UYL, Artigiani
| \ A Imprenditori | Modena
|.‘ 1 3'1 dtalia

Societa’ Amatori Schaferhunde

Modena, 20 Maggio 2026

Analisi economica del progetto di investimento

“La Cittadella dello sport”
Introduzione del progetto:

Il progetto qualificabile la “Cittadella dello sport”, consiste nella realizzazione di un “Centro
Cinofilo Sportivo” di eccellenza, unico ed esclusivo per le sue caratteristiche nel panorama
italiano ed europeo.

Tale centro sara dedicato esclusivamente all’attivita sportiva e didattica rivolta ai cani di razza
pastore tedesco, e potenzialmente utile a manifestazioni anche di altre razze canine.

Nel corso dell’anno verrebbero ad essere qui organizzate manifestazioni e appuntamenti rivolti
ai soci, agli appassionati della razza, a tecnici e ad esperti del settore, realizzando e
promuovendo l'aggregazione associativa, vocazione primaria dell’Ente.

Nell'ottica di contraddistinguere lattivita dell’associazione esaltandone la peculiarita e
unicita, nella “Cittadella dello Sport”, si svolgerebbero le seguenti attivita:

- formazione completa

- sport e competizione

- ricerca del benessere animale

- eventi istituzionali quali: prove di allevamento, prove di selezione e prove di lavoro.

Ogni manifestazione vedra una partecipazione media di 300 persone fino a 5.000 persone su
varie giornate per eventi istituzionali di prima fascia quali i campionati italiani.

Descrizione Area

Il sito individuato per la realizzazione di “La Cittadella dello Sport”, si trova in Provincia di
Ferrara nel Comune di Terre del Reno, nella Sezione Mirabello, in una vera e propria oasi verde
di terreno agricolo di un’estensione di mq 35.566, sui quali sorgono fabbricati, con
un’estensione di 650-850 mq, attualmente di destinazione Ente Urbano.

Questi immobili sono collocati in Catasto al fg. 14 part. 5-85 e Fg. 17 part. 40.

Attualmente sulla proprieta sorge un maneggio.
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Investitori aderenti al progetto:

| soggetti che parteciperanno al progetto, nella fase di acquisto e di gestione futura degli
immobili, sono U'Associazione Amatori Schaferhunde, e un socio di capitali. Le quote di
partecipazione al progetto coinvolgono questi due investitori in quota del 50 %.

Soggetto Quota Apporto
Socio di capitale 50% Apporto di capitale
SAS 50% Apporto di capitale

A questo apporto patrimoniale la SAS aggiunge l'intera sostanza operativa del progetto.

Il calendario garantito — articolato su circa 10 eventi competitivi e 20 corsi e seminari l'anno,
per un totale di circa 12.650 presenze annue — & apporto esclusivo della SAS.

Ne consegue che la parita formale delle quote non corrisponde a una parita di contributo
complessivo al progetto. La SAS conferisce l'apporto patrimoniale alla pari e, in aggiunta,
l'intera dimensione operativa e funzionale.

Interventi sull’area, dopo Uacquisto dell’area e dei sovrastanti fabbricati:

La realizzazione del progetto “Cittadella dello sport” prevede lavori di modifica,
ristrutturazione, realizzazione di modesti ampliamenti con cambio di destinazione, finalizzati a
svolgere tutte le attivita istituzionali della S.A.S., e al contempo a creare le condizioni per la
valorizzazione commerciale di una parte del fabbricato destinata ad essere affidatain gestione
per servizio di bar-ristorante.
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ANALISI DELL IMPEGNO DI SPESA PER IL PROGETTO: SIMULAZIONE COSTI PER LA FASE

DELL’ACQUISTO AREA E LA FASE DELLA SUCCESSIVA RISTRUTTURAZIONE

Natura della spesa:

Imponibile Iva Totale Quota 50% in
capo a SAS:
Acquisto immobile 600.000 - 600.000
Spese notarili (assistenza
notarile- imposta registro- 69.044 1.256 70.300
ipotecaria-catastale)
Spese ristrutturazione (iva 10%) 600.000 60.000 660.000
Spese tecniche (iva 22%) 90.000 19.800 109.800
Totale 1.359.044 81.056 1.440.100 720.050

Modalita con cui saranno affrontate le spese di acquisto dell’immobile, e della successiva

ristrutturazione:

La SAS finanzia la propria quota, Euro 720.050, attingendo alla liquidita propria per € 370.050
e al mutuo bancario per € 350.000.

Il socio di capitale finanzia integralmente la propria quota con risorse proprie, senza ricorso al

credito.

Caratteristiche del Mutuo SAS:

e Capitale € 350.000
e Tasso 4,0% fisso
e Durata 15 anni

e Ratacostante ~€ 31.066 /anno

e Interessi totali sul piano~€ 116.000

La rata annua € interamente coperta dai flussi pro-quota di competenza.

Il finanziamento rappresenta obbligazione esclusiva della SAS, e non grava sul socio di

capitale. Si precisa che ¢ stato elaborato un business plan, che sara parte integrante della
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documentazione da presentare all’istituto bancario, propedeutico all’istruttoria per larichiesta
delfinanziamento.

ANALISI ECONOMICA del progetto:

Simulazione ricavi e costi di funzionamento attribuibili alla SAS

Ricavi (*)
Ricavi di
Natura ricavo Parametro peril calcolo Importo competenza
(stima) SAS
(quota 100%) (quota 50%)
Canope di Canone base operatore €48.000 €24.000
locazione
Percentuale fissata all’8% dei ricavi del
Revenue sharing gestore su eccedenza di ricavi oltre € €15.412 €7.706
300.000 (ipotesi tot. ricavi 492.650)
Sponsorship 1 Main + 2 Platinum + 3 Gold €60.000 €30.000
Stand fieristici 10 eventi x 5 stand x €500 € 25.000 €12.500
Locazione struttura 10 weekend x €1.500 €15.000 €7.500
ad altri club
Totale ricavi €163.412 €81.706

*importi esclusi da Iva

In relazione ai ricavi si precisa che:

e |ricavi derivanti dal canone di locazione base incidono peril 29,4%

e |ricavi derivanti dal revenue sharing stimato sono in grado di incidere per il 9,4%
e I|ricavi da sponsorincidono peril 36,70%

e Iricavi perla concessione temporanea degli spaziincidono per il 15,30%

e |ricavi perlocazione ad altri club incidono peril 9,2%
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Costi (*)
Costidi

Natura costo Importo competenza SAS

(quota 50%)
IMU €8.000 €4.000
Assicurazione €5.000 €2.500
Manutenzione aree verdi €35.000 €17.500
Manutenzione ordinaria strutture €15.000 €7.500
Accantonamento manutenzione € 15.000 €7.500
straordinaria
Totale costi €78.000 €39.000

* importi esclusi da lva

Aspetti fiscali: peculiarita degli Enti non commerciali

Imposte indirette - IVA:

Osservazione in premessa:

Per gli Enti non commerciali che svolgono esclusivamente, o prevalentemente attivita
istituzionale come per la SAS, Uiva sulle fatture di acquisto che riguardano esclusivamente
Uattivita istituzionale sara SEMPRE indetraibile, ai sensi dell’art.19 ter DPR 633/1972.

Quindi per legittimare la detrazione iva sugli acquisti, € fondamentale individuare la natura
della spesa assoggettata ad iva, e la riconducibilita della stessa alla sfera istituzionale,

commerciale o ad entrambe.
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Lapplicazione di questo principio avra implicazioni molto incisive, soprattutto sul trattamento
e sulla detraibilita dell’iva che gravera sulle ingenti spese di ristrutturazione del fabbricato, che
sara adibito sia all’attivita istituzionale che all’attivita commerciale.

Tutto cid premesso, si sintetizzano le casistiche che riguarderanno il trattamento iva, nella fase
degli acquisti.

1) Indetraibilita IVA sugli acquisti correlati alla attivita istituzionale:

| costi per la manutenzione delle aree verdi, per la manutenzione ordinaria strutture, e per
manutenzione straordinaria, concretizzano una fattispecie per la quale Uiva sugli acquisti &
indetraibile, trattandosi di interventi esclusivamente correlati all’attivita istituzionale.

2) Detraibilita IVA sugli acquisti correlati alla attivita commerciale:

L'iva sugli acquisti di beni e servizi correlati all’attivita commerciale risulta detraibile, in ragione
del fatto che, specularmente, i canoni per la gestione locali, i canoni per Uaffitto temporaneo
degli spazi, i ricavi da sponsorizzazioni impongono U'emissione di fattura con applicazione di
iva vendite da versare all’Erario.

3) Detraibilita IVA sugli acquisti relativi alle spese di ristrutturazione: Criterio di
detraibilita IVA

In presenza di acquisti che sono imputabili sia all’attivita commerciale che a quella
istituzionale, il criterio oggettivo a cui si fa piu frequentemente ricorso per stabilire la misura
della detrazione, € quello che porta a fissare la % di detraibilita dell’iva acquisti sulla base della
proporzione dei metri quadrati destinati all’attivita commerciale per il bar-ristorante rispetto al
totale dei metri quadrati del fabbricato destinato all’attivita commerciale unitamente all’attivita
istituzionale; nel caso in esame questa percentuale € posta prudenzialmente pari al 50%.

Imposte per il trasferimento della proprieta’immobiliare:

La cessione del terreno agricolo non € qualificabile fra le operazioni costituenti cessioni IVA
ai sensi dell’articolo 2 DPR 633/1972; in altri termini, tale cessione & collocabile al di fuori del
campo di applicazione dell’IVA, e risulta pertanto sottoposta all'imposta del registro nella
misura del 15%.



RIS, Artigiand
| ‘ Imprenditori = Modena
W i d'italia
Si precisainoltre che, il regime ordinario di tassazione nella cessione del terreno agricolo trova

applicazione inragione della condizione soggettiva degli acquirenti, la SAS e il socio di capitalli,
che non sono né societa agricole né risultano iscritte al RUNTS.

La cessione del fabbricato da parte della societa semplice agricola S.S, avviene al di fuori del
regime IVA, in ragione della condizione soggettiva del soggetto venditore; pertanto per il
fabbricato, se non viene considerato di pertinenza del terreno agricolo, si applica U'imposta di
registro del 9%; diversamente, se al fabbricato fosse attribuita una funzione di pertinenza
rispetto al terreno agricolo, Ualiquota sarebbe del 15%.

Imposte dirette:

IMU

La SAS, in quanto Ente associativo senza scopo di lucro, pud fruire di un’esenzione IMU,
relativamente solo agliimmobili funzionali all’attivita istituzionale.

Annualmente & possibile fare valere U'esonero IMU sui fabbricati del’Ente associativo,
attraverso la dichiarazione IMU da inviare al Comune, entro il 30 giugno di ogni anno.

Cio’ premesso, se € sostenibile che 'uso delle aree verdi abbia una funzione esclusivamente
istituzionale, in attuazione dello scopo statutario a servizio dei soci, non si arriva alla stessa
conclusione per il fabbricato, utilizzato sia a fini commerciali al piano terra, attraverso il bar —
ristorante, che a finiistituzionali al primo piano per Uattivita istituzionale destinata ai soci.

In presenza del fabbricato in cui viene svolta un’attivita mista istituzionale-commerciale, Il
criterio oggettivo piu attendibile € quello che porta a valutare la proporzione tra metri quadrati
dedicati distintamente all’attivita istituzionale e commerciale, e i metri complessivi dell’intero
fabbricato, che nel caso di specie € ragionevolmente stimata pari al 50%.

(Il criterio oggettivo sopra individuato puo essere illustrato in via preliminare all’Ufficio tributi
del Comune di competenza).
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In tema di imposte dirette occorre fare alcune osservazioni:

Si puo affermare che i ricavi per la locazione, per Uaffitto degli spazi, per la sponsorizzazione,
sono componenti positivi di natura commerciale, e come tali risultano rilevanti fiscalmente;

in modo speculare all’imponibilita attribuita ai ricavi commerciali, i costi correlati ai ricavi
dell’attivita commerciale, sono deducibili.

Un differente ragionamento deve essere introdotto per le spese capitalizzate, con riferimento
all’acquisto dell’area e del fabbricato e delle spese di ristrutturazione ad incremento del valore
del fabbricato, da sottoporre alla procedura di ammortamento, secondo le seguenti
avvertenze:

il valore del terreno non &€ ammortizzabile, mentre il valore del fabbricato pud essere
sottoposto alla procedura di ammortamento, attribuendone Uimputabilita pro-quota all’attivita
istituzionale, e in parte all’attivita commerciale; si arriva cosi ad individuare la quota degli
ammortamenti deducibili e indeducibili ricorrendo al criterio della proporzione degli spazi,
espressi in base ai metri quadrati, distintamente riconducibili alla funzione istituzionale-
commerciale, rispetto allo spazio complessivo; la proporzione considerata opportuna é
quella del 50%.
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Progetto “La Cittadella dello sport”: simulazione di bilancio

Tutto cid premesso, con la finalita di fornire una rappresentazione del progetto quanto piu
concreta possibile, & stata realizzata una simulazione di bilancio, che tiene in considerazione
tutti gli aspetti economici attualmente noti, espressi in termini numerici, unitamente alle
implicazioni di natura fiscale sorte in occasione dell’effettuazione dell’investimento iniziale e
nella fase successiva della gestione operativa.

Natura della spesa: COSTI totali CcosTI COSTI deducibili
CAPITALIZZABILI: CAPITALIZZABILI rilevati in capo
al 50% in capo a alla SAS,
SAS: attraverso piano
ammortamento
(Quota 50%)
Terreno 150.000 75.000 Zero
Imposta registro su Terreno (15%) 22.500

Assistenza notarile Euro 6.044
(riparto spesa: quota relativa al terreno = 25%; 1.512
quota relativa al fabbricato =75%)

Totale terreno capitalizzato 87.005 zero
(importo non ammortizzabile)
Terreno sottostante fabbricato

(= 20% sul valore fabbricato di Euro 450.000) 45.000 zero
Mura fabbricato: 360.000

Imposta registro su Fabbricato 40.500

(9%)

Assistenza notarile Euro 6.044 4.533

(riparto spesa: quota relativa al terreno = 25%;
quota relativa al fabbricato =75% )

Totale mura Fabbricato 202.517 101.258
(valore capitalizzato, destinato ad
attivita’ istituz. 50%, e comm. 50%)

Spese ristrutturazione: 600.000
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Costo IVA 10% indetraibile al 50%

30.000
(su costo 600.000) - Valore
capitalizzato
Spese tecniche - Valore 90.000
capitalizzato
Costo IVA 22% indetraibile al 50% 9.900

(su costo 690.000) - Valore
capitalizzato

Totale spese Ristrutturazione
(valore capitalizzate su Fabbricato,
destinato ad attivita istituz. 50% e
commerciale 50%)

364.950

182.475

Totale Fabbricato (escluso valore
terreno 90.000, considerando
acquisto + spese ristrutturaz.
capitalizzate, destinato ad attivita
istituz. 50% e comm.50%)

567.466

283.733

Totale valori capitalizzati: terreno
agricolo (Euro 174.011) + terreno
sottostante fabbricato (Euro
90.000)+ fabbricato ristrutturato
(Euro 1.134.933)

Valore fabbricato ammortizzabile
su SAS, pari ad Euro 283.733 (=
50% su 567.466), destinato ad
attivita commerciale

283.733

Ammortamenti 3%
su 283.733 = Euro

8.512 annui

Valore fabbricato ammortizzabile
su SAS, pari ad Euro 283.733 (=
50% su 567.466), destinato ad
attivita’ istituz.

283.733

Ammortamenti 3%
su 283.733 = Euro

8.512 annui
Quota ammortamento per attivita
commerciale DEDUCIBILE 8.512 annui

10
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Stato Patrimoniale SAS, nella fase di realizzazione dell’investimento

Impieghi:

Terreno Agricolo 87.005
Terreno sottostante fabbricato  45.000
Fabbricato (mura) 202.517
Ristrutt.ne su Fabbricato 364.950
Totale a pareggio 699.472

Fonti di copertura:

Finanziamento bancario

350.000

Riduzione risorse liquide proprie 349.472

Totale a pareggio

699.472

11



Artigiani
Imprenditori =~ Modena
d'talia

Conto Economico relativo alla sfera istituzionale:

Costi
Manutenzione aree verdi
Manutenzione struttura
Accantonamento manutenz.straord.

Ammort. fabbricato destinato attivita istituz.

17.500

3.750

3.750

8.512

Interessi pass.finanz. attivita istituz.(7.000 X 25%) 1.750

Totale costi di natura istituzionale

DISAVANZO Euro 35.262

35.262

Ricavi

Totale ricavi di natura istituzionale: zero

Conto Economico relativo alla sfera commerciale:

Costi
Manutenzione struttura
Accantonamento manutenz. straord.
Assicurazione

IMU su fabbricato

Ammort. fabbricato destinato ad attivita comm.

Int. pass.finanz. attivita comm.(7.000 X 75%)

Totale costi di natura commerciale

AVANZO ante imposte Euro 53.944
Imposte correnti IRES 12.947

*Imposte correnti IRAP 273

3.750

3.750

2.500

4.000

8.512

5.250

Ricavi
Ricavi locazione
Ricavi sharing
Sponsorship
Stand fieristici

Locazione club

27.762 Totale ricavi di natura commerciale

24.000

7.706

30.000

12.500

7.500

81.706

* calcolo IRAP in base a valore retribuzioni, attribuite ad attiv.istituz.; base IRAP pari ad interessi passivi Euro 7.000 x 0 039 =273

AVANZO attivita commerciale (con imposte)

DISAVANZO attivita istituzionale

AVANZO economico complessivo delle due attivita:

+ Euro 40.724

- Euro 35.262

+ Euro 5.462
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Conclusioni di natura economica:

L’attivita commerciale evidenzia un avanzo di gestione annuale di Euro 40.724.
L’attivita istituzionale evidenzia un disavanzo di gestione annuale di Euro 35.262.

Emerge cosi dall’analisi economica, che si realizza un avanzo complessivo della gestione
economica di Euro 5.462, unitamente al risparmio di costi di natura istituzionale che la SAS
realizzerebbe, utilizzando le proprie aree verdi provenienti dal neo acquisto, stimate in Euro
10.000 annue.

Trova cosi evidenza che lattivita commerciale, in grado di generare marginalita positive rispetto
ai costi di esercizio, si pone a servizio dell’attivita istituzionale, garantendo la sostenibilita del
progetto, che ha come fine unico ed esclusivo quello di attuare lo scopo associativo senza
perseguire alcun fine di lucro.

Si precisa inoltre che, abbandonando la prospettiva rigidamente economica, ['avanzo
complessivo della gestione economica sopra indicato, esprime da un punto di vista finanziario
un avanzo delle risorse monetarie potenzialmente superiore ed incrementabile per il valore
degliammortamenti, Euro 17.024, in ragione del fatto che gliammortamenti imputati nel conto
economico non rappresentano in realta poste di natura monetaria.

Conclusioni di natura finanziaria:

Le risorse necessarie per sostenere il progetto di investimento iniziale di Euro 600.000, a cui
aggiungere le spese di trasferimento proprieta, unitamente alle spese di ristrutturazione del
fabbricato pari ad Euro 600.000, sono stimate in Euro 699.472 per la quota di competenza del
50% della SAS; pertanto oltre al finanziamento di Euro 350.000 la SAS attingera alla liquidita
interna per il valore residuale di Euro 349.472.

Il pagamento del finanziamento di Euro 350.000 risulta sostenibile, con la liquidita e la
redditivita correnti, in presenza di un flusso generato dall’investimento di per sé sufficiente a
rimborsare le rate.

Per gli approfondimenti di natura finanziaria si rimanda all’analisi accurata contenuta nel
Business Plan.

Modena, 20 Maggio 2026
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