


























ALLEGATO









Metodo 1 (principale) – Metodo misto patrimoniale-reddituale con stima autonoma dell'avviamento
W = K + Σ (R_t – K/v – i_n·K) · (1+i)^-(t-0,5)   dove R = canone di affitto del ramo, K = beni (stima IVG), i_n = Ke di base, i = tasso di attualizzazione.

Anno Inizio periodo Remunerazione normale di K (€) Sovrareddito (€)

1 16/06/2026 1 € 7.500 0,9445 (€ 1.000) (€ 810) € 5.690 € 5.374

2 16/06/2027 1 € 7.500 0,8425 (€ 1.000) (€ 810) € 5.690 € 4.794

3 16/06/2028 1 € 7.500 0,7516 (€ 1.000) (€ 810) € 5.690 € 4.277

4 16/06/2029 1 € 7.500 0,6705 (€ 1.000) (€ 810) € 5.690 € 3.815

5 16/06/2030 1 € 7.500 0,5981 (€ 1.000) (€ 810) € 5.690 € 3.403

6 16/06/2031 1 € 7.500 0,5335 (€ 1.000) (€ 810) € 5.690 € 3.036

7 16/06/2032 1 € 7.500 0,4760 (€ 1.000) (€ 810) € 5.690 € 2.708

8 16/06/2033 0 - 0,4246 - - - -

9 16/06/2034 0 - 0,3787 - - - -

10 16/06/2035 0 - 0,3379 - - - -

11 16/06/2036 0 - 0,3014 - - - -

12 16/06/2037 0 - 0,2689 - - - -

Avviamento (A) € 27.407

Beni materiali (K) € 10.000

VALORE DEL RAMO – METODO 1 (W) € 37.407

Incidenza dell'avviamento su W 73,3%

Nell'orizzont
e (1/0)

Reddito 
figurativo: canone 
(€)

Fattore di 
sconto (metà 
periodo)

Ammortamento 
economico beni 
(€)

Valore attuale 
sovrareddito (€)
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Metodo 2 (controllo) – Metodo reddituale: valore attuale dei canoni (valore dell'azienda affittata)
V = Σ C_t · (1+i)^-(t-0,5), t = 1..n. I beni e l'avviamento si considerano integralmente consumati al termine dell'orizzonte n (nessun valore residuo).

Anno Inizio periodo Canone (€) Fattore di sconto (metà periodo) Valore attuale (€)

1 16/06/2026 1 € 7.500 0,9445 € 7.084

2 16/06/2027 1 € 7.500 0,8425 € 6.319

3 16/06/2028 1 € 7.500 0,7516 € 5.637

4 16/06/2029 1 € 7.500 0,6705 € 5.029

5 16/06/2030 1 € 7.500 0,5981 € 4.486

6 16/06/2031 1 € 7.500 0,5335 € 4.002

7 16/06/2032 1 € 7.500 0,4760 € 3.570

8 16/06/2033 0 - 0,4246 -

9 16/06/2034 0 - 0,3787 -

10 16/06/2035 0 - 0,3379 -

11 16/06/2036 0 - 0,3014 -

12 16/06/2037 0 - 0,2689 -

VALORE DEL RAMO – METODO 2 € 36.125

Multiplo implicito sul canone annuo 4,8x

Di cui primi 5 anni (canone contrattuale invariato) € 28.554

Nell'orizzont
e (1/0)
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Analisi di sensitività – tasso di attualizzazione (i) e orizzonte (n)
Formula in forma chiusa equivalente alle tabelle dei fogli M1 e M2. Righe: scostamento del tasso rispetto al valore di base; colonne: anni di orizzonte.

Metodo 1 – misto patrimoniale-reddituale (€)

Scostamento i Tasso i 5 anni 6 anni 7 anni 8 anni

-1,00% 11,10% € 32.499 € 35.744 € 38.665 € 41.295

-0,50% 11,60% € 32.077 € 35.216 € 38.028 € 40.548

0,00% 12,10% € 31.663 € 34.699 € 37.407 € 39.823

+0,50% 12,60% € 31.257 € 34.193 € 36.801 € 39.117

+1,00% 13,10% € 30.859 € 33.699 € 36.210 € 38.431

Metodo 2 – reddituale sul canone (€)

Scostamento i Tasso i 5 anni 6 anni 7 anni 8 anni

-1,00% 11,10% € 29.144 € 33.348 € 37.131 € 40.537

-0,50% 11,60% € 28.846 € 32.947 € 36.622 € 39.915

0,00% 12,10% € 28.554 € 32.556 € 36.125 € 39.310

+0,50% 12,60% € 28.267 € 32.172 € 35.640 € 38.720

+1,00% 13,10% € 27.986 € 31.796 € 35.166 € 38.145

Intervallo di sensitività (i ± 0,5% con n = 7 anni; n = 8 anni al tasso di base)

Minimo € 35.640

Massimo € 39.823

Intervallo esteso (i ± 0,5% con n = 7 e n = 8 anni)

Minimo € 35.640

Massimo € 40.548

Controllo di quadratura con i f -
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Valore centrale (media M1 e M2) per orizzonte, al tasso di base

5 anni 6 anni 7 anni 8 anni

Metodo 1 € 31.663 € 34.699 € 37.407 € 39.823

Metodo 2 € 28.554 € 32.556 € 36.125 € 39.310

Valore centrale € 30.109 € 33.627 € 36.766 € 39.566

Scostamento dal valore centrale -18,1% -8,5% 0,0% +7,6%
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Verifiche di ragionevolezza del valore

Verifica Valore Nota
Valore centrale di stima (media M1 e M2) € 36.766 Dal foglio Sintesi.

Valore di realizzo atomistico dei beni (IVG) € 10.000 Base di confronto ex art. 214, co. 1, CCII.

Maggior valore della vendita unitaria rispetto alla vendita atomistica € 26.766 Differenza attribuibile all'avviamento.

Rapporto valore centrale / valore beni 3,7x
Multiplo implicito sul canone annuo 4,9x
Rendimento lordo implicito del canone 20,4% Canone annuo / valore.

Scostamento dell'offerta irrevocabile (€ 45.000) dal valore centrale +22,4% Offerta proveniente da parte correlata: evidenza di controllo, non determinante.

Utile normalizzato (SDE) implicito – con multiplo massimo 3x € 12.255 Valore / multiplo.

Utile normalizzato (SDE) implicito – con multiplo minimo 2x € 18.383
Fatturato implicito – limite inferiore (SDE minimo / margine massimo) € 81.702
Fatturato implicito – limite superiore (SDE massimo / margine minimo) € 229.788
Fatturato tipico di un piccolo pet shop – minimo € 120.000
Fatturato tipico di un piccolo pet shop – massimo € 250.000
Esito: l'intervallo di fatturato implicito si sovrappone a quello tipico?

SÌ
Canone annuo in % del fatturato tipico massimo 3,0% Solo indicativo: il fatturato del punto vendita non è documentato.

Canone annuo in % del fatturato tipico minimo 6,3% Idem.

Costo annuo complessivo dei locali (locazione + affitto del ramo) € 54.300 Contratto di locazione 02.07.2018 e contratto di affitto 26.01.2026.

Incidenza sul fatturato tipico massimo di un piccolo pet shop

21,7%
Fatturato con cui i costi dei locali inciderebbero per il 10% € 543.000 Soglia indicativa (ipotesi del perito).

Il valore stimato presuppone un punto vendita di dimensione economica coerente con 
un piccolo pet shop indipendente.

Incidenza elevata: il punto vendita deve realizzare ricavi superiori a quelli tipici per 
sostenere i costi dei locali; conferma la prudenza sull'orizzonte e sull'assenza di 
adeguamento del canone.
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Beni materiali del ramo – C.so Siracusa (allegato "A" al contratto, come rilevati da I.V.G.)

Descrizione N. moduli Ripiani / dotazioni

Gondola 1 – moduli 7 133 9,31 70 ripiani prof. 50 + 7 prof. 40

Gondola 1 – moduli 2 100 2,00 20 ripiani prof. 50 + 2 prof. 40

Gondola 1 – testate per appeso 5 100 5,00

Gondola 2 – moduli con pannelli per appeso 4 133 5,32 18 ripiani prof. 50

Murale 2 133 2,66 6 ripiani prof. 60 + 2 prof. 70

Murale 4 133 5,32 12 ripiani prof. 60 + 4 prof. 70

Murale 3 133 3,99 21 ripiani prof. 60

Murale angolare 1 100 1,00 6 ripiani prof. 40

Murale 2 133 2,66 12 ripiani prof. 60

Murale 3 133 3,99 12 ripiani prof. 60 + 3 prof. 70

Murale 1 100 1,00 3 ripiani prof. 40 + 2 prof. 50

Murale 1 133 1,33 4 ripiani prof. 60 + 1 prof. 70 + 1 prof. 40

Murale 1 100 1,00 4 ripiani prof. 60

Murale 4 125 5,00 12 ripiani prof. 60 + 4 prof. 50 + 4 prof. 70

Murale 1 80 0,80 3 ripiani prof. 60 + 1 prof. 50 + 1 prof. 70

Murale 1 133 1,33 6 ripiani prof. 60

Murale 1 100 1,00 6 ripiani prof. 60

Murale 6 133 7,98 31 ripiani prof. 60

Murale angolare 1 100 1,00 3 ripiani prof. 40

Murale 2 133 2,66 9 ripiani prof. 60

Murale vetro/legno 1 150 1,50 4 ripiani

Murale vetro/legno 1 285 2,85 4 ripiani

Murale vetro/legno 1 124 1,24 4 ripiani

Murale vetro/legno 1 258 2,58 4 ripiani

Murale vetro/legno 1 185 1,85 4 ripiani

Murale vetro/legno 1 175 1,75 2 ripiani oltre appesi

Murale vetro/legno per appeso 1 255 2,55

Murale vetro/legno 1 133 1,33

Gruppo cassa: monitor/computer touch Orpos, tastiera, mouse, lettore codic 1 Registratore telematico

Totale moduli e sviluppo lineare espositivo 60 80,00

Larghezza 
modulo (cm)

Sviluppo lineare 
(m)
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Valore complessivo attribuito da I.V.G. € 10.000

Valore I.V.G. per metro lineare espositivo € 125
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