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1. PREMESSE – OGGETTO, FINALITÀ E SVOLGIMENTO DELL’INCARICO  
 
 
1.1 CONFERIMENTO DELL’INCARICO  

 
Con istanza del 18/11/2019 la Dott.ssa Silvia Capitano, Giudice Delegato al 

fallimento n accoglimento dell’istanza presentata dal curatore Avv. 

Mario Parisi, nominava il sottoscritto Dott. Francesco Paolo Renda - dottore 

commercialista iscritto all’Albo dei Dottori Commercialisti ed Esperti Contabili di 

 e Revisore Legale iscritto al n  - con studio in o  

 … “procedere alla valutazione del 

complesso aziendale della fallita, ivi compreso il valore di avviamento;”  

 

 

1.2 OGGETTO ED OBIETTIVI DELLA VALUTAZIONE - APPLICAZIONE DEI 
PRINCIPI ITALIANI DI VALUTAZIONE 
 

La valutazione è diretta a determinare il valore dell’azienda di proprietà della 

fallita, che esercitava l’attività di vendita e commercializzazione di prodotti 

alimentari e non alimentari di largo consumo, attraverso il sistema della grande 

distribuzione organizzata (G.D.O.) 

La prospettiva della stima è quella della determinazione del valore di 

mercato dell’azienda in una prospettiva di possibile vendita, al fine di fornire agli 

organi della procedura fallimentare un valore di riferimento.  

Lo scrivente intende evidenziare che la presente relazione è redatta in 

conformità ai Principi Italiani di Valutazione (di seguito “PIV”) redatti 

dall’Organismo Italiano di Valutazione.  
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1.3  LIMITAZIONE AL LAVORO SVOLTO E  DOCUMENTI ACQUISITI ED 
ESAMINATI   
 
 

E’ opportuno premettere che, la documentazione giudicata rilevante ai fini del 

presente elaborato, è quella espressamente indicata nel presente paragrafo.  

In merito alla documentazione che il sottoscritto ha ricevuto si precisa che:  

• è stato assunto che, tutte i documenti anche in formato digitale ovvero 

elettronico acquisiti dal sottoscritto per le redazione della presente 

relazione siano conformi agli originali,  nonché  le firme ed i timbri sui 

documenti acquisiti e consultabili siano stati debitamente sottoscritti; 

 

• i documenti consegnati sono stati assunti senza svolgere attività di 

revisione contabile e riscontro analitico dell'esistenza fisica dei beni e 

dell'esistenza giuridica dei rapporti contrattuali, approfondendo 

esclusivamente le problematiche di tipo valutativo delle consistenze 

patrimoniali e economiche dichiarate;  

 

• tutte le informazioni relative all’azienda oggetto di stima, a supporto 

della presente relazione, sono state fornite dalla curatela del fallimento 

., dal consulente contabile della Fallita s  

 mentre informazioni relative alla società  sono state 

fornite, a mezzo mail, dal legale rappresentante della stessa.  
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Di seguito si fornisce l’elenco della documentazione che, nell’espletamento del 

proprio incarico, lo scrivente ha acquisito ed analizzato:  

- Visura storica; 

- Atto costitutivo e statuto; 

- Bilancio d’esercizio della Società al 31/12/2018; 

- Schede contabili anni 2018, 2019; 

- Situazione economica e patrimoniale al 30/06/2019; 

- Unico 2019; 

- Dichiarazione Iva 2019; 

- Perizia di stima dei cespiti redatta dal CTU  in data  

22.5.2020; 

- Registro dei Corrispettivi e delle fatture emesse della Società 

lativi al periodo 01.7.2019  - 31.03.2020; 

- Contratto di affiliazione  

- Autorizzazioni Amministrative dei 6 punti vendita:  

a) Via Leonardo Sciascia Sn – Agrigento; 

b) Via del Ponte Sn – Favara (AG); 

c) Viale Cannatello, 36 – Agrigento; 

d)  C.da Durrueli – Porto Empedocle (AG);  

e)  Via A. De Gasperi, 99 – Canicattì (AG); 

f)  Via Francesco Crispi 140 – Agrigento; 

- Contratti di locazione e affitti ramo di azienda dei 6 punti vendita:  

a) Via Leonardo Sciascia Sn - Agrigento,  

b) Via del Ponte Sn – Favara, 

c) Viale Cannatello,36 – Agrigento, 

d)  C.da Durrueli – Porto Empedocle (AG),  
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e)  Via A. De Gasperi,99 – Canicattì (AG),  

f) Via Francesco Crispi 140 – Agrigento. 

- Contratto affitto rami d’azienda tra  

redatta dal Notaio  del 20.11.2018 rep.  racc. 

9.261;   

- Comparsa di Nuova costituzione in prosecuzione relativo all’Atto di 

citazione di sfratto per morosità Proc. n. R.G.  – Dott. 

 

 

1.4 MODALITÀ DI SVOLGIMENTO DELL’INCARICO  
 

 

Le analisi dello scrivente sono state svolte sulla base della documentazione raccolta. 

Le modalità di svolgimento dell’incarico possono essere sintetizzate nelle seguenti 

fasi principali:  

- individuazione ed analisi delle attività da sottoporre alla valutazione;  

- analisi dei risultati economici storici;  

- individuazione dei criteri e delle metodologie valutative;  

- stima dei parametri per l'applicazione delle metodologie valutative 

prescelte;  

 

 

1.5 DATA DI RIFERIMENTO  
 

 

La valutazione si intende riferita alla data del 31.05.2020. 
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2. DESCRIZIONE DELL’AZIENDA E DEL CORE BUSINESS 
 

 

La società A iene costituita il 06/03/2012 con atto a rogito  

 n. 1  di Rep. ed iscritta nella sezione Ordinaria il 

13/03/2012 . 

La società ha sede legale in Favara(Ag) Zona industriale  al registro 

delle imprese di Agrigento con codice fiscale e partita iva : 843, R.E.A. n. 

  

L’attività di impresa è concentrata “..nella vendita e la commercializzazione, sia 

in Italia che all’Estero, di prodotti alimentari e non alimentari di largo consumo, attraverso 

il sistema della grande distribuzione organizzata (g.d.o.), in punti vendita a libero servizio, 

quali a titolo semplificativo e non esaustivo, cash & carry, category killer, discount, 

drugstore, grandi magazzini, ipermercati, superette, supermercati, superstore, factory outlet 

centre, centri commerciali..”.  

Il capitale sociale è pari ad euro 100.000,00.  

La gestione della Società e le operazioni sia di natura ordinaria che 

straordinaria erano in capo dell’Amministratore Unico  fino 

alla data di sentenza di Fallimento del 15/11/2019 n. 17/2019, con la quale veniva 

nominato quale Giudice Delegato la Dott.ssa Silvia Capitano e curatore il 

precedente Commissario Giudiziale, Avv. Mario Parisi.  
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3.  IDENTIFICAZIONE DEI BENI COMPRESI NELL’AZIENDA OGGETTO 

DI STIMA    

 

I beni dell’azienda oggetto della presente valutazione sono stati indicati ed 

inventariati con apposito elenco redatto dal cancelliere del Tribunale di Agrigento 

a cui si rinvia ed in particolare beni strumentali quali impianti, macchinari, arredi, 

attrezzature e suppellettili. Non sono compresi nel ramo d’azienda oggetto di stima 

le giacenze di magazzino, in quanto ceduti separatamente. Non sono stati valutati i 

beni immateriali come il marchio e l’avviamento in quanto non aventi valore di 

mercato in considerazione della procedura concorsuale. Mentre è stato oggetto di 

valutazione esclusivamente “l’autorizzazione amministrativa” tipico bene 

immateriale non contabilizzato, avente valore di mercato che riflette alcune 

obiettive condizioni operative che sono condizioni necessarie, ma non sufficienti, 

affinché l’azienda produca reddito. 
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4. CRITERI DI VALUTAZIONE 
 

La dottrina economica e la prassi professionale hanno elaborato nel tempo 

diverse metodologie valutative tra le quali quelle di più frequente utilizzo sono: 

a) metodo finanziario; 

b) metodo patrimoniale; 

c) metodo reddituale; 

d) metodo misto patrimoniale-reddituale. 

a) Il metodo finanziario identifica il valore di una azienda con la sommatoria dei futuri 

flussi monetari che l’azienda stessa sarà in grado di generare, attualizzati ad un 

tasso appropriato. 

b) Il metodo patrimoniale si basa sul principio secondo il quale il valore del capitale 

d’azienda è dato dall’espressione a valori correnti della somma dei singoli elementi 

attivi che lo compongono, nonché dell’aggiornamento degli elementi passivi. Tale 

metodo a seconda dell’approccio valutativo può essere semplice o complesso. Nel 

primo caso assumendo come punto di partenza il patrimonio netto di bilancio, si 

tenderà alla riespressione a valori correnti (di mercato o di stima) degli elementi 

attivi non monetari (immobilizzazioni tecniche, rimanenze di magazzino ecc..) 

ottenendo così una serie di plusvalenze e minusvalenze. Nel secondo caso, oltre 

all’adozione del metodo su esposto, vengono presi in considerazione i beni 

immateriali, intesi come quell’insieme di risorse basate sulle informazioni interne 

ed esterne, e di cui le imprese sono dotate, non contabilizzati purché basati  su di 

una stima espressa dal mercato (metodo patrimoniale complesso di I grado); 

qualora venissero prese in considerazione anche i beni non contabilizzati e non 

dotati di prezzo di mercato (metodo complesso di II grado) la stima si baserebbe sul 

costo o sulla redditività dei beni.  

c) Il metodo reddituale identifica il valore di un’azienda con il valore attuale dei 

redditi normali attesi. Tale valore è quindi concepito come funzione del reddito 

medio prospettico. 
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d) La prassi professionale ha sviluppato, con l’obiettivo di riflettere più fedelmente le 

diverse caratteristiche aziendali, metodi di valutazione cosiddetti misti fondendo i 

principi essenziali dei precedenti metodi. Tra i diversi metodi misti il più diffuso è 

rappresentato dal “metodo misto con stima autonoma dell’avviamento” che, a 

seconda delle caratteristiche dell’impresa oggetto di valutazione, può presentarsi 

con le seguenti varianti:  

a) metodo di capitalizzazione limitata del profitto medio;  

b) metodo della capitalizzazione illimitata del profitto medio; 

c)  metodo di attualizzazione dei risultati netti di alcuni esercizi          

futuri.           
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5. METODO ADOTTATO 

 

In considerazioni delle caratteristiche peculiari della Società, per la 

valutazione del complesso aziendale si è scelto il c.d. “metodo patrimoniale complesso 

di I grado” con stima autonoma dell’autorizzazione amministrativa (licenza 

commerciale) tipico bene immateriale non contabilizzato ma dotato  di un valore di 

mercato. Esso, infatti, costituisce - insieme al marchio – uno dei principali 

riferimenti per la stima delle aziende commerciali, poiché tende in qualche modo a 

rappresentare la capacità astratta di reddito dei punti  vendita, collegata al fatturato 

effettivo o potenziale.  

Nell’ambito di un processo di valutazione del capitale economico di 

determinate aziende commerciali o di un’eventuale operazione di compravendita 

di un negozio, l’elemento principale, per il quale si procede ad una stima autonoma, 

sono la licenza commerciale, necessaria per svolgere la relativa attività, ed il 

“marchio”; talvolta tutti gli altri elementi patrimoniali attivi ne costituiscono un 

complemento pressoché secondario.  

Ancor più determinante risulta il valore dell’autorizzazione per l’esercizio di 

attività commerciali al dettaglio in settori per i quali il rilascio delle c.d. “licenze” è 

contingentato sulla base di specifici piani commerciali predisposti dalle autorità 

amministrative (vedi Farmacie, ecc..). In questo caso l’imprenditore che intende 

iniziare un’attività, in genere, acquista un’azienda già esistente, munita di relativa 

autorizzazione, attribuendo a quest’ultima un’importanza primaria. 
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In momenti di generalizzata riduzione dei consumi, conseguente a cicliche 

fasi congiunturali negative, la propensione dell’esercizio di nuove attività 

comprime la domanda degli operatori con un conseguente risentimento dei prezzi 

che si formano sul libero mercato. Il valore delle aziende sconta, quindi, la negativa 

fase congiunturale e può risultare difficoltoso l’avvicendamento del soggetto  

E’ indispensabile distinguere, quindi, i fattori immateriali che 

potenzialmente determinano le capacità economiche di un’azienda: l’avviamento, il 

valore della licenza commerciale e il marchio. 

L’avviamento, definito come la capacità dell’impresa commerciale di 

produrre reddito, dipende contestualmente da elementi soggettivi ed oggettivi 

attinenti, i primi, alle capacità operative e direzionali dei soggetti impegnati 

nell’attività commerciale, mentre i secondi sono condizionati da fattori quali la 

locazione, l’immagine, il volume ed il tipo di clientela, le politiche di prezzi seguiti, 

il livello qualitativo delle merci vendute e dei servizi resi, ecc. 

Il valore dell’autorizzazioni riflette, invece, alcune obiettive condizioni 

operative che sono condizioni necessarie, ma non sufficienti affinché l’azienda 

produca una possibile redditività. L’acquisizione di una licenza commerciale dà la 

possibilità di operare in un dato luogo, con determinate potenzialità di vendita e di 

reddito, a prescindere dalle caratteristiche soggettive dell’imprenditore e dalle 

capacità dei dipendenti.  

Il marchio è un segno distintivo dotato di una propria vis attrattiva in quanto 

è collegato a determinati standard di qualità dei prodotti, assortimento, immagine 
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e prestigio, ecc.. In buona sostanza due esercizi commerciali, a parità di ubicazione, 

dimensione ed assortimento possono avere differente forza attrattiva poiché diversa 

è la forza del “marchio”. 

Per questo motivo possono verificarsi situazioni nelle quali il valore 

dell’avviamento commerciale risulta superiore rispetto a quello dell’autorizzazione 

in funzione degli elevati redditi; e situazioni opposte, nelle quali le autorizzazioni 

ed i marchi, autonomamente considerati, mantengano un “valore” anche in assenza 

di redditi o addirittura in presenza di un avviamento negativo.  

Contrariamente all’avviamento commerciale, il “marchio” e la “licenza” 

assumono quasi sempre un valore positivo, in quanto, prescindendo da specifiche 

condizioni di economicità della gestione d’azienda, tiene conto di fattori 

determinanti quali la “rendita di posizione” e le “condizioni medie di redditività”.  

I criteri di valutazione delle autorizzazioni amministrative e dei marchi 

possono essere distinti secondo le seguenti tipologie: 

- Metodo indiretto 

- Metodo diretto 

Il primo metodo, quello indiretto, è sicuramente razionale ma di difficile 

applicazione pratica. Si tratta di determinare il valore della licenza e dei marchi 

calcolando la differenza tra il valore economico dell’azienda, ottenuto mediante i 

metodi reddituali, e il valore del patrimonio netto rettificato complessivo di tutti i 

beni immateriali non contabilizzati, esclusa l’autorizzazione e i marchi. 
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Il metodo diretto, invece, consente di pervenire alla valutazione 

dell’autorizzazione commerciale e dei marchi collegandola ad un preciso fenomeno 

economico logicamente attinente. In tal senso si possono identificare i principali 

criteri riconosciuti validi dalla dottrina: 

- Criterio della percentuale sul fatturato 

- Criterio dei valori collegati alla superficie del punto di vendita 

- Criterio del valore empirico rapportato al costo degli affitti.  

Con il primo criterio il valore della licenza e dei marchi è determinato dalla 

percentuale del fatturato, assunto come elemento valido per esprimere l’attitudine 

dell’esercizio commerciale ad attirare la clientela ed a produrre reddito. 

Mediante il criterio dei valori collegati alla superficie del punto di vendita, la 

stima è effettuata applicando un coefficiente di valore alla classe di superficie 

dell’esercizio commerciale.  

Infine il criterio del valore empirico rapportato al costo degli affitti consente 

di determinare il valore di stima della clientela moltiplicando i costi dei fitti passivi 

reali o virtuali dell’esercizio commerciale per un coefficiente settoriale. 

Sulla base delle caratteristiche oggettive dell’attività dei fattori legati alla 

localizzazione della stessa e della sua capacità astratta di produrre reddito, si è 

individuato il valore della autorizzazione amministrativa oggetto di stima mediante 

l’applicazione del criterio della percentuale sul fatturato. 
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6. DETERMINAZIONE DEL PATRIMONIO NETTO RETTIFICATO 

 

Per la determinazione del patrimonio netto rettificato, dei singoli punti 

vendita, è stata assunta la stima redatta il 22.5.2020 dal CTU Rag. Leonardo 

Cusenza, nominato perito estimatore allo scopo di determinare il valore di mercato 

dei beni mobili della fallita società costituiti dagli arredi e dai beni strumentali 

ubicati presso le sei unità locali, oggi condotte in affitto dalla Societ  

giusto contratto di affitto di rami d’azienda del 20.11.2018 redatto innanzi al 

Notaio  rep.  racc.    

Pertanto il patrimonio netto rettificato, dei punti vendita oggetto della 

valutazione dei rami d’azienda, è:  

PATRIMONIO NETTO RETTIFICATO  

TIPOLOGIA BENE 

VIALE 

CANNATELLO 36 - 

AGRIGENTO 

VIALE L. SCIASCIA 

100 - AGRIGENTO 

VIA F.SCO CRISPI 

140 - AGRIGENTO 

VIA DEL PONTE,SN 

-  FAVARA 

VIA DE GASPERI 99  

-  CANICATTI' 

CONTRATA 

DURRUELI – 

P.EMPEDOCLE 

ATTREZZATURA SPECIFICA                55.850,00                 37.250,00                 39.625,00                 31.830,00                 33.325,00                 30.050,00  

ATTREZZATURA VARIA E MINUTA                23.076,00                   7.155,00                   9.396,00                   3.080,00                   8.650,00                   1.958,00  

IMPIANTI E MACCHINARI                  6.815,00                   2.100,00                   3.900,00                   2.450,00                   3.400,00                   1.950,00  

MOBILI E ARREDI                17.065,00                 11.985,00                 10.190,00                   7.765,00                   2.220,00                   8.585,00  

MACCHINE D'UFFICIO 

ELETTRONICHE 
                 9.675,00                   7.385,00                   6.955,00                   5.300,00                   5.300,00                   3.500,00  

TOTALE 
             

112.481,00  

               

65.875,00  

               

70.066,00  

               

50.425,00  

               

52.895,00  

               

46.043,00  

       
       

 

  

Ist. n. 53 dep. 18/06/2020



AL.CA. S.R.L. – RELAZIONE DI STIMA DEL VALORE DELL’AZIENDA 

____________________________________________________________________________ 

Francesco Paolo Renda – Dottore Commercialista Revisore Legale.  15 

 

 

7. LA VALUTAZIONE DELL’AUTORIZZAZIONE AMMINISTRATIVA  
 

Le considerazioni svolte nel paragrafo precedente hanno condotto alla 

determinazione del valore dell’autorizzazione commerciale secondo il criterio della 

percentuale del fatturato, dei sei punti vendita di cui è titolare la società  

applicando la seguente formula: 

 

 

Dove: 

 “q” è il moltiplicatore che riflette le condizioni medio – normali di redditività 

del settore merceologico; 

 “V” esprime il fatturato annuo del punto di vendita;  

  

 

L = q x V  
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7.1   Esercizio commerciale sito in via Francesco Crispi 140 – Agrigento  
 

Premessa  

A seguito di comunicazione di subingresso alla società . del  

5/12/2013 prot. n. 63082, presentata dal Sig.  nella qualità di 

legale rappresentante della  il comune di Agrigento accertava in data 

3/9/2014 l’inizio dell’attività di supermercato per una superficie di vendita di circa 

600 mq.  

L’immobile, di proprietà della società   in data 

15/10/2013 è stato concesso in locazione alla . , per anni 6 (sei), rinnovabile 

tacitamente per ugual periodo, a decorre dal 1.12.2003. Il canone di locazione, 

originariamente fissato per le prime due annualità in € 5.500,00  mensili, dal terzo 

anno è stato convenuto, in  euro 6.500,00 mensili oltre Iva. Attualmente la gestione 

del supermercato è affidata alla società ,  a seguito di un più 

ampio contratto di affitto di rami d’azienda del 22.11.2018  - rep.  raccolta  

Notaio , iscritta al collegio Notarile dei distretti di  e 

. Il canone annuale per l’affitto del suddetto ramo di azienda con la 

o è stato convenuto tra le parti nella misura percentuale del 2% dei 

corrispettivi maturati dall’affittuaria  nel mese precedente.  

Giova rilevare, ai fini valutatiti, che la  in bonis , veniva citata in 

giudizio dalla S ., in quanto,  si sarebbe resa morosa nel 

pagamento dei canoni di locazione scaduti dal mese di settembre 2018 al mese di 

gennaio 2019, pari a Euro 40.007,55, nonché al pagamento dell’integrazione del 
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canone di locazione a decorrere dal terzo anno locativo, per complessivi Euro 

27.409,85. La curatela riassumeva la causa e si costituiva nel giudizio eccependo 

l’infondatezza della richiesta rilevando, tra l’altro, l’esistenza di polizza assicurativa 

a garanzia del pagamento dei canoni di locazione. Il giudizio è attualmente in corso. 

**** 

Il  fattore “q”, come detto, rispecchia le aspettative di reddito degli operatori 

per specifico settore merceologico e  sintetizza fattori diversi quali:  l’andamento 

della domanda e le previsioni di un suo sviluppo, l’evoluzione attesa dei costi e dei 

margini, l’andamento delle alternative di investimento, ecc. Il coefficiente può 

assumere valori che, per i supermercati, possono oscillare da 0,15 –  0,25. Nel nostro 

caso in considerazione delle caratteristiche peculiari del punto vendita dei metri 

quadri  è stato assunto un valore di “q” pari a 0,15. Si è ritenuto di apportare una 

riduzione pari al 50% che ha tenuto conto dell’ alea del giudizio nei confronti della 

società  proprietaria dell’immobile nonché per mitigare le 

punte eccezionali di periodo, al coefficiente q, così come determinato, pertanto il 

valore è stato assunto pari allo 0,075 (0,15 x 50%). 

Nella determinazione del valore del fattore “V”, in considerazione delle 

vicissitudini societarie che hanno inficiato negativamente l’andamento del fatturato 

della el  I e II trim. 2019, si è ritenuto di assumere, quale reddito medio 

prospettico, il fatturato raggiunto dalla  nel periodo luglio  2019 a 

marzo 2020, in virtù del contratto di affiliazione sottoscritto con il . 
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 Ricavi  realizzati dalla 
 

III Trim. ‘19 IV Trim. ‘19 I Trim. ‘20 Totale  

 
Via Crispi n. 140  781.373 852.232 

 
922.504 2.556.109 

 

L’importo così ottenuto di € 2.556.109 è stato ragguagliato all’anno, pertanto: 

= (2.556.109/9) x 12 = 284.012 x 12= 3.408.145 

Pertanto: 

 

 

 Ovvero: 

 

  

  

  

 

L = q x V  

 

 

Autorizzazione Amministrativa  

Via Francesco Crispi = 255.611 (0,075 x 3.408.145)  
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7.2  Esercizio commerciale sito in via del Ponte s.n. – Favara (AG)  
 

Premessa  

A seguito di domanda presentata in data 27.12.2013, successivamente 

integrata il 18/2/2014, il Comune di Favara, visto anche il parere sanitario, 

rilasciava autorizzazione n. 1 del 4/03/2014 al legale rappresentate dell’  

per l’esercizio dell’attività di Supermercato. La superficie complessiva dell’esercizio 

è pari a mq. 645 (compreso deposito e servizi) “superficie di vendita prevista mq. 374, 

di cui al settore alimentare mq. 272 e sup. adibita al settore non alimentare mq. 102”.  

L’immobile, di proprietà della Sig.ra a, in data 

08/11/2013 è stato concesso in locazione alla , per anni 6 (sei), rinnovabile 

tacitamente per ugual periodo, a decorrere dal rilascio delle effettive autorizzazioni 

(04/03/2014). Il canone di locazione, è stato convenuto, in euro 30.000,00 annui da 

corrispondersi in rate trimestrali anticipate di € 7.500,00 mensili. Attualmente la 

gestione del supermercato, come precedentemente detto, è affidata alla società 

 a seguito di un più ampio contratto di affitto di rami d’azienda 

del 22.11.2018 - rep.  raccolta  Notaio , iscritta al 

collegio Notarile dei distretti di  e a. Il canone annuale per l’affitto 

del suddetto ramo di azienda con la  è stato convenuto tra le parti nella 

misura percentuale del 2% dei corrispettivi maturati dall’affittuaria  

 nel mese precedente.  
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Si evidenzia che, in data 16/01/2019 la Sig.ra  

locatrice dell’immobile sopra citato, risolveva il contratto di affitto sottoscritto con 

la  in assenza, peraltro, della parte conduttrice (  e stipulava 

nuovo contratto di locazione, della durata di anni 6 a decorrere dal 17/02/2019, con 

la Sig.ra ella qualità di rappresentante legale della  

conduttrice del ramo d’azienda oggetto della presente valutazione. 

**** 

Il  fattore “q”, come detto, rispecchia le aspettative di reddito degli operatori 

per specifico settore merceologico e  sintetizza fattori diversi quali:  l’andamento 

della domanda e le previsioni di un suo sviluppo, l’evoluzione attesa dei costi e dei 

margini, l’andamento delle alternative di investimento, ect.. il coefficiente può 

assumere valori che, per i supermercati, possono oscillare da 0,15 –  0,25. Nel nostro 

caso in considerazione delle caratteristiche peculiari del punto vendita dei metri 

quadri è stato assunto un valore di “q” pari a 0,15. Si è ritenuto di apportare un 

ulteriore rettifica, per mitigare le punte eccezionali di periodo (natale; effetti positivi 

Covid 19; ect…), al coefficiente q, così come determinato, è stata apportata una 

riduzione pari al 20%, pertanto il valore è stato assunto pari allo 0,12 (0,15 x 20%). 

Non si è ritenuto, invece, di effettuare alcuna svalutazione in merito alla anzidetta 

risoluzione anticipata del contratto del 16/02/2019  , poiché si ritiene che in assenza 

della conduttrice ( l) la risoluzione del contratto con il locatario  

 appare inefficace.   
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Nella determinazione del valore del fattore “V”, in considerazione delle 

vicissitudini societarie che hanno inficiato negativamente l’andamento del fatturato 

della  nel  I e II trim. 2019, si è ritenuto di assumere, quale reddito medio 

prospettico, il fatturato raggiunto dalla el periodo luglio  2019 a 

marzo 2020, in virtù del contratto di affiliazione sottoscritto con i . 

 

Pertanto: 

 

Ovvero: 

 

 

 

 

L’importo così ottenuto di € 1.144.155 è stato ragguagliato all’anno, pertanto: 

= (1.144.155/9) x 12 = 127.128 x 12= 1.525.540 

 

 

 

L = q x V  

 

 

Autorizzazione Amministrativa  

Via del Ponte, sn = 183.065 (0,12 x 1.525.540)  

 

 Ricavi  realizzati dalla  
 

III Trim. ‘19 IV Trim. ‘19 I Trim. ‘20 Totale  

 
Favara, Via del Ponte,sn  343.801 363.667 

 
436.687 1.144.155 
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7.3  Esercizio commerciale sito in Viale Leonardo Sciascia, sn – Agrigento (AG)  
 

Premessa  

A seguito di domanda presentata in data 18/03/2013, successivamente 

integrata “in ultimo” con nota del 20/05/2013, il Comune di Agrigento , rilasciava 

autorizzazione n. 3850 al legale rappresentate d  per l’esercizio 

dell’attività di Supermercato. La superficie complessiva dell’esercizio è pari a mq. 

800 di questi destinati al settore alimentare mq. 500 e mq. 170 non adibito ad 

alimentare.  

L’immobile, di proprietà del Sigg. , in 

data 01/02/2013 è stato concesso in locazione alla  per anni 6 (sei), 

rinnovabile tacitamente per ugual periodo, a decorre dal rilascio delle effettive 

autorizzazioni (30/04/2013). Il canone di locazione, è stato pattuito in euro 

60.000,00 euro annui da corrispondersi in rate trimestrali anticipate di € 15.000,00 

mensili. Per le prime 6 annualità il canone annuale era stato pattuito per €48.000,00. 

Attualmente la gestione del supermercato, come precedentemente detto, è affidata 

alla società  a seguito di un più ampio contratto di affitto di rami 

d’azienda del 22.11.2018 - rep. accolta otai  

iscritta al collegio Notarile dei distretti d . Il canone annuale per 

l’affitto del suddetto ramo di azienda con la  è stato convenuto tra le 

parti nella misura percentuale del 2% dei corrispettivi maturati dall’affittuaria 

 nel mese precedente.  
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**** 

Il  fattore “q”, come detto, rispecchia le aspettative di reddito degli operatori 

per specifico settore merceologico e  sintetizza fattori diversi quali:  l’andamento 

della domanda e le previsioni di un suo sviluppo, l’evoluzione attesa dei costi e dei 

margini, l’andamento delle alternative di investimento, ect.. il coefficiente può 

assumere valori che, per i supermercati, possono oscillare da 0,15 –  0,25. Nel nostro 

caso in considerazione delle caratteristiche peculiari del punto vendita dei metri 

quadri è stato assunto un valore di “q” pari a 0,15. Si è ritenuto di apportare un 

ulteriore rettifica, per mitigare le punte eccezionali di periodo (natale; effetti positivi 

Covid 19; ect…), al coefficiente q, così come determinato, è stata apportata una 

riduzione pari al 20%, pertanto il valore è stato assunto pari allo 0,12 (0,15 x 20%). 

Nella determinazione del valore del fattore “V”, in considerazione delle 

vicissitudini societarie che hanno inficiato negativamente l’andamento del fatturato 

della . nel I e II trim. 2019, si è ritenuto di assumere, quale reddito medio 

prospettico, il fatturato raggiunto dalla , nel periodo luglio  2019 a 

marzo 2020, in virtù del contratto di affiliazione sottoscritto con i  

Pertanto: 

 Ricavi  realizzati dalla  
 

III Trim. ‘19 IV Trim. ‘19 I Trim. ‘20 Totale  
 
Agrigento, Viale L. 
Sciascia, sn 548.688 488.363 

 
 

404.238 1.441.289 

 

L’importo così ottenuto di € 1.441.289 è stato ragguagliato all’anno, pertanto: 
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= (1.441.289/9) x 12 = 160.143 x 12= 1.921.719 

Pertanto: 

 

 

Ovvero: 

  

 

L = q x V  

 

 

Autorizzazione Amministrativa  

Viale Leonardo Sciascia, sn = 230.606 (0,12 x 1.921.719)  

 

9c
d0

7a
0
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7.4 Esercizio commerciale sito in Via Cannatello, 36 – Agrigento   
 

Premessa  

A seguito di domanda presentata in data 04/07/2012, il Comune di 

Agrigento, visto anche il parere sanitario, rilasciava autorizzazione n. 3847 del 

19/07/2012 al legale rappresentate dell’  per l’esercizio dell’attività di 

Supermercato. La superficie complessiva dell’esercizio è pari a mq. 1.000 di questi 

adibita a settore alimentare mq. 597 e mq. 400 non adibito ad alimentare.  

L’immobile, di proprietà dei Sigg.ri  e  

 è stato concesso in locazione alla , per anni 9 (nove), rinnovabile 

tacitamente per ugual periodo, a decorre dal 5/07/2012 fino al 04/07/2021. Il 

canone di locazione, è stato convenuto, in euro 74.400,00 euro annui da 

corrispondersi in rate trimestrali anticipate. Attualmente la gestione del 

supermercato, come precedentemente detto, è affidata alla società  

, a seguito di un più ampio contratto di affitto di rami d’azienda del 22.11.2018 

- rep.  raccolta  Notaio , iscritta al collegio Notarile dei 

distretti di  Il canone annuale per l’affitto del suddetto ramo di 

azienda con la  è stato convenuto tra le parti nella misura percentuale 

del 2% dei corrispettivi maturati dall’affittuaria . nel mese 

precedente.  

**** 

F
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Il  fattore “q”, come detto, rispecchia le aspettative di reddito degli operatori 

per specifico settore merceologico e  sintetizza fattori diversi quali:  l’andamento 

della domanda e le previsioni di un suo sviluppo, l’evoluzione attesa dei costi e dei 

margini, l’andamento delle alternative di investimento, ect.. il coefficiente può 

assumere valori che, per i supermercati, possono oscillare da 0,15 –  0,25. Nel nostro 

caso in considerazione delle caratteristiche peculiari del punto vendita dei metri 

quadri è stato assunto un valore di “q” pari a 0,15. Si è ritenuto di apportare un 

ulteriore rettifica, per mitigare le punte eccezionali di periodo (natale; Covid 19; 

ect…), al coefficiente q, così come determinato, è stata apportata una riduzione pari 

al 20%, pertanto il valore è stato assunto pari allo 0,12 (0,15 x 20%). 

Nella determinazione del valore del fattore “V”, in considerazione delle 

vicissitudini societarie che hanno inficiato negativamente l’andamento del fatturato 

della  nel  I e II trim. 2019, si è ritenuto di assumere, quale reddito medio 

prospettico, il fatturato raggiunto dalla  nel periodo luglio  2019 a 

marzo 2020, in virtù del contratto di affiliazione sottoscritto con il  

Pertanto: 

 Ricavi  realizzati dalla  
 

III Trim. ‘19 IV Trim. ‘19 I Trim. ‘20 Totale  

Agrigento, Via 
Cannatello, 36 801.497 568.501 

 
639.512 2.009.510 

 

 

L’importo così ottenuto di € 2.009.510 è stato ragguagliato all’anno, pertanto: 

0
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 = (2.009.510/9) x 12 = 223.279 x 12= 2.679.348 

Pertanto: 

 

 

 Ovvero: 

 

  

 

L = q x V  

 

 

Autorizzazione Amministrativa  

Viale Cannatello, 36 = 321.522 (0,12 x 2.679.348)  
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7.5 Esercizio commerciale sito in C.da Durrueli – Porto Empedocle (AG) 
 

Premessa  

A seguito di domanda presentata in data 05/01/2019, il Comune di Porto 

Empedocle (AG), rilasciava autorizzazione n. 01 del 15/04/2019 al legale 

rappresentate dell . per l’esercizio dell’attività di Supermercato. La 

superficie complessiva dell’esercizio è pari a mq. 523,54 di questi adibita a settore 

alimentare mq. 418,79 e mq. 104,75 non adibito ad alimentare.  

L’immobile, di proprietà della società  è stato concesso 

in locazione alla l., per anni 6 (sei), rinnovabile tacitamente per ugual 

periodo, a decorre dal 01/12/2017 prima scadenza 20/04/2023. Il canone di 

locazione, è stato convenuto, in euro 21.600,00 euro annui oltre iva, da 

corrispondersi in rate mensili di € 1.800,00. Attualmente la gestione del 

supermercato, come precedentemente detto, è affidata alla società  

 a seguito di un più ampio contratto di affitto di rami d’azienda del 22.11.2018 

- rep.  raccolta  Notaio , iscritta al collegio Notarile dei 

distretti di . Il canone annuale per l’affitto del suddetto ramo di 

azienda con la  è stato convenuto tra le parti nella misura percentuale 

del 2% dei corrispettivi maturati dall’affittuaria . nel mese 

precedente.  

**** 
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Il  fattore “q”, come detto, rispecchia le aspettative di reddito degli operatori 

per specifico settore merceologico e  sintetizza fattori diversi quali:  l’andamento 

della domanda e le previsioni di un suo sviluppo, l’evoluzione attesa dei costi e dei 

margini, l’andamento delle alternative di investimento, ect.. il coefficiente può 

assumere valori che, per i supermercati, possono oscillare da 0,15 –  0,25. Nel nostro 

caso in considerazione delle caratteristiche peculiari del punto vendita dei metri 

quadri è stato assunto un valore di “q” pari a 0,15. Si è ritenuto di apportare un 

ulteriore rettifica, per mitigare le punte eccezionali di periodo (natale; Covid 19; 

ect…), al coefficiente q, così come determinato, è stata apportata una riduzione pari 

al 20%, pertanto il valore è stato assunto pari allo 0,12 (0,15 x 20%). 

Nella determinazione del valore del fattore “V”, in considerazione delle 

vicissitudini societarie che hanno inficiato negativamente l’andamento del fatturato 

della  nel  I e II trim. 2019, si è ritenuto di assumere, quale reddito medio 

prospettico, il fatturato raggiunto dalla  nel periodo luglio  2019 a 

marzo 2020, in virtù del contratto di affiliazione sottoscritto con i  

Pertanto: 

 Ricavi  realizzati dalla  
 

III Trim. ‘19 IV Trim. ‘19 I Trim. ‘20 Totale  

Porto Empedocle, C.da 
Durrueli 477.462 295.934 

 
349.956 1.123.352 

 

 

L’importo così ottenuto di € 1.123.352 è stato ragguagliato all’anno, pertanto: 
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= (1.123.352/9) x 12 = 124.817 x 12= 1.497.804 

Pertanto: 

 

 

 Ovvero: 

  

 

L = q x V  

 

 

Autorizzazione Amministrativa  

Contrada Durrueli = 179.736 (0,12 x 1.497.804)  
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7.6 Esercizio commerciale sito in Via de Gasperi, 99 – Canicattì (AG) 
 

Premessa  

A seguito di domanda presentata in data 15/07/2014, il Comune di Canicattì 

(AG), rilasciava autorizzazione n. 5 del 17/07/2014 al legale rappresentate dell’  

 per l’esercizio dell’attività di Supermercato. La superficie complessiva 

dell’esercizio è pari a mq. 397 destinata ad Area per attività di vendita supermercato 

con annessa macelleria e salumeria. 

L’immobile, di proprietà dei Sigg.ri , è stato 

concesso in locazione alla  per anni 6 (sei), rinnovabile tacitamente per 

ugual periodo, a decorre dal 01/06/2014. Il canone di locazione, è stato convenuto, 

in euro 44.000,00 euro annui, da corrispondersi in via anticipata in rate trimestrali 

di € 11.000,00. Attualmente la gestione del supermercato, come precedentemente 

detto, è affidata alla società , a seguito di un più ampio contratto 

di affitto di rami d’azienda del 22.11.2018 - rep.  raccolta  Notaio  

, iscritta al collegio Notarile dei distretti di . Il canone 

annuale per l’affitto del suddetto ramo di azienda con la  è stato 

convenuto tra le parti nella misura percentuale del 2% dei corrispettivi maturati 

dall’affittuaria el mese precedente.  

**** 

Il  fattore “q”, come detto, rispecchia le aspettative di reddito degli operatori 

per specifico settore merceologico e  sintetizza fattori diversi quali:  l’andamento 
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della domanda e le previsioni di un suo sviluppo, l’evoluzione attesa dei costi e dei 

margini, l’andamento delle alternative di investimento, ect.. il coefficiente può 

assumere valori che, per i supermercati, possono oscillare da 0,15 –  0,25. Nel nostro 

caso in considerazione delle caratteristiche peculiari del punto vendita dei metri 

quadri è stato assunto un valore di “q” pari a 0,15. Si è ritenuto, inoltre,  di apportare 

una riduzione pari al 50%, che ha tenuto conto sia delle punte eccezionali di periodo 

(natale ; effetti positivi Covid 19; ect…), che del recesso anticipato dal contratto di 

locazione da parte della A   - avvenuta in data 31.07.2018 - che potrebbe 

indurre,  nonostante oggi non si sia dato seguito, al rilascio del suddetto locale da 

parte dei locatari. Pertanto il valore è stato assunto pari al 0,075 (0,15 x 50%).  

Nella determinazione del valore del fattore “V”, in considerazione delle 

vicissitudini societarie che hanno inficiato negativamente l’andamento del fatturato 

della . nel  I e II trim. 2019, si è ritenuto di assumere, quale reddito medio 

prospettico, il fatturato raggiunto dalla l, nel periodo luglio  2019 a 

marzo 2020, in virtù del contratto di affiliazione sottoscritto con i  

Pertanto: 

 Ricavi  realizzati dalla  
 

III Trim. ‘19 IV Trim. ‘19 I Trim. ‘20 Totale  

Canicattì, Via A. De 
Gasperi, 99 38.548 126.298 

 
24.910 189.756 

 

L’importo così ottenuto di € 189.756 è stato ragguagliato all’anno, pertanto: 

= (189.756/9) x 12 = 21.084 x 12= 253.008 
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Pertanto: 

 

 

 Ovvero: 

  

 

L = q x V  

 

 

Autorizzazione Amministrativa  

Via A. De Gaspari n. 99 = 18.976 (0,075 x 253.008)  
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CONCLUSIONI 

Alla luce delle considerazioni effettuate, e dei risultati ottenuti nonché dei 

criteri di svolgimento della valutazione ed i limiti riscontrati, il valore da 

attribuire ai rami d’azienda in ipotesi di cessione con l’applicazione del 

metodo patrimoniale complesso di I grado, - caratterizzato dalla valutazione 

distinta del bene immateriale (autorizzazione), non contabilizzato e basato 

sulla stima espressa dal mercato - ha condotto alla seguente valutazione: 

 
Valutazione dei rami d'azienda 

 
 

TIPOLOGIA BENE 

VIA F.SCO CRISPI 

140 - AGRIGENTO 

VIA DEL PONTE,SN 

-  FAVARA 

VIALE SCIASCIA 

100 - AGRIGENTO 

VIALE 

CANNATELLO 36 - 

AGRIGENTO 

CONTRATA 

DURRUELI – 

P.EMPEDOCLE 

VIA DE GASPERI 99  

-  CANICATTI' 

Attrezzatura Specifica 39.625,00 31.830,00 37.250,00 55.850,00 30.050,00 33.325,00 

Attrezzatura varia e minuta 9.396,00 3.080,00 7.155,00 23.076,00 1.958,00 8.650,00 

Impianti e macchinari 3.900,00 2.450,00 2.100,00 6.815,00 1.950,00 3.400,00 

Mobili e arredi 10.190,00 7.765,00 11.985,00 17.065,00 8.585,00 2.220,00 

Macchine d'ufficio elettroniche 6.955,00 5.300,00 7.385,00 9.675,00 3.500,00 5.300,00 

 

PATRIMONIO NETTO 

RETTIFICATO 

 

70.066,00 

 

50.425,00 

 

65.875,00 

 

112.481,00 

 

46.043,00 

 

52.895,00 

 

Autorizzazioni Amministrative  

 

255.611,00 

 

183.065,00 

 

230.606,00 

 

321.522,00 

 

179.736,00 

 

18.976,00 

 

RAMO D'AZIENDA 

 

325.677,00 

 

233.490,00 

 

296.481,00 

 

434.003,00 

 

225.779,00 

 

71.871,00 

 

Si ritiene, inoltre, che il canone di affitto di azienda determinato sulla base del 

valore del 2% dei corrispettivi maturati dall’affittuaria  nel mese 

precedente, sia da ritenersi, comunque, congruo. Tale affermazione è legata alla 

considerazione che sono a carico della stessa  anche gli affitti degli 

immobili oggetto del contratto di affitto di azienda.  

Lo scrivente ritiene di aver assolto l’incarico conferito e nel ringraziare per la 

fiducia accordata resta a disposizione per ogni eventuale chiarimento.  

Palermo , 17/06/2020 

       Dott. Francesco Paolo Renda 
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