ROSSI ROBERTO

Dottore commercialista

RELAZIONE DI STIMA

con sede in SPOLETO ,Viale Guglielmo Marconi 216

FINALIZZATA ALLA STIMA DEL VALORE DI MERCATO DEL RAMO DI AZIENDA IN CASO DI
CESSIONE
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PREMESSA
Il sottoscritto Dott. ROBERTO ROSSI, iscritto all'Ordine dei Dottori Commercialisti ed Esperti
Contabili della Provincia di Perugia sezione Albo A al n°[llll ed iscritto al Registro dei Revisori

contabili con D.M. del 12/04/1995 pubblicato nella G.U. n° 31/bis del 21/04/1995.
Premesso

e che e stato incaricato dalla Dott.ssa_Commissario Giudiziale del Concordato

Preventivo Tribunale di Spoleto N.1/2012 | - -

valutazione del ramo di azienda, sito in Spoleto Via Guglielmo Marconi ed attualmente
condotto in locazione dalla i o scde in Ascoli Piceno, c.f.

* che & intenzione della predetta individuare un probabile valore del ramo di azienda per

una eventuale cessione sul mercato

Dichiara
di essere in grado di redigere la presente Relazione di Stima contenente la descrizione dei beni
appartenenti a detto ramo d’azienda, il valore attribuito ed i criteri di valutazione singolarmente
seguiti, nonché il valore dell’avviamento, con la finalita di stabilire il valore economico

ragionevolmente attribuibile.

Considerazioni preliminari

Sono state organizzate alcune riunioni di lavoro presso la sede del conferente I'incarico. Nel corso
di detti incontri sono stati richiesti ed esaminati i documenti di carattere generale necessari ad

acquisire le informazioni di base relative alla stessa.

BREVE CRONOSTORIA

Il ramo di azienda in questione svolge attivita di vendita al dettaglio di prodotti alimentari in un
locale della superficie di circa mq 1.700 adibito alla vendita e magazzino, oltre che un parcheggio
esclusivo di circa mq 1.200. Si precisa che I'immobile & in parte di proprieta del Concedente e in
parte ( mg.100 circa) & goduto dallo stesso in forza di contratto di locazione con terzi stipulato in
data 01 dicembre 2010 e ad oggi valido. Limmabile non & comunque compreso nella presente

stima, che valuta solo l'azienda come complesso di beni mobili organizzati.
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In data 27 giugno 2012 , con scrittura privata autenticata a firma Notaio INGNGNG J Ascoli
Piceno, & stato stipulato un CONTRATTO DI AFFITTO DI RAMO D’AZIENDA con |a | AR
I o scde in Ascoli Piceno, contrada Monticelli, c.f  EEEll - durata del
contratto & stabilito dal 01 luglio 2012 al 31 dicembre 2015 e si rinnova automaticamente di tre
anni in tre anni salvo disdetta da comunicare entro sei mesi dalla scadenza pattuita.

Da sottolineare che sia i beni mobili che costituiscono il ramo di azienda sia I'immobile
necessitano di opere di manutenzione straordinaria di rilevanti importi, non ancora puntualmente
definiti, stante la loro vetusta e obsolescenza. Di tale circostanza si terra conto nel prosieguo della

presente.

FINALITA’ E METODO DI VALUTAZIONE

La valutazione & finalizzata a pervenire alla determinazione del valore dell'impresa commerciale al
fine di essere ceduta sul mercato. La scelta dei criteri di valutazione dipende dal fine per cui la
stima & formulata. Nel caso dell'impresa in questione la valutazione effettuata dal perito va
condotta ed assume rilevanza in riferimento ad una eventuale cessione. La stima, di conseguenza,
dovra assumere come fine la determinazione del valore prudenzialmente attribuibile al complesso
dei beni aziendali e all’eventuale avviamento.

In ordine ai criteri di valutazione la dottrina economico-aziendale e la prassi professionale hanno
elaborato diverse metodologie. Si é ritenuto opportuno adottare un misto tra metodo analitico-
contabile (patrimoniale) e metodo reddituale giustificato in presenza di operazioni societarie tese a
determinare il valore di mercato in caso di cessione.

Entrando nella specifico si illustra la metodologia che verra seguita dallo stimatore.

Per quanto riguarda i beni mobili, attrezzature e stigliature varie, verra utilizzata come base di
partenza la stima redatta dal Geom. | llne! 2013. Il professionista era stato nominato dal
G.D. nelle more del Concordato Preventivo n. 1/2012 richiesto dalla DAS, per eseguire una perizia
sul valore da attribuire ai beni compresi nel concordato.

Per la stima dell’avviamento invece ci si basera sui fatturati del Supermercato ,forniti dalla societa

medi del settore. L'orizzonte temporale considerato per il calcolo dell’avviamento sara di 3 anni

Applicazione del metodo analitico — contabile.

Per stabilire il valore dei beni mobili partiamo quindi dalla stima del Geom-
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Elenco dei beni e valore attribuito

® Reparto generale euro 2.200
e Reparto Gastronomia euro 2.400
¢ Laboratorio Gastronomia euro 1.500
® Reparto pescheria euro 3.300
® Reparto Macelleria euro 4.500
e Reparto frutta euro 2.100
e Ufficio euro 600
® Attrezzatura varia euro 600
® Pianointerrato euro 3.500
* |mpiantistica euro 1.000
TOTALE euro 21.700

Tale valutazione risale a circa quattro anni fa e conseguentemente va ridotta considerando una

percentuale media di ammortamento. Si ritiene che tale percentuale possa essere del 10% annuo.

Il sottoscritto inoltre, allo stato attuale, non e in grado di verificare l'effettiva esistenza di ogni
singolo bene o il suo corretto funzionamento. Quindi prudenzialmente si ritiene di ulteriormente
ridurre la stima suddetta di un ulteriore 10%, per un totale quindi del 50% ed assumere il valore

delle stigliature in complessivi euro 10.850

Applicazione del metodo reddituale

Per la stima dell'avviamento, come gia accennato, il sottoscritto procedera a rilevare i fatturati
degli ultimi 3 anni e applicare una percentuale di redditivita in base ai valori medi del settore. Il
settore della grande distribuzione infatti, con una storia ormai pit che ventennale, & ormai
codificato e valutato con dati precisi, ed & quindi possibile fare una valutazione basandosi sulle

percentuali di redditivita rispetto al fatturato.

Visti gli eventi sismici avvenuti in zona a partire da Agosto 2016, si ritiene non corretto utilizzare |l

fatturato del 2016, in quanto da essi negativamente influenzato.
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Esaminando i bilanci e i dati forniti dalla ditta affittuaria il ramo d’azienda si ricavano i seguenti

fatturati per gli anni 2013 — 2014 - 2015, al lordo iva.

Dati forniti dall’affittuario Corrispettivi
* Fatturato 2013 euro 2.524.379
® Fatturato 2014 euro 2.645.171
® Fatturato 2015 euro 2.530.018
Fatturato Medio Triennio euro 2.566.522

Nel contratto d’affitto del ramo d’azienda, é stato stabilito, a regime, un canone annuo pari al 3,5%
del fatturato al lordo iva. Nel contratto perd non viene specificata quale parte dell’affitto remunera
il godimento dell'immobile. Considerando la zona semi centrale, la superficie complessiva elevata,
le rilevazioni effettuate dall’Agenzia dell’Entrate (quotazioni OMI) si ritiene congruo un canone di

euro 6.000 mensili.

Nella percentuale di redditivita complessiva, va tenuto conto anche di quella di cui oggi beneficia
I'affittuario da considerarsi, in misura forfettaria, riconducibile in parte all'azienda; pertanto si
stima a tale titolo un ulteriore 1,5%, da sommare al suesposto 3,5%, per un totale quindi di

percentuale di redditivita ,da utilizzare ai fini della presente stima, pari al 5% sul fatturato.

Quanto detto determina tali valori:

5% di 2.566.522 = 128.326 redditivita annua media stimata

128.326 * 3 = 384.978 avviamento calcolato orizzonte triennale

(6.000 * 12) * 3 = 216.000 costo affitto immobile triennale

384.978 - 216.000 = 168.978 avviamento

Tale stima prudenziale deve tener conto di fattori precedentemente esaminati, in particolare: la
necessita di un consistente investimento per la manutenzione straordinaria e rinnovo sia dei locali

che delle attrezzature; adeguamento norme antincendio richieste dai Vigili del Fuoco.
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Cid determina una ulteriore svalutazione del 10%, arrivando ad una stima del valore di avviamento

arrotondato di euro 152.080.
CONCLUSIONI

Il valore complessivo sul mercato del ramo d'azienda ritenuto allo stato congruo puo essere

considerato quindi;

valoreavviamento euro 152.080
valore attrezzature euro 10.850
TOTALE euro 162.930

Il sottoscritto estimatore, in base ai metodi di valutazione ai quali si & ispirato nell’espletamento
del proprio incarico ed alle osservazioni sopra svolte, tenuto conto che detta relazione é stata
improntata sui criteri prudenziali, determina un valore del ramo d’azienda di euro 162.930
arrotondato ad € 160.000,00.

Con osservanza
Spoleto li 23 marzo 2017 Dottore Roberto Rossi
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