
CRONOPROGRAMMA INTERVENTI E ATTIVAZIONE SERVIZI Legenda: Finanziamento privato

Finanziamento pubblico

Gestione

Anno --> 2018 2019 2021 2026 2033 … 2036 2048

Ristrutturazione e recupero

Proposta e progetto definitivo 80

1. lotto 1230

3. lotto sub tetto lotto 1 700

Finanziamenti privato

Mutuo 1 lotto 1100

Finanziamento 500

Possibilli evoluzioni del progetto in presenza di adeguati finanziamenti pubblici / privati

2. lotto sub 1 (escl. Aree accogl./benessere) 850

2. lotto sub 2 (Aree accogl./benessere) 630

3. lotto sub tetto lotto 2 550

3. lotto (completamento) 1960

Gestione

Casa Anziani (gestione attuale)

Attività di marketing e comuinicazione

SAD

Attività Benessere (aree disponibili)

Casa Anziani: ampliamento a 30 p.l.

Ristorazione sociale

Caffetteria ditattica / vendita prodotti

Ufficio turistico

Aree espositive / eventi

Possibile ampliamento dell'offerta di servizi in caso di realizzazione di ulteriori lavori 

Ristorazione commerciale

Biblioteca / Sala polivalente

Accoglienza / attiv. Alberghiera

Ampliamento attività benessere (area sottotetto)

Nuove progettualità su aree 3. lotto (non in PEF)

… … …

MONASTERO SS. TRINITA' di SERINA
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MONASTERO SS. TRINITA' di SERINA

Sintesi del progetto

Caratteristiche dell'intervento Input per flussi di cassa

Durata concessione (anni) 30 Tempi medi incassi (mesi) -                   

Inizio concessione 2019 Tempi medi pagamento fornitori (mesi) 2                      

Fine concessione 2048 IVA su ricavi 7,1%

IVA su Investimenti 22,0%

Ammortamento parte immobiliare/lavori 3,33% 30 IVA media su Lavori (10%) sp.tecniche (22%) 10,7%

Ammortamento attrezzature 10,00% 10 IVA MEDIA su acquisti 12,0%

Ammortamento arredi 10,00% 10 Iva indeducibile (pro rata) 6,0%

Quota costi pers. a fondo TFR 2,80%

Rivalutazione fondo TFR 2,00%

Oneri finanziari su attività corrente (scop.banca) 3,00%

Tasso di inflazione non consid 0,00%

Tasso incremento costi personale non consid 0,00%

Piano degli investimenti FINANZIAMENTI privato

Spese già sostenute per la progettazione (da quantificare) 2016-17-18 80.000           Mutuo su 1. lotto 2019 1.100.000        

di cui per redazione progetto definitivo 40.000          Durata anni 15

1. LOTTO  (finanziamento privato) 2019 1.230.000      30 Tasso applicato 5,00%

Oneri finanziari 489.648

3. LOTTO (sub TETTO lotto 1) - (finanziamento pubblico) 2021 700.000         28

Finanziamento "liquidità" 2019-2023 2019 500.000           

Totale lavori 2.050.000 Durata anni 5

Spese tecniche ed imprevisti 108.758 Tasso applicato 4,00%

TOTALE LAVORI 2.158.758 Oneri finanziari 56.633

Oneri finanziari complessivi 557.027

TOTALE INVESTIMENTO 2.715.785 (*)

Nuovi arredi e rimpiazzo arredi obsoleti 191.000

Nuove attrezzataure e rimpiazzo attrezzature obsolete 154.000

Manutenzione straordinaria su durata 100.000         CONTRIBUTI PUBBLICI

3. LOTTO (sub TETTO lotto 1) - (finanziamento pubblico) 2021 700.000           (*)

TOTALE COMPLESSIVO 3.160.785

Valore fidejussione 500.000         (*) Quota contributi pubblici su totale investimento 26%

CONTRIBUTI VARI

Fondazione Credito Bergamasco 10.000

Finanziamenti SOCI, privati, azionariato popolare, ecc. 0

Sponsorizzazioni su iniziative di Marketing e comunicazione 600.000

Totale contributi previsti 610.000
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MONASTERO SS. TRINITA' di SERINA

Ipotesi di gestione

CASA ANZIANI

TOTALE RICAVI media 587.417 Retta media 1.655,63    1.576,79          

MARGINE TEORICO DI GESTIONE 96.895 con IVA senza IVA

16,5% Posti letto anziani 30

S.A.D. (assist.domic. su territorio)

TOTALE RICAVI media 30.000

MARGINE TEORICO DI GESTIONE 3.898

13,0%

ATTIVITA "BENESSERE"

TOTALE RICAVI 14.233 a regime 15.000

MARGINE TEORICO DI GESTIONE 2.378

16,7%

AFFITTO SPAZI 

TOTALE RICAVI media 36.138

MARGINE TEORICO DI GESTIONE 9.871

27,3%

EVENTI

TOTALE RICAVI media 36.267 a regime 40.000

MARGINE TEORICO DI GESTIONE 13.561

37,4%

CAFFETTERIA DIDATTICA e VENDITA PRODOTTI

CAFFETTERIA media 141.000 a regime 150.000

VENDITA PRODOTTI locali e tipici media 52.000 a regime 55.000

MARGINE TEORICO DI GESTIONE 45.888

32,5%

RISTORAZIONE SOCIALE

TOTALE RICAVI media 75.476 Tariffa pasto materna 3,70           

MARGINE TEORICO DI GESTIONE 20.551 Tariffa pasto domiciliari 4,50           

27,2%

COORDINAMENTO DEL PROGETTO

Coordinamento, iniziative di comunicazione e marketing, ecc. media 65.169

RIEPILOGO ANNUO GESTIONE 

TOTALE RICAVI e CONTRIBUTI media 992.864

COSTO DEL PERSONALE (impatto su occupazione) 522.583  pari a circa 33 lavoratori occupati fra full time e part time

MARGINE TEORICO DI GESTIONE 115.382

11,6%
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ELEMENTI DEL PROGETTO
2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 TOTALI

INTERVENTI di RISTRUTTURAZIONE e RECUPERO

COSTI COMPLESSIVI DI PROGETTAZIONE 80.000         80.000                 

1. LOTTO  (finanziamento privato) 1.230.000     1.230.000            

Mutuo su 1. lotto 1.100.000     

Finanziamento "liquidità" 2019-2023 500.000        

3. LOTTO (sub TETTO lotto 1) - (finanziamento pubblico) 700.000        700.000               

TOTALE INVESTIMENTI 80.000         1.299.312     -                   739.446        -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                   -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                2.118.758            

Manutenzione straordinaria 3.333            3.333               3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333               3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            100.000               

CONTRIBUTI PUBBLICI
-                -                   700.000       -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                   -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                -                700.000               

CONTRIBUTI VARI
10.000         20.000          20.000             20.000          20.000          20.000          20.000          20.000          20.000          20.000          20.000          20.000          20.000          20.000          20.000          20.000          20.000          20.000             20.000          20.000          20.000          20.000          20.000          20.000          20.000          20.000          20.000          20.000          20.000          20.000          20.000          610.000               

Ipotesi di gestione

CASA ANZIANI
RICAVI 587.417        587.417          587.417        587.417        587.417        587.417        587.417        587.417        587.417        587.417        587.417        587.417        587.417        587.417        587.417        587.417        587.417          587.417        587.417        587.417        587.417        587.417        587.417        587.417        587.417        587.417        587.417        587.417        587.417        587.417        17.622.514         

MOL 95.757          95.757             95.194          96.694          96.694          93.694          93.694          93.694          93.694          93.694          98.694          98.694          98.694          100.194        100.194        96.694          96.694             96.694          96.694          96.694          96.694          96.694          96.694          93.694          93.694          100.194        100.194        100.194        100.194        100.194        2.906.846           

16% 16% 16% 16% 16% 16% 16% 16% 16% 16% 17% 17% 17% 17% 17% 16% 16% 16% 16% 16% 16% 16% 16% 16% 16% 17% 17% 17% 17% 17% 16,5%

S.A.D. (assist.domic. su territorio)
RICAVI 30.000          30.000             30.000          30.000          30.000          30.000          30.000          30.000          30.000          30.000          30.000          30.000          30.000          30.000          30.000          30.000          30.000             30.000          30.000          30.000          30.000          30.000          30.000          30.000          30.000          30.000          30.000          30.000          30.000          30.000          900.000               

MOL 3.924            3.924               3.896            3.896            3.896            3.896            3.896            3.896            3.896            3.896            3.896            3.896            3.896            3.896            3.896            3.896            3.896               3.896            3.896            3.896            3.896            3.896            3.896            3.896            3.896            3.896            3.896            3.896            3.896            3.896            116.946               

13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13% 13,0%

ATTIVITA "BENESSERE"
RICAVI 5.000            8.000               12.000          12.000          15.000          15.000          15.000          15.000          15.000          15.000          15.000          15.000          15.000          15.000          15.000          15.000          15.000             15.000          15.000          15.000          15.000          15.000          15.000          15.000          15.000          15.000          15.000          15.000          15.000          15.000          427.000               

MOL 339-               561                  1.705            1.705            2.605            2.605            2.605            2.605            2.605            2.605            2.605            2.605            2.605            2.605            2.605            2.605            2.605               2.605            2.605            2.605            2.605            2.605            2.605            2.605            2.605            2.605            2.605            2.605            2.605            2.605            71.350                 

-7% 7% 14% 14% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17% 17%

ARTE E CULTURA
RICAVI 36.138          36.138             36.138          36.138          36.138          36.138          36.138          36.138          36.138          36.138          36.138          36.138          36.138          36.138          36.138          36.138          36.138             36.138          36.138          36.138          36.138          36.138          36.138          36.138          36.138          36.138          36.138          36.138          36.138          36.138          1.084.137           

MOL 9.441            9.441               9.188            9.188            9.188            9.188            9.188            9.188            9.188            9.188            10.188          10.188          10.188          10.188          10.188          10.188          10.188             10.188          10.188          10.188          10.188          10.188          10.188          10.188          10.188          10.188          10.188          10.188          10.188          10.188          296.140               

26% 26% 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 28% 27%

EVENTI
RICAVI 3.000            5.000               15.000          25.000          40.000          40.000          40.000          40.000          40.000          40.000          40.000          40.000          40.000          40.000          40.000          40.000          40.000             40.000          40.000          40.000          40.000          40.000          40.000          40.000          40.000          40.000          40.000          40.000          40.000          40.000          1.088.000           

MOL 280               1.080               5.052            9.052            15.052          15.052          15.052          15.052          15.052          15.052          15.052          15.052          15.052          15.052          15.052          15.052          15.052             15.052          15.052          15.052          15.052          15.052          15.052          15.052          15.052          15.052          15.052          15.052          15.052          15.052          406.825               

9% 22% 34% 36% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 38% 37%

CAFFETTERIA DIDATTICA e VENDITA PRODOTTI
RICAVI CAFFETTERIA 30.000          50.000             100.000        150.000        150.000        150.000        150.000        150.000        150.000        150.000        150.000        150.000        150.000        150.000        150.000        150.000        150.000          150.000        150.000        150.000        150.000        150.000        150.000        150.000        150.000        150.000        150.000        150.000        150.000        150.000        4.230.000           

VENDITA PRODOTTI locali e tiici 15.000          25.000             35.000          55.000          55.000          55.000          55.000          55.000          55.000          55.000          55.000          55.000          55.000          55.000          55.000          55.000          55.000             55.000          55.000          55.000          55.000          55.000          55.000          55.000          55.000          55.000          55.000          55.000          55.000          55.000          1.560.000           

MOL 14.245-          7.995-               14.644          47.194          47.194          47.194          47.194          47.194          47.194          47.194          53.194          53.194          53.194          53.194          50.194          50.194          50.194             50.194          50.194          50.194          52.194          52.194          52.194          52.194          55.194          55.194          55.194          55.194          55.194          55.194          1.376.631           

-47% -16% 15% 31% 31% 31% 31% 31% 31% 31% 35% 35% 35% 35% 33% 33% 33% 33% 33% 33% 35% 35% 35% 35% 37% 37% 37% 37% 37% 37% 32,5%

RISTORAZIONE SOCIALE
RICAVI 75.476          75.476             75.476          75.476          75.476          75.476          75.476          75.476          75.476          75.476          75.476          75.476          75.476          75.476          75.476          75.476          75.476             75.476          75.476          75.476          75.476          75.476          75.476          75.476          75.476          75.476          75.476          75.476          75.476          75.476          2.264.271           

MOL 20.617          20.617             20.547          20.547          20.547          20.547          20.547          20.547          20.547          20.547          20.547          20.547          20.547          20.547          20.547          20.547          20.547             20.547          20.547          20.547          20.547          20.547          20.547          20.547          20.547          20.547          20.547          20.547          20.547          20.547          616.533               

27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27% 27%

COORDINAMENTO DEL PROGETTO
COSTI DI COORDINAMENTO MARKETING E COMUNICAZIONE 65.178          65.178             65.526          65.526          65.526          65.526          65.526          65.526          65.526          65.526          65.026          65.026          65.026          65.026          65.026          65.026          65.026             65.026          65.026          65.026          65.026          65.026          65.026          65.026          65.026          65.026          65.026          65.026          65.026          65.026          1.955.081           

CONTO ECONOMICO CUMULATO 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 TOTALE

RICAVI 782.031 817.031 891.031 971.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 29.175.923

CONTRIBUTI 10.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 610.000

TOTALE COSTI 683.097 700.224 751.498 790.871 802.106 802.817 802.742 803.070 803.404 803.745 804.357 804.447 804.809 805.574 806.083 806.797 806.330 806.730 807.137 807.553 807.977 808.409 808.850 809.300 809.759 810.227 810.704 811.191 811.688 812.194 23.903.691

Reddito operativo (EBITDA) 118.933 136.807 159.533 200.160 206.925 206.214 206.289 205.961 205.627 205.286 204.674 204.583 204.221 203.456 202.948 202.234 202.700 202.301 201.894 201.478 201.054 200.622 200.181 199.731 199.272 198.804 198.327 197.840 197.343 196.836 5.882.232

Totale ammortamenti 60.477 60.477 61.886 63.386 63.386 66.386 66.386 66.386 66.386 66.386 53.886 53.886 53.886 55.386 59.386 62.886 62.886 62.886 62.886 62.886 60.886 60.886 60.886 57.886 53.886 47.386 47.386 47.386 47.386 47.386 1.763.758

Manutenzione straordinaria -               3.333            3.333               3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333               3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            3.333            100.000               

Oneri finanziari 67.100 69.693 63.216 58.399 51.872 44.487 39.398 34.247 30.661 26.895 22.941 18.789 14.430 9.853 5.047 557.027

MARGINE OPERATIVO LORDO -11.977 3.303 31.098 75.042 88.334 92.008 97.172 101.994 105.246 108.671 124.514 128.575 132.572 134.885 135.182 136.015 136.481 136.082 135.674 135.259 136.835 136.402 135.961 138.512 142.053 148.085 147.607 147.120 146.624 146.117 3.461.447

M.O.L. cumulato -11.977 -8.674 22.424 97.466 185.800 277.808 374.980 476.974 582.220 690.892 815.405 943.980 1.076.552 1.211.437 1.346.619 1.482.634 1.619.115 1.755.197 1.890.871 2.026.130 2.162.965 2.299.367 2.435.329 2.573.841 2.715.893 2.863.978 3.011.585 3.158.706 3.305.330 3.451.447 3.461.447

-2% 0% 3% 8% 9% 9% 10% 10% 11% 11% 13% 13% 13% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 14% 15% 15% 15% 15% 15% 11,9%

FLUSSO DI CASSA 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 TOTALI

RICAVI 782.031 817.031 891.031 971.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 989.031 29.175.923

Contributi 10.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 610.000

Contributi pubblici 700.000 700.000

Lavori -80.000 -1.299.312 -739.446 -2.118.758 

Arredi -101.000 -20.000 -20.000 -50.000 -191.000 

Attrezzature -44.000 -15.000 -10.000 -30.000 -40.000 -15.000 -154.000 

Costo del personale -443.729 -459.670 -483.386 -500.834 -507.832 -507.832 -507.832 -507.832 -507.832 -507.832 -507.832 -507.832 -507.832 -507.832 -507.832 -507.832 -507.832 -507.832 -507.832 -507.832 -507.832 -507.832 -507.832 -507.832 -507.832 -507.832 -507.832 -507.832 -507.832 -507.832 -15.091.254 

Costi di gestione -178.987 -223.659 -243.518 -268.384 -275.884 -276.534 -276.534 -276.534 -276.534 -276.534 -276.534 -276.534 -276.534 -276.534 -276.534 -276.534 -276.534 -276.534 -276.534 -276.534 -276.534 -276.534 -276.534 -276.534 -276.534 -276.534 -276.534 -276.534 -276.534 -322.624 -8.149.883 ##

TFR -586.233 -586.233 

Manutenzione straordinaria -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -3.333 -100.000 

IVA debito -31.033 -33.017 -37.129 -30.529 -37.129 -37.129 -37.129 -37.129 -32.729 -37.129 -37.129 -30.529 -28.329 -22.829 -37.129 -37.129 -37.129 -37.129 -37.129 -37.129 -37.129 -37.129 -37.129 -37.129 -37.129 -37.129 -37.129 -37.129 -988.695 

Iva indeducibile -11.802 -1.623 -6.527 -2.161 -1.991 -2.387 -1.991 -1.991 -1.991 -1.991 -2.255 -1.991 -1.991 -2.387 -2.519 -2.849 -1.991 -1.991 -1.991 -1.991 -1.991 -1.991 -1.991 -1.991 -1.991 -1.991 -1.991 -1.991 -1.991 -1.991 -76.322 

FINANZIAMENTI (MUTUI SU LAVORI) 1.100.000 1.100.000

FINANZIAMENTI (LIQUIDITA') 500.000 500.000

Restituzione capitale -96.640 -147.610 -154.087 -160.852 -167.917 -119.632 -68.313 -71.729 -75.316 -79.081 -83.035 -87.187 -91.546 -96.124 -100.930 -1.600.000 

Oneri finanziari su finanziamenti -65.000 -69.693 -63.216 -56.451 -49.386 -42.008 -37.663 -34.247 -30.661 -26.895 -22.941 -18.789 -14.430 -9.853 -5.047 -546.280 

Oneri finanziari su attività corrente (espos.bancaria) -2.100 -1.947 -2.485 -2.479 -1.735 -10.747 

Flusso di cassa netto -70.000 156.128 -68.558 -82.482 -17.932 201 24.825 111.629 113.363 113.363 113.363 93.099 113.363 113.363 82.967 72.835 153.482 219.340 219.340 219.340 219.340 219.340 219.340 219.340 219.340 219.340 219.340 219.340 219.340 219.340 -412.982 3.461.447

Flusso di cassa cumulato -70.000 86.128 17.570 -64.912 -82.844 -82.643 -57.818 53.811 167.174 280.537 393.901 487.000 600.363 713.726 796.694 869.529 1.023.011 1.242.351 1.461.691 1.681.030 1.900.370 2.119.710 2.339.050 2.558.390 2.777.729 2.997.069 3.216.409 3.435.749 3.655.089 3.874.429 3.461.447 3.461.447

Esposizione finanziaria per MUTUI e FINANZIAMENTI 1.503.360 1.355.750 1.201.663 1.040.811 872.894 753.262 684.949 613.220 537.904 458.823 375.787 288.600 197.054 100.930 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

-                
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