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1)PREMESSA

Il sottoscritto arch. Carlo Maria Buttini, iscritto dal giugno 1972 all’Ordine degli Architetti della provincia di Milano al n° 1908; dal luglio 1981 all’Albo dei Consulenti Tecnici presso il Tribunale Civile e Penale di Milano al n° 6184; dal febbraio 1986 al ruolo CCIAA di Milano dei periti e degli esperti della provincia al n° 1133, con studio in Milano, Ripa di Porta Ticinese, 17 – tel. e  fax (02) 48100708, veniva nominato Perito estimatore nella procedura di cui in epigrafe (a seguito di istanza di nomina da parte del sig. Curatore, dr.ssa Barbara PRAVETTONI) e prestava il giuramento di rito in data 4.5.2007, alla presenza del G.D. dr. Perrotti della 2.a sezione civile del Tribunale di Milano. Gli veniva formulato il seguente quesito:

“Previa acquisizione della prescritta documentazione ipocatastale e verificatane la completezza e regolarità, verificata altresì la trascrizione della sentenza dichiarativa di fallimento, indichi quali siano gli estremi identificativi dei beni oggetto di stima ed in particolare chiarisca: 1) ubicazione degli stabili; 2) natura e caratteristiche dei beni; 3) consistenza; 4) piano; 5) dati catastali aggiornati.

Alleghi inoltre: 1) fotografie degli immobili; 2) piantine degli stessi.

Se trattasi di immobili non censiti produca gli estremi di denuncia al NCEU e, qualora non siano mai stati denunciati, provveda ai relativi accatastamenti.

Descriva inoltre le coerenze e determini il valore di mercato dei beni esponendo gli elementi ed i criteri della sua stima, chiarendo se gli stessi siano occupati o meno e, in caso affermativo, in base a che titolo.

Si pronunci eventualmente sulla divisibilità degli immobili e/o loro frazionabilità in lotti.

Controlli la provenienza e l’eventuale intestazione del bene, con riferimento alla continuità delle trascrizioni.
Predisponga l’estratto della relazione di stima con allegati su dischetto, per l’inserimento su Internet.

Si autorizza l’esperto a ritirare la documentazione esistente in atti nonché a prendere visione e richiedere copia di qualsiasi atto o documento relativo al bene depositato presso uffici pubblici o privati.

Si invita infine l’esperto ad evidenziare su foglio a parte la descrizione catastale dei beni utile ai fini della vendita con separato elenco delle formalità pregiudizievoli.”
2) ESTREMI DEI BENI OGGETTO DI STIMA

2.1.- Ubicazione 
Regione Lombardia, Provincia di Milano, Comune di Milano, Zona di decentramento n° 7, via Caldera 83, CAP 20153. 
2.2.- Natura e caratteristiche dei beni
Trattasi di un’ area, della superficie complessiva -coperta più scoperta- di mq. 1.082 catastali, con entrostanti due distinti fabbricati, dei quali il principale consistente in :

1) unità immobiliare al Piano Terra dotata di un ampio locale ad uso sala ristorante, oltre ad un locale ad uso deposito derrate (dispensa), un locale ad uso cucina e ad una serie di piccoli locali adibiti a ingresso, servizi igienici per la clientela (disimpegno, lavamani, w.c. femminile e maschile) e spogliatoio, doccia e w.c per il personale addetto ; 
2) tettoia (dehor estivo);
Le due distinte unità , la prima assentita e la seconda a tutt’oggi abusiva, formano un complesso organicamente strutturato ed inscindibile, nel quale peraltro la seconda unità costituisce mera appendice della prima. 
La porzione di area scoperta non possiede alcuna edificabilità residua (v., in proposito, al successivo paragrafo 3.1.).    
2.2.1.- Descrizione della zona 

Situata a Ovest rispetto al baricentro del Comune di Milano (v. l’allegato N), la via Caldera è ubicata tra la via Novara e il quartiere di Quinto Romano, a poche centinaia di metri dalla Tangenziale Ovest di Milano, nel tratto compreso tra lo svincolo dell’autostrada Milano - Genova e quello dell’ autostrada Milano - Torino. 
La zona, situata alle estreme propaggini del territorio comunale, in prossimità del confine col territorio comunale di Settimo Milanese,  non è particolarmente servita da trasporti pubblici, con l’eccezione delle linee di autobus 68 e 78; la fermata più prossima della Metropolitana (linea 1 “rossa”) è quella di Lampugnano, a circa 1 km. ; l’utilizzo dell’automobile, per raggiungere il ristorante, risulta invece favorito dalla discreta quantità di infrastrutture viarie esistenti nelle vicinanze, anche se talvolta è reso difficoltoso dall’intenso traffico  -di mezzi soprattutto pesanti-  presente, a quasi tutte le ore, lungo la direttrice di via Novara. Non vi sono difficoltà di parcheggio “selvaggio” lungo la via , mentre, per contro,  non vi è presenza di aree destinate specificamente alla sosta nelle immediate circostanze.  
La particella  su cui sorge il ristorante e tutta la plaga circostante presentano discrete caratteristiche di pregio ambientale, essendo situate all’interno del Parco Agricolo Sud Milano e nelle immediate vicinanze del Parco di Trenno e del Bosco in Città ; i principali servizi (banche, uffici postali, luoghi per il culto, lo sport e la ricreazione, negozi, ecc.) sono  ubicati a parecchie centinaia di metri di distanza. 

2.2.2.- Descrizione del fabbricato principale (v. foto 3 e da 9 a 20 comprese)
L’immobile, adibito a ristorante (con la denominazione commerciale “Al bersò”), specializzato in banchetti in occasione di matrimoni, ricorrenze, festività ecc., è posto all’interno di un’ area parzialmente recintata -per circa due terzi scoperta- alla quale si accede tramite un cancello metallico pedonale (v. foto 1 e 2); un secondo accesso, carraio (v. foto 7 e 8), che consentiva l’utilizzo di un ampio parcheggio scoperto interno alla recinzione, era garantito in passato da un passaggio attraverso un androne coperto, di proprietà di terzi, attualmente non più utilizzabile a causa di recenti dissapori intervenuti tra i rispettivi proprietari; non risulta comunque sussistere alcuna servitù di passo a favore della struttura in questione, quindi un eventuale futuro riutilizzo può essere ipotizzato soltanto a seguito di una trattativa col confinante; il che indubbiamente costituisce un elemento limitativo del valore venale del complesso, stante la carenza di aree destinate a parcheggio pubblico nei dintorni e l’oggettiva difficoltà e pericolosità della sosta ai bordi della sede stradale della via Caldera, che ha andamento rettilineo o leggermente sinuoso ed è perciò un’arteria di scorrimento piuttosto veloce.  
L’immobile è stato edificato, in momenti successivi, verso la fine degli anni ’90 ed è stato ampliato, e in parte ristrutturato, in epoca più recente (in tali circostanze, come vedremo più avanti, è stata commessa una serie di abusi edilizi, in massima parte sanati). 
Il fabbricato ha strutture di fondazione ed in elevazione  gettate in opera e copertura a doppia falda, con manto in coppi. La maglia strutturale è a travi e pilastri in legno, i tamponamenti esterni sono costituiti da ampie vetrate con impennate e le pareti divisorie interne sono tradizionali, in mattoni forati. I canali di gronda sono in lamierino di ferro zincato. La pavimentazione esterna è realizzata con quadrotte di cemento e ghiaia lavata di fiume. La recinzione è, sul fronte stradale, in montanti metallici (tinteggiati in colore verde).
Situata al P.T., l’unità si sviluppa -attraverso più campate- a formare una struttura rettangolare, con un corpo aggiunto, sul vertice Sud-Est, destinato a deposito per le derrate alimentari;  è  esposta sui quattro lati esterni, di cui due (lati Est ed Ovest) per circa metà della loro estensione posti a ridosso del confine di proprietà. 
L’immobile presenta le seguenti finiture:

- pavimentazioni: in quadrotte di ceramica;
- rivestimenti: il locale ristorante presenta intonaci al civile di colore rosa carico;  i locali di servizio ed i bagni sono pavimentati e rivestiti con piastrelle in monocottura di colore chiaro;

- tubazioni: di tipo Mannesmann, interamente sotto traccia;

- sanitari e rubinetterie: i sanitari sono di   qualità corrente così come le rubinetterie, in buone condizioni di manutenzione e di funzionamento; 

- impianto elettrico: cablato in parte in canaline esterne a parete ed in parte sotto traccia, con interruttori, prese e deviatori generalmente  in buono stato; non è conforme, per buona parte, alle norme di cui alla Legge 46/1990; è stato a suo tempo emesso, nel 2001, un Certificato di Conformità (v. l’allegato Q), ma sono state in seguito apportate modifiche  e integrazioni (v. , a mero titolo esemplificativo, la foto 19) non adeguate alle disposizioni di legge; l’impianto è dotato di un sufficiente numero di derivazioni d’utilizzo;

- impianto di riscaldamento: a gas metano, con caldaia di potenzialità inferiore a 30.000 k/cal.
- serramenti interni: in truciolare, foderati con pannelli in bilaminato plastico;

- serramenti esterni:  in legno verniciato naturale, con pareti vetrate apribili;  
Lo stato di conservazione e manutenzione dell’unità funzionale destinata alla ristorazione e delle relative pertinenze può essere a ragione considerato senz’altro “discreto”;  sono rilevabili alcuni, appena percettibili, segni di obsolescenza nelle finiture, nei serramenti e negli impianti (il tutto generalmente di discreta qualità già all’origine), dovuti semplicemente a mancanza di manutenzione, di pulizia e di cura in genere, negli ultimi tempi in cui l’attività di ristorazione è stata abbandonata.
2.2.3.- Descrizione dell’unità immobiliare accessoria (v. foto 21 e 22)
Consiste in una tettoia con struttura portante in legno, tamponamenti in pannelli vetrati scorrevoli e copertura in incannucciato, in cattive condizioni di conservazione e di manutenzione.
Era destinata a dehor estivo, con una zona utilizzata a barbecue  per la cottura dei cibi alla brace. Edificata abusivamente, è stata oggetto di un’Istanza di condono che è stata rigettata dai competenti uffici (cfr. l’allegato H); è pertanto passibile di ordinanza di demolizione.
2.2.4- Descrizione dell’area scoperta (v. foto 4, 5, 6 e 23)
L’area scoperta a Nord-Ovest del fabbricato principale costituisce, unitamente alla più ampia porzione posta a Sud-Est, pertinenza funzionale del fabbricato stesso, essendo utilizzata in parte come accesso pedonale e, in parte, come parcheggio, almeno finché questo era reso accessibile dai buoni rapporti intercorrenti col confinante; ha una superficie reale complessiva di circa mq. 780. 

L’area è in piccola parte pavimentata con quadrotte di cemento e ghiaia di fiume e in massima parte coltivata a prato polifito, con presenza di alcune essenze di medio o scarso pregio ad alto fusto. E’ perfettamente pianeggiante; la porzione a Sud-Est è attualmente occupata in massima parte da materiali edili, sfridi, armadiature e macchinari obsoleti, il tutto abbandonato alla rinfusa. 
2.3.- Consistenza e piano

La superficie scoperta complessiva ammonta complessivamente a circa mq. 1070 di superficie reale (a fronte di una superficie catastale pari a mq. 1082). La superficie coperta del fabbricato, inclusi tutti i servizi accessori e la centrale termica, è pari a mq. 309,60 commerciali, arrotondabili in mq. 310 (a fronte di una superficie catastale di mq. 338). 

N.B.: per i criteri di misurazione, v. al seguente paragrafo 3.2.2.

*
*
*

2.4.- Dati catastali
I seguenti dati sono stati tratti dalla “Visura storica per immobile” (allegata sub B alla presente memoria), reperita dallo scrivente presso l’Ufficio del Territorio di Milano.

Lo scrivente, per quanto non esplicitamente richiesto dal quesito, dovendosi comunque recare presso l’NCEU (Catasto Fabbricati) e presso il Catasto Terreni per reperire quanto sopra, ha ritenuto opportuno, nell’interesse stesso della procedura, far richiesta dei seguenti, ulteriori, documenti catastali:
- Estratto autentico di mappa 

- Scheda   planimetrica   dell’   unità immobiliare 

L’ estratto  e la scheda planimetrica sono allegati sub C e sub D alla presente memoria. 
*    *    *
In Comune di Milano – Via Caldera, 83;
Catasto Terreni

· Foglio 329

· Mappale 129
· Qualità Ente urbano
· Superficie mq. 1082
N.C.E.U. (Nuovo Catasto Edilizio Urbano)
- Foglio 329 
- Mappale 129
- Categoria C/1
- Classe 8
- Consistenza mq. 338
- Piano T

- Superficie catastale mq. 416.

- Rendita Euro 6877,76
il tutto intestato a: 
RISTORANDO Srl con sede in Milano, proprietaria per 100/100
*
*
*

2.5.- Coerenze

(da Nord ed in senso orario):

Terreno :
-   a  N: via Caldera;

-  a E: proprietà di terzi (mappali 130 e 131);

-   a  S: proprietà di terzi (mappale 265);
-   a  W: proprietà di terzi.

*
*
*

Fabbricato :_

(da Nord ed in senso orario):
-  a  N: stessa ditta (accesso pedonale);

-  a  E: stessa ditta ;

-  a  S: stessa ditta ;

-  a  W: stessa ditta e proprietà di terzi.

2.6.- Provenienza

I beni in questione risultano pervenuti all’attuale ditta intestataria con atto (cfr. l’allegato M) rogato dal dr. Sergio TODISCO, notaio in Milano, iscritto al collegio notarile di Milano, in data 22.4.2005 (n° 164.446 rep.; n° 36.349 raccolta); l’atto risulta esser stato  registrato presso l’Ufficio del Registro di Milano 5  in data 26.4.2005 al n° 5736/1T. 
Parte venditrice: 
sig. Francesco Zanni in nome e per conto, nella sua qualità di Presidente del Consiglio di Amministrazione, della società “Cooperativa Edificatrice Ferruccio Degradi Srl” con sede in Milano, via Caldera 111. 
Parte acquirente :
sig. Giuseppe Potenza,  in nome e per conto, nella sua qualità di Amministratore Unico, della società “RISTORANDO Srl”, con sede in Milano, via Caldera, 83.
2.7.- Stato locativo

L’area scoperta e gli spazi coperti dedicati all’attività di ristorazione non risultano locati ad alcuna società di gestione, ma sono utilizzati direttamente dal sig. Giuseppe Potenza, Amministratore Unico della “Ristorando Srl”, per l’esercizio dell’attività di ristorazione stessa.
*     *     *
3) VALORE DI MERCATO DEI BENI

3.1.- Conformità urbanistica e regolarità edilizia

Il P.R.G. (Piano Regolatore Generale) attualmente vigente in Comune di Milano destina l’ area de qua a “Zona di completamento B1- VC (Verde Comunale)”, in cui l’edificazione è disciplinata dall’art. 38 delle vigenti N.T.A. (Norme Tecniche di Attuazione) - cfr. in proposito l’allegato F.
L’area (che, con quelle circonvicine, ricade tra l’altro nei limiti del Parco Agricolo Sud Milano, istituito con L.R. n° 24/1990) deve perciò intendersi assoggettata a vincolo preordinato all’esproprio.

Peraltro tale vincolo, a norma dell’ art. 2 della Legge 19.11.1968 n° 1187, ha validità quinquennale, quindi ad oggi deve ritenersi ormai da lungo tempo caducato. 

Sia consentita una breve digressione : in via generale, una volta imposto un vincolo in una certa epoca, in relazione a determinate esigenze emerse in quell’epoca, può darsi che un Comune non abbia i mezzi finanziari per poter realizzare l’opera pubblica prevista ovvero identifichi e persegua, nel corso degli anni, altri e diversi obiettivi prioritari dettati da mutate esigenze oggettive o da diverse scelte politiche; accade quindi spesso che il vincolo permanga nella più assoluta inerzia dell’Ente pubblico, inerzia che magari si protrae per lustri e per decenni, come nella fattispecie, e talora accade che lo stesso vincolo venga (non necessariamente, è il caso di aggiungere) riproposto pari pari nei successivi strumenti urbanistici. 

Decorso il termine quinquennale  -se il Comune non ha nel frattempo approvato una dichiarazione di pubblica utilità, avviando la procedura espropriativa, ovvero non ha posto in essere dei Piani attuativi  di iniziativa pubblica che possano consentire l’acquisizione del compendio al demanio comunale-  il vincolo decade. 

Va precisato che, secondo un indirizzo giurisprudenziale oggi prevalente, tale decadenza non ripristina la pregressa destinazione urbanistica, risalente magari a strumenti vetusti e da tempo superati, e neppure conferisce ipso facto all’area la destinazione delle aree adiacenti o circostanti; l’area interessata dal vincolo diviene invece, per così dire, “bianca” ovvero cade in una sorta di “limbo normativo” che fa sì che essa risulti ad ogni effetto priva di destinazione. 

E’ perciò compito e interesse dell’Ente pubblico reiterare eventualmente il vincolo con apposito provvedimento amministrativo (facoltà che gli è consentita in qualsiasi momento, finché il P.R.G. è in vigore) ed è, per contro, compito e interesse del privato proprietario depositare apposita istanza volta ad ottenere la cosiddetta “riqualificazione urbanistica” dell’area già soggetta a vincolo, riqualificazione che potrebbe, anche se non obbligatoriamente, conferire all’area una destinazione di zona identica a quella assegnata all’una o eventualmente all’altra delle aree adiacenti, sempre che questo non comporti uno splafonamento delle previsioni insediative complessive ovvero un superamento di altri parametri cui gli indirizzi della Variante Generale del P.R.G. s’erano attenuti in fase di elaborazione. 

Non risulta che alcuno di questi adempimenti sia mai stato posto in essere dal Comune di Milano e/o dalla Srl “Ristorando”, proprietaria dell’area; la contemporanea inerzia dei due soggetti interessati alla destinazione dell’area ha fatto sì che venisse a crearsi una situazione anomala, cioè la persistenza di una specifica mancanza di destinazione dell’area stessa.

E’ il caso di aggiungere che è attualmente allo studio, e ormai prossima alla pubblicazione (che dovrebbe avvenire entro la fine del corrente anno o, al più, nei primi mesi del 2008, la stesura del P.G.T. (Piano di Governo del Territorio), strumento urbanistico assai più agile e profondamente innovativo rispetto al P.R.G., che dovrebbe, agevolmente ed in tempi relativamente rapidi, consentire eventuali cambi di destinazione delle aree purché non contrastanti con motivi di interesse generale che verrebbero valutati e “soppesati” di volta in volta.

Rebus sic stantibus ci troviamo in una situazione di vuoto normativo che può evolversi in ogni senso, sia positivo (ragionevolmente assai più probabile) che negativo (intendendo in tal senso una eventuale reiterazione del vincolo e un eventuale, ma tutt’altro che scontato, pedissequo avvio della procedura d’esproprio, che peraltro, alla luce della normativa vigente, risulterebbe oltremodo onerosa per l’Ente pubblico). Valuteremo successivamente l’incidenza di questo fattore.

*     *     *
Lo scrivente, avuta notizia dal sig. Potenza (Amministratore Unico della ditta fallita) del fatto che in passato erano state depositate due istanze di condono, ha fatto richiesta all’UTC ed all’Ufficio Condoni del Comune di Milano dei documenti allegati alle stesse istanze di condono e di ogni relativo atto concessorio concernenti il fabbricato principale, documenti e atti che vengono allegati  sub G.
Risulta che l’istanza di condono, depositata in data 28.2.1995, sia stata accolta col conseguente rilascio della Concessione in sanatoria n° 18734 in data 17.12.2003.  
Le oblazioni afferenti il condono, gli oneri concessori ed ogni altro genere di tributo afferente la Concessione in sanatoria risultano regolarmente corrisposti.
E’ stata fatta richiesta degli estremi della Licenza di agibilità, che risulta regolarmente rilasciata in data 17.12.2003 con atto n° 54854.400/1995.
E’ allegata sub H l’istanza di condono, rigettata, concernente il dehor estivo, che andrà rimosso e, eventualmente, riedificato con altri criteri che, come invece è accaduto nella fattispecie, non lascino trasparire uno smaccato incremento di s.l.p. ottenuto tramite la chiusura di tutte le pareti e la creazione di uno “spazio interno” ad ogni effetto. 
Poiché l’istanza di condono relativa al fabbricato principale è stata accolta ed è stato rilasciata regolare Concessione in sanatoria, è prassi consueta, in Comune di Milano, che, oltre alle normali opere di manutenzione ordinaria e straordinaria ex art. 31 della Legge 457/1978, vengano consentiti anche interventi di “ristrutturazione”, il che significa che, al limite, può essere anche legittimamente considerata, da parte dell’ aggiudicatario, l’opportunità di procedere ad una demolizione e ad una integrale ricostruzione del manufatto -con materiali, impianti e finiture di maggior pregio-, utilizzando la stessa s.l.p. già assentita; è un’ipotesi che, presa in seria considerazione, può certo conferire maggiore appetibilità commerciale all’insieme. 

Va infine rilevato che, dalle indagini effettuate dallo scrivente, non sono emerse  discrepanze distributive  e  funzionali tra i vari atti di fabbrica, le planimetrie catastali e lo stato di fatto riscontrato nel corso del sopralluogo 22.5.2007. 
Chi scrive ha comunque provveduto ad un accurato controllo dimensionale, sulla scorta di tutte le planimetrie disponibili. 

*     *    *
3.2.- Considerazioni preliminari
Il metodo con cui verrà effettuata la stima   è quello cosiddetto “comparativo”, che consiste nello stabilire una relazione analogica tra i valori, le caratteristiche di eventi noti e gli immobili in oggetto.

Il procedimento che viene impiegato in questo caso nell’applicazione del metodo estimativo è il cosiddetto procedimento “sintetico”; esso consentirà di conoscere un ordine di grandezza ragionevolmente attendibile del più probabile valore venale attuale degli immobili da stimare (area nuda + fabbricato adibito a ristorante).

Le variabili che incidono nella determinazione dei più probabili valori venali sono state individuate nei precedenti paragrafi e riguardano l’ubicazione e la vetustà degli immobili, le caratteristiche costruttive degli immobili ed il loro stato di conservazione, gli stati locativi, la consistenza dei vani ed i relativi dati dimensionali intrinseci.

Una volta individuate tali caratteristiche, si ritiene utile soffermarsi brevemente sulla situazione attuale del mercato, al fine di poter individuare i parametri unitari e gli importi da assegnare.
3.2.1.- L’andamento attuale del mercato immobiliare a Milano.

Il mercato immobiliare milanese, nel suo insieme, anche secondo il parere di alcune primarie agenzie appositamente interpellate, sta attualmente vivendo, nel primo semestre del 2007, un  periodo caratterizzato da generale stabilità, con una ormai lieve tendenza al rialzo ravvisabile soltanto nel segmento di mercato costituito dagli immobili ad uso residenziale ubicati in zone di pregio. Per quanto riguarda gli immobili a destinazione produttiva e terziaria, in particolare, siamo invece in presenza di una domanda definibile modesta per le unità immobiliari di piccole dimensioni, che però diviene decisamente più marcata per i tagli medio – grandi, soprattutto se ubicati in edifici tecnologicamente aggiornati od in zone di particolare “appeal” commerciale.
Per quanto più strettamente attiene al comparto rappresentato dal settore della ristorazione, i prezzi sfuggono ad una classificazione rigorosa, in quanto fortemente condizionati sia dall’ubicazione dell’immobile in vie di prestigio e/o di elevato passaggio pedonale che dall’”immagine” e dal target del locale. Nella fattispecie il ristorante si trova in zona estremamente periferica, ma immersa in un contesto naturale piuttosto tranquillo e di discreto pregio paesaggistico, ideale per colazioni e pranzi “fuori porta”, a distanza relativamente non eccessiva dal centro cittadino oltre che in prossimità di quartieri signorili (quali San Siro, QT8, Fiera, ecc.) e di strutture alberghiere di prestigio (il Grand Hotel Brun è a poche centinaia di metri). Il locale, se opportunamente e sapientemente gestito, presenta quindi attrattive di sicuro interesse dovute precipuamente alla sua ubicazione.
I prezzi delle unità immobiliari adibite alla ristorazione e allo spaccio di cibi e bevande   possono in generale definirsi caratterizzati da una diffusa situazione di stabilità, anche se risultano condizionati dall’interesse specifico dell’utilizzatore: la maggiore versatilità d’uso di un immobile, le sue potenzialità di uno sbocco dell’attività all’aperto durante le stagioni più propizie possono  costituire un elemento determinante, per il venditore, nello spuntare un prezzo anche molto superiore alla media della zona.

*
*
*

I valori di massima praticati, in Comune di Milano e nella zona in esame, per unità immobiliari ad uso attività commerciale in genere , poste in  fabbricati in normali condizioni di conservazione e manutenzione, con caratteristiche intrinseche di discreta qualità  come nella fattispecie, oscillano tra €/mq. 1.500,00 e €/mq. 2.200,00. 
Mediando i valori relativi alle più recenti transazioni in zona, così come riferiti dalle agenzie Tecnocasa e così come riportati dall’autorevole Listino edito, col n° 31, nel marzo 2007 dalla Borsa Immobiliare della CCIAA di Milano in collaborazione con la F.I.M.A.A.,  dalla rivista “GABETTI Agency” e dai più recenti listini editi da TECNOCASA e dalla TOSCANO Immobiliare, assumendo perciò come più probabile il valore intermedio pari a €/mq. 1.850,00 , va precisato che tale valore unitario di massima deve essere corretto per adeguarlo alle caratteristiche intrinseche dell’ unità immobiliare in questione.

3.2.2.- Metodo di misurazione

La superficie utilizzata ai fini della determinazione del valore è quella cosiddetta “commerciale” (al lordo cioè dei tavolati interni e delle murature perimetrali per intero). 
3.2.3.- Coefficienti correttivi del prezzo medio di mercato

E’ stato necessario, per quanto detto poc’anzi, individuare dei coefficienti di apprezzamento e di deprezzamento applicabili all’ unità immobiliare de qua al fine di ottenerne il più probabile valore venale attuale.

Il coefficiente che modifica i prezzi base è scaturito da una serie di valutazioni sulla vetustà e sul grado di finitura, lo stato di manutenzione e di conservazione, la distribuzione più o meno razionale degli elementi, la posizione rispetto al suolo, l’ orientamento, l’ affaccio,  la  luminosità dei locali.

I criteri che hanno portato alla determinazione di tali coefficienti sono molteplici e variamente motivabili. In particolare:

- in merito al coefficiente di prospetto, esso riguarda i maggiori o minori benefici che derivano ad un ambiente rispetto ad altri dall’apertura su una facciata piuttosto che su un’altra dell’edificio; va rilevato che i diversi benefici sono condizionati dalla situazione esterna in quanto l’affaccio, nella fattispecie, avviene su stradina d’accesso pedonale e su strada pubblica (non trafficata) per un lato e, su tre lati, su parcheggio privato e su giardino interno, silenzioso e tranquillo; data l’incidenza che tali prerogative rappresentano nel caso di una destinazione quale quella in questione, la caratteristica è indubbiamente positiva; COEFFICIENTE 1,10
- in merito al coefficiente d’orientamento, sono stati considerati tutti i vantaggi e gli svantaggi che ad un dato ambiente derivano dalla sua posizione rispetto ai punti cardinali, valutandone gli effetti connessi, con particolare riguardo ai benefici che la cosa può comportare; nella fattispecie gli orientamenti avvengono precipuamente, per quanto riguarda la sala ristorante, verso Est ed Ovest e, per quanto riguarda la porzione di area scoperta da utilizzare come spazio all’aperto nella bella stagione, verso Sud; COEFFICIENTE 1,05
- in merito al coefficiente di piano, sono state stimate le condizioni che caratterizzano un ambiente per il fatto di trovarsi ad un’altezza minore o maggiore relativamente ad altri e si è considerato ogni aspetto negativo o positivo che deriva da questo fatto: comodità di accesso, luminosità, rumorosità, soggezione ai venti, effetto di rappresentanza, sicurezza; nella fattispecie il piano è: P.T.; COEFFICIENTE 1,00 .
- in merito al coefficiente di destinazione, è stata stabilita una valutazione degli spazi costituenti l’ unità immobiliare in relazione alla misura della loro utilità, analizzata con stretto riferimento al peculiare utilizzo dell’unità stessa; nella fattispecie, l’unità è destinata a ristorante ed appare discretamente distribuita e congegnata per ospitare tale destinazione; gli spazi assegnata a ciascuna delle funzioni accessorie (cucina, dispensa, servizi igienici per la clientela, locali e servizi per gli addetti, ecc.) appaiono congrui e correttamente dimensionati :  COEFFICIENTE 1,10
- in merito al coefficiente di luminosità, la quantità di luce che penetra nei vari ambienti è stata valutata in ragione sia dell’altezza del piano, sia dell’orientamento, sia infine, del rapporto aeroilluminante di ciascun vano; nella fattispecie la luminosità non è ottimale in ogni punto della sala ristorante, ma appare comunque accettabile ; COEFFICIENTE 1,00
- in merito al coefficiente di funzionalità, è stato controllato se esistono anomalie nella distribuzione degli ambienti e nel “taglio” piantistico, tali da determinare diversi gradi di funzionalità e quindi di pregio; nella fattispecie, la funzionalità è buona: COEFFICIENTE 1,05 
- in merito al coefficiente di età, qualità e stato,  è stata valutata l’incidenza della qualità iniziale dell’organismo architettonico, oltre che la vetustà degli impianti, dei serramenti, dei pavimenti e degli elementi costruttivi in genere, oltre che, infine, dello stato di conservazione e di manutenzione; nella fattispecie la qualità iniziale è corrente, la vetustà è contenuta, risalendo il più recente intervento di ristrutturazione a meno di una decina di anni or sono, lo stato di conservazione e di manutenzione è discreto ;  COEFFICIENTE 0,80.
COEFFICIENTE GLOBALE : 0,9702
*
*
*

Lo scrivente fa presente al sig. G.D. e al sig. Curatore l’inevitabilità di alcuni elementi soggettivi nei criteri valutativi adottati: è stata particolare cura del sottoscritto tentare di ridurli al minimo e far sì che essi risultassero comunque quanto più possibile “bilanciati” tra loro.

*
*
*

3.3. – Valutazione
3.3.1.- Ristorante

Coefficiente globale 0,9702 x €/mq. 1.850,00 x mq. 310 = €  556.409,70 arrotondabili in € 556.500,00 (Euro cinquecentocinquantaseimila e cinquecento/00). 
Il valore or ora esposto deve intendersi riferito all’ immobile libero da persone e da cose e nella piena e immediata disponibilità del Fallimento. 

*    *    *

A puro titolo aneddotico e per completezza d’informazione, lo scrivente espone qui di seguito anche la valutazione dell’immobile inteso come occupato.

Gli immobili locati, anche se a fitto libero e remunerativo, scontano un ribasso nella quotazione di mercato, dovuta al venir meno della caratteristica della disponibilità, che restringe la cerchia della domanda. Secondo il Tamborrino, nel suo autorevole testo di estimo, un immobile ad uso diverso dall’abitazione, come nella fattispecie, sconta una riduzione di valore pari allo 0,15 senza indennità di avviamento  commerciale. Avremo perciò:
€  556.500,00 - 15% =  €  473.025,00 arrotondabili in € 473.000,00 /Euro quattrocentosettantatremila/00).
3.3.2.- L’area scoperta

Sulla base dell’attuale destinazione urbanistica e della conseguente, eventuale anche se remota possibilità di reiterazione del vincolo preordinato all’esproprio, appare prudente assumere un valore unitario parametrato ai valori agricoli medi determinati dalla Commissione Provinciale Espropri per la Provincia di Milano (v. allegato P). L’area è censita come “ente urbano”, quindi priva di qualifica sotto il profilo dello sfruttamento a fini agricoli; appare perciò opportuno assumere come valore quello riferito alle qualità di fatto presenti in loco, cioè “prato” e “incolto produttivo”. Mediando i due importi riferiti alla Regione Agricola N° 6, di cui fa parte il territorio del Comune di Milano, avremo :

(€ 4,40 + € 2,40) : 2 = €/mq. 3,40 x mq. 1.082 = € 3.678,80 
Nell’ipotesi di accettazione bonaria dell’indennità così determinata, appare plausibile applicare una maggiorazione del 40%, come da normativa vigente, anche in considerazione del modestissimo importo in questione che certo non consiglierebbe un ricorso in Corte d’Appello per ottenerne una più corposa rivalutazione..

Pertanto :

€ 3.678,80 + 40% = € 5.150,32 (euro cinquemilacentocinquanta e trentadue centesimi) 

*    *    *
3.4.- Divisibilità e/o frazionabilità in lotti

Trattandosi di beni immobili distinti (fabbricato + tettoia + area scoperta) ma nel concreto indivisibili, in quanto che il secondo ed il terzo hanno la funzione di imprescindibile supporto del primo (accesso carraio e pedonale, parcheggio, dehor estivo, area per lo stoccaggio di merci non deperibili, ecc.), la frazionabilità può essere esclusa ipso facto.

*    *    *

4) L’AVVIAMENTO COMMERCIALE : UNA STIMA DEL RELATIVO VALORE
4.1.- Premessa

Il sig. Curatore nominato dal Tribunale di Milano, dr.ssa Pravettoni, ha chiesto allo scrivente di indicargli in questa sede una stima dell’avviamento commerciale dell’azienda, comprensivo del valore delle merci, delle attrezzature e degli arredi (della cui valutazione, con mandato a parte, è stata a suo tempo incaricata dal sig. G.D. l’arch. Daniela Trupiano, che, nel corso di una conversazione telefonica, ha dichiarato allo scrivente che  -data la non eccelsa qualità all’origine e l’avanzata obsolescenza attualmente riscontrabile dei macchinari, delle attrezzature e degli arredi, constatata altresì l’assenza di merci non deperibili a magazzino-   determinerà il valore dei primi due fattori in un importo non superiore ad € 3.000,00 - 3.500,00).
4.2.- La stima
La riforma del commercio varata nel 1998, con la liberalizzazione delle licenze, ha contribuito a modificare profondamente gli elementi che determinano la stima di un’attività. Tali elementi restano comunque formati da quattro fattori : le merci, le attrezzature, gli arredi e l’avviamento commerciale. Abbiamo già visto che i primi tre fattori hanno incidenza pressoché trascurabile, che possiamo prudenzialmente assumere, secondo il parere della collega Trupiano, in un importo non superiore ad € 3.000,00-3.500,00 (Euro tremila/00-tremilacinquecento/00). 
L’ultimo è il fattore più importante ma anche il più difficile da valutare. Esso ha maggior valore quanto più è consolidata negli anni l’attività dell’azienda; è anche importante capire in che misura l’avviamento sia frutto delle capacità proprie dell’azienda di produrre reddito e quanto invece dipenda dall’abilità personale del suo proprietario e, nella fattispecie  -essendo necessario, date le dimensioni dell’azienda ed il tipo di attività in cui si è specializzata (banchettistica), l’apporto di personale dipendente-,  dal ruolo chiave del cuoco, sul quale generalmente è incentrato in buona parte il successo di un locale.
Lo scrivente ha assunto tutte le informazioni necessarie presso il titolare dell’azienda e, soprattutto, presso il C.A.M.M. (Collegio agenti d’affari in mediazione di Milano e provincia). 

Da parte del sig. Potenza sono stati forniti tutti i documenti relativi ai prescritti nulla osta inerenti l’attività di ristorazione, che risultano validi e in regola (cfr. l’allegato Q); non è stato fornito, viceversa, alcun documento contabile relativo all’attività, tale da comprovare l’entità degli incassi (volume d’affari) su base annua, elemento principale con cui poter procedere alla determinazione del valore dell’avviamento commerciale. E’ stato prodotto un resumé (allegato sub R), vergato a mano dal titolare e relativo agli anni 2005 (incasso dichiarato pari a € 515.958,00), 2006 (incasso dichiarato pari a € 267.795,00) e parte del 2007 (incasso dichiarato pari a € 11.662,00 per i primi tre mesi), senza alcun carattere di ufficialità e quindi di nessun valore probatorio; in proposito, lo scrivente, constatata  -nel corso del sopralluogo 22.5.2007- la marcata obsolescenza di alcuni macchinari fondamentali per l’esercizio della ristorazione, si permette di avanzare qualche dubbio circa la veridicità dell’affermazione secondo cui l’attività si sarebbe protratta sino al marzo 2007, cioè sino a poche settimane prima del sopralluogo stesso.
Un presumibile giro d’affari annuo può essere comunque determinato induttivamente, a grandi linee e con inevitabile approssimazione, analizzando le seguente serie di parametri :

- 60 coperti all’interno e 40 (potenziali) all’esterno, durante le stagioni propizie.
- Prezzo medio a coperto per banchetti di nozze e cerimonie in genere: € 40,00.
- Prezzo medio a coperto per cene aziendali e simili : € 20,00.
Ipotizzando un’attività protratta per poco più di 10 mesi all’anno (circa 44 settimane, considerando un breve periodo di ferie ed il turno di riposo settimanale), con due banchetti a settimana ed un’occupazione media di 40 coperti/banchetto per 32 settimane e 60 coperti/banchetto per 12 settimane, avremo :

-  32 settimane x 2 banchetti/settimana x ( € 40,00 x 40 coperti) = €  102.400,00

-  12 settimane x 2 banchetti/settimana x ( € 40,00 x 60 coperti) = €  57.600,00

Ipotizzando tre cene aziendali a settimana ed un’occupazione media di 20 coperti/cena per 32 settimane e 25 coperti/cena per 12 settimane, avremo :

-  32 settimane per 3 cene/settimana x ( € 20,00 x 20 coperti) = €  38.400,00
-   12  settimane per 3  cene/settimana x  ( € 20,00 x 25 coperti) = €  18.000,00

Sommando avremo : € 102.400 + 57.600 + 38.400 + 18.000 = €  216.400,00 (Euro duecentosedicimila quattrocento/00) importo che lo scrivente reputa possa ragionevolmente corrispondere al più probabile giro d’affari annuo dell’azienda, sulla base delle considerazioni esposte e dopo attenta osservazione delle potenzialità del locale, del numero dei coperti e dei prezzi comunemente praticati.  
Quanto alle informazioni raccolte presso la C.A.M.M., considerando l’età dell’arredamento e delle attrezzature come “recente” (entro gli 8 anni) e la posizione dell’esercizio come “di scarso valore” (in quanto periferica, poco servita da mezzi pubblici e su via con transito pedonale pressoché nullo), il valore dell’azienda è determinato in una forbice compresa tra il 70 e l’80% del presumibile incasso annuo. Chi scrive reputa equo assumere come più probabile la percentuale massima anche in considerazione del fatto che la posizione, per i motivi sopra indicati può esser sì reputata di scarso valore ma, per contro, l’ubicazione in zona verde, tranquilla ed esterna alle aree metropolitane più congestionate costituisce comunque elemento positivo, data in particolare la specializzazione del locale, frequentato soprattutto da gruppi e comitive, presumibilmente chiassose ma desiderose, per contro, di trovarsi in un ambiente tranquillo e silenzioso.
Pertanto avremo :

- probabile incasso lordo annuo € 216.400,00 x 80% = € 173.120,00, arrotondabili in € 170.000,00 (Euro centosettantamila/00), importo che lo scrivente indica come il più probabile valore venale attuale dell’avviamento aziendale. A tale importo andrà aggiunto il valore delle merci, delle attrezzature, dei macchinari e degli arredi così come sarà valutato, in altra sede, dal Perito a ciò incaricato, arch. Daniela Trupiano. 
*    *    *

5) CONCLUSIONI
A) Il valore complessivo del compendio immobiliare de quo è pari ad € 561.650,32 (Euro cinquecentosessantuno seicento cinquanta/32) se considerato come libero; ad € 478.150,32  (Euro quattrocento settantotto centocinquanta/32) se considerato come occupato. 
B) Quanto alla stima del valore venale dell’avviamento commerciale, lo scrivente reputa che il più probabile valore attuale possa essere quantificato in un importo pari ad € 170.000,00 (Euro centosettantamila/00)
*    *    *
La presente relazione viene depositata in un originale, completo di allegati, per l’Ufficio ed una copia in carta libera, senza allegati, per il sig. Curatore.

Lo scrivente rimane a disposizione dell’Onorevole Tribunale e del sig. Curatore per fornire i chiarimenti che, in merito alla presente relazione, si rendessero eventualmente necessari.

Con quanto sopra si ritiene di aver compiutamente ed esaurientemente assolto il mandato ricevuto.
Milano, 27 luglio 2007  
                       Il Perito estimatore

6) APPENDICE (elenco degli allegati)

(N.B.: sono indicati con carattere rosso i documenti ad oggi non ancora disponibili; verranno consegnati a mani del sig. Curatore non appena lo scrivente ne entrerà in possesso)
A) Fotografie

B  Visura storica per immobile reperita dallo scrivente presso l’Ufficio del Territorio (Catasto Terreni e Catasto Fabbricati) di Milano
C) Scheda planimetrica (idem c.s.) 

D) Estratto autentico di mappa (idem c.s.)
E) Rilievo, elaborato dallo scrivente, dell’area e degli immobili

 F) Stralcio NTA del Comune di Milano
G) Stralcio Istanze di condono e successive Autorizzazioni Edilizie
H) Istanza di condono rigettata
I) Concessione in sanatoria e Certificato di agibilità

L) Certificato notarile sostitutivo del Certificato Storico Ventennale della Conservatoria RR.II.

M) Atto di provenienza

N) Mappe stradali con l’ubicazione di via Caldera a Milano
O) Alcuni elementi indicatori della potenzialità dell’azienda (menu e prezzi)
P) Tabella valori agricoli medi Commissione Provinciale Espropri Provincia di Milano

Q) Documenti forniti dal Titolare dell’azienda (Iscrizione CCIAA, Autorizzazione di Pubblico Esercizio, Conformità impianto elettrico Legge 46/90, Autorizzazione sanitaria, ecc.)

R) Resumé ufficioso degli incassi 2005, 2006 e parte del 2007 fornito dal titolare dell’azienda

S) Descrizione catastale dei beni (su foglio a parte)
T) Elenco formalità pregiudizievoli (su foglio a parte)

U) Floppy-disk contenente il testo della presente perizia
A) Fotografie

1) L’ingresso da via Caldera
2) Particolare dell’insegna
3) Il corpo di fabbrica destinato a sala ristorante
4) 5) 6) L’area scoperta sul retro
7) L’area scoperta sul fianco del fabbricato di cui sopra

8) L’accesso carraio attraverso proprietà di terzi (attualmente bloccato dal confinante)

9) Parte della sala ristorante (lato bar)

10) Il bar

11) La zona adibita a pizzeria

12) Il forno a legna

13) I bagni per la clientela

14) Interno di uno dei due bagni

15) La cucina con le sue attrezzature
16) Parte della dispensa

17) La centrale termica

18) Il bagno - w.c.- spogliatoio degli addetti alla cucina e dei dipendenti

19) 20) Quadri elettrici

21) 22) Strutture all’aperto per il barbecue e saletta estiva per il ristorante

23) “Discarica” sul retro

45
6


                                                             -  -                                                             

