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1.1 L’IMPRESA E I SUOI PROTAGONISTI

La presente iniziativa imprenditoriale, intende essere realizzata dalla “D.I. Assuntina Antonacci” (nata in Allumiere il 25 ottobre 1955),  residente nel comune di Tolfa (RM), Via Costa Alta n° 7.. 

Come si può evincere dal certificato di apertura della partita Iva, la Ditta ha  eseguito tutte le operazioni necessarie per dare vita ad un’attività a carattere imprenditoriale avviandola in data 12 luglio 2000. Il codice ISTAT con il quale è stato identificato il tipo di attività è il n° 01132 “Colture Olivicole”.

L’azienda agricola, con una estensione di circa 11,69 ettari, ha una superficie suddivisa in più particelle di diversa classe e qualità colturale. Infatti, il terreno in argomento, interamente di proprietà della titolare, è così distribuito:

· 4 ha circa: uliveto composto da piante rare;

· 1 ha abbondante: castagneto da frutto, piante secolari;

· 5½ ha: pascolo;

· 1 ha circa: arbusti;

· ½ ha: orto irriguo;
· ¼ ha: canneto.
2. UBICAZIONE

L’azienda è ubicata nel territorio comunale di Tolfa, Località Tolficciola-Fontana del Papa.

           La struttura agrituristica prevista dal presente progetto sarà realizzata attraverso il recupero    

           e l’adeguamento di un immobile rurale, già esistente, noto come 

                                              Casale  Fontana del Papa     

          Trattasi di un vecchio casale del ‘600 posizionato in piena Etruria, in un’area strategica in 

         quanto ben collegata alle più importanti vie di comunicazioni quali, l’autostrada RM-VT e 

         l’aeroporto di Fiumicino (raggiungibile in 50’ circa) e Roma. Ciò è fattore di elevato 

         vantaggio per l’azienda in quanto i contatti saranno veloci e snelli con un conseguente 

        risparmio in termini di tempo e quindi di costi. 

3. VERTICE E MANAGEMENT AZIENDALE

L’azienda sarà diretta da  Assuntina Antonacci, coltivatore diretto che responsabile dell’attuazione del presente progetto ed ha già cominciato ad impadronirsi di tutte le competenze necessarie per la conduzione delle attività che vuole intraprendere, attraverso visite ad aziende agrituristiche già operative e consulenze specializzate.

Inoltre, prevedendo il presente progetto l’assunzione di personale, la titolare si orienterà nella selezione del personale verso figure che abbiano maturato esperienze significative nel settore (corsi di formazione professionale, altre attività lavorative, etc.).

4. SINTESI DELL’INIZIATIVA PROPOSTA

    4.1  Caratteristiche salienti dell’iniziativa imprenditoriale
Il presente progetto, la cui ubicazione territoriale si trova nel comune di Tolfa (RM), è finalizzato alla ristrutturazione e al recupero di un vecchio casale per lo svolgimento di attività agrituristica all’interno dell’azienda agricola “Fontana del Papa” di proprietà della Ditta Antonacci Assuntina .  La Ditta intende investire un capitale di £ 599.840.630

Trattasi di un casale in pietra locale adagiato accanto a centinaia di alberi d’ulivo secolari e in una posizione dalla quale lo sguardo si perde sulle colline intorno: La Rocca, Casal dé Frati, il Castello di Rota, Piantangeli, la campagna, l’antica Etruria dove vissero gli Etruschi. All’interno della proprietà c’è una sorgente antichissima, recentemente analizzata, i cui parametri sono peraltro eccellenti per bere.

           L’azienda è stata sottoposta al controllo di “Suolo e Salute” per divenire a pieno titolo   

           “Azienda agricola Biologica”. La prossima tappa sarà Agricoltura biodinamica.
           La qualità del prodotto è uno degli obiettivi primari dell’azienda la quale procede anche con    

la realizzazione dell’orto che sarà coltivato secondo le metodologie della suddetta pratica. 

L’uliveto di cui il casale si circonda, quasi 4 ettari di piante secolari e rare, è divenuto oggetto di studio ed analisi del C.N.R. di Perugia per la sua conservazione e valorizzazione.

L’iniziativa in argomento ha lo scopo di favorire lo sviluppo agricolo, incrementare il reddito agricolo, agevolare la permanenza dell’agricoltore all’interno dell’azienda che, peraltro, ricade in zona 3 , valorizzare il patrimonio rurale, concorrere alla tutela ed alla conservazione dell’ambiente e del paesaggio e contemporaneamente promuovere la conoscenza e l’offerta dei prodotti tipici della zona e delle pratiche di vita in sintonia con la natura.

Per tale programma Assuntina Antonacci, coltivatore diretto e titolare della Ditta omonima, ha già chiesto ed ottenuto il Nulla-Osta all’esercizio dell’Attività Agrituristica all’Ispettorato Provinciale dell’agricoltura ai sensi dell’art. 7 della Legge Regionale  n° 36/97.

Le opere previste dalla presente iniziativa verranno effettuate con la finalità di poter offrire ospitalità in alloggi attrezzati e poter offrire prodotti agricoli provenienti dall’azienda e dalle zone circostanti.

La titolare intende, inoltre, organizzare attività ricreativo-salutistiche, culturali, divulgative e sportive ivi comprese attività per la valorizzazione della civiltà rurale, il tutto mediante utilizzazione delle strutture aziendali ed in collegamento con l’attività produttiva svolta.

L’azienda, che dispone di una superficie e colture che consentono di poter ospitare un discreto numero di agrituristi, intende utilizzare tale disponibilità “in rapporto di connessione e complementarietà con le attività di coltivazione del fondo, che rimangono principali” 

     4.2 Presupposti e motivazioni che ne sono all’origine

L’iniziativa proposta deriva da una serie di fattori legati sia alle capacità e alle risorse del      

proponente che alle prospettive di mercato dell’iniziativa medesima. In particolare, è possibile annoverare:

·     La possibilità di diversificare ed integrare le attività svolte, ampliando le attività aziendali prettamente agricole con quelle legate alla ricezione e all’ospitalità in ambiente rurale. Tale attività si presta bene in questa azienda per la favorevole posizione geografica rispetto ai principali luoghi di valore storico-paesaggistico: il territorio dei Monti della Tolfa, situato a nord del Lazio, non lontano dall’Umbria e dalla Toscana, presenta, infatti, caratteristiche ambientali che lo rendono unico: ampi pascoli, fitta macchia, castagni e faggi maestosi, querce, lecci, agrifoglio, sicomoro. La natura selvaggia favorisce la presenza di molti animali in via d’estinzione e selvatici come cinghiali, volpi, lepri, lontre, tassi, martore e ricci. 

La vicinanza del mare, la campagna, un territorio conservato e protetto dalle leggi sugli usi civici, si offre ora al turismo nel pieno vigore della sua bellezza.

Il pane non salato, di farina di grano duro, gli ortaggi di stagione, il formaggio, la carne maremmana, l’insalata di campagna, i biscotti, il miele ed un buon vinello formano la base di una cucina sana e gustosa.

Piatto principe di questa cucina povera è “l’acquacotta”, dove i profumi delle verdure dell’orto dominano con l’evolversi delle stagioni.

L’austero Castello della Rocca ed il borgo con suggestivi scorci medievali domina il paese di Tolfa ed offre uno spettacolare e superbo panorama. Gli Etruschi abitarono intensamente i Monti della Tolfa ed ancora oggi è viva la sensazione della loro presenza. Importanti scoperte sono state fatte negli ultimi anni e gran parte del materiale ritrovato è raccolto nei Musei archeologici di Tolfa e presso il Palazzo Camerale di Allumiere che comprende una interessante sezione naturalistica. Le necropoli etrusche ed altri luoghi di grande interesse culturale sono facilmente raggiungibili: Tarquinia, Cerveteri, Tuscania, Viterbo, il lago di Bracciano, e Roma, soltanto ad un’ora di macchina. Un grande parco acquatico ed, infine, il mare a circa venti minuti.

· La crescente domanda di turismo rurale ed, in particolare, di agriturismo, al fine di soddisfare le esigenze di un numero sempre maggiore di clienti che ricercano una vacanza “verde” a contatto con la natura;

· La buona remunerazione prospettica dei fattori produttivi che saranno impiegati nell’iniziativa proposta e che costituirà una fonte di reddito aggiuntivo ma non sostitutivo delle attività agricole in senso stretto.

5. OBIETTIVI PRODUTTIVI E DI REDDITIVITA’
Gli obiettivi produttivi attesi, sono stati stimati sulla base di due criteri:

· L’analisi dei risultati di aziende concorrenti, in particolare di quelle con caratteristiche simili a quelle dell’attività intrapresa;

· Le specifiche tipologie dei servizi della struttura che si vuole realizzare.

L’analisi degli obiettivi produttivi attesi può, quindi, essere illustrata in relazione ai tre comparti produttivi dell’azienda:


PREVENTIVO ECONOMICO

	Preventivo economico mln di lire
	 1° esercizio 
	 2° esercizio 
	 3° esercizio 

	FATTURATO
	 L.       286.600.000 
	 L.       336.360.000 
	 L.       369.600.000 

	Rimanenze iniziali
	 L.                        - 
	 L.         15.000.000 
	 L.         14.000.000 

	Rimanenze finali
	-L.         15.000.000 
	-L.         14.000.000 
	-L.         13.000.000 

	Acquisto materie prime
	 L.         80.000.000 
	 L.         90.000.000 
	 L.       105.000.000 

	Costi del personale
	 L.         75.000.000 
	 L.         80.000.000 
	 L.         80.000.000 

	Costi per lavorazioni esterne
	 L.                        - 
	 L.                        - 
	 L.                        - 

	Acquisti di altri servizi
	 L.           3.000.000 
	 L.           3.200.000 
	 L.           3.500.000 

	Costi per utenze 
	 L.         12.000.000 
	 L.         14.000.000 
	 L.         16.000.000 

	Ammortamenti
	 L.         34.333.577 
	 L.         34.333.577 
	 L.         34.333.577 

	Spese di ricerca e formazione
	 L.           2.000.000 
	 L.           2.500.000 
	 L.           3.000.000 

	Spese commerciali
	 L.           3.000.000 
	 L.           3.500.000 
	 L.           4.000.000 

	Spese generali
	 L.           5.000.000 
	 L.           5.500.000 
	 L.           6.000.000 

	Interessi attivi/passivi
	 L.                        - 
	 L.                        - 
	 L.                        - 

	Totale costi
	 L.       199.333.577 
	 L.       234.033.577 
	 L.       252.833.577 

	Risultato prima delle imposte
	 L.         87.266.423 
	 L.       102.326.423 
	 L.       116.766.423 

	Imposte
	 L.         29.604.000 
	 L.         40.792.000 
	 L.         47.985.000 

	Utile/perdita 
	 L.         57.662.423 
	 L.         61.534.423 
	 L.         68.781.423 


·   RICETTIVITA’: la struttura ricettiva sarà in grado di ospitare fino a n° 20 persone a 

settimana, con un tasso di occupazione, stimato sulla base delle potenzialità medie per questo tipo di struttura (agriturismo) e tenendo conto della forte valenza turistica della zona (piena Etruria) intorno al 70% con punte del 80% nell’alta stagione (metà giugno, luglio, agosto e prima metà di settembre). La struttura può essere aperta anche in bassa stagione, durante la quale si stima una percentuale di utilizzo pari al 60%.

L’obiettivo che l’azienda si prefigge di raggiungere a completamento degli investimenti è di circa  288 presenze annue, dato ottenuto stimando una percentuale media di utilizzazione della struttura pari al 70% e un periodo di funzionamento pari a 5 mesi all’anno.

5.1 OBIETTIVI DI PRODUTTIVITA’ E REDDITIVITA’1° ANNO

Occupazione dei posti letto (presenze) 

	
	Posti letto
	Settimane di apertura
	% di utilizzo
	Produzione effettiva (presenze)

	Alta stagione
	20
	12
	80
	192

	Bassa stagione
	20
	8
	60
	96

	Totale
	20
	20
	70
	288


Per quanto concerne l’attività di ristorazione, deve essere tenuta in considerazione la tipologia di richiesta effettuata dal  cliente all’atto della prenotazione (bed & breakfast, mezza pensione, pensione completa). Sulla base di questa classificazione sono stati stimati il numero della consumazione dei pasti:

5.2 Ristorazione: pasti per anno di attività
	
	N° persone
	N° pasti medi/persona
	Totale pasti

	Alta stagione
	192
	2
	384

	Bassa stagione
	96
	2
	192

	Totale
	288
	2
	576


Per quel che riguarda, infine, le “Attività sportive e ricreative in ambiente rurale”, sono previste settimane tematiche nelle quali l’azienda offre la possibilità di seguire, ad esempio, corsi di cookery (con n° 5 lezioni di cucina), corsi di pittura, corsi di ceramica, corsi di fotografia, escursioni archeologiche, ecc. Tenendo presente che ogni corso ha una durata media di cinque giorni, sono state stimate il numero di persone che presumibilmente parteciperanno ai corsi e la loro frequenza media è riportata nella tabella che segue:

    5.3 Attività ricreative: frequenza attività ricreative
	
	N° persone

complessive
	N° settimane
	N° persone che esplicano attività ricreativa a setttimana

	Ospiti
	200
	20
	10

	Totale
	200
	20
	10


    5.4 Obiettivi di vendita attesi
Per quanto concerne gli obiettivi di redditività attesi, si evidenzia che la loro stima è stata effettuata partendo dai risultati attesi relativi alle produzioni nei tre settori di attività e tenendo conto, ai fini della determinazione del relativo prezzo delle condizioni praticate da strutture concorrenti. 
Per quello che attiene l’attività di ospitalità in alloggio, il valore medio della produzione è stato così calcolato:

1) Alta stagione: tenendo in considerazione  che gli ospiti presenti nella struttura sono stati stimati in 192 presenze durante i tre mesi previsti (pari a 12 settimane, che per convenzione vengono considerate di 30 giorni cadauna), il calcolo del valore della produzione deve essere effettuato nel modo che segue:

192 presenze /12 settimane= 16 persone a settimana

Costo medio giornaliero/persona: £. 90.000
 £.90.000 x 7 giorni = £. 630.000  persona/settimana

£. 630.000 x 16 persone = £. 10.080.000 costo complessivo a settimana

2) Bassa stagione: tenendo in considerazione  che gli ospiti presenti nella struttura sono stati stimati in 96 presenze durante i due mesi previsti (pari a 8 settimane, che per convenzione vengono considerate di 30 giorni cadauna), il calcolo del valore della produzione deve essere effettuato nel modo che segue:

96 presenze /8 settimane= 12 persone a settimana

Costo medio giornaliero/persona: £.70.000
 £ 70.000 x 7 giorni = £. 490.000  persona/settimana

£. 490.000 x 12 persone = £ 5.880.000 costo complessivo a settimana

5.5 Ricettività: produttività media
	
	Settimane di presenza
	Prezzo complessivo  totale ospiti/settimana  (lire)
	Valore della produzione

(lire)

	Alta stagione
	12
	10.080.000
	120.960.000

	Bassa stagione
	8
	5.880.000
	47.040.000

	Totale 
	168.000.000


    5.6 Attività di ristorazione agrituristica
Per quanto attiene l’attività di ristorazione agrituristica, è stato stimato il seguente valore della produzione media (sia in alta che bassa stagione) tenendo presente che i pasti calcolati (576) sono rappresentativi della media dei pasti consumati giornalmente dai clienti che usufruiscono del servizio b&b, mezza pensione o pensione completa. Considerato che il costo complessivo previsto a persona ammonta a £. 35.000 (comprensivo di n° 2 pasti/giorno), il calcolo del valore della produzione nei cinque mesi di apertura (tre mesi di alta stagione e due mesi di bassa stagione) deve essere effettuato nel modo che segue:

288 pasti complessivi per le 288 persone presenti nella struttura nei cinque mesi di apertura

288 pasti/20 settimane = 14 pasti a settimana

Costo medio giornaliero/persona: £.35.000
 £ 35.000 x 14 pasti = £. 490.000 costo complessivo per 14 persone/giorno per la ristorazione

£. 490.000 x 7 giorni= £ 3.430.000 costo complessivo a settimana per la ristorazione

5.6.1Ristorazione: produttività media

	
	Settimane di apertura
	Prezzo complessivo  persona/settimana  (lire)
	Valore della produzione

(lire)

	Pasti
	20
	3.430.000
	68.600.000


Per quello che attiene, infine, le attività sportive e ricreative in ambiente rurale, è stato stimato il seguente valore della produzione media:

5.6.2 Attività ricreative: produttività media

200 presenze /20 settimane= 10 persone a settimana

Costo medio giornaliero/persona: £. 50.000
 £.50.000 x 5 giorni = £. 250.000  persona/settimana

£. 250.000 x 10 persone = £. 2.500.000 costo complessivo a settimana

	
	Settimane di apertura
	Prezzo complessivo  totale ospiti/settimana  (lire)
	Valore della produzione

(lire)

	Ospiti
	20
	2.500.000
	50.000.000

	Totale
	20
	2.500.000
	50.000.000


5.6.3   RIEPILOGO TOTALE PRODUZIONE ATTIVITA’ AGRITURISTICA
	
	Valore della produzione

(lire)

	Ricettività
	168.000.000

	Ristorazione
	68.600.000

	Attività ricreative
	50.000.000

	Totale              286.600.000


6.  OBIETTIVI DI PRODUTTIVITA’ E REDDITIVITA’ 2° ANNO
6.1 Occupazione dei posti letto (presenze) 

	
	Posti letto
	Settimane di apertura
	% di utilizzo
	Produzione effettiva (presenze)

	Alta stagione
	20
	12
	80
	192

	Bassa stagione
	20
	8
	60
	96

	Totale
	20
	20
	70
	288


 6.2  Attività di ristorazione
Per quanto concerne l’attività di ristorazione, deve essere tenuta in considerazione la tipologia di richiesta effettuata dal  cliente all’atto della prenotazione (bed & breakfast, mezza pensione, pensione completa). Sulla base di questa classificazione sono stati stimati il numero della consumazione dei pasti:

     6.2.1  Ristorazione: pasti per anno di attività

	
	N° persone
	N° pasti medi/persona
	Totale pasti

	Alta stagione
	192
	2
	384

	Bassa stagione
	96
	2
	192

	Totale
	288
	2
	576


    6.3 Attività sportive e  ricreative

Per quel che riguarda, infine, le “Attività sportive e ricreative in ambiente rurale”, sono previste settimane tematiche nelle quali l’azienda offre la possibilità di seguire, ad esempio, corsi di cookery (con n° 5 lezioni di cucina), corsi di pittura, corsi di ceramica, corsi di fotografia, escursioni archeologiche, ecc. Tenendo presente che ogni corso ha una durata media di cinque giorni, sono state stimate il numero di persone che presumibilmente parteciperanno ai corsi e la loro frequenza media è riportata nella tabella che segue:

       6.3.2 Attività ricreative: frequenza attività ricreative

	
	N° persone

complessive
	N° settimane
	N° persone che esplicano attività ricreativa a setttimana

	Ospiti
	200
	20
	10

	Totale
	200
	20
	10


     6..3.1  Obiettivi di redditività
Per quanto concerne gli obiettivi di redditività attesi, si evidenzia che la loro stima è stata effettuata partendo dai risultati attesi relativi alle produzioni nei tre settori di attività e 

tenendo conto, ai fini della determinazione del relativo prezzo delle condizioni praticate da strutture concorrenti. 
Per quello che attiene l’attività di ospitalità in alloggio, il valore medio della produzione è stato così calcolato:

a. Alta stagione: tenendo in considerazione  che gli ospiti presenti nella struttura sono stati stimati in 192 presenze durante i tre mesi previsti (pari a 12 settimane, che per convenzione vengono considerate di 30 giorni cadauna), il calcolo del valore della produzione deve essere effettuato nel modo che segue:

192 presenze /12 settimane= 16 persone a settimana

Costo medio giornaliero/persona: £. 100.000
 £.100.000 x 7 giorni = £. 700.000  persona/settimana

£. 700.000 x 16 persone = £. 11.200.000 costo complessivo a settimana

b. Bassa stagione: tenendo in considerazione  che gli ospiti presenti nella struttura sono stati 

stimati in 96 presenze durante i due mesi previsti (pari a 8 settimane, che per convenzione vengono considerate di 30 giorni cadauna), il calcolo del valore della produzione deve essere effettuato nel modo che segue:

96 presenze /8 settimane= 12 persone a settimana

Costo medio giornaliero/persona: £.80.000
 £ 80.000 x 7 giorni = £. 560.000  persona/settimana

£. 560.000 x 12 persone = £ 6.720.000 costo complessivo a settimana

6.3.2 Ricettività: produttività media

	
	Settimane di presenza
	Prezzo complessivo  totale ospiti/settimana  (lire)
	Valore della produzione

(lire)

	Alta stagione
	12
	11.200.000
	134.400.000

	Bassa stagione
	8
	6.720.000
	53.760.000

	Totale 
	188.160.000


    6.3.3 Attività di risotarazione
Per quanto attiene l’attività di ristorazione agrituristica, è stato stimato il seguente valore della produzione media (sia in alta che bassa stagione) tenendo presente che i pasti calcolati (576) sono rappresentativi della media dei pasti consumati giornalmente dai clienti che usufruiscono del servizio b&b, mezza pensione o pensione completa. Considerato che il costo complessivo previsto a persona ammonta a £. 35.000 (comprensivo di n° 2 pasti/giorno), il calcolo del valore della produzione nei cinque mesi di apertura (tre mesi di alta stagione e due mesi di bassa stagione) deve essere effettuato nel modo che segue:

288 pasti complessivi per le 288 persone presenti nella struttura nei cinque mesi di apertura

288 pasti/20 settimane = 14 pasti a settimana

Costo medio giornaliero/persona: £.45.000
 £ 45.000 x 14 pasti = £. 630.000 costo complessivo per 14 persone/giorno per la ristorazione

£. 630.000 x 7 giorni= £ 4.410.000 costo complessivo a settimana per la ristorazione

6.3.4 Ristorazione: produttività media

	
	Settimane di apertura
	Prezzo complessivo  persona/settimana  (lire)
	Valore della produzione

(lire)

	Pasti
	20
	4.410.000
	88.200.000


6.3.4 Attività ricreative

Per quello che attiene, infine, le attività sportive e ricreative in ambiente rurale, è stato stimato il seguente valore della produzione media:

6.4 Attività ricreative: produttività media

200 presenze /20 settimane= 10 persone a settimana

Costo medio giornaliero/persona: £. 60.000
 £.60.000 x 5 giorni = £. 300.000  persona/settimana

£. 300.000 x 10 persone = £. 3.000.000 costo complessivo a settimana

	
	Settimane di apertura
	Prezzo complessivo  totale ospiti/settimana  (lire)
	Valore della produzione

(lire)

	Ospiti
	20
	3.000.000
	60.000.000

	Totale
	20
	3.000.000
	60.000.000


6.5  RIEPILOGO TOTALE PRODUZIONE ATTIVITA’ AGRITURISTICA
	
	Valore della produzione

(lire)

	Ricettività
	188.160.000

	Ristorazione
	88.200.000

	Attività ricreative
	60.000.000

	Totale              336.360.000


7. OBIETTIVI DI PRODUTTIVITA’ E REDDITIVITA’ 3° ANNO

7.1 Occupazione dei posti letto (presenze) 

	
	Posti letto
	Settimane di apertura
	% di utilizzo
	Produzione effettiva (presenze)

	Alta stagione
	20
	12
	80
	192

	Bassa stagione
	20
	8
	60
	96

	Totale
	20
	20
	70
	288


    7.1 Attività di ristorazione

Per quanto concerne l’attività di ristorazione, deve essere tenuta in considerazione la tipologia di richiesta effettuata dal  cliente all’atto della prenotazione (bed & breakfast, mezza pensione, pensione completa). Sulla base di questa classificazione sono stati stimati il numero della consumazione dei pasti:

7.1.1 Ristorazione: pasti per anno di attività

	
	N° persone
	N° pasti medi/persona
	Totale pasti

	Alta stagione
	192
	2
	384

	Bassa stagione
	96
	2
	192

	Totale
	288
	2
	576


7.2 Attività ricreative

Per quel che riguarda, infine, le “Attività sportive e ricreative in ambiente rurale”, sono previste settimane tematiche nelle quali l’azienda offre la possibilità di seguire, ad esempio, corsi di cookery (con n° 5 lezioni di cucina), corsi di pittura, corsi di ceramica, corsi di fotografia, escursioni archeologiche, ecc. Tenendo presente che ogni corso ha una durata media di cinque giorni, sono state stimate il numero di persone che presumibilmente parteciperanno ai corsi e la loro frequenza media è riportata nella tabella che segue:

7.2.1 Attività ricreative: frequenza attività ricreative

	
	N° persone

complessive
	N° settimane
	N° persone che esplicano attività ricreativa a setttimana

	Ospiti
	200
	20
	10

	Totale
	200
	20
	10


    7.3 Obiettivi di vendita
Per quanto concerne gli obiettivi di redditività attesi, si evidenzia che la loro stima è stata effettuata partendo dai risultati attesi relativi alle produzioni nei tre settori di attività e tenendo conto, ai fini della determinazione del relativo prezzo delle condizioni praticate da strutture concorrenti. 
Per quello che attiene l’attività di ospitalità in alloggio, il valore medio della produzione è stato così calcolato:

a. Alta stagione: tenendo in considerazione  che gli ospiti presenti nella struttura sono stati stimati in 192 presenze durante i tre mesi previsti (pari a 12 settimane, che per convenzione 

vengono considerate di 30 giorni cadauna), il calcolo del valore della produzione deve essere effettuato nel modo che segue:

192 presenze /12 settimane= 16 persone a settimana

Costo medio giornaliero/persona: £. 110.000
 £.110.000 x 7 giorni = £. 770.000  persona/settimana

£. 770.000 x 16 persone = £. 12.320.000 costo complessivo a settimana

b . Bassa stagione: tenendo in considerazione  che gli ospiti presenti nella struttura sono stati stimati in 96 presenze durante i due mesi previsti (pari a 8 settimane, che per convenzione vengono considerate di 30 giorni cadauna), il calcolo del valore della produzione deve essere effettuato nel modo che segue:

96 presenze /8 settimane= 12 persone a settimana

Costo medio giornaliero/persona: £.90.000
 £ 90.000 x 7 giorni = £. 560.000  persona/settimana

£. 560.000 x 12 persone = £ 6.720.000 costo complessivo a settimana

7.4 Ricettività: produttività media
	
	Settimane di presenza
	Prezzo complessivo  totale ospiti/settimana  (lire)
	Valore della produzione

(lire)

	Alta stagione
	12
	12.320.000
	147.840.000

	Bassa stagione
	8
	6.720.000
	53.760.000

	Totale 
	201.600.000


   7.5  Attività di ristorazione
Per quanto attiene l’attività di ristorazione agrituristica, è stato stimato il seguente valore della produzione media (sia in alta che bassa stagione) tenendo presente che i pasti calcolati (576) sono rappresentativi della media dei pasti consumati giornalmente dai clienti che usufruiscono del servizio b&b, mezza pensione o pensione completa. Considerato che il costo complessivo previsto a persona ammonta a £. 35.000 (comprensivo di n° 2 pasti/giorno), il calcolo del valore della produzione nei cinque mesi di apertura (tre mesi di alta stagione e due mesi di bassa stagione) deve essere effettuato nel modo che segue:

288 pasti complessivi per le 288 persone presenti nella struttura nei cinque mesi di apertura

288 pasti/20 settimane = 14 pasti a settimana

Costo medio giornaliero/persona: £.50.000
 £ 50.000 x 14 pasti = £. 700.000 costo complessivo per 14 persone/giorno per la ristorazione

£. 700.000 x 7 giorni= £ 4.900.000 costo complessivo a settimana per la ristorazione

7.5.1 Ristorazione: produttività media

	
	Settimane di apertura
	Prezzo complessivo  persona/settimana  (lire)
	Valore della produzione

(lire)

	Pasti
	20
	4.900.000
	98.000.000


7.6 Attività ricreative

Per quello che attiene, infine, le attività sportive e ricreative in ambiente rurale, è stato stimato il seguente valore della produzione media:

7.6.1  Attività ricreative: produttività media

200 presenze /20 settimane= 10 persone a settimana

Costo medio giornaliero/persona: £. 70.000
 £.70.000 x 5 giorni = £. 350.000  persona/settimana

£. 350.000 x 10 persone = £. 3.500.000 costo complessivo a settimana

	
	Settimane di apertura
	Prezzo complessivo  totale ospiti/settimana  (lire)
	Valore della produzione

(lire)

	Ospiti
	20
	3.500.000
	70.000.000

	Totale
	20
	3.500.000
	70.000.000


7.7 RIEPILOGO TOTALE PRODUZIONE ATTIVITA’ AGRITURISTICA
	
	Valore della produzione

(lire)

	Ricettività
	201.600.000

	Ristorazione
	98.000.000

	Attività ricreative
	70.000.000

	Totale              369.600.000


I livelli produttivi sopra indicati corrispondono, naturalmente, ad una valutazione prudenziale della produzione a regime. 

Il progetto proposto:

· Contribuisce a sviluppare e qualificare l’imprenditoria agricola locale, attraverso la diversificazione dei processi produttivi e l’integrazione tra le attività prettamente agricole e quelle agrituristiche connesse;

· Valorizza le risorse materiali ed culturali locali, mediante il recupero e la fruizione del ricco patrimonio rurale naturale;

· Concorre alla conservazione e alla valorizzazione delle risorse ambientali, contrastando i fenomeni legati all’abbandono delle campagne;

· Favorisce la commercializzazione ed il consumo di prodotti agricoli locali;

· Incide positivamente sui livelli di reddito ed occupazione locale.

8. IL SERVIZIO OFFERTO
La Ditta Antonacci, a seguito dell'avvio della presente iniziativa, intende procedere – come già premesso -  al recupero e alla ristrutturazione di un casale esistente  noto come il “Casale della Fontan del papa”. 
In particolare, l’attività consisterà essenzialmente nell’offerta di tre tipologie di servizi servizi:

· Ospitalità in alloggi
· Ristorazione agrituristica
· Attività sportive e ricreative in ambiente rurale
Di seguito si descrivono più dettagliatamente i servizi offerti:

	8.1 OSPITALITA’ IN ALLOGGI

	E’ prevista la realizzazione di n° 10 camere doppie, luminose e confortevoli, per un totale di n° 20 posti letto, tutte dotate di bagno autonomo con idromassaggio. Particolare cura si avrà nella scelta dei mobili e degli arredi privilegiando, ad esempio, arredi a lavorazione artigianale, mobili antichi, mobili d’epoca, ecc. Inoltre, non saranno trascurati anche altri aspetti per rendere il più possibile confortevole il soggiorno agli ospiti (zanzariere alle finestre, camere ben illuminate e lontane dai rumori, frequente cambio della biancheria). Per gli ospiti vi è anche la possibilità di utilizzare gli appositi angoli cottura, opportunamente attrezzati (frigorifero, lavello, stoviglie).
L’ospitalità in alloggi permette al cliente-turista un contatto personalizzato con la natura e un inserimento nell’ambiente rurale fisico ed umano, contribuendo ad una vacanza sana e rilassante.


	8.2 RISTORAZIONE

	Nella preparazione delle pietanze verranno utilizzate materie prime e prodotti di produzione proprie e tipici della zona, mirando a promuovere il consumo di prodotti delle campagne, spesso poco conosciuti nonostante le notevoli qualità in termini di genuinità e bontà. Saranno rispettati tutti i vari requisiti ed adempimenti previsti dalla legge, con particolare riferimento alle dimensioni degli spazi da adibire alle diverse attività (sala ristoro, cucina, servizi) e a tutte le condizioni igienico -sanitarie e per la pulizia degli ambienti. La ristorazione agrituristica risponde alle necessità di offrire cibi e bevande tipiche locali, soddisfacendo le esigenze di tutti coloro che vogliono degustare prodotti sani e genuini normalmente non presenti sulle nostre tavole.


	8.3 ATTIVITA’ SPORTIVE E RICREATIVE IN AMBIENTE RURALE

	Tali attività concernono:

· escursioni e passeggiate lungo itinerari e percorsi rurali;

· escursione archeologiche;

· passeggiate a cavallo;

· trekking;

· relaxing holiday;

· mountain bike tour;

· lezioni di cucina;

· corsi di pittura;

· corsi di ceramica;

· corsi di fotografia;

· wine tasting.

Queste attività costituiscono un valido strumento per l’intrattenimento degli ospiti e per caratterizzare la vacanza presso l’agriturismo.


La costituenda azienda agrituristica, potrà contare, ai fini della ristorazione, sui prodotti agricoli ottenuti sul suolo aziendale, che potranno costituire le materie prime necessarie per la preparazione delle pietanze e delle specialità offerte.

Questi prodotti riguardano principalmente ortaggi di derivazione biologica quali peperoni, melanzane, zucchine, ecc. nonché frutti quali prugne, mele, fichi, noci, nocciole, nespole, more ecc., i quali, attraverso l’attività di ristorazione, potranno trovare un valido canale di sbocco.

Con riferimento ai settori strategici di attività, per la Ditta Antonacci sono state, quindi, individuate tre are di affari che nella figura che segue possono essere schematicamente  rappresentate:

Le aree d’affari.




9. IDENTIFICAZIONE DEL PROPRIO MERCATO DI  RIFERIMENTO (clienti, territorio, 

     dimensione)
Il mercato di riferimento della presente iniziativa è costituito da tutte quelle persone alla ricerca di un contatto personalizzato con la natura, un inserimento nell’ambiente rurale fisico ed umano nonché nella partecipazione alle attività, agli usi e ai modi di vita dell’azienda agricola.

Nella costituenda struttura il turista visitatore potrà soggiornare in ambiente rurale, apprezzare il contatto con la natura e le bellezze naturali, degustare prodotti tipici e genuini locali, praticare attività sportive e ricreative.

Il target  di riferimento, pertanto, sarà ampio e vario, essendo costituito da diverse tipologie diverse di clientela (famiglie, gruppi di giovani, persone anziane, ecc)(da non sottovalutare il grande bacino di utenza e  la  vicinanza con Roma) ed un tipo di turismo proveniente quasi essenzialmente dall’estero data la vicinanza dell’azienda all’aeroporto di Fiumicino (50’ circa).

10.  LA STRATEGIA AZIENDALE.

Gli obiettivi perseguiti dalla presente iniziativa imprenditoriale, saranno principalmente volti ad affermare l’azienda attraverso l’offerta costante di un servizio, caratterizzato da un elevato rapporto qualità/prezzo.

L’azienda si prefigge, altresì, di dedicare ampio spazio alla promozione dei servizi che intende offrire attraverso vari canali di diffusione quali, ad esempio, spazi pubblicitari all’interno dei più diffusi quotidiani, pubblicità su riviste specializzate di settore.

Particolare importanza, dal punto di vista strategico, rappresenta anche la decisione da parte di Antonacci di sfruttare le tecnologie di comunicazione informatica attraverso la pubblicità on line dei servizi offerti al fine di promuovere l’immagine aziendale e con la possibilità di 

prenotazioni on line. A tale riguardo, si invita la consultazione delle pagine web del sito www.fontanadelpapa.it  creato dalla stessa titolare dell’azienda.

Inoltre, si realizzeranno accordi di collaborazione con imprese che si occupano di servizi turistici allo scopo di offrire ai clienti la possibilità di avvalersi di servizi che non possono essere forniti direttamente dall’azienda .

L’azienda è, infatti, consapevole dei vantaggi di politiche promozionali collegate  ad una immagine territoriale ben definita e forte.

11. IL PIANO OPERATIVO

11.1 L’ORGANIZZAZIONE DEI FATTORI PRODUTTIVI E IL CICLO DI PRODUZIONE

Il processo produttivo può essere descritto in relazione alle tre principali attività della struttura agrituristica:

1. Ospitalità in alloggi . 
Agli ospiti potrà essere offerto il trattamento di bred & breakfast, di mezza pensione o di pensione completa, in relazione alle loro specifiche necessità.

Inoltre, vi sarà la possibilità di utilizzare gli appositi ed attrezzati angoli cottura per gli ospiti che lo richiedono.

2. Ristorazione .   
L’azienda conta di preparare le pietanze e le specialità gastronomiche principalmente utilizzando le materie prime e i prodotti tipici locali, compresi quelli derivanti dal suolo aziendale. L’offerta gastronomica è rivolta sia a coloro che sono ospiti presso la struttura che hanno scelto il trattamento di pensione completa o di mezza pensione, sia agli altri eventuali clienti.

3. Attività ricreative .   
11.2   I FATTORI PRODUTTIVI ( lavoro, capitale e Know-how ), disponibili o da acquisire
LAVORO:  attualmente, l’azienda agricola è gestita in economia solo dalla titolare. Per l’attività agrituristica si prevede che oltre alla Dott.ssa Antonacci, che gestirà direttamente la ricezione degli ospiti e seguirà la parte amministrativa, debbano trovare impiego n° 5 unità con contratto a tempo determinato, tutte addette alla manutenzione interna ed esterna del complesso e all’allestimento giornaliero delle camere, con possibilità di ulteriori sviluppi. In particolare, si tratta delle seguenti figure:

· N° 3 addetti di cucina/sala ristorante: si occuperanno di tutte le operazioni relative alla ristorazione, dall’approvvigionamento delle materie prime, alla preparazione delle pietanze, al servizio ai tavoli;

· N° 02 addetto al servizio di igiene e pulizia: avrà il compito di provvedere alla pulizia delle camere e degli altri locali della struttura.

Il personale, che sarà diretto dal titolare dell’iniziativa, sarà reclutato sulla base di un’accurata selezione, diretta a privilegiare le persone dotate di competenze specifiche ed esperienze di lavoro, in relazione alle mansioni da ricoprire.

La titolare  Antonacci si occuperà personalmente dell’accoglienza degli ospiti: provvederà a tutti gli adempimenti essenziali connessi alla gestione degli alloggi (prenotazione, obblighi di registrazione, ecc.) oltre che all’assistenza degli ospiti in tutte le loro esigenze (informazioni sul territorio, sui servizi disponibili, ecc.)

CAPITALE:  l’iniziativa proposta prevede investimenti complessivi per LM 599.840.630
Essa si fonda su interventi che prevedono il recupero e la valorizzazione di un immobile rurale già esistente e di proprietà della proponente.

L’apporto di capitale proprio ammonta a LM  476.181.756, pari al 79%.dell’ammontare complessivo della spesa prevista.

11.3 Referenze

Per quanto riguarda le conoscenze relative all’attività da svolgere vi è da dire che, pur richiedendo la tipologia in argomento un elevato KNOW-HOW, l’azienda risulta preparata grazie all’esperienza della titolare. La titolare Antonacci ha , infatti, frequentato nel 1998 (con il massimo dei voti: 30/30) un corso organizzato dalla Regione Lazio divenendo “Esperta nella progettazione e nella gestione di attività turistico culturali”. 

Dal 1995, inoltre, la medesima è iscritta con qualifica di Traduttore/Interprete (Francese ed Inglese) all’Albo dei Consulenti tecnici del Giudice presso il Tribunale Civile e Penale di Civitavecchia. 

Tale qualifica risulta di estremo interesse per l’attività che la Ditta si appresta a svolgere considerata la particolare nicchia di clientela cui l’azienda intende offrire i propri servizi (turismo straniero).

12. IL MERCATO DI APPROVVIGIONAMENTO DELLE MATERIE PRIME, POTERE 

      CONTRATTUALE DEI FORNITORI
Le materie prime necessarie per lo svolgimento delle attività proposte sono costituite essenzialmente da prodotti agro-alimentari (attività di ristorazione) e da altri prodotti e materiali di consumo (ospitalità in alloggi). L’approvvigionamento delle materie prime non presenta problemi di rilievo, trattandosi di prodotti facilmente reperibili sul mercato locale,come la genuina carne locale proveniente dalle “vacche maremmane” che facilmente si incontrano pascolare sui campi lungo la rotabile Santa Severa - Tolfa e, relativamente a quelli agro-alimentari necessari  per la ristorazione, saranno utilizzati anche quelli prodotti nel suolo aziendale. 

13. QUANTIFICAZIONE DELL’INVESTIMENTO E LA SUA RIPARTIZIONE                TEMPORALE

Per realizzare la propria attività la “Ditta Antonacci” ha preventivato una spesa complessiva di  £. = 734.808.756  (comprensiva delle spese tecniche) da sostenere nell'arco temporale di 12 mesi a partire dal   giugno 2001.

La Ditta  intende procedere alla riadattamento di un casale nonchè all'acquisto di mobili e arredi necessari allo svolgimento dell’attività produttiva. 

La  struttura interessata agli investimenti si trova nel  territorio comunale di Tolfa, Località Tolficciola-Fontana del Papa.

Le spese da sostenere per la realizzazione degli investimenti (come meglio specificate di seguito) dovranno essere sostenute nell’arco di 12 mesi a partire dall’avvio a realizzazione della presente iniziativa.

Le opere previste dal piano di investimento possono essere così descritte:

	Investimenti:
	

	Ristrutturazione casale
	 L.          439.660.637 

	Attrezzatura da cucina ristorante
	 L.           58.653.000 

	Arredi
	 L.           62.000.000 

	Adeguamento normative sicurezza
	 L.           18.531.880 

	Elaborazione progettuale
	 L.             5.826.603 

	Direzione Lavori
	 L.           15.168.510 

	                                                         TOTALE
	 L.         599.840.630 


14. LE RISORSE FINANZIARIE




















Gli investimenti che l'impresa intende realizzare ammontano a circa  £. 599.840.630             =.

Per quanto concerne il fabbisogno finanziario, la  Ditta Antonacci farà ricorso al contributo in conto capitale ex Agenda 2000, nella misura del 35% (essendo Tolfa comune appartenente alla zona 3, ovvero comune a sviluppo medio) fino ad un massimo di 100.000 Euro, pari a £. 193.627.000, nel rispetto della regola de minimis di cui alla decisione della Commissione 96/C68/06. La Ditta intende avvalersi del suddetto contributo per interventi strutturali sugli immobili così come indicato dal PSR.


L'azienda investirà mezzi propri nella presente iniziativa per un importo di circa       

        £.476.181.756                 =   pari a circa il 79 % dell'ammontare degli investimenti.


L'esposizione finanziaria appare notevole pur tenendo in considerazione che viene richiesto il massimo concedibile dell’agevolazione come sopra indicato; tuttavia, l'azienda gode di un solido rapporto con le banche nonché di una buona situazione economico patrimoniale della titolare come dimostrata dalla documentazione allegata, (patrimonio immobiliare). Tutto ciò garantisce all'Impresa una copertura efficace degli investimenti, nel rispetto di una corretta gestione finanziaria, patrimoniale ed economica dell'investimento. 

La copertura finanziaria dell'investimento sarà così garantita:

                                     contributo in c/capitale:      £.  193.627.000=.


	Anno 
	Anno di avvio a realizzazione

(giugno 2001)

	Versamenti
	476.181.756  mln


15. PIANO FINANZIARIO

	FABBISOGNO
	Anno di avvio a realizzazione
	Anno di avvio a realizzazione
	Anno di avvio a realizzazione

	Investimenti
	 L.          599.840.630 
	
	

	Iva sul programma
	 L.          119.968.126 
	 L.                          - 
	 L.                          - 

	Scorte (RI-RF)
	 L.           15.000.000 
	 L.             1.000.000 
	 L.             1.000.000 

	Totale fabbisogno
	 L.         734.808.756 
	 L.             1.000.000 
	 L.             1.000.000 

	
	 
	 
	 

	FONTI DI COPERTURA
	Anno di avvio a realizzazione
	 
	 

	Apporto mezzi propri
	 L.          376.181.756 
	 L.                          - 
	 L.                          - 

	Agevolazioni richieste
	 L.         193.627.000 
	 L.                          - 
	 L.                          - 

	Finanziamenti a m/l termine
	 L.                          - 
	 L.                          - 
	 L.                          - 

	Finanziamenti a breve termine
	 L.                          - 
	 L.                          - 
	 L.                          - 

	Debiti v/fornitori
	 L.          165.000.000 
	 L.                          - 
	 L.                          - 

	Cash-flow
	 L.                          - 
	 L.                          - 
	 L.                          - 

	Altre disponibilità (utile anno prec.)
	 L.                          - 
	 L.           57.662.423 
	 L.           61.534.423 

	Totale fonti 
	 L.         734.808.756 
	 L.           57.662.423 
	 L.           61.534.423 
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