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DELIBERAZIONE DEL
CONSIGLIO di AMMINISTRAZIONE
N.23 DEL 09 GIUGNO 2016

Oggette: STUDIO DI FATTIBILITA’ PER LA VALORIZZAZIONE DELLA CASA PER
ANZIANT EMMA VANNUCCO FALINI IN CSO UMBERTO A MONTESILVAND.
RECEPIMENTO DEL DOCUMENTO ELABORATO DAl PROFESSIOIST] INCARICAT! E
PRESENTAZIONE AL COMUNE DI MONTESILVANO.

L'anno duemilasedici, addi 09 del mese di Giugno, alle ore 14,55 nella sede
dell'Azienda Specale per 1 Servizn Sociali del Comune di Montestlvano, previe
convocazioni recapitate a ciaseun componente si € riunito 1l Consiglio di Amministrazione
dell' Azienda Speciale per i Servizi Sociali del Comune di Montesilvano, con l'intervento dei

Signon:

nome cognome qualita Pre | Assen
sente| fo
Miriam SEVERINI Presidente Sl
Gennaro PASSERINI Compaonente sl
Gianluca CANTAGALLD Componente Sl
Luca CIRONE Componente ! 51
Tot. 4

per deliberare sull'argomento posto all’'oggetto,

E' presente, ai sensi del comma 1 dell’art. 13 dello Statuto dell’ Azienda Speciale, Il
Direttore dell’ Azienda dr. Eros Donatelli.

Assume le funzioni di Segretario verbalizzante il dr. Bruno Terenzi, all'uopo
delegato dal segretario Generale del Comune di Montesilvano,

Il Presidente, constatata la validith della seduta ai sensi del comma 4, articolo 17 del
vigente statuto sociale mvita | convenuti a deliberare sull’argomento posto all'oggetto.
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IL CONSIGLIO DI AMMINISTRAZIONE

Visto il verbale di riunione di oggi:

A mente della deliberazione del Convmissario Straordinano n. 10 del 05 Febbraio 2016
recante oggetto: <<Ereditd Falini a Montesilvano - ¢so Umberto n. 355 Indicazioni
operative in funzione della destinazione vincolata disposta dal de cutus>>;

Richiamata la consequenziale determinazione del direttore n. 64 del 17 Maggio 2016 con
la quale i professionisti architetti Sandro Germane e Salvalore Collettl sono stati
formalmente incaricati del servizio definito dalla ditata deliberazione commissariale n. 10
del 2016, sostanzialmente riassumibile nella elaborazione e produzione di una relazione di
stima circa il valore di mercato sia ai finf urbanistico/edilizi, sia cdrcosentto al solo dirtto di
superficie ex articoli dal 952 al 956 del codice civile italiano, dell’area sulia quale insiste il
manufatto noto come “casa Falini, sito 2 Montesilvano —~ Cso Umberto & n. 355, noncheé sul
correlato studio delle possibili alternative di utilizzazione del cespite in conformitd alla
condizione modale del benefattore Fulvio Faling

Preso atto che detti professionisti incaricati hanno rimesso all’ Azienda committente, con
nota accompagnatoria del 19 Maggio scorso n. 4277 di protocollo, duplice originale
dell'elaborato prodotto;

Esaminate le risultanze di tale lavoro prelimimnare ¢ valutate attentamente le alternative
prospettate, sia sotto il riguardo della mera convenienza economica e gestionale, sia per cio
che riguarda la ricadute di immagine per I'Azienda, alle prese ormai da melti anni con la
problematica relativa  all'ottimale utilizzazione socio  assistenziale della struttura
d'interesse;

Posto in evidenza come lo studio del gquale & questione praspetta Ia concreta possibilita
di realizzare una struttura capace i ospitare 1200 sopgettl, sebbeme con esigenze
assistenziali diverse, ovvero idonea a dare concrela risposta a una domanda crescente
parallelamente all’aumento della popolazione anziana di Monlesilvano;

Ritenuto senz’altro preferibile il percorso che prevede il ricorso al partner privato, sia
pet la dimensione multifunzionale della struttura di polenziale realizzazione, sia per |
ridottl tempi teonici occorrenti, sia - infine - per l'impatto economicamente positivo per
l'equilibrio finanedario dell'ente strumentale;

Convenuto sulla opportunita di presentare al Comuone di Montesilvano lo studio di
fattibilitd di odierno esame, esprimendo le valutazioni di questo organe aziendale in ordine
alle scelte possibili e chiedendo a quel Ente di farsi parte attiva per agevolare liter
procedimentale del caso;

Visto lo Statuto ariendale;

Con vobi unanimi resi palesemente;

DELIBERA

1. Di ritenere le premesse ¢ gli atti in esse richiamati parte integrante e sostanziale di
questa deliberazione
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2 D ribadire in questn sede le motivazioni addotte a sostegno della deliberazione del
Commussario Straordinano n. 10 del 05 Febbraio 2016 in ordine - tra "altro - alla necessita
di sviluppare izative e proposte altermative finaltzate alla utilizzazione ottimale della
cd. Casa per Anziani Emma Vannucar Falim di Cso Umberto | n. 355 a Montesilvang,
viepis in conformita alle volonta del de cis,

3, Di presentare al Sindaco del Comune di Montesilvano, e per il suo tramite alla Ciunta
Comunale, la studio di fattibilita nmesso dagli architetti all'uvopo incancan Sandro
Germano e Stefano Collett, che s allega o questa deliberazione quale parte integronte.

4. Di ribadire la decisa preferenza dell’ Azienda Specale per la soluzione prospettata che
prevede il ricorso all'interesse di privat, con cio manifestando [‘orientamento a procedere
sia per cid che athene alla realizzazione della nuova struttura previa costituzione del
diritto di superficie. sia per quanto niguardera la sua gestione, ovvero concentrando
I'iniziativa ¢ i suoi sviluppi su entrambi | fronti, realizzazione e gestione da parte di un
unico soggetto, cost elevando Il grado di appetibilita del progetio.

5. DM chiedere, quindi, al Comune di Montesilvano di provvedere ai'l'ﬂppmvazilm:: diuna
variante al vigente I"R.G. esclusivamente in relazione all'arca d'interesse, essenzialmente
riconducibile all'mcremento dell'indice di utlizzazione fondiario come suggerito dallo
studio di fattibilith allegato (cfr, pag. 24 di 32) ¢ dell’allezza massima (deroga da 15,50 m.
além.).

6. M conferire al Direttore ampio mandato per le eventuali intraprese di iniziative e
attivita utili alla spicgazione del progetto nelle sedi opportune; al fine precipue di
semplifi I'tter procedimentale.

1L SEGRET

(dr. rerenzi)
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| EREMESSA

Il presente studio intende porre la bas per la riqualiticazione e la valonzzazione
tunzlonale della residenza di vita per anziani intitolata @ Emma Vannueco Faiini®, cosi
come per aspressa volonta del detunto donatore Fulvio Falini.

In passato la "casa” ha ospitato alcuni anzian|, ma per mancanza dei minimi requisin
igenico-sanilan, ol sicurezza e di comfort ambientale, Il servizio & stato sospeso

Pertanto, gll immobill esistenti - attualmente di propeietd dell'Azienda Speclale per |
sarvizl Sociall gel Comune di Manlesiivano - necessitano dl importantl @ anerosi
intervent di dstrutiurazione finalizzali alf adeguamento sismico e iglenico-saniiana

L'Azienda Speciale, con I'obiettivo di migliorare le siluazioni df ditficolta degli anziani,
inlenderabbe sviluppare un centro allavanguardia per la loro assistenza, sia in
regime privatistico che in regime di acereditamento.

| servizi di assisienza agli anziani rappresentano una delle prncipall priorita
nell'ambito delle politiche rivolte alla popolazione anziana. considerato anche I
crescente numearo N rapporto al tolale della popolazone nel terrilorio.

Rispetto al datl relativi all'invecchiamento della popelazione e alla percentuale di
possilaili anzianl in condiziong di pon autosufficienza, si ritiene necessano favarnre un
aumento complessivo dl posth a disposizione den ciftadini e delle famiglie che
necessitano dl assistenza residenziale, In particolare nvolta anche a chi fruisoe
prvatamente di quesio sarvizio

Pertanio al fine di fomire una rispostas adeguata alle richieste & guantitative, ma
sopratiulio qualitative, 'Azienda Speciale si propone dl lavorire la costruzione @ la
gestiene In regime privatistico di una casa per anzian! non autosullicienti

Limresso atiuste 83 corse Limberto delln “casa per anzian Emma Vannuco! Faim™
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MNormativa Nazionale
Codice Civile

Testo Unico sullEdilizia O.P.A n. 3802001 esm. & i,
Testo Unico sulla Sicurezza nel luoghi di lavoro D.lgs. 81/2008esm. el

d.gs. n. 163 del 12.04.2006 & s.m. & |. "Codice dai contratll pubblici relativi a lavor,
servizi & forniture In slluazione delie dirattive 2004/1 7/CE e 2004/18/CE™

d.P.R. n 207 dal 05.10.2010 "Fegolamanto di esecuzione & altuazione del D.L.gs. n,
1632006 esm. e l.”

O.M. del 14.09.2005 e 5 m. & |., Nome tecniche per le costruziom
D.M. n. 236 del 14.068.1989 — Superamento delle barriere architetloniche

D.M. dal 12.09.2002 "Approvazione della regola tecnica di prevenzions Incend| per la
progeitazione, la costruzione e 'esercizio delle strutiure sanitatie pubbliche e private”

O.M. n-308 del 21.05.2001 "Regolamenlo concernente Requisitl minimi strutturall &
prganizzalivi per l'autorizzazione allesercizio del servizl e delle strutture & ciclo
residenziale e semiresidenziale, @ norma dellarticolo 11 della L8 novembra 2000
n3z8"

Normativa Regionale
LA. n 18 del 12.04.1983 & em. e | "Morme per la nuns-unrﬂ.zmne lulela,
rasformazione del territorio delia regions Abruzzo®

L.R. 52008 "Piano Sanitario Regionala®

Decreto n.52/2012 del 10 ottobre 2012 recante "Detlerminazicne dal fabbisogno di
assistenza residenziale @ semiresidenzigie della Feglone Abruzzo per ja non
autosuthicienza, disabilita-nabilitazione. salute meniale e dipendenze patologiche”

Decrelo n.B8 dal 31 agoste 2015 "Riorganizzazione della rele terrtoriale del senvizl a
caraltere residenziale & semiresidenziale. Disposizioni per il completamento delia
rele a coperlura dei [abbisogni nelle Aree assistenziall degll Anzianl non
autosutticienti e della Disabilita/Riabilitazione”

Normativa Comunale
Regolamento Edilizio Comunale (R.E.C.)
Normativa Tecnica di Altuazione (N.T.AL)
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Negll ultimi annl, in Abrszzo pil che nel resto del Paese, sl registra un rapido

invecchiamants demogralico, e cio nonostante I'aumanto della popolazione. Lindice
di vecchiala, ovvero Il rapponto percentuals tra | numero degli ultrasessantacinguenn
ed il numero dei giovani fmo al 14 annl, Indiea chae in Abruzzo ¢l sono 176,1 anzianl
ogni 100 glovani,

Gii ultrasessaniacinquenni, che oggl rappresentano | 22,6% della popolaznione
regionale, sono passall da circa 285.000 unita rell'ullimo censimente 2011 a ol
300.000 attual,
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| datl provinciall, distretto di compatenza deila ASL di Pescara, indicano un grado di
invecchiamanio dalla popolazions In linga con |8 percaniuale regionale: nel 2015 parl
al 22,2% (71.772 anziani su una popolazione complessiva di 322.758)
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MNel comune di Montesilvann, nonostanie [lincremenio complessive dalla
popolazione, || grado dl invecshiamento & camunque in aumento, glacché nellultimo
Wiennio s & passato da 8.664 (17%) a 9.720 ulrasessantacinquenni (18%),

o o eofem e v r e g s sl g

e SR T B M MR ME. BTm TS ii'._ﬁ Tl Ty M B

= 0xm =pd a=mn XN = sl 2 =t
Struthm pef ddd Biila gopotds<im
PR ILEE B ARSRTT L VANGY (P Sl ITTAT @ s | Calewgesss TUTTITALLA T

E' titlavia da rilevare che nal comune di Monlesiivano si regisira un incessants
incremento di popolaziong: sl passa da 40.700 unita (2001) a 63.577 (2014). con
Incremento del +31,6%; questo trend, ormai costanle negll ullimi 50 anni, fa supporre
che nel 2030 la popolaziona complessiva potrabba raggiungere circa 62.000 unita e
quelia degll ultrasessaniacinquenni circa 13.000 (21%:); nel 2065 una popolazione di
100.000 abitantl & quella degll ultrasessantacinquanni di 28.000 unita [26%).
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| datl evidenziano, a grandl linee, ''mpaito che || processo di Invecchiamento della
popolazione pubd avere sul sistema dellaffaria del senvizi soclo-sanitarl a scala
regionaie, provinciale e, sopratiutio, comunale.

Il sislema residenziale nvolto alla popolazione anziana non awosufficients nella
regione Abruzzo & ogol programmato dalla Legge Regionale n.5 dal 2008 (Piano
Sanitanio Regionale 2008-2010) che defimsce anche gl standard per determingare i
tabbisogno di posil letto per mille abitanil ullrasessantacinguenni:
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- per le residenze protette (RA anziani} = 9,5 PL x 1.000 abitant > 85 ann|
per le samirgsidenze anzianl (centr diumil= 0,7 PL x 1.000 abitanti = 65 anni

Nelia provincia di Pescara, Il fabbisogno attuale & di 643 posti letio In residenze
protette™ & di 48 posti in "samiresidenze”,

E' ipotizzabile. dalla leftura del dati demografici sopra evidenziali, che tale
fabibisogno nei prossimi cinguant'anni potra essere almeno raddappiato.

In egnl caso, con decreto n.88 del 31 agesto 2015, il Commissario ad Acta per
lattuazione del piano di rientro dai disavanz) del settore sanitario della Regione
Abruzzo, sulla base dell'attuale offerta pubblica e privata di postl letlo, ha stabilito
che il fabbisogno non ancora coperto nel tarritorio di competenza defla ASL di
Pescara & di B2 postl letto nelle “residenze protette” & di 48 posti nelle
“semiresidenza”.

Il decreto stabllisce, altresi, che tale fabbisogno pud essere coperto, ai sensi del
Decreto 38:2015, altraverso lautardzzazione di nuove strufture o & trasferimento,
frasformazione e ampllamento of sirullure esistenti ai sensi dallart. 3 della LA
32/2007, seguendo l'ordine cronologico di acquisizions delle domande per ciascur
lerritorio ol competenza delle singole ASL
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{izzarione dell'area d'intervento

L'area Intaressata dallintervanto & ubicala in una zona residenmale centrale delia
gilla (localita Villa Verrocchio), connotata da unalta densid abitaliva e da una buona
presanza di sewizl alle lamighe: e alle persone. nonche di allvila lerzian @
pammearciall, ancha di madia dimansiona.

Tale postzione. inoftre, presenta || vantaggio di essere facilimente accessibile: da
Pescara, senza soluzone di continuitd stradale atiraverso la ex SS16, pnncipale
artena urbana del capoluogo (Corso Umberio | nel tratto di Montesiivano), e da fulto
I'inrerfand metfropolitano, attraverso Ia Circonvallazione Adriatica, il cu svincolo piu
prossimo disia a poco piu di un chilometro.

. = = -
Locahizrasians daflg risidenza Faiu ra Monlesivarg @ Pescara
Il lotto destinato alla residenza per anzianl, ha una superticia fondiara di 3.3%4 mq ¢

cotrisponde esatiamente ad un Isolato di lorma reltangolare compieso tra Corso
Umberto |, via Piave, vla Cecina e via Po,
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i immobili & val

L'area in Corse Umberto ‘al n® 355, individuata cataslalmante nal loglio n® 27 -alle

pamcella n® 38, 28. 54 40, 55 & 56
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Nal Intto sono ubicati 3 edific) principall tra loro colfegall da porticati I

« L'edificio maggiore {indicato con sigla A nella planimetria generale dello stalo
di falio). che per volonta del donatore Fulvio Falinl ha acoollo la “residenza di
vita® per anziani, si sviluppa su tre Nvelll avent! ciascuno una superficie ulile
lotda di circa 170 mq (atezza edifico h=10,20). complessivamente I'edificio |
sviluppa una superficie ulile lorda di circa 510 mg ed un volume di circa 1.730

me.

+ L'edilicio posto & nord-ovest del loflo (indicato con sigla H in planimetria), sl
estende su un solo piano (n.=3,70) con una superficie uiile lorda di cifca 130
mg. ed un volume di circa 480 mc.

» Lediicio posto a sud-est del lohta (indicate con sigla C in planimelna),
destinato a deposity, & anch'esso ad un solo piano (h.=3.20) ed ha ura
superficie utiia lorda di circa 100 mq. ed un volume di circa 320 me.

Nellinsieme il complesso edillzio esistente sviluppa una superficia utile lorda di circa
540 mag, ed un volume di circa 2.530 mc.

Gl edifici, per essare ullizzall come residenza per anziani, comunque necess)anc o
interventi di ristrutiurazione edilizia finalizzati al'adeguamento alie norme sismiche e
igienico-sanitarie.

La parte a nord-est dal lotto @ sistemata & verde con un aMpo giarding, Il resto &
completato da piazzall, percorsi e porlica.
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il valore stimato degll immobili, secondo quanto imputato neliullime bilancio
dall'Azienda Speciale per | Servizi Sociali del Comune di Monlesilvano, & pan a
997 248,00 2uro

La superficie commerciale attuale degll Immobill ex proprieta Falini, redatta
secondo || Codice delle Valutazionl Immobiliar (edito da Tecnoborsa ed Agenzia
dells Entrate) e comprendenta le relative incidenze dl porticati, terrazzi e glarding, &
pari & circa 520 mg,

Il valore o miercato per le abitazionl civill in slalo di conservazione nomale, rilevato
dall'Osservatorl del Marcalo Immobiliare dell Agenzia dell'Entrate per I 1* semestre
2015 nella zona D1 (rona ubicala tra viale della Hiviers; via | Agquila, rilevato
lgrroviario @ confing con Pescara), & compreso Ira 1.200 & 1.700 €/mq di supericie
commerciale.’

Tall parametr sono pienamenta n finea con la stima elettuata dall' Azienda Speciale
per gli immaobill @x Falim, il cus valore per unita di superficie commerciale nsulterebbe
essere a circa 1.600 €mg
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Il Piano Regolatore Generale destina l'area in Sottozona F3 - Altrezzatura e senizi
pubblici & sensi dell'art. 62 defle N.T.A,, con le seguanti destinazioni: scolastiche,
religiose, amministrative, culturall, sanitarie e assistenziale commerciall (Mercai
pubblici), sporiive, ricettive e traspartuall

o Dali- At B2 NTA,

Utilizzazione Fondiaria - Uf: 0,60 mg/ma;
Parchagg! - P: 1.00 mg / 10,00 me.

« . Quadrants di appartenenza Q2
Varde privato - Vp: 20%!:

Rapporto di copertura - G: 30%;

Altezza massima consenfitah max: 15,50 mf;
Indice d| parmaabilita del suolo - Lp.s.: > 25%.
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Staksio planimetico daily Porimeirasions urbana
Vincoll urbanisticl

Larea oggetto df studio non risulta soggetta a vincolo alcuno. Il Piano. Regionale
Paesaggistico (P.R.P.) colloca farea in zona "D - Trastormazione a regime
ordinanio.
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| 3. SCENARI DI PROGETTO

| centri o accoglienza per anzianl possono avere funzione di resdenza aio
semiresidenza, dishnguendosl sta per | requisiti strutturall @ tecnologici sia per |
sarviZl socio-assislenzial) ivi erogali;

* residenze per anzianl non autosufficienti (RAA) / residenze protette per
anziani non autosufficientl (HPA), sono finalizzate allaccoghenza, al
manmenimento @/c recopero dellautonomia residua di anziani non autosufficient)
a di persong disabili, carattanzzate da media ntensita assistenziale @ media‘alta
complessita organizzaliva; esse possono accogliere lino ad un massimo 120
aspitl, organizzati in nuclel finc & 30 soggeth,

* residenze per anzianl autosufficienti (RA/Casa di nposo), sono strutiure a
prevalerte accogllenza alberghlera carafierizzate da bassa  intensits
assistenziale, media & alla complessita organizzativa in relazione al numero di
persang ospifate, destinate ad accogiiere anzian| autosufficientl o parzialmente
non autosulliciants; esse possono accoghere fing ad un massimo 80 ospiti,

+ samiresidenze per anzianl (SRA), sono shrutture a ciclo diumo con Fnalita di
mighioramento/mantenimento  dellautonomia  residua dells persona e di
prevanzione dallistituzionallzzazione, nonché di sostegno/sollievo dell'anziano e
della sua famiglia, esse devono essere collocate al piano terra, dolate di
spacifico Ingresso @ possono accoghiere fino ad un massimo 30 utent)
comprasenti

Come accennalo In pramessa, || presente studio intende porre le basi per la
riqualificazions e la valorizzazione lunzionale della “piccola residanza per anzian
Emma Vannuccl Falini®, conformamaente alla volona espressa dal defunto donatore
Fulvia Falinl. '

In questottica sono ipotizzablll diversl scenarl dinlervente, che vanno dalla
realizzaziona dei lavort minimamente indispensabill per rendere agibill e strutture
esistentl, alla completa demolizione e realizzazions o una nuova struttura
allavanguardia per 'accoglienza degll anziani; In questo studio, dungque, vengona
messe a confronte proprio gueste due ipolesi:

A) Intervento dl minima, aftraversa la rstrulturazions e messa a norma degli
edifici esistenti, che porterabbe alla realizzazione di una residenza per anziani
non aulosulliciantl (RAA) avente capacitd masaima per di 20 postl lstio,

Intervento di massima. altraverso |a demolizioné 8 costruziong di Un nuavo centro
per anzani, avenie capacita complessiva di 120 postl, 70 del guali come residenza
assistenziale (RAA / residenza protelta (RPA), 20 come rasidenza anziani (RA) e 30
della tipologia semiresidenziaie (SHA).

L=t E ]
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A.1) tattibilits tecnica e funzionale

Lintervento di ristrutturazione prevede l'adeguamento sismico e lunzionale degll
edifici esistenti, che nel complesso sviluppano una superficie ulile lorda di circa 540

mq equivalenti & una volumetria dl circa 2.530 mc.

La struttura. da un punio di vista lunzionale, garantirebbe la seguente dotazione di
spazl cosrentemeante con gli standard regionali previsti per una AAA di 20 posti:

requisitl funzionall

$
=]
i

poriineria‘accatiazione o sala attesa

senvizl vigitaton

ambulatorio e we

spogliatoliwe parsonale assistenza

bagno assisiil

locale per || culto @ cameara ardents
cuging

|.—_
locate mensa = 3 maq x ospile

TSR . ST T R

locale nereativo polivalente = 4 mg x ospie

=

scale, ascenson, monialettighe e dissmpegni

nggl!‘; g ie e e e e

-
i

n 10

camare da 2 posti latlc eon servizio iglenico

locall tecricl

—
na

13 | spazl comuni alfgperts (giarding) =2 m¢ x ospite

>40 mg

14 | Parcheggi = 1 mg x 10 me di volume

»>253 mg

e L Bl 2]

CoeLd EEEEEE S

Siratcio planimeincg Arogeiio & Asruifurasane: ¢ adeguamento gmnco-sanitario casa o nposo
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A.2) fatlibilita urbanistica e procedurale

Da un punto di vista urbenistico Intervento, conforme alle norme dal PRG, nan
necessila dl variant whanistica, né di nulla-osta amblentall, salvo parare preventivo
ASL in merlto al rispetto dei requisiti igienico-sanitari del progetto,

il progetto preliminare gla alaborato, potrebbe essers velocements appaitabile previo
validazione/approvaziong comunale.

L'Azienda Speciale, futtavia, non avendo capacitd finanziarie per inlervanira
direttamente (eventualita che nelie more del Patto di Stabilith comparierebbe ancha
un onercso . indebitamento deffAmministrazione Comunale chiamata a garantire
Vinvestimento), intende affidare l'esecuzione del lavori & la gestione del ceniro
anziani a un soggetto privato qualificato; in questo caso, le procedure previste dal
Codice del Contratti Pubbilici sono:

* la concessioni di lavori pubblici. ai sensi dellant. 142 del D.Lgs. 16342006 e
s.m..l, che pud avere a oggefto la progettazions definltiva ed eseculiva,
Fesecuzione del lavori. nonché la gestione funzionale ed economica dell'opera
siassa per una durata generalmente trentennais.

* la finanza di progetto, a sens: deli'art 153 del d.lgs. 163/2008 e s.m..| {in
alternativa all'aflidamento mediante concessione al sensl dellarticolo 143),
consente g affidare la concessions ponendo a base dl gara uno studio dl
tattibilita (sulla base dellimporto lavori stimato), mediante pubblicazione di un
bando finalizzato alla presentazione di offente che contempling lulllizzo df
rsorse anche totalmente a canco dei soggetti proponentl

In entrambl | casi, | lempi minim| per la realizzazione dell'opera pubblica potrebbero
8388 | seguent;

| Fasi d'attuations templ
_Approvazione @ pubblicazione bando d gara 3 mas|
esperimento e aggiudicazione della gara 3 mesi
redazione progetto praliminara/delinitive 2 mesi
_acquisiziona parer, nulla osta e validazions 2 mesi_
ne progetto eseculivo @ validazione 2 meg |
Inizio & cantierzzazione lavon | 15 masi
fine lavor e collsudi — L___3mesl |
Totale 30 mesi
Fagina 175012




ernpggnu di spe.a:a mmp&asaw srrrmmtﬂmuha a m:a ]_,ﬂ_iﬂj_g. (di cm 1 214
mil/€ per lavon, 0,605 mil'€ par VA lavorl’ spese tecniche e 0,155 mil'f per arredi);
pertanto, a fronte della realizzazione di 20 post!, la spesa lorda nsulterebbe incidere

per circa 91,000 € 2 posto letto,
Stima Sommaria def lavor di ristrutturazions

01 | Risfrulturazione casa anziani | 1.213.503,07
ID | Categoria di Opere otals parzisle €. | Incidenza %
(011 | Demolizions 119.760.53 T
oz Fhmaln.r:innn 352.521,86 REH
a3 209.431.07 | 1726 |
| 01.4 ngmu 234,219,569 | ti 30
015 | Ssiemanons esterni 100.818.55 10,30
01.6 | Allestimanto cantiete 2047716 (=1
QL7 | Nugvo corpo ascensone 131.883.71 | 213
Sub-Totale - 1 T tﬁ.‘rﬂ.ﬂ FE. N3 |
oz _1 Onuri deila Sicurezza 14 380 38
Sub-Totals - 2 14.389.36 1.148
Totpke- 142 1.213.503,07 100,00
Quadro Tecnico Ecanomics - Lavor
A} LAVOR)
Histrulturarions cosa per anzlani per 20 post (R RTTEE
Totals impartn favor appaltate af krdo degh ored par b sicurerzs ariendale € LARANET
o cui nnavi per la sicurnzza specifica da PSC 7 M
TOTALE AJ) LAVORI i LETLaLe
B} SOMME A DISPOSIZIONE DELLA STAZIONE APPALTANTE '
I ool s meaamla @ ngesviell (o B% ofs) fawor) LR
4. SipesEm MOQmehn @ ganerni W SRETM W
1 VA & consa previdenia i VBETT4AN
A0 VA 1O il o € 1T
27 + Canun e, §% s e Jcrichs rooniiaacen 4 21 coseSniione oserta, # okmdeie, | 1 FEAT
13 VR 27% b Apesa cer 4 ERRTRN pe roEttEeo e, cHinsiers dil Gvoe, snoess e collien somw | ¢ oy T
o0 RCCUSSE @ CRITETITETIT
i, Fomitiury & prad st areesl] & INA S i EEEDh
§ Tesss AVCD 2 Saidk]
i indagini gealogichs € 500000
7. Allncsi al pubblici servizi 1 soo0m
W Semss @Rt IHGDQINT grogriosiche & 0) Jubaimorio sul mataril = VA 27% A |0 o
Sorarmnn (1edeTilaFibaTa € v e 19
[aTRiE AT ||
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Le spese di gestione sl articolano principalments in costi alberghien fvitlo, utenze a
materiall di consumo) @ costl per Il personale (medics, infermiaristico, di supporto,
ecc. ).

Per determinare | costl atharghier, sl assume un costo medio giomaliero pro-capite
di circa 16 € (di cul 10 € per | pastl & 6 € per ulenze, materiall di consumo e
manutenziona): si arriva cosl a stimare un costo albarghiero complessivo dl circa
120.000 €/annp (di cul € 72.000 per | pasti @ € 47.000 per uenzs, materdall di
CONsUmMa & manutenzione).

Per quanto riguarda | cosyl per il personale. |a loro determinazions dipende sia dal
soggetto (Azienda Speclale o privato), sia dal regime gestionale preso in
considerazione (con o senza accreditaments™); si pud stimare un costo annuo

compreso fra 300.000 €/anno e 420.000 E/anng circa, cosl come meglio specificato
nelle seguent tabalia:

tab 1: costifanno personale in struttura acereditata 8 gestione dirstta Azlanda Speciale ([CCNL UNESA)

M. |Lv Figura Ore COsi0 ARnLUG
1|10 | Direttore Medico - Coordinatore del servigio sanitatio ] € 18.000,00
1|0 |Direttore -mrgmu Amminlatrative 19 € 18.000,00

3,38 | 35 | Infermierl 48 €95 210,00
6,17 4[058 38| € 15799807
1|35 | Terapista della riabilitazione 38 i 29.000,00
L1 7 Ausiliar addettl &t riordine/pulina delle stange 38 € 21.750.00
1| 4|Cuoco 3B £ 25.608,00
1| 4] Addetto i segretoria 8 £ 2560800
Totaie €391 37,00
ltap € 1130992
Totale complessive costo arienda ' £422.683,94

tab 2: costianno personale in strutiura accraditata a gestions privata (CONL AIOP):

M. Figura Ore Costo annuo
1| Direttore Medico— Coordinatore del ssrvizla sanitaria 18 € 38,334 36
1| Birettore — Dirigente Amministrativo 19 € 18.234 36
3 | Infermips 38 € 91.639,88
6] O8S g & 156,504, 44
1 | Terapista della rabilitazione L { 29,000,00
1 | Ausiliari addetti al tordino/pulizia delle itanze 38 €21.153.72
1| Cuaco 38 € 24.599 54
1| Addetio di segreteria 38 i 26.396.92

Totale costo privato € 386.253.32

"Vedee Allegata 7 al Manuale sutonizzarone e sccraditamonta dells Regiane Abruiro:
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tab 3: mﬁ-mmhmm-mmﬁmwmlﬁmm:

N | Uy Figura Dre Costs annud
1|a |Dlrettore = Dirgente Amministratheo 19 i 18.234 36
1| 35 | Animatore/educatore 18 i 79.000,00
1|35 | Infermieri 38 £ 29,000,060

g171 4]055 . € 157.998 02
1| 7| Ausiiari addetti al riording/pulizia delle stanmee a8 €21.153,72

1| 4|Cudto 38 i 24.599.64

1| 4] Addetto dl segreteria 38 € 25.896.92
Tatala £ 306.B51.66

trap € 24.550.61
Totale complessivo costo atienda €331,43337

ADPY
Costa annuo

tab 4! cosiianno persomnils in Strutlea non acereditata 8 gestions privata (CCML
M. Figura Ore
1| pirettore - Dirigente Amministrativa 19 € 1833436
1| Animatore/educstore 38 € 76.896.92
1 | infermieri 38 € 77.854,07
6,17 | 055 38 € 156,504,844
1 | Ausilinrt addetti al rigeding/pulizia delle stanze 38 £21.153,72
1| Cuncd £ € 24.599,64
1 | Addetto Ui segreteria 18 € 26.896,92
Totale costo privato € 302.140.07

433} C 5 dal rcs 35 . : % A
ricavl di gestione derlvano dalle taritfe giomafiere applicabili ogni
anche queste ultime wvarano in junzione dal regime gestionale presa N
considerazione: in caso di convenziona con i| Sarvizio Sanitario Nazionale. fa taritta
riconosciuta dalla Regione. Abruzza & part a 70,75 €/giomo, senza sonvenzione si
prevede una tarfta par a 50,00 €/glomo; peranto, si stima un ncavo annuo

compreso tra 365.000 €/anno @ 516.475 €/anno. cosl come maghio specilicato nalls
seguenta labellac
tah 5 ricavilannc di gestione in strutturs 20 post:
struttura Postl letto faritfa | siornianno |  Totale ricavi/anng
conveEngionata 20 75,75 €/gorno 365 516.475,00 Lfanno
nan conventionsta 20 50,00 €fgarng 365 36500000 Cfanno

[ a3 M= 3T




A.3.4) Stima deqii ytili ¢ gestione {20 posti in RAA/RP o in RA/Casa di npgsq)
Le stime costiricavl sopra evidenziate mostrano la convenienza assal scarsa

dell'ipotesi avanzata concerments la ristrutturazione della casa di riposo esistente o la
relativa gestions di 20 post letto.

In tuttl | casi, | costn Iniziale per | lavor di ristrutturazione (cirea 1,8 milionl dl Eurg),
dovra essere coperio da un linanziamento pubblica a fando perduto; tuttavia, |
marginl fordi dl willita derivantl dalla gestione defla strutlura sono prevalentementa
negallvi, cosi come evidenzialo nelle seguenti labells dl sintesi

tab. & ufile/anno in struttura accreditata a gostions diretta Arlenda Speciala (CCNL UNEBA)

— s E———

Lzt o] Meraianmis €422 61504
L oats AlnrrEnimm # 1 =0 O
Tutals c=ald 4547 ERnng
! Trtrata C516475,00
| Marging A A 208 %4
Tab, 7! utile/fanno in strutture accreditata 2 gestione prvata [CONL AIOP)
ot di® Perzamaie L& E A
Cirats dlibstrg el i |0 RN
| Tatale cot { S06.3263,32 |
Entrate 1847500
Mlairgind Rl i I0.211, 68

le.twmmmummnﬁiﬂmﬂguummﬂﬂmhwmmm.

Dol el Pe=inssle T EFN 83Ty
Coptl Al jawi] i 1 2000000
Toeenle oz LEST. 43307
Entrato i 3E5.000.00
Mlargi dnmul 4 BEA3TTF v

Tah. 8: utilelanno In struttura non sccreditats & gestions privata [CCNL AIOP)

Carts de! Pareonun i FET 14007

Copsi Al rgiimm ¥ LT [ {0

Fodils goifi £ a¥3 a0 &7

Emtrate i 355, 000,00

Plarg it Ampaed £3r.1a0.m
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B.1)fa

L'intervento prevede la demolizione completa degll edifici esistent e fa costruzione dl
un nuovo centro per anzianl, avente complessivamente una superticie utite lorda ol

cirea 3.800 mq equivalent! a una velumetria di circa 15.000 me.

Ls nuova strutiura, da un punto di vista funzionale, dovrd comunque garantire la
seguente dotazione di spazi nel pleno rispetto degli standard regionali;

@M < o M S L3 K3

0
11
12
13
14
158
16
17
18
19
20
21

roquisk funzionali

SRAS0p.

RAZIp

| RAATDD

| portinena’ acceltazions sala allesa

8i

sl

servizl visitaton

=

direzione, segreleria e archivio

| ambuiatorio & we

8l

 deposito aftrezzature
| palestra @ servizi

Slalele s

2

W

>45mg

 spogliatol'we personale assislenie

locale s0QQIOINC personals assistenzia
bagno assistito

chigsa & camera ardenie

cucing @ dispenss

spogliatol e servizi personale mensa

locale mensa > 3 mg x ospite

= 80 mg

>180 mg

locale ricreafivo polivalente > 1,5 mg-4 ma x ospile

=45 mg

>240 mg_ |

deposin bianchetia sporca

deposito bianchana pulita

scate, ascenson, montalatiighe e disimpegni

LA Y
@ @ E.Iggﬁw_ﬂ_ﬂrﬂ.u

camere da 2 post! ietto con servizio igkenico

n, 14

‘camara da 1 posto con senvizio igienico

area ripaso

2 g |8 e (e

locali lecnict

spazl comuni al’aperto (glardino) >2 maq x ospite

Parchegal > 1 mg x 10 me & volume

=1.500 mg.
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Hibilita urbanistica

Da un pums di vista urbanistico linterventd, non conforme alle norme del PRG.
necessia dl una wvariante riconducibdie alla modilica dellindice di ulilizzaziona
fondiario, che nal casp specilico nsulla essare pari a 1,12 mg/mq (Sul= 3.800 mq /
Sh.=3.384 mq) e una deroga dell'aflezza massima da 15,50 mt a 18,00 mil

in questa \potesi, in presenza delic swdio df fatibiita e m prewsione della
dismissione completa degll jmmobili e defla demoiizione degll edifici esisieni,
l'intervento potrebbe essere realizzato mediante je seguentl procedure allernative:

« finanza dl progetlo, ai sensi deliart 153 de! d.igs. 16372006 @ s.m.1., par
I'afiidamento della concessione a mealizzare e gestire Il cenfro anzian
ponando a base d) gara lo studio di faftibilita, previe bando putiblico finalizzato
dlla presentazions o proposte con risorsa fotalmenle a carco del proponenti;

» costituzione del diritto dl superficie, a sensi dell'artt. 952, 953 g 954 del
Codice Civile, da concedare a privalo sull'area da destinarsi alla realzzazions
del centro anzian|, previo bando pubblico fmalizzato ally presentazione Ol
proposte con nsorsa totalmente a canco del proponant),

Nell'lpotesi della finanza di progeito, | templ attes! per la realizzazione dall'opera
pubblica polrebbero essare | saguentl:

fasl o sttuazions temp
_Aporovazone & pubbiicazions bamda di gara 3 mesi
| Esperimento e aggludicaziono defia gara 3 s
redanons progetio prelininaredefinitive Fmesi
_Bcquisizions par, ulla osta @ validazions 2 miegi
| rednmone progeiio ssecutivo @ vakdazione 2 e
iMirso & CAnberizzazsong faven 24 Mgl
[ Tina baver & eoliaud! 3 ma |
Totale 39 mesl

Nelllpotesi della costituzione del diftto di superficie, l'operalore privalo dovra
sostenere diretfamenie non solo | cosll per 'esecuzione del lavarl, ma anche quelll
per I'assegnazione dell'arsa; pertanto, anche nel suo interesse, avwia la convenienza
di ridurre al minima | tempi di realizzazione dellopera, awviare |a fase di pestione e
anticipare I'ammeramenlo dellinvestimanto efletiualo.

faai d'snuazione templ

Approvazionas ® pubblicanons banado ol gars Ames

 aggiudicazions deils gars___ 3 mesi

redariona progeito praliminsedabniive 2 mmsi

| poquisizons par |, nulla osis o Permesso a cogtues Z mes:
Totale B mosi

L'Jmpﬂgm :Il spusa mrlmluﬁswa é d.l ::In:.a ﬂ &0 milg {r.EI cui E..'Elmmll-“f pﬁr lavarl,
1,540 mil€ per IVA lavar)/ spese teeniche e 0,750 mivE per arred!), quindi, & fronte
della realizzazione di 120 postl, 1a spesa lorda risulla di circa 71.000 € a posto letto
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Stima Sommara dei Cosh

Mg timq Totale
complessivo £ |
(1]} Realizzazione R.AA 5.150,00 1.225.00 5.308 750,00
ID | Catagoria di Opere Totals parzisis € | Incidenzs %
(iR Dsmodizions e fmoz. esmientn T8.850 38 125
.2 | Roslizzarione opere n C.A 1. 312,850,848 20,80
013 | Dransggl, vospa, S.677.88 0.0%
014 | Selai 187 368, 287
015 | Mursture 180 430,25 2,85 |
016 | Intonoci 13437838 23
oL.7 | Scarichi e fognatire 5362434 0,55
018 | Paviman] & rvestment 558.324 38 B85
o1e Impennashilizzazions o sokamit 86,429,884 13T
01.10 | Opere di laflonens 1072488 Q17
| 0111 | Ogere in farra 86 428,68 | 1.37
0112 | Serrament, vein & pono 505.961,75 ___Bo2
01,13 | Tinlegoature interna ed eslomna 108.772,25 178
0114 | Patra o rmarm | 401,236.50 636
01.15 | Impianto Ty | 47126363 a7
D1.16 | impianio mnco-gandan i 567.156,63 888
BLIT | Impiants elslires & specsals 644.12338 10,21
| 01.18_ | impianio antincendn 97.154,75 154
L0119 | Impiario elevator 248 828 50 306
L0130 | impamo cesigenn 242.886.48 3,85
0121 | Swlomazans eslerng 6024188 1,05
Sub-Tatale - 1 6.050.682,20 95,91 |
a2 | Onarl deila Siourerza 258 057 RO
Sub-Tatals - 2 o 258.057,80 4,08 |
Totale- 1.2 B 6,308.750,00 100,00
CQuedro Tecnico Economico
A} LAVOR]
fnalznzion= RLAA. | 0 nashasl
o0 ARTONAto ni inrda degll orwei per ia sicurersa azirndale € Lsmoaam
di cul onetl per |a sicurezzn specifice da PSC | e
TOTALE A1) LAVORI © ime 0
B} SOMME A DISPOSINOMNE DELLA STAZIONE APPALYANTE
1. Lavoel in economia o tmprevist) (max 8% del laver) € ot 70000
2 Spess ecmiche & gonaral € 99 000.00
1. IVA & cassa previdenza KX
A0 VA TO% b vl L ;I"’M-'-I“".
12 Casan prowdensinie. 4% i Sonba beemshe pnogeia riore od B cosnmnism scuneres el et el €k
FSS-WAHﬂummhtmuww_ﬁmu;nl T § L EanOl
Il SR i e el —
A, Fomifura o posa degll arrodi « IVA 22% i FET.Si080
5. Tassa AVCP T 00000
E. Indagini geologicl i Aobhos
T. Aliseci si pubblici servizl i B0DAEG




Par daterminare | costl albarghieri, si assume un costo medio gicrnaliero pro-capile
di circa 13,7 € (di cui 10 € per | pasti @ 3,7 € per utenze, matenall di consumo e
manutenzione): si arriva cosl a stimare un costo alberghiero complessivo di circa
600,000 (di cul € 438,000 per | pasti ed € 162.000 per utenze, matenali di consumo
e manutenzione, | costi per il personale, varano in funzione del soggetio (Aziends
Speciale o privato) @ del regime gestionale preso in considerazione (con o sanza
accreditamenta).
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Da tutto ¢id si prefigurano quatiro ipoles! possiblli, per le quall s pud slimare un

costo annuo vanabile tra | 770.000 €anno & 1.420.000 £/anno clrea, cosi come
megllo speciticate nalle seguentl tabafie:

tu1tgmmmnmhmmmmaHuMﬂummmmmumr.

N L:I'nrJ __ Figura Ore  Costa annuo
119 | Direttore Medico — Coordinatore def servinio sanftario 19) € 18.000.00
110 |Direttore - Dirjgente Amministrativa 1| €  18.000,00)
1/35 | Assisients Sociale/coordinatore par || Centro Divtro 30, €  23.00000
1] 35 | Animatorefeducatore 38 £ 29 .1000,00

13,56 | 35 | Infermieri 38| € 39334000

26,01 | 4. | OS5 o 38| «  B6ROSD.00

{135 [Terapia delfa rabilitazione 38, € 3900000
1|35 | Terapista orcuparionale o || € 29.000,00
217 | Ausiliar addetti af rlordino/pulizia dalle stanze 38| € 4350000/
1/4 !Cunco 3| € 2560800
Lls |Agdetto di segreteris B € 2560800

Tatile € 1.300.006,00

lrap B 1 € 110,540, 00
Totale complessivo costo axhnda € 1.410.506,00

Costt annui siberghien: £ &00.000,00

Camo/anne totale: € 2.010,506,00

tab. 11: cosullanno persanale In struttura accreditata a gestions privata (CCNL AIDP);
Ore

M. Figura Costa annun

1| Direttpre Mpdico - Coardimatore del servizio sanitario 19 £ 1B 734,36

1| (rettore ~ Disigente Amminbstrativo 19 €18 234,36

1| Assistente Sociale/coordmatose per || Tentro Durng 3| v 2274573

1] Animatorefedicatons 38 i 2689652
13,56 | Inferminr ] E3TT.T0L15
26,01 | 055 3B € 659.753. 74
1 [Terapista della nablitazone EE: €27 854,07

L} Terapista ncoupanonale £l €37 854,00

£ | Ausilian addetti-al riording/pullzia delle stange g €47 307 44

| | Cuoco 38 {24599 64

1| Addetto ot segreteria 38 £ 26,895,927
Totale €1273.078.40

Costl annui slberghieri: € 600.000,00
Crvtofannn totale: € 1LA71.078,40
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tab 12: costilanno persanale shrutturs non sccreditata gestions direfia Azienda

(CONL UNEBA;

N | U Figura Ore| Costoannuo
1|a | irattare = Dirigente Amministrativo 19 € 18.000,00
1| 35 | Assistente Soclale/coordinatore per il Centro Diurno 30 € 23.000,00
1| 3% | Animatore/edicatomn 38 £ 29.000,60
3| 35 |infeemion 38 € §7.000,00
35| 4|0ss 38 £473.735.00
1] 358 | Terapista dofla rlablilitazions 38 € 29.000,00
1| 35 |Ternplsta octupationale g € 29.000,00
2| 7| Ausiiarl addety) al Merding/pulizis defle stanpe £} € 43.500,00
1| &|Cuoeo g € 25.608.00
L] 4| Addetto di segrateria 38 € 25.608.00
Totals € 783.451.00
frap € BA 600,00
Tetale completsivo casto axlenda € B50.051,00

Costl annui alberghier: € 500.000,00
Costofanmo datale: € LAS0LA51.00

tab 13 costilanne personala In struttura non accreditata s geatione privata ICCHNL AP

N. Fgura Ore| Costo annuc

1| Cirettore — Dirigente Arruministral o if £ 15734 36

1| Assistente Soclale/coordinatore per i Cantrg Diurmo 30 2274573

1| Animatarefeducatore 18 i 1680597

3 | Iritisrradi | iz £83.962,30
18,5 | 035 ' 18|  cagaIseET
1| Teraphita defls viahilitazione iz €27.864,07

1 | Terapista otcupationale 38 € 27.854.07

2 | Ausiliari addettl al iordino/pulicia defle stanre 3B A2 3007 44
1| Cunca £l €. 24.599 b8

1] Acdetto di segreteria 3B £ 16.896.92
Totale €770.211.02
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Costl anmul alberghieri: € 500.000,00
Coitarfenme totalse € 1370, 311,02




L fariffe mnmanare vanano in funzione sia. del mg:ma gestionale, sia duila Hpnhnlﬂ
di strullura presa In considerasiona; te tabelle che seguono sinfelizzano | ricavi annul
pravedibill In caso di canvenzionamento o meno con il Servizie Sanitario Nazionale:

tabs 14. mmmﬂhmmmmﬂﬂnmplﬂ.

struttura Posti Tariffa glomianne |  Totale ricavi/anno
RAA convanelonats {1 75,75 €/glormo 365 | 1.807.802,50 €/annn |
RA non canvencionata 20 EDJ.!'D giarma 165 f 355.000.00 €/ anna |
| SRA nON canvengionnta E L] m,m Ullnmu 365 448.000.00 £/anmm
Totsle ficavi fanno I.EIE.E_EH C/anno

2 15: ricavilanno di gestione in struttura non convenzionata con SSN (120 postl):

struttira Poati Tarlffa glorni anna Totale ricavi/anno
RAA non convenoionata 0 60,00 €/glarno 365 1.533.000 00 u‘:rrnu]
A non convenionafa ' i.'.'."_ 50,00 €/giorno 65 365.000,00 ﬁ"inmll
SKA non conventionsta 30 40,00 £fgioron RS 438 000,00 UIHH.I}I,
Totale ricavi farmo 2.336.000,00 ¢/anno |

Le slima mamnnaw supm mldanmm mn.wanu fa fanibilta dal punh: di WHIEI
economico finanziario delllpotesi avanzata riguardante la demolizions & nuova
realizzazione di un centro anziani e la relativa gestione di 120 posli,

L
N questo caso, linvestimanto iniziale necassario pet la realizzazione del nuovo
centro per anziani (circa 8.5 milioni di Eura), polrebbe essare recuperato altraverso
una gastione a lungo lermine della struttura: prevedendo una gestione a 50 anni con
ipotesi di concessione anche a privatl, sl prevedona | saguenti scenarl:

Higayo annus 2530 I:’:.l' L1# | LJ.I"II.I-

Crrrto @i 000 B0 Lo

e Brla @nngo BT L5650 4 8ne

Litlle bevets disr=ta formmomn MO0 B25,00 4

Loy eyt bugn § .o 00 000 0 i

Marginl Invedtimento nebls durats condegnlane: 21,807 E25.00 €

Templ di ammartamento doll'inesstlopento inihble 55 arind

Pugimi I i 53
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Coite gremun’ LA Braal i fenmm

iftilly lnrde mrdGG: FAT 58410 L/ anno
Litle lordo worsts conooteloni: 368720500 €
Caifd mruttpia A0, 0001 o) o
LORA Once e e omiE 4

Kargmi myestimento nniip durata concomione I7.2159.205,00 ¢
Tampl di ammartaments daillinvesstimento inlelale: IN  anni

Cavta Wmas LAAD O8I & i
Uity loete mrpriue R, 849 10 €/ srnn
Lithe lardy Ourats conpsidbone o 20T 450,00 €
Eatte wnatiia Bo000 00,00 €

Margint Investimento nefis dursts concersioos: 3569745000 €
Tempi ol gmmortamenta doll Mvestimento inisle: 10 anmi

e anmug 1,535 000,00 Granne
Laito armiie 30025102 4 fariem
ULl s armmiie 355, TRAGH Ljansa
Ut \arde duiats conpeesing di 783 BAGHY |
Casdin stnurliirs SO0 DO DT €
Cailo cancessinne: T GO0, 0]

Marghnl investimento nalls durats concessions: 35.689. 440,00 €
Femi ol ammortamenio da i investimento mizginke; 0 anni ,
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| 4. CONCLUSIONI

Lo studio di fattibilitd ha messo a confronto due ipotesi d nutilizzo delfarea intitolata
alla defunta Emma Falini:

1. la ristrutturazione degli edifici esistent|
<. la demolizione con nuova costruzione di Un ceniro per anzian,

Inclire, lo studio ha comparato lo scenario dl una eventuale gestione da pare
dell'Azienda Speciale con quelio delia gestione di un operatore privato da individuare
mediante alfidamente in concessionea pravio bando pubblico.

La verifica di faltibilita eflettuata, ha evidenziato forti criticita sotto Il profilo
economico-finanziario @ gestionale, oltre al non dare una risposta alla sempre
pil crescente richiesta di posti letto per Fassistenza agll anziani, punto cardine
della volonta lestamentaria del defunio sig. Falinl,

Il finanzlamento dei lavori di ristrutturazione @ adeguamento sismico-igisnico-
sanitario della struttura esistente (circa 1,8 milionl di Euro), pué essere reperito
solo mediante canall di sovvenzione pubblica a fondo perduto; Infattl, le entrate
taritfarie non coprono I costi annul di gestione & comunque, nel migliars dei casl,
non generanc marginl utill sufficienti per remunerare il capitale necessario per
affettuare i lavari di istrutturazione.

Le venﬁche elfetiuate, hanno evidenziato la hﬂlh«]llti di tale interventq satto Wi gl
aspetl socio-demografico, uwrbanistico-procedurale,  tecnico-funzionale, ed
aconomico-finanziario.

Sotto il profilc dellimpaito sociale. Ipotesi o demolizione e ricostruzions risulta
convenients in quanto darebbe una concreta risposta al fabbisogno di strutture per
Fassistenza agll anziani. visti | datl sullinvecchiamento della popolazione locale,
regionale e nazionale,

Da un punto ol vista urbanistica, I'mervento necessita di una variante al PRG
essenziaiments nconducibile allingremente dellindice di ulilizzazione fondiario e
dell'altezza massima (deroga da 15,50 m. & 16 m.).

Da un pumio dl vista procedurale, l'potesi di concessione a privato mediante

costituzione del diritto dl superficle sullarea da destinars! alla realizzazione del

cantro anziani (al sensl dell'artt. 952, 953 e 954 dal C.C. mediante bando pubiblico

finalizzate alia presentazione di offerte da parte di proponenti che utllizzing risorse

proprig), risulta essare la pld conveniente per il Comune, sla per quanto riguarda |
Fwpra 11 & B




costi (finanziamanto a totale careco del privato) sia per quanto riguarda | tempt di
realizzazione.

Da un punto di vista economico-finanziario, risulta essere migllore lipotesi di
gestione privata, anche senza accrediamenio da parte del Servizio Sanitario
MNazionale: da un lato, non necessita del reperimento di un finanziamento
pubblico assal Incerto (circa 8,6 miliont di Euro), dall'aliro consente un'enirata per
I'ente pubblico dovuta per la concessione del dirilto di supedicie (si |patizza 1
milione di Euro per una durata 50 anni).

Mapggio 2018 Responsabile del Procedimanto (RUP)
dr. Bruno Terenzl
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