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1. remessa

Su incarico dell’Avv. Chiara Defend, Curatore del Fallimenwo n. 66/2014 dells
societd —” con sede legale in _ il
sottoscritto Dottt Paoclo  Cataldo, nato 3 Potenza (PZ) 1l 20:b8.]963, C.F.
CTLPLAG3M20GY42S, dottore commercalista con studio in Latna (LT), Via dei
Cappucciny, 24 (tel. 0773/268766 - fax. 0773/268726), iscaitto all’Ordine dei Dottosi ed
Lispertd Contalnli di Tatina 2l n. 560 e al Remstro dei Revisort Legali al n. 103593,
predispone la presente perizia di stima al fine di dewerminare i valove della quota ( 49% )
di partecipazione al capitale dellz societa Capit:! immobiliare S.rl iniesiaw al Fallimento.

Lincaiico da parte dell’Avv. Chiara Defend €& staro auworizzato, gusto
provvedimento del 09.06.2076, dal G.D. dei': procedura Dot Francesco Cina.

2 Quperta e finalitd dell’incarico

=

La societa S Soloin fallisiento ¢ drolare di una quota da
partecipazione al capitale sociale dell2 | N AR ;o cic:: co:imita nel 2009
ed avente ad oggetro 1z compyavendita 1oz Hilase di beni propri.

1l capitale sociale de.berato, sottoscritio ¢ versato della societd ammonea 1d €
10.000,00 di cui ¥ 51% (paxi ad € 5100,00) di propricta della societ: SN
S <d i resianic 49% (pan ad € 4.900,00) & propriera della falhc JNRe

S .

Oggetto delllincarico € la stma del valore di mercato autribuibite wils « iz
partecipazione al capitale della socieca | IGGGcGcGczGEGEGEGEGENE - 6 -
I - 66 /2014.
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3. Dhata i rifecimento dolfe sHme

Preliminarmente il sottoscritto fa presente che i bilanci reladvi agli esescizi chivs
nel 201 4% 2131 S,V'VIzﬂé"‘ﬁ‘%jre successivamente alla data di dichiarazione del fuinento, sono
stati approvar ¢ depositati grazie al solo consenso del socio di maggiomnz‘a,'in quanto la
curatela, detentrice del 49% del capitale sociale della societd, non risulta essere mai stata
convocata all’assemblea indetta per Papprovazione del bilancio.

Ad ogni modo, la perizia di stima viene eseguita con riferimento alla data di

fallimento, vale a dire maggie 2014, prendendo come base i valori esposti nel

bilancio depositato redatto al 31.12.2015. Infatti, come gia ampiamente lustrato, attivo

e passivo della societd e, di conseguenza, il suo patrimonio netto, sono rimast pressoché
invanati nel periodo 2013 ~ 2014 — 2013, nel corso del quale, petaltro, 'utile d’esercizio &
risultaco del wmitto i=risorio ed incapace di determinare apprezzabii vagiazioni del

PAUMoBio Netto.

? o
4. Documentazione csaminaru af Ani dellespietamento dell'incarico
Al fimi delfesplemme dellincarico conferitogli, lo scrivente ha acquisito ed
esarmnate 13 sepuenre documenmrione:

a b i s vedarto alla data del 30.06.2016;

h, Lblozd spmrons e depositan relativi agli esercizi chiusi dal 2013 fine al 2015;

¢) alo Jocomneniarone infurmativa, contabile e statistica relativa alla socicta

Hosomesim=, = o0 =z raccolto, per le vie brevi, informazioni relauve alla
st e armen e and s 2| settore In cul essa opera, alla tipologia di attivita
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prestara ¢, pin in generale, ogni altra informazione gludicata vsl a0 non delis prosenss
telazione peritale. St rende noto che futd { dati acquisiti sono stan opgeie a

claborazioni, mentre gon st ¢ proceduto ad attivita di revisione contalec o

esarninatl.

5. Anallsi della situazione patrmonizle ed econmomica degli vlnmi gisees

esercizi

Raffrontando la situazione patrimoniale riportata nei documenu di bilanc o

agli esercizi chuusi negl ultinu quattro annl, fo scrivente evidenzia ¢uanto seo .o

a) TPaggregato di maggior rilievo dell’attivo patrimoniale € rappresentato as
circolante (parl a cizca d 95% deil’intero valore dell'atuvo). Cio in quinse
voce (), 1, Rimanenze accoglie i imimobilian di proprieta della seomes? -

attesa 41 vendita:

Compﬁaiz.i.‘_mf dell' Attivo 2012
.

54,

Totale credia verso socl pes l
vernmend ancora dovaa [

Totale immobilizzazioni

Totaic ativo circolantc
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Composizione dell'Attivo anno 2013

P g

W Totale crediti verse soci per
versaimenti ancora dovun (A)

1 Totale immobilizzaziont

% Totale atavo curcolante

Composizione dell'Attivo anno 2014

v g

= Totale credia verso soci per
versamenti ancora dovut (A)

» Totle immobilizzazion

' Torale acovo arcalante

Composizione dell'Attivo 2015

i
o
1 e ik

“ Totale credic verso soc per
versamentd ancorg dipval (A

¥ [otale immobilizzazioni

© Totale ativo circolante
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b) Pattivo patrimoniale ha mantenuto, nel corso dei quattro esercizi esaminati, lo

stesso valore (salvo trascarabili variaziont in termini percentuall):

Stato Paurumeoniale _ 2012 | o ‘ 2013 ‘ Ya | 2014 [ %o { 2015
) Aftive aircolante ‘

I - Runaneneze

Tomle timanenze 417.185,00 417.2853 00 415.283,00 418.794,00
- Crediti
estgibill enue Nesereizio successivo 5.099,00 1.119,00 - 207,00

engibili oltre Vesercizio successivo - - - -
Torale ¢radi 5.099,00 111900 . 23T m
TV - Disponibilira liquide

Totale disponibilit liguide 500 292500 678

Tatale atgvo circolante {C}) 422.719,00  -0,33% 421.327,00 -0,75° +4i8.376,00 0 & $21.640,00

c) dal lato del passivo, 'aggregato di maggior riievo & rappresentato Invice G
debiti {circa i 98% del totale}, poiché accoghe finanziament del soci per circa €

430.000,00:

Cumpcmizinne del Passivo anno 2012
| 2%

0 Totale patrimonio nete

“ Totale debit

“ Tosale patnmonio oetto

# Totale deban
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Composizione del Passivo anno 2014
2%

" Totale paivimonio nerto

w Totale debitc

Composizione del Passivo anno 2015

2%

i Totale patrimonio netto

© Totale debiti

d) anche il va'ore oo passivo, come attivo (e non potiebbe essere aluimend), si &
mantcnuto costante nel corso del tempo; come costante st sono mantenud siz il
valore delt esposizione debitoria, sia il valore del paurimonio netto (composto
dal cap.uile ¢ daglt utli, che hanno assunto nellintervallo di tempo csaminato

un valore piuntosto esiguo se non addiritrura nullo):

Stars Patrinuiule | 2002 | % | 2003 | o [ 2008 | % | 2005 |
. Pasy

FET . TS, Sy

T - Capwmie FL.000,00 10,000,060 10.000,00 1,000, 0y

IV - Riverva ketle - - 15,64

VI - e ascove, distntamente indicatc

Yaris vt rmene - 1,00 - 1,00

ol ElEC e - 1,00 - 1,00 -

T -1 poade” postad @ nuovo - - - 287,00

X -0 fperekin) deVesercizio )

Urlle fperdiaa) dell'cyercizio - - 302,00 606,00

e Perchira) resicdua - - vz 606,00

Totsle pacrimonio neto 10.000,06  0,01% 0.601,00 3,00%  16.300,00  5,89%  10.908,00

r‘: I3 -

s er LLLSrcizio successivo 438.338.00 434.569,00 428.722.00 427.98500

“Towle.debitl 438.358,00 -0,86% 431569,00 -1.35% 42872200 -0,17% 427.985,00

Torahe pasbive 448.358,00 -0,84% 124.570,00 -3,25%  439.025,00  -0,03%  438.893.00
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Per quanio riguarda la gestione economica della societd, 1l raffronto tra i dati
q gZu g )

registrati nel conto economico negli ultimi quatiro esercizi consente di evidenziare quanto
seguc:
a) sia il valore dclla produzione (A) che 1 cosu della produzione (B) non

subiscono protonde variaziond nel corso degli esercizi e, sostanzialmente,

tendono a coincidere, dando luogo ad un margine piuttosto esiguo (A - B):

@0 econimico | 2012 | ‘ l 2013 ‘ % | ania | Ye [ 20 _-;
A) Valore della produzivne

1y deavi delle vendite ¢ delie prestazivn - - 4.098,00

5) alot ncavs ¢ provend

alts ILL00 314500 24.395,00 14.799.00
Torade shel seavi ¢ proveatd 21 L] 31.695,00 v 14.799,00
Total [rre delia produzione ZL60L,00  46,73% 3169500 10,0006 ERA493,060 45 DAL 14.745,08
B) Cosn dclla produzione:

G) pot marerie Prime, $16s C 3l

Ji mered d < D3l F 47300

7) pur servizi 22.076,00 14.662,00 13.275,00 13.779.0)
1 ammo v Al

a}, b), ¢ s ety bl i o

immater 2P ¢ marcrial, aloe svidutagiond ue o

e - 2.396,00 304N
a) ammortarenio delle philinrfrinni

irritnaeria) 1.269,00 2.390,00 2.396,00 ' S04,

inl mr o shesmsym i 200 2.396,0 2.396,00 3,50
11 varlisiors de themry o mmtore C
saliar, b ooy ] o & R - 98,00 2.006,00 - REN g
14) omert diveri &l geet=c RN 1270000 8.798,00 TiES W
To feflal proshuzinme 21.393,00 43,36% 30.669,00 -1L16% 26.099,00 -44,55% 14937,
bl a Jove & cond delta
cilieione {4 - B) 208,00 323.37%  1.026,06 5L46% L5 -108.88%  -138,00

9
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b} il valore assunto dalle altre component del conto economico ris

abbastanza irisotio, ¢ cid vale anche per Mudle tlevato el corser depi esorc

esaminau (addidttura nullo net primi due annd dei quattro esaminar ), ¢z

-

sintomo che la gestione economica della societa non ¢ in grado di impatmate

%

positivamente o negativamente, sul valote' economico attribuibile al capitiie

della societa e, di conseguenza, alla quora di partecipazione:

10

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

' Conto economico 2012 | 2013 I Yo | 2014 %% 2015
. ¢, Provend ¢ onen fimanziar:

17} interessi ¢ alt onen finanyind

altri 207,00 197,00 226,00 290,00
Totate interessi € altri oo finznzian 207,00 197,00 226,00 299,00
Totale provent ¢ encl finan .

(15 + 16 -17 +/- 17 i} - 207,00 - 197.00 -326,00 -290.00
E) Pj.‘O\-*C""-‘ AL grasodinart)

20 provent

aleri - 67 1} Lo 1,00
Torale provent - 67,00 1,00 1,00
21) oneri

differenza da arrotondamenio alt'unita i curo 1,00 1,00 - -
imposie relanve ad esercidd procodong - 3 155,00 83100
Torile onerd 1,00 1,06 153, (0 824,00
Totate aclle partite smaordinez 20 - 21) - 1.00 66,00 1540 -853
Risnltato prima detlc imposic (A - B +/-C +/-D +/-

) - 895,00 117400 251,00
22y impuosic sul reddito dell'esercizio, comrena, diffenw ¢

anticipaie

Imposte corrent - 895,00 872,00 2
imposte anticipate - - \
Totale delle imposte sul reddiro dell'esercizio, corrend,

differite ¢ angcipate - 895,00 872,00 1.867,
23) Thiile (perdita) dell’esercizio - - - 302,00 100,66%  GNo,00




6. Metodo df valutazione

La scelta del metodo di valutazione dipende dal fine per cul la stma ¢
formanlata, W presente caso, la valutazione oo dovra assumere: come fine la
determinazicize del valore prudenzialmente attribuibile al complesso aziendale, come
avviene nel caso delle perizie previsie dagh arty 2843, 2343-bis ¢ 2498 c.c, ma
«etterc 1l presumibile valore di mercr o ¢t quesiultime.

Si tatta qundi di individuare quel riore che possa costituire U punto di
riferimento, in termini di congruita di prezzo, ner uno scarmbio de! bene oggetro
perizia come esposto appena sopra.

Ci0 premesso, st osserva che la vidutazione dole quote di una societa consiste

nellartribuzione di un valore al capitule economice  dell'azienda  sGtrostante,

(13

intendendosi con Pespressinne

1]

valor ¢

{ criteri di valutazione la do

witiche =rall dell'awienda in ess
FEri pertun {orrare 1| metodo patomo
. e A
ciortte dl particelurt circostanze), in q

uuuuuuu IITlsGed]

3

1

conltale ecolnun

valore” dell’azienda e che prescinde da una rappresciitagione |

honno  elaborato  diverse  metoaclogie.

o 1 ricorso a metodi rediimall o

ad upa st

i3

ico” guell’ended che rapmpresenta '

wamente conralile del

sl cosi come sono ritlesst 1ed suo patrimoiio netto di bilancio.

I econaniico-azienoaie e 7 rrass:

PJopo aver analizzaro o

we ¢ la qualiid det ga? a disposizione, s é

il '\!."TCE_)‘T menie app HCaTn :L.'"- {=qtg

“yisyi

i non corietta, atteso che 3

se aon wldititturs prossimi allo zero.
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7. Applicazione del merod: } PALTIm 1ade

i metodo purrimoniale é basato sul principio dell’espressione a valogi cortent dej
singoli componenti che formane || patiimonio aziendale.

Si richiesic perianto un accuraio esame dei suddetu element del patrimonio, i quab
vengnno riespressl in base a criterd di valutazione che ditferiscono da quelli normalmente
utilizzabili- per la redazione del bilancio ordinario di esercizio di una societa in
funzionamento.

Tn buona sostanza U valore dell’azicinds & dare da

= 1l patimonju netto retbficato (K ol scatugsee Jlln Ulcenza oo ol valose

delle attivitd ¢ passivitd oggero di conlerimeito mespresss a valos correnti;

= un premio (o penalizzazione) eventualmente per la readion it (A 4 seconda

che questa siosilevi mspottvamente superiore ¢ ltdore a qudlla richiesta da
mnvesi.s in capitall di mschio di imprese similari a guells opuetto di
valutazionc,

i ui la formula:

W=IK+A

Tove:

W = Valore cconomico defl'azienda
K = Fugimonio netto rettificato
A = Promiio per la ;gc‘-@f&itivitﬁ (goudi itd).
T uis nle sitnazione, a giadizio del perito, noa ¢ ravvisahile la presenza né diun
aaientes posioce (goedwi/l) né A avviamento negative (badwill) in qu;mto, come gia

senaynpEn, |Ht sl a gestione economica della societd ¢ spesso nsultato in parcggio.

12
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Conseguentemente, il sottoscritto ha optato per prescindere dal considerate la
correzione patrimoniale di cui poco sopra si diceva per assamere, al fini valurativi, un
metodo punlimoniie “puro”, secondo cui il valore economico dell’azienda discende dalla

SCgﬁEﬂtC CqQupFione:

W= K

Jor ¢ato concerne il patrimonio netto retbificato (K) si € ga detto come esso
emcr UL differenza tra il valore delle attivita e passivita aziendali niespresse a valot
corrent.

Inclorg,  metds & valutazione pauwimoniale pud inoltre essere adoctzto nella
verslone cusiuicua Userpiice” o “complessa’.

Il mcwds di vaiutazione patrimoniale semplice prende in considerazione, in
gencrale, solo 1 bent iscritti nella sitwazione patrimoniale dell’azienda oggetto di stima;
quelln complesso si preoccupa per contro di identificare e di sumare anche il valore
corrente di rmmobilizzazioni immateriall non iscritte 1n bdancio ma comunque
suscettibilt di produrre flussi di ricchezza addizionali nispetro 2 situazioni caratterizzate
dall’assenza delle stesse. Al riguardo occorre osservare come la migliore dottrina e la
prassi  prevalente siano concordl nel ritenere di escludere dalla valutazione 1 beni
smunaterisl dcut poco sopra si diceva, 2 meno che non sl sia in presenza di Lvelli
reddinall compatbili con Paccoglimento di tali valori, ossia non ci st trovi in presenza

di extra reddia o1l da remuncrare anche Uincremento di patrimonio netto conseguente

Vaccoslimenre dol v ve di talt immobilizzaziond.
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Tuatto ¢ premesso, verificata anche Passenza di immobilizzazioni immaterial
extra contabili suscettibili di incorporare plusvalenze di qualche significato, il
sottoscritto ha optato per adottare Il metodo patdmonale semplice.

Infine, lo scuvente, prima di procedete alla determunazione del valore della
quota, rittene opportuno evidenziare ancora una volta la irrisorieta del valore, rispetio
alla consistenza delle rimanenze finali (voce deputata ad accogliere it valore delle unita
immobilian di propricta della societd), delle altre componenti dell’attivo patrimoniale,
motivo per il quale non s1 ritiene determinante nella determinazione del valore finale
della quota la considerazione del loto valore contabile in luogo di quello corrente (che,
tuttavia, lo scrivente ritiene pressoché coincident).

(Cio che, invece, 1l sottoscritto rinene determinante 1a tal senso, ¢ la suma del
valore di mercato delle unitz immobilian di proprieta della_
atgvita per la quale ¢ stato nominato, quale consulente tecnico, 'Ing. Fabrizio Ferracc,

il quale ha determinato in € 670.000,00 d valore di detto compendio immabiliare.

8 Conclusion
Pertanto, ferime restando Je considerazioni sin qui svolte con tiferimento alla
rettifica del valore dell’attivo patrimoniale, considerato che dal lato del passivo I'unico
importo rifevante ¢ rappresentato dal finanziamento soct ed essendo le altre
componenti di valore piutrosto esiguo, ¢ possibile determinare b valore del patrimonio

netto rettificato dell; | INGEEG - o differenza tra Pattivo rettificato

{pari all'attivo contabile pit la reiifica del valore contabile delle rimanenze al loro
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valore di mercato) ed il passivo retuficato (in questo caso coincidente col valore
contabile, cioc € 434.569,00).

Pertanto, il souwoscritto, in base al metodo di valutazione al quale si € ispirato
nellespletamento del presente ncarico e delle osservazioni sopra svolte

determina

il valore del patimonio netto retuficato della sociera _
in € 262.718,00 e, di conseguenza, il valore provvisoriamente atiribuibile alla quota &
partecipazione al capitale dj detta societd di proprieta del falhimento
S.t)on € 262.718,00 * 49% = € 128.732,00.

Inolwre, considerato che i valore positivo atrribuibile alla quota di parrecipazione
implica il totale soddisfacimento di tutti i debiti iscritt nel passivo (sia di quell contram

nei confront dei terzi che quelli contrart nei confront dci soci a twlo di finanziament?,

o meeeesboe cwtnd SGlufdhiian sesaes- o

I = Bk LT T

=rns, (I E R 2010 Dot Pavle Catalde
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FABRIZICVFERRACC
PIEETNT M)

TRIBUNALE DI LATINA

CONSULENZA TECKICA D'UFFICIO
PER LATSTIMA DEGLT INMOBIL!I ACQUISITI AL FALLIMENTG DELLA.:

- TS

Fall.to n. 66/2014

IUDICE DELEGATO

Don. Frangesco CTNA

CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO

[ng. Fabrizio FERRACCI
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TRIBUNALE DI LATINA Fall.to n. 66/2014

Stima degli tmmobili acquisiti al fallimento della -

) RREMEESA
A-seguife. di-IStanzy presemtata dal Curatore del fallimento in oggetta, Avv.
Chiara Deflend, in data 300672016, i1 G.D. Dott. Francesco Cing, con

provvedimento del 28072016, nominava quale stimatore i} seltascritto Ing.

Fabtizie Fercacel. con studio in Latina - Viale Talia u. 7, iscritto all’Ordine
degli Ingegneri della Provineia di Latina con il n. A280.

Gli immobili da soltoporre a stima sono ubteati nel Comune di Lating (LT),
Via Tuscolo/Vie Veioo all intero < un centrg <ommersiale a due piani fuorl
terra ed un piano interrato; in particolare gli § immobili oggetto di stima sono

rappresentati da n. 5 negozi ubic ol piahd (e ¢ da un’sulorimessa ¢ due
depositi ubjcati al piano interrgto. Lo propeicla del divito di superficie dei
suddetti immobili risulta a favore della socict: TN
srl con ultima sede in I ' [ossiede una
partecipazione sociale con la quota del 49 %. La costituzione del diritto di
superficie ¢ avvenuin atiraverso la convenzione stipulata tra il Comune di

Latina e la socicti (D - 21t  ro2il) e}

Notaio Nicotra di Lating in data 02/06/1982, rep. n. 5988 e successiva

integrazione @ rogito del medesimo Notaio in data 06/08/ 1983, repan. 23506,

2. SOPRALLUQGHIL. RILIEVI E RICERCHE DATI

in data 1WUP2006 il sottoscritte si recava presso Mimumobils in oggeio per

dare corsu alle operazioni di stima.
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Durante f sopratliogo st € ispezionato 1'intero complesse lmmobifie,
elfctomdo rlievi dimensionzli e fotografici. onde consentire una corvetta
viduiazione del beni sulla base delle specifiche caratteristiche degli tmrobih,

relative alla superticie dei.vari ambicnti, alla loro destinazione d’uso. al livello

detle fintture presenti ed allo stato di conservazione generale.

menti necessari presse ghi uffic

St &, mnoltre, proceduio a tutti gh avce
teciicy del Comune di Lating e del Catasto, nonché ad effetiuare accurate

cinl pey neperies dad unitan relativi al costo di costruzione e. per quanto

possibile, a1 prezzi di compravendita per imumobill con destinazioni d'uso

similari e di analoghe caratterisiiche costruttive.

3. DOCUMENTAZIONE CATASTALE

Gli imunobili oggetre di Stima sono avuadmente eensiti al N.CEU. del
Comutie di Latina con 1 segueniti dati ideauifleativi:
- Foglio 171 p.lla 1583 sub 14 - Cat. C'1 - Classe 2 - rendits € 2.007,98;

- Foplie 171 n.lla 1583 siib 3) = Qg @7

!
1
-
w3
e
J
;
1
=
(i
(N
o
—
e
e
9]

- Foglio 171 p.llu 1383 s 9 - Gt (U7 T ChiEge 2 - perudita € 793 28
- Fogliv 171 p.llu 1383 sub 42 - C/1 - Classe 2 - rendita € 2.925.2
- Fogllo 171 pld 1383 sub 43 - Cap C'1 - Classe I - renlita € 818,07;
- Foy T plle 1583 suby 34 - Cat. C/6 « Classe 2 - rendita€ 1,111 83;
-1 0 171 p.le 1583 shb 35 - Cat. €2 - Clusse | -renditd € | 646.37;
Fu 71 p.lla 1583 sub 36 - Cat. €72 - Classe | - rendita € 252,03,

Licenre ¢ Concessionnl Edilizi
Sulld, bage Jdi quunto emérso dacli archivi dell™Utficio Tecnico del Contiitie/di
ina, si rportano gl ol ¢ le awordzzazient ritrovite in arjginale o

camunaue metizinnate su document] ulMiciali.
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- Con auto a rogito del Notaio Andrea Nicotra, in dala 0206, 1982, rep. n.
15988 e successiva integrazione a rogito del medesimn Notaio Nigotra in data
06/08/1985, rep. n. 23506, & stata stipulata tra 1" Ammnimistrazione Comutile e

I'Impresa (NS GEEND @ @ @R = convenzione per la -

costituzione del diritte di superficie su di un appezzamento di temeno sito in
Lating, ricadente nel Mano di zona 167 del quarticre Q/1 orientale. per la

realizzazicne diun centro commerciale;
- LConcessione Edilizian. 166 del 1507, 1983:

el

- Councesstone Edilizia in variante n. 143 del 12/07/1

phe)

R

ihn

- Concessione Edilizia in variaute n. 217 del 1870771990,

Istanze i Concessioni in Sanatoria:

Dialle verifiche effettuate presso il comune di Lating, non risultano essere slate
rilasciate concessioni edilizie in sanatoria.

Piana Recolatore Generale;

L urea su oyl inststono gl inpnobili oggetto della presente relazione di stima
ricade nel Plano di Zona 167 delwuartiere QM Orientale di P.R.G. destinato
all’edilizia economica e popolare i senst della fegge 18/04/52 n. 167,

modificata ed integrata dalla legge 21/07/63 1. 904 ¢ 22/10/71 n. 863.

5. COLLAUDI STATICI
{ £ strutture o cemento armate relasive alla realizzizione del Ceniro
Commercinle, realizzate con Concessione Ldilizia w. 166 del 18/07/1983 ¢

cuccessive Concessionl in variame. sone stule collaudare -‘.uln_’ing.-

Non si rilevano servitd gravanti sugli immohili oggetro di stima.

L"r)
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7. UBICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI

{31 imreobill opueiio di stima st trovano all nlerno 1 un centro somruerciale
ubicaty vella zona centrale del comune di Latina, all’incrocio tra via Veiole

via Tuscolo, composto da due piani fuori terra, con 1] prano ferra destinato a

negozi ed 11 primo piano destinato ad ufficl, ed un pinno interrato destinntn a

..]._.1 A

deposits e autorimessa. La strutfurs iicato € realizzata con travi e

3.7 01

pilastri iy gerE€fito anmalo = solai laterocementizi; e tamponalure perimetrali

debpiand inteor#io sono realizzate con |

i =} =

t o T

parett divisorie inlesue sono in bloechi di ¢

sl
-
=Y
=
>3
]
<
&3
—
)

wmpenature eslerne e le sorell divisoric sono realizzate o taterizio od

i

i seguito si fornisce uriz breve descrizione deg!l immobtli sottopos!i u perizia

Depusit ed autorimessa

() immobill sono ubicail al piuny interruto e consistone e due depositi, i
lepasito i, | (catstulmente indigaed, coiyl faglio 171 pidla 1583 sub 35) ed il

deposito . 2 {catastalmefite madigas gen/ilVdgha 4 AL p.lla 1583 sub 36), &d

197

imessa (carastalments indlcam al foglio 171 p.lla 1383 sub 34).
Rispetto aile planimetiic o | rinvenute presso gh utfici dell’ Agenzia
Terrdtoro di Lat sl somn rs » i O,
fattn coasistentt in ana diversa disirhy leuli spuzi realizzats con
chiusurn ed apertura di alcune pareti lhteme . :

1 A e

colare nel deposito n. 1 (Fz |71 plla 1383 &
arcle & stato ricavato un garage menire nel oeale indicato come aubniimesa
g
(Fg. 171 p.lla 1582 sub 34) con la chiusura Ji aleun AR EE Vikasi ol
MOV 142877110,

L'occesso al piano istarrato avviene attravesrso und rampas carrabile mentre

o ai Tocali avviens altruverso un p wio pedonale € due carrabili; il -
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passaggin pedonnle, governato da una parta metallica. consente 1'ingresso al

posiio no 2 mentre i due passagye’ carrabili, serviti da porie basculant

(R H

metiltiche, consentone 'ingresso uno al garage e altro ai locali Tndicati conte

deposito n. | ed autorimessa. Allinterno dell autorimessa, nei nuovy locali

indicat] come magazzine sonc presentl due ingressi carrabili governati i

it metalliche.
Le-rifirioum Mietne sono spartane, con le pavimentazioni in battuto di

o e be pareti in paris infonacate ed in parte con hinechi di cemento a

1

cia vista, Nells zoua cenirale, in corrispondenza della gall

sovrasuinte, Ssono presentl  Jucernarl i vetrocemento che consents
'illuminazione naturale ai locali
impiamio eletirico ¢ presentd ¢ Tunzionante nel nuovo magazzing ¢ nel
deposio n. 2 mentre vel resto dei lucall Mmpianto risulta vetusto éd in parte
incante, comunguie non funzionante. Won sung presenti altti impianti.
La supeclicie complessiva dei localj oggetto di stima ubicati a) pianc interrato
¢ di cirea 1500 ing.
hwdl
Gli immiobili sono ubicati al piano tera = cunsistomo in una serie dl negozi
disposti parallelamente tra loro sul Iatd sid Jdel bbricato (yvedi planimetria
allegata). In particolare le unita iminchilian o v di stima coy
sepuenti locali: negozio n. 1 (catastalmeiite individieato al foglio |71 plla
1583 sub 14), negozio o 2 (catastalmeme individuato al fogli | pAla 1583
sub 415 negozio n. 3 (catastalmente individuare a' foglio 171 plle J582 sub
391 ol il pegozio n. 4 (catastalmente individuaie al forlio 171 plla 1385 sub
Jled
weali, la ewi allezza intemna & di cirea 53,60 1, pres o un dormo wfaccio

iz verso Mesterno ok verse [a calloria inteimna ad ecceziine el nevozio 0 3

(¥l
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che presenta affaccio solo sul lato strada per aver cedito una paite del locale

all’adiacente negozio n. 4.

Gli afTacel det negozi sono delimitati da una vetrata a fulla parete con chiusura

esterna a serranda avvoletoile meiallica. |

In generale le pavimenlazioni wterne dei jocali sono in gres porcellanato, le

pareti intorucale ¢ hntegginte ed i seffity sone conrasaffitnli con cartongesso
:

posio. ud un’altezza di circa 3,00 mt da tera. ad eccezione del negozio n. 4

1

dovel\sul paviimenlndesisiente, € st posato un finto purquet € del negozio n.

2 chie, destinato & bur — birresia, presenta avimeniazione in legno posata

sanitars e di

I Jocali dispongono degli impiant  elettric
condizionamento [unzionanti ed a numma di legge e nel complesso o stato di
canservarione dei locall rsulta buopn.

La superficie complessiva depll inunobili ubicuti al plano terra e destinatl a

irgozio & dl virea 363 mq.

8 VALUTAZIONE DEGLLINMORILI
Vista ta destinazione d'uso degii immohili, lu morfologin del corpi di fabbrica
e l'attivitd cul sono desiinatl, per poter eluborare. una stima che fosse il pin
possibiie viclma al valore eifciin g di mercato, si ¢ prowcduly alia valutazione
finule applicando |a tradizionale metodologia 7 stimn sintelico-cumparativa,
basalo sull'applicazione del prezzo uniywrio corrente al metro quadrato nel
mercato inmuobiliore delly zana. apportimente el ficalo peg tenere corto di
tuite e caratlerisliiche e delle sipugioni relative ul beni in ogaglts, el illgslate
nat vari parngrafl della presedate perizia.

¥, i sulli base delle carinzgristiche proprie del hend, della loro ubicazione e

condizivne, della situwzione whanistica, delle diverse destinazion d'uso
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rlevate e della particolarita distributivo-tipologica del comiplesso, si €
proceduto attrihuendn alle porzioni con ypnale destinazione d'uso iluuline
determinate come sopra indicato, pervenendo alla individuazione di Mn hrezzo
di mercato pari ad € 1.200.00 al metro guadrato per le superfici destiniie-aj
negozi € < € 300,00 al metro quadrato per le superiici desiinale a deposiiu e
aulnrinessa.

Si (1 mosente che il valore dell'immobile che verrd stimato wa conto del
dirittn reale di godimento del bene stesso (e della sue pertinenza) e cioé della

“peaprieid superficiaria”a cul sono assoggetiati b immobiii a seguito
delle Uonvenzione rep. n. 15988 82 ¢ successive integrazioni riportate al
po 4.

o sede di determinazione del valore dei beni si € anciie tenute confo dellart. 3
dells deliberazione di Cousiglio Comunale n. 199 del 05/12/1986 che
regolamenia le procedure da usse;fvare per il trasferimento del diritto di
superiicie dei contri commercinll che vosi tecita: “La fimlaritd del dirvitio di
superficie peica essare trasferiia a tevzl che cocciiano di subenirare fin intli gli
abilighi e condizioni di cui Wl corvenzione stipulata previa awlorizzazione
comatale che & subordinata nel caso di attiviid commerciali, al possesso dei
requiciti sogpeitivi ed ogooniivi del vichiedenie ubentranie attinenti Uatiivita
che st intende esercilare, da dimostrics: ariraverso la presentozione o idonea
certificazione dilla C.CLAA dulla guale risulii che il subentranie pud
svolgere attivitd compatikile con la destinazione d’uso originaria della
porzione di immodile interessati ol cessione .

Da indagini condelte nresso uli ullict techici comunali, Seitore |V Urhanisiica
e Ambiente — Edilizia Convenzionata, si & watta linformazione che Ia
superiieie ragguagliata de|lnicro complesso edilizio del Centro Commerciale

(ilepusitl, negozl, uitict) ¢ parl a circa mq 3985 per un importo complessivn di
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traslormazione del diritto di superficie in diritto di proprietd pari a circa €
63N A00G, ¢ quindi, In termini unitari, in circa € 158,00 al mg.
Tenendo conto dei coellicienti di rugguaglio: Negozi = 1,0; Blici =L08&
Drepositl, garage = 0.6, si oftiens Pimporto del corrispettivo da Versarerél _
Comune * Latina per 'ottenimento del dintto di proprieta per ogni singolo
nobile. A tale imporio debbono essere aggiunie le spese noturill ¢ quelle
tgeniche, valori ai quali st € addivenuti tiguardando aj precedenti casi raitatl
dall’ Ammiinistrazione per immobill similan per eslensione e caratteristiche.
Calcolo valore di mercato del beni (piena proprie(d):
Mato it ~ Depositiauorimesse,. = mg. [FN) X Cmg 30000 = € 450.000,00
Pisno Lerra - Neyoz : my. 365 x €amqg [.200,00 - € 438.0006,00

TOTALE € _ug1

Caleuio cogrispettivo per la trasforniizione del diritlo di superficie in dititio di

propriefa:,

O]

Piano tnt. — Depositifauiorimessa = mq. $300x 0,6« g 138,00 = 142.200.,00

Piano temra - Negozi = g 365 % 1L,0x ¢ g 138,00 = €  37.670,u0

TOTALE ¢ 199.8 /U0

s 1 -
Spese noturili: E 15000,
e | =

Uj.-bbe [ cile: oo I

Considerando l¢ spese per la trasformazione del diritto di superficie in diritto -

di proprietd, le spese nmarill e le spese tecniche, lu valutazione conclusiva

1]

riferita alla “progiierd superficiaria” dei beni solluposd a procedura risulia

gqumdl, essere |a seguenie:
€ BE3.000.00 - € 199.870.00 - € 15.000,00 < € 3.000,00 = € H68.140 (1

in c.t. €670,000.00
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L b

11 valore appena caleolato é riferito all’intera proprietd immobiliare della Soc,

I cicompresa nell’edificio sito in JLatina. Via

TuscolofVia Veio.

La Soc. _.‘wl'l sottoposta a procedura fallimentare n, 66/2014

possiede una partecipazione sociale nella Soc. Capital Immobiliare Srt pari al
49%. e quindi il valore della quota a tali inunobili pertinentz € pari ad

€670.000.00 x49"% = 328.300,00 in c.t. € 330.000.00,

9. CONCLLUSIONI

Sullu base degli atti esaminatl, delic risuftanze, dei sopralhioghi, deile ricerche
effettuate e delle considerazioni espresse neila presente relazione, il
sottoscritto C.T.U., relativamente agli immobili siti nel Comune di Latina in
Via Tusealo/Via Veio, identificati presse il N.C.E.UL di Latina al Foglio 171,
particells . 1583 sub 14-31-34-35-36-39-42-43 dcl Comune censuario di
Latina. costiwity da n. 8 immobili, n. ¥ negozi ubicati al |.|§u|:- lerra, da
un“autoriniessa/deposito e n. 2 depositivubigari al piano interrato, ritiene di
poter stimare 1l valoee commerviale anuale della “proprieia superficiale” |
sopracilnfi immiobili stimati, riferito allt quots spetiante alla societa fullita
_‘iii. in € 330.000,00 {curo trecentolrentam [1o/00),

Tanto dovevasi in merito all’incarico ricevuto.

Latiea. 1 09/11,2016 Dott. Ing. Fobrizio Ferracet

RV ERT & 1B A NEH RIS L =T I I 1144 -
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