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PREMESSA

Il sottoscritto Geom. Maurizio Galletti, libero professionista in forma associata ed esclusiva con

TRIGONOS Associati, iscritto all'Albo dei Geometri e dei Geonfttri Laureati della Provincia di

Bologna al n.ro 2459, con studio in Bologna, via Pietralata 78/a, ed in Cervia, corso Mazzini 42, e-

mail: rnitririzi*.q:rÌletti€ìtrigr;r'ros.it tel.0516492110, è stato incaricato dal Comune di Cervia, Servizio

Patrimonio, di redigere una valutazione estimativa delle Atîezzaíne e dei Beni di proprietà del

Circolo dei Pescatori di Cervia, denominato "La Pantofla", posti ed in uso nei locali del ristorante sito

in via N.Sauro 1, Cervia, fabbricato di proprietà del Comune di Cervia.

Più precisamente, viene chiesto al sottoscritto di inventariare e poi di valutare tutte le atftezzatuire ed

i beni di proprietà del Circolo dei Pescatori, secondo I'aspetto economico del più probabile valore di

surrogazione (o sostituzione), tenuto conto anche dello stato di usura dei medesimi, indicando anche

una valutazione di massima nell'ipotesi di noleggio dei beni medesimi.

1) INVENTARIO delle attrezzature e dei beni presenti nei locali

E' iniziata I'attività di inventario presso il ristorante, in data 24 gennaio 2011 e completata il 26

gennaio, alla presenza di alcuni rappresentanti del Circolo dei Pescatori e della gerente I'attività di

ristorazione in essere.

In data 2 febbraio si sono incontrati sul posto il sottoscritto con il Presidente pro tempore del Circolo

dei Pescatori, sig. Rovida, e la gerente del ristorante, sig.ra Pirini, per confermare la precisa

attribuzione di alcuni ulteriori beni e macchinari presenti alf interno ed all'esterno dei locali ma da

escludere dalla presente valutazione, in quanto di proprietà della gerente, in conformità anche

all'inventario denominato "allegato C" aTlegafo alla Convenzione del 2210612009 fra Comune di

Cervia, Circolo dei Pescatori e la gerente sig.ra Pirini in rappresentanza delTa ditta Le Vele sas di

Pirini Paola e C.

L'inventario delle attrezzature e dei beni viene ordinato secondo i locali nei quali i beni risultano,

distinto per beni/arredo ed attrezzatura in cucina, distinti gli arredi in sala grande,hrT ed esterno, oltre

agli oggetti d'arte nei rispettivi locali. ., ,/' .,"1
,t' ,..' /'

I1 sottoscritto perito è stato dispensato dal dover eseguire una dettagliata descrúione di ogni bene

inventariato, ritenendo sufficiente una sintetica descriziong ' .o.r.riotogr'Ífia per la precisa
t*-/ ;

individuazione.
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2) VALUTAZIONE delle attrezzature e dei beni presenti nei locali

In ottemperanza all'incarico ricevuto, è stata eseguita la stimatel valore economico secondo

I'aspetto del valore di surrogazione, o sostituzione, ritenendo che tutti i beni inventariati sono utili ed

in parte indispensabili alla adeguata gestione del ristorante, anche per quanto riguarda I'arte esposta,

affermato che la visione generale perseguita dal Comune di Cervia di voler promuovere e valotizzare

la cultura e le fradizioni marinare, a sostegno dell'identità cervese, si completa quindi anche

nell'immagine del ristorante, attestandone così la precisa identità.

La stima del valore di surrogazione non può prescindere dalla ricerca del valore di beni analoghi,

anche dal punto di vista dell'usura e delle prestazioni.

I1 sottoscritto ha dapprima dcercato in rete prezzi delle diverse macchine, poi ha cercato conferme

con operatori professionali nell'ambito della ristorazione, anche collettiva.

Sono state ricercate, in rete, anche offerte di materiale usato, al fine di trovare conforto alle proprie

valutazioni, maturate anche in corso di ricerca dei valori.

Tutti i beni e le attrezzattre sono stati stimati come ancora utilizzablli e funzionanti, ma con discreto

stato di usura: in generale tutfiiprezzi indicati sono stati stimati inferiori del 507o almeno rispetto ad

un analogo bene nuovo, a seconda dello stato di usura, mediamente i prezzi sono stati stimati inferiori

del'70Vo inferiori alprezzo del nuovo, in alcuni casi al 907o inmeno.

Per quanto riguarda i beni inventariati come'oA.îte", invece, sono stati valutati secondo il valore

economico del valore del più probabile ptezzo di mercato, in quanto non trova applicazione, a parere

dello scrivente, ricercare un valore di surroga, in quanto le opere artistiche sono per definizione opere

uniche, sia che tratti un opera di maggior valore, che un semplice attestato, e pertanto sono state

stimati i singoli valori, senza il contributo di un esperto di arte stante la conferma dei rappresentanti

del Circolo che nessuna opera ha valore significativo da meritare un esperto ad hoc.

I1 risultato della valutazione, adottate tutte le cautele del caso, viene indiqato in € 35.350

7
complessivi, precisando che € 9.359 sono riferiti alle attrezzature di cucina. ,€ Ir+91 è riferito

I "/i
all'arredo delle sale e dal bar, € 8.175 all'arredo in esterno, e € 2.125 a tuiqe ie,r/opere d'arte ed
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immagini, come da allegato. ./ .,'
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3) VALUTAZIONE nell'ipotesi di noleggio delle attrezzature e beni

L'ipotesi di noleggio attîezzature, nel settore della ristorazione, trova riscontro e mercato solo nelle

attività di ristorazione temporanea, in occasione di Fiere, sagre, eventl, mentre non trova riscontro per

mancata convenienza economica nelle attività esercitate con carattere di continuità.

Evidentemente il noleggio non può convenire nel caso ordinario di chi risulta titolare di una licenza

a tempo indeterminato, mentre nella nostra fattispecie, gestione affidata da gara, a tempo determinato,

il costo del noleggio della attrezzatura è certamente valutato come aspetto positivo dall'offerente, che

non viene così obbligato a prowedere all'acquisto ed al rapido ammortamento, quindi costoso, di tutte

le atftezzattre, ma di poterne sostenere un normale costo in spesa coffente, da considerarsi ricompreso

nelf importo complessivo offerto per la sola gestione.

Tutte le attrezzaluJre di cucina, macchine ed utensili, hanno durata media compresa fra gli 8 ed i 12

anni, a seconda del livello prestazionale a cui devono assolvere: certamente per una ristorazione più

elegante i tempi sono più brevi, mentre per una ristorazione più tradizionale (fortemente tradizionale

definirei la nostra) quasi da osteria (tenuto conto che in convenzione il Circolo dei Pescatori ha parola

sul cibo e sui menù, al fine di garantire la giusta tradizione in tavola), i tempi possono allungarsi sia

per le macchine (poca innovazione nelle tecniche di cucina garantisce tempi di sopravvivenza più

lunghi per le macchine) che per gli arredi, questi possono considerarsi anche oltre i 25 anni.

Nell'ipotesi di individuare lurr pÍezzo di noleggio in relazione al valore locativo dei beni come sopra

stimati (mi sarà permesso comprendere nel valore anche il limitato contributo delle piccole opere

d'arte), con tutte le limitazioni al presente operato, che non può essere considerato come esaustivo di

attività estimativa che invece potrebbe essere richiesta in forma più approfondita, tenuto conto che

appare più corretto stimare il valore di nolo del cespite all'attualità considerata la previsione di vita

residua dei beni (10 anni medi), rispetto alla ipotesi di stimare il noleggio nell'ipotesi di "come

nuovo" (2, 3 volte il valore qui stimato) da ripartire sulle annualità già trascorre e sulle annualità

",,1
residue, si può prudentemente affermare che appare credibile considerare un uploq{ bcativo annuo

,./
pari al I5Vo circa del valore stimato (circa € 5.000/anno), valutato-,.'Ln"/A*/macchinari

presumibilmente non potranno avere una lunga durata, mentre gli arredi"potraúno conlpensare questa
,i,t/,.!,:'/

í:previsione di più breve durata.
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4) CONCLUSTONT

Tutte le valutazioni sopra indicate e con esplicito riferimento anche agli allegati che ne costituiscono

essenziale completamento, sono state espresse dal sottoscritto in ser&ra coscienza e senza costrizione

alcuna, nella sola convinzione di fornire un utile risposta in ottemperanza alf incarico affidato.

Si allega:

f!-Yafutazione dettagliata dei 120 articoli valutati

(!)-Fotoerafie degli articoli valutati, in formato ridotto

( i ) -Elenco dei beni con distinzione dei beni di proprietà del gerente, esclusi dalla valutazione\J/

Bologna, 2 marzo 2OIJ
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TRIBUNALE DI BOLOGNA

CROhI.

Ljanno 2017, il giorno 13 del mese dimarzo, nella sede del Tribunale avanti

al sottoscritto Cancelliere è comparso:
;u..'.

,,ii il sig. Geom. Maurizio Galletti, identificato con documento carta identità

,,' N. AV0634976 rilasciata dal Comune di Bologna il18/07 /2014,

il quale consapevole delle sanziom penali cui può incorrere in caso di

dicfiarazioni non veritiere, di formazione od uso di al!a, falsi, richiamate

dalY aft.76 DPR 445 del28/12/2000, richiede di asseverare con giuramento

la sopraestesa relazione e pronunciando la formula di rito dichiara di avere

fedelmente proceduto alle operazioni che gli sono state affidate.

L. C. S.
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