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1. Premesse

1l sottoscritto Dott. Pierfausto Giuliani, nato a Cant (CO) il 25/05/1967, domiciliato in Monza
(MB), Via G.B. Mauri n. 9, C.F. GLNPFS67E25C933P iscritto nella sezione A dell'Ordine Dottori
Commercialisti ed Esperti Contabili di Como con il numero 577/A, iscritto nel Registro dei
Revisori Legali con il numero 92237, dichiara di essere in grado di redigere il qui presente

" Business plan Porto di Pallanza.

Lincarico ricevuto dalla societd Marina di Verbella srl con sede in Sesto Calende (Va) Via delle
Ferriere 15 ha lo scopo di realizzare un Business plan che ipotizzi la costruzione e lo sviluppo

economico di un porto sul Lago Maggiore.
I macro-dati base di elaborazione del business plan sono i seguenti:

e Investimento: 6.900.000,00€
e Durata: 30 anni

e Capacita massima di occupazione annua: 845.000,00€ (Coefficiente di Riempimento)



2. Introduzione

Il progetto di Marina di Verbella consiste nella realizzazione e lo sviluppo economico di un porto
turistico all'avanguardia sulle rive del Lago Maggiore, offrendo I'opportunita di affittare posti
barca.

La costruzione del porto sorgera in prossimita del Comune di Verbania (VB) nella frazione di
Pallanza e richiedera circa un anno e mezzo di lavoro per realizzare l'intera infrastruttura.
L'inaugurazione & prevista per giugno del 2025. Per la gestione e il corretto funzionamento del
porto si ipotizza sia necessario assumere tre persone. A pieno regime il porto sara in grado di
accogliere un totale di 150 imbarcazioni di diverse dimensioni. Si rimanda alla tabella che segue

per la lista e i prezzi.

8,50 X 2,60 200.100 €
9,50 X 3,10 127.200 €
11,00 X 3,60 105.400 €
11,50 X 3,80 112.000 €
13,00 X 4,10 118.500 €
13,50 X 4,20 117.000 €
14,50 X 4,30 8 11.000€ | 88.000 €
16,00 X 4,50 5 12.800€ | 64.000 €
17,00 X 4,70 3 15.600€ | 46.800 € |
18,00 X 4,80 1 16.300€ | 16.300 €
23,00 X 5,70 2 [19.000€| 38.000€
B i 50 | | €1.033.300

*IVA inclusa

La massima capacita del porto genera un ricavo annuo totale di euro 846.000 piu iva per un
totale di euro 1.033.000 (Coefficiente di Riempimento).

E previsto che nel primo semestre di attivita si raggiunga un coefficiente di riempimento del
porto pari all'l6%, generando ricavi di euro 70.000. Questo coefficiente aumentera
gradualmente durante gli anni fino al 80% nel sesto esercizio, portando i ricavi a euro 677.000.
A partire dal settimo esercizio per rendere il business plan pil veritiero & stato previsto un
incremento dei costi e dei ricavi del 2% annui a causa dell'inflazione, mantenere costante il

coefficiente di riempimento al 80% per tutto il periodo preso in considerazione.




Indice | 2025* | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030
coefficiente di riempimento 16%* 25% 38% 51% 74% 80%
Ricavi annui 70.000 € | 210.000 € | 320.000 € | 430.000 €| 620.000 € | 677.000 €

*Fa riferimento solo al secondo semestre dell'anno

Per quanto riguarda i costi del progetto "Porto di Pallanza", sono stati preventivati circa euro

5.700.000 per la costruzione e la progettazione. A questi costi vanno aggiunte spese varie ed

eventuali, stimate intorno al 10% del costo del progetto, pari a circa euro 560.000, e ulteriori

euro 640.000 euro per il decommissioning (si riferisce ai costi di smantellamento e bonifica),

portando la spesa totale dell'investimento a euro 6.888.000. Questa somma verra ammortizzata

in 30 anni, con un costo annuo di euro 229.500. Maggiori dettaglio nel grafico che segue:

5.036.047 €

Importo Lavori in acqua

Importo lavori a terra 101.500 €
Oneri di progettazione 300.000 €
Oneri per la sicurezza 100.000 €
Oneri di compensazione 150.000 €
Somma 5.687.547 €
Varie ed eventuali (10% del costo) 560.000 €
Decommissioning (smaltimento) 640.000 €

TOT. COSTI INVESTIMENTO 6.

Ammortamento annuo (30 anni)

887.547 €

229.585 €

L'investimento sara realizzato attraverso un finanziamento di 6.800.000 euro con un tasso di

interesse annuo del 5% per 30 anni. Per ulteriori dettagli, consultare il piano di ammortamento

apagina 10.

All’interno del business plan, sono stati considerati spese per 60.000 euro per IMU e Demanio.

Circa il 0,4% annuo di spese me la manutenzione ordinari del porto e circa il 0,7% annuo di

accantonamento per manutenzione o interventi straordinari. Queste cifre rimarranno invariate

per i primi 5 esercizi successivamente subiranno un incremento costante del 2% annuo.
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4. Finanziamento

Anni Data inizio Tasso Ammontare
30 2024 5% 6.800.000 €

6.697.650

102.350 340.000
2 2026 107.467 334.883 6.590.183
3 2027 112.841 329.509 6.477.342
4 2028 118.483 323.867 6.358.860
5 2029 124.407 317.943 6.234.453
6 2030 130.627 311.723 6.103.826
7 2031 137.158 305.191 5.966.667
8 2032 144.016 298.333 5.822.651
9 2033, 151.217 291.133 5.671.434
10 2034 158.778 283.572 5.512.656
11 2035 166.717 275.633 5.345.939
12 2036 175.053 267.297 5.170.886
13 2037 183.805 258.544 4.987.080
14 2038 192.996 249.354 4.794.085
15 2039 202.646 239.704 4.591.439
16 2040 212.778 229.572 4.378.661
17 2041 223.417 218.933 4.155.245
18 2042 234.588 207.762 3.920.657
19 2043 246.317 196.033 3.674.340
20 2044 258.633 183.717 3.415.708
21 2045 271.564 170.785 3.144.143
22 2046 285.143 157.207 2.859.001
23 2047 299.400 142.950 2.559.601
24 2048 314.370 127.980 2.245.231
25 2049 330.088 112.262 1.915.143
26 2050 346.593 95.757 1.568.550
27 2051 363.922 78.428 1.204.628
28 2052 382.118 60.231 822.510
29 2053 401.224 41.125 421.285
30 2054 421.285 21.064 0
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5. Conclusioni

1l sottoscritto Dott. Pierfausto Giuliani, nato a Cantu (CO) il 25/05/1967, domiciliato in Monza
(MB), Via G.B. Mauri n. 9, C.F. GLNPFS67E25C933P iscritto nella sezione A dell'Ordine Dottori
Commercialisti ed Esperti Contabili di Como con il numero 577/A, iscritto nel Registro dei
Revisori Legali con il numero 92237, attesta la veridicita dei valori del business plan qui

presentato.

Monza, 13/09/2023

Firmato digitalmente da:
VERGANI ENRICO
Data: 30/11/2023 13:21:35
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