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Il sottoscritto Franco Lucchi, nato a Trieste il 20 maggio 1955, con studio a Trieste in Via 

Torrebianca n.20, codice fiscale LCC FNC 55E20 L424V, iscritto all’ordine del Dottori 

Commercialisti di Trieste, revisore contabile ai sensi del D.Lgs. 27 gennaio 1992, N.88 e del DPR 

20 novembre 1992 N.474, decreto ministeriale del 12 aprile 1995 pubblicato nella G.U. N.31 bis del 

21 aprile 1995, in ottemperanza all'incarico ricevuto dal dott. Alberto Granzotto in qualità di 

Presidente del Consiglio di Amministrazione della società VILLAGGIO TURISTICO 

INTERNAZIONALE SRL, con sede in San Michele al Tagliamento (VE), Bibione, Via delle 

Colonie n. 2, codice fiscale e numero Registro Imprese 13054280154, numero REA VE 300385, 

indirizzo PEC  vti@legalmail.it di predisporre un’integrazione con riferimento alla data del 31 

dicembre 2017 della perizia di stima di data 18 dicembre 2015 redatta dal dott. Franco Lucchi 

riferita alla data del 1 gennaio 2015, ai sensi della Legge Regionale del Veneto 4 novembre 2002, n. 

33, art. 54, co. 3 e 5, dell’azienda esercitata nel Comune di San Michele al Tagliamento insistente 

sull’area demaniale marittima in concessione, presenta le considerazioni che seguono.  

0) 1*+-2*34!56!/77533/!65228*+,-.*,/!

 

La presente integrazione di stima è predisposta allo scopo di definire il valore di indennizzo 

attribuibile all’azienda condotta dalla Villaggio Turistico Internazionale S.r.l nell’area in 

concessione demaniale alla data del 31 dicembre 2017, tenendo conto delle osservazioni del dott. 

Carlo Pavanati per conto di Bureau Veritas su incarico del Comune di San Michele al Tagliamento.  

In tema di considerazioni attorno ai criteri di stima, il sottoscritto non intende addentrarsi in una 

diatriba su quelli che sono i criteri che più correttamente possono essere utilizzati, adeguandosi alle 

osservazioni del perito incaricato dal Comune e da questo evidentemente condivise.  

Il Perito incaricato dal Comune ritiene che da una parte debba essere considerato il valore di 

smobilizzo dell’azienda, indicando comunque, nel caso si optasse per una stima con la metodologia 
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UEC, alcuni correttivi nella sua applicazione, ritenendo i parametri applicati non aderenti alla 

previsioni dottrinali, peraltro orientativi e non vincolanti, in materia. 

Di tali fattori si terrà conto nel proseguio di questa integrazione peritale. 

Giova comunque ribadire sinteticamente le considerazioni propedeutiche alla valutazione: 

La Società è titolare della Concessione Demaniale Marittima n. 03/2013, Repertorio n° 4346 del 

24/04/2013 in corso di validità, per complessivi mq. 25.879,69 e che si sviluppa su un tratto di 

arenile in fronte al Villaggio Turistico eretto su terreno di proprietà della Società. 

La valutazione è eseguita con le finalità previste dalla legge regionale n. 13 del 16 febbraio 2010, 

modificativa della legge regionale n. 33/2002 per apportare gli adeguamenti imposti dalla normativa 

comunitaria in materia di concessioni demaniali marittime nel settore turistico-ricreativo. 

Atteso che, per definizione, l’azienda è il complesso dei beni organizzati per la produzione di beni o 

servizi, si ritiene di proporre una stima degli stessi che tenga conto del fatto che essi sono 

organizzati per poter produrre i servizi che vengono resi alla clientela.  

9) :;-6./!"*+353*,/!6522-!"/,*534!

 

9)() 2%!"#<'=>?!@=A!BC#!<#$DA=BB#!

 

La società Villaggio Turistico Internazionale, gestisce un’attività ricettiva turistica, nell’area 

oggetto di concessione demaniale ed in quella ben più ampia ad essa adiacente e retrostante. 

La Villaggio Turistico Internazionale Srl è stata costituita il 30 settembre 1977 con atto del Notaio 

Americo Pasqualis in forma di società in nome collettivo, con sede in Treviso, successivamente essa 

è stata oggetto di operazioni societarie straordinarie sino ad assumere la struttura attuale.  

L’attività sociale effettivamente esercitata si sostanzia nella gestione di un complesso ricettivo con 

albergo, campeggio e villini, e con tutti i servizi accessori a corredo (supermercato, negozi, 

ristoranti, bar, ecc.) in fase di continuo miglioramento e comunque classificato a “quattro stelle” 

come risulta dalle pubblicazioni in materia.  
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La superficie complessiva è di circa 158 mila metri. 

Il villaggio turistico ha una capienza complessiva di 2.950 persone così suddivise: 

1. 1.152 posti letto sono resi disponibili da 126 edifici suddivisi in 179 unità abitative tipo villette 

accostate immerse nel verde della pineta. 

2. L’area adibita a campeggio, anch’essa immersa nel verde e prospiciente all’arenile, ha una 

capienza fino a 1.648, variamente distribuita tra posti equipaggio e unità abitative mobili ed è 

corredata di tutte le attrezzature necessarie.  

3. L’edificio polifunzionale ospita numerosi vani adibiti a esercizi commerciali, uffici, archivi e 

40 unità abitative per 150 persone.  

La Società durante tutti questi anni di attività non ha mai smesso di porre in essere ingenti 

investimenti per migliorare l’offerta di servizi di qualità risultando attualmente una tra le strutture 

maggiormente apprezzate dalla clientela. La Società gestisce in proprio quello che può definirsi il 

“core business” che consiste nella gestione del campeggio, del villaggio e dell’albergo con i servizi 

annessi, concedendo in affitto solo alcune delle aziende satelliti quali il ristorante, il supermercato 

ed esercizi commerciali vari. 

Il complesso ricettivo è dotato, in forza di una concessione demaniale avente durata sino al 2016, 

prorogato per l’esercizio 2017 ed ulteriormente prorogata al 31.10.2018, di un tratto di arenile di 

complessivi mq. 25.879,69 che, trovandosi in posizione prospiciente all’area di proprietà occupata 

dal Villaggio medesimo, è concesso in uso esclusivo alla propria clientela.  

La Società ha da sempre eseguito i necessari investimenti sul tratto di arenile in questione dotandolo 

di attrezzature balneari quali gazebo, ombrelloni e lettini prendisole, aree attrezzate per giochi ed 

attività sportive, inclusi  servizi igienici, docce spogliatoi, e di un locale “punto di ristoro” 

denominato “VTI Beach Bar” ad uso esclusivo degli ospiti del Villaggio, il cui titolo autorizzativo 

è stato assegnato ai sensi dell’art. 9 della L.R.N. 29/2007, prot. Comune San Michele al 

Tagliamento n. 29304/2013 con la specifica aggiunta con prot. 0026531 del 02.09.2014, che 

l’esercizio di somministrazione non deve intendersi al servizio dello Stabilimento Balneare ma 

a servizio della struttura ricettiva all’aperto denominata “Villaggio Turistico Internazionale”. 



associazione  professionale 
 

 
 

 

Via Torrebianca, n°20 - 34132 Trieste - c.f. p. IVA 00835830324 

Tel. 040/7785511 - fax. 040/7785521 - E-mail info@lonzarlucchi.it 

6 

Parte dei servizi ivi offerti, come l’uso dell’attrezzatura in spiaggia, delle aree di gioco e sport, per 

politica aziendale sono inclusi nel prezzo dell’alloggio e pertanto sono suscettibili di produrre ricavi 

distinti ed attribuibili all’attività svolta sull’arenile in concessione demaniale tenendo conto del 

valore normale di mercato dei corrispettivi generalmente ritraibili da dette attrezzature. 

 

9)0) 2%!E'D=@E=@F%!E=AA8%F'=@E%!E%AA%!E'BD#@'G'A'>?!E=AA8%&=@'A=!E=$%@'%A=!

 

È utile ribadire alcune considerazioni già riportate nella valutazione qui oggetto di integrazione. 

La gestione della Società ed il suo sviluppo, le decisioni intorno agli investimenti eseguiti ed a 

quelli che lo saranno – sia sull’area demaniale che sull’area a questa prospiciente – sono sempre 

interconnesse e dipendenti alla posizione fronte mare di cui il Villaggio Turistico beneficia.  

Vale la pena di ricordare come il “Villaggio Turistico” nelle dimensioni complessive sopra 

sinteticamente delineate (in proprietà privata ed insistenti su superfice demaniale), abbia da sempre 

riservato l’uso dell’arenile gestito in concessione esclusivamente alla propria clientela. Tale 

modus operandi deriva direttamente dalle disposizioni contenute anche nella Concessione 

Demaniale Marittima n°04 del registro concessioni – anno 2011, repertorio n°4279 del 01.06.2011 

che considera esplicitamente nelle premesse al suo rilascio “che l’area demaniale marittima in 

oggetto comprende anche l’area già assentita con concessione demaniale n°03 del reg. concessioni 

del 13.05.2004 sopra citata e che la stessa sarà gestita direttamente per l’uso esclusivo della 

clientela della struttura ricettiva retrostante in proprietà privata, ai sensi della lettera a) 

dell’allegato S/3 della L.R. 4/11/2002”. 

Oltre a sottolineare l’obbligo di uso esclusivo a favore della propria clientela, vale la pena 

sottolineare che storicamente le concessioni rilasciate consideravano un uso all’ombra del 50% 

della superficie e del 50% per servizi, con ciò limitando il possibile sfruttamento correlato agli 

ombrelloni ed ai lettini rispetto alle ordinarie concessioni in vigore. La ratio di tali prescrizioni era 

naturalmente correlata a stimolare investimenti virtuosi nell’area privata nell’interesse 

dell’economia generale della collettività, fatto che ha certamente contribuito nel tempo alla 

definizione di strategie aziendali virtuose che hanno comportato ingentissimi investimenti che non 

potevano non tenere conto dell’elevato livello di servizi offerti sull’arenile anche in termini di 
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spaziosità fra gli ombrelloni. Infatti, garantendo agli ospiti spazi più ampi sull’arenile, è possibile 

concepire e realizzare investimenti di qualità superiore mantenendo standard di eccellenza per la 

clientela con evidente propensione della stessa a corrispondere somme più elevate che altrove per il 

soggiorno estivo. 

In sostanza si fa rilevare come presupposto essenziale per la determinazione della quantità e qualità 

degli investimenti, sia quelli insistenti sull’area demaniale che, a maggior ragione, quelli insistenti 

sull’area in proprietà privata retrostante, sia la disponibilità dell’area in concessione demaniale e la 

caratterizzazione delle prescrizioni previste in concessione. 

Oltre a quanto sopra si deve rappresentare che l’attività del Villaggio Turistico che caratterizza 

ormai in via sistematica e con sempre maggiore importanza l’inizio e la fine stagione, è rivolta a 

gruppi giovanili che praticano lo sport sull’arenile in concessione. Non solo c’è l’evidente 

connessione fra i ricavi conseguiti – i soggiorni sono garantiti a “pensione completa” – con la 

disponibilità della spiaggia oggetto di concessione demaniale, ma l’esistenza sulla stessa dei 

campi di calcetto, pallavolo, calcio-tennis, ecc. rappresentano un elemento essenziale senza il quale 

dette iniziative non potrebbero svilupparsi affatto.  

H) I53/6/2/7*5!6*!J-2;3-K*/+5!!

 

H)() 7=@=&%A'>?!

 

Quanto ai metodi di valutazione, si rimanda a quanto già indicato nella precedente perizia oggetto 

della presente integrazione a rettifica, ma soprattutto si intende tenere conto delle considerazioni 

proposte dal dott. Carlo Pavanati della Bureau Veritas nella sua relazione; osservando che la 

valutazione è necessariamente aggiornata al 31.12.2017. 

In considerazione della finalità della valutazione, che si sostanzia nell’individuazione del valore da 

corrispondere al precedente concessionario qualora aggiudicatario della concessione fosse un nuovo 

soggetto, i criteri di valutazione adottati sono quelli generalmente adottati per la stima del valore di 

cessione di un insieme di beni organizzati per la produzione di servizi.  
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Le metodologie di stima del capitale economico delle attività imprenditoriali utilizzate nella prassi 

valutativa sono molteplici ed includono, come indicato del resto dal dott. Carlo Pavanati della 

Bureau Veritas per le aziende delle dimensioni di quella analizzata, metodi patrimoniali semplici e 

metodi misti. 

La stima analitica patrimoniale si fonda sul principio di valutazione analitica dei singoli elementi 

dell’attivo e del passivo che compongono il capitale.  

Entrano sempre nel calcolo gli elementi passivi e gli elementi attivi dotati di materialità mentre i 

beni immateriali assumono rilevanza solo in determinate ipotesi e la loro valorizzazione avviene 

mediante procedimenti basati su parametri o formule dedotti dai comportamenti negoziali degli 

operatori sul mercato.  

Nel caso in esame non si tengono in considerazione passività non essendo esse oggetto di 

trasferimento con la concessione. 

Il metodo reddituale si basa sul concetto di capitalizzazione del reddito che la struttura organizzata 

è in grado di produrre e pertanto tale stima risulta attendibile dove sono molto marcate le 

connessioni funzionali dei beni organizzati nell’impresa.  

Il metodo misto patrimoniale-reddituale fonde i principi essenziali dei precedenti procedimenti e 

la sua caratteristica essenziale è la ricerca di un risultato finale che consideri contemporaneamente i 

due aspetti; così tiene conto dell’elemento di obiettività e verificabilità proprio dell’aspetto 

patrimoniale, senza peraltro trascurare le attese reddituali, che sono concettualmente una 

componente essenziale del valore del capitale economico. 

Nella valutazione del capitale economico non esiste una metodologia valida in assoluto, ma 

metodologie diverse in relazione alla finalità della stima ed alla realtà oggetto di valutazione. 

Le metodologie di valutazione normalmente utilizzate prendono a riferimento gli elementi 

qualitativi e quantitativi tipici dell’operatività, dell’organizzazione, della clientela, della struttura 

patrimoniale, del profilo di rischio e della redditività sostenibile della società e/o del ramo di 

azienda oggetto di analisi. 

Alla luce delle considerazioni svolte, si ritiene che nel caso specifico il modello valutativo che può 

con maggiore precisione esprimere il valore dell’azienda oggetto di valutazione sia quello misto 
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patrimoniale – reddituale (UEC), ritenuto dal dott. Carlo Pavanati – e pertanto dal Comune – “un 

buon metodo di valutazione soprattutto per le piccole e medie imprese”, che permette di 

considerare contemporaneamente tanto l’effettiva consistenza del compendio patrimoniale che il 

valore da attribuire all’organizzazione dei beni costituenti detto patrimonio. 

H)0) I=>#E#!E'!L%AC>%F'#@=!$'B>#!D%>&'$#@'%A=!M!&=EE'>C%A=!!

La caratteristica primaria del metodo prescelto è la ricerca di un risultato finale che fondi i principi 

essenziali dei procedimenti reddituali e patrimoniali, così da tener conto dell’elemento 

dell’obiettività e verificabilità propria del metodo patrimoniale, senza peraltro trascurare le attese 

reddituali che sono connaturate all’organizzazione dei beni componenti l’azienda. 

Il capitale economico viene pertanto determinato come sommatoria del capitale netto rettificato, 

quantificato con il metodo patrimoniale, ed il valore attribuibile all’organizzazione e gestione di 

detti beni produttori di reddito tenendo conto di un determinato arco temporale futuro.  

H)0)() 6=>=&$'@%F'#@=!E=A!<%D'>%A=!@=>>#!&=>>'N'<%>#!E='!G=@'!#&O%@'FF%>')!

Il capitale netto rettificato si ottiene mediante l’espressione a valori correnti delle attività e passività 

costituenti il patrimonio afferente l’azienda.  

Le poste contabili sono oggetto di rettifica a seguito di un’apposita analisi rivolta ad evidenziare gli 

effettivi valori non espressi dalla contabilità aziendale che generalmente riflette esclusivamente le 

rappresentazioni documentali storicamente rilevate e gli ammortamenti contabilmente operati.  

I criteri di stima utilizzati sono, per i beni, quelli del valore di mercato che fa riferimento al prezzo 

di beni identici o simili alla data di valutazione. 

In considerazione della finalità per la quale viene redatta la presente perizia - ossia determinare il 

valore da corrispondere al precedente concessionario qualora aggiudicatario della concessione fosse 

un nuovo soggetto – la valutazione con il metodo patrimoniale interesserà unicamente l’attivo 

immobilizzato relativo al ramo d’azienda insistente sull’arenile in concessione senza ovviamente 

tenere conto di passività. Non si terrà del pari conto degli ingenti investimenti eseguiti che insistono 

sulla proprietà privata retrostante l’area in concessione ed a quest’ultima interconnessa. Da ultimo si 

terrà conto dell’effettivo stato di conservazione dei beni utilizzati, oggetto di continui interventi di 
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manutenzione volti a mantenerne non solamente l’efficienza operativa ma anche il valore effettivo 

nel tempo. 

Si è preso visione sia delle scritture contabili che delle fatture sottostanti regolarmente registrate. 

Si è provveduto a valutare i singoli beni materiali sulla scorta dei costi d’acquisto, nel caso del 

Villaggio Turistico pari al costo di sostituzione, opportunamente diminuiti per effetto dell’usura ma 

tenendo conto delle meticolose manutenzioni operate. Il tutto porta ad un valore di mercato che 

risulta pari al costo d’acquisto ridotto forfetariamente del 10%.  

Atteso che era stata rilevata la mancanza di documentazione probatoria da parte del Verificatore 

incaricato dal Comune, la documentazione probatoria degli investimenti, attesa la sua corposità, 

verrà recapitata al Comune entro breve per le eventuali verifiche formali. 

I valori così ottenuti sono stati vagliati alla luce dell’elevata utilità futura che ogni bene potrà 

esplicare nel processo produttivo.  

Nella tabella seguente sono raggruppati per categoria tutti i beni utilizzati sull’area in concessione 

in dotazione all’azienda con indicazione in separate colonne del costo storico d’acquisto, della 

svalutazione del 10% e del residuo valore contabile. 

Come emerge dall’elaborato, il valore del capitale netto rettificato dei beni organizzati per la 

produzione di servizi sull’area oggetto di concessione demaniale viene determinato in 

Euro 1.329.199,96.- 

Nella tabella allegata sub 1) vengono indicati distintamente le singole voci beni strumentali di cui 

per comodità si riporta di seguito un riepilogo sintetico. Quanto alla documentazione probatoria 

(copia delle fatture, ecc.), come sopra indicato, si provvederà al suo deposito presso il Comune a 

stretto giro. 

RIEPILOGO 

Costo 

d’acquisto 

Svaluta-

zione 

Valore 

Corrente 

    COSTRUZIONI LEGGERE  853.601,52  -85.360,15   768.241,37  
IMPIANTI GENERICI  97.896,69  -9.789,67   88.107,02  
AUTOVEICOLI DA SPIAGGIA  29.158,28  -2.915,83   26.242,45  
FABBRICATI  11.272,96  -1.127,30   10.145,66  
ATTREZZATURA SPIAGGIA  412.037,00  -41.203,70   370.833,30  
IMBARCAZIONI  72.922,39  -7.292,24   65.630,15  
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TOTALE  1.476.888,84  -147.688,88   1.329.199,96  

 

H)0)0) 6=>=&$'@%F'#@=!E=A!&=EE'>#!D&#BD=>>'<#!&'>&%'G'A=!E%'!G=@'!#&O%@'FF%>')!

 

Per la determinazione della valutazione con il metodo UEC è necessario tenere conto del fatturato e 

dei relativi costi connessi all’attività svolta sull’arenile in concessione. 

Il perito nominato dal Comune segnala che “balza agli occhi il fatto che un capitale netto rettificato 

di € 729.145 garantisca un reddito di Euro 604.214, che significa il rientro dell’investimento in 

poco più di un anno”. Premesso che valutazione dei beni indicata nella presente è più elevato e più 

aderente al loro valore di mercato rispetto a quanto indicato nel lavoro precedente, si fa comunque 

rilevare che le attività svolte sull’arenile comportano, per loro natura, ricarichi notevoli sul prezzo 

di costo che consentono di assorbire velocemente i costi di struttura. Per dare contezza 

dell’affermazione, si rappresenta che una bottiglia da ½ litro di acqua minerale che viene venduta al 

chiosco spiaggia al prezzo di € 2,00 corrispondente, al netto dell’IVA, ad un ricavo di € 1,818 viene 

acquistata, come si può rilevare dalla fattura allegata sub 2, al prezzo, al netto di IVA, di € 0,143. 

Tali ricarichi si riscontrano, con ovvie differenze dipendenti da articolo ad articolo, anche sulle altre 

bibite. Si ricorda che le bibite rappresentano uno degli articoli più venduti nel caldo periodo estivo. 

Le marginalità sono pertanto rilevanti e consentono generalmente ed effettivamente un rapido 

recupero degli investimenti. 

La determinazione del valore dei beni che tenga conto dell’effetto della loro organizzazione 

secondo il metodo misto patrimoniale – reddituale, impone la previa quantificazione del reddito che 

presumibilmente essi saranno in grado di produrre in un determinato arco temporale futuro. 

Il metodo reddituale è considerato dalla dottrina il più consono a fornire le informazioni basilari in 

proposito, basandosi sul principio che il valore dei beni organizzati è direttamente collegato alla 

capacità di produrre reddito.  

Se i redditi si presumono di durata indefinita la formula valutativa è la funzione del valore attuale 

della rendita perpetua, se si presumono di durata limitata nel tempo si assume il valore attuale della 

rendita annua posticipata di durata pari ad n anni. 
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Per la determinazione del reddito futuro da assumere quale valore da capitalizzare o attualizzare, nel 

caso in oggetto, trattandosi di un’attività che ha una capacità di reddito “già dimostrata” ossia 

raggiungibile con ragionevole probabilità sulla base di premesse già esistenti ed individuabili in 

riferimento alla dimensione attuale degli affari, è possibile senz’altro tenere in considerazione il 

risultato dell’attività realizzato nell’esercizio appena concluso.  

Vista la finalità della presente stima è tuttavia necessario estrapolare dal reddito complessivo 

dell’intera struttura turistica la quota di utili attribuibile all’utilizzo dell’arenile in concessione. 

La determinazione di tale grandezza non dovrebbe, in verità, aver riguardo al solo fatturato 

connesso ai servizi resi sulla spiaggia. 

Ritenere infatti, che i flussi reddituali prodotti dallo “stabilimento balneare” siano unicamente quelli 

derivanti dalle attività svolte sull’area in concessione è riduttivo e fuorviante, atteso che per gran 

parte degli ospiti del Villaggio la possibilità di utilizzare in via esclusiva la spiaggia e i servizi ad 

essa connessi viene ad essere determinante nella scelta di soggiornarvi. Del resto si è già posto in 

evidenza l’interconnessione dell’intera attività svolta nel Villaggio Turistico con la disponibilità 

dell’area in concessione.  

All’arenile in questione dovrebbe pertanto essere attribuita altresì la quota di utile generato dalla 

gestione dell’intera struttura ricettiva (Villaggio Turistico) che di fatto è riconducibile alla 

disponibilità dello stabilimento balneare. 

Oltre a ciò si ribadisce, come anticipato in premessa, che gran parte dei servizi balneari offerti agli 

ospiti come l’accesso alla spiaggia, l’uso delle aree di intrattenimento e sport, l’attività di 

animazione e fitness gestite sull’arenile sono inclusi nel “prezzo del soggiorno”; coloro che sono 

alloggiati nelle case mobili, nell’albergo e nei villini hanno persino incluso nel prezzo l’utilizzo 

dell’ombrellone e dei lettini prendisole. Conseguentemente la quota di reddito ritraibile dai predetti 

servizi rappresenta una significativa componente di reddito attribuibile all’arenile. 

Non si può tuttavia prescindere, nonostante le riflessioni sopra esposte, dal fatto che il metodo di 

valutazione prescelto implica la necessità di quantificare in modo oggettivo il reddito da attribuire 

alla “Spiaggia”.  
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Pertanto si è scelto di estrapolare dal reddito complessivo i proventi derivanti dai servizi offerti 

sull’arenile e rilevabili in modo analitico, di seguito elencati: 

- i noleggi dell’attrezzatura balneare (ombelloni, gazebo, natanti); 

- i proventi derivanti dalla gestione del chiosco in spiaggia; 

- i proventi riferibili agli eventi sportivi gestiti sull’arenile. 

Noleggio di attrezzatura balneare 

I ricavi derivanti dal noleggio dell’attrezzatura balneare desumibile dalla verifica dei programmi 

gestionali utilizzati dalla Società derivano dal numero delle unità giornaliere affittate (Allegato 3) 

moltiplicate per il prezzo di volta in volta applicato alla clientela (Allegato 4). Il prezzo praticato 

varia in dipendenza del periodo di soggiorno e oscilla, IVA esclusa, da € 4,54 ad € 13,64 come  

risulta dal prospetto di seguito riportato: 

RICAVI NOLEGGIO  SPIAGGIA 

      

       

Periodo  

fino al 18/5                

10/9-08/10 

18/5- 24/06                   

03/9-10/09 
24/06 - 08/07 08/07 - 27/08 27/08 - 03/09 

Totali netto 

IVA 

 
      

N. Noleggi  Spiaggia 1° e 2° fila 746 1.640 615 2.718 435  
Prezzi al netto dell'IVA/noleggio 4,54 11,82 12,73 15,46 13,64  
Ricavi Noleggi  Spiaggia 1° e 2° fila 3.386,84 19.384,80 7.828,95 42.020,28 5.933,40 78.554,27 

       N. Noleggi  Spiaggia 3° e 4° fila 578  1.160  725  3.030  425   
Prezzi al netto dell'IVA/noleggio 4,54 10,91 11,82 11,82 11,82  
Ricavi Noleggi  Spiaggia 3° e 4° fila 2.624,12 12.655,60 8.569,50 35.814,60 5.023,50 64.687,32 

       N. Noleggi  Spiaggia dalla 5°fila 1.841  10.123  4.404  16.927  2.178   
Prezzi al netto dell'IVA/noleggio 4,54 10,91 10,91 10,91 10,91  
Ricavi Noleggi  Spiaggia dalla 5°fila 8.358,14 110.441,93 48.047,64 184.673,57 23.761,98 375.283,26 

       N. Noleggi  Spiaggia Gazebo 48  205  185  714  91  
 Prezzi al netto dell'IVA/noleggio 4,54 10,91 10,91 10,91 10,91 
 Ricavi Noleggi  Spiaggia Gazebo 217,92 2.236,55 2.018,35 7.789,74 992,81 13.255,37 

       

     

TOTALE  531.780,22 

A tali corrispettivi vanno aggiunti quelli separatamente registrati sul libro dei corrispettivi in quanto 

riferiti agli ospiti saltuari della clientela del Villaggio e per i quali evidentemente non è possibile 

includere quanto dovuto nel conto che il Villaggio rilascia al termine del soggiorno. 

Essi ammontano, al netto di IVA, ad € 20.404,92 
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 I corrispettivi derivanti dal noleggio dei natanti, dal libro dei corrispettivi, ammontano  ad 

€ 15.910,83. 

Il personale di spiaggia (3 bagnini ed un operaio) comportano un costo di € 90.369,83. 

Chiosco in spiaggia 

Il chiosco in spiaggia ha prodotto ricavi per € 384.595,57 

I costi per l’acquisto delle merci offerte ammontano ad € 61.047,00 come risulta dalla contabilità 

gestionale tenuta dalla Società. In merito all’entità del ricarico medio si fa riferimento a quanto già 

sopra esposto in tema di tipologia di prodotti offerti che garantiscono una buona marginalità. 

Il costo del lavoro (due dipendenti e due apprendisti) ammonta a complessivi € 54.951,80. 

Il prospetto che segue riporta le cifre sopra esposte per una più immediata comprensione e tiene 

conto anche del personale che si occupa delle pulizie generali che è costato € 15.769,80, del 

consumo di energia elettrica per € 5.250,00 (35.000 KW) nonché delle spese generali, manutenzioni 

di mantenimento, ecc. commisurato complessivamente al 10% del valore di mercato dei beni 

impiegati per complessivi € 132.900,00.  

SPIAGGIA 

    
 

 
 

Ricavi 
 Gazebo  

 
13.255,37 

 Ombrell file 1-2  
 

78.554,27 
 Ombrell file 3-4  

 
64.687,32 

 Ombrell dalla fila 5   
 

375.283,26 
 Totale ricavi ombrelloni 

  
531.780,22 

 Corrispettivi da ospiti esterni 
  

20.404,92 
 Corrispettivi da Natanti 

  
15.910,83 

 Totale ricavi Spiaggia 

  

568.095,97 

 Costo Lavoro 4 persone 3 Bagnini +1 operaio 
  

-90.369,83 
 Utlie lordo 

  

477.726,14 477.726,14 

     CHIOSCO 

    Totale ricavi 

  

384.595,57 

 Acquisti merci 
  

-61.047,00 
 Costo Lavoro 2 dipend + 2 apprendisti 

  
-54.951,80 

 Utile lordo 

  
268.596,78 268.596,78 

     Totale utile lordo 

   
746.322,91 

Personale di pulizia generico 
   

-15.769,80 
Consumo elettricità spiaggia 35.000 KW 

   
-5.250,00 

10% dei beni per spese generali e manutenzioni 
   

-132.920,00 
Utile ante imposte Chiosco e servizi spiaggia 

   
592.383,12 
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A questo punto, prima di procedere alla stima delle imposte, è necessario imputare all’utilizzo della 

concessione demaniale la quota del risultato degli eventi sportivi organizzati sull’arenile e che non 

potrebbero svolgersi senza la disponibilità della spiaggia. Si tratta di eventi che si tengono 

principalmente all’inizio ed alla fine della stagione balneare che comportano l’effettuazione di 

attività sportiva sull’arenile (beach-volley, calcetto, ecc.).  

È evidente che i ricavi non si riferiscono esclusivamente all’utilizzo della spiaggia, ma è altrettanto 

evidente che i vari tornei organizzati in spiaggia o che la utilizzano ai fini di allenamento sono 

l’elemento essenziale e caratterizzante il soggiorno dei gruppi sportivi ospiti del Villaggio. Tra 

l’altro si osserva che la maggior parte degli eventi interessa giovani minorenni e che pertanto, per 

esigenze di accompagnamento ed ovvi motivi di sicurezza, necessitano di essere ospitati in strutture 

chiuse che si affacciano direttamente sulla spiaggia. 

Il totale dei ricavi riferiti a tali eventi ammonta ad € 1.378.109,74. Copia delle fatture sarà recapitata 

unitamente a quelle dei beni ed attrezzatura entro breve. 

Non essendo possibile attribuire a detti eventi costi puntualmente e specificatamente determinati in 

quanto essi, pur presupponendo come elemento essenziale la spiaggia in concessione con le 

attrezzature sulla stessa insistenti, interessano anche le altre strutture del Villaggio, si è ritenuto 

corretto attribuire a detti eventi costi che corrispondessero alla marginalità del Villaggio al netto 

delle imposte. 

Atteso poi che il bilancio definitivo del 2017 è ancora in corso di formazione (non per quanto 

concerne i ricavi, ma per quanto concerne l’esatta determinazione dei costi), per la percentuale di 

marginalità ante imposte si è fatto riferimento all’esercizio 2016 secondo quanto segue: 

Valore della produzione 2016 
  

12.785.416,00 
Risultato ante imposte 

  
3.620.344,00 

% di marginalità ante imposte 

  
28,32% 

Ne deriva che, applicando detta marginalità al fatturato degli eventi sportivi realizzato nel 2017, si 

ha: 

Ricavi per eventi sportivi in spiaggia 
  

1.378.109,74 
Utile marginale al netto delle imposte 

  
390.228,31 
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Si è proceduto poi a suddividere detta marginalità sulla base della percentuale del fatturato del 

Villaggio al netto degli eventi in argomento rispetto al fatturato esclusivo della spiaggia (noleggi e 

chiosco) sopra determinato. Si sono così ottenute le percentuali di riferimento di detto utile 

attribuibili alla spiaggia ed al resto del Villaggio secondo quanto segue: 

Ricavi Spiaggia 952.691,54 % alla spiaggia 7,49% 
Ricavi non spiaggia 11.765.833,72 % al Villaggio 92,51% 
Totale fatturato al netto di eventi sportivi 12.718.525,26 

  Ricavi eventi sportivi 1.378.109,74 
  Totale fatturato Villaggio 2017 14.096.635,00 
   

Applicando all’utile marginale degli eventi sportivi la percentuale del 7,49% attribuibile alla 

spiaggia ne viene quanto segue: 

Utile marginale al netto delle imposte eventi sportivi 
  

390.228,31 
Utile attribuibile alla spiaggia 

 

7,49% 29.230,37 

 

Ciò premesso, si deve procedere con il calcolo delle imposte per poter ottenere l’utile netto 

attribuibile alle attività della spiaggia integrate con quelle degli eventi sportivi ad essa attribuibili 

come segue: 

Utile ante imposte Chiosco e servizi spiaggia 
 

592.383,12 
Utile eventi sportivi attribuibile alla spiaggia 

 
29.230,37 

Totale utili ante imposte 
 

621.613,49 
Aliquota imposte 

 
28,30% 

Imposte 
 

175.916,62 
Utile netto attribuibile alla spiaggia 

 

445.696,87 

 

In merito all’aliquota impositiva del 28,30% si rappresenta che essa tiene conto dell’attuale aliquota 

IRES del 24% e dell’aliquota IRAP del 3,9% oltre che delle agevolazioni in tema IRAP relative al 

personale stagionale ed a una piccola quota di costi non deducibili. 

 

 

 

 



associazione  professionale 
 

 
 

 

Via Torrebianca, n°20 - 34132 Trieste - c.f. p. IVA 00835830324 

Tel. 040/7785511 - fax. 040/7785521 - E-mail info@lonzarlucchi.it 

17 

P) 6535.I*+-K*/+5!652!J-2/.5!652!*+"*5I5!65*!Q5+*!/.7-+*KK-3*!
R5.!*!"5.J*K*!R.5"3-3*!";228-.5-!*+!,/+,5""*/+5!

 

In merito al metodo UEC applicato si richiama la perizia del dott. Carlo Pavanati della Bureau 

Verits ed i commenti già sopra evidenziati. 

Il metodo misto mette in evidenza un valore effettivo dei beni così come organizzati dall’impresa.  

L’attualizzazione limitata del sovrareddito medio utilizzata nella presente perizia si basa sulla 

seguente nota formula: 

W = K + a n/i’  *  (R - i * K) 

dove: 

K è il valore del capitale netto determinato secondo il metodo patrimoniale; 

R è il reddito medio normale atteso per il futuro; 

n è il numero definito di anni; 

i è il tasso di interesse “normale” rispetto al tipo di investimento considerato e quindi coincide con 

il tasso medio del settore. 

i’ è il tasso di attualizzazione del sovrareddito, cioè la differenza tra parentesi  (R - i * K). 

 

Per quanto riguarda il valore di “n” - durata del reddito differenziale, la dottrina normalmente 

suggerisce di utilizzare, come posto in evidenza dal dott. Carlo Pavanati, un arco temporale 

variabile tra i 5 ed i 10 anni nella maggioranza dei casi, in quanto si suppone che le condizioni 

generatrici di reddito abbiano una durata limitata, per arrivare sino 10 anni nel caso di attività con 

elevata e stabile redditività.  

Nel caso specifico, tenuto conto delle considerazioni del dott. Pavanati e per dare la possibilità di 

procedere con le valutazioni che saranno ritenute più opportune si rappresenteranno tre diverse 

opzioni di calcolo relative a 3, 5 e 10 anni. 
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Le altre variabili che entrano nella funzione di calcolo sono il tasso medio di settore e quello di 

attualizzazione del sovrareddito. 

Stante quanto rappresentato dal dott. Carlo Pavanati, considerate le caratteristiche del settore, si è 

valutato equo un rendimento netto reale pari al 7% in modo da garantire una sufficiente 

remunerazione agli investitori, tenendo conto anche del rischio d’impresa, mentre il tasso di 

attualizzazione del sovrareddito è stato fissato nella misura del 7,5%. 

Il tasso d'interesse normale “i” applicato al valore del capitale netto rettificato, esprime una misura 

giudicata soddisfacente, nei limiti della norma. Nel nostro paese i tassi di rendimento giudicati 

normali, nel settore che ci interessa, tenuto conto della modesta remunerazione di investimenti 

alternativi (titoli di Stato, ecc.), si aggirano intorno al  7 %. 

Per quanto riguarda il tasso di attualizzazione “i'”, si assume un tasso pari al 7,50% che corrisponde 

sostanzialmente al tasso normale maggiorato del tasso d’inflazione ipotizzabile. 

Le considerazioni qui esposte e le scelte relative - evidenziate nella tabella - portano alle seguenti 

stime del valore qui sotto riportate: 

Periodo di 3 anni  

periodo 3 anni n 

tasso di rendita cap. 7,00% i 

tasso di attualizzazione 7,50% i' 

capitale economico   1.329.199,96 K 

reddito medio 445.696,87 R 

 

Valore  Euro 2.246.282,83.- 

 

Periodo di 5 anni  

periodo 5 anni n 

tasso di rendita cap. 7,00% i 

tasso di attualizzazione 7,50% i' 

capitale economico   1.329.199,96 K 
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reddito medio 445.696,87 R 

 

Valore  Euro 2.755.992,90.- 

 

Periodo di 10 anni  

periodo 10 anni n 

tasso di rendita cap. 7,00% i 

tasso di attualizzazione 7,50% i' 

capitale economico   1.329.199,96 K 

reddito medio 445.696,87 R 

 

Valore  Euro 3.749.837,84.- 

S) ,/+,2;"*/+*!

 

Tenuto conto delle considerazioni e delle stime effettuate nella presente perizia si attesta che il 

valore del coacervo dei beni organizzati sull’arenile oggetto della concessione demaniale della 

Villaggio Turistico Internazionale S.r.l  alla data del 31 dicembre 2017 ammonta, in dipendenza dei 

criteri che si vorranno utilizzare e tenuto conto che il puro valore di smobilizzo dei beni ammonta 

ad € 1.329.199,96, ad € 2.246.282,83, € 2.755.992,90 o € 3.749.837,84 in dipendenza del 

riferimento a 3, 5 o 10 anni assunti quale parametro di riferimento. 

 

Trieste, 17 febbraio 2018. 

         Dott. Franco Lucchi 
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