
Tribunale di Pescara 
Liquidazione Giudiziale 

Store Management Srl (n. 11/2025 LG)

PERIZIA DI STIMA

*******************

Il sottoscritto Dott. Giuliano Pilone con studio in Pescara alla Via Falcone e Borsellino n. 30 è stato 

Bartolomeo, nella sua qualità di Curatore della procedura di Liquidazione Giudiziale della società Store 

marchio .

La presente perizia di stima ha ad oggetto, pertanto, la determinazione del valore del canone di affitto di 

Cialda & co in locazione dalla società Boncafè srl 
siti in:

1.

2. Carsoli (AQ), via Tiburtina km 69.300; 

3. Chieti (CH), via C.so Marruccino n. 48/50; 

4. Sulmona (AQ), via Circonvallazione Orientale n.8;

5. L'Aquila (AQ), via Std. Statale 17 ovest.

Si specifica che i punti vendita su identificati, dal n. 2 al n 5 fanno riferimento al contratto di affitto 

con la Baldacci Rappresentanze Snc.

Premessa

13/02/2025, epoca antecedente alla predetta dichiarazione di Liquidazione Giudiziale, aveva stipulato 

durata di anni 12 finalizzato alla vendita al dettaglio di prodotti di caffè torrefatto. 

affittuari in data 25 giugno 2025. 

Successivamente, in data 16 e 22 luglio 2025 sono pervenute al Curatore sia la richiesta di prosecuzione 
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patrimonio locato e un tasso di congrua remunerazione effettuato. Il 

del contratto di affitto. Circa il tasso di congrua remunerazione, esso dovrebbe essere 
determinato considerando innanzitutto il rischio di insolvenza del

dipende, da un lato, dalla situazione economico-
garanzie che assistono il contratto. Inoltre, qualora le differenze inventariali che si manifestano 

capitale economico, ma solamente in relazione alle modifiche nelle consistenze patrimoniali, il 
locatore sopporta anche un rischio derivante dalla possibile riduzione del valore 

di locazione.

evidenziano impostazioni leggermente diverse ma accomunate dal fatto che il corrispettivo da erogare 

essere quantificato come .

La grandezza oggetto di questa analisi, sulla base delle considerazioni svolte, può attestarsi ad un livello 
non lontano dal free

1) 216.174,88 relativa ai 
p.v. Carsoli e Chieti), 

2)

marchio nel settore della ristorazione (calcolato nel 5%).

evidenziati sviluppa un canone annuo, per i punti vendita di Carsoli e Chieti pari ad
ed un importo 900,73. 

Chieti Carsoli Francavilla
Totali 

Carsoli+Chieti

Calcolo del canone di affitto annuo per 12 mesi per 12 mesi per 12 mesi 

Fatturato           

Aliquota royalties (valore x marchi di ristorazione) 5% 5% 5%

Durata contratto affitto (anni) 3 3 3

Importo annuale      
         

      
         

Importo mensile         
                          

B) Calcolo del valore del marchio

assunto che il marchio rappresenta un investimento aziendale, passiamo ad individuare la 
formazione del suo valore.
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Un marchio possiede un valore economico se e in quanto questo sia misurabile in termini monetari. 

concetti extra-economici o incapacità di produrre una misurazione accettabile. 

Il valore di un marchio è pertanto pari al valore attuale netto dei flussi di cassa attendibili nel corso della 
vita utile del marchio stesso. I flussi di cassa comprendono sia quelli positivi (ricavi e disinvestimenti) 

consenta di remunerare adeguatamente i rischi sostenuti e i capitali impegnati. 

Da un punto di vista aziendale, un marchio è un investimento come un altro, e come tale, ne vanno 

netto (NPV) sia ovviamente maggiore a zero. 

Tra i più comuni metodi di valutazione adottati emergono i seguenti: 

IL METODO DEL PREMIUM PRICE  

Il valore del marchio secondo il metodo del premium price sarà così esprimibile:  

 

In linea di massima, i Cout e i Cin vengono riassunti annualmente nel free cash flow (FCF) al lordo 
delle imposte. 

IL METODO DEL ROYALTY RELIEF  

Esso differisce dal precedente metodo esposto, ovvero del premium price, soltanto per i flussi 
finanziari che vengono attualizzati.  

La formula è pertanto la medesima: 

 
Tuttavia, nel metodo del royalty relief il problema fondamentale è la determinazione del tasso di royalty, 
esso infatti deve essere determinato pari al tasso che il titolare avrebbe concordato con un terzo, in una 
contrattazione  
mercato dei prodotti veicolanti il marchio in esame.  
In linea di massima, la royalty è pari a una percentuale del fatturato ed è desunta sulla base dei seguenti 



criteri:
Royalty applicate in contratti di licenza riguardanti il medesimo marchio

Royalty applicate in contratti di licenza riguardanti marchi assimilabili

Royalty medie desunte da studi e ricerche per marchi assimilabili

Succede spesso perciò che non si riesca a stabilire una precisa royalty «di mercato», bensì solo 

La valutazione del marchio utilizzata nel caso di specie coincide con il metodo del valore attuale delle 
royalties future. 

stesso tasso varia da un minimo del 5% ad un massimo del 20%, calcolato per la stima in esame nel 
modo che segue:

- il tasso di interesse del mercato è pari al 5%
- il rischio associato al marchio è pari al 3%
-

Infatti, il valore medio del tasso di sconto è stato individuato nella misura del 10%, ovvero la 

+ inflazione 2% = 5+3+2= 10%). 

Come si è detto in precedenza, per determinare il valore del marchio è stato necessario rilevare i ricavi 
ottenuti nei vari punti vendita, calcolare l'incidenza degli stessi e successivamente stimare il fatturato 
annuale, utilizzando un orizzonte temporale di tre anni poiché un periodo superiore non appare essere 

vendita e quindi dalla loro redditività, attualizzando il capitale economico al tasso di rendimento atteso.

Così facendo è possibile determinare il valore del marchio secondo il seguente calcolo: 

VALORE DEL MARCHIO

Carsoli                   8.039,00 

Chieti                   6.901,00 

Valore attuale delle royalties totali considerando il tasso di sconto su tre anni                 14.940,00 

Conseguentemente il valore del marchio, considerando sempre i soli punti vendita di Carsoli e 
900,00

C)

Atteso quanto sin qui rappresentato, la valutazione d'azienda è un processo complesso che richiede 
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Valore del marchio 14.900,00 

20.000,00 (ricomprende anche il valore del marchio)

Tanto si doveva, nell' espletamento dell'incarico ricevuto.

Pescara, lì 29 aprile 2026

Il ctu 

Dott. Giuliano Pilone

                                                                              
__________________________________

20.000,00 (ricomprende anche il valore del marchio)


