
PR�CEDURA APERTA PER �'AFFIDA�E�T� I� C��CESSI��E DI �� 4 RESIDE��E SA�I�
TARIE ASSISTE��IA�I �E��’AREA �UCCA DI CUI �� 3 �E��A ���A DISTRETT� VA��E

DE� SERCHI�  E �� 1 �E��A ���A DISTRETT� PIA�A DI �UCCA 

RE�A�I��E EC����IC��FI�A��IARIA PREVISI��A�E

�a prese�te re
a�i
�e c
�tie�e g
i e
e�e�ti esse��ia
i per 
a va
uta�i
�e de

a s
ste�ibi
it� ec
�
�ic
�fi�a��iaria de

a c
�cessi
�e �e

’
ri��
�te te�p
ra
e
di riferi�e�t
 c
rrisp
�de�te a

a durata de

a stessa �� 10 a��i per i �� 3 

tti� �a re
a�i
�e � perta�t
 fi�a
i��ata ad i�dividuare 
a di�a�ica ec
�
�ic
�
fi�a��iaria ge�erata da

a gesti
�e �e
 su
 c
�p
ess
� tra�ite 
a predisp
si�i
�e di u� �
de


 i� grad
 di qua�tificare� su

a base de


 studi
 di fatti�
bi
it�� i c
sti di rea
i��a�i
�e dei 
av
ri di ristruttura�i
�e� di gesti
�e� di �a�ute��i
�e e di i�dividuare 
’equi
ibri
 c
�p
essiv
�
�a re
a�i
�e � suddivisa i� tre se�i
�i c
rrisp
�de�ti rispettiva�e�te a

’a�a
isi previsi
�a
e de

a s
ste�ibi
it� ec
�
�ica su base a��ua
e i� riferi�
�e�t
 a
 pri�
 a��
 di attivit�� 
’a�a
isi previsi
�a
e deg
i i�vesti�e�ti su i��
bi
i di ter�i ed i�fi�e 
’a�a
isi previsi
�a
e su

a s
ste�ibi
it� fi�a��
�iaria su

e tre strutture�

�’a�a
isi che segue ha va

re pre
i�i�are ai fi�i de

a va
uta�i
�e de

a s
ste�ibi
it� ec
�
�ic
�fi�a��iaria e de

a c
�ve�ie��a de

’i�vesti�e�t
� I
partecipa�ti a

a pr
cedura sara��
 
iberi di c
�figurare i
 Pia�
 ec
�
�ic
 fi�a��iari
 i� �
d
 differe�te da qua�t
 di seguit
 descritt
�

1� A�A�ISI PREVISI��A�E DE��A S�STE�IBI�ITA’ EC����ICA 

�’a�a
isi previsi
�a
e de

a s
ste�ibi
it� ec
�
�ica � 
i�itata a
 pri�
 a��
 di attivit� e perta�t
 �
� tie�e c
�t
 de

a crescita dei c
sti e dei ricavi
d
vuta a

’i�f
a�i
�e e#
 a pr
vvedi�e�ti de

a Regi
�e T
sca�a i� �erit
 a

a varia�i
�e de

e tariffe� p
ich& a
 �
�e�t
 attua
e �
� � predeter�i�
�ata u�a �isura di i�dici��a�i
�e de

e tariffe� Questa se�i
�e � suddivisa �e

e segue�ti s
tt
se�i
�i(
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A) Siste�a tariffari


B) A�a
isi de

a d
�a�da

C) Previsi
�e dei ricavi – Va

re de

a pr
du�i
�e

D) Previsi
�e dei c
sti di pr
du�i
�e

E) Differe��a tra va

re e c
sti de

a pr
du�i
�e – Risu
tat
 
perativ


F) Previsi
�e risu
tat
 gesti
�e fi�a��iaria

G) Previsi
�e de
 risu
tat
 d’eserci�i
 a�te i�p
ste

H)Previsi
�e i�p
ste e tasse

I) Previsi
�e de
 risu
tat
 �ett
 d’eserci�i


A)SISTE�A TARIFFARI�

Ai se�si de

a �
r�ativa regi
�a
e T
sca�a si rip
rta�
 
e tariffe c
� va
idit� da
 01�01�2020 c
rrisp
�de�ti a

e rette suddivise i& u&a qu)ta di parte
sa&itaria e u&a di parte s)cia,e-

RSA 

Retta parte sa�itaria Retta parte s
cia
e �
du
i reside��ia
i esc
us

cure i�ter�edie

/
du


base

/
du

 c
g�itiv
�
c
�p
rta�e�ta
e

/
du

 /
t
ri
 /
du

 cure i�ter�edie
te�p
ra�ee

0 53�32 0 68�53 0 66�25 0 119�00 0 53�50
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T
ta
e retta gi
r�a
iera �
du

 base
0 106�82

T
ta
e retta gi
r�a
iera �
du

 c
g�itiv
 c
�p
rta�
�e�ta
e 

0 122�03

T
ta
e retta gi
r�a
iera �
du

 �
t
ri
 0 119�75
T
ta
e retta gi
r�a
iera cure i�ter�edie 0 119�00

B) A�A�ISI DE��A D��A�DA

�’a�a
isi de

a d
�a�da � esse��ia
e ai fi�i de

a previsi
�e dei c
sti e dei ricavi deriva�ti dag
i i�cassi de

e rette�
I
 baci�
 d’ute��a (ved� Re
a�i
�i I

ustrative de
 C
�test
 – 8
�a Area Va

e de
 Serchi
 e 8
�a Area Pia�a di �ucca) �
� c
i�cide c
� 
’a�bit

ge
grafic
 di pr
ve�ie��a deg
i ute�ti p
ich&� i� base a
 pri�cipi
 de

a 
ibera sce
ta i�tr
d
tt
 da

a DGRT 398#2015� 
a struttura pu; acc
g
iere a��
che ute�ti pr
ve�ie�ti da a
tri a�biti territ
ria
i� 
I� via caute
ativa� ai fi�i de

a prese�te a�a
isi � auspicabi
e u�a c
pertura pari a
 98% dei p
sti disp
�ibi
i� perta�t
� rispett
 a

’ip
tesi di pie�a 
ccu�
pa�i
�e� vie�e effettuat
 u� abbatti�e�t
 de
 2% deriva�te da u� ip
tetic
 dat
 su base a��ua
e�  che tie�e c
�t
  dei casi di 
speda
i��a�i
�e� 
 

C)PREVISI��E DEI RICAVI � VA��RE DE��A PR�DU�I��E

Su

a base de

’a�a
isi de

a d
�a�da e de

a �isura de

e qu
te deter�i�ate da

a Giu�ta de

a Regi
�e T
sca�a� �e

a �isura tassativa per qua�t
 attie�e
a

a qu
ta sa�itaria e �e

a �isura �assi�a per qua�t
 attie�e a

a qu
ta s
cia
e� si rip
rta i
 f
uss
 dei ricavi attesi su base a��ua
e� che c
�c
rre a

a f
r�a�
�i
�e de
 Va,)re de,,a pr)du.i)&e� �a sti�a dei ricavi � basata su
 �u�er
 �assi�
 di ute��a (ip
tesi di pie�a 
ccupa�i
�e) c
� u� abbatti�e�t
 de
 2%�
c
�e di seguit
 rip
rtat
� disti�t
 per si�g

a struttura

RSA "R�BERT� ��BI�I" Via della Chiesa Loc. Magliano  – Sillano Giuncugna no (Lucca)  Zona Distretto Valle del Serchio 
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 RSA

p
sti res�
�
d� base
( X 365gg)

Retta gi
r�a
iera
�
du

 base

 (/
du

 /
t
ri

X 365gg)

Retta gi
r�a
iera �
du


reside��ia
e �
t
ri
 T>TA�E a��ua
e

di cui Ricavi parte sa�itaria
reside��ia
e

di cui Ricavi parte s
cia
e
reside��ia
e

1) Ricavi de

e
presta�i
�i

RSA 15 0 106�82 10 119�75 0 1�021�927�00 0 533�739�50 0 488�187�50

Pr
ve�ti per
presta�i
�i

sa�itarie extra € 31.144,68

T)ta,e 0 1�053�071468

T�TA�E STI�A RICAVI  (a, &ett) 
de,,’ abbatti9e&t) de, 2%  su, t)ta,e)

  0 1�032�010425
   

RSA  "Pa),i Puccetti", Via Pascoli – Gallicano (Lucca)  Zona Distretto V alle del Serchio 

 RSA

p
sti res�
�
d� base
( X 365gg)

Retta gi
r�a
iera
�
du

 base

 (Cure i�ter�edie
X 365gg)

Retta gi
r�a
iera  cure
i�ter�edie T>TA�E a��ua
e

di cui Ricavi parte sa�itaria
reside��ia
e 

di cui Ricavi parte s
cia
e
reside��ia
e

1) Ricavi de

e
presta�i
�i

RSA 10 0 106�82 10 119 0 824�243�00 0 628�968�00 0 195�275�00

T)ta,e 0 824�243400

T�TA�E STI�A RICAVI  (a, &ett) 
de,,’ abbatti9e&t) de, 2%  su, t)ta,e)   0 807�758414   
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RSA "Car),i&a Pier)tti", Via della Rocca – Coreglia Antelminelli (Lucca)  Zona Distretto Valle del Serchio Struttura

 RSA

p
sti res�
�
d� base
( X 365gg)

Retta gi
r�a
iera
�
du

 base

 p
sti res�
c
g�itiv


c
�p
rta�e�ta
e
(X 365gg)

Retta gi
r�a
iera �
du


c
g�itiv
�

c
�p
rta�e�ta
e T>TA�E a��ua
e
di cui Ricavi parte sa�itaria

reside��ia
e
di cui Ricavi parte s
cia
e

reside��ia
e

1) Ricavi de

e
presta�i
�i

RSA 15 0 106�82 14 122�03 0 1�208�412�80 0 642�115�30 0 566�297�50

Pr
ve�ti per
presta�i
�i

sa�itarie extra 0 5�954480

T)ta,e 0 1�214�367460

T�TA�E STI�A RICAVI  (a, &ett) 
de,,’ abbatti9e&t) de, 2%  su, t)ta,e)   0 1�190�080425   

RSA "I, S),e", Via Giovanni Paolo Secondo  nel Comune di Altopasc io Zona Distretto Piana di Lucca

 RSA

p
sti res�
�
d� base
( X 365gg)

Retta gi
r�a
iera
�
du

 base T>TA�E a��ua
e di cui Ricavi parte sa�itaria 

di cui Ricavi parte
s
cia
e 

1) Ricavi de

e
presta�i
�i

RSA 20 0 106�82 0 779�786�00 0 389�236�00 0 390�550�00

T)ta,e 0 779�786400
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T�TA�E STI�A RICAVI  (a, &ett) de,,’ 
abbatti9e&t) de, 2%  su, t)ta,e)

0 764�190428
 
 

 
 
  

D) PREVISI��E DEI C�STI DE��A PR�DU�I��E

A�a

ga�e�te� i� base a

’a�a
isi de

a d
�a�da� s
�
 stati qua�tificarti i c
sti di eserci�i
� su

a base deg
i sta�dard previsti da

a �
r�ativa e dai c
sti
di riferi�e�t
 per 
a gesti
�e de

e strutture� a�che su

a base di u�’a�a
isi c
�parativa de

e quattr
 strutture e de

a capacit� ricettiva de

e stesse 

 RSA  ��BI�I RSA  PUCCETTI RSA   PIER�TTI RSA I� S��E 

T�TA�E PREVISI��E C�STI 
DE��A PR�DU�I��E 

0 1�004�165�95 0 783�655�59 0 1�153�900�18 0 734�876�61

Be

e tabe

e che segu
�
� vie�e rip
rtata u�a previsi
�e dei c
sti (c
�pre�sivi di 
�eri fisca
i) disaggregata per categ
ria� I
 c
�c
rre�te �e

’e
ab
ra�i
�e
de
 Pia�
 Ec
�
�ic
 Fi�a��iari
 sar� 
iber
 di c
�figurare 
a struttura de


 stess
 tuttavia d
vr� dare evide��a dei C
sti de

a �a�
d
pera e dei C
sti de
�

a sicure��a da rischi specifici pr
pri�

D1) C�STI DE��E PRESTA�I��I SA�ITARIE

�a previsi
�e � stata effettuata su

a base de

’i�cide��a de

e si�g

e presta�i
�i sa�itarie (pers
�a
e e �ateria
i sa�itari) �e

’a�bit
 de

a qu
ta di parte sa�
�itaria di cui a

a DRG T
sca�a �� 402#2004 e s�i�� (u
ti�a �
difica DGRT
sca�a �� 1481 de
 21�12�2018)

D1�1) PERS��A�E
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�a sti�a de
  pers
�a
e sa�itari
 ed i�fer�ieristic
 fa  riferi�e�t
 ag
i  sta�dard di  pers
�a
e previst
 da

a  DGRT �� 402#2004 e s�i����  I
  va

re de

PERS>BA�E SABITARI>  � 
��ic
�pre�siv
 (sa
ari stipe�di� >�eri s
cia
i�  tratta�e�t
 di fi�e rapp
rt
� tratta�e�t
 di quiesce��a e si�i
i)

 RSA  ��BI�I RSA  PUCCETTI RSA   PIER�TTI RSA I� S��E 

1)  Pers
�a
e  sa�itari
  ed
i�fer�ieristic
 0 506�521�09 0 420�977�13

0 610�082�39 0 368�216�38

D1�2) �ATERIA�I SA�ITARI

�a sti�a dei �ateria
i sa�itari � stata qua�tificata i� ter�i�i �
�etari se�pre su

a base de

’i�cide��a di ta
e presta�i
�i di cui a

a DGRT �� 402#2004 e
s�i���� 

 RSA  ��BI�I RSA  PUCCETTI RSA   PIER�TTI RSA I� S��E 

1) /aterie pri�e� sussidiarie� di 
c
�su�
 e �erci DI TIP> 
SABITARI>

0 16�543�63 0 13�234�90 0 19�190�61 0 13�234�90

D1A) C�STI EXTRA DE��E PRESTA�I��I SA�ITARIE
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D1A�1) PERS��A�E SA�ITARI� 

I� base a qua�t
 i�dicat
 �e

e schede tec�iche  DAEe DCE re
ative rispettiva�e�te a

a RSA B
bi
i di /ag
ia�
 e RSA Pier
tti di C
reg
ia vie�e richiesta u�a varia�i
�e
perce�tua
e  di pers
�a
e sa�itari
 rispett
 a

a �
r�ativa regi
�a
e� i� c
�sidera�i
�e de

a 

ca
i��a�i
�e de

a RSA che risu
ta dista�te dai presidi 
speda
ieri a�ie�da
i e c
�
u�a viabi
it� diffic

t
sa s
prattutt
 �e
 peri
d
 i�ver�a
e� a
 fi�e di gara�tire u�'assiste��a ag
i 
spiti che 
i�iti a
 �assi�
 i
 ric
rs
 ai servi�i sa�itari� c
�e di seguit

i�dicata(

RSA B>BI�I /AG�IAB>(

� I&fer9iere- p
te��ia�e�t
 de


 sta�dard re
ativ
 a

a parte de
 pers
�a
e sa�itari
 c
� i�cre�e�t
 
rari
 setti�a�a
e de
 95% rispettiva�e�te sui due �
du
i rapp
rtati
ag
i sta�dard �i�i�i previsti da

a �
r�ativa a
 fi�e di gara�tire u�a c
pertura H24 de

a figura pr
fessi
�a
e�

�  �perat)re  s)ci)sa&itari)- dep
te��ia�e�t
  de


  sta�dard  re
ativ
  a

a  parte  de
  pers
�a
e  sa�itari
  c
�  ridu�i
�e  
rari
  setti�a�a
e  de
  18% sui  due  �
du
i  i�
c
�sidera�i
�e de

a �aggi
re prese��a i�fer�ieristica� 

RSA PIER>TTI C>REG�IA( 

� I&fer9iere- p
te��ia�e�t
 de


 sta�dard re
ativ
 a

a parte de
 pers
�a
e sa�itari
 c
� i�cre�e�t
 
rari
 setti�a�a
e de
 65% rispettiva�e�te sui due �
du
i rapp
rtati ag
i
sta�dard �i�i�i previsti da

a �
r�ativa a
 fi�e di gara�tire u�a c
pertura H24 de

a figura pr
fessi
�a
e�  

�  �perat)re s)ci)sa&itari)- dep
te��ia�e�t
 de


 sta�dard re
ativ
 a

a parte de
 pers
�a
e sa�itari
 c
� ridu�i
�e 
rari
 setti�a�a
e de
 17% sui due �
du
i i� 
c
�sidera�i
�e de

a �aggi
re prese��a i�fer�ieristica

VA�UTA�I��I C�STI EXTRA DI PERS��A�E SA�ITARI� RISPETT� AG�I STA�DARD

 RSA  ��BI�I RSA   PIER�TTI

1) Au�e�t
 c
sti per figura 
i�fer�ieristica 0 98�744�10 0 81�278�82

2) Ridu�i
�e c
sti per 
>perat
re s
ci
�sa�itari
 0 67�599�42 0 75�324�02

C>ST> EXTRA 0 31�144�68 0 5�954�80
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C>ST> EXTRA  abbattut
 a
 
98% 0 30�521�79 0 5�835�70

��B�  I,  c)&c)rre&te  &e,  Pia&) Ec)&)9ic) Fi&a&.iari)  d)vr?  dare  separata  evide&.a  di  ta,i  c)sti  extra  per  i  qua,i  ,’A.ie&da c)&cede&te
ric)&)scer? u& c)&tribuit) su,,a base de,,’)fferta f)r9u,ata� I& ,u)g) di ta,e c)rrispettiv) ,’A.ie&da si riserva ,a p)ssibi,it?4 i& sede di stipu,a
c)&trattua,e4 di pr)cedere a,,a ridu.i)&e de, ca&)&e di c)&cessi)&e4 i& 9isura c)rrisp)&de&te a, va,)re dei c)sti extra )fferti4  9edia&te ,a
rideter9i&a.i)&e de, ca&)&e stess) da c)rrisp)&dere a,,’A.ie&da da parte de, c)&cessi)&ari)�
 

D2) C�STI DE��E PRESTA�I��I ��� SA�ITARIE

Per 
a previsi
�e dei c
sti de

e presta�i
�i �
� sa�itarie � stata seguita 
’e
e�ca�i
�e rip
rtata �e

’A

egat
 �� 4 de

a DGRT �� 402#2004 DE
e�e�ti di
riferi�e�t
 per 
a deter�i�a�i
�e de

a qu
ta di parte s
cia
e de

a rettaE�

D2�1) PERS��A�E ��� SA�ITARI�  i va

ri s
�
 
��ic
�pre�sivi  (sa
ari stipe�di� >�eri s
cia
i�  tratta�e�t
 di fi�e rapp
rt
� tratta�
�e�t
 di quiesce��a e si�i
i)

RSA  ��BI�I
RSA  PUCCETTI RSA   PIER�TTI RSA I� S��E 

a)Resp��sabi�e de��a struttura 0 25�937�50 0 20�750�00 0 30�087�50 0 20�750�00
c)Addetti a��'assiste��a di base de��a
pers��a                       (1 �perat�re 
�g�i 10 �spiti) 0 62�500�00 0 50�000�00 0 72�500�00 0 50�000�00
d)A�i�at
re                                 
(1 
g�i 40 
spiti) 0 18�750�00 0 15�000�00 0 21�750�00 0 15�000�00

e)A��i�istrativi                            
(1 �g�i 40 �spiti) 0 11�250�00 0 9�000�00

0 13�050�00 0 9�000�00

f) Parrucchiere e  p�d���g� 0 7�500�00 0 6�000�00 0 8�700�00 0 6�000�00
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g)�a�ute�t�re  giardi�iere  spese 
per spa�i ester�i 0 12�000�00 0 6�200�00 0 750�00 0 1�500�00

h)Aggi�r�a�e�t� pers��a�e e ��eri
vari

0 2�500�00 0 2�000�00
0 2�900�00 0 2�000�00

T�TA�E 0 140�437450 0 108�950400 0 149�737450 0 104�250400

D2�2) �ATERIA�I ��� SA�ITARI

   RSA  ��BI�I RSA  PUCCETTI RSA   PIER�TTI RSA I� S��E 

1) /ateria
e igie�ic
  sa�itari
  
(

tre a que


 c
�pres
 �e

a 
qu
ta sa�itaria)

0 7�348�95 0 5�879�16
0 8�524�78 0 5�879�16

D3) C�STI DE��E PRESTA�I��I DI �ATURA S�CIA�E A�BERGHIERA

 RSA  ��BI�I RSA  PUCCETTI RSA   PIER�TTI
RSA I� S��E 

1) Servi�i 

a)!ava�deria e Guardar�ba         
(c��presi pers��a�e e �ateria�i 0 25�000�00 0 20�000�00 0 29�000�00 0 20�000�00

b) Vitt�                                          
(c��pres� i� pers��a�e)

0 100�000�00 0 80�000�00
0 116�000�00 0 80�000�00

c) Pu�i�ie
(c��pres� i� pers��a�e)

0 62�500�00 0 50�000�00
0 72�500�00 0 50�000�00
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e) A�tre spese                                   
(Rifiuti specia�i  deratti��a�i��e  
ecc) 0 3�125�00 0 2�500�00 

0 3�625�00 0 2�500�00

T)ta,e 0 190�625400 0 152�500400
 

0 221�125400 0 152�500400

I� riferi�e�t
 ai c
sti dei servi�i di tip
 a
berghier
 
a previsi
�e � stata effettuata su

a base di u�’ip
tesi di acquist
 di ta
i servi�i da parte de
 c
�cessi
�a�
ri
� Tuttavia �e
 cas
 i� cui 
’er
ga�i
�e deg
i stessi avve�isse diretta�e�te c
� pers
�a
e pr
pri
 de
 c
�cessi
�ari
 verrebbe a �
dificarsi 
a struttura dei
c
sti�

D4) UTE��E 

 RSA  ��BI�I RSA  PUCCETTI 
 RSA   PIER�TTI RSA I� S��E 

1) Ute��e (c
�pres
 
risca
da�e�t
) 0 72�000�00 0 43�100�00 0 66�100�00 0 44�300�00

Relativamente al costo previsionale delle utenze si segnala quanto segue:

• Per RSA    ��BI�I la stima del costo annuale delle utenze risulta così scomposto:
Tipologia di utenza Stima del costo annuale

ENERGIA ELETTRICA € 17.000,00
ACQUA € 1.500,00
GAS € 52.000,00
SPESE TELEFONICHE € 1.500,00
TOT € 72.000,00
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• Per RSA    PUCCETTI 
a sti�a de
 c
st
 a��ua
e de

e ute��e risu
ta c
sJ sc
�p
st
(
Tipologia di utenza Stima del costo annuale

ENERGIA ELETTRICA € 11.300,00
ACQUA € 9.400,00
GAS € 20.900,00
SPESE TELEFONICHE € 1.500,00
TOT € 43.100,00

• Per RSA  PIER�TTI   
a sti�a de
 c
st
 a��ua
e de

e ute��e risu
ta c
sJ sc
�p
st
(
Tipologia di utenza Stima del costo annuale

ENERGIA ELETTRICA € 19.000,00
ACQUA € 7.900,00
GAS/Gasolio € 37.700,00
SPESE TELEFONICHE € 1.500,00
TOT € 66.100,00

• Per RSA  I� S��E   
a sti�a de
 c
st
 a��ua
e de

e ute��e risu
ta c
sJ sc
�p
st
(
Tipologia di utenza Stima del costo annuale

ENERGIA ELETTRICA € 17.000,00
ACQUA € 6.300,00
GAS METANO € 19.500,00
SPESE TELEFONICHE € 1.500,00
TOT € 44.300,00

D5) �A�UTE��I��E �RDI�ARIA 

Ai fi�i de

a prese�te a�a
isi 
e spese per 
a �a�ute��i
�e 
rdi�aria s
�
 sti�ate �ei va

ri i�dicati �e

a tabe

a s
tt
rip
rtata� 
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 RSA  ��BI�I 9q 1755 RSA  PUCCETTI  9q 1093 RSA   PIER�TTI 9q 1795 RSA I� S��E  9q 1167

1) /a�ute��i
�e 
rdi�aria 0 10�968�75 0 5�465�00 0 13�013�75 0 8�169�00

D6) SPESE DI GESTI��E E SPESE VARIE

Segue�d
 
e v
ci di c
st
 de

a retta s
cia
e di cui a

a DGRT �� 402#2004 e s�i��� ve�g
�
 di seguit
 sti�ati i c
sti di gesti
�e e 
e spese varie� Tutta�
via� rispett
 a qua�t
 i�dicat
 �e

a DGRT �� 402#2004 �e

’a�bit
 de

e spese varie �
� s
�
 state ric
�prese a�che 
e i�p
ste e tasse sti�ate a

successiv
 pu�t
 H)  

  RSA  ��BI�I RSA  PUCCETTI
 

RSA   PIER�TTI RSA I� S��E  

1) Spese di gesti
�e                               
(��626#94� HCCP� c
�su
e��e)

0 5�625�00 0 4�500�00 0 6�525�00
0 4�500�00

2) Spese varie                                        
(assicura�i
�i� trasp
rti� ca�ce

eria� 
picc

e attre��ature)

0 6�562�50 0 5�250�00 0 7�612�50 0 5�250�00

T�TA�E 0 12�187450 0 9�750400 0 14�137450 0 9�750400

D7) A���RTA�E�TI 

Per 
a c
rretta defi�i�i
�e deg
i a��
rta�e�ti 
a base i�f
r�ativa di riferi�e�t
 � rapprese�tata da
 Test
 U�ic
 de

e I�p
ste sui Redditi –TUIR�
�e
 qua
e ve�g
�
 i�dicati i �et
di da app
icare e 
e �
da
it� di ca
c


 ed i�puta�i
�e de

e a
iqu
te d’a��
rta�e�t
� Ai fi�i de

a prese�te a�a
isi
si ip
ti��a che 
’i�vesti�e�t
 sia c
�p
eta�e�te a��
rti��at
 e�tr
 
’
ri��
�te te�p
ra
e previst
 da
 PEF� I
 ca
c


 deg
i a��
rta�e�ti � stat
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effettuat
 ip
ti��a�d
 u� a��
rta�e�t
 a qu
te c
sta�ti per i
 peri
d
 di va
idit� de

a c
�cessi
�e c
�e i�dicat
 �e

a se�i
�e A�a
isi previsi
�a
e
deg
i i�vesti�e�ti su i��
bi
i di ter�i�

 RSA  ��BI�I RSA  PUCCETTI
 

RSA   PIER�TTI RSA I� S��E  

1) A��
rta�e�ti 

a) A���rta�e�t� �av�ri su i���bi�i 
di ter�i (i�c�usi �av�ri stra�rdi�ari)

0 6�308�23 0 6�159�58 
 

0 11�307�07 0 15�804�02

b) A���rta�e�t� ��bi�i (arredi) di 
ter�i 0 2�703�53 0 2�639�82

 

0 4�845�89 0 6�773�15

T)ta,e 0 9�011�75 0 8�799�40 0 16�152�95 0 22�577�17

D8) VA��RE STI�AT� DE� CA���E DI C��CESSI��E PER �A DISP��IBI�ITA’ DE��A STRUTTURA  

I
 c
�cessi
�ari
 d
vr� c
rrisp
�dere a

’A�ie�da US� T
sca�a B
rd >vest u� ca�
�e per 
’uti
i��
 de

a struttura� che sar� 
ggett
 di 
fferta
ec
�
�ica i� sede di gara de�
�i�at
 ca&)&e di c)&cessi)&e� I� base a

a prese�te a�a
isi 
’i�p
rt
 de
 ca�
�e a��u
 di c
�cessi
�e4 suscettibi,e
s),) di au9e&t) da parte de, c)&c)rre&te vie�e fissat
 �e

a �isura s
tt
rip
rtata�   �
 stess
 c
stituir� e
e�e�t
 di va
uta�i
�e �e

’a�bit

de

’attribu�i
�e de
 pu�teggi
 per 
’
fferta ec
�
�ica� 

 RSA  ��BI�I
RSA  PUCCETTI

 
RSA   PIER�TTI RSA I� S��E  

1) Per g
di�e�t
 be�i di ter�i
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a) Ca���e di c��cessi��e 0 8�000�00 0 15�000�00 0 30�000�00 0 6�000�00

E) DIFFERE��A TRA VA��RE E C�STI DE��A PR�DU�I��E  � RISU�TAT� �PERATIV�

RSA  ��BI�I
RSA  PUCCETTI

 
RSA   PIER�TTI RSA I� S��E 

DIFFERE��A 0 27�844�30 0 24�102�55
  

0 36�180�07                            0 29�313�67

I�dice di redditivit� 

rda sui ricavi pri�a deg
i 
�eri#pr
ve�ti fi�a��iari e tributari�
R>S (retur� 
� sa
es)(  Risu
tat
 
perativ
 # Ricavi  (Va

re de

a  pr
du�i
�e) K 2�70% RSA "B
bi
i"M   2�98%  RSA DPuccettiEM   3�04% RSA
"Pier
tti"M  3�84% RSA DI
 S

eE�

F) PREVISI��E RISU�TAT� GESTI��E FI�A��IARIA 

Ai fi�i de

a prese�te a�a
isi � stat
 ip
ti��at
 che 
’i�tera 
pera�i
�e �
� ve�ga effettuata c
� capita
e privat
 �a che per 
’attua�i
�e dei 
av
ri di
ristruttura�i
�e e de

e spese di �a�ute��i
�e stra
rdi�aria i
 c
�cessi
�ari
 uti
i��i capita
e di debit
 (fi�a��ia�e�t
 s
ste�ut
 tra�ite 
’acce�si
�e
di u� �utu
 press
 u� istitut
 di credit
)� Per qua�t
 riguarda i
 c
st
 de
 fi�a��ia�e�t
� per 

 svi
upp
 de

’a�a
isi fi�a��iaria� si ip
ti��a 
’app
ica�
�i
�e di u� tass
 di i�teresse a��u
 de
  5% fiss
 perta�t
 
’i�p
rt
 deg
i i�teressi su base a��ua
e � rip
rtat
 �e
 pr
spett
 s
tt
sta�te�
Ai fi�i de

a va
uta�i
�e de

a fattibi
it� fi�a��iaria de
 pr
gett
 di i�vesti�e�t
 i
 c
�c
rre�te d
vr� dare i�dica�i
�e �e
 Pia�
 Ec
�
�ic
 Fi�a��
�iari
 dei pri�cipa
i i�dici di c
pertura(  D�S�C�R� (Debt Service C
ver Rati
) ed eve�tua
e ����C�R� (�
a� �ife C
ver Rati
)

RSA  ��BI�I RSA   PIER�TTI RSA I� S��E 
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RSA  PUCCETTI
 

a)%�eri fi�a��iari e i�teressi passivi 
0 4�505�88 0 4�399�70 0 8�076�48 0  11�288�58

G) PREVISI��E DE� RISU�TAT� D’ESERCI�I� A�TE I�P�STE 

 RSA  ��BI�I
RSA  PUCCETTI

 
RSA   PIER�TTI RSA I� S��E 

Risu
tat
 d’eserci�i
 a�te i�p
ste 0 23�338�43 0 19�702�85 0 28�103�59 0 18�025�09

H) PREVISI��E I�P�STE E TASSE  

Si presu�e che 
’i�p
si�i
�e fisca
e� be�ch& variabi
e i� base a

’assett
 i�pre�dit
ria
e� sia c
stituita da
 paga�e�t
 di i�p
si�i
�i dirette  (IRES�
IRAP etc)� sti�a�d
 
a tassa�i
�e pari a circa i
  35% su
 risu
tat
 pri�a de

e i�p
ste�

>vvia�e�te i� cas
 di ese��i
�i t
ta
i 
 par�ia
i ric
�ducibi
i a situa�i
�i ric
�
sciute da

a �
r�ativa� 
’i�p
rt
 de

’i�p
si�i
�e fisca
e p
tr� es�
sere i�feri
re da�d
 
u
g
 a

’i�cre�e�t
 de
 risu
tat
 �ett
 di eserci�i


  RSA  ��BI�I RSA  PUCCETTI
 

RSA   PIER�TTI RSA I� S��E

I�p
ste 0 8�168�45 0 6�896�00 0 9�836�26 0 6�308�78

I) PREVISI��E DE� RISU�TAT� �ETT� D’ESERCI�I� 
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RSA  ��BI�I RSA  PUCCETTI RSA   PIER�TTI RSA I� S��E

1) Risu
tat
 �ett
 d’eserci�i
 0 15�169�98 0 12�806�85 0 18�267�34 0 11�716�31

I�dice di redditivit� t
ta
e �etta dei ricavi( Risu
tat
 �ett
 d’eserci�i
 # Ricavi (Va

re de

a pr
du�i
�e) K 1�47% RSA DB
bi
iEM  1�59% RSA DPuc�
cetti"M  1�53% RSA"Pier
tti"M  1�53% RSA "I
 S

e"�
Per tutte 
e strutture i
 dat
 previsi
�a
e de
 Va

re de

a Pr
du�i
�e � stat
 ca
c

at
 ip
ti��a�d
 u�a c
pertura pari a
 98% dei p
sti disp
�ibi
i per
c
�se�tire u�’a�a
isi c
�parativa su dati �
r�a
i��ati� 

2� A�A�ISI PREVISI��A�E DEG�I I�VESTI�E�TI SU I���BI�I DI TER�I 

Be

a prese�te se�i
�e vie�e effettuata 
a previsi
�e deg
i I�vesti�e�ti su I��
bi
i di ter�i a
 fi�e di  sti�are 
’a��
�tare deg
i i�vesti�e�ti i�i�ia
i
�ecessari a

’avvi
 de

’attivit� per 
’effettua�i
�e dei 
av
ri di ristruttura�i
�e e 
’a��
�tare deg
i i�vesti�e�ti futuri� re
ativi ad i�terve�ti di �a�u�
te��i
�e stra
rdi�aria�
Per qua�t
 c
�cer�e 
a pri�a tip


gia di i�vesti�e�ti� 
a prese�te a�a
isi� rip
rta i
 dat
 di sti�a i�dicat
 �e


 studi
 di fattibi
it� a

egat
 a

e sche�
de tec�iche� �e�tre 
a sti�a dei 
av
ri di �a�ute��i
�e stra
rdi�aria �e
 c
rs
 de

a durata de

a c
�cessi
�e� a partire da
 2N a��
� � stata effettuata
�edia�te 
’app
ica�i
�e di u� c
st
 a
 �q de

e strutture�

 1�387�334�00

I�VESTI�E�TI I�I�IA�I 
QUADR� EC����IC� DEI �AV�RI SU
I���BI�I DI TER�I

Da c)9p,etarsi &e, c)rs) de, 1C A���

RSA  ��BI�I RSA  PUCCETTI RSA   PIER�TTI RSA I� S��E

�av
ri di ristruttura�i
�e su i��
bi
i di ter�i 0 44�733�33 0  59�257�14 0 98�761�90 0 171�776�84

>�
rari 0 3�660�00 0 6�100�00 0 10�980�00 0 24�400�00
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>�eri per 
a sicure��a �
� s
ggetti a ribass
  0 2�236�67 0 2�962�86 0 4�938�10 0 8�588�84

 
T)ta,e )9&ic)9pre&siv) di )&eri fisca,i

  
0 50�630400 0  68�320400 0 114�680400 0 204�765467

I�VESTI�E�TI FUTURI
Ai fi�i de

a prese�te a�a
isi si ip
ti��a che a dec
rrere da
 �
�e�t
 de

a c
�c
usi
�e dei 
av
ri i�i�ia
i fi�
 a

a scade��a de
 c
�tratt
 di c
�cessi
�
�e� i
 c
�cessi
�ari
 s
ste�ga spese per 
a �a�ute��i
�e stra
rdi�aria de

’i��
bi
e i�c
use 
e spese per adegua�e�t
 di arredi e attre��ature� �e stesse
s
�
 sti�ate i� u� i�p
rt
  risu
ta�te da

’app
ica�i
�e di u� c
st
 pari a 0 4�00 a
 �q RSA per 
e strutture c
� 40 p
sti deter�i�a�d
 u� c
st

c
�p
essiv
 pari a( 0 4�00O�qO a��i 9 (a partire da
 2N a��
 c
i�cide�te c
� 
a data di c
�c
usi
�e dei 
av
ri i�i�ia
i)M ta
e i�p
rt
 per 
e strutture
c
� �u�er
 di p
sti reside��ia
i i�feri
ri a 40 � stat
 rid
tt
 pr
p
r�i
�a
�e�te i� base a
 �u�er
 di p
sti reside��ia
i�

STI�A DE��E SPESE  DI �A�U�
TE��I��E STRA�RDI�ARIA SU 
I���BI�I DI TER�I

I�PUTA�I��E DE��A SPESA DA� 2C A� 10C A���
A��I DA� 2020 A� 2029 

RSA  ��BI�I 9q 
1755

RSA  PUCCETTI 9q 
1093

RSA   PIER�TTI 9q 1795
RSA I� S��E

9q 1167

Spese di  9a&ute&.i)&e stra)rdi&aria  su
i99)bi,i di ter.i (,av)ri D i&vesti9e&ti
per adegua9e&t) di arredi e attre..atu�
re)� T)ta,e )9&ic)9pre&siv) di )&eri fi�
sca,i

0 39�487450 0 19�674400 0 46�849450 0 21�006400

T�TA�E  I�VESTI�E�TI
SU I���BI�I DI TER�I

 0 90�117450 0 87�994400 0 161�529450 0 225�771467
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PIA�� DI A���RTA�E�T�

Be

a prese�te a�a
isi si � ip
ti��at
 u� pia�
 di a��
rta�e�t
 de

e v
ci di i�vesti�e�t
 a qu
te a��ua
i c
sta�ti da i�putare� ad u� �u�er
 di a��
�ua
it� c
rrisp
�de�te a

a durata de

a c
�cessi
�e

PIA�� DI A���R�
TA�E�T�

PER 10 A��UA�ITA’ PER 10 A��UA�ITA’ PER 10 A��UA�ITA’ PER 10 A��UA�ITA’

RSA  ��BI�I RSA  PUCCETTI RSA   PIER�TTI RSA I� S��E

Qu)ta  di  a99)rta�
9e&t) a&&ua,e

0 9�011�75 0 8�799�40 0 16�152�95 0 22�577�17

I
 c
�c
rre�te �e

’e
ab
ra�i
�e de
 Pia�
 Ec
�
�ic
 Fi�a��iari
 d
vr� f
r�ire i�dica�i
�e de

e f
�ti di fi�a��ia�e�t
 �ecessarie per s
ste�ere g
i
i�vesti�e�ti�

3� A�A�ISI PREVISI��A�E DE��A S�STE�IBI�ITA’ FI�A��IARIA
I� questa se�i
�e vie�e effettuata 
’a�a
isi dei f
ussi fi�a��iari c
stituiti da e�trate e uscite �
�etarie ge�erate da

a gesti
�e per va
utar�e 
a s
ste�ibi�

it� fi�a��iaria�
�e e�trate deriva�
 dag
i i�cassi re
ative a

a risc
ssi
�e de

e rette di parte s
cia
e e sa�itaria e c
i�cid
�
 c
� i ricavi � va

re de

a pr
du�i
�e ca
�
c

ati 
pera�d
 u� abbatti�e�t
 de
 2% su

’ip
tesi di pie�a 
ccupa�i
�e� c
�e descritt
 �e

’a�a
isi ec
�
�ica previsi
�a
e� 
I f
ussi fi�a��iari i� uscita si riferisc
�
 a

e uscite per c
sti 
perativi �
�etari e per c
sti per i�vesti�e�ti� parte�d
 da
 presupp
st
 che per g
i i��
vesti�e�ti� �e�tre da
 pu�t
 di vista ec
�
�ic
 i
 va

re di acquist
 deve essere ripartit
 i� diversi eserci�i� da
 pu�t
 di vista fi�a��iari
 i
 paga�
�e�t
 avvie�e i� ge�ere subit
 
 �e
 gir
 di p
chi �esi�
Ai fi�i de

’a�a
isi fi�a��iaria per ci; che c
�cer�e 
e spese per �a�ute��i
�e stra
rdi�aria ve�g
�
 ip
ti��ati f
ussi fi�a��iari  i� uscita �e
 c
rs
 di
va
idit� de

a c
�cessi
�e c
�e rip
rtat
 �e
 pr
spett
 s
tt
sta�te� Si ip
ti��a u� a�da�e�t
 �
� u�if
r�e e c
�u�que a partire da
 2N a��
� p
i�
ch& i
 pri�
 a��
 � i�teressat
 dai 
av
ri di ristruttura�i
�e e di adegua�e�t
 de

a struttura� Si ip
ti��a i�

tre che 
a �aggi
re spesa i�teressi i
 5N
a��
 che si c



ca a �et� de

’
ri��
�te te�p
ra
e de

a c
�cessi
�e�
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�e,,e Tabe,,e  che segu)&) vie&e rip)rtata ,’a&a,isi fi&a&.iaria previsi)&a,e per ,e strutture

Pag. 20 di 25

% attribuzione ANNI 
5,00% 2°ANNO

15,00% 3°ANNO
10,00% 4°ANNO
30,00% 5°ANNO
5,00% 6°ANNO

10,00% 7°ANNO
10,00% 8°ANNO
10,00% 9°ANNO
5,00% 10°ANNO
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TABELLA ANALISI FINANZIARIA RSA NOBILI

ANNO 2020 ANNO 2021 ANNO 2022 ANNO 2023 ANNO 2024 ANNO 2 025 ANNO 2026 ANNO 2027 ANNO 2028 ANNO 2029

1.032.010,25 1.032.010,25 1.032.010,25 1.032.010,25 1.032.010,25 1.032.010,25 1.032.010,25 1.032.010,25 1.032.010,25 1.032.010,25

1.007.828,52 1.007.828,52 1.007.828,52 1.007.828,52 1.007.828,52 1.007.828,52 1.007.828,52 1.007.828,52 1.007.828,52 1.007.828,52

50.630,00

0,00 1.974,38 5.923,13 3.948,75 11.846,25 1.974,38 3.948,75 3.948,75 3.948,75 1.974,38

50.630,00 1.974,38 5.923,13 3.948,75 11.846,25 1.974,38 3.948,75 3.948,75 3.948,75 1.974,38

TOTALE USCITE 1.058.458,52 1.009.802,90 1.013.751,65 1.011.777,27 1.019.674,77 1.009.802,90 1.011.777,27 1.011.777,27 1.011.777,27 1.009.802,90

-26.448,27 22.207,35 18.258,60 20.232,98 12.335,48 22.207,35 20.232,98 20.232,98 20.232,98 22.207,35

0,9523809524 0,9070294785 0,8638375985 0,8227024748 0,7835261665 0,7462153966 0,7106813301 0,676839362 0,6446089162
VA 21.149,86 16.561,09 17.478,01 10.148,43 17.400,04 15.098,16 14.379,20 13.694,47 14.315,06
VAN 113.776,04

TOTALE 
ENTRATE 
(RICAVI)

USCITE PER COSTI 
OPERATIVI

Lavori di ristrutturazione 
su immobili di terzi 
(inclusi oneri della 
sicurezza non soggetti 
a ribasso
Spese per 
manutenzione 
straordinaria
TOTALE USCITE PER 
INVESTIMENTI

FLUSSO DI CASSA 
NETTO
Fattore di sconto 1/
(1+i)t
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ANNO 2020 ANNO 2021 ANNO 2022 ANNO 2023 ANNO 2024 ANNO 2 025 ANNO 2026 ANNO 2027 ANNO 2028 ANNO 2029

1.190.080,25 1.190.080,25 1.190.080,25 1.190.080,25 1.190.080,25 1.190.080,25 1.190.080,25 1.190.080,25 1.190.080,25 1.190.080,25

1.155.659,96 1.155.659,96 1.155.659,96 1.155.659,96 1.155.659,96 1.155.659,96 1.155.659,96 1.155.659,96 1.155.659,96 1.155.659,96

114.680,00

0,00 2.342,48 7.027,43 4.684,95 14.054,85 2.342,48 4.684,95 4.684,95 4.684,95 2.342,48

114.680,00 2.342,48 7.027,43 4.684,95 14.054,85 2.342,48 4.684,95 4.684,95 4.684,95 2.342,48

TOTALE USCITE 1.270.339,96 1.158.002,44 1.162.687,39 1.160.344,91 1.169.714,81 1.158.002,44 1.160.344,91 1.160.344,91 1.160.344,91 1.158.002,44

-80.259,71 32.077,81 27.392,86 29.735,34 20.365,44 32.077,81 29.735,34 29.735,34 29.735,34 32.077,81

0,9523809524 0,9070294785 0,8638375985 0,8227024748 0,7835261665 0,7462153966 0,7106813301 0,676839362 0,6446089162
VA 30.550,30 24.846,13 25.686,50 16.754,69 25.133,80 22.188,97 21.132,35 20.126,05 20.677,64
VAN 126.836,71

TABELLA ANALISI FINANZIARIA RSA Pierotti

TOTALE 
ENTRATE 
(RICAVI)

USCITE PER COSTI 
OPERATIVI

Lavori di ristrutturazione 
su immobili di terzi 
(inclusi oneri della 
sicurezza non soggetti 
a ribasso
Spese per 
manutenzione 
straordinaria
TOTALE USCITE PER 
INVESTIMENTI

FLUSSO DI CASSA 
NETTO
Fattore di sconto 1/
(1+i)t
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Per 
’attua
i��a�i
�e dei f
ussi fi�a��iari di 
g�i peri
d
 (a
 

rd
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