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Asseverazione del Piano Economico-Finanziario relativo all’avviso esplorativo
finalizzato alla presentazione di proposte di iniziativa privata di Partenariato Pubblico
Privato per I'affidamento in concessione dei servizi socioassistenziali e della struttura
socioassistenziale, comprensivo dei lavori propedeutici alla riqualificazione
delllimmobile ed alla gestione da parte del concessionario del Soggiorno Borsalino
“Centro Servizi Polifunzionale per la persona” sito in Alessandria, Corso Lamarmora 13,
pubblicato il 14 marzo 2022 dall’lpab Soggiorno Borsalino.

Spettabile IL GABBIANO SOCIETA' COOPERATIVA SOCIALE

Premesso che:

- La Societa intende presentare il Piano Economico-Finanziario relativo all'avviso esplorativo
finalizzato alla presentazione di proposte di iniziativa privata di Partenariato Pubblico Privato
per l'affidamento in concessione dei servizi socioassistenziali e della struttura
socioassistenziale, comprensivo dei lavori propedeutici alla riqualificazione dell'immobile ed
alla gestione da parte del concessionario del Soggiorno Borsalino “Centro Servizi
Polifunzionale per la persona” sito in Alessandria, Corso Lamarmora 13, pubblicato il 14 marzo
2022 dall'lpab Soggiorno Borsalino.

- La Societa ha predisposto un piano economico-finanziario del progetto sopradescritto,
corredato dalla relazione accompagnatoria, allegato alla presente, e I'ha sottoposto alla Ria
Grant Thornton S.p.A. per il rilascio dell’asseverazione.

1. Abbiamo esaminato il piano economico-finanziario, (di seguito, anche, il “Piano”),
indicato in premessa. La responsabilita della redazione del Piano, nonché delle ipotesi
e degli elementi posti alla base della sua formulazione, compete agli Amministratori
della Societa.

2. |l nostro esame é stato svolto secondo le procedure di revisione internazionali previste
dall'International Standard on Assurance Engagement (ISAE 3400) “The Examination
of Prospective Financial Information” emesso dall'lFAC — International Federation of
Accountants per tali tipi di incarichi.

3. Sulla base dell'esame della documentazione a supporto delle ipotesi e degli elementi
utilizzati nella formulazione del Piano, non siamo venuti a conoscenza di fatti tali da
farci ritenere, alla data odierna, che le suddette ipotesi ed elementi non forniscano una
base ragionevole per la predisposizione del Piano. Inoltre, a nostro giudizio, il Piano &
stato predisposto utilizzando coerentemente le ipotesi e gli elementi sopracitati ed &
stato elaborato sulla base di principi contabili in linea con quelli statuiti dal Consiglio
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Nazionale dei Dottori Commercialisti e degli Esperti Contabili e dall'Organismo lItaliano
di Contabilita utilizzati per la contabilizzazione di iniziative similari in contesti
comparabili a quello in oggetto.

Va tuttavia tenuto presente che i dati prospettici, essendo basati su ipotesi di eventi
futuri e azioni degli organi amministrativi, sono caratterizzati da connaturati elementi di
soggettivita e da incertezze ed in particolare dalla rischiosita connessa al fatto che
eventi preventivati ed azioni dai quali traggono origine possano non verificarsi ovvero
possano verificarsi in misura diversa da quella prospettata, mentre potrebbero
verificarsi eventi ed azioni non prevedibili al tempo della loro preparazione. Pertanto,
gli scostamenti fra valori consuntivi e valori preventivati nel Piano potrebbero essere
significativi.

Nello svolgimento dell'incarico in oggetto, non abbiamo svolto alcuna procedura di
revisione o di revisione limitata dei dati e delle informazioni che ci sono state fornite dal
management della Societa.

La presente relazione non potra essere menzionata in Vostri documenti né divulgata a
terzi, in tutto o in parte, al di fuori del Piano Economico Finanziario relativo alla proposta
in oggetto.

Non assumiamo la responsabilita di aggiornare la presente per eventi o circostanze
che dovessero manifestarsi dopo la data odierna.

Torino, /27 giugno 2022
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SOGGIORNO BORSALINO
PIANO ECONOMICO-FINANZIARIO

RELAZIONE ILLUSTRATIVA DI ACCOMPAGNAMENTO

LE IPOTESI ALLA BASE DELLA PREDISPOSIZIONE DEI PROSPETTI QUANTITATIVI

Awviso pubblico esplorativo finalizzato alla presentazione di proposte di iniziativa privata di partenariato pubblico privato (combinato disposto
degli artt. 179, comma 3, e 183, commi 15 e 16, d.Igs. n. 50 /2016 e s.m.i.) per I'affidamento in concessione dei servizi socio assistenziali sanitari
e della struttura socioassistenziale e sanitaria, comprensivo dei lavori propedeutici alla riqualificazione dell'immobile e alla gestione da parte del
concessionario del Soggiorno Borsalino “Centro Servizi polifunzionale per la persona” sito in Alessandria, Corso Lamarmora. /
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CONTO ECONOMICO

| RICAVI

Per la stima del ricavo atteso nel primo anno di concessione, presumibilmente il 2023, si &,
innanzitutto, tenuto conto del ricavo medio annuale storico (triennio 2017-2019, pre-COVID),
ammontante a circa euro 4.470.000, mantenutosi in linea nel primo anno di pandemia (2020), ma
che nel secondo (2021) ha registrato il significativo calo di oltre il 15%: una tendenza ancora in
corso nel 2022, pur alla luce della lenta ripresa della domanda nel settore.

Si e, d'altro canto, considerata la capacita ricettiva reale della struttura, il numero dei posti-letto
disponibili oggi e dalla data di avvio della gestione, la saturazione attuale e tendenziale, le rette
medie applicabili, in linea con quelle attualmente praticate e col mercato alessandrino, la tendenza
generale e specifica riguardo il processo di “integrazione delle rette” da parte di ASL AL e Servizi
Sociali. Dal secondo anno in poi, si & considerato un progressivo aumento della saturazione e una
moderata indicizzazione del prezzo medio.

La nostra esperienza, la presenza sul territorio, la conoscenza del marchio, la qualita della nostra
offerta percepita dai clienti e la loro fidelizzazione, unite alla riorganizzazione tecnico-comunicativa
e all'apertura di nuovi reparti/servizi, ci permettono una previsione realistica sulla capacita di
recupero di circa il 10% di occupazione media nell'arco di circa un anno e un successivo sviluppo
negli anni seguenti, per raggiungere una saturazione standard del 98%.

Il ricavo stimato tiene conto degli stessi, appena menzionati elementi in un’ottica, a nostro avviso,
di equilibrio tra gli elementi propulsivi e depressivi, considerati alla luce della nostra esperienza,
della conoscenza del mercato e degli elementi di contesto (pandemia, instabilita geopolitica, crisi
energetica, incertezza politico-legislativa, mercato del lavoro, tendenze demografiche e socio-
sanitarie della popolazione anziana, mutamento dell'organizzazione familiare, evoluzione dei servizi
pubblici e politiche di welfare, ecc.).

Da rilevare & la questione IVA: mentre i ricavi storici per il Soggiorno Borsalino sono esenti da
imposta, per la cooperativa essi si presentano al netto del 5% di IVA.

Sotto il profilo strettamente numerico, sono stati considerati i seguenti elementi

a) Ricavo massimo stimato (Rms) = posti letto x rette al netto dell'iva + integrazioni enti
pubblici. Il ricavo massimo stimato & di 4,8 milioni di euro nel primo anno;

b) Occupazione dei posti letto (saturazione/sat) = 80% nel primo anno, 90% nel secondo, 95%
nel terzo, 97% nel quarto e quinto, 98% dal sesto in poi; Ria /
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c) Indicizzazione media (adeguamento tariffario annuo/indr) = 1% dal secondo al quarto anno,
0,1% dal quinto al settimo, 2% I'ottavo anno, 0,1% dal nono anno fino al quarantesimo.

Pertanto, il Ricavo da rette si determina con la seguente formula
- Primo anno: Rms x sat = 4.800.000 x 80% = 3.840.000;

- Dal secondo anno: Rms x indr x sat = 4.800.000 x 101% x 90% = 4.363.200 (per il secondo
anno).

| COSTI

La stima dei costi & stata effettuata sulla base di due criteri principali. Da una parte, la nostra
pluriennale esperienza nella gestione di strutture/immobili consimili a quella oggetto del presente
piano. Dall'altra, il costo medio annuo storico del Soggiorno Borsalino nel quinguennio 2017-2021.

Riguardo, in particolare, ai costi per il personale proprio, si & ovviamente tenuto conto delle
indicazioni normative di settore, che pongono precisi limiti minimi gestionali (cosiddetti minutaggi)
con conseguente incremento tendenziale in caso di aumento del tasso di occupazione della
struttura. Si &, inoltre, prevista la costituzione di un fondo per i futuri aumenti del CCNL di categoria.

Si &, poi, considerato il costo del personale attualmente in carico all'lpab, prevedendone
I'assorbimento nella misura dell'80%. Questa voce presenta una moderata tendenza decrescente
negli anni, in relazione al prevedibile pensionamento di alcune unita di personale. Questa parte
dell'organico &, comunque, soprannumerario e nel complesso non del tutto coerente rispetto alle
esigenze della struttura e incide sulla quota di reddito a favore del concessionario, cui comunque
¢ stata addebitata.

Oltre al personale sono stati considerati le materie prime ed i costi di gestione (manutenzioni e

servizi tecnici, servizi e prodotti igiene ambientale, prodotti di lavanderia, compensi ai
professionisti, spese amministrative, utenze, automezzi, spese generali e tasse diverse),
determinati sulla base delle risultanze derivanti dalle strutture analoghe gia gestite dalla
cooperativa, ragguagliate alla dimensione operativa della struttura in esame, e — per le materie
prime — alla tendenziale crescita degli ospiti. | costi di gestione sono stati invece indicizzati nella
misura dell'1% annuo a partire dal secondo anno.

Tra i costi di gestione, sono anche state considerate le spese sostenute per la predisposizione del
progetto di fattibilita delle opere oggetto di investimento, nella misura di euro 8.925,00
(Ottomilanovecentoventicinque/00), esclusa lva, e le altre spese sostenute per la predisposizione
della Proposta, nella misura di euro 12.000,00 (dodicimila/00), esclusa Iva.
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- Investimento 1: effettuato nel secondo anno per un ammontare di 300 mila euro, con una
vita utile attesa di 10 anni;

- Investimento 2: effettuato nel quinto anno per un ammontare di 500 mila euro, con una vita
utile attesa di 15 anni;

- Investimento 3: effettuato nel decimo anno per un ammontare di 200 mila euro, con una vita
utile attesa di 10 anni.

Agli ammortamenti si affiancano i relativi finanziamenti, con le seguenti peculiarita in termini di oneri
finanziari:

- Finanziamento 1: ricevuto nel secondo anno per un importo di 300.000 euro, durata 6 anni
di cui 1 di preammortamento, interesse al 3%;

- Finanziamento 2: ricevuto nel quinto anno per un importo di 500.000 euro, durata 8 anni di
cui 1 di preammortamento, interesse al 3%;

- Finanziamento 3: ricevuto nel decimo anno per un importo di 200.000 euro, durata 6 anni di
cui 1 di preammortamento, interesse al 3%.

All'interesse sul finanziamento si aggiunge I'onere per i servizi bancari, quantificato in 25 mila euro
fissi annui, a fronte della previsione di affidamenti bancari per scopertura di conto corrente per euro
250.000, e per anticipo fatture per euro 300.000. Tali affidamenti risultano ampiamente in linea con
le attuali aperture di credito di cui beneficia la cooperativa, ed altresi di importo contenuto alla luce
della dimensione economica del progetto.

Infine, le imposte, costituite dalla sola IRAP in quanto la cooperativa € esente da IRES, sono state
determinate sulla base dell'aliquota media di imposta applicata al costo del personale, tenuto conto
delle deduzioni attualmente vigenti per il personale assunto con rapporto di lavoro subordinato.

Quanto alla voce di costo denominata “canone”, si rimanda allo specifico capitolo collocato al
termine del presente documento: in questa sede ci si limita ad evidenziare che la stessa viene
quantificata in 300 mila euro annui nel primo esercizio ed in 350 mila euro annui nel secondo
esercizio, con una successiva crescita predeterminata.

Sotto il profilo strettamente numerico, sono stati quindi considerati i seguenti elementi:

Costo del personale

a) Costo medio del personale richiesto per la gestione del servizio, comprensivo del direttore
di struttura e delle altre figure modulabili (cmp): & determinato in euro 2.183.400 per il primo
anno;
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b) Incremento del costo del personale (inc): & stato quantificato sulla base della crescita
operativa della struttura, nella misura del 12% nel secondo anno, del 5,5% nel terzo anno,
del 2% nel quarto anno, dell'1% nel sesto anno;

c) Personale ex ipab (ipab): & stato quantificato sulla base del costo effettivo del personale da
inserire, pari a 320 mila euro nel primo anno. Tale costo si riduce in funzione dei
pensionamenti: meno 27.500 euro dal quarto anno, meno 69.100 euro dal sesto anno, meno
106.400 euro dall'ottavo anno, meno 149.900 euro dal decimo anno in poi;

d) Indicizzazione media (indp): & stata indicata nell'1% annuo a partire dal secondo anno.
Pertanto, il costo del personale si determina con la seguente formula:
- Primo anno: cmp + ipab = 2.183.400 + 320.000 = 2.503.400;

- Dal secondo anno: (cmp x inc + ipab) x indp = (2.183.400 x 112% + 320.000) x 101% =
2.793.062 (per il secondo anno).

Costi di gestione

a) Materie prime (mp): sono state quantificate in euro 296.700 per il primo anno;
b) Costi medi di gestione (cmg): sono stati quantificati in euro 763.680 per il primo anno;

c) Incremento delle materie prime (incg): & stato quantificato sulla base della crescita
operativa della struttura, nella misura del 12,5% nel secondo anno, del 5,6% nel terzo anno,
del 2,1% nel quarto anno, dell'1% nel sesto anno;

d) Indicizzazione media (indg): & stata indicata nell'1% annuo a partire dal secondo anno ed
applicata ai costi medi di gestione.

Pertanto, i costi di gestione si determinano con la seguente formula:
- Primo anno: mp + cmg = 296.700 + 763.680 = 1.060.380;

- Dal secondo anno: mp x indc + cmqg x incg = 296.700 x 112,5% + 763.680 x 101% =
1.105.104 (per il secondo anno).

Ammortamenti

L’ammortamento & pari all'investimento / durata utile, e si determina
- Perl'investimento 1, dal secondo anno all'undicesimo anno per euro 30.000/anno;
- Per l'investimento 2, dal quinto al diciannovesimo anno per euro 33.350/anno;
- Per l'investimento 3, dal decimo al diciannovesimo anno per euro 20.000/anno.

Oneri finanziari
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L'onere finanziario & stato determinato in 25.000 euro fissi annui (of), ai quali si aggiungono gli
interessi per i finanziamenti (int1/int2/int3). Esso si determina con la seguente formula:

- Primo anno = of = 25.000;

- Dal secondo anno al quarto anno = of + int1;

- Dal quinto al settimo anno = of + int1 + int2;

- Dall'ottavo al nono anno = of + int2;

- Dal decimo al dodicesimo anno = of + int2 + int3;
- Dal tredicesimo al quindicesimo anno = of + int3;
- Dal sedicesimo anno = of = 25.000.

IRAP

L'imposta € stata determinata applicando la percentuale dello 0,5% (aliquota meno deduzioni) al
costo del personale. Essa si determina annualmente con la seguente formula: Costo del personale
x 0,5%.

IL LIVELLO DI REDDITIVITA’ — IL RISULTATO NETTO

Sulla base della nostra esperienza, il livello di redditivita medio, su tutto I'arco della concessione, &
tale da consentire la sostenibilita dei costi correnti, degli investimenti e degli ammortamenti, degli
oneri finanziari e delle imposte e tasse. In particolare, la redditivita netta (media sull'intera durata
quarantennale della concessione) viene considerata — al fine di una globale valutazione del
progetto —in relazione alla somma tra I'importo del canone e I'utile del concessionario ed & pari al
15,3% dei ricavi complessivi stimati al netto dell'imposta (ovvero al 14,9% dei ricavi complessivi
massimi). Si veda anche, a questo proposito, il paragrafo dedicato al Canone.

Ovviamente sotto il profilo strettamente numerico, quale emerge dal Conto Economico
dell'operazione, il risultato netto e stato rappresentato quale differenza tra i RICAVI ed i COSTI,
comprensivi questi ultimi del canone. Il risultato netto si colloca in coda al rendiconto calcolato con
il modello a scalare, in modo da consentire la determinazione e valutazione delle marginalita
economiche intermedie, quali EBITDA, EBIT, risultato lordo e, appunto, risultato netto. In termini
globali si evidenzia che il risultato netto quarantennale risulta pari al 7,4% del ricavo stimato ed al
7,2% del ricavo massimo.
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STATO PATRIMONIALE

ATTIVO

Immobilizzazioni — Gli investimenti e i tempi di attuazione previsti

La natura degli investimenti proposti € meglio descritta nel Progetto di fattibilita, unitamente ai tempi
di attuazione.

In sintesi, sono stati previsti investimenti per complessivi euro 1.000.000 (unmilione/00), da
realizzare in tre tranche temporali, rispettivamente per euro 300 mila, euro 500 mila ed euro 200
mila, collocate entro due anni, cinque anni e dieci anni dall'avvio della concessione. E' una stima
prudenziale, volta a privilegiare la possibilita di corrispondere un canone adeguato fin dalle prime
annualita di gestione, prevedibilmente le pil onerose, ma non si esclude di accorciare anche
significativamente i tempi dell'intero investimento, al verificarsi di determinate condizioni.

Quelli appena menzionati sono da considerarsi investimenti necessari, che non rappresentano la
totalita degli investimenti che riteniamo ottimali, quelli, cioe, volti a riqualificare e modernizzare
I'intera struttura dal punto di vista sia funzionale, sia energetico, sia estetico e del comfort, tali da
rendere i servizi offerti definitivamente attrattivi per i clienti, in linea con la migliore qualita offerta
dal mercato, nonché ottimali per la qualita delle condizioni di lavoro delle operatrici e operatori
impiegati, e, non da ultimo, per l'intera collettivita alessandrina, cui il Soggiorno & storicamente
rivolto. Questa parte di investimenti ulteriori, sui quali in questa fase non & possibile assumere
impegni formali, & demandata all’eventuale fase di concessione ed allo sviluppo economico-
finanziario che lintero progetto assumera. Essi sono, comungue, indicati, seppur non
dettagliatamente, nel Progetto di fattibilita.

Sotto il profilo numerico, la voce immobilizzazioni (imm) accoglie il costo degli investimenti (inv) al

netto delle quote di ammortamento (amm) calcolate secondo quanto rappresentato nel paragrafo
relativo ai costi.

Come gia evidenziato, il piano di sviluppo prevede tre programmi di investimento in ambiti
temporali differenti:

- Investimento 1: effettuato nel secondo anno per un ammontare di 300 mila euro, con una
vita utile attesa di 10 anni;

\ -
Ao
A

H
IL GABBIANO SOCIETA' COOPERATIVA SOCIALE VIA GALILE| 39 ALESSANDRIA | PIANO ECONOMICO-FINANZIARIO HELAZIONE ILLUS ATIVA D! ACC OMPAG AMENTO« TR

o r;ﬂ."“? H by 4 *!;a‘r-‘;: w

N

9]



- Investimento 2: effettuato nel quinto anno per un ammontare di 500 mila euro, con una vita
utile attesa di 15 anni;

- Investimento 3: effettuato nel decimo anno per un ammontare di 200 mila euro, con una vita
utile attesa di 10 anni.

Alla luce di quanto sopra le immobilizzazioni si determinano con la seguente formula: imm = inv —
amm. Pertanto, con riferimento

- Allinvestimento 1, di euro 300.000, si avra una riduzione di valore di 30 mila euro annui dal
secondo all’'undicesimo anno;

- All'investimento 2, di euro 500.000, si avra una riduzione di valore di 33.350 euro annui dal
quinto al diciannovesimo anno;

- Allinvestimento 3, di euro 200.000, si avra una riduzione di valore di 20.000 euro annui dal
decimo al diciannovesimo anno.

Ne deriva il seguente calcolo:
- Nell'anno 1, le immobilizzazioni sono pari a zero;
- Negli anni 2/4, le immobilizzazioni sono pari a inv1 — 30.000/anno;
- Negli anni 5/9, le immobilizzazioni sono pari a inv1 — 30.000/anno + inv2 — 33.350/anno;

- Negli anni 10/11, le immobilizzazioni sono pari a inv1 — 30.000/anno + inv2 — 33.350/anno
+ inv3 — 20.000/anno;

- Neglianni 12/19, le immobilizzazioni sono pari a inv2 — 33.350/anno + inv3 — 20.000/anno;

- Dall'anno 20, le immobilizzazioni sono pari a zero, in quanto integralmente ammortizzate.

Crediti

| crediti sono stati determinati tenendo conto di una tempistica media di incasso di 90 giorni per le
integrazioni a carico degli enti pubblici, stimate nella misura del 18,46% dei ricavi. Ovviamente

nella determinazione dei crediti si € tenuto conto dell’lva nella misura del 5%.

Ne deriva il seguente conteggio: crediti = ricavi x 105% x 18,46% x 90/360, pari ad euro 186.100
nel primo anno. Analoga formula & stata applicata per le annualita successive.

Disponibilita liquide

Le disponibilita liquide sono state determinate sulla base delle risultanze cumulate del flusso di

cassa annuo. Quindi avremo:
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- Nell'anno 1: disponibilita liquide1 = cash flow1;
- Nell'anno 2: disponibilita liquide2 = cash flow1 + cash flow2;
- Nell'anno 3: disponibilita liquide3 = disponibilita liquide2 + cash flow3;

- Dall'anno 4: disponibilita liquide(n) = disponibilita liquide(n-1) + cash flow(n). Dove (n-1) =
anno precedente; (n) = anno corrente.

PASSIVO

Patrimonio netto

[l patrimonio netto si compone di due voci:

- Apporti di capitale: ammontano ad euro 100.000 e vengono attuati da parte della
cooperativa proponente nel primo anno del progetto, con l'intento di meglio supportare la
gestione finanziaria del progetto medesimo;

- Riserve: corrispondono alla sommatoria algebrica dei risultati positivi/negativi delle singole
annualita, tenuto conto del fatto che la cooperativa non pud — sotto il profilo legislativo e
statutario — procedere alla distribuzione di utili. Le riserve vengono quindi calcolate con la
seguente formula: Rs(n) = ris(n-1) +/- ris(n).

Debiti bancari a M/L termine

La voce in esame discende dai finanziamenti prospettati a fronte degli investimenti previsti nel
progetto, secondo quanto gia precedentemente rappresentato relativamente agli oneri finanziari.

| debiti bancari a M/L termine corrispondono al valore nominale dei finanziamenti erogati al netto

delle rate annue restituite agli istituti bancari, sulla base dei seguenti piani:

- Finanziamento 1: ricevuto nel secondo anno per un importo di 300.000 euro, durata 6 anni
di cui 1 di preammortamento, interesse al 3%. Tenuto conto del preammortamento, la quota
capitale viene determinata in 60 mila euro annui dall'anno 3 all'anno 7;

- Finanziamento 2: ricevuto nel quinto anno per un importo di 500.000 euro, durata 8 anni di
cui 1 di preammortamento, interesse al 3%. Tenuto conto del preammortamento, la quota
capitale viene determinata in euro 71.429 annui dall'anno 6 all'anno 12;

- Finanziamento 3: ricevuto nel decimo anno per un importo di 200.000 euro, durata 67anni di
cui 1 di preammortamento, interesse al 3%. Tenuto conto del preammortamento,/a quota

capitale viene determinata in euro 40.000 annui dall'anno 11 all'anno 1§, ay
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Ne deriva il seguente calcolo:
- Nell'anno 1, i debiti a M/L termine sono patri a zero;
- Nell'anno 2, i debiti a M/L termine sono pari al finanziamento 1 (fin1);
- Negli anni 3/4, i debiti a M/L termine sono pari a fin1 — 60.000/anno;
- Nell'anno 5, i debiti a M/L termine sono pari a fin1 — 60.000/anno + fin2;
- Negli anni 6/7, i debiti a M/L termine sono pari a fin1 — 60.000/anno + fin2 — 71.429/anno;
- Negli anni 8/9, i debiti a M/L termine sono pari a fin2 — 71.429/anno;
- Nell'anno 10, i debiti a M/L termine sono pari a fin2 — 71.429/anno + fin3;
- Neglianni 11/12, i debiti a M/L termine sono pari a fin2 — 71.429/anno + fin3 — 40.000/anno;
- Negli anni 13/15, i debiti a M/L termine sono pari a fin3 — 40.000/anno;
- Dall'anno 16, i debiti a M/L termine sono pari a zero, in quanto integralmente rimborsati.
Debiti a breve termine

| debiti a breve termine sono stati determinati tenendo conto

- Di una tempistica media di pagamento di 90 giorni per le materie prime e per i costi di
gestione (con esclusione delle tasse diverse, pari a 42 mila euro nel primo anno, che si
ritengono liquidate nell'anno). Ovviamente nella determinazione dei crediti si & tenuto conto
dell'lva con una incidenza media del 13%, tenuto conto che gli acquisti sono soggetti a
diverse aliquote;

- Delle tempistiche di pagamento del personale, che prevedono la liquidazione delle
mensilita da gennaio alla tredicesima entro I'anno di competenza, e della mensilita di
dicembre nei primi giorni dell'anno successivo. |l debito & quindi pari ad 1/13 del costo;

- Del debito per I'imposta sul valore aggiunto, quale saldo tra I'imposta a debito calcolata sui
ricavi e I'imposta a credito calcolata sugli acquisti di materie/servizi/investimenti;

- Del debito per I''BRAP, che si presume sempre liquidato nell'anno successivo alla
maturazione.

Ne deriva il seguente conteggio: debiti a breve termine = (materie prime + costi di gestione - tasse
diverse) x 113% x 90/360 + (costo del personale / 13) + saldo IVA + IRAP dell'anno. I debito & pari
ad euro 552.389 nel primo anno: analoga formula ¢ stata applicata per le annualita successive.
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RENDICONTO FINANZIARIO

Il rendiconto finanziario & finalizzato a determinare i flussi di cassa generati — anno per anno —
dall'operazione, e quindi la capacita dell'operazione medesima di garantire un contributo positivo
alla gestione finanziaria dell'azienda.

Il flusso di cassa e stato quantificato secondo il metodo diretto, considerando le seguenti voci

- Ricavi caratteristici: sono i ricavi delle rette e corrispondono a quanto rappresentato nel
conto economico;

- Costi di produzione: si tratta dei costi per acquisti di materie prime, servizi/oneri diversi,

canone, personale, anch'essi corrispondenti a quanto rappresentato nel conto economico.

La differenza tra le due poste coincide con il MARGINE OPERATIVO LORDO/EBITDA: da questo
sono state sottratte le imposte al fine di determinare il FLUSSO NETTO DELLA GESTIONE
CORRENTE.

Tenuto conto che le risultanze economiche non determinano necessariamente identiche
movimentazioni finanziarie (si consideri ad esempio i ricavi non incassati, quindi i crediti, oppure i
costi non pagati e quindi i debiti), al FLUSSO NETTO DELLA GESTIONE CORRENTE & stata
sommata algebricamente la variazione del capitale circolante netto (differenza tra il saldo dei
crediti/debiti correnti dell'anno rispetto al corrispondente saldo dell’anno precedente).

Sono stati altresi considerati gli altri movimenti di carattere finanziario, e quindi
- @Gli investimenti effettuati, che determinano una uscita:

- | finanziamenti pluriennali ricevuti (che determinano una entrata) ed i relativi rimborsi in

termini di rate annue (in questo trattasi di uscite finanziarie);
- | contributi (che nel caso in esame non ci sono);

al fine di determinare il ELUSSO DI CASSA OPERATIVO NETTO DI IMPOSTA.

Infine, gli oneri finanziari (a titolo di uscita) e gli apporti di capitale (entrata limitata al primo anno)

guantificano il CASH FLOW del singolo anno.

Lo sviluppo numerico mutua dalle risultanze economiche e patrimoniali rappresentate
rispettivamente nel Conto Economico e nello Stato Patrimoniale, e non necessita in questa sede di
particolari approfondimenti.
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DURATA DEL PROGETTO

E' stata considerata una durata quarantennale del contratto. Le ragioni di un partenariato di
quaranta anni, riteniamo, risiedano innanzitutto nella natura stessa della decisione della Proprieta,
che si trova a gestire una struttura molto complessa, in grave deficit pluriennale, che richiede alti
livelli di specializzazione e capacita gestionale. D'altro canto, le esigenze del partner privato sono
volte al recupero pluriennale degli investimenti, non solo economici ma umani e professionali, al
necessario periodo di avviamento, riorganizzazione, massimizzazione dell'efficienza ed efficacia,
al riposizionamento sul mercato, ai tempi di realizzazione della redditivita ottimale. Tutti elementi
favorevoli a una lunga durata del partenariato che, in questa luce, & indispensabile all’esplicazione
degli effetti positivi, sia per la parte pubblica sia per quella privata.

Tenuto conto della durata complessiva del progetto, lo sviluppo numerico del Piano Economico
Finanziario é stata effettuata con i seguenti criteri:

- Dettaglio annuale per i primi dodici anni del progetto;

- Raggruppamento per situazioni omogenee dal tredicesimo al quarantesimo anno di
progetto, a seconda degli elementi aggiuntivi oltre ai ricavi e costi di produzione che si
esplicano in tutto I'arco temporale.

Ne consegue che

- gli anni 13/15 sono stati accorpati in quanto accomunati dagli interessi sui finanziamenti
pluriennali (il cui debito si azzera al quindicesimo anno) e dal processo di ammortamento
degli investimenti;

- gli anni 16/19 sono stati accorpati in quanto accomunati dal processo di ammortamento
degli investimenti (che si & concluso proprio al diciannovesimo anno);

- glianni 20/29 e 30/40 sono stati accorpati in quanto — a seguito del venir meno degli interessi
sui finanziamenti e della conclusione del ciclo di ammortamento — sono caratterizzati dalle

stesse voci ricorrenti in termini di costi e di ricavi.




CANONE PROPOSTO

Il criterio seguito per la determinazione del canone, come detto nel paragrafo dedicato ai livelli di
redditivita, fa riferimento alla redditivita complessiva della struttura. Si &, quindi, considerato di
ripartire in parti sommariamente uguali il reddito prodotto, ma con una complessiva quota di favore
per la parte pubblica. In effetti, I'importo globale quarantennale netto per il partner pubblico
ammonta al 7,9% del ricavo netto stimato e al 7,7% considerando il ricavo massimo, mentre quello
riservato al partner privato € pari, rispettivamente, al 7,4% e al 7,2%.

Il privilegio per la parte pubblica, tuttavia, non si limita ai valori assoluti, ma riguarda sia I'elemento
temporale sia I'allocazione del rischio.

Riguardo al fattore temporale, alla parte pubblica & riservato una quantita di reddito quasi ottimale
fin dal primo anno di attivita, quando il canone — determinato nella misura di 300 mila euro —
ammonta al 6,3% del ricavo massimo e a ben il 7,8% del ricavo stimato, a fronte di un deficit
dell'1,6% a carico del partner privato. Nel secondo anno, anche in considerazione del
miglioramento operativo ed economico, il canone aumenta di 50.000 euro, e, dal terzo anno in poi,
aumenta progressivamente, avvicinandosi quasi da subito al rendimento medio gia menzionato, e
non risulta, comunque, mai inferiore al 7,2% del ricavo massimo. Il reddito del partner privato,
invece, raggiunge un livello accettabile solo dall'ottavo anno.

La parte pubblica, poi, &€ ugualmente garantita riguardo all'allocazione del rischio. L'importo del
canone annuale, infatti, da una parte € calcolato sull'importo dei ricavi massimi (non su quelli stimati
e ragionevolmente attesi), dall'altra, € indipendente dalle eventuali fluttuazioni negative del conto
economico, come &, invece, il reddito del concessionario.

Alessandria, giugno 2022

L GABBIANO SOCIETA' COOPERATIVA SOCIALE
Il Presidente

Corrado Parise
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