuti speciali

Giardinaggio

Le attivita di Facility Management possono essere svolte sia con risorse interne che in outsaourcing,
ad esempio ricorrendo a cooperative locali che abbiano le competenze necessarie a garantire

puntualita e qualita del servizio.

5ole 24Cre, Glossario del Facility Management.

28 ottobre 2013 15



1.3 Attivita di Property Management

Con attivita di Property Management ci si riferisce alla gestione del complesso di strategie e
attivits tecnico — amministraivo — commerciali finalizzate al conseguimento di un reddito
periodico da un edificio o trimonio immobiliare®: sono servizi finalizzati al risparmioc e
all'efficienza a servizio del bufiness sociosanitario che occupa principalmente la struttura. In
particolare, sifa riferimento allke attivita di amministrazione del complesso immaobiliare e gestione
spazi accessori. Gli importi di tali attivita sono computati sulla base di valori medi di mercato.

Al fine di raggiungere un utilizjo ottimale degli spazi previsti nella struttura, & opportuno che la

ASL fornisca anche servizi di Prdperty Management, come di seguito sintetizzati:

- Servizi di amministraziofie: contrattualistica locazioni/subconcessione spazi di breve, media
e lungo termine , gestipne rapporti con i locatari, gestione polizze assicurative dell'intero
complesso immobiliarejecc.;

. Servizi di gestione opdrativa degli spaz accessori: spazi ad uso foresteria, uffici, spazi

polivalenti, sala conveghi, auditorium.

Tabella 5. Servizi di Property Management

i Gestione spaziaccessori

Per le attivita di Property M#nagement si pud ipotizzare |la presenza di una direzione specifica
(building management) che siloccupi, tra le altre attivita, della gestione del calendario relativo alla
locazione degli spazi accesspri, garantendone la disponihilita in primo luogo per le attivita

direttamente correlate ai sefvizi socio — sanitari {es. eventi/convegni medici) e, al contempo,

3 sole240re, Glossaric del Facility flanagement.
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promuovendone la locazione durante i periodi di vacancy al fine di ottimizzarne Futilizzo.
1.4 Le Officine protesiche

Allinterno delle Officine protesiche sono erogati servizi relativi a recupero, riqualificazione,
sanificazione e certificazione di collaudo e di qualita degli ausili protesici ai sensi del D.P.R. 332/99
in materia di assistenza protesica. Tali servizi consentono di attivare evidenti sinergie con le altre
funzioni del Centro SuperHando, che si connota come un complesso muitifunzionale dedicato ai
servizi sociosanitari diretti al superamento dell’handicap e dello svantaggio sociale, a favore del
recupero dell’autonomia, e vanno ad integrare la funzionality di attivita svolte dal Nucleo
valutativo e dal Centro per I'autonomia, permettendo importanti economie di scala e, soprattutto,
semplificazioni e vantaggi per I'utenza.

La logica che informa la gestione delle officine protesiche prevista per SuperHando & coerente con
gli obiettivi della programmazione sanitaria regionale che riguardano il contenimento dei costi e |a
riqualificazione dell'assistenza protesica (DGR n. 17/13 del 24.04.2012 e DGR n. 51/16 del
28.12.2012), laddove il contenimento della spesa viene perseguito attraverso l'unione degli
acquisti fra le ASL della Sardegna e lattivazione di processi di rigenerazione dei dispositivi
protesici. A questo proposito, e nella prospettiva della proiezione delle attivita di SuperHando su
un livello regionale, si osserva che la ASL di Cagliari & stata individuata quale soggetto capofila per
I'indizione della gara a valenza regionale per |a fornitura, rigenerazione, distribuzione e stoccaggio
dei dispositivi protesici individuati dalla DGR n. 51/16 del 2012 sopra citata. Si osserva, inoltre, che
all'interno delle azioni rivolte al potenziamento delle cure a domicilio per ghi anziani, a valere sulle
risorse derivanti dalla premialita di cui al “Pianc d’Azione tematico: Assistenza Domiciliare
Integrata per la popolazione anziana”, allegato alla DGR n. 52/18 del 3.10.2008 “QSN 2007/2013
Documento Unitario di Programmazione della Regione”, |a fase istruttoria relativa all’azione 2.6.7,
riguardante il “Servizio regionale centralizzato per fa distribuzione, it recupero e la rigenerazione di
presidi e ausili” vede il coinvolgimento, in qualita di soggetto capofila, della ASL di Cagliari.

Su tali basi, & previsto che SuperHando vada a costituire I'hub della rete di assistenza protesica
dell'intera regione.

Tuttavia, il presente Piano di Gestione, in coerenza con i contenuti dell’accordo di programma di
cui alla DGR n. 22/29 del 17.6.2013, & volto a dimostrare la sostenibilita economica del Centro di
eccellenza SuperHando anche qualora rivolto all’esclusive ambito territoriale della ASL di Cagliari,

considerando quindi fa sota rimodulazione degli investimenti storici della ASL riguardanti i costi
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dell’assistenza protesica e prevedendo la razionalizzato ed ottimizzazione del servizio, in modo da

consentire una risposta all’utente piu rapida, mirata e personalizzata e, nel medio periodo, un

abbattimento dei costi per simgola fornitura. Cio grazie ad un miglior utilizzo delle risorse {in

termini sia di risorse finanziarke che di ausili protesici riutilizzabili) e alla vicinanza con attivita e

servizi complementari forniti jall'interno di SuperHando. Esso non si occupa, pertanto, delle

modalita, tempi ed ulteriori

Sardegna.

henefici economici derivanti dalla sua estensione al resto della

Prendendo, quindi, in considgrazione la sola realtd sociosanitaria, amministrativa, economica e

programmatoria della ASL di [Cagliari, allo scopo di individuare I'entitd delle risorse finanziarie

necessarie e il modello gestiofale piu appropriato, sembra opportuno considerare gli elementi di

seguito riportati.

4

protesica e integrativa — Cittadinan

5
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Al momento, la ASL di|Cagliari manifesta una forte propensione alla sanificazione e riuso

degli ausili, al fine di |

imitare un rinnovo continuo della spesa e un dispendio di risorse cui

le attivita di riqualificdzione e sanificazione potrebbero ovviare per una parte rilevante.

Alcuni studi settoriali’

e riutilizzo — Analisi di

b le stime presentate nel Progetto servizio di revisione, sanificazione
¢ontesto indicano come il riutilizzo potrebbe interessare circa il 50%

della spesa complessivp annua (per alcune categorie di ausili, come letti ortopedici, ausili

ottici ed elettronici si

deambulazione il 55%)

Hotrebbe raggiungere il 70%, per carrozzine il 30% e per gli ausili per

| dati derivanti da u}na prima ricognizione tra operatori del settore, circa i volumi

d’acquisto, mostrano dhe su 100 ausili protesici forniti, in media circa il 50% viene restituito

allo scadere del prim

utilizzo”.

@ anno e, dunque, potrebbe essere reso disponibile per un nuovo

Alcune indagini svolte|presso operatori del settore presentano i seguenti costi medi degli

ausili protesici piu diff\Tsi e i loro relativi costi medi per recupero e sanificazione:

Prospettive nell’assistenzg

Cfr. Progetto servizio revig

protesica ~ Osservatoric Biomedicale Veneto, 2009. Rapporto sull’Assistenza
Fattiva, 2011.
fone, sanificazione e riutilizzo — Analisi di contesto.
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Tabella 6. Costi unitari per acquisto nuovi ausili e per recupero ausili

_.-épsté._u_ni_t‘ jetonvovomusiie | G
i 120 200
1.000 160 450
4.500 450 2.006’
240 ] s
1.010 100 =00
4.900 600 -
600 120 R N
800 250 400

- La ASLdi Cagliari, erogatrice del servizio per la Provincia di Cagliari, ha un bacino di utenti
pari a oltre 550.000 abitanti e nella relazione di Bilancio 2010 per Acquisti di materiali
protesici & riportata una spesa di € 2.787.584 °,

- A livello nazionale, le attivita di approvvigionamento e gestione dei servizi correlati agli
ausili di proprieta ASL sono assicurate, in supporto ai Distretti, dall’'Economato e dai Servizi
tecnici delle stesse Aziende. | modelli gestionali sona differenti e riconducibili a due
macrocategorie: la gestione in proprio con magazzino e personale qualificati e dedicati; la
stipula di contratti per l'esternalizzazione totale o parziale.

A titolo puramente esemplificativo, di seguito si riportano alcuni dati relativi alla spesa sostenuta
nel 2010 dalla ASL di Cagliari per I'acquisto di ausili protesici nuovi, relativamente alle voci di spesa
principali, e il costo complessivo stimato per la sanificazione della stessa tipologia di ausili. La

tabella, inoltre, mette a confronto i costi relativi all’acquisto di ausili protesici nuovi e i costi

stimati relativi al recupero e sanificazione degli ausili resi, mostrando riduzioni sostanziali:

Refazione di Biancio ASL 8 anno 2010
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Tabella 7. Risparmio stimato attivabile

traversa il recupero degli ausili protesici

1.055.233

min 160

max 450

min 20%

max 55%

31% della
spesa
liguidata
€330.224

643 384

247.121

50%

medio 150

39%

30% della
spesa
liguidata
€75.371

1.938

1.302.354

€ 405.595

Si evidenzia che gli importi if tabella riguardano la spesa sostenuta unicamente per due dei

principali ausili protesici e ripprtano il costo medio di sanificazione stimato relativo agli stessi

ausili. Tuttavia, le prime analfsi effettuate sul mercato settoriale (ricavate tramite lo studio di

strutture analoghe e intervistd ad operatori privati) mostrano come i costi medi delle attivita di

recupero, revisione, sanificazigne e certificazione, considerate tutte le tipologie di ausili protesici,

siano quantificabili in una perkentuale che si attesta intorno al 60% del costo di acquisto dello

stesso prodotto nuove.

Uinsieme di attivita svolte dallf Officine Protesiche consente dunque nel medio lungo periodo una

riduzione del costo per ausili jprotesici nuovi. Tuttavia, durante la fase di start up delliniziativa,

I'acquisto del primo stock dil protesi, la strutturazione di un database e di un software che

consenta di gestire le attivita i magazzino, e le ulteriori attivita previste {cfr. successiva tabella n.

8), non consentono la materializzazione economica del “risparmio”, che si realizza, invece, durante

la fase di regime, gquando, segondo le stime effettuate, gli acquisti di ausili nuovi saranno quasi

dimezzati {grazie al riutilizzo d{quasi il 50% degli ausili} e le attivita accessorie avviate.

Sembra opportuno ricordare che almeno parte degli ausili {la cui proprieta rimane comunque della

ASL) sono forniti all’'utente sulla base di un contratto di comodato d’uso gratuito (o similare), al

termine del quale i prodotti
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I'elaborazione di un preventivo di spesa per la riqualificazione, provvede a renderli disponibili per
un utilizzo successivo, dotati di certificato di collaudo e delle necessarie garanzie di qualita.
Alia luce di quanto descritto, si riepilogano nello schema seguente le voci di ricavo e dj costo e

relative attivita ricomprese nel servizio Officine Protesiche.

Tabella 8. Voci di ricavo e di costi relative alle Officine protesiche

tisto:di ausili protasici

attmta dl gest;one ed eroga

Acq stor d arredt -:aut mezzn eattre" zature necessarr per e

Perimetro economico

Dopo aver identificato puntualmente i servizi offerti nell’ambito del complessa SuperHando
nonché le attivita necessarie al suo funzionamento, sembra opportuno procedere ad una prima
valutazione delle voci di ricavo e di costo in capo al Gestore, con la finalita di individuare, da un

lato il fabbisogno complessivo di risorse generato dalla struttura e dall’altro le fonti di copertura.
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Le informazioni raccolte nei pahagrafi successivi (1.5 - 1.6 - 1.7) sono portate a sintesi nei paragrafi
1.8, 1.9, 1.10, 0 nei quali si pracede, come richiesto da NUVV e Commissione Europea in tema di
investimenti pubblici, alla costr'rizione del Piano Economico Finanziario lungo un arco temporale di
20 anni (ritenuto congruo rispgtto alla tipologia di infrastruttura oggetto di analisi) ed anche di 10
anni (in relazione alla sosteni lita della gestione). In relazione alla variahile tempo & necessario
riportare alcune considerazion). Nel dettaglio, infatti, I'arco temporale di analisi va letto secondo
due differenti punti di vista:
1} il primo si riferisce alla vita utile delfinfrastruttura. In quest’ottica 20 anni, anche in
relazione a quanto ingicato nella Guida della CE “Guide to COST-BENEFIT ANALYSIS of
investment projects” del 2008, e il periodo di tempo oltre il quale linvestimento dovra
essere sostituito efo foptemente rifunzionalizzato,
2) il secondo aspetto e |qgato alla sostenibilita finanziaria della gestione secondo Vottica del
Gestore Unico per un feriodo di 10 anni dallentrata di esercizio dellattivita.
| due punti di vista richiedono hverifiche differenti:
1) la verifica a 20 anni sgrve per chiarire aspetti gestionali dell'intero investimento anche in
relazione allutilizzo dei fondi pubblici e comunitari e prescinde dai termini temporali
indicati nell’ Accordo d| Programma che comungue sono rinnovabili;

2) Vanalisia 10 anni ha cbme fine verificare se la gestione dell’infrastruttura sia sostenibile ed

equilibrata in un orizzgnte temporale piu breve.

In ogni caso, la variabile teIﬂpo deve essere tale da garantire il perseguimento dellequilibrio
economico-finanziario degli ipvestimenti e della connessa gestione. Nel prosieguo del documento
si & data risposta alle temptiche cvidenziate, dando particolare risalto alla situazione meno
performante ovvero quella irff cui sono realizzati solo gli stralci A e B, ctrutturando appropriati Piani
Economico Finanziari, 11 PEF| costituisce la sintesi matematica/finanziaria delle ipotesi alla base
della gestione di SuperHandg ed & realizzato con il duplice obiettivo di verificare sia I'esistenza di
un deficit di finanziamento, [sia la sostenibilita dell’ipotesi gestionale selezionata. infine, Vultimo
capitolo & dedicato all'approfondimento sui Progetti generatori di entrate, utile a chiarire I'ambito

di applicazione dell’art. 55 del Regolamento del Consiglio Europeo N.1083/2006, anche alla luce

della nota COCOF 07/0074/(9 del 03/03/2011.
1.5 Fabbisogno finanziarig generato dalla struttura

Le attivitd individuate nei paragrafi precedenti danno origine ad alcune voci di costo: in questa
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sede, si restringe I'analisi sulle attivita principali di Gestione e Amministrazione del complesso
immahbiliare, attivita no core, ma indispensabili per il corretto funzionamento di SuperHando, per
I'espletamento di ciascun servizio previsto al suo interno e per il mantenimento in piena efficienza
deila struttura nel tempo. Vale la pena ribadire che I'analisi non considera le attivita specialistiche
(servizi sociosanitari). In merito ai costi di cui si tratta in questa sede, sono distinti due periadi
differenti (Fase | e Fase I1) in concomitanza con |3 realizzazione dei diversi stralci di progetto e, di
conseguenza, con I'awio delle attivita: in particolare, poiché gli stralci C e D verranno realizzati
successivamente all'avvio degli stralci A e B, anche i costi relativi alle attivity di gestione della
struttura, risulteranno proporzionati aile dimensioni degli spazi interessati e alle attivits
effettivamente espletate. E evidente che detta suddivisione é propedeutica alle verifiche di
sostenibilita gestionale dei soli stralci A e B Con riferimento alle attivita relative
alll Amministrazione delia struttura e alla gestione degii spazi accessori, & utile ribadire che si tratta
di attivita a supporto dell'intero complesso, svolte da personale dedicato. | costi refativi alle
attivita di Praperty Management si sostanziano in: costi per il personale, costi per consulenze
legali e costi per gestione polizze assicurative, anche in questo caso distinti in due Fasi. In
particolare, in relazione ai costi del personale, durante la Fase | (stralci A e B), & preso in
considerazione il compenso del responsabile ed i costi di un collaboratore part-time, in guanto le
attivita relative alla gestione degli spazi accessori, che rientrano negli stralci C e D, non saranno
ancora avviate. | costi legati alle consulenze fegali sono mantenuti dello stesso importo, in quanto
si tratta di un compenso che generalmente viene pattuito annuaimente, a prescindere dal numero
di servizi effettivamente elaborato dal professionista. | costi per le polizze assicurative, infine,
vengono computati, di norma, sulla base del fatturato per categoria di attivita e
dimensionamento, per cui durante ia Fase | si stima un importo minore rispetto alla Fase Il, come

mostrato da tabella seguente:

Tabella 9. Costi per attivita di Property Management

L Icastioriginatida tali attivita .
1. fanio riferimento al persanate
| “indiiduato'per i seevizidi |

fFerimento al
ndinuato peri

a tali attivita
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Amministrazione | servizi di Amministrazione

|

!
\

Gli importi espress

simili, e sono sta

costi effettivi, ai quali aggiungere T'lva secondo legge.

avidenzia che - come in tutfo

di mercato comprensivi di one

quota di TFR': nella sostanza

alle consulenze legali, sono stif

un intermedio, a prezzi me

principalmente agli spazi cong

similari.
Per quanto riguarda le attiv
preventivi ufficiali e valori me

del

normative vigenti e dal

stimati su valori medi

Nella tabella seguente siripo

Servizi

i

ad un fonde pensione privato est

(sposa il principio di cautela e prud

fondo pensione esterno,
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i in tabella dono calcolati sulla base di valori medi di merc

ti ulteriormenfe validati tramite interviste ad operatori d

i costi per la manutenzi

dimensionamento

i costi per la puliziae I

i costi per servizi acce

La normativa lascia ai lavo

ato per situazioni

i settore. Trattasi dei
In relazione ai costi del personale, si
il Hlocumento - i compensi sono stati stimati in linea con i valori medi
i previdenziali ed assistenziali a carico del datore di lavoro e della

si kratta del costo complessivo a carico dell’azienda. Con riferimento

hate 12 giornate annue suddivise tra due consulenti, un senior ed
dit di mercato. Per la Gestione delle Polizze assicurative (relative
Jivisi), invece, ci si e riferiti a preventivi effettuati per strutture
ith di Facility Management, gli importi sono stimati sulla base di
d} di mercato. In particolare:

e straordinaria) degli impianti sono stimati sulla base

dalle

bne {ordinaria
della struttura secondo parametri standard identificati

a prassi;

rica;

ikiene sono stimati sulla base delle superfici dei corpi di fabb

sori, relativi al compenso per il personale di accoglienza, sono stati

di mercato.

ano i dati complessivi:

abella 10. Costi per servizi di Facility Management

Ease | . } Fase Il

Voce di costo -

ratori la facolta di scelta tra destinare il 100% del TER in azienda oppure dirottarlo

Lrno. Mel documento si & ipotizzata la situazione pil pessimistica per il gastore

-nza delle stime) ovvero quota TFR dirotiata {e quindi pagata) annualmente Versa
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‘Manutengioni© | €27.149" | 1 earam

Servizi di Pulizia e Igierie ambientale Pulizia i €e6463 | €101m3

Servizi accessori Personale €42.214 £ 64.286

Si evidenzia come, anche in questo caso, sono distinte due Fasi: durante la Fase |, essendo
realizzati solo gli stralci A e B {pari in dimensioni a circa il 66% del complesso SuperHando), le
attivita di Facility Management riguardano una superficie e un numero di impianti minori: i costi

sono, di conseguenza, inferiori rispetto alla sola Fase I, quando it complesso sara completato con

glistralci Ce D.

Tabella 11 - Totale Costi per servizi di Facility Monagement e Property Management

{stralci A+B) . " (stralci A+B+C+D) .

agem: = C€12053. | emiser |

Totale costi di Gestione della struttura € 256.361 € 348.204

Dall'insieme delle attivitd individuate emerge un fabbisogno annuo complessivo di risorse pari a
circa € 256.361 durante la Fase | e di € 348.000 durante la Fase |I.

Infine, ai costi appena stimati & necessaria aggiungere delle spese una tantum (cioé sostenute
solo una volta) legate all’avvio ed alio start-up delle attivita. Nello specifico, nella Fase | sono
stimati dei costi iniziali legati all’avvio dell’attivita ed allo start-up, alle consulenze specifiche,
nonché all’acquisto di software ed arredo per le parti comuni®, Nella Fase Ii gli stessi costi sono
riconducibili softanto all’arredamento delle superfici degli stralci C e D e dunqgue si tratta, in tutta

evidenza, di una spesa piit contenuta.

Tabelia 12 - Costi di start-up

Servizi Fase ll

L'art.2426 del Codice civile stabilisce che i costi di impianto ed ampliamento capitalizzati devono essere
ammortizzati entro un periodo non superiore a S anni.

2
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Nel complesso, i valori alla basg dell'ipotesi indagata, pur se orientativi (infatti permangono alcuni

margini di incertezza legati agl step progettuali

da realizzarsi, per esempio per quanto riguarda

esatto dimensionamento degli spazi relativi allo straicio D), sono da considerarsi dei validi

benchmark di riferimento, util

1.6 Ricavi e Margini delle at

ente impiegabili nelle verifiche di sostenibilita della gestione.

ivita del Gestore

Il modello ipotizzato, che prevdde I'affidamento della gestione ad un soggetto terzo, s nella teoria

ha indiscussi vantaggi organizjativi ed elevati profili di efficacia, necessita di alcune precisazioni

finanziarie; nel concreto, infatt}, & doveroso verificare se:

1) dalla somma delle numerose attivita (stralci A+B+C+D) che compongono il complesso delle

attivita del Gestore, si rie

bca ad ottenere margini soddisfacenti che potranno essere utilizzati

per coprire il fabbisogno finanziario necessario per gestire I'intera struttura (si veda paragrafo

precedente);

2} nelcaso in cui non si riescp a finanziare e realizzare gli stralci C e D, la gestione degli stralci A e

B sia ancora equamente s

hstenibile per il perioda di tempo di analisi;

3) sia necessario un contribyto pubblico in fase di gestione.

Gli step metodologici seguiti Jono cosi sintetizzabili:
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per ogni attivita prestat

operativi. L'approccio ad

per i ricavi il riferimento g

di Cagliari cosi come da 4

riferimento & costituito
operano negli stessi set
settoriali, necessarie all§
proposti nel Centro;
dalla differenza tra ricavi
ciascuna attivita e poi,

Operativo Netto che, cor

h vengono individuati i ricavi annu attivabili ed i necessari costi
httato rispetta i principi di trasparenza, cautela e prudenza, infatti,
L costituito dalle somme impegnate ed a valere sul bilancio della ASL
 ccordo di Programma; mentre, per i costi operativi, il benchmark di
dallanalisi della struttura dei costi di soggetti imprenditoriali che
tori. Nello specifico, sono stimate le spese calcolate su dati medi

erogazione, in condizioni normali e medie di mercato, dei servizi

e costi operativi si giunge alla stima del Margine Operativo Lordo di

sottraendo gli ammortamenti specifici, si determina il Margine

he da premesse, costituisce la fonte di copertura delle spese comuni;

dopo la stima del Margipe Operativo Netto di ciascuna attivita, si procede a sommare i vari

importi in modo tale dp ottenere le risorse di riferimento per il Gestore. E quest’ultimo

soggetto a regolare, il cr

avere come riferimento

terio di ripartizione delle spese comuni che - in tutta evidenza - deve

b|i spazi occupati ed il Margine Operativo Netto di ciascuna attivita.
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Officine Protesiche (stralcio B)

Secondo Vipotesi di minima perseguita, che vede la sola partecipazione economica della ASL di
Cagliari, la stessa Asl rende disponibile annualmente una cifra pari a 2.787.584 euro l'anno + IVA
dal primo anno di attivita. In ipotesi, l'importe complessivo per il 50% pud riferirsi all’acquisto

delle nuove protesi, mentre per il restante 50% riguarda la sanificazione di uelle usate.
p ) q

Tabella 13 - Disponibilita annua del servizio “Officine Protesiche

1.393.792

riflove protesi ed ausili

-pprotesi sanificate 1.393.792 0%

c)=a+tb | totaledisponibilta ) 2.787.584

La stima dei costi operativi si basa sull'analisi puntuale di operatori simili che svolgono attivita
all'interno del territorio nazionale. In particolare sulla scorta delle indicazioni contenute nel
paragrafo dedicato alla descrizione dell’ attivita, si possono stimare i seguenti costi operativi:

1) acquisto degli ausili nuovi pari al 90% del prezzo di vendita {a);

2) incidenza del costo del personale pari a 55% dei ricavi da sanificazione protesi usate {b};
3) materiali e servizi specifici = 35% dei ricavi da sanificazione protesi;

4} impianti, macchinari specifici ed arredo si stima un costo complessivo pari a 800.000 €. Tale

costo, sostenuto il primo anno di attivita e riconducibile a beni ad utilita pluriennale, &

ammortizzato tramite |"applicazione del previsto dalla normativa vigente pari al 12%".

Tabella 14 - Costi operativi annui del servizio “Officine Protesiche”

766.586

487.827 19%
2.508.826

96.000 4% k
2.604.826 100%

Il Margine Operativo Netto che ne deriva & pari a circa 183 mila euro ovvero circa il 6,6% dei ricavi.

Tabella 15 — Margine Operativo Netto annuo del servizio “Officine Protesiche”

# DECRETC MINISTERIALE 31 dicembre 1988. Coefficienti di ammortamento del costo dei beni materiali

strumentali impiegati nell'esercizio di attivitd commerciali, arti e professicni.
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er Officine Protesiche

2.787.584

Costi b'fﬁ_(::ihé' 5i§fotesiche

2.604.826

Margine Operativo Netto

182.758

Centro Diurno a valenza socio

Per il Centro Diurno a valenzg

iabilitativa (stralcic D)

socio riabilitativa, da attivarsi con il coinvolgimento del privato

accreditato, la Asl rende disporJibiie annualmente la cifra di € 500.000 + IVA. Per i costi operativi, il

benchmark di riferimento é ¢

servizi riabilitativi e fisioterapic|:

dstituito dalle numerose strutture che hanno come core business

1) considerando l'elevata inchenza del lavoro di personale qualificato, V'incidenza dei costi degli

addetti & stimabile pari all

4|

B0% dei ricavi complessivi;

2) il materiale ed i servizi spefifici incidono per circa il 10% dei ricavi;

3} impianti, macchinari spec

costo, sostenuto il primo

ammortizzato tramite 'ap

Tabella 16 — Costi o

orativi annui del servizio “Centra Diurno a valenza socio riabilitativa”

blicazione del previsto dalla normativa vigente pari al 12%°.

. 80Y% dei ricavi 400.000 84%
"~ 50% del ricavi T 50000 11%
_ ' ' 450.000
ié%dé‘gti.iiiv‘estam_emi'specgfim '
b A 24.000 5%
€ 200:000) o ¢
L T 47800 100% |
Il Margine Operativo Netto & ppri a € 26.000 pari a circa il 5% dei ricavi.

Tahella 17 - Margine Ope

500.000

474.000

26.000

Abitare solidale (stralcio C)

1 DECRETO MINISTERIALE 3
strumentali impiegati nell'esercizio ¢

28 ottobre 2013
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ativo Netto annuo del servizio “Centro Diurno a valenza socio riabilitativa”

fici ed arredo si stima un costo complessivo pari a 200.000 €. Tale

anno di attivity e riconducibile a beni ad utilita piuriennaie, e

 dicembre 1988. Coefficienti di ammortamento del costo dei beni materiali
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Il servizio Abitare Solidale, verra attivato con una disponibilita economica annua, resa disponibile

dalla ASL, pari a 550.000 euro + IVA. Per i costi operativi, si prevede:

1} l'assunzione di personale specializzato (educatore, assistente sociale, operatore socio-
sanitario} per un costo complessivo quantificabile net 80% dei ricavi;

2) Vincidenza di materiali di consumo e servizi specifici pari al 10% dei ricavi;

3) Vacquisto di impianti, macchinari specifici ed arredo per un investimento complessivo di circa
100.000 euro. !l costo, sempre a valenza pluriennale, sara ammortizzato negli anni tramite

"applicazione del coefficienti di ammortamento pari al 12%M.

Tabella 18 - Costi operativi annui del servizio “Abitare solidale”

perso 85% dei ricavi 440.000
aterialie servizt s'pe_cﬂifﬁci | 10% ded ricavi 55.000 | 11%
Totale costi operativionawi | ) 495.000
“amm, impianti, macchinari specifici ed 1 12% dellinvestimento specifico 12.000 o,
T L AT A . o R o
-arredi - : R : {€ 100:000) 0
Totalecosti R R S 507.000 100%

Il Margine Operativo Netto stimata, € pari a € 43.000 ovvero circa il 7% dei ricavi.

Tabella 19 - Margine Cperativo Netto annuo del servizio “Abitare solidale”

| bisponibilita Abitare Solidale

6stiiAbltare Solidale: ——

43.000

Una volta individuati i Margini Operativi Netti delle attivita specialistiche prestate, € necessario
aggiungere una ulteriore voce di entrata riconducibile alle attivita di property management svolte.
Nel dettaglio, ci si riferisce ai potenziali introiti derivanti dalla gestione, in forma attiva, delle

superfici accessorie.

Ricavi dalle attivita di Property management circa le attivita accessorie
In questa sede si intende individuare le risorse derivanti dalle attivita di gestione e
amministrazione degli spazi accessori che possono contribuire alla copertura del fabhisogno che la

struttura esprime. Sembra opportuno, a tal fine, effettuare alcune precisazioni utili a rendere la

. DECRETO MINISTERIALE 31 dicembre 1988. Coefficienti di ammortamento del costo dei beni materiali
strumentali impiegati nell'esercizie di attivita commerciali, arti e professioni.
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stima oggettiva e in linea conli principi di prudenza e cautela. Le voci di ricavo si riferiscono in
parte agli spazi locati a soggettl terzi secondo contratti di durata medio — lunga {ristoraziene, uffici,
spazi commerciali, etc.), in farte agli spazi accessori interni alla struttura (auditorium, sala
convegni, sala polivalente, etc.} che si & ipotizzato possano essere locati a privati per tempi brevie
predefiniti secondo la composikione di un calendario annuale che garantisca, ad ogni modo, la loro
funzione di supporto alla struftura. La tabella seguente identifica gli spazi suddetti e le modalita

previste di gestione. Si evidenz|a che i ricavi indicati sono IVA esclusa.

Tabelld 20. Ricavi attivabili dalla gestione degli spazi accessori

" Conmsistenza  ~ Ricavi attivabili daila
. mg e gestione degli Spazi

Funzione " Fasell

In relazione quanto indicato in|tabelia & opportuno specificare quanto segue:

- siritiene che la ripartijione delle quote relative delle spese di gestione e amministrazione
della struttura, seconfo accordi stipulati con terze parti, acquisisca la forma di un
contributo e non deve|considerarsi un ricavo. In relazione a cid, non sono stati computati
nei ricavi accessori i fcontributi per i servizi che i terzi saranno tenuti a pagare per
I'occupazione degli spafi;

- gli importi sono stimat| sulla base delle consistenze identificate da progetto attuale e sulla
base di prezzi medi §i mercato” ai quali & necessario aggiungere V'IVA con aliquota
ordinaria;

- in relazione all’Auditorfum e alla Sala polivalente, si & ipotizzato, in via cautelativa, che gli

spazi verranno locati drca 2 volte al mese a tariffe medie di mercato, mentre le due sale

© Elaborazione dati Agenzi4 del Territorio, Quotazioni OMI I primo semestre 2011
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riunioni circa 1 volta al mese ciascuna;
- per gli spazi occupati dal Comune e dalla ASL non & stato previsto alcun canone di
locazione;
- sara di competenza del gestore incrementare, in sede di offerta e soprattutto durante il
periodo di validita della gestione, i ricavi attivabili dagli spazi accessori.
Nel complesso, il totale dei ricavi attivabili dalla locazione degli spazi accessori a soggetti terzi
raggiunge € 115.955 + IVA durante la Fase | e circa € 176.000 + IVA durante la Fase il. l'incremento
dei ricavi nella Fase Il é collegato alla possibilita di gestire gli spazi che rientrano neglhi stralci Ce D,

guali l'Auditorium e |la Foresteria.

Tabella 21. Ricavi complessivi attivabili dalla gestione degli spazi accessori

1.7 Risorse finanziarie attivabili per la copertura delle spese comuni

Una volta delineati i costi di gestione ed i ricavi, e soprattutto i margini, nel presente paragrafo
sono descritte le modalita tramite le quali si potra garantire la sostenibilita nel tempo dell'intera
struttura. Al fine di rendere chiaro il quadro finanziario, si riassumono, di seguito, i costi di Facilfity
e Property management (utili alla gestione immobiliare della struttura e difficilmente comprimibili
se non a scapito del mantenimento nel tempo della piena efficienza) ai quali & necessario
contrapporre i ricavi attesi dail'attivita di Property management sugli spazi accessori. In questo
modo, cioe sottraendo dai costi non comprimibili i ricavi accessori, si delinea il reale fabbisogno
finanziario necessario per mantenere nel tempo in buono stato la struttura (si veda tabella

successiva).

Tabella 22. stima del deficit della gestione immobiliare della struttura

Costi ' . . Fasel

€ 256.361 €348.204

Ricavi ' Fasell

L S S5
Risultato della gestione immobiliare
i
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Dalla tabella, che riassume i costi e i ricavi complessivi relativi all'amministrazione e gestione

delllintera struttura immobiliare, emerge un disavanzo di gestione pari a circa € 140 mila euro

}
nella Fase | e pari a poco piu i 172 mila euro nella fase Il a regime (Fase 1I}. Ovviamente a detti

valori & necessario aggiungerp le spese una tantum per [o start-up e I'arredamento delle parti

comuni quantificati prima in €

35.000 nelia fase | e € 20.000 nella Fase Il

A valle delle analisi effettubte, si evidenziano di seguito alcune importanti precisazioni e

indicazioni sulla gestione ordif

U'affidamento della concess

privato garantisce, tramite

a causa delle maggi

necessario a gestire

raggiungendo i 172 m

aria deli’immobile:

bri superfici da gestire e manutenere il fabbisogno finanziario

la struttura, nella Fase Il si incrementa di circa 32 mila euro

3 euro. Mentre i costi di facility e property si incrementano di circa

93 mila euro, i ricavi (peguendo il principio di cautela e prudenza) aumentano di “soli” 61

mila euro;

nel fabbisogno finanziprio della gestione ordinaria dell'immobile non si & tenuto conto, in

questa sede, dei cost

proceduto a sommari

il di start-up. Trattandosi di spese sostenute solo una volta non si @

¢ al fabbisogno “ardinaria” per la gestione della struttura (nel quale

sono ricomprese spefe annue e routinarie). E evidente, invece, che nel PEF (si veda

paragrafo successivo)

si procedera a considerarle nei costi {ad utilita pluriennale) e nelle

uscite a carico del gesfore;

se |la gestione immob

liare fosse affidata in maniera disgiunta rispetto alla gestione degli

altri servizi specialistidi socio-sanitari, il gestore {della struttura) non riuscirebbe a ricavare,

in condizioni medie

i mercato, sufficienti introiti per garantire le funzioni ed i servizi

comuni, le manutengioni ordinarie e quelle straordinarie. Non ci sarebbe, in breve, la

sostenibilita della gestflione;

in relazione al punto

precedente, sarebbe necessario stanziare inizialmente una somma

pari almeno a 140 m§la euro e a regime una somma pari a circa 172.000 di euro annui

necessari a garantire

costi di facility e proj

a copertura dei costi di Facility e Property management. In effetti, i

verty rappresentano delle spese difficilmente comprimibili se non a

scapito della piena efficienza e manutenzione della struttura nel tempo.

one di servizi non gestiti direttamente dalla ASL ad un soggetto

pbpportune forme di contribuzione interna, la piena copertura del

fabbisogno finanziario prima calcolato. Nello schema di gestione ipotizzato, ciascun soggetto
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contribuisce alla copertura delle spese comuni e quindi del fabbisogno finanziario in relazione agli
spazi occupati ed al Margine Netto Operativo. Si precisa che anche i servizi della ASL collocati
all’interno della struttura parteciperanno alla copertura delle spese comuni della struttura, per un
importo calcolato sulla base degli spazi occupati. In questa sede, trattandosi di importi esigui che

non impattano sulla sostenibilita della gestione, tali costi non vengono presiin considerazione.

Nel complesso, dalle stime effettuate nel paragrafo precedente, il MON riconducibile al normale
esercizio dei vari servizi specialistici prestati dal gestore unico € pari a 182 mila euro nelia fase i ed

a 252 mila euro nella fase |l

Tabella 23. stima del MON dei servizi specialistici del gestore unico

182.758 182.758

' 26.000

4 _ - 43.500
'.mo_m‘;i:_;ci;érﬁpléis;;}vbdei_sérvi_zi sﬁéciat;fstici 182.758 251.758 |

It MON complessivo rappresenta, nei fatti, una ulteriore fonte di finanziamento che il gestore deve
utilizzare per coprire il fabbisogno finanziario derivante dalla gestione della struttura. Rispetto alla
fase |, il MON & pari a 182 mila euro, importo questo superiore al fabbisogno di gestione stimato
pari ad € 140.407. A regime (ovvero una volta ultimati anche gli stralci C e D), invece, il fabbisogno
finanziario della gestione pari a € 172.249 pud essere coperto dal MON complessivo dei servizi

specialistici pari a circa 252 mila euro.

E evidente che i singoli soggetti che i soggetti che a vario titolo interverranno, saranno chiamati

pro-quota a coprire il fabbisogno finanziario della gestione dell’intera struttura.
Gli elementi cardine della forma di gestione prescelta sono i seguenti:

s | soggetti che interverranno saranno tenuti obbligatoriamente a contribuire, secondo
schemi contrattuali, alle spese di start-up a quelle di amministrazione e gestione dellintero
complesso a fronte degli spazi occupati per I'espletamento delle attivita e dell’utilizzo dei
servizi accessori. Cio evidenzia economie e forme di contribuzioni che riescono a far fronte
alle spese di gestione ordinaria, raggiungendo, nel medio termine ed una volta realizzati gli

stralci rimanenti, una piena sostenibilita;

e Lasostenibilita della gestione e garantita dalla contribuzione pro quota alle “spese comuni”
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da parte dei singoli sog

soggetti esterni, non sold

attivita svolta;

Pur avendo ipotizzato

garantire autonoma sast

botti/strutture interni ed esterni alla ASL, in proporzione, per i

) agli spazi occupati ma anche al margine operativo delia relativa

due fasi differenti, rimangono alcuni fabhbisogni finanziari per
|

enibilita dei primissimi anni di gestione del complesso dovuti allo

sfasamento temporale tda 'attivazione dei diversi servizi specialistici e ed il sostenimento

dei costi di Property e Fo

Per meglio comprendere i risulf

stime relative anche agli investi

itity management;

ati dell’analisi, e prima di riportare nel modello PEF le differenti

enti ed ai costi di start-up, si riporta, di seguito, la somma degli

investimenti e dei costi. Lo scﬁema ha valenza mono-periodale, cioé sono riportati in maniera

secca disponibilita economichg

ammortamenti e dei costi ad ut

Si specifica che, per la valute{

considerati “ricavi” anche le dig

alla DGR 22/29 del 17/6/2013.

Tale modello verra ulteriorment

sezione del Conto Economico dyf

ad apprezzare e ponderare il

possibile comprendere, sin da 9

specifica attivita: il MOL si ott

caratteristici senza considerare

finanziaria (interessi) e quella fig

Centri di ricavo |

(investimenti e ricavi) ed i costi caratteristici (al netto degli
ilita pluriennale) di tutte le attivita e dei servizi prestati dal gestore.
ione dell’economicita e sostenibilitd dell’iniziativa, sono stati

ponibilita che 'ASL mettera in campo ai sensi dell’accordo di cui

e arricchito nel paragrafo successivo ma & riconducibile alla prima
| Gestore: Ricavi, Costi caratteristici e MOL. In particolare, & utile
valore del MOL, indicatore sintetico di redditivita dal quale é
Lbito, la parte di reddito creata dalla gestione caratteristica della
ene sottraendo dal totale dei ricavi (fatturato} i costi operativi
sia i deprezzamenti e gli ammortamenti dei beni, sia la gestione

cale (tasse ed imposte).

Tabella 24. stima dei ricavi annui complessivi

2.787.584 2.787.584

500.000
_ 550,000 |
Property -s 115.955 175.955
Ricavi annui totali 2.903.539 4.013.539

Tabella 25. stima de1
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foiiéi;nén‘rbteéicﬁé-_-_“ | 2508826 86,4% ' 2.508.826 62,5%
Centrc p_iu'rno.fa}?élenza_sﬁcio rfébi[itativa 0% 450000 | 11,2%
Abitare Solidale | | i 0% 495000 @ 12,3%
Costi del’:facﬂi'_ty'managemént 135827 4,7% 206.842 5,2%
cdéf_iiédel property maﬁagemeﬁt " 120.534 | 4,2% 141.362 3,5% N
Costi caratteristici annui totali | ' 2.765.187 952% | 3.802.020 | 94,73%

E opportune ribadire che tutte le valutazioni sono state effettuate rispettando i principi di cautela
e prudenza: trattandosi di stime effettuate a titolo puramente esemplificativo sono sicuramente

perfezionabili.

Piano Economico Finanziario

Una volta definito il fabbisogno finanziario e le risorse attivabili, nonché i ricavi e costi delle singole
macro-aree di attivita della gestione, & stato predisposto il Piano Economico Finanziario (PEF) che
ha come obiettivo la verifica delia sostenibilita economica e finanziaria della gestione. Nel
dettaglioc e come indicato nel paragrafo 1.5, il PEF verra strutturato secondo differenti periodi
temporali (20 e 10 anni) e ipotizzando la funzionalita dell'intera struttura (stralci A + B + C + DJ;
solo gli stralci A e B nel caso in cui non si trovi adeguata copertura finanziaria per realizzare gl
stralci Ce D.

Occorre precisare che la scansione temporale prevista nel presente capitolo fa riferimento al
cronoprogramma del precedente Piano di gestione che prevedeva l'inizio delle attivita al 2012.

Nella lettura deve essere considerato il nuovo avvio delle attivita previsto per il 2015.

Sulla base di tali premesse risulta fondamentale verificare 3 ipotesi differenti cosi riassumibili:

1) La sostenibilita compiessiva della gestione per Vintera vita utile de! bene {pari a 20 anni) nel
€aso in cui si realizzino tutti gli stralci (A, B, C e D) entro il 2015;

2) La sostenibilita della gestione in un orizzonte di 10 nel caso di completa realizzazione delia
struttura (A, B, C e D} entro il 2015;

3} La sostenibilita della gestione in un orizzonte temporale pari a 10 nel caso di parziale
realizzazione della struttura (solo stralci A e B).

Sulla base delle indicazioni contenute nelle Linee Guida del NUVV, nel Documento di Lavoro n® 4 -

Orientamenti metodologici per la realizzazione delle analisi costi-benefici del 2006 della
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COMMISSIONE EUROPEAY e npl Materiale UVAL n° 11 anno 2006, il PEF puo definirsi lo

strumento contabile con cui i fondamentali tecnico-economici del progetto {l'equivalente del

business plan di un’impresa), vehgono tradotti in un sistema di conti monetari al fine di verificare

la fattibilita economica e finanzigria dell’iniziativa progettuale. In generale, la struttura classica del

PEF & rappresentata, oltre che| dalla parte descrittiva {contenuta nelle sezioni precedenti del

presente SdF}, dai seguenti schemni:

a) |l conto economico previsiongle;

b) Lo stato patrimoniale previsipnale;

c) Il Piano dei flussi di cassa da cui si possano trarre i principali indicatori di redditivita {TIR e
VAN).

Riprendendo le informazioni coptenute nei documenti metodologici prima citati, tutta I'analisi si

basa sui seguenti principi:

e Il PEF & sviluppato dal puntoldi vista del gestore;

L'arco temporale utilizzato |nell'ipotesi 1 & pari a 20 anni in relazione alle caratteristiche

dellimmobile. La Commissidne Europea (nel Documento di Lavoro n” 4, pag. 7) suggerisce per

la tipologia "“Altri servizi” up periodo di analisi di 15 anni che pud essere opportunamente
incrementato in funzione defle specifiche caratteristiche del bene oggetto di investimento;

e L’arco temporale per le ipofesi 2 e 3 & pari a 10 anni in funzione delle indicazioni contenute
nell’Accordo di Programmajche prevede investimenti della ASL per un periodo pari a quello
indicato; periodo poi rinnoyabile per ulteriori 10 anni previo esperimenti di nuova gara;

o Per lipotesi 1 e 2, le sti <ono state condotte sullintero progetto {stralci A, B, C e D),
ipotizzando di rispettare il 4ronoprogramma di interventi indicato nel capitolo 10. Dungue, il
gestore dal 2015 al 2016 ge}stisce solo le superfici (ed i relativi servizi) inerenti gli stralci A e B,
dal 2016 in poi gli stralci C e|D.

e Per quanto concerne il TFR| come accennato in precedenza, si & scelto di utilizzare una voce
unica ovvero “costo del p¢rsonale” nella quale si sono incluse tutte le varie voci di costo
riconducibili alle spese sost#}nute dal datore di lavaro per il personale guali ad esempio salari e
stipendi, contributi assisterjziali e previdenziali a carico del datore di lavoro, quota TFR. Dal

punto di vista contabile la dcelta effettuata non impatta sul risultato d’'esercizio ante imposte.

H DIREZIONE GENERALE - POJITICA REGIONALE. Sviluppo tematico, impatto, valutazione e azioni innovatrici
valutazione e addizionalita.
" Analisi finanziaria e grandi ppere: lo schema tipo di piano economicofinanzario per I'attuazione della Legge

cohiettivo
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Dal punto di vista finanziario (Flussi di cassa) la quota di TFR compresa nella voce “casto del
personale” e considerata una uscita di cassa annuale. La normativa lascia ai lavoratori la
facolta di scelta tra destinare il 100% del TFR in azienda oppure dirottarlo ad un fondo
pensione privato esterno. L'ipotesi costruita é la pit pessimistica ma comungue ammessa dalla
legge in tema di TFR” e sposa il principio di cautela e prudenza delle stime.

» Il fondo rischi ed oneri verra alimentato annualmente da un accantonamento pari allo 0,5% del
valore dei ricavi annui;
per quanto concerne la questione relativa all'lVA, considerando la complessita del tema sul
guale "Agenzia delle Entrate ha pil volte rivisto |a propria interpretazione, é stato dedicato un
paragrafo di approfondimento. Qui preme riassumere i tratti salienti degli approfondimenti e

le ipotesi sviluppate nel PEF.

-21% (ordinaria)

- 4% (agevolata) per cessione ausili a
soggetti con menomazioni funzionali
permanenti (cfr. Tabhella A - Parte Il n. 41-
quater — D.P.R. 633/72)

Campo di

Fornitura di ausili protesici L
P applicazione IVA

Servizio di gestione, manutenzione,
igienizzazione, magazzinaggio, consegna e
ritiro (a domicilio degli assistiti} degli ausili

protesici

Campo di
applicazione IVA | 21% {ordinaria)

L La normativa in materia di fondi pensione & stata ridefinita dal decreto legislativo n. 252 del 5 dicembre

2005, il cui articolo 21, 82 comma ha abrogato espressamente il precedente D.Lgs 21 aprile 1993 n. 124 fatto salvo per
quanto previsto dall'art. 23, 52 comma, del D.lgs 252/05. Allo stato attuale, tutti i lavaratori, sia delle imprese con
mena di 15 dipendenti che di quelie in numero superiore, possono decidere se destinare il 100% de! TFR in azienda e
farlo gestire all'INPS, oppure a un fondo pensione privata.
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Servizi socio-assistenziali resi
presso il Centro diurno e gli
appartamenti Abitare
Solidale prevalentemente nei
confronti di disabili e
handicappati psicofisici

C

Ofganismi

pubblica
e

s
g

i diritto pubblico
ituzioni sanitarie riconosciute
e erogano assistenza

Regime di
esenzione IVA ex

art. 10, n. 27-ter |
hti aventi finalita di assistenza del D.P.R. 633/72
heiale

NLUS

Copperative e consorzi di
Wels
esg
di d

4% (agevolata)

(cfr. Tabella A -

Parte Il n. 41-bis
del D.P.R.

—T _633/72)

Campo di

erative (sia direttam he i .
perative (sia direttamente che n applicazione VA

uzione di cantratti di appalto e
onvenzioni in generale)

all’

41

Sof

633

getti diversi da quelli indicati
hrt. 10, n. 27-ter del D.P.R.

/72 ed alla Tabella A - Parte Il n.
bis del D.P.R._B?;iﬁz( J

Campo di

applicazione WA | 21% (ordinaria)

l

| servizi erogati all'interno g
IVA.
Inflazione, tassi di attualizzg

valori correnti: i docume

sconto/attualizzazione da ut
reali;

valori correnti —

Nel PEF si & adottato il metodo dei valori costanti con 1

calcolato in termini reali: |

riduzione del tasso di sc

nominale al valore reale;

generici (relativi ai costi di
dipendenti e 45 per gli altri

una dilazione media di 60 §

b Le fonti utilizzate sono:

metodologici per la realizzazione
Materiale UVAL n° 11 anno 2004

Funds, Cohesion Fund and !nstrq

28 ottobre 2013

Analisi a valori ¢

Sono stati ipotizzati dei t§

i SuperHando dal gestore unico non sono, in ogni caso, esenti da

sione e scelta del metodo tra analisi a valori costanti ed analisi a
hti metodologici di riferimento’® stabiliscono che i tassi di

ilizzare devono avere coerenza interna e cioe:

bstanti e tasso di sconto e rendimento atteso calcolato in termini

Lasso di sconto e rendimento atteso calcolato in termini nominali.

asso di sconto/rendimento atteso

incremento inflazionistico delle voci di costo & compensato dalla

énto {tramite !'applicazione della formula di Fisher} dal valore

bmpi medi di dilazione e di incasso. Nel dettaglio per i fornitori
esercizio) si & ipotizzata una dilazione media di 37 giorni (30 per i

farnitori), mentre per i fornitori degli investimenti e stata ipotizzata

iorni; in ultimo per i clienti si & stata ipotizzata una dilazione media

Linee Guida del NUVV, nel Documento di Lavaro n® 4 - Orientamenti
lelle analisi costi-benefici del 2006 della COMMISSIONE EUROPEA & nel
_ Guide to COST-BENEFIT ANALYSIS of investment projects - Structural
ment far Pre-Accession - Final Report 16/06/2008.
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di 60 gg;
s In ultimo & stata considerata una minima remunerazione pari allo 1,2% sulle disponibilita

liquide (in linea con gli attuali tassi medi sui depositi e su strumenti finanziari liquidi}.

Di seguito si riportano, nei successivi tre paragrafi, gli investimenti, i ricavi ed i costi di gestione per

ciascuna delle 3 ipotesi sviluppate ed i relativi PEF.

1.8 Ipotesi 1: periodo temporale 20 anni e gestione della struttura completa {stralci A+8+C+D)

La ASL effettuera nei primi 3 anni di gestione investimenti per € 1.155.000 + IVA al fine di dotarsi
degli impianti, macchinari ed arredo specifico nonché per avviare {a struttura, pubblicizzarla e
dotarsi dei software gestionali {start up). Nel triennio 2020-2022, la ASL sopportera - in ipotesi - gli

stessi costi di investimento paria € 1.155.000 + [VA;

Tabella 26. Investimenti a carico del Gestore

800.000 800.000

Off“cme pre eslche specif" ci ed arredo

lmpiant!, macchman

; ! Centro D!UI'HO a. valenza SOCIG

200.000 200.000
rra bllltatwa speaﬁu ed arredo B
bftare Sahdaie ' . |mp1ant1 imacchinari . 100.000 100.060
G specifici.ed arredo .
estlmentl hei’ se.nnz: |m91§ntl,_;na.<:€hin_ar| 1.100.000 200,000 ) 200,000
‘peclalist{c}
' . 231.000 168.000 63.000
55.000 35.000 20.000
11.550 7.350 4.200
1.155.000
—]
242 550
1.397.550

In considerazione dell’attuale situazione del mercato del credito, & stato adottato un approccio
cautelativo che prevede il ricorso a prestiti per un totale pari al 35% del Fabbisogno complessivo
da investimenti comprensivo di IVA con durata pari a 10 anni e costo annuo fisso al 9,7%. Tale

tasso & calcolato in funzione del parametro di mercato (EURIRS a 10 anni’’} al quale & stato

v L'EURIRS & H tasso interbancario di riferimento utilizzato come parametro di indicizzazione det mutui
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applicato uno spread medio del 7,5% in linea con i rischi dell’operazione, con le garanzie da

prestarsi e con un rating medio:pari a “B” assegnato ad operazioni similari.

EURIRS a 10 anni 2,20%
+ spread medio applicabile (rating B 7,50%
tasso finale 9,70%
e . N . Min 7%
Valari di tassi riscontrati per operazjoni simili Max 12,5%

Il restante 65% del Fabbisogn

b complessivo da investimenti comprensivo di IVA & coperto con

'immissione nelViniziativa di Hmezzi propri, e/o utilizzando il “Cash Flow potenziale gestione

corrente” {si veda lo schema dq}i flussi di cassa voce “i);

Per i nuovi investimenti da sdstenersi dopo il primo decennio si ipotizzano le stesse condizioni

appena enunciate.
Di seguito e sulla base delle

Economico e di Stato Patrimon

ale.

indicazioni ed ipotesi fornite, si riportano gli schemi di Conto

ipotecari a tasso fisso. E diffuso giorhalmente dalla Federazione Bancaria Furopea ed é part ad una media ponderata

delie quotazioni alle quali le banche bperanti nell'Unione Europea realizzano 'Interest Rate Swap. E detto anche IRS

28 ottobre 2013
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La gestione della struttura e dei servizi specialistici genera, in capo al Gestore, disponibilita pari a
circa 3 milioni di euro nel biennio 2013-2014, mentre a regime sono stimate pari a circa 4 milioni
di euro. Riguardo i costi caratteristici si stimano spese annue pari a circa 2,7 milioni nel biennio
iniziale e, a regime, i costi operativi sono stimati pari a 3,8 milioni di euro. Ne deriva che il Margine
Operativo Lordo & quantificato in 138 mila euro per gli anni 2013-2014 e, a regime, sfiora i 212
mila euro.

L'indicatore MOL/Totale ricavi & mediamente pari al 5% in linea con le medie del settore di
riferimenta. Il MON (pari alla differenza tra MOL e ammortamenti) risulta sempre positivo ed in
media é pari al 2% dei Ricavi.

L'Utile Netto e in media pari all'1% dei Ricavi e risulta sempre positivo tranne nell’anno 2014, in
cui il peso degli oneri finanziari comporta una perdita di esercizio.

Il Totale Attivo alVawvio della gestione ammonta a circa 1,5 milioni di euro composti
essenzialmente dagli investimenti e dall’attivo circolante: crediti commerciale e credito Iva sugli
investimenti. Tale ultima voce, nel PEF, & interamente rimborsata nell’anno 2014,

Dal lato del Passivo il Debito IRES-IRAP si alimenta annualmente dell'importo derivante
dall'imposizione fiscale: annualmente la voce di debito & effettivamente pagata nell’anno
successivo a quelio di alimentazione. Infine, nel corso degli esercizi, viene costituita una riserva di
utili che confluisce nel Patrimonio Netto. Quest’ultima & pari a € 14.000 nel primo anno di gestione
€ ammonta a circa 544 milioni di euro nel 2032.

Chiude I'analisi la costruzione del Piano dei flussi di cassa della gestione, nel quale & conteggiato,
oltre alle poste di ricavi e costi, il tempo necessario per incassare i crediti, la dilazione accordata
dai fornitori, nonché le partite relative all'IVA.

| flussi sono calcolati prima per quanto riguardo la parte operativa, al fine di stimare il Cash Flow
disponibile {da scontare al costo medio ponderato del capitaie) e poi per la parte finanziaria, al
fine di ottenere il Cash flow netto.

Per quanto concerne il Cash Flow disponibile, al fine di rispettare il principio di coerenza tra flusso
di cassa e tasso di sconto, sono inserite le imposte sul MON (voce “f) ovvero le imposte
cosiddette virtuali, in quanto conteggiate solo sulla parte operativa dell’attivitd. Trattasi delle
imposte che verrebbero pagate se non ci fossero debiti. Per quanta riguarda il flusso di cassa degli

azionisti sono inserite le imposte effettive calcolate sullUtile ante imposte (voce “t”).
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La gestione genera mediamente, |nell’arco temporale di analisi, un Cash Flow disponibile (voce “0”)
di 53 mila euro annui: owiamenfte tale valore & condizionato dagli investimenti da effettuare nel
periodo iniziale e nel triennio 5022—2024 (voce “n” totale investimenti), mentre dalla gestione
corrente {voce “i” Cash Flow potgnziale gestione corrente) in media si crea cassa per circa 193 mila
euro.
| flussi di cassa costruiti sono nedessari a verificare la convenienza economica dell’operazione ¢ la
sostenibilita finanziaria della |gestione che, se rispettati simultaneamente, determinanc il
verificarsi dell’equilibric econofnico-finanziario degli investimenti e della connessa gestionelg,
concetto questo alla base della fprma di ppp ipotizzata {concessione della struttura).

La convenienza economica di fin investimento si riferisce alla capacita del progetto di creare
valore nell’arco di durata di ura concessione e di generare un livello di ritorno per il capitale
investito adeguato rispetto all¢ aspettative di un eventuale investitore privato. L'analisi della
convenienza economica legata pd un investimento pud essere impostata facendo riferimento a
diverse metodologie di valutazigne; fra queste, le piu comunemente utilizzate sono gquelle basate
sul calcolo di specifici indidatori idonei a fornire un giudizio sintetico sulla capacita
dell'investimento di creare valofe e generare un’adeguato rendimento. in proposito si intende fare
riferimento agli indici VAN (Valofe Attuale Netto) e TIR {Tasso Interno di Rendimento).

Il Valore Attuale Netto (VAN) fappresenta la ricchezza incrementale generata dall’investimento,
espressa come se fosse immpdiatamente disponibile nell'istante in cui viene effettuata la
valutazione. Il calcolo del Valord Attuale Netto é stato articolato (come suggerito dall’UTFP) in due
stadi:

» nel primo, la valutaziong viene svolta considerando la parte operativa del progetto senza

considerare guindi fe differenti modalita di finanziamento (prestito, equity, debito, ecc.). In
tal caso il tasso di attudlizzazione da impiegare rispecchiera il costo medio ponderato del
capitale investito (WAC{) e si otterra il cosiddetto VAN unlevered;

e nel secondo, si considefa tutta la struttura finanziaria inserendo quindi nei flussi di cassa
sia le entrate iniziali defivanti dall'accensione di prestiti, sia i pagamenti nel tempo legati

alle rate del mutuo. In jquesto caso il flusso finale che ne deriva rappresenta la quota di

18

Con il termine equilibrio ecqnomico-finanziario degli investimenti deve intendersi il contemporanea rispetto

sia delle condizioni di convenienza ecpnomica che di sastenibilita finanziaria di un investimento.
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competenza per gli azionisti e, dunque, il tasso da applicare sara il rendimento atteso dal

capitale proprio {ke} al fine di ottenere il VAN levered.
Il Tasso Interno di Rendimento (TIR) viene definito come il tasso di sconto in corrispondenza del
quale il risultato economico di un’operazione si annulta (VAN pari a zero). Sotto un’altra accezione,
il TIR pud essere interpretato come misura della redditivita operativa espressione cioe del
rendimento ricavabile dalla realizzazione dell'investimento calcolato senza tenere in
considerazione il costo della risorse impiegate (TIR unlevered). Come per il VAN, anche il TIR puod
essere calcolato tenendo presente anche il ricorso a fonti di copertura diverse dai mezzi propri
{TIR levered). Il criterio di valutazione in esame prevede il confronto fra il TIR calcolato per il
progetto e un tasso soglia che, coerentemente con quanto esposto a proposito del VAN,
corrispondera al costo stimato del capitale investito. Ogni qualvolta un investimento presenti un
rendimento misurato dal TIR superiore 0 uguale al costo delle fonti necessarie per finanziarlo,
andrebbe sicuramente realizzato in quanto economicamente conveniente.
Con l'espressicne sostenibilita finanziaria si fa riferimento alla capacita del progetto di generare
flussi monetari sufficienti a garantire il rimborso dei finanziamenti e un’adeguata redditivita.
La sostenibilita finanziaria di un progetto espressa in termini di bancabilita si riferisce a particolari
indicatori capaci di valutare il margine di sicurezza su cui i soggetti finanziatori possono contare
per essere garantiti sul ‘puntuale pagamento del servizio del debito. | principali indicatori di
copertura considerati sono il Debt Service Cover Ratio (DSCR} ed il Loan Life Cover Ratio {(LLCR).
Operativamente per calcolare il TIR ed il VAN, & necessario scontare il “Cash Flow disponibile” ed il
“Flusso annuale degli azionisti” applicando appropriati tassi di sconto/rendimento atteso. In altri
termini, ¢ necessario individuare dei tassi di interesse coerenti con la tipologia di flusso di cassa da
scontare al di sotto dei quali la gestione & considerata non accettabile dal punto di vista delle
logiche del mondo privato. Si & conservato il riferimento al cash flow degl azionisti anche
nell'ipotesi di totale gestione da parte della ASL, in coerenza con quanto affermato in premessa, al
fine di valutare la sostenibilita dell'investimento stesso anche nel caso in cui fosse realizzato con
logiche privatistiche.
Questo valore, in letteratura economica, viene definito costo opportunita del capitale investito
ovvero il tasso di rendimento interno (TIR) minimo accettabile per un progetto, stimato in
funzione dei rischi che si corrono nell'operazione. Dunque, e seguendo la modalitd con cui i flussi
sono stati costruiti:

- il “Flusso annuale degli azionisti” sara scontato al rendimento atteso dal capitale proprio;
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_ il “Cash Flow dispofibile” sard scontato al costo medio ponderato del capitale
complessivamente investito.

Per la stima del rendimento iatteso del capitale proprio si utilizza, normaimente, la formuia del

Capital Asset Pricing Model - ¢APM. Nel dettaglio, per approssimare i rischi dell'operazione & stata

considerata la media tra i betp a livello eurapeo’ dei settori del Healthcare Services pari a 0,87 e

del Healthcare Facilities pari o 0,82; settori questi di riferimento per il gestore. Considerando poi la

complessita dell’intera attivitp del privato che comprende non solo i servizi legati alla sanita ma

anche le attivita di Facility e d| Property, si & aggiunto un punto percentuale di rischio specifico.

Tabella 31. Stigna del rendimento atteso dal capitale proprio — formula del CAPM

ff = rendimento titolo di stato a lurjga scadenza 2 6,50%
rm-rf = premio per l'investimento Jzionario (m/| periodo) 5,50%
B medio settoriale Unlevered 0,84
a = premio per il rischio specifico deil'operazione 1,0%
K in termini nominali 12,14%
K in termini reali  (tramite formuf di Fisher) 9,94%

Nel complesso, il rendiment$ atteso del capitale proprio & pari, in termini nominali al 12,14%, e
applicando la formula di Fisch er’!, & pari al 9,94% in termini reali. Considerando che tutta l'analisi
& effettuata a valori costanti, si utilizzera quest’ultimo valore quale soglia di riferimento per un
eventuale soggetto privato cle immetta capitale proprio {(equity} nel progetto.

Per la stima del costo medid ponderato del capitale investito si utilizza 1a formula del WACC con

leva al 35%.

Tabella 32. Stimg del costo medio ponderato del capitale investito - formuia del WACC

Ke 65% 12,14%

Kd 35% 9,7% 31,5%

WACC in termini qominali 10,2%

jg

si veda Damodaran - http ://pages.stern.nyu.edu/"‘adamodar[

Rendimento medio dei BIP con scadenze medio lunghe (il sole 24 ore}

La nota formula di Fischdr si utilizza per trasformare i tassi nominali in reali (e viceversa). Nel caso specifico,
al fine di escludere i cambiamenti|nel livello generale dei prezzi, si & ipotizzata una inflazione media nel lungo periodo
pari al 2% (stime BCE).
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L WACC in termini reali 8,05% I

Il costo medio del capitale investito & pari al 10,2% in termini nominali ed al 8,05% in termini reali.
Anche in questo caso e considerando che tutta I’analisi & effettuata a valori costanti, si utilizza il
dato reale guale soglia di riferimento.

Applicando i tassi appena stimati ai rispettivi flussi di riferimento (costo medio ponderato del
capitale investito al “Cash Flow disponibile” e rendimento atteso dal capitale proprio al “Flusso

annuale degli azionisti”) si ottengono i seguenti indicatori.

Tabella 33. Indicatori finanziari

TIR dei progetto (unlevered)

Van del progetto {unlevered)

costo medio ponderato del capitale investito = WACC

TIR levered per gli azionisti

Van per gli azionisti levered

K'= rendimento atteso capitale propria

A questo punto ¢ possibile verificare che, sia il Cash Flow disponibile, sia il Flusso annuale degli
azionisti sono in grado di remunerare in maniera equilibrata gli investitori. It TIR del progetto
infatti & pari al 8,07%, valore questo leggermente superiore rispetto al livello soglia pari a 8,05%,
mentre il TIR per gli azionisti & pari al 10,1% sostanzialmente in linea con le attese di rendimento
specifiche per it settore di riferimento.

In ultimo e facile verificare che anche il DSCR ed il LLCR risultano in linea con i valori medi applicati
dal sistema bancario: il primo & sempre superiore a 1,70 (valore medio accettato pari a 1,4) tranne
nell'anno 2022 in cui si effettueranno i nuovi investimento; mentre il secondo & sempre maggiore
di 1,8 (valore medio accettato 1,1).

Concludendo, si pud affermare che la gestione analizzata lungo 'intera vita utile della struttura
risulta sostenibile e ben equilibrata: Neil'ipotesi di separazione tra proprieta e gestione, il
soggetto proprietarioc non sostiene alcun costo e rischio di gestione, mentre I'eventuale

concessionario ottiene rendimentiin linea con il mercato di riferimento.

1.9 lpotesi 2: periodo temporale 10 anni e gestione della struttura completa {stralci A+B+C+D)

Con l'analisi di questa ipotesi si ha l'obiettiva di verificare la sostenibilita della gestione per
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'eventuale concessionario che gestird la struttura per i 10 anni indicati nell’Accordo di

Programma. Lo scenario, nell’rpotesi di bando, prevede l'indizione di una sola gara per la gestione

dell'intera struttura {stralci A, B, C e D).

Anche in questo caso, il cofcessionario effettuera nei primi 3 anni di gestione {2013-2015}

investimenti per € 1.155.000 4 1VA al fine di dotarsi degli impianti, macchinari ed arredo specifico,

nonché per avviare la strutturg, pubblicizzarla e dotarsi dei software gestionali {start up).

Tabella 34. Investimenti a carico del Gestore

lmpmrlti,' macchlr}art 800.000 800.000
specifici.ed arredo ]
u*npna@,I macchi.narl 200.000 200.000
specifici ed arredo
-rmplar\.tltmacchinars 100.000 100.000
specifid ed arredo ]
mplantl macchinart 1.100.000 | 800.000 300.000
specifici ed arredo |
| 1VA su impianti e macchinari 331.000 168.000 63,000
_ (21%) |
saftware, sv! I‘.‘ppo‘ ' 55.000 35.000 20.000
pubblicitd
VA su-start-up (21%) 11.550 7.350 4.200
totale investimenti| 1.155.000
. +lvacomplessiva (21%)| 242.550
timenti comprensivo di IVA | 1.397.550

La leva finanziaria ed il costo|de! debito sono chiaramente in linea con le indicazioni contenute nel

paragrafo precedente.
Di seguito e sulla base delle indicazioni ed ipotes

Economico e di Stato Patriméniale.
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i fornite, si riportano gli schemi di Conto
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I risultati economici della gestione non mutano. Anche in questa ipotesi i ricavi del Gestore Unico
toccano 3 milioni di euro nella fase | ed i 4 milioni a regime.

Il Totale Attivo allavvio della gestione ammonta a circa 1,5 milioni di euro composti
essenzialmente dagli investimenti e dall’attivo circolante: crediti commerciale e credito lva sugli
investimenti. Tale ultima voce, nel PEF, verra interamente rimborsata nell’anno 2014.

Dal {ato del Passivo il Debito IRES-IRAP si alimenta annualmente dell'importo derivante
dall'imposizione fiscale: annualmente la voce di debito viene effettivamente pagata nell’anno
successivo a quello di alimentazione. Infine, nel corso degli esercizi viene costituita una riserva di
utili che confluisce nel Patrimonio Netto. Questultima & pari a € 14.000 nel primo anno di gestione
e ammonta a circa 144 mila euro nel 2022.

Di seguito si presenta it Piano dei flussi di cassa della gestione, sviluppato fino all'anno 2023 in cui
si incasseranno i crediti maturati nel 2022 e si pagheranno i debiti {anche tributari) relativi all’anno

2022
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In gquesto scenario, la gestione genera mediamente, nell’arco temporale di 10 anni, un Cash Flow
disponibile (voce “0”) di circa 56 mila euro annui, mentre dalla gestione corrente (voce “i” Cash
Flow potenziale gestione corrente) in media si crea cassa per circa 183 mila euro.

Applicando, per coerenza, i tassi di sconto stimati nel paragrafo precedente si calcolano i seguenti

indicatori.

Tabella 38. Indicatori finanziari - Ipotesi 2, periodo tempaorale di 10 anni e gestione della struttura completa (stralei A+B+C+D)

TIR del progetto {unlevered)

| Van del progetto {unlevered)

costo medio ponderato del capitale investito = WACC

TIR levered per gli azionisti

Vah per'gli azionisti levered

K = rendimento atteso capitale proprio

Il Cash Flow disponibile & in grado di remunerare in maniera equitibrata it capitale investito infatti
it TIR unlevered & pari all'8,2%; mentre dal Flusso annuale degli azionisti si ottiene un TIR pari al
9,54% leggermente inferiore rispetto al rendimento atteso ma, oggettivamente, ancora sostenibile
soprattutto se si considera che il valore dei TIR levered e fortemente condizionato dalla capacita di
indebitamento dl concessionario. Infatti, il VAN per gli azionisti & pari a circa - € 8.000 valore
questo facilmente recuperabile nel caso di una struttura finanziaria leggermente pitl performante.
Nel complesso dungque Fipotesi 2, che costituisce la base di riferimento per il prossimo bando,
risulta pienamente percorribile ed in sede di gara, i concorrenti, potranno dimostrare la piena

sostenibilita delle loro proposte.
1.10 lpotesi 3: periodo temporale 10 anni e gestione degli straici Ae B

Questa ipotesi e costruita al fine di analizzare le ricadute su un eventuale soggetto gestore della
mancata realizzazione degli stralci Ce D.

E, quindi, verificata la sostenibilita della gestione nel caso in cui non si riesca a reperire le fonti
necessarie a finanziarie i rimanenti stralci ricercando I'esistenza di eventuali rischi che il gestore
deve affrontare nei 10 anni di concessione della struttura. Nello specifico, il concessionario pud
contare soltanto sui ricavi derivanti dal servizio delle Officine protesiche e dei ricavi accessori
(relativi soltanto alla Fase 1) e sostiene costi di investimento e di gestione pill contenuti.

Nello scenario 3, infatti, il concessionario effettua investimenti soio nel primo anno di gestione
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(2013) per un totale di € 835.q00 + IVA al fine di dotarsi degli impianti, macchinari ed arredo

specifico, nonché per awviare la 4truttura, pubblicizzarla e dotarsi dei software gestionali {start up).

el

impianti, macchinari
S T L 3 épécifici-ed_arredo
“Céntro Diurnoavalenza socio | | impianti, macchinari
o riabilitativa . 0 | o specifici ed arredo - ! ’ ]
L TR T | ienpianti, macchinard
| specificied arredo
o & i'hapidnti,_'macchinari
_ specifici ed arredo.
" LIV su imipianti- e macchinari

. Officing protesic 800000 | 800.000

800.000 200.000 - -

168.000 168.000

2t

. software, sviluppo,
S 35.000 | 35.000

1of o pubblicita
| rva su stort-up (21%) 7.350 7.350

- totale investimenti |  835.000

R +'f§vu complessiva (21%) | 175.350

. Fab&isb_g_hq,cf_‘_ﬁipiejs_s'ivo:dé__ ﬁ;&eﬁﬁt henti cq_'mpr"ensim dilva | 1.010.350

Anche nello scenario in oggetfo, la leva finanziaria ed il costo del debito sono in linea con le

indicazioni contenute nei paragfafi precedenti.

Di seguito e sulla base delle|indicazioni ed ipotesi fornite, si riportano gli schemi di Conto

Economico e di Stato Patrimoniple.
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| ricavi del Gestore sono pari a circa 3 milioni di euro derivanti, in gran parte, dalle Officine
Protesiche e, per una quota minoritaria, dai ricavi accessori.

L’Attivo, pari a circa 1,5 milioni di euro, & composto dagli investimenti relativi alle Officine
protesiche e dai crediti commerciale e dal credito Iva sugli investimenti. Anche in questo caso, il
credito IVA, verra interamente rimborsato nell'anno 2014. Considerando le differenti aliquote IVA
applicabili ai ricavi, annualmente matura un credito IVA pari a circa 13 mila euro che verra
rimborsato nell’anno successivo e/o verra portato in compensazione (tramite modello F24) con gli
altri debiti tributari quali ad esempio I'lRES e I'IRAP {presenti nel lato del Passivo).

Il MOL medio & pari a 138.352 euro, circa it 5% dei ricavi complessivi, mentre il MON medio & pari
acirca 1,5%.

Considerando I'incidenza degli oneri finanziari, I'lRES matura solo nell’anno 2018, mentre I'IRAP

(che ha come base imponibile il MON) viene pagata gia dal 2013.

TTAOT ” i REREE TS SEME H
1 feprienar Mucha (RIS 27.50% . 27.50% 27.50% S0% 27, 27 S0% , 7 27.50¢
2 L4 drcgiivarce iRAL 4.00% 4.00% 4,00% 4,00% 4,00% 4, 00% 4 0C% 4,00% 4 0C% 4,00% 4 0G%
e chitda {MOL) - 138 352 158 352 138 352 138 352 138 352 138 352 138 552 13% 332 158 352 LA
b 2fiei¥o Joneri Ainanziar deduciit da ROL - Al 306 41 =00 41 5né 41 504 31506 41 500 H1 S0 47 506 i 41 500
13 cners i da ris . . RN | LR NE AN RERTE 2 sl 17 5% Lkl
o proscat finaneian i [IENT1 PN - 14w - A A T PRt
¢ cid  |gestione finanziana - - i3 796 0617 2725 23,509 19 7o 15547 11081 6 280 t 233
Foe-tr Qoneri tideadnerbili
¥ e
oIy E - - - - - . -
' risuliato d'esercizio ante imposte - 2 834 b2 en2 -4 7R3 et -277R 510g 12 287 16 753 85 852 122,599
unsta et D RIaING 2 a0 E .
w pedie Fsvol potiaie o o . . . . . . B . .
tofflm Frsponibite (REX - 2834 -12962 0787 - a4 - 2.77% wile 12287 16733 K3 554 122399
o a*l JiRES‘ - 5710 - - - - 2132 3.379 4.607 23,827 3318
Imponibile IRAP
s MON - 20 834 20.834 20834 20.834 20.834 27.934 27 834 27.834 91 8234 123.834
¢ pT2 RAP 4§33 833 833 B33 K33 1113 1.113 1113 3.673 4.953
r gio |IMPOSTE TOTALI - 6.563 4§35 813 533 833 3.346 4.492 5721 27.201 38.668
limposte warali sul MON
MON K 27 814 91.834 123 834
il30%  IRAP+ IRES & 553 G565 6,563 0 263 & 563 ¥ 708 3 765 B 768 28 928 39 008

Infine, nel corso degli esercizi viene costituita una riserva di utili che confluisce nel Patrimonio

Netto. Quest’ultima & pari a € 14.000 nel primo anno di gestione e ammonta a circa 61 mila euro

nel 2022.

Di seguito si presenta il Piano dei flussi di cassa della gestione, sviluppato fino all’'anno 2023 in cui

si incasseranno i crediti maturati nel 2022 e si pagheranno i debiti (anche tributari) relativi alf'anno

2022.
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In questo scenario, la gestione genera mediamente, nell’arco di 10 anni, un Cash Flow disponibile
(voce “0”) di circa 38 mila euro annui, mentre dalla gestione corrente (voce “i” Cash Flow
potenziale gestione corrente) in media si crea cassa per circa 130 mila euro.

Applicando, per coerenza, i tassi di sconto stimati nel paragrafo precedente, si calcolano i seguenti

indicatari.

Tabella 43. Indicatori finanziari — Ipotesi 3, periodo temporale di 10 anni e gestione deglistralciAeB

TIR del progetto (unlevered)

Van del progetto {unlevered)

costo medio ponderato del capitale investito = WACC

TiR levered per gii azionisti

Van per gli azionisti levered

K= rendimento atteso capitale proprio

Dal Cash Flow disponibile si calcola un TIR unlevered pari al 7,25% n gra di remunerare in
maniera non completamente sostenibiie il capitale investito. In effetti il costo medio del capitale &
pari all'8,05% e dunque il VAN del progetto & chiaramente negative e pari a — 31 mila euro. Tale
situazione potrebbe determinare dei problemi di sostenibilita al gestore che dunque si deve far
carico, in questo scenario, di ulteriori rischi. A simili conclusioni si giunge analizzando il TIR levered.
A questo punto si possono individuare alcune misure che i soggetti pubblici dotteranno al fine di
ottenere |'attenuazione deij rischi dell’operazione:

1) Stabilire tempi di pagamenta dei servizi legati alle Officine Protesiche certi ed inferiori rispetto
a quelli stimati in precedenza. Nel dettaglio, basterebbe che la ASL rispettasse una dilazione
media di 53 giorni in luogo dei 60 giorni, per portare il VAN del progetto uguale a zero e il TiR
unilevered pari a quello individuato cautelativamente come soglia minima di accettazione
(8,05%)

La Regione o, meglio, la ASL potrebbe sottoscrivere una convenzione con istituti bancari o
garantire direttamente i crediti del gestore, in moda da ridurre il rischio percepito dal sistema
bancario che, cosi, potrebbe prestare fondi ad un tasso meno elevato. Con un tasso fisso pari
al 6,26% (spread al 4,06% con rating A), il Tir del progetto pareggerebbe il rendimento medio

atteso

" cosodeldebito

EURIRS a 10 anni 2,20%
+ spread medio applicabile {rating A} 4,06%

tasso finafte 6,76%
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3} In ultimo, si potrebbe p

dell’'operazione.

Nel complesso, l'ipotesi 3 sep

margini di miglioramento deri

Approfondimenti nhormat]

1.11 Sostenihilita amministr

Di seguito sono riportati
affidamento a terzi della str|
ammessi a finanziamento,
I'indizione di una sola gara pé
della gestione dei soli stralci (
in altre parole, si suggerisce g
medesima la facoltd - nel g
Concessionario {entro e non

eD.

| soggetti interessati, ai fini della partecip

in grado di dimostrare la sost
non si realizzino le condizior

una, o del mix, di azioni sugg

La soluzione prospettata apg

della fattispecie considerata
di parita di trattamento, tr
soggetti interessati richiama
Viceversa, se si optasse per

stralci A e B, nel caso in cui

stralci, si dovra necessariampente

potendo avvalersi della fac
alVaffidamento di una ge

necessario requisito della ci
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engare ad un mix di tali azioni in modo tale da ripartire i costi ed i rischi

‘yur rischiosa per il soggetto privato concessionario mostra numerosi

Lanti da una maggiore efficienza in fase gestionate.
jvi
htiva della gestione

alcuni accorgimenti amministrativo-procedurali  nellipotesi  di
L ttura. In considerazione del fatto che gli stralci A e B sono stati
3 non lo sono ancora gli stralci C e D, si potrebbe procedere con
r la gestione dell'intera struttura, subordinando tuttavia 'attivazione
[ e D alla loro effettiva realizzazione.

i inserire nella documentazione di gara una previsione che riservi alla

aso in cui si verificassero le condizioni finanziarie - di affidare al

bitre un tempo massimo predefinito), anche la gestione degli stralci C

azione alla procedura di gara, dovranno, pertanto, essere

enibilita gestionale sia dell’intero complesso, sia - nell’aventualita che

i economico finanziarie previste - dei soli stralci A e B usufruendo d

Erite nel paragrafo precedente.

are la pils rispondente alle esigenze della stazione appaltante alla luce
in quanto l'unica che consente alla medesima di rispettare i principi
hsparenza, proporzionalita, non discriminazione tra tutti i potenziali
i dal codice dei contratti pubblici e dalle norme europee.

la soluzione di indire inizialmente una gara per la sola gestione degli
poi la stessa ottenga i finanziamenti per la realizzazione degli ulteriori
procedere con lindizione di una nuova procedura di gara, non
bita di affidare la gestione degli ulteriori stralci attraverso il ricorso
il

Ltione “complementare” rispetto a quella principale difettando

costanza imprevista.




1.12 Regime IVA relativo ai servizi convenzicnati con la ASL

Nel presente paragrafo, & analizzato il regime IVA applicabile ai servizi e attivita prestati
dall’eventuale affidatario, nell’ambito delle Officine Protesiche, del Centro diurno a valenza
riabilitativa e degli Appartamenti Abitare solidale, al fine di valutare le ripercussioni sul piano

economico finanziario del Gestore Unico, derivanti dal regime IVA applicabile ai suddetti servizi.

L'analisi svolta ha dimostrato che tutti i servizi prestati e le attivita svolte presso le Officine
Protesiche, il Centro diurno a valenza riabilitativa e gli Appartamenti Abitare solidale non sono
esenti da IVA, poiché mancano i presupposti per I'esenzione totale, di tipo oggettivo (ossia rejativi
alla tipologia di servizio/attivita) o di tipo soggettivo, con riferimento al soggetto che eroga i
servizi. Tali servizi rientrano nel regime IVA ordinario (aliquota del 21%) e, solo per I'attivita di
fornitura degli ausili protesici, al ricorrere di specifiche condizioni soggettive dell’utente, si potra

applicare |"aliquota IVA agevolata del 4%.

Ne consegue che V'eventuale affidatario potra, in ogni caso, considerare I'lVA come una “partita di
giro” totalmente detraibile, in quanto tutte le sue attivita rientrano nel campo di applicazione

dell'IVA.
Di seguito si riporta nel dettaglio {’analisi effettuata.
OFFICINE PROTESICHE {servizi sanitari)

L’attivitd che sara svolta presso le Officine Protesiche ha ad oggetto la fornitura di ausili protesici
{di cui al D.M. 332/9922), nonché il servizio di gestione, manutenzione, igienizzazione,

magazzinaggio, consegna e ritiro (a domicilio degli assistiti) degli ausili protesici.

L'attivita svolta dalle officine protesiche non rientra tra le operazioni esenti dall'IVA, elencate

all’art. 10 del D.P.R.633/72 e s.m.i.

solo con riferimento alla farnitura di ausili protesici, si precisa che “le protesi e ausili inerenti a
menomazioni di tipo funzionale permanente” sono ricomprese nella tabella A (parte Il n. 41-
quater) allegata al DPR 633/72 comprendente i beni e servizi per i quali non si applica l'aliquota

VA ordinaria del 21% ma un’aliquota IVA agevolata del 4%.

22

Decreto 27 agosto 1999, n. 332 del Ministerc della Sanita - Regolamento recanie norme per le prestazioni di
assistenza protesica erogabili nell'ambito del Servizio sanitario nazionate: modalita di erogazione e tariffe.
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ta Circolare del Ministero delle

Finanze 189/1994*% ha chiarito che I'agevolazione si applica nella

cessione di ausili protesici effeftuata a soggetti per i quali sussista apposita documentazione

probatoria in ardine al carattere

Di seguito si riporta una tabel

presso le Officine Protesiche.

permanente della menomazione.

I3 riepilogativa delle aliquote IVA applicabili per le attivita svolte

Officine Protesiche

Fornitura di ausili protesici

| Attivita ] Regime IVA Aliquota IVA
21% {ordinaria}
Campo di 4% (agevolata)per cessione ausili a

soggetti con menamazioni funzionali
permanenti{cfr. Tabella A - Parte Il n.
41-quater — D.P.R. 633/72)

applicazione IVA

Servizio di gestione, manutenzi
igienizzazione, magazzinaggio,

assistiti) degli ausili protesici

consegna e ritiro {a domicilio de

Campo di

2100 i 1
applicazione IVA % (ordinaria)

=

&l

CENTRO DIURNO A VALENZA R

IABILITATIVA E “ABITARE SOLIDALE” {servizi socio-assistenziali)

Come gia evidenziato, nell‘ambﬁto del Centro diurno a valenza riabilitativa e degli appartamenti

“Abitare solidale” saranno prest

Piu precisamente, il Centro diur

con disabilita intellettive e relaz
e/o sensoriale. All'interno della
continuativa, mediante la valori
livelli di autonomia e abilita acq

gruppo e intensi e frequenti ra

hti servizi di tipo socio-assistenziale.

ho a valenza riabilitativa & una struttura rivolta a 25 giovani adulti
{onali di grado lieve/medio, con o senza problemi di carattere fisico
struttura saranno prestati i seguenti servizi: assistenza specifica e
zazione delle abilita personali; mantenimento e accrescimento det

Lisiti; promozione di processi di socializzazione mediante attivita di

orti con l'esterno, per consentire ai disabili di uscire dal proprio
, P

contesto di provenienza e al fine di alleviare durante il giorno il carico assistenziale delle famiglie.

Gli interventi saranno attuati d

23 ul

La circelare specifica che:
e protesi che per loro caratteristiche
di menomazioni funzionali permanen

menomazioni che non sianc legate a s
Ne consegue che |'aliquota ag

possibile utilizzazione promiscua, no

effettivo impiego da parte di soggs

I'agevolazione si rende applicabile es

muniti di specifica prescrizione autof
quale si faccia anche riferimento alta #
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una équipe multidisciplinare con il coinvolgimento del disabile e

hliquota agevolata del 4% deve intendersi applicabile alle sole cessioni di ausili
bepettive hanne univoca ed esclusiva utilizzazione da parte di soggetti portatori
i e che nen possano, quindi, avere altro impiego se non guello di compensare
ituazioni temporanee.

evolata non pub applicarsi alie cessioni di quei presidi per i quali, attesa 1a loro
b & dato di individuare, all'atto di effettuazione delle relative cessioni, il loro
tti aventi menomazioni funzionali permanenti. In gueste ipotesi, pertanto,
Husivamente per le cessiani effettuate direttamente nei confronti dei soggetti
27ativa rilasciata dal medico specialista della UU.SS.LL. di appartenenza, nella
henomarzione permanente dell'acquirente”.




della sua famiglia. Gli Appartamenti “Abitare solidale” consistono in 2 unita abitative destinate a
5-6 utenti disabili intellettivi e relazionali/sofferenti mentali, per ogni unita, affiancati da figure di
riferimento stabili {educatore, assistente sociale, operatore sacio-sanitario) e da un’équipe
multidisciplinare. 1| progetto di ospitalita pud essere valido in sostituzione della famiglia

inesistente, compromessa o “insufficiente”.

Le attivita che saranno svolte nel Centro diurno a valenza riabilitativa e negli appartamenti Abitare
solidale, possono essere ricomprese tra le prestazioni di assistenza di cui all’art, 10, n. 27-ter {per
le quali, se ricorrono altri requisiti, & previsto it regime di esenzione IVA) e di cui alla Tabella A
parte seconda n. 41-bis (per le quali, se ricorrono altri requisiti, & previsto il regime di IVA

agevolata), di seguito analizzati.

L'art. 10 del D.P.R. 633/1972 individua le prestazioni esenti da IVA e, al numero 27-ter, include, tra

gueste, “ le prestazioni socio-sanitarie, di assistenza domiciliare o ambulatoriale, in comunita e

simili, in favore degli anziani ed inabili adulti, di tossicodipendenti e di malati di AIDS, degli

handicappati psicofisici, dei minori anche coinvelti in situazioni di disadattamento e di devianza di

persone migranti, senza fissa dimora, richiedenti asilo, di persone detenute, di donne vittime di
tratta a scopo sessuale e lavorativo, rese da organismi di diritto pubhlico, da istituzioni sanitarie
riconosciute che erogano assistenza pubblica, previste all'articolo 41 della legge 23 dicembre

1978, n. 833, o da enti aventi finalita di assistenza sociale e da ONLUS”.

La normativa di esenzione in esame subordina l'agevolazione alla sussistenza delle seguenti
condizioni: 1) deve trattarsi di prestazioni socio sanitarie, di assistenza domiciliare o ambulatoriale
in comunita e simili; 2) dette prestazioni devono essere rese nei confronti di determinate tipologie
di soggetti svantaggiati espressamente indicati dalla norma; 3) le medesime prestazioni devono
essere rese da organismi di diritto pubblico, da istituzioni sanitarie riconosciute che erogano

assistenza pubblica o da enti aventi finalita di assistenza sociale o da ONLUS.

Con riferimento alla condizione sub 3) va evidenziato che FAgenzia delle Entrate, mentre con la
risoluzione n. 39 del 16/3/2004 aveva negato la possibilita di considerare in esenzione le
prestazioni socio-assistenziali rese da una ONLUS che si avvaleva di appalti o convenzioni, con la
successiva circolare n. 43 del 2/11/2004, in considerazione dell'orientamento manifestato
dall'Avvocatura generale dello Stato, ha ritenuto che il regime di esenzione attualmente previsto
dal n. 27-ter dell'art. 10 del DPR n. 633 del 1972 possa estendersi alle prestazioni ivi indicate, rese

dagli enti e organismi individuati dalla stessa disposizione {comprese le ONLUS), sia se effettuate
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ircttamente, sia se effettuafe in esecuzione di contratti di appalto, convenzioni o contratti in

direttamente,

genere stipulati con sogpgetti t

rzi.

Pertanto, con riferimento al

applica solo se tale soggetto

numero 27-ter e quindi si3

riconosciuta, 3} un ente aven

direttamente © in esecuzione

Allo stesse tempo la Tabell

assoggettare ad aliquota agq

educative, comprese quelle

ovunque rese, in favore degli

requisito relativo al soggetto che eroga il servizio I'esenzione si
q B :

& ricompreso nell’elenco tassativo dei soggetti® di cui all'art. 10

1)un organismo di diritto pubblico, 2)un’istituzione sanitaria
fue finalita di assistenza sociale o 4)una ONLUS, che svolge il servizio

{i appalti convenzioni e contratti in genere con altri soggetti.

A parte seconda del D.P.R. 633 che individua le prestazioni da
volata, al numero 41-bis comprende prestazioni socio-sanitarie,

L assistenza domiciliare o ambulatoriale o in comunita e simili o

anziani ed inabili adulti, di tossicodipendenti e malati di AIDS, degli

handicappati psicofisici, dei nlinori, anche coinvolti in situazioni di disadattamento e di devianza,

rese da cooperative e loro ¢co

hsorzi, sia direttamente che in esecuzione di contratti di appalto e di

convenzioni in generale”.

Qualora quindi le prestazioni

{nei confronti dei medesimi s

assistenziali previste al’art. 10 del DPR 633, punto 27-ter siano resi

bpgetti) da parte di cooperative e loro consorzi, sia direttamente che

in esecuzione di contratti di appalto e di convenzioni in generale, non c’'e esenzione bensi

{'applicazione di un’aliquota |

Va rilevato che tra i soggetty

VA agevolata.

ONLUS rientrano le cooperative sociali, che sono ONLUS di diritto.

Pertanto il regime di IVA ggevolata si riferisce alle cooperative non sociali o ai consorzi di

cooperative. Tuttavia, in bas

b a quanto stabilito dalla Legge finanziaria 2007, all’art. 1 co. 3317,

u Il fatto che si tratti di

Entrate. Quest’ultima, con la ri
prestazioni socio assistenziali g
montana, in quanto si trattava ¢
risoluziane n. 129/t del 9 nove
ad una societa in house di un §
poteva essere ricondotta trais

in elenco tassativo & testimoniato da alcune risoluzion dell'Agenzia delle

oluzione n. 81 del 15/6/2004 ha negato il riconoscimento deil’'esenzione a
oste in essere da una societd costituita tra un Comune e una Comunita
i un soggetto diverso da guelli previsti nell'ultimo periodo del 27-ter. Can la

Imbre 2006 ha negato che il titolo di esenzione potesse essere riconosciuto
oggetto di diritto pubblico, in guanto trattandosi di societa di capitali, non
hggetti elencati dall'art. 10, n. 27-ter) dei DPR n. 633 del 1972. Al contrario,

I'Agenzia delle Entrate, con risdluzione n. 89 del 12/03/2008, ha ritenuto applicabile il regime di esenzione

alle prestazioni di servizi aventg
sensi dell'articolo 22 della leg

natura socio-sanitaria ed assistenziale rese da aziende speciali, costituite ai

be 8 giugno 1990, n. 142 e attualmente disciplinate dall'articolo 114 del

decreto legislativo 18 agosto 2400, n. 267, in quanto si configurano, come peraltro precisato dalla circolare

n. 131/E del 16 giugno 1999,
abbiano per oggetto lo svolgim
> La LEGGE 27 dicemb

huali "enti pubblici”, a nulla rilevando la circostanza che le stesse aziende
bnto di attivith commerciale.
e 2006, n. 296 -Disposizioni per la formazione del hilancio annuale €

pluriennale dello Stato {iegge finanziaria 2007), allart. 1, comma 331 ha stabilito che “ Il numero 41-bis)
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per le cooperative sociali (onlus di diritto)} di cui alla Legge n.381/91, resta salva la facolta di

scegliere la norma piu conveniente, tra esenzione e applicazione dell'lVA agevolata, in funzione

della propria situazione specifica.

Nella seguente tabella si riepiloga il regime IVA applicabile per i suddetti servizi.

Attivita Soggetto Erogante fe | Regime IVA Aliquota IVA T
prestazioni

Prestazioni socio-sanitarie, | * Organismi di diritto pubblico | Regime di | /

di assistenza domiciliare o | ® istituzioni sanitarie esenzione  IVA

ambulatoriale, in comunita riconosciute che erogano ex art. 10, n. 27-

e simili, in favore degl assistenza pubblica ter del D.PR.

anziani ed inabili adulti, di | * enti aventi finalita di assistenza | 633/72

tossicodipendenti e di sociale

malati di  AIDS, degli | = ONLUS

handicappati psicofisici,

dei minori anche coinvolti

in situazioni di

disadattamento e di

devianza di persone

migranti, senza fissa

dimora, richiedenti asilo, di

persone  detenute, di

donne vittime di tratta a

scopo sessuale e lavorativo _
" cooperative Campo di | 4% (agevolata) ’

= consorzi di cooperative applicazione IVA | (cfr. Tabella A
- Parte {l n. 41-

sia direttamente  che in bis del D.P.R.

esecuzione di  contratti  di 633/72)

appalto e di convenzioni in

generale N -

Soggetti diversi da quelli indicati | Campo di | 21%

all'art. 10, n. 27-ter del D.P.R. | applicazione IVA | (ordinaria)

633/72 ed alla Tabella A - Parte li
n. 41-bis del D.P.R. 633/72

della tabella A, parte Il, allegata al decreto del Presidente della Repubblica 26 ottobre 1972, n. 633, e
successive modificazioni, si interpreta nel senso che sono ricomprese anche te prestazioni di cui ai numeri
18), 19), 20), 21) e 27-ter) dell'articolo 10 del predetto decreto rese in favore dei soggetti indicati nel
medesimo numero 41-bis) da cooperative e loro consorzi sia direttamente sia in esecuzione di contratti
di appalto e di convenzioni in genere. Resta salva la facolta per te cooperative sociali di cui alla legge 8
novembre 1991, n. 381, di optare per la previsione di cui all'articolo 10, comma &, del decreto legislativo 4
dicembre 1997, n. 460.” Cid comporta Vattrazione in IVA al 4% delle prestazioni dei predetti numer,
quando sono rese ai soggetti indicati nel numero 41-bis da cooperative e loro consorzi, sia direttamente
che in esecuzione di contratti di appalto e di convenzioni in genere
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Le attivita che saranno svolte ne] Centro diurno a valenza riabilitativa e negli appartamenti Abitare
solidale, possono essere ricompfese tra le prestazioni di assistenza di cui all’art. 10, n. 27-ter e di
cui alla Tabella A parte seconda|n. 41-bis ed i beneficiari di tali prestazioni (es. inabili, portatori di
handicap psico-fisici}sono includi tra le tipologie di soggetti svantaggiati espressamente indicati

nelle due suddette norme.

In considerazione di quanto espfessamente indicato allart. 10, n. 27-ter del D.P.R. 633/72 ed alla

Tabella A - Parte Il, n. 41-bis de| D.P.R. 633/72, ed in base al tipo di gestione che verra scelta dalla

ASL, si applicheranno le opportyne aliquote.
1.13 Progetti generatori di entfate

ln questa sezione si propofie uno specifico approfondimento, allo scopo di verificare
I'appartenenza di SuperHando dlla categoria dei cosiddetti Progetti generatori di entrate nette.

Il tema dei progetti generator{ di entrata & un aspetto del cofinanziamento comunitario molto
dibattuto, sia in relazione allg difficolta (evidenziate dalla stessa Commissione Europeazs) di
applicazione delle disposizioni L ontenute nell'Articolo 55 del Regolamento (CE) n. 1083/2006 sia
per quanto riguarda le modalita con cui debbano essere valutate le entrate nel determinare le
spese ammissibili per una partkcipazione dei Fondi comunitari, oltre alle relative detrazioni dalle

spese dichiarate alla Commissigne (deficit di finanziamento).

Alla luce degli obiettivi della Pglitica di Coesione, la Commissione europea ha ritenuto necessario
affrontare tah difficolta modificando il Regolamento (CE) n. 1083/2006 e predisponendo la nota
COCOF 07/0074/09-Rif. Ares (J011) 236223 del 03/03/2011 (di seguito “nota COCOF”) si & meglio
definito I'ambito di applicaziorfe dello stesso articolo 55. Completano i documenti di riferimento il
“DOCUMENTO DI LAVORO NJ 4 relativo ai Documenti di lavoroc metodologici - Orientamentt

metodologici per la realizzaziope delle analisi costi-benefici” del 2008.

’articolo 55 del Regolamentq definisce progetto generatore di entrate qualsiasi operazione che
comporti un investimento in infrastrutture il cui utilizzo sia soggetto o tariffe direttamente g carico

degli utenti o qualsiasi operajione che comporti la vendita o la locazione di terreni o immobili o

? “tra cuf un carico amminisfrativo spropotzionato speciaimente nel caso di piccoli volumi finanziari finanziati

dal FESR o dal Fondo di Coesionele per la verifica e il trattamento dei fondi da rimborsarsi @ jivello di singole
operazioni’si veda nota COCQOF 07/0074/09-Rif. Ares{2011)236223 del 03/03/2011.
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qualsiasi altra fornitura di servizi contro pr:fgarrrento2 7

Quindi, {a nota COCOF individua le diverse tipologie di entrate da prendere in considerazione al
fine di determinare gli importi massimi ammissibili per una partecipazione dei Fondi strutturali ai
Progetti generatori di entrate. Le entrate nette, infatti, riducono i deficit di finanziamento
considerato come spesa ammissibile e riducendo proporzienalmente |a stessa spesa ammissibile.
Diventa dunque necessario determinare se gli introiti debbano essere considerati come “Entrate”
- e quindi inseriti nel calcolo del deficit da finanziamento®™ - o in quella “Altri flussi di casso
positivi’ e quindi esclusi dal calcolo.

A questo proposito, nel paragrafo 4.4 Partenariati pubblico-privato (PPP} del documento di lavoro
n° 4% & riportato: Ai sensi dell’articolo 55, paragrafo 1, le entrate da prendere in considerazione
per calcolore le spese ammissibili e, quindi, if deficit di finanziamento del progetto sona quelle che
derivano dai prezzi pagati direttamente dagli utenti. Ad esempio, in un modello basato su
“pedaggi ombra” gli utenti non pagano alcun pedaggio. In compenso, I'ente pubblico (proprietario)
versa il “pedaggic” al partner privato (operatore) per un dato periodo di concessione. In un caso
simile, il ricorso all’analisi finanziaria consolidata per determinare il deficit di finanziamento
consente di non prendere in considerazione tale “pedaggio”. Infatti, fe entrate dell’operatore
corrispondono af costo sopportato dal proprietario; nell’analisi consolidata, le due voci si annuilano

e non incidono sui flussi di cassa netti del progetto.

Infine, le conclusioni della stessa nota COCOF sono utili a comprendere ['applicabilita del
regolamento per il Centro SuperHando: Sofo le entrate definite quali flussi di cassa positivi
direttamente a carico degli utenti provenienti dalla vendita o focazione di terreni 0 immaobili e

dalla fornitura di servizi contro pagamento devono essere contemplate nell’ambito della

27 Cfr. Articolo 55 - Progetti generatori di entrate del reg. CE n. 1083/2006

28 . } oo . .
Cfr. nota COCOF, paragrafo 2.1 Articolo 55(1): identificazione dei progetti generotori di Entrate, La considerazione delle

entrate nel’analisi finanziaria & volta a definire quella parte dei costi di investimento che pud essere finanziata dal progetto stesso
{tramite tariffe, pedaggi, ecc.) per individuare quella parte dei costi dinvestimento, ove esistente, che deve essere finanziata dal
contributo pubblico (ad es., sovvenzioni dirette, pedaggi ambra, ecc.). Il metode adoperato par determinare la partecipaziane dei
Fondi a progetti generatori di enteate & il cosiddetto metado del "deficit di finanziamento". |l deficit di finanziamento consiste nella
differenza tra lattuale valore dei costi d'investimento del progetta e le entrate nette, indicanda indica parte dei costi
d’investimento del progetic che non pud essere finanziata dal progetto stesso, e che percid necessita di finanziamente con
contributi al programma. Tale metodo & adoperate per due ragioni: in prima luogo, per garantire che if progetto abbia a
disposizione risorse sufficienti per la sua realizzazione senza essere sovra-finanziato; in secondo luogo, per assicurare un livello
minimo di redditivita del progetto in medo che i beneficiari possano sostenere il costo del capitale necessario oltre al
finanziamento pubblico,

» Documento di lavore N. 4 - Orientament: metodologici per la realizzazione delie analisi costi-banefici del 2008
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determinazione del deficit di finanziamento di cui al’Articolo 55 (2). Qualsiasi progetto di tale tipo
é generatore di entrate. Si deve poi determinare se il progetto genera entrate nette positive o
negative. Un progetto che gehera entrate nette negative non e un progetto generatore di entrate
ed ha un deficit di finanziamégnto pari al 100%. Nella determinazione del deficit di finanziamento
non devono essere inclusi alfri flussi di cassa positivi, sebbene possano essere presi in esame

nell’analisi della redditivita def capitale nazionale.

Di seguito si riporta la tabell3 realizzata nell’ambito della nota COCOF incentrata sulla differenza

tra i concetti di “Entrate” e “Aitri flussi di cassa positivi”.

Tabella 44. Entrate e aitri Flussi di Cassa Positivi

Flussi di Cassa Positivi

l —

. Entrate: flussi di casga p;g-éti
Altri flussi di cassa positivi
direttamente daglijutentt
Costi sostenuti direttamengte dagli utenti ' ! Contributi privati e pubblici e/o N
per |'utilizzo di infrastruttdre, la vendita introiti finanziari non derivanti da
o locazione di terreni o pmmobili, o tariffe, pedaggi, tasse, canoni o altri
servizi contro pageﬂfnento oneri sostenuti direttamente dagli
utenti
_ ]
Deficit di Finanziamentc/Redditivité— B Redditivitd Finanziaria
3 Finanziaria dell Investiménto {Art. 55) del Capitale Nazionale

Nel caso di SuperHando é unndi necessario sottolineare alcuni elementi: il proprietario e il gestore
dell'infrastruttura possono e§sere soggetti diversi; I'utilizzo dell'infrastruttura non & propriamente
e totalmente assoggettato aJtariffe direttamente a carico deghi utenti.

in particolare, rispetto alle tigologie di flussi positivi stimati va notato che:

- per la locazione deglifspazi, gli utenti (o meglio altri operatori economici) pagano prezzi di
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mercato, perd i ricavi derivanti dalle locazioni non riescono a coprire le spese di gestione
{(Property e Facility). Come indicato nel capitolo 6, i costi di gestione dell’intera struttura
sono, nella fase | come nella fase If, superiori ai ricavi attivabili dalla gestione degli spazi
accessori, generando un fabbisogno finanziario e non un flusso di cassa positivo.

- per i servizi socio-sanitari, che costituiscono la voce piu rilevante dei flussi positivi, pur
essendo erogati a persone fisiche, non sona pagati direttamente dagli utenti finali, ma
risultanc a totale carico della ASL. Infatti, i servizi sono erogati in regime di
convenzionamento tra soggetti accreditati ed ASL ed & la stessa ASL - e non gli utenti — che
paga per I'erogazione dei servizi socio-sanitari e non per l'uso dell'infrastruttura.

Inoltre, se {a locuzione qualsiasi altra fornitura di servizi contro ,a::aagamem‘co30 potrebbe far
propendere per I'inserimento degli introiti derivanti dalla erogazione dei servizi socio-sanitari nella
tipologia Entrate si sottolinea altresi che, detti servizi sono erogati in regime di convenzionamento
tra gestore ed ASL (che rientra nella categoria dei soggetti pubblici).

Sulla base di quanto evidenziato deriva che i flussi finanziari associati ai servizi socio-sanitari
possono essere considerati tra fa classe “Altri flussi di cassa positivi” - che non rientrano nel
calcolo del deficit di finanziamento, in quanto la classe Entrate lega i flussi positivi alla gestione
dell'immobile ed alla categoria “qualsiasi altra fornitura di servizi contro pagamento” - poiché nel
caso in oggetto i flussi positivi sono legati alle caratteristiche specialistiche dell’affidatario (riferite
all'accreditamento) e all’erogazione di servizi socio sanitari per conto della ASL. Pertanto, i flussi
positivi risultano svincolati dal bene/investimento nonché dal volume dell’utenza. In sintesi, rileva
Paspetto soggettivo del gestore e non quello legato ail’oggetto fisico immaobile;

Percio, i flussi derivanti dai servizi socio-sanitari debbono essere considerati nella classe “Altri
flussi di cassa positivi” e, al fine del calcolo del deficit di finanziamento, & possibile inserire solo le
entrate attualizzate da locazione da contrapporre alle uscite anch’esse attualizzate della gestione
dell'infrastruttura.

Poiché queste ultime risultano nettamente pil alte rispetto alle entrate, il progetto, pur
generatore di entrate, non produce “entrate nette”, dunque, il deficit di finanziamento e pari al
100%.

Pur volendo considerare i flussi degli stessi servizi nella categoria “entrate” (qualsiasi altra
fornitura di servizi contro pagamento), nell’ipotesi di analisi finanziaria aggregata tra soggetto

pubblico {considerando Comune e ASL} e privato (affidatario) si giunge allo stesso risultato (cioe,

= cfr Nota COCQOF
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deficit di finanziamento pari al

quanto, le Entrate dell’afﬂdataq

pubhlici.

1.14 Destinatari e

Il Centro SupertHando, tenuto

ad una vasta platea di utenti, ch

utenti diretti dei ser
permanenti (principalm
Regione), soggetti che
condizioni di disagio soq
utenti indiretti dei ser

innovativi, formativi e

100%). In effetti, questi flussi positivi finiscono per annullarsi in

o sono pareggiate dai corrispondenti costi sopportati dai soggetti

risultati attesi

bnto della varieta e della complessita dei servizi offerti, & destinato

e possono essere distinti in tre categorie principali:

[izi socio-sanitari: soggetti con disabilita fisiche o psichiche
bnte della provincia di Cagliari, ma anche delle altre province della
<i trovano in situazioni temporanee di non autosufficienza o in
jale (della Provincia di Cagliari);

[izi socio-sanitari: operatori del settore che fruiscono dei servizi

di supporto alla programmazione e progettazione di percorsi di

sostegno agli utenti diretti forniti dal Centro, che si recano a SuperHando per avere

informazioni e aggiorni
esempio, riguardo ad atl
utenti di spazi e/o sen
imprese e professionis

cittadini residenti in Prg

La domanda di bisogni riabilit
persone che hanno usufruito ¢
200531, ammonta a circa 5.08
ASL 8, che quelle convenzionat
Come pil volte evidenziato, 13

volte ad integrare I'offerta atty

hmenti, onde suggerire agli utenti diretti terapie e soluzioni (per
sili protesici e alla domotica);

izi accessori (spazi commerciali, direzionali, sale polivalenti, etc.):
Li (principalmente operanti nel settore dei servizi socio-sanitari),

vincia di Cagliari e utenti occasionali non residenti.

tivi risulta consistente nell’area oggetto di interesse: il totale delie
i trattamenti di riabilitazione nell'ambito della ASL 8 di Cagliari nel
|, valore che comprende sia le strutture gestite direttamente dalla
3

struttura di SuperHando e le funzioni previste al suo interno sono

ale secondo le esigenze espresse dalla comunita locale, mediante la

realizzazione di un sistema che trova nell'integrazione dei servizi I'origine del suo sviluppo. Al

contempo vengono introdotti
protesiche.
Per meglic comprendere l'ut

indicatori circa i risultati attes

il Dati ASL 8 Cagliari — Perso
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servizi attualmente non esistenti, come quelli svolti dalle Officine

ity e la valenza della struttura, &€ opportuno ricorrere ad alcuni

i mutuati dalle valutazioni che si effettuano sui Programmi QOperativi

= residenti trattate nelle Strutture di Riabilitazione globale — Anno 2005




Regionali 0, comunque, utilizzati in casi simili relativi a centri di assistenza socio-sanitari.

Preme sottolineare che le valutazioni riportate sono chiaramente effettuate in maniera ex-ante
rispetto all’avvio dei servizi e, dungue, possono essere utilizzate anche al fine di verificare, in
itinere ed ex-post, 'effettiva capacita del PUE di rispondere in maniera efficiente ed efficace alle
attese degli stakeholders pubblici e privati e possano essere utilizzati quali punti di riferimento per
monitorare e valutare, nel tempo, la realizzazione e gestione del progetto e la capacita dello stesso
di raggiungere i target prefissati. Infine, il set di informazioni che deriva dalla valutazione in itinere
ed ex-post grazie all’ausilio degli indicatori pud contribuire ed essere di supporto per i soggetti

decisionali circa l'opportunita e convenienza di replicare il progetto Supertiando in altri contesti.

: Datt saiient; relati

Totale servm socno samtari attwatl nel Centro n. 7;

Servizi socio-sanitari nuovi attivati nel Centro n. 2;

Attivita accessorie attivate nel Centro n.S:

Nel periodo di start-up e poi in quello a regime sara possibile monitorare i risultati dell’intervento

attraverso 1a misurazione dei seguenti indicatori:

-Valore atteso m_ . ‘Valore atteso -

fase di start-up o aregi

Numero dl persone a cw erogare servm socio-sanitari- 1.004 1.255
% identi nel t I 8 | ' '

b d| 16 de i hel territorio de ! ASL assistiti nel Centro 0,18% 0,22%
| (numero dl persone a cui erogare servizi / totale dei residenti ASL 8%}

% di domanda’ soddisfatta alf'interno di SuperHundo sul totale della 200 250,
po;mlaztone ‘disabile’ aﬁerente alla ASL 8 di Cagharf ¢ ?
N ro diULA direttamente atcupate (effetti diretti) nel totale dei 253 373
SEI‘VIZI socio-sanitari attivatinel Centro ed in quelli accessori’

2 Dato estrapolato dal documento “SuperHando - Centro Regionale di eccellenza per il superamento
dell’handicap e dello svantaggio sociale” del dicembre 2011,

i Popolazione residente al 2011 nel territorio della ASL 8 di Cagliari pari a 563. 180 abitanti.

* H dato sulla popolazione disabile afferente alla ASL 8 di Cagliari deriva dalle informazioni def 2005 estrapolate

dal documento “SuperHando - Centro Regionale di eccellenza per il superamento del’'handicap e delio svantaggio
sociale” del dicembre 2011. In termini assoluti si stimano 5.018 persone con disabilita {circa I'1% della popolaziane
totale} che hanno avuto accesso alle strutture di Riabilitazione globale sia presso quelle direttamente gestite
dall’Azienda presso quelle convenzionate con la AL 8 o con altre ASL. Prevalentemente si tratta di persone adulte {
solo il 22% di minori) di cui il 45% anziani { > 65} e il 31% giovani-adulti.

> Il dato & stato costruito sommando, al costo del personale a carico del Gestore unico dei servizi Cfficine
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Numero di ULA occupate nei settori 3

inclir(%*tti]36

monte e nellindotto {effetti

152 164

In aggiunta, 'efficacia dell'intd

monitorata mediante |'utiliz

rvento rispetto agli obiettivi generali che si prefigge, potra essere

to di ulteriori strumenti di rilevazione che potranno essere

opportunamente individuati qdali, a titolo esemplificativo: questionari da somministrare all’'utenza

ed alle relative famiglie, blog

statistiche tramite "utilizzo di 3

Lul sito internet dedicato a SuperHando, focus group, elaborazioni

pecifici software.

Protesiche, Centro Diurno a valenzg
stimato in precedenza nel capitolo ’
anni dal 2015 in poi, il costo del q
I'Autanomia e la Domotica” pariin i
Ne! complesso, quindi, si stimano
11.374.734 nei primi due anni ed

{media tra personale specialistico, iy

% Tramite I'utilizzo della m

costruiti appositi vettori con i gud
{occupazione indiretta + indotta)/o
ogni addetto impiegato direttamen
monte, circa 0,6 nuovi occupati.
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socio riabilitativa, Abitare Solidale, Property management, Facility management,
|Perimetro econamico ” pari a € 974.734 nei primi due anni ed a € 1.901.821 negli
ersonale per i servizi “Centro Diurno a valenza socio abilitativa” e “Centro per
hotesi a € 10.400.000, cioé '80% del budget annuale ASL pari a 13 milioni di euro.
spese per personale a vario titolo impiegato nel centro superando pari a €
E 12.301.821 a regime. Ipotizzando un costo medio del personale pari € 45.000
fermieristico, impiegati, ecc.), si ottengono i valari indicati nelfa tabella.

htrice input-output di derivazione lstat riferita alla Regione Sardegna, si sono
li si & stimato che, nel settore della “Sanitd e servizi social”, il rapporto tra
Lcupazione direttamente impiegata nel settore e pari al 60%. In altri termini, per
be per la gestione di servizi sanitari e sociali si creano, nell'indotto e nei settori a




