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Giovanni Oliveto Via degli Orti, n°47 Telefono e fax: 0883 534648
Dottore Connnercizlista 761271 Barettz BT Celittiare! 22 6106208
Rewvisore fegale C.F LYTGNMNEN 134660H E.imaif! §.offveto@iibero. it
Ordine QODCEC Tranin® 308 Partita rird: QAr4001407 24 Pec giovarmoivetofd ode ecirand if

Tribunale di Trani
Il.mo G.0. Dott.ssa Maria Azzurra Guerra

ll.mo curatore Avv. Angelo Ancona

Barletta, 15/3/2025.

Oggetto: Valutazione fitto e valore di cessione del ramp di azienda Attivita
ristorativa - Rif. Liguidazione giudiziale OSTERIA LABANCHINA S A S, di -
I : ¢ con sede lsgale in TRAN via Banchina al Porto 16418, Cod. Fisc.
047630307Y25; sentenza n™ 11672024 pubblicata il 29112024, rep. 117/2024 RG
137-1/2024.

Il sottoscritto Oliveto Giovanni, dottore commercialista, con studio in Barletta (BT}

via degli Orti n47, nominato consulente tecnico della impresa Osteria “La

Banchina s.a.s. di_ & C. in liguidazione giudiziale®, incaricato di

esprimere una valutazione sul canone di affitto o cessione del ramo aziendale

costituito dallattivita ristorativa, esercitata nella zona prospiciente il porto della

citta di Trani (BT}, espone guanto segue.

1 - Premessa
La “Ostena fa Banchina s.a.s. d;'_& ', esercitava le seguenti due
attivith: ristorazione e Bed & Breakfast.

La prima veniva esercitata sin dal 1997, mentre la seconda era iniziata solo di

recente, sul finire delflanno 2022

Ogoetto della presente relazione & |a (sola) attivita didstorazione, la cul operativita

& di fatto sospesa dal mese di novembre dell'anno 2024

Contenzloso tributarle Valutaz one azlende Rlstrutturazlonl azlaendall
Contabllitd a Flsco Anallsl dl Bllanclo Acgulslzlonl & casslonl
Ravislona contablle Buslmess Plan Rlzanamanto Imprese
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2 - IL PERIMETRO DEL CONTRATTO DI AFFITTO O CESSIONE
2.1 - llocali dell'impresa
Alla data di apertura della liquidazione giudiziale, i locali condotti in locazione per

lo svolgimento dell'attivitd di cui al ramo aziendale in esame erano i seguenti n.3:

- il locale principale in Trani alla via Banchina al Porto nn.16-18, adibito alla
preparazione dei pasti ed ai servizi ristorativi in saletta interna sino a n.22

“‘coperti” ed adiacente dehors esterno, posto sul suolo pubblico, con ulteriori

n.45 posti a sedere (per un totale di n.67 coperti}:

- un locale ad uso deposito in Trani alla via Ognissandi, nn.44-46;

- un altro piccolo locale ad uso deposito, in Trani alla via Banchina al Porto
n.12, attualmente non pit disponibile a seguito del mancato subentro della

curatela nel relativo contratto di locazione.
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22 - I contratti di locazione, regolarita e status delle autorizzazioni

221 —lllocale in Trani, via Banchina al Fodo nn.16-18

Il locale in Trani alla via Banchina al Porto nn.16-18, piano terra, adibito ad attivita
di ristorazione, & ubicato sul porto turistico di Trani, ed identificato al Catasto
Fabbricati dello stesso Comune al foglio 15 particella 968 sub 10. Esso & stato
realizzato antecedente al 1942 e ricade nella zona "Centro Antico", di cui all'art.
£.01 del PUG del Comune di Trani.

Il suddetto locale, di proprieta Ricciardi Francesca, & condotto in locazione giusta
il contratto del 101 042008, registrato il 04411/2008 al n.004080-sere 3 con codice
identificativo A5108L004090000R| (allegato n.1), della durata di anni 8§, con
prossima scadenza (rinnovatasi tacitamente) al 31/10/2026, che potrebbe essere
risolto dalla locatrice entro il 3110/2025, ovvero, in mancanza, rinnovato per un
ulteriore periodo di anni sei. Detto contratto prevede un corrispettivo mensile di €
2775

Al riguardo & doveroso richiamare di seguito guanto testualmente riportato nella
perizia del 05/03/2025 del coadiutore Ing. Giuseppe Pislillo:

- Lo stafo aftuale delWimmobile & conforme alfa planimetria catastale in att,
depositata presso {‘Agenzia defle Entrate in data 08407/20313 con protl
BAO225535, menire non e ad oggi possibile esprimersi in alcun modo dal
punto di vista urbanistico a causa della indisponibitita dei documenti richiesti

con 'accesso agh atti.

- Per guanfo concerng lFarea eslema. in data 037122019 con Aflo
Autorizzatorio n.53/2019, veniva nlasciala 'auforzzazione alf'ocoupazione in
forma continuativa per una superficie non superiore a 55 mq di spazi ed area
pubblica e demaniale mariitiima a mezzo of "dehors”. Tale autorizzazione
prevedeva fa durata di un annho, rinnovabile per ufferfor 4 amid previo
pagamerio. del quafe pero non nsultanc evidenze. Perfanio allo stato attuale
lale aulorizzazione dovrebbe rifenersi caulelativamente scadula. In
particotara, alla tuce del vigente panorama nonmative, sarebbe da presentaie
nuova istanza presso i SUAP, con refative pratiche al Demanio e dalla
Sovintendenza, senza poter a prior escludere i Fischio della demolizione i

gquanto ad oggi instatalo.

- Per guanto invece concerne | locali infermi costifuenti immobile, questi
presentanc una supeificie itema di cica 75 mg (catastiafl). e sono
strufturaimente rconducitili, in guanto ne costifuiscono i piano ferra, allo
sfesso fabbricalo in muratura afferente al B&B "La Banchina Luxury Suites”.

Gl stessf locali sf preseifanc i uno stato df conservazione buono e
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presentanc un layoul suddivisibite quasi a meta, dove altintemo det lalo
sinistro delfa planimetria si rinfracciano una Zona reception/cassa’bar con
refrostamie faboraiorio {cucing). memnire if lalo desiro & adibifo a salefia del
ristoranie. In enframbe te meid. in fondo. sono presenti | servizi. Ne consegue
come fa parte di maggior prastigio per atfivita come quelia in esame sia quella
data dagli spazi esternd, | quali offre ad offrire un ampliamemo degli spazi da
adibire alta ristorazione, pemnetiono ai ciienti di consumare { propii past
direftarmemte st porto turistica. Dirimente a questo punto la disponibitita della
anzidetia zona esterna {dehors) ove sono coflocali | favoli e per la quale
Fisuffa necessaiio chiedere nuovamente lautorizzazione aloccupazione

continuativa del suoio pubblico.
L 'unita immohitiare pressmia discrete, ma datate finffure.

Dalto studio delf'incarfamento messo a disposizione, inoftre, non é stalo
possibite rintracciare le dichiaraziond di conformita impiantistiche. Tale chticita
puUo essere Asolfa medianie fa realizzazione, da parte di Difta specializzata,
di oppoituna verifica di sicurezza delimpianto elettrics, oftre a veiffica di
efficienza di quello idrico-sanifaric e prova di fenuta df quello gas, con la
successiva redazione delle relative dichiarazioni oi Hspondenza. In
particolare sl osserva che la presenza delfallaccio gas. alia luce delie
procedure Aohieste perlo sfesso, festimonia che al tempo furono fomite futte
le cedificazioni det caso al'Ente erogatore. Tullavia una prova di fenuta
appare quanio mai necessaria a definire lintegita dellimpiantc. Inolire si
rappresenia che. i caso df modifica dellimpianto, & necessario fenere in
conto due fimiti con conseguenti necessita di infervento.

- i superamento dei 35 kW come potfenza installata impone la redazione di
un progetto dellimpianio di distribuzione gas con eventuale adequamenio di
quanic presents;

- i superamento dei 14 kVYV, olfre a quanio anzi detic, impone la redazicne i

SCIA Anfincendio presso il locale Comando dei Vigil def Fuoco.

A conclusione del presemle paragrafo si rappresemia come dalla
documeniazione esaminata, seppur funita immobiliare /sulti conforme alla
pfanimetria catastate in afi, senza fa disponibilita della documeniazione
urbanistica {ad oggi non pervenuta) non & possibile accertame la relativa
conformiifa. Tutlavia Patiuale layout dell'attivita & riporiato fedelmente nelle
varie [DMA  sanifare {(di varaziondi e/o aggiormamento) rntracciate
nel'incartaments e costifuenti 'Allegalo 16 della presenie relazione.

Per quanto concerne fa DIA sanifara, fa pima fu preseniata in daia

040771897 con profocollo n.2572. e ad oggi f'ulfima presenfala & quella
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datata 101072013 avente per oggetio la variante della sonuministrazione o
prodotti senza glutine. Tutli i tioh infermedi risulfanc racchiusi nel suddetio

attegaio 186.

- infine, da un pumnio di vista auforzzativo, offre alla necessita of richiedere
nuovamente laufonzzazione per poter usufruine degh spazi esfern
ativaimente presenti presso lattivita gia rappresentiata nel paragrafo
precedente. si evidenzia che non si sono rindracciate evidenze dei seguenti
doctmenti propedeutici alla esecuzione dell'attivita.

a) fa misurazione del gas RADON neglf ambient chiusi al piano terra;

b} fa comunicazione defle emissioni ni aimosfera dei prodotli della
combustione peri sister di aspirazione presenti in clicina.

Relativamemnte al pio b} si rappresenia che la mancanza di falke
comunicazione non & cosf rara per atfivitd {infese come locali fisici) cosi
dafate. det par come gl impianti i espulsione dei fumi appaiono convogliati
in una canna fumaria esistene.

Pertanto é doveroso segnalare come H# subentranie dovia occuparsi di
procedere alla sistemazione delle crliciia sopra esposte atftivando un
moniforaggio del gas EADON negh ambientt e venficando 1a necessita di
realizzare te emissioni in atmosfera per la cucina secondo legge provvedendo
infine ad una apposita comumicazione al Comune competenie per segnalare

la presenza di attivita ad inquinamento scarsaments Mlievante.

2.2.2 — |l locale deposito, in Trani via Ognissanti nn.44-45

Il Ibcale ad uso deposilo in Trani alla via Ognissandi nn 44-48, piano terra,
identificato al Catasto Fabbricati dello stesso Comune al foglio 15 particella 1022
sub 11, presenta una superficie di 94 mg. Esso & stato realizzato antecedente al
1242 e ricade nella zona "Centro Antico”, di cui all'ard. .01 del FUG del Comune

di Trani.

Il suddetto locale, di proprietd Bove Rosa, & condotto in Ibcazione giusta il
contratto del 21/08/2015, registrato il 22/0%2015 al n.3083 serie 3T (allegato n.2},
della durata di anni 4, con prossima scadenza (rinnovatasi tacitamente) al
211092027 .

In merito al locale in esame, il coadiutore Ing. Giuseppe Pistillo, nella sua perizia
del 05/03/2025, rporta quanto segue:

- Lo stafo affuale delfimmobile rvsulfa essere conforme affa planimetria
catasiale in atli. deposilata presso 'Agenzia defte Enirate in data 05112015
con prof. BAO317170, cosi come ala DAl samitarda prol. n.8788 doi
104022016 di cui alV'Allegalo 15 {a differenza della quale si rinfracciano pero
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attintemo delle celle non presenti nel layoul depositalo). Non @ invece
possibite esprimersi dal punio di vista urbanistico per assenza di risconiro da

paite deil'Uificio Techico.

- L'unita immobiliare presemia n.2 accessi sulla pubblica via Ognissanti,
rispetlivamente contrassegnati dai civici nn.44 e46, ed é composio da n.4
vani comunicanti tra lorg, destinali a deposito, e da 2 senizi igienici con

relativi anti bagno.

- [ ‘unita immobifiare & realizzata in muratura poiante in piefra e chiusure
orizzontali vaoltate, e si presemta i discrete condizion: le pareti e le volte sono
a faccia vista, la pavimentazione & costifuita da piastrelte in gres porcelianato,
memntre { bagni e gl anti bagni sono rivestili in piastrefle di ceramica, completi

di apparecchiature sanifarie in ceramica smalfata.

- Dalo studio delfincaramento messo a disposizione, inoltre, non & siaio
passibite rinfracciare le dichiaraziond di conformita impiantistiche. Tale crticita
puo essere risolfa medianie la realizzazione, da pare di difta specializzata,
di opportuna verifica di sicurezza delimpianio eletfrico. olfre a verfica di
efficienza di quello idrico-sanitario, con la succassiva redazione delle relative

dichiarazioni di rispondenza {...).

- A oonclusione del presente paragrafo  si rappresenta come dalla
doctmeniazione esaminata, seppur funita immobiiare Ksulti conforme alla
planimetria catasiate in affi, senza la disponibilita dela documeniazione
urbanistica {ad oggi non pervenuta)l non & possibile accertame la relativa
conformita. Tuttavia si rappresenia come fa DIA Sanitaria doviebbe essere
aggiomata per V'effettivo fayout delle aftrezzature nei locali, infine si evidenzia
che 'unita immobiiare, al momenta della stipida del contrafto di locazione,
presemava destinazione duso commerciale {categora catastale C1), mentre
ad oggi & un deposilo: ne deriva la necessita di presentare idoneo titolo

editizio per procedere al cambio d'uso delf'unita imnmmohitiare.

2.3. - Altri rapporti giuridici in corso

2.3.1 — | contratti di lavoro dipendente

L attivita di ristorazione, esercitata sino alla meta del mese di novembre dellanno
2024 veniva condotta con lausilio di lavoratori dipendenti. | relativi rapporti sono
attualmente tutti rsolti, per cui non vi sono contratti nei quali I'affittuario o

cessionano dovra o potrd subentrare.
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2.3.2 — | contratti di leasing

Alla data di apertura della liquidazione giudiziale erano in corso contratti di leasing
relativi ad automezzi. La curatela non & subentrata nei contratti in questione, per

cui gli stessi non saranno oggetto di trasferimento a terzi affittuari o cessionari.

2.3.3 — | contratti di somministrazione

Con riguardo ai contratli di somministrazione per acqua, gas, energia eletirica,
linea telefonica ed internet, I'affittuario a propria cura e spese potra subentrare in
tutti quelli eventualmente ancora in corso. Nel caso i fornitori abbiano nelle more
esercitato il diritto al recesso la stipula di un nuovo contratto e le relative spese

resteranno sempre a carico dell’aggiudicatario.

2.4 - Le immobilizzazioni immateriali

Le immobilizzazioni immateriali sono essenzialmente costituite dall’insegna e

dall’avviamento.

2.4.1—L'insegna

L’insegna é la seguente:

2.4.2 — | 'avviamento commerciale

L'avviamento commerciale, attesa la sostanziale sospensione dell’atlivita
ristorativa dal mese di novembre dell’anno 2024, nonché le dimissioni presentate
da tutli i lavoratori dipendenti dopo l'apertura della liquidazione giudiziale, ha
indubbiamente subito una svalutazione rispetto al suo valore teorico iniziale,

determinabile secondo le varie teorie elaborate dalla scienza aziendalistica.
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Cid nonostante esso conserva tuttora un apprezzabile valore, che saré in seguito
guantificato, se non altro in ragione del fatto che I'affittuario o cessionario verrebbe
sicuramente ad avvantaggiarsi quanto meno dei seguenti aspetti:

subentro nei diritti relativi alle autorizzazioni amministrative in essere, con

facolta di rinnovarle o modificarle;

acquisizione di locali gia allestiti e atirezzati per 'esercizio dell’attivita, salvo

i necessari interventi di verifica e manutenzione preventiva;

subentro nei contratti di locazione, tra cui in particolare quello del locale in via
Banchina al Porto nn.16-18, ubicato in zona strategica, ad altissima densita

turistica, ed in prossimita di una ampia area di parcheggio pubblico;

notorietad dell’insegna, difatli conosciuta sul mercato sin dal 1997, associata
anche ad ottime referenze e recensioni della clientela sui siti internet. Al
riguardo si osservi, infatti, a titolo di esempio:

a} il report del sito “ripadvisor.it” '

4.0 @®®® ) 917 recensioni

Eccellente S NN I="0 340
Moito buono G 4

Nella media G 120
Deludente =—1 57
Terribile E— 59

b} la home page di facebook?, che conta n.4.783 “followers” e n.4.641 “mi
piace”, con valutazioni positive pari all’'86% delle numerose recensioni:

e '@?uf(gﬁ)zm

OSTERIA & HOLIDAY ROOMS

La Banchina Osteria & holiday rooms

Mi piace: 4681 - Followor; 4783 @ Messaggio

Post informazioni Menzion| Recensioni Reels Folo Altra v

Consigli La Banchina Osteria & holiday rooms?

Si No

Percentuale di valutazioni positive: 86% (Recensioni: 301) @

hitps.fwww.tripadvisor.it/Restaurant_Review-g608301-d178865 1-Reviews-Osteria_La Banchina-

Trani_Province _of Banetta Andria_Trani_Puglia.himit/media/1 788651/ 7atbumid=101&fype=ALL_INCLU
DING _RESTRICTED&category=101

hitps./iwww. Face book.com/tabanchina. osteriafreviews Alocate=it IT
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2:5. = Le immohilizzazioni matedali

Ist. n. 27 dep. 15/04/2025

| beni esistenti, came descritti nel libro dei beni ammartizzabili, del valore
sterico di € 81.072,96, ammeortizzati a fine anno 2024 quante ad € -62.652 57,
quindi del residua valore contabile di € 18.420,39:

Cod. Categoria

3 hchili &
arradamento
3 Mchili 2
arradamento
3 MGkl 2
arredamento
3 Mchili 2
arradamento
3 hAchili 2
arredamento
3 Mchili &
arredamento
3 Mchili &
arradamento
3 Mchili &
arradamento
3 cebili &
arradamento
3 IAcbili 2
arredamento
3 Mchili 2
arredamento
3 MAcbili 2
arradamento
3 Mchili &
arredamento
3 kil &
arradamento
3 Mcbili 2
arredamento
5 Attrezzatura
5 Attrezzatura
5 Attrezzatura
5 Attrezzatura

5 Attrezzatura

g Attrezzatura

5 Aftrezzatura

5 Attrezzatura

g Attrezzatura

5  Attrezzatura
5 | Aftrezzatura
5 | Aftrezzatura
5 | Aftrezzatura

8 | Impianti generici
g Impianti generici

il Impianti generici

Sottespecie

Cassettiera

Fioriere mod. ciclaming
n. 56 sedie in ferr
Menscle + porta a2 ante

n.1 embrellene 3 pacchetto

Fannelli in Plex cm 2 00x100
trasparanti

n.4 porta-fioriare

vetrinetta espositiva pesce

n.1 zanzariera laterale con telaic
accigio

pann& o sagomate
n.2 chaise bistrot + lampada
tv samsung T2 2c300 + staffa

n. 10 tali mt. 5x1 PV C

mabile espositore fragsing laccate
bianco

n.Gtavali color noce cm 160x80
Fosate & affettatrice
Fry Top Marca Lotus
Friggitice con mobile

Lavastoviglie Cesto S00xG00
Cealla prac.ta KL 1632032243 con
freeblock Fh

Cella perc.ta KL 16 3x200x243 con
freeblck FB

Forng combinato

matr 201940004 200 kit Smoker
fitraqai acqua, teqlia qriglia
patatine frit

Tavolo refrigerate Gn1i1 248 C
R220

Griglia qas pietralavica med.

T ¥dg

Fiangc cottura gas mod. PTG

Armadic frige YO0LT Gas, matr.
3102628546 matr. 8102627913

Dvstributore granta Quark 12300

Abbattitore BCE/DSR - 799040000
matr. 20240222 (M8 523538

Impiantc elettrico
Impiante elettrice 2ona cucina

Impiante elettrico

Anno

2008

2008

2008

2009

202

2012

2013

2013

2013

2013

2014

2014

2015

27

2023
1993
2005
2014
2016

2018

2018

2015

2019

2021
2021

2022

2022

2024

2000
2002
2010

Costo

(&

666,67
1.170,00
2408,00
1.500,00
B.600,00
1.660,00
3.500,00
620,00
200,00
202 50
141,97
163,93
1.000,00
260,00

1.280,00

51544
1.060,00
2.150,00
163934

2.000. 0%

600,00

5425.M

1675.00

1.425.00

1.034 02
2. 800,00

950,00
360000

258228
232405
3.400,00

Ya

10%

0%

10%

10%

10%

10%

10%

10%

0%

10%

10%

5%

10

10%

10%

28%

25%,

25'%

268%,

28%,

25%,

25%,

28%,

25%,

28%,

25%,

25,

25%,

B

3%,
L5

Ammort.ti

)

666,67
1.170,00
2.408,00
1.500,00
B.500,00
1.650,00
3.500,00
620,00
200,00
202 50
141,97
163,93
950, 00
1.845,00

192,00
615,44
1.050,00
2.150,00
1,639,314

2. 000, 00

00, 00

5.425.01

1.675.00

1.244, 88

o04. ¥a
1.750,00
593,75
450, 00

2.582 28
2.324.05
3.400.00

Valore

residuo
(8-

0. 00

.00

.00

0,00

.00

0. 00

0,00

.00

00

0. 00

0,00

0,00

50,00

815,00

1.088,00
0, 00
0,00
i, 00
0. 00

0. O

3,00

(.00

000

178,12

129,24
1.050, 00
356,25
3.150,00

0,00
0. 00
000
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Impianti generici | Impiante di videcscrveglianza 2014 290000 | 8% 210000

Impianti generici | Produttore di ghiaccie 2015 300000 8% 228000

Impianti specfici | Frigerifers vetre Sommaelier 2003 220000 | 12% | 220000
Cella frigoriferc THW LRG0

Impianti specfici | scafalatura alluminic 4 ripiani cella | 2023 | 11.065,53 | 12% 1.991. 80
BT Misa pannelli: set scaffalatura

Macchine Uicle g0 qiarice Ofivett 2004 00,00 20% 100, 00

& alettr.

Macchine ufficic . - -

& elattr Brother multfunzicne 2015 180,00 20%: 180,00

Macchine ufficic :

aLlEt Stampante comande 2019 150,00 10% 160, 00

MMacchine ufficic =

B Stampants comands 2019 45 00 10% 45, 00

Manehine UTIEIE | pe | 20° completo di staffa 2019 | B1475 10% | 81475

E:E;t:?r'”e ufficie | be Ms) 20" completo di staffa 2019 18442 10% 184,42

Macchine ufficic  PC POS cashwork 500003 think I

& alettr. smart menu standard alene 2003 it i I gai.00

Totali B1.072,96 B2B6592,57

2.6 - L'attivo circolante

261 -lLerimanenze di magazzino

Lo stipulando contratto di affitto o cessione, secondo guanto riferito dal curatore,

non contempla il trasferimento di attivita costituenti le rimanenze di magazzino

comprese nellinventaro della procedura.

2.6.2 — Altro attivo circolante

Non & parimenti previsto il trasfedmento di ogni altra attivitd costituente Iattivo

circolants, quali i crediti ed altre disponibilita liguide o prontamente liquidabili,

2.7 = Il perimetro del contratto di cessione o affitto di ramo d’azienda

Premeasso guantoinnanzi, Io stipulando contratto di affitto o di cessione attiene ai

seguenti beni e diritti, escluso guant'altro non espressamente indicato:

i

subentro nel contratto di Iocazione del locale in Trani alla via Banchina al

Porto nn.18-18, di proprieta Ricciardi Francesca;

subentro nel contratto di locazione del locale ad uso deposito in Trani alla via

Cgnissanti nn.44-46, di proprieta Bove Rosa;
subentro nei contratti di somministrazione di utenze varie;
uso dellinsegna,

uso o cessione delle immobilizzazioni materiali sopra indicate, meglio

descritte nell’inventario della procedura (allegato n 4},

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia P

400, 00
720,00
000

807378

0, 00
0,00
0,00
0, 00
i, 00

0. 0

1.610, 00

18.420,39
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3 — LE POTENZIALITA’ REDDITUALI DEL RAMO AZIENDALE

3.1. - Premessa

Il valore di mercato di un'azienda o ramo di essa non pud essere disgiunto da una
valutazione sulla redditivita reale o potenziale della stessa, in quanto costituisce
I'elemento prioritario che agisce sulla propensione all'investimento.

3.2- Elementi per la determinazione della redditivita aziendale

3.2.1 — La massima capacita produttiva

II primo elemento da considerare & il limite dimensionale del ramo di impresa in
esame, dato dalla massima capacita produttiva (teorica).

In termini molto pragmatici, tale limite viene determinato in n.34.800 coperti per
anna, quale risultato delle seguenti operazioni: n.67 coperti giornalieri x n.2 turni
(pranza / cena) xn.260 giorni effettivi di lavoro -esclusi i turni di chiusura per riposo

settimanale e ferie-, senza rotazione nel’ambito di un medesimo turno.

3.2.2 — | prezzi di vendita

| prezzi effettivamente praticati dalla struttura ristorativa in esame sono desumibili
dal menu esposto al pubblico e pubblicato su internet
(hitps:rwww.thinksmartmenu.itmenu/3UREZ1EGSB) alla data di apertura della

procedura di liquidazione giudiziale:

ANTIPAST! COTTI

Acciughe Del Cantabrico Servite Con Crostini . ¥ 45,00
i del cantabrico servite con crostini caldi e burro Prosciutto Crudo Dok Dall'ava E Mozzarella ... £ 42.00

€ 43.00 : o
calamaritrigliette,maz > in pasta kaitaifi crocehette df Scampi Al Ghiaccio ....... T - % 4o.00 fa

baccala

Insalata Di Mare ...

seppie, calamari, polp

Soute' Di Cozze E Vongole ........ooormmrrcenricans £ 4400

Mazzancolle Con Pomodori Confit E £ 80.00 /s Tortino Di Baccala' E Patate .00
Capperi tortine di baccald e patate 5 pests

£ 4o.00

eZZemow0 e acciughe

e

Polipetti Di Scoglio Alla Griglia ............... £ 60.00 ha 18.00
secondo le disponibilita di mercato = tte d
Polpo Alla Griglia Su Pure' Di Patate ............. £ 44.00

polr griglia su puré di patate e cipolla di tropea

cara
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ANTIPASTI CRUDI

Carpaccio Di Ricciola € 45.00

Carpaccio Di Tonno ROSS0 ... . 45,00
marinated paper-thin slices

Crostacei Crudi .. £ 440.00 g
dipende dalla disponibilita del mercata

Frutti Di Mare Misti

2 ostriche, 3 nocl, 5 cozze pelose,
nere marinate

£ a8.00

Ostriche Daniel Sorlut ... £ Y.00
al pezzo
PRIMI PIATTI
Linguine Di Kamut Con £ J0.00
¥ Calamaretti

linguine di kamut con calamaretti, triglie e bottarga

Linguine Di Kamut Con Polpa Di £ J23.00
Riccio

linguine di kamut-con potpa diriccio e-gamberi

rossi (minimo per due persone) secondo..

¢ | Orecchiette Alla Crudaiola ........... € 42.00
pomodorini crudi, rucola, ricotta marzotica

Paccheri Rigati Con Pesce E £ {%.00
" Vongole

paccheri rigati con pesce e vongole su passato di
cime di rape (minimo per due persong)

Pappardelle Con Gamberi E Carciofi ¥ 48,00
secondo disponibilita

CONTORNI

Crudite’ . £ 6.00
sedano, cetrioli, carcte e finocehi

Insalata Mista £ 5S.00

SECONDI PIATTI

Crostacei Misti Alla Catalana ... . 440.00 g

Entrecote Con Contorno Di Patate Fritte ... &£ 60.00 kg

Frittura Di Calamari E Gamberi .......ccccns . 45,00

Ist. n. 27 dep. 15/04/2025

a
Pesce Sfilettato Al Carrello ......c.ccvvi: T 60,00 feg
Salmone Affumicato (3 Tranci) . B 45,00
Tartare Di Salmone £ 415.00
Tartare Di Tonno Rosso £ 45.00
~
 Riso Patate E Cozze .....coovinn. £ 45,00
} piatto tipico locale (dispenibile solo il luned))
Spaghetti Alle Vongole ..., ' 46,00
4 Spaghettoni Dello Chef ... E. 48,00
I minimo per 2 persone
© Tagliolini All'aragosta/Cicala % 4{Y4o.00 kg
. 'Greca
" minimo perdue persone
~~
Patate Fritte € Y.00
Verdure Grigliate £ 6.00
N
Frittura Di Paranza £ 45.00
Pesce Dell'adriatico Al Carrello ............. & 65.00 kg
Scampi/ Mazzancolle Dell'adriatico ... £ 440.00 ,\,;5
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BOLLICINE

1
\

p—

"

" Ca Del Bosco Vintage Collection Dasage Zero

Alma Gran Cuvee Brut £ Go.00
0% chardonnay, 19% pinot nerg, 1% pinot biznto bellavista lombardia [franciacorta)

Alma Gran Cuvee Non Dosato
90% chardannay, L0% pinat nera bellavists lombardia (franciacorta)

£ So.00

Ca Del Bosco Cuvee Prestige
75% chardannay, 15% pinatiners, 10%pinot bancoca
|franciacorta)

. £ 6o.00

Ca Del Bosco Cuvee Prestige 0.3751 £ 3l.00
75% chardonnay, 15% pinat nero, 10% pinot bance ¢a' del bosco lombardia
(franciacorta)

Ca Del Bosco Cuvee Prestige Rose’
pinot nero 8G%:; chardonnay 20% / ca del boseo | lambardia {frandiacorta)

£ 65.00

£5% chardonnay, 22% pinat nerg, 13% pinot bia
{franciacorta)

Ca Del Bosco Vintage Collection Dosage Zaro Noir i,
100% pinot mer ca' del bosco lombardia (trancacorta)

- £ {40.00

Ca Del Bosco Vintage Collection Saten - £ %o0.00
85% cnardonnay, L5% pinat plance ca' del bosco lombardia 'tranﬂa..orm,
Cantadi Castald| Brut 0.375( £ {i.00

BO% chardonnay, 10% pinat bianco, 10% pinct nere contadi castaldi lombardia
[franciacorta)

D'araprt’ Brut Rose'
mantepuleiane, pinat nera d'arapr’ pugta

£ 28.00

CHAMPAGNE

Belle Epoque: ... sesitmibasssisibsietapiins
50% chardonnay, 45% pinot noir, 5% pirot meunier perier-jouet {franda)

£ 380.00

Bruno Paillard Premiera Cuvee (Extra Brut) ...
A5% pinat nero, 33% chardonnay, 22%:pinat meurier bruno p

Bruno Paillard Premiere Cuvee Rose (Extra Brut) ... £ 435,00
pinotners, cnardonray brune palllard francia

Cristal Rose" - € 850,00
5h% pinat nero, 45% —har:lorna ouis roederer francla

Laurent Perrier La Cuvee (Brut) . £ {{o.00

+ 5% chardonnay, 35% pinct na, 15% pinot meunier laurent pernzr franoa

Louis Roederer Collection ...
A% pmat nolr, 405 chardonnay, 20/

i 44o.00

Perrier Jouet Grand Brut ...
40% pmaot noir, 405 pinot meunier 2 Yo d‘.arucrﬂa', RETTIE j'JL.‘ rancia

’.&Wrﬁ-ﬁ

¥ &7% pinot neir, 33

Ist. n. 27 dep. 15/04/2025

N

D'arapri’' Pas Dose' £ 3loo

bombing bianco, pinot néro d'arapr’ pualia

Gran Cuvee Brut Rose' Bellavista £ 65.00

65% chardonnay, 25% pinot nero bellavista lombardia {franciacorta)

Gran Cuvee Saten Bellavista £ %o.00

L00% chardonnay bellavista lombardia ni"la'lclac’\rtd]

Monterossa Flamingo Rose Brut ... . € W00

chardonnay & pinat nero [ monterassa / lombardia {francac r:rt1|

Prosecco Brut 0.375 £ 4200

100% glera foss maral vensto (valdobabhiadens)

Prosecco Brut F £ 2100

100 glera foss maral veneto valdobabbiadens)

Prosecco Rose Brut £ Jd.00
| Prosecco Rose' Brut 0.3751 . i L £ {200

pinet nero, merlot foss marai veneto valcobahb-adere]

Quadra Brut Saten £ 45.00

chardonnay /0%, pinat Wance 275, pinot nero 3% quadra lembardia|frandacona)

~
Perrier Jouet Grand Brut 0,375 L £ 55.00
40% pinot neir, 40% pinat meunier, 20% chardonnay perrier jpuet franca
Pol Roger Brut £ %0.00
chardannay 33%. pinct meunier 33%, pinot nair 33% pol rogaf franca
Pol Roger Rose' .. £ 450.00
pirot neir 60%, chardonnay 40 pul I‘ugr—" francia
Rose' Brut Roederer .. . £ {8o.00
B5% pinot noir, 35% chardann
| Rose' Brut Roederer 0.375L - £ Yo.00
J BB% pirot nein 35% chardornay lows roederer frandz
Shaman Rose' £ {30.00

chardonnay margust pers et fils francla
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VINI BIANCHI

D—[_--— ”e-d)—lsll—‘ .D-D-}}

1

!-En—m—a-— ol

+ Pezza Del Vado =
60 % chardonnay, 40 % bombine bianco / villa schinesa f pugla

Cervaro Della Sala . I ... £ &5.00
chardonnay B5%, grechatto 15%./ antinard { umbria

Cervaro Della Sala 0.3751 ... POT RPHEL-OVISUINE = FOUNDRU O SNSRI () . 1Y,
chardonmay 85%, grachatto 15% / antinor { umbria

Chardonnay 0,375 Jermann . s €. 48200
friuti venezia giulia

Chardonnay J € 35.00
fruli venezia giulia

Chardonnay TOFMBIESTE  iuwwimmmisiiissmmisisnrbiimmismisisims. T 0000
puglia

Chiusolillo s T 20400
Falanghina Schinosa £ lo.00
100% falanghira { villa schinosa (| puglia

Fiano Schinosa € 20400
100% fiaro f villa schinosa/ puglia

Gewurztraminer Mont Mes £ k.00
100% gewurztraminer / castelfeder Mrentine alto adige

Giallo D'arles Greco DiTufo ... 3 55200
quintodecimo / campania

Joseph Gewurztraminer 03750 . T 45400
hofstatier { renting alio adige

Krauth £ 35.00
100%: chardonnay / cantine terian { trentino alto adige

Mare Mosso Bianco (Frizzante) .. NPRRONPRgOO - | 11,

100% bombino bianca | torevento / pug

Muller Thurgau Praspositus 2018,
100% muller thurgau [ cantine dell'abba

Panascio ...

£ 35.00

di povacella / trentinoalto adige

100% bombine bianco / giancarlo cecl/ puglia

Panascio 0,375 L
100% bombing biance { giar

carlo ceci/ puglia

£ Jo.00

£ .00

£ 30.00

o
0% chardonnay, 10% fiano/ tormaresca | puglia

i
5|
@ b T T T B [T R W W SR PN AP T R

Ist. n. 27 dep. 15/04/2025

-~

' Pinot Grigio 0.375L ) £ 46.00
friull veriezia giutla
Pinot Grigio Hofstatter ... . £ A8.00
100% pinot gngio | hofstater / trenting slto adiga
Pinot Grigio Jermann £ 30.00
friull veneza glulia
Riesling Tenuta San Leonardo ... . £ 45,00
100% riesling renana / tenuta san leonardo / tre
Aonca Del Cerg' - £ 3o.00
100 % sauvignoen / verica /

' Rones Delle Cime £ Yoo
1008 fritano / Nenica | friuli venezia glutia
Ranco Detle Mele - € 6o.00
100% sauvignon ( venica ! frull venezia giulia
Sauvignon "Fallwind" - £ 2800
st michael eppan / trentine alto adige
Sauvignen Hof: - £ At.00
100% sauwgnon / hofsatter | trentino alto acige

€ 35.00

friull veneza giulis

IWete L.
009 sauvignop er

N DI RV st i b bt £ 55.00
100% falanghina / gquintodedime / campania

/100 5% rbotta gialla f jermann / friuli venezia qula
Vinnae 0.375 L £ {%.00
Vintage Tunina £ %o.00

savignon blant, chardonnay, riballa galla, matvasia istriana e picolit | jermann / friuk
venezta giulia

Vistamare Ca' Marcanda ... s s o By
B0% varmeribing, 409 viognier /toscana
l\"tﬂ.caia Fumi Inama £ 65.00
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VINIROSATI

- %€ 1d.00 Parchitello ...
100% b

- £ Jo.00

ncario cecl | puglia

1
. Calafuria
s 100% reg
[

Calafuria 0.375

100% negi

- £ 400 - € 4800

Pezza Galitta .
M-

70%

Furia Di Calafuria ...
negramarc; syrah. cab

Tramari ...
100% prim

€ 35.00 &, .00

et frane/tormaresead pualis

e ——

Veritas ...
bornbing nerm

- € 48,00 € l0.00

T -

100% bombing nero / torrevento / puglia

! Mare Mosso Rose' (Frizzante) ..

VINI ROSSI

Matervitee Negramaro ...
100% negramara forrevents

] E—

Matervitae Primitive ..

100% primitivo tomevent

Il Fateane ...

0% nero di troig, 3

Vigna Pedale ., et VeI .00

100% nerc di

Lagrein St.michael Eppan ... Eirais . 13,00

100% lagr

e ((—

2/ st michael-epp

o E— P -

VINI ESTERI

Baron Del ...
100% sauvignan baron del

SOBETN i | 31 Estate Hugel ...
100%fesling / famille huge

Chablis Grand Regnard 03751

100% chardonnay grand

ST T Pic ler (Chablis 1er Cru)

1005 chardonnay slbert pa

e e 460500

—

oo g Riesting Julius Trejs e T, £ 35.00
Chablis Saint P e L ¥
A € 5200 100% riesling {trocken| / julius treis { germaniz

N £

Chablis Saint Pierre 0.3750 .t bbb dtdedin o binnce. € 2800

100% chardaninay al

(T

VINI NATURALI

| Belle Vignole Fiano .
W | fiano { tenuta macch

WETNRRNRNS- ) 1%, / Verdeca (Tenuta Macchiarola)
| verdecz [fenuta macthiard

EESRR— | 7 ]
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SORBETTO,FRUTTA,DESSERT

Dessert Della €Casa ..o £ 5.00

rivolgersi al personale

Frutta Di Stagione £ 5.00
ACQUA

Acqua Frizzante ” o £ 3,00
san pellegring

Acqua Leggermente Frizzante ... -~ 250
ferraralle

BIBITE

Coca-Cola/Coca-Cola Zero ............ Bl £ 3.00
BIRRA

Raff0 (33 CL) oo £ 3.00
lager peroni italia

V013 (33 CL) oot £ %.00
bionda lager viola italia

CALICI

CalICE" ..o rremmmissspressensmenn S — £ 5.00

3.2.3 — L’'andamento economico

Ist. n. 27 dep. 15/04/2025

Gelato ..o i A £ 5.00
Sorbetto ALLIMONE ......cccvmimsssssssssisinsinns . £ W00
Acqua Naturale ... £ 32.50
27| - NS £ 3.00
V013 (75 CL) oo . € 415.00
bionda lager viola italia

Viola Anniversary (75 Cl) ... B, 4R400

bionda pale ale non fittrata viela italia

Per verificare la redditivita della gestione del ramo aziendale in esame occorre

prendere a riferimento i dati degli esercizi 2021, 2022, 2023.

La scelta del

suddetto periodo risiede nelle seguenti ragioni: gli anni immediatamente

precedenti al triennio sopra indicato risentono degli effetti negativi del periodo

Covid-19, per cui non sono significativi ai fini della proiezione futura, anzi possono

essere fuorvianti e vanno pertanto esclusi; I'esercizio 2024 & quello di apertura

della procedura, non & completo ed infine presenta dati statisicamente incoerenti

con il recente passato, quindi va escluso ai fini che ¢ occupano.
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I punto di pardenza & costituito dallandamento economico dellimpresa,

rappresentato dai dati contenuti nel conto economico del periodo considerato,

CONTD ECONOMICD

RIC AVI

Ricavi per scmministrazicne
Corrispettivi Risterante
Totale ricavi ristorazione (a}

Marci cf vendite
Totalke ricavi merci (b}

Ricavi prestazione senvizi
Totalke ricavi per servizi | c}

Totalke ricavi gestione caratteristica (a+b 4o}

Sopravvenienze attive e altri ricavi
Totale ricavi straordinari (d}

Totalke ricavi di esercizio (atbtcid)

COSTI

ACquisti materie

Rimanenze iniziali materie
Rimanenze finali materie
Sconti ) abbucni f premif resi
Totale costi materie (a)

Costi per servizi
Costi per godimento beni di terzi
Totale costi servizi & god. beni terzi (b}

Costidel perscnale
Arrctendamenti attivi su retribuzicni
Totale costi del personzle (c )

Chneri diversi di gesticne

Acquisti beni < 515445

Cancelleria

Totale eneri diversi di gestione (d}

Ammaoertamenti imm. Immateriali
Ammaoertamenti imm. Materiali
Svalutazicni

Totale ammortamenti & svalitazioni (&)

Totale costi gestione caratteristica (a tb+ctdte}

Interessi passivi e cher finanziari
Totale oneri gestione finanziaria (f}

Totale costi di esercizio (atbtctdtetf}

Utile esercizio
Totale 2 pareqgic
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M2
147472
58 7.697
735169

14671
14.671

749840

38.510
38510

{88,149

HA2E
208.578
18.500
=17.000

300.078
44 1683
§7.198

111367

230222

o

238100

25
2477

4452

1.013

9.¥72

5

10.720

G64.827

#.558
8.556

673283

114566
fod.349

k3 iy iy
248.002
843,506
1.191.598

-84
-164

20 846
25,946

1.221.380

6.8975
G.B76

1.228.25%

MM22E
402.054
17.000
-12.500
-1.883
404671

85.108

104174

185.282

3D 453

38,453

2195
22188

24.384

13.861

15.774

5

25,640

897.430

15.759
16,750

1.012.18%

215.066
1,228,255

223
252332
815482

1.067.814

90.367
90,367

1.1%8.181

G463
G463

1.184.644

HM223
427937
12.500
-18.100
=2
422,636

99257
118.288
217.545%

353473
183473
12.437
5.030
aor
17.774
17.401
16.651
3
H.05%

1.055483

15.603
15.603

1.071.086

98.895
1.155.981

&
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Tanto premesso, a mente del fatto che I'imprasa svolgeva la duplice attivita di
ristorazione e Bed & Breakfast, occorre prendere in considerazione le sole voci di
costi e di ricavi direttamente e sicuramente riferibili alla prima delle due (cioé a
guella della ristorazione}, con esclusione delle altre.

Tale operazione & alguanto agevole con rguardo ai ricavi, potendosi assumers
solo quelli riportati nelle voci “Ricavi per somministrazione” e “Comispettivi
Ristorante’, tralasciando le altre (ricavi per servizi, che dal 2022 sono “inquinati®
dai corrispettivi provenienti dall’attivita di B&E, ricavi straordinari, siccome estranei
alfarea della gestione caratteristica).

Meno agevole invece & la suddetta operazione con riguardo ai costi, poiché a
partire dall'anno 2022 talune voci comprendono anche guelli relativi all’attivita di
B&B, che talora & possibile distinguere, come nel caso dei fitti passivi, talora al
contrario cid non & possibile (sulla base degli elementi a disposizione}, come nel
caso emblematico dei costi per servizi e generali.

Ad ogni buon conto appare utile ed esplicativo porre a confronto nella tabella che
segue i ricavi ed i costi diretti riferibili alla sola attivitd operativa della ristorazione,
che tralascia di considerare solo i costi {[comuni} per servizi e generali e gli
ammortamenti, che (come si psserva dai dati di bilancio sopra riporati} peraltro
presentano un’incidenza percentuale non particolarmente significativa e, dal 2022

in poi, attengono prevalentemente all'attivita del B&E.

RICAVI DELLA RISTORAZIDNE M2 Mi12/22 MM223
Ricavi per scmministrazicne 147472 243,082 252332
Corrispettivi Risterante 587 697 8943506 315482
Totale ricavi ristorazione 735169 1.191.5%8 1.067.814

COSTI DIRETTI DELLA RISTDRAZIDNE HHZ2 HAZZZ HAZ23
Acquisti materie 298.573 4020534 427,937
Rimanenze iniziali materie 18.500 17.000 12 500
Rimanenze finali materie =17 000 -12.500 -15.100
Sconti ) abbucni £ premif res -1.883 -2 701
Totake costi materie (a} 300.078 404.671 422.636
Fitti passivi locale v. Banchina al Porto, 1618 33,300 33.300 33,300
Fitti passivi deposite v. Chynissanti, 44-46 . 000 §.000 §.000
Fitti passivi piccole deposite v, Banching al Porto 3600 4. 800
Totale costi fithi passivi {b} 35,300 42900 44,100
Costi del perscnale 233 222 9453 353473
Arrctendamenti attivi su retribuziceni -122

Totale costi del personale (o} 238.100 245,453 263.473
Totale costo primo (costi diretti: atb+c) 87 7.478 7o7.024 B30 209

MARGINE LORDD
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Come rilevasi dalla tabella che precede, in ogni anno considerato I'atlivita
ristorativa produceva un margine lordo positivo, da destinarsiin pare, come detto,

alla copertura dei costi per servizi, generali ed ammortamenti.

Da una lettura pil attenta si osserva, inoltre, che negli anni in esame non v'é
proporzionalitd tra i ricavi di vendita ed i costi delle materie utilizzate per la

preparazione di pasti. Si nsservi al riguardo la seguente tabella:

RAPPDRTD RICAYI ! COSTI MATERIE 3 I iy | MMM EEZ 3223

Totale ricavi ristorazione T315.169 1.191.598 1.087.814

Totalke costi materie 300.078 404671 422636
Rapporto 2459 254 Z.53

Cid sta ad indicare che le potenzialita dellimprasa in temmini di profitti sono
superion a guelle espresse nel recente passato secondo le risultanze contabili,
potendosi evidentemente ottenere risultati ancora pil apprezzabili semplicemente
mantenendo il rapporto di efficienza di “2,94:1" tra ricavi e costi delle materie
utilizzate gia registrato nelfanno 2022, ovvero migliorarlo facendolb tendere alla

media di settore (secondo esperienza empirica da 3:1 a 4.1 circa).

3.24 — L a redditivitd ariendals

La redditivitd media aziendale, espressa dal rapporto percentuale tra il reddito
conseguilp ed i ricavi di vendita, pud essere nel caso di specie determinata
escludendo dal computo Fesercizio 2023, il cui utile & "inguinato” dalla gestione
del Bed & Breakfast.

FPrendendo percid in considerazione solp gli esercizi 2021 e 2022, si osserva che
essi presentano, su base contabile, una redditivitd rispettivamente del 15 84% e
18,05%:

£ £
Ricavi di wendita della ristorazicna 735169 1.191.598
Reddite dimpresa 114 965 215066
percentuale redditivita 15, 64'% 18, 05

A guesto punto & prudente assumere in prosieguo la redditivita dell'anno 2021, in
guanto inferiore tra le due e perché guella del 2022 & caleolata su un reddito

‘inguinato”’, seppure in minima parte, dalla gestione del Bed & Breakfast.
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3.2.5 — Il Rapporto Annuale 2023 Confecommercio sulla Ristorazione

A conclusione sul punto si produce in allegato il Rapporto Annuale 2023 sulla
Ristorazione, elaborato dal Centro Studi della Confecommercio, che costituisce un

faro per gli operatori del settore (allegato n.5}.
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4-- VALUTAZIONE DEL RAMO AZIENDALE E DEL CANONE DI AFFITTO

41— Premessa

Cceome precisare che la valutazione di un congruo canone di affitto richiede
imprescindibilmente la preliminare valutazione del ramo di azienda, non potendosi
ovviamente determinare un prezzo per I'affitto se non si conosce il valore del bene

offerto.

4.2— Nofe metodologiche

Al fine di giungere ad una stima indicativa del valore del capitale economico (W)
dell’'azienda in esame occorre considerare | seguenti metodi valutativi di generale

accettazione, principalmente applicati nella pratica.

4.2.1 — Metodo patrimoniate

Il metodo patrimoniale consente di giungere alla valutazione del capitale
economico della societd tramite la valutazione analitica dei singoli elementi
dellattivo e del passivo del patrimonio aziendale. |l valore dellazienda (W)
corrisponde, pertanto, al valore del patrimonio netto rettificato (K'y a valori correnti.
Tale metodo, che ha il pregio di consentire una stima del patrimonio aziendale
pggettiva e riscontrabile, si caratterizza per la stima analitica a valori correnti di
sostituzione: anafitica, perché effettuata distintamente per ciascun elemento del
patrimonio; a valor corrernti, perché basata sui prezzi di mercato del momento; oy
sosiituzione, perché l'ipotesi di base & guella del rdacguisto (o della riproduzione}
per gli elementi attivi e della rinegoziazione per quelli passivi.

Mellambito dei metodi di valutazione patrimoniali, si distingue tra metodi
patimoniali semplici & complessi, nei primi, sono considerati ai fini della
valutazione, oltre | beni materiali — compresi i crediti e la liquidita - i soli elementi
immateriali susceftibifi di frasferimento aufonomo (brevetti industriali, marchi,
ecc.); nei secondi, vengono inclusi nella valutazione anche altri elementi
immateriali, compresi guelli per i guali non & consentita Fiscrizione in bilancio (ad

es. "portafoglio clienti’) .

3 In refazione af metodi pabrimoniall comalessi, fa maggiore difffcofta risfede, owwiamente,
nelfa stima degli assef intangibifi, ossia dei valori patrimoniali inespressi, costituili da entita
Immateriall, Come rifevato dallz dottrinag dominante, neffa pratica & possibile individuare
fondamentalmente fre tipofogie df aporocdo afla stima del beni immaterial:
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4.2.2 — Melodo reddituale

[l metodo "reddituale’ determina il valore dell'azienda (W) sulla base della capacita
della stessa di generare reddito (R}, quindi mediante l'attualizzazione dei risultati

economici attesi.

La dottrina ha elaborato al riguardo diverse scuole di pensiero, tra cui:

a} una prima, secondo la quale l'impresa ha durata illimitata nel tempo, percui la
formula da applicare & la seguente:;

W = R

dove "R’ rappresenta il reddito atteso ed “i° il tasso di attualizzazione.

b} una seconda, che contiene lNorizzonte temporale a un numero limitato di anni
(a}, da calcolarsi come segue:

W=("an"

4.2.3 — Metodo misto pafrimoniate-reddituatle con stima def goodwilt

La prassi professionale normalmente si affida a criteri di valutazione che,
mediando tra i metodi patrimoniali e reddituali, vengono definiti “misti”. |l pid
comune tra guesti giunge alla detemminazione del valore di cessione (W)
attraverso la somma dei seguenti addendi:

a} il valore del patrimonio netto rettificato a valori corrent;

bila stima dellavwiamento ("goodwit’).

— {approcoio def costo: fonda fa valufazione defl bene immateriale, afternativamente, sulfe
seguenti configurazioni df costor costo storfco (f bene immateriale & valutato fn base af cost
che storicamente necessari alfa formazione dei beni immateriali, procedendo, se necessario af
foro affineamento monetario, tramite fa riespressione & valor! correntf); costo df riproduzione
(#f hene immateriafe & valutato af costl ragionevolf df rioroduzione).

- [@pprocoio economicor pud essere Hoondotto affe seguenti metodofogie; mefodo df
aftualizzazione def risuffati differenziali (muove daf presupposto conceffuafe che gf
Intangiffes sfano causa df spedficl e miswrabili vantagg! in terminf economicis 1@ foro
valutazione risufta cosi ancoreta af vantaggi differenziall che sono in grado of produrre rispetio
& sftuazioni ordinarfe, accertabiff mediamente nel c3so dells foro 3ssenza. I vantaggi
differen=ziafi sono misurat! dal maggiori vicavi al netto def maggior! costi connessf afi’'esistenza
e al mantenimento dei benf immalerialf medesimi; iaff vantaggi netti devono poi essere assunii
in termini atiuafizzati in refazione affa prevedibile durata defl foro positive “effeffo™ e con
riferimento a8 un idoneo fasso df atfualizzazione); mefodo del cosfto defla perdifa [consiste
neffa stima def danno derfvante daff'eventuale venlr meno defla disponibiifta def beni
immaterdali; i danno & quantificato in termini of caduta def margine di contribuzions e di
comoadrsa df un eccesso of cost df strutfura; deve essere stimato per fuffo if periodo rifenuto
necessarfo & riprisfino deffa sftuazfione df equifinio; deve essere assunto nel suo valore
attualizzato).

— fapprocdo def mercato: prevede fe seguenti metodofogie: mefodo def fassi df royalty
comoarabifi (muove dalf gpresupposto concetfuale che sia rappresentativo del valore df talf beni
fammontare delfe royaffies derivanii dafla concessione in wuso a ferzi dei beni medesiny);
mefodo dei moftiplicatorf (mefodo, di tipo empirico, basato sufl’'applicazione di moftipficatori a
spedfiche grandezze contabili, variabifi in funzione delfa categoria of atthvita in cui opera
{imaoresa).
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4.3 — Scelfa del metfodo e deferminazione del valore di cessione

A parere dello scrivente il metodo pill consono nel caso di specie & certamente
guello di cui al punto precedente, denominato “misto patimoniale reddituale, con
stima dell'avviamento (goodwill)”, perché consente di tenere conto delle
prospettive reddituali della societa, che verrebbero invece trascurate nel caso di
applicazione di metodi patrimoniali semplici, senza comportare le incetezze

connesse allapplicazione dei metodi reddituali puri.

La soggettivita del metodo di valutazione in guestione orbita tuttavia intomo alle
modalita di calcolo dellavwiamento. A tale riguardo la letteratura economica pud
definirsi enciclopedica. Per tale ragione il sottoscritto ritiene di doversi ancorare
alle modalita utilizzate dallAmministrazione finanziara dello Stato in materia di
accertamento della congruita dei valori degli atti di cessione d'azienda.

La metodologia utilizzata dall’Agenzia delle Entrate & in sintesi la seguente: si
caleola prima la percentuale di redditivita dellanno del trasferimento di azienda
rapportando i ricavi al reddito, poi si applica la percentuale cosi ottenuta
alla media dei ricavi dei tre anni precedenti & si moltiplica infine il risultato

consaguito per tre.

MNel caso di specie la percentuale di redditivita non pud essere calcolata con
riferimanto all'anno della cessiong, per cui il procaedimento suddetto va adattato
alle contingenti necessita, dovendosi prudentemente assumere, per le ragioni gia
esposte (a pag 21}, la percentuale registrata nellanno 2021 del 15,84% (in lungo

di guella maggiore del 18,05% del’anno successivo o della media delle due).

Applicando ora la suddetta percentuale (del 15,684%) alla media dei ricavi per
ristorazione del friennio in esame, pari ad € 998,194 4, si ottiene il valore di €
156.098 3,

Moltiplicando infine guestultimo valore (156.098) per tre, si ricava la stima
dellavviamento commerciale (gosdwilfl, che pertanto ammonta, arrotondando, ad
€ 468.294.

A guesto punto corre Fobbligo di considerare che il ramo di azienda in guestione
non & funzionante sin dal mese di novembre dellanno 2024, che la intera "brigata”
della cucina ha presentato le proprie dimissioni in seguito allapertura della
liguidazione giudiziale, sicché il suddetto valore teorico di avviamento allo stato
& per buona parte disperso, permanendo guanto alle apprezzabili utilita di cui
Faffittuario o cessionarip potrd comungue avvantaggiarsi (cfr. pag. 9 e 10 della

presente relazione).

4= (€ 735.165+1. 191,508+ 1.067. 814)/3]
f€ 998194 * 15.64) 7 100 = 156098,
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Ne discende che il suddetto valore teorico di avviamento, determinato in €
468.294, sulla base dell'esperienza empirica, tenuto conto anche delle
problematiche e spese da affrontare per la messa a norma dei locali, impianti,
attrezzature e rinnovo delle autorizzazioni amministrative varie, noncheé delle
scadenze dei confratti di locazione in corso, va ragionevolmente deprezzato del
suo 50% circa, guindi contenuto nella misura di € 230.000.

Alla determinazione dell'ipotetico valore di cessione (W} concorrono, come detto,
due addendi:

a} il valore del patrimonio netto retiificato a valori correnti (K}, che nel caso di
specie prudenzialmente corrisponde a guello contabile, attesa la vetusta degli
arredi, impianti e attrezzatore e che i residui beni da ammortizzare sono solo quelli
relativi agli acquisti pit recenti. Esso, sulla base dei dati in precedenza
rappresentati, ammonta ad € +18 420.

b}il valore teorico dell'avviamento {goodwill}, che, come detto sopra, & pari acirca
€ 230.000.

c}ne discende, in definiiva, che il valore di cessione del ramo aziendale in esame.

pud essere al momento stimato, arrotondando, in circa € 248.000,00.

4.4 - La quantificazione dell’equo corrispettivo per I'affitto

Una volta fissato come innanzi in € 248.000,00 il valore di cessione del ramo
aziendale in esame, occomre stabilire il prezzo congruo di affitto. A tal fine un
importante parametro di riferimento & dato dal rendimento medio del capitale
investito, espresso dall'indice ROl {Retumn on Investment) medio di settore,
che perl'anno 2021, dopola ripresa dal periodo Covid-19, si & attestato intorno
all'11% ({si osservi il grafico che segue, fratto dall'allegatc Rapporto della
Confcommercio), restando stabile anche negli anni successivi, anzi con trend

in crescita.

RO

Vialori %

2018 2019

Fonte: elaborazione C.5. Fipe su dati Infocamere
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Tale indice & particolarmente significative per la Curatela, perche esprime il
punto di indifferenza, nelle more della vendita, ra la gestione diretta e la
concessione a terzi dei diritti sull’attivita aziendals.

Applicando la suddetta parcentuale dell’11% sul valore del capitale aziendale,
determinato (come sopra) in € 248.000,00, si ha ches il rendimento - reciius |l
prezzo congruo - annuo di affitto ammonta (arotondando) ad € 26 400,00, pard ad
€ 2.200,00 al mese, oltre va.

MNon & superfluo precisare che tale prezzo gia tiene conto di tutte le svalutazioni
legate allb sfaius dei contratti, dei locali, degli impianti e attrezzature, delle

autorizzazioni amministrative varie.
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5- CONCLUSIONI

Il sottoscritto, nel riportarsi a tutto quanto innanzi esposto e ai documenti allegati,

rassegna le seguenti conclusioni:

11 1l "congrun” canone annuo di affitto del ramo di azienda della "Ostera fa
Banchina s.a.5. df_ & C7 esercente I'attivita di ristorazione, in
Trani alla via Banchina al Porto n.18-18, ammonta ad € 2640000 + iva
(corfspondente ad € 2200 / mese), da assumersi come offerta minima,
guindi con base d'asta di € 35.200,00 + iva.

2} |l "congrun” prezzo di cessione del ramo aziendale medesimo ammonta ad €
248.000,00 +iva.

Lokl otk R

Ringrazia per la fiducia prestata e nsseguinsamente saluta.
Barletta, data del deposito,

Dott. Giovanni Oliveto
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