2) RAMO DI AZIENDA DENOMINATO “DONNALUCATA
RESORT”:

Il secondo ramo dell’azienda, oggetto della presente relazione, €’

costituito da un’ azienda ricettivo - alberghiera esercitata presso i
locali siti in Comune di Scicli (RG) — localita Playa Grande — Strada
Provinciale Il marina di Ragusa, titolare di:

permessi prescritti, ai sensi della normativa applicabile, per 1’esercizio
dell’attivita di albergo con classificazione 4 (quattro) stelle, quali ad
esempio CPI, concessioni edilizie, certificato di agibilita
autorizzazioni amministrative in materia di sicurezza, dichiarazioni di
conformita, licenze, autorizzazioni sanitarie;

concessione demaniale - marittima n. 161 (centosessantuno) del
registro concessioni n. 1309/07 del repertorio rilasciata a Palermo il 7
Maggio 2007 dalla Regione Siciliana — Assessorato territorio e

Ambiente;

- locali comprensivi di n. 109 (centonove) camere di cui n. 3 (tre)
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singole n. 30 (trenta) matrimoniali, n. 69 (sessantanove) matrimoniali
con un letto aggiunto e n. 7 (sette) camere matrimoniali con due letti
aggiunti, arredate e dotate di aria condizionata, tv color, frigobar,
cassetta di sicurezza, asciugacapelli e telefono diretto;

- zona servizi con: ristorante per n. 300 (trecento) persone
parzialmente all’aperto con porticato, lobby bar, pool-bar, hall,
reception e relativi uffici, locale assistenza clienti, magazzini vari,
cucina, celle frigorifere, lavanderia, deposito manutenzioni;

- strutture ricreative e sportive: una piscina con zona per bambini e
terrazza solarium attrezzata con ombrelloni e lettini, area miniclub al
chiuso e all’aperto con giochi per bambini, anfiteatro attrezzato con
palco, quinte, sedute, locale costumeria e locale ricovero scenografie,
un campo da calcetto in erba sintetica e un campo polivalente in
cemento (entrambi con illuminazione notturna);

- spiaggia attrezzata con n. 110 (centodieci) ombrelloni e n. 220
(duecentoventi) lettini, torretta avvistamento salvataggio, beach-bar 8
con annesso ricovero attrezzature nautiche e locale ad uso infermeria,
docce, servizi igienici) che, per la data di consegna dell’azienda;

- attrezzature, macchinari e stoviglie necessari per 1’attivita;

- n. 1 (uno) mezzo di trasporto; con n. 16 (sedici) posti per I’
effettuazione del servizio navetta dall’ hotel al lido e viceversa;

- n. 1 (uno) parcheggio interno e n. 1 (uno) parcheggio esterno.



VALUTAZIONE DEL PREZZO DI CESSIONE DEL RAMO DI

AZIENDA

In via preliminare, appare opportuno rilevare che con il termine ramo di
azienda si intende definire una combinazione coordinata di beni idonea a
produrre autonomamente dei redditi nell’ambito della societa di

appartenenza, cosi come nella societa che conglobera tale ramo di azienda.

Il ramo di azienda rappresenta un complesso coordinato di beni idoneo a
produrre futuri redditi e pertanto per la valutazione del ramo di azienda,
come affermato dalla migliore dottrina economico-aziendale, valgono i
medesimi criteri valutativi utilizzati per la valutazione delle aziende nel loro

complesso.

La valutazione di una azienda o ramo di azienda ¢& un problema assai
complesso, la cui soluzione richiede la considerazione di una molteplicita di

elementi sui quali gravitano generalmente ampie aree di incertezza.

L’oggetto della valutazione, infatti, ¢ un complesso economico operante e




risulta caratterizzato:

* dalla struttura patrimoniale, formata da un insieme coordinato di
beni mediante il quale si attua la produzione di impresa;

* da fattori e condizioni immateriali quali: organizzazione;
esperienza acquisita nel settore; capacita manageriale; qualificazione
professionale del personale dipendente; clientela; ubicazione ecc. I
suddetti fattori, ovvero fattori di avviamento, associandosi in
maniera pit 0 meno armonica con la struttura patrimoniale
condizionano la capacita dell’azienda di produrre reddito.

Le scuole di pensiero hanno individuato vari criteri valutativi e i pit comuni
di uso applicativo sono: Il metodo patrimoniale; il metodo reddituale, il

metodo patrimoniale/reddituale, i metodi finanziari ed i metodi empirici.

Molteplici sono i criteri che inducono lo stimatore a scegliere un metodo di
valutazione piuttosto che un altro; tra questi i pill importanti sono le
condizioni di mercato, il contesto finanziario in cui opera I’azienda, la finalita

della valutazione.

La dottrina aziendale non ne impone uno i particolare né tantomeno &
possibile affermare, preliminarmente, che un criterio risultera piu efficace di

un altro.

E’ altresi verosimile che I’applicazione di un metodo possa condurre a

risultati differenti rispetto a quelli cui condurrebbero gli altri criteri di stima.

Il sottoscritto ha escluso 1’applicazione del metodo finanziario che benché
sia, sul piano strettamente teorico, quello che esprine meglio degli altri il

valore di un investimento in termini di “ritorno finanziario” che 1’azienda &



capace di generare, & caratterizzato da un elevato margine di soggettivita ed &
sensibilmente dipendente dalle variazioni, anche minime, dei parametri

adottati.

I limiti del metodo finanziario sono molteplici, primo fra tutti ’elevata
soggettivita dei flussi di cassa che devono essere determinati sulla scorta del

business plan predisposto dall’azienda.

Inoltre, la struttura finanziaria ipotizzata (rapporto tra capitale proprioe debiti

finanziari) puo discostarsi notevolmente dalla realta.

Altro elemento la cui stima pud alterare in maniera significativa il risultato

finale ¢& il tasso di crescita (g) dei flussi finanziari.

Infine, I’elemento il cui valore puo alterare maggiormente la stima finale ¢& il
cosiddetto Terminal Value che esprime il valore dei flussi di cassa che si

genereranno oltre 1’ orizzonte temporale del periodo di previsione esplicita.

Il sottoscritto non ha ritenuto pertinente neppure il ricorso ai cosiddetti
metodi empirici i quali, benché graditi dal mercato, il pit delle volte non

sono fondati su adeguati presupposti scientifici.
Secondo tale criterio il valore economico & determinabile secondo la formula:
L=(@xV)+a

Dove (I) esprime il valore economico, (q) ¢ il moltiplicatore, (V) & il
fatturatoe (a) € un parametro correttivo da applicare in funzione della

peculiarita dell’azienda, del settore di riferimento e del mercato.

E’ di immediata intuizione, pero, I’elevato grado di soggettivita che sottende

all’apllicazione del sopraesposto criterio atteso che la scelta dei valori “q” ed



“a” puo alterare in modo significativo il risultato finale.

Si procedera dunque alla stima dell’azienda in base al metodo

Patrimoniale/Reddituale:

A) VALUTAZIONE DEL CAPITALE ECONOMICO IN BASE AL METODO

PATRIMONIALE SEMPLICE.

Tale metodo si basa sulla valutazione ai valori correnti dei componenti

che formano il patrimonio netto.
I valori patrimoniali oggetto di cessione sono quelli rappresentati nel

sottostante quadro sinottico.

Descrizione Valori contabili
SOFTWARE E COSTRUZIONI LEGGERE € 25.127,00
TERRENI € 516.457,00

STRUTTURA ALBERGHIERA SCICLI (COSTO STORICO)

€11.414.312,00

IMPIANTI E ATTREZZATURE € 450.370,00
MACCHINE D’UFFICIO € 19.581,00
AUTOVEICOLI € 350,00
ARREDAMENTO € 777.524,00
BIANCHERIA ALBERGO/RISTORANTI € 5.696,00

Patrimonio netto

€ 13.209.417,00

B)I1 METODO REDDITUALE, che tiene conto del valore di

avviamento.



+ Metodo reddituale
E’ un metodo applicabile, come nel caso in esame, ad aziende con basso

grado di capitalizzazione e con cospicua presenza di fattori di avviamento.

La formula da adottare ¢ quella della rendita perpetua che in formula & cosi

espressa.

V=RA

Dove:

V ¢ il valore dell’azienda;

R ¢ il reddito medio prospettico;
i € il tasso di attualizzazione.

Si procede dunque alla determinazione dei superiori elementi per addivenire
al prezzo di cessione.
v Reddito prospettico (R)

Il reddito da prendere a base di computo, nell’applicazione della formula
suddetta, ¢ un reddito prospettico e cio¢ un valore che considera la futura
redditivita dell’azienda ma, per ottenere un’attendibile proiezione
reddituale, ¢ necessario fare riferimento ai risultati storici e in tale direzione
si prendono a base valutativa i risultati della “gestione caratteristica” ossia
I’utile di bilancio depurato  dalle componenti reddituali straordinarie
(positive e negative) quali possono essere: le plusvalenze e minusvalenze; le

sopravvenienze attive e passive.

Nel caso che ci occupa i risultati della GESTIONE CARATTERISTICA




(differenza tra valore e costi della produzione) sono quelli riepilogati nel

prospetto sinottico sottostante.

2014 2015 2016

€ 30.108,00 €37.116,00 € 16.813.00

La media del reddito prospettico & pari dunque ad € 28.012,00.

v' Tasso di valutazione o di attualizzazione o di remunerazione (i)

La determinazione del tasso di valutazione rappresenta anch’esso un

problema ostico per 1’applicazione del metodo reddituale.

Tale difficolta € dovuta al fatto che il valutatore nel scegliere tale tasso deve
esprimere una valutazione soggettiva ¢ cid assume un’aspetto di notevole

rilievo poiché le variazioni del tasso incidono sulla valutazione finale.

Fatta tale premessa, giova rilevare che il tasso di cui si discute rappresenta il

rendimento dell’investimento, tenuto conto del rischio.

In particolare il tasso a cui fare riferimento dovrebbe essere equivalente al
rendimento di investimenti alternativi a parita di rischio e, pertanto, dovranno

essere presi in considerazione due elementi:

1. la remunerazione di un investimento privo di rischio;

2. D’apprezzamento del rischio insito nell’investimento stesso.
In altri termini, il tasso (i) utilizzato nella valutazione rappresenta la
sommatoria di due componenti e precisamente i/ rendimento e il grado di

rischio.
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Per quanto riguarda il rendimento si fa normalmente riferimento ai titoli di
Stato o garantiti dallo Stato ovvero si prende in considerazione il rendimento

netto dei BOT attualmente pari a circa 1’'1,00%.

In ordine, invece, al grado di rischio nella prassi professionale si suole
ricorrere alla valutazione empirica e nel caso in esame (attivita di alberghi
con ristorante), gli indicatori relativi al tasso di rischio si attestano intorno al

12%.

Considerando, dunque, le due componenti (rendimento e tasso di rischio) il
tasso di remunerazione o attualizzazione pu0d essere individuato in una

percentuale del 26,00%- .

Pertanto, sostituendo nella formula il reddito medio e il tasso di

capitalizzazione si ottiene il seguente valore:

V=€ 28.012,00/0,13 =€ 215.477,00

C) VALUTAZIONE DEL CAPITALE ECONOMICO IN BASE AL METODO

PATRIMONIALE/REDDITUALE.

Si tratta di un metodo cosiddetto misto attraverso il quale, partendo da elementi
tanto reddituali quanto patrimoniali, si ottiene una stima della rendita ottenibile

per un numero indefinito di anni.
La formula utilizzata ¢ la seguente:
V =% (PNR + R/I)

dove :

PNR = Patrimonio netto = € 13.209.417,00 (vd. metodo A);

11



R/I =V (vd. metodo B) = € 215.477,00;
sostituendo

V=" (13.209.417,00 + 215.477,00) = € 6.712.447,00
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SOPRALLUOGO DONNALUCATA RESORT

II giorno 23/08/2019, alle ore 12.00, il sottoscritto Antonio Spadaro, nella qualita di referente della societa IT Auction
S.r.l., incaricata alla vendita dall' Avv. Giampiero D’agata , con studio in Siracusa (SR). Via Unione Sovietica, 4,
Curatore del Fallimento n. 12/2015, R.G.F. Tribunale di Siracusa, della societs I IIIll pubbiicata sul portale
www.industrialdiscount.it, asta 4000, su segnalazione del custode, di nuovi furti, si reca presso il Donnalucata
Resort, per effettuare una contro verifica dei beni e riscontra quanto segue:

Reception
Sopralluogo 14/07/18 Sopralluogo 18/02/19 Ultimo Sopralluogo

La decorazione del lampadario risulta parzialmente danneggiata e si rinvengono per terra parti in vetro.
SalaTV

Risultano almeno 4 poltrone in vimini in meno rispetto al
Sala ristorante

Parete divisoria movimentata, sicuramente per agevolare le operazioni di asporto

‘. industrial discount real estate discount @ aste24.it e vendite giudiziarie italia
)=
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Cucina Stanza 1

Beni oggetto di furto:

- N.2 Pensili a muro
- N.1 Frigorifero a due ante

Cucina Stanza 2

Beni oggetto di furto:
- N.1 Lavapiatti

Cucina Corridoio
e &

‘. industrial discount real estate discount @ aste24.it e vendite giudiziarie italia
aste industriali online t aste immobiliari online l_—: occasioni e stock aste e pubblicita giudiziarie

m fallimenti.it annunci industriali aste auto
PR aste e liquidazioni giudiziali il portale italiano per I'industria aste di auto online
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Beni oggetto di furto:
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Cucina Stanza 3

Beni oggetto di furto:
- N.1 Cucina industriale completa ( composta da 6 elementi differenti)
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- N. 1 Impastatrice a spirale

Beni oggetto di furto:
- N.1 Forno a convenzione ( erano 2 in origine)
- N.1 Macchina sottovuoto

- N.1 Frigorifero a 2 ante

Cucina Stanza 5

——

Beni oggetto di furto:

‘. industrial discount
aste industriali online (

Uy fallimenti.it
PR aste e liquidazioni giudiziali

aste immobiliari online

=

Cucina Stanza 6

occasioni e stock

real estate discount @ aste24.it
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Beni oggetto di furto:
- N.2 Pensili inox
- N. 1 Tavolo inox con cassetto
- N.1 Banco frigo refrigerato a tre ante
- N.1 Frigorifero ad una anta

Cucina Stanza 7

Beni oggetto di furto:

- N. 2 Tavolo inox
- N.1 Lavello a doppia vasca

‘. industrial discount ¢ real estate discount @ aste24.it e vendite giudiziarie italia
)=

aste industriali online aste immobiliari online occasioni e stock aste e pubblicita giudiziarie

m fallimenti.it annunci industriali aste auto
PR aste e liquidazioni giudiziali il portale italiano per I'industria aste di auto online



IT Auction srl

Via Galileo Galilei, 6 itauction@pec.it

48018 Faenza (RA) Italia info@itauction.it
H - Tel. 0546 046747 P.IVAe CF 02410510396
I a UC I o n Fax 0546 046748 R.E.A. di Ravennan. 199358
network di aste online www.itauction.it Capitale Sociale €10.000,00 i.v.

Bar Esterno

Beni oggetto di furto:

- N. 1 Frigo basso

Bar in spiaggia

Il prefabbricato in legno, privo di ogni tipo di bene, é stato fortemente danneggiato. Fino all’ultima relazione,
non presentava danni, invece allo stato attuale, si evince che tutte le porte che impedivano I’accesso nei locali
interni, sono state rimosse e nel solarium, mancano alcune tavole.

.
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Area oggetto di furto — interessata da atti vandalici
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Riscontro Beni mancanti con riferimento all’'inventario.

PLANGE PENTOLE
- Frigo a 2 ante ( non inserito nell’inventario)

PLAGE PIATTI
- Lavapiatti

CAFFETTERIA ( Stanzal)

- Frigo a 2 ante

- Macchina caffe (si presume in comodato gia mancanti in fase di riconsegna)
- Macina caffe (si presume in comodato gia mancanti in fase di riconsegna)

- Pensile con ante

CUCINA ( Stanza 3 + Corridoio)

- Forni ( gia mancanti in fase di riconsegna)

- Mensole

- Friggitrice

- Cuocipasta

- Cucina a 6 fuochi

- Griglia

- Impastatrice planetaria

- Frigo a due ante ( non inserito nell’inventario)
- Frigo ad una anta ( non inserito nell’inventario)
- Abbattitore ( non inserito nell’inventario)

GRAND MANGER

- Mensole

- Lavello a doppia vasca
- Frigo a 2 Ante

BAR PISCINA
- Frigo basso 1 anta e 2 cassetti
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