Dagli agenti immobiliari milanesi arriva una guida per determinare
il valore commerciale degli esercizi.
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“Tra i tanti elementi che determinano il prezzo di un'azienda - spiega Giovanni Larini, coordinatore dell'iniziativa - i piu importanti sono.
I'incasso, I'ubicazione e il valore di arredi e attrezzature”. Il listino predisposto dal Caam, il sindacato milanese della Fimaa, la Federazione
aderente alla Confcommercio che rappresenta gli agenti e i mediatori, & la prima e unica pubblicazione del genere in ltalia

di Monica Diamanti

uida all’acquisto e alla deter-

minazione del valore com-

merciale di un esercizio pre-
disposta dagli agenti immobiliari
milanesi. Incasso, ubicazione, valore
degli arredi i1 principali indicatori.
Caduta dei prezzi intor-
no al 10% nell'ultimo
anno.
Il mercato della com-
pravendita di esercizi
commerciali sta dando
segnali di ripresa , evi-
denziando anche aleuni
atteggiamenti in contro
tendenza rispetto al-
l'andamento registrato
alcuni mesi fa.
Ma come si determina
oggi il valore di un eser-
cizio commerciale 7 E
quale effetto ha avuto
sulla valutarione econo-
mica di un'impresa la
liberalizzazione del
COMMErcio Voluta aal
ministro dell'industria
Pierluigi Bersani 7 Per
rispondere a queste do-
mande & sceso in campo
il Caam, il sindacato
milanese della Fimaa,
la Federazione aderen-
te alla Confeommercio che rappre-
senta gli agenti ed i mediatori im-
mobiliari, predisponendo un borsino
sul valore dei negozi. Il listino , coor-

attrezzature sono essenziali. Parti-
colare rilevanza riveste l'incasso, che
altro non & se non il risultato della
gestione di un'azienda che rispecchia
anche tutti gli altri fattori . E' inoltre
la base di partenza sulla quale sono

IL BORSINO DEI NEGOZI

stati elaborati i valori del borsino.
Attrezzature ed arredi assumono
una certa importanza solo per alcu-
ne categorie commerciali come i bar

dinato dall'imprenditore immobilia-
re Giovanni Larini , & riferito a Mila-
no @ provincia, ma pud ugualmente
essere considerato un importante in-
dicatore per le principali citta italia-
ne. = Molti sono gli elementi che de-
terminano il prezzo di un'azienda -
spiega Larini = ma l'incasso, |'ubica-
zione ed il valore degli arredi e delle

i ristoranti e le attivitd artigianali,
mentre possono essere irrilevanti
per una cartoleria”. In altre parole il
Caam ha determinato il valore di
un‘azienda indicando le percentuali
da applicare sull'incasso annuo sulla
base della tabella che viene riportata
in pagina. Per le tabaccherie e le edi-
cole invece il prezzo viene definito in

rapporto alla percentuale del vendu-
to (aggio) che spetta al commercian-
te. Altri elementi importanti nella
determinazione del valore aziendale
sono le potenzialita di sviluppo del-
I'impresa, l'affitto e la durata resi-

dua del contratto, la dimensione del
locale, il numero delle vetrine. “ 11 Ii-
stino predisposto dal Caam e dalla
Fimaa - sottolinea Larini - @ la pri-
ma ed unica pubblicazione nel suo
genere in Italia che pud aiutare non
=o0lo chi intende comprare ad orien-
tarsi tra i valori minimi e massimi
del mercato, ma anche gli operatori
del settore a determinare il valore di
un esercizio”.

“ La tendenza in atto sul mercato
della compravendita di negozi ~pre-
cisa Mauro Danielli, vicepresidente
nazionale Fimaa - & quella di una ri-
duzione dei prezzi che nell'ultimo
anno ha oscillato tra il 7 ed il 10%.
Questo andamento al ribasso non &
attribuibile secondo not alla riforma
Bersani : semmai 'entrata in vigore
del provvedimento 'ha semplice-
mente rafforzata.  Possiamo dun-
que segnalare una generale atten-
zione al settore commerciale, legata
anche alle attese di una maggiore
sburocratizzazione non sempre real-
mente efficace: sembra perd di respi-
rare un'aria nuova nei confronti del-
l'apertura di spazi commerciali e di
nuove attivita”,

Dopo anni di stagnazione del merca-
to e di chiusure di negozi dunque
qualcosa si muove. “ Non solo s re-
gistrano nuove aperture - precisa
Danielli = che senza dubbio apporta-
no una ventata di novitd nel modo
di fare commercio ( apertura di eser-
cizi commerciali con attivith innova-

tive e fortemente specializzate) ma
possiamo verificare anche il modifi-
carsi di alcune tendenze del mercato.
Dopo la “sbornia” dei centri commer-
ciali, si sta ritornando ad impiantare
le attiviti commerciali all'interno
dei centri storici”.
E dungue é il posi-
zionamento del ne-
gozio, pit che la
merceologia , ad
avere una certa
importanza. La
stessa tipologia di
esercizio commer-
ciale, a paritd di
redditivita, cambia
di malto il suo valo-
re a seconda dell'u-
bicazione in una
zona centrale o pe-
riferica. . E' anche
vero che la concen-
trazione di shop-

ping center a Mila-
no & Nel sud nnrer-

land non ha con-
fronti con altre
citta italiane, quin-
di la rivalutazione
delle zone centrali
nel capoluogo lom-
bardo potrebbe non
essere riscontrabile in altre zone ur-
bane italiane. * Pi0 che un incre-
mento nei subingressi —continua Da-
nielli - notiamo una dinamicita nelle
nuove aperture. Anche in questo ca-

s0 vanno comungue fatte delle di-
stinzioni settore per settore. Per
quanto riguarda le edicole ad esem-
pio, il settore & un po’ “addormenta-
to” dalla possibilitdy , offerta anche
ad altri esercizi di poter vendere i
giornali. Il settore pill “vivace” &
senza dubbio quello della ristorazio-
ne & dei bar, nell'ambito del quale si
sperimentano sempre nuove formu-
le, seguito a ruota dalle ricevitorie
che stanno trascinando verso l'alto
le rivendite di generi di monopolio™.
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