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1. Premessa

Su incarico del Commissario Liquidatore della “ALTO ~ Societd Cooperativa in Liquidazione
Coatta Amministrativa”, Rag. Silvia Volpini, nominata con Decreto del Ministero dello
Sviluppo Economico n. 274 del 18 aprile 2018, il sottoscritto Dott. Mauro Cesarini, con studio
in . Via’ . iscritto all’'Ordine dei Dottori Commercialisti e

degli Esperti Contabili di al n. ha predisposto la presente relazione tecnico-

“s economica di stima volta alla determinazione del possibile valore di realizzo del bene
T P
s &

% Jimmobile in oggetto, costituito da terreno edificabile.
SRR

attivitd & stata svolta congiuntamente al Geom. Mirko Cavadenti Gasparetti, iscritto al
-3
‘,.;gtg%"ollegio dei Geometri della Provincia di caln. . con studio in . Via

. il quale, come previsto e autorizzato dal Conundssario Liquidatore, ha curato
la predisposizione e Vanalisi degli elaborati tecnici necessari all'espletamento dell’incarico, il
reperimento presso i competenti enti della documentazione catastale, urbanistica e
ipotecaria, nonché le verifiche sullo stato di fatto mediante sopralluogo e riscontro
dimensionale e cartografico tra la sitnazione reale e la documentazione amministrativa ed
edilizia richiamata.
Il sottoscritto, congiuntamente al suddetto tecnico, ha inoltre effettuato ulteriori sopralluoghi
presso il terreno oggetto di stima, provvedendo al reperimento di idonea documentazione
fotografica e all'esame della documentazione urbanistico-edilizia e pianificatoria disponibile,
al fine di individuare eventuali criticith o vincoli che possano incidere sulla futura
alienazione e di redigere un elaborato tecnico-economico completo e conforme alla
normaiiva vigente, necessario per assicurare che il bene possa essere legittimamente e

utilmente commercializzato.

1.1 Oggetto della stima

Il compendic immobiliare & costituito da una piccola rata di terreno di circa 140 mg, sita in

localitd “Fabro scalo” nel comune di Fabro.

w
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1.2 Scopo della stima

Scopo della presente perizia & quello di accertare il valore di mercato del compendio

imunobiliare di cui alloggetto in modo da poterne pol definire il presumibile valore di

realizzo nella situazione contingenle, cosi da consentire, previa autorizzazione ministeriales
ia vendita al miglior offerente da parte della procedura di Liquidazione Cc)a't..ta' .
Amministrativa con lo scopo di liquidare l'attivo procedurale frrunobilizzato da 1'iparti"re ai’
creditori sociali nel rispetto dei criteri assegnati dalla legge in base ai privilegi. "
Quanto sopra previa verifica tecnica dei beni, tenendo in conto eventuali particolarita del
caso specifico derivanti dalle situazioni oggettive, contrattuali, caratteristiche urbanistiche
e/ o di mercato dei beni stessi.

La valutazione finale & finalizzata a pervenire al pitt congruo valore di realizzo del bene al
fine della cessione dello stesso nell’ambito della procedura di Liquidazione Coatta
Amministrativa preso atto di tutte le specificith del caso inerenti a una procedura
concorsuale.

Una considerazione preliminare per una corretta lettura della valutazione di stima: il valore
di mercato ricavato segue i principi e risponde ai criteri scelti e puntnalmente descritd il
valore di presumibile realizzo (valore economico di realizzo) ¢ il valore ottenuto svalutando
in base a una percentuale ritenuta congrua dai valutatori in base al caso contingente e
soprattutto al fatto che le cessioni vengono effettuate nell’ambito di una procedura

concorsuale e non in libero mercato,
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[} bene oggetto di esame ¢ costituito da due particelle catastali confinand tra loro.

» La particella n. 2575, di ridotle dimensioni, é costituita da un marciapiede ad uso
pubblico che svolge la funzione di collegamente pedonale tra Via Nazionale e Piazza
Carlo Levi.

o L/altra particella, di forma pressoché triangolare, & invece destinata a giardino

privato.

Figura 1: Individuazione del compendio immobiliare
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2.2 Descrizione degli immobili

Il compendio immobiliare oggetto di esame risulta costituito da due particelle catastali
contigue:

o Particeila n. 2575: trattasi di una piccola rata di terreno occupata da un marciapiede
ad uso pubblico, di modesta consistenza, che funge da collegamento pedonale tra Via
Nazionale e Piazza Carlo Levi. L'opera risulta adeguatamente pavimentata con
betonelle ed & dotata di recinzioni laterali atte a delimitare le proprieta private
confinanti. La superficie catastale & pari a circa mq 10.

o Particella n. 2576 (terreno adiacente): di forma regolare, pressoché rettangolare e ~

conformazione pianeggiante, risulta completamente recintato: in parte mediante -

muretto sormontato da ringhiera metallica, in parte tramite paleti con rete

plastificata. La superficie catastale complessiva & pari a circa mq 130.

2.3 Dati catastali

Con specifico riferimento agli estratti di mappa e visure catastali di cui in allegato, si riporta

nel seguito una tabella riepilogativa riferita al Catasto Terreni e Catasto Fabbricati.

Hao are ca | Dominicale Agrario

SEMIN
112 2575 ARBOR 2

Terreno

10 Euro 0,04 Euro 0,03

FRAZIONAMENTO del 31/05/2013 prolocollo n, TRO041974 In alfi dal 31/05/2013 presentato il

Dafi derivanti da | 510510013 (n, 41974.1/2013)

N. Dati Anagrafici Codice Fiscale/Partita Iva Diritti e onerireali
ALTO SOC. COOP, A R Lsede SN
in ORVIETO (TR} 00359645035} [1) Preprietd 1/1
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Upericie. eddito:
i Ha are ca | Dominicale Agrario
Terreno 12 | 2578 oy 2
130 Eurc 0.56 Euro 0,44

Dali denvanfi da

FRAZIONAMENTO del 31/05/2013 protocolio n. TRO041974 in atfi daf 31/05/2013 presentaio il

Codice Fiscale/Partilg lva

Dirifti e oneri reali

N Dali Anagrafici
ALTO SOC. COOP. A R.Lsede L E
R D OO R 00596450551 (1} Proprietar 1/1

o

r

Lfﬁ?fi;mmobile di cui trattasi & divenuto di piena proprieta della Alto - soc. coop. oggiin LCA in
£

AProvenienza

LW

quanto acquistato in forza di atto di compravendita a rogito Notaio Gianno Fragomeni il 28

dicembre 1990 repertorio n. 13788, trascritto in conservatoria della Provincia di Terni in data

18/01/1991- Registro Particolare 612 e registro Generale 731.

2.5 Situazione urbanistica

In riferimento al P.R.G. del comune di Fabro attualmente vigente, si ha che I'area in oggetto

ricade in parte come zona BI : Completamento intensiva.

Piti specificatamente I'area ¢ definita cosi come riportato nella seguente cartografia da P.R.G.

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




|
.

£’

-t
11
I

oﬂei
soaRy
a-slctal

M.ebonu:_u 8¢

1) Ao A TE R oS aspesasa avr

z«} c-;ﬁ} CERPADEOAEPEORA D -:3,\,»
Ao "2 -5452»»; aapnnosonanensnpe

ss’%4ooﬂn
.1‘-;‘-1,-94.“53’....@
re‘qetvneaqvvv

A zeed .’
onun -4---*
Genorsgns

COL LA

ZONIZZAZIONE

TF Zona B
=)l Completamento Intensiva

INSEDIAMENT| RESIDENZIALI

Zona A
Centro

Zona BQ
di

Starico

SERVIZI ed INTERESSE GENERALE

EEEITYR YIS P

(I

LT

Zona B2
Cempletamento Semlestensiva

Zona B3
Complatamento Estensiva

Zona B4
Completaments Ex Plan! Attuailvt

Zona C1
P.EER,

Zona C2 o
Espansione intenswa

Zana C3
Espanslone Semles!ensiva

Zona Fi.

Viabliita' & Parcheggl
Viabilita' e Parcheggi
di Previsione

Rete Escursionistica di
Interesse Reglonale

Zona F2
Ferravia e pertinenze

Zona F3: .
Attrezzature per ' Istruzione

Zona Fda:
Verde Pubbllco ¢l Quarilere

Zona F4b:
Parco Urbano e Teritodale

Zona Fdc!
Afirezzature per lo Sport

ona F§:
Atirezzature dl Interesse Generale

0
thl

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Le Sottozone Bl di Completamento Intensivo prevedono :

1. Comprendono le aree che lno costituito il primo nucleo di Fabro Scalo, strutturate da via
Nazionale, pinzzole delle Stazione, via Vittorio Enimnuele Ul e punzzo [V Novenbre e caratierizzate
dalla presenza diffusa di athioita coptmerciali ¢ divezionali.
2. Le destinaziont d"uso compatibili won potranno superare [ 40% della voluinetria di ogni singola
ToHa.
3.Nell'attuazione degli interventi, oltre a quanto previsto all'art, 13, valido per tutte le zone B,
-}‘55?,}1’01’?':‘“:ml essere rispetiall [ seguenti parantetri;
| Indice di fabbricability fondiaria: If = 2,00 mc/nu

Altezza massimm: H = 10,00 ml

- d Intereenti chie comportine la variazione dell‘ottunle destinazione d'uso dell‘area sulla quale insiste 1l
Consorzio Agrarie, polranne essere autorizzat previa 'approvazione da parte del Consiglio Conutnale
di uno studio pladvolinetrico dell’intera areq, nella guale doveranno essere fndividuaty ¢li spazi per
standayd relnliol alle atlivitd previste in progetto.

Indipendentemente dall‘indice i zonn, sull'aren occupata dall'ex Consorzio Agrario, & consenfilo
effettuare interventi per wia volusetria massina pari o guelln atiuale, alla quale possono essere
sonmte le volimetrie relntive alle aree esterne o quella dell'ex Consorzio, nell'ipotesi i biterveitto
nnitnrio.

E’ consentito, inoltre, raggungere Ualtezza massia di 13,50 ml per corpi di fobbrica clie inferessiio
wit polumetria massima al 50% dell’ tntero mterveitto,

Per [ corpi di fabbrica con altezza yuaggiore di 10,00 md la distanza dar confrar sara pars all'allezza

dimimite i 500wl ed il distacco bra pareti antistonti sarn alnieno part all‘oltezza.

2.6 Atti pregiudizievoli

Il sottoscritto ha provveduto a richiedere la certificazione ipocatastale ventennale di cui

all’art.367 2° comuma c.p.c. e non € emersa alcun tipo di formalita.

0 1 24 053457 780 2

“\ IR AR
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3. Metodi di stima

Al fine di stimare il probabile valore di realizzo di un bene immobiliare & indispensabile

prima di dare una valutazione definitiva passare atiraverso il valore di mercato senza . ..

considerare V'esistenza della procedura di Liquidazicne Coatta Amministrativa. 3

Al fine di stimare il possibile valore di mercato di un bene immeobiliare & possibile proceq,_éréi

attraverso due distinte metodologie generali: :
- Criterio di stima analitico-ricostruttiva il quale consiste nel risalire al pilt probaﬁﬂe-:% iy

valore di mercato del bene attraverso lindividuazione di alcurd parametri di <
riferimento che consentano di estrapolarlo per via analitica determinando
prioritariamente il valore di ricostruzione o trasformazicne dell'immobile, quindi
desumendo Ia stima esatta da quelli che sono i costi e/o le delrazioni
necessariamente imputabili all’'operazione. Da un punto di vista estimativo esistono
quindi diversi criteri di stima analitico-ricostruttiva, ciascuno dei quali maggiormente
attendibile a seconda della particolare situazione analizzata;

. Criterio di stima sintetico-comparativa il quale consiste nel confrontare il bene
oggetto di stima con alri analoghi per tipologia e caratteristiche sia intrinseche che
estrinseche, dei quali sono noti 1 valorl estimativi; in tale situazione particolare

attenzione dovra essere posta nell'individuazione di un ‘campione’ di confronto

oggettivamente significativo.

3.1 Criteri di stima adottati

In relazione a quanto precedentemente descritto, data la natura del bene oggetto di stima, s
adottera il seguente criterio estimativo:

a) Criterio di stima sintetico comparativo.

10
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4, Stima del valore di mercato

4,1 Generalita

Nel presente capitolo, in relazione ai diversi compendi immobiliari precedentemente
individuati per omogeneita di tipologia e soprattutio di estimo, si procede alla stima secondo
S rispettivi criteri di cui al capitolo precedente, ritenuti di volta in volta maggiormente
adeguati a meglio rappresentare la situazione in esame. Ove possibile viene fatto diretto
tiferimento a valori parametrici oggettivi, pubblicati dagli organi ufficiali del settore, anche
5 ;e con particolare attenzione a valutare sempre il diretto riscontro con la realtd del mercato
locale di Fabro.

Per quanto in precedenza riportato, fermo restando che la stima degli immobili viene
esegutita “a corpo”, e non “a misura”, e nello stato di fatto in cui ghi immobili medesimi si
frovano attualmente.

Si ritiene opportuno ribadire, infine, che alcuni aspetti peculiari, sigrificativi sul piano della
logica economica e della sensibilita del mercato, possono talvolta generare sensibili
escursioni anche al di fuori dei limiti suddetti, ovvero qualora debbano apprezzarsi valori
aggiunti che comportino particolari pregi, oppure, ancora, quando risultino necessarie spese
non trascurabili rispetto al valore complessivo per perfezionamenti urbanistici.

In definitiva il Valore di Mercato, definito come il pitt probabile prezzo di mercato al quale
una determinata proprietd immobiliare pud essere compravenduta alla data della stima,
posto che I'acquirente e il venditore hanno operatlo in modo indipendente, non condizionato
e nel proprio interesse, dopo un’adeguata attivitd di marketing durante la quale entrambe le
parti hanno agito con eguale capacitay, con prudenza e senza alcuna costrizione, riferito al

singolo bene @ stato determinato nella maniera che segue.
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4.2 Terreno edificabile

In riferimento a quanto esposto nei paragrafi precedenti, la consistenza dei beni oggetto cli
analisi risulta la seguente:
= piccola porzione di terreno destinata a marciapiede ad uso pubblico pari a circa
10mg;
x  terreno edificabile di circa 130mgq.
Ora in riferimento alla destinazione d’'uso, occorre evidenziare che, nonostante la natura

edificabile dei terreni, le ridotte dimensioni non consentono possibilita edificatofie,

principalmente a causa dei vincoli relativi al rispetto delle distanze dai confini.

Per tutto quanto sopra il valore determinato & paria:

Da cui si ha:
Lotfo . Consistenzna ]
Terreni 140 m? 9,00 €/ mq? 1.260,00

11 valore totale del compendio in oggetto risulta essere:

V=1.260,00 €

4.3 Conclusioni Valore di Mercato

In conclusione si riporta il riepilogo del valore stimato per il bene oggetto di valutazione:

Compendio Riferimento | Valore Stimato
Terreno edificabile v 1.260,00 €
Totale 1.260,00 €

Pertanto alla luce di tutto quanto sopra esposto, in considerazione delle indagini
urbanistiche esperite, della valutazione degli elaborati catastali ritirati si & raggiunta una
valutazione di mercato ‘oggetiiva’ dei beni oggetto di stima.

In conclusione quindi, per tutto quanto riportato si pué stimare l'immobile costituito da un

terreno edificabile di proprieta della stessa “Alto Societa Cooperativa in Liquidazione

Coatta Amministrativa”, in un valore di mercato approssimato pari ad Euro 1.260,00.
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5. Situazione Contingente - Valore Economico di
Realizzo

La ‘Alto Societa Cooperativa in Liguidazione Coatta Amministrativa, dal giorno
18/04/2018 con DM n. 274/2018 del Ministero Dello Sviluppo Economico & sottoposta alla
procedura concorsuale di Liquidazione Coatta Amministrativa.
La lquidazione coatta amuministrativa & una procedura concorsuale, assimilabile al
_ fallimento, disposta dal Ministero e diretta a liquidare il patrimonio dell'imprenditore
-nsolvente al fine di distribuire il ricavato tra i creditori secondo il criterio della par condicio,
- fatte salve le cause legittime di prelazione, Da un punto di vista operativo essa si configura
come una procedura tramite la quale il "sisterna azienda" viene disaggregato nelle sue
componenti elementari e liquidato a sostegno dei creditort.
[l richiamo al concetto di mercato, nell'ottica di procedura concorsuale, pone una
confraddizione in termini con il concetto cardine della stessa: la liquidazione. In primis non
esiste un mercato delle liquidazioni.
La parola mercato presuppone un concetto dinamico (non necessariamente geografico) cui
gli operatori possono in qualche modo accedere e comunicare tra di loro in modo non
occasionale {con continuith o almeno con periodicitad). Quest element sono totalmente
assenti nel concetto della liquidazione essendo la procedura comunque un fatto straordinario
ed eccezionale.
I riferimento al valore di mercato non vuole e non pud riferirsi ad una valorizzazione che
tenga conto del prezzo comunemente individuato da un indeterminato numero di liberi
acquirenti e venditori quanto, piuttosto, semplicemente e coerentemente con la disciplina
concorsuale, al vajore di realizzo dei beru.
Il valore di stima non pué non essere in realta influenzato dall’ambito in cui la vendita del
bene o diritto avviene, che & I'ambito della procedura concorsuale.
La cessione avverra, pertanto, secondo la prassi e i vincoli della procedura, con valori

presumibilmente inferiori a quelli ottenibili mediante una libera conlrattazione di mercato,
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In particolare occorre infatti sempre tenere conto del fatto che la procedura concorsuale
vende il bene rebus sic stanti bus senza garanzie e sottoposto alla clausula as is, nello stato di
fatto e di diritto in cui si trova, gquindi bisogna comunque operare una ragionevole
decurtazione rispetto al prezzo di mercato individuata nell’ordine del 15%.

E appena il caso di ricordare che nelle vendite esecutive immobiliari andate deserte il
Giudice pud decidere di stabilire una nuova vendita con incanto ad un prezzo inferiore del
25% rispetto alla precedente; negli ultimi anni nel nostro Paese il numero delle aste
immobiliari & aumentate in misura consistente; tale fenomeno ¢ dovuto essenzialmente al
periodo di crisi economica che stiamo attraversando. Tuttavia il dato sorprendente & che
nella maggior parte dei casi tali aste vanno deserte e di solito 'aggiudicazione del bene
avviene solo nella terza asta con un prezzo base molto ribassato. Muluando tali regole del
caso specifico il sottoscritto perito, come coadiuvato, ha ritenuto congrua una prudenziale
decurtazione del 15% del prezzo di mercato quale fattore che possa scontare le
considerazioni precedentemente svolte.

I valore di presumibile realizzo (valore economico) viene calcolato pertanto come
decurtazione del 15% del valore di mercato precedentemente stimato in Euro 1.260,00 e paf-'jj B

ad € 1.071,00. '
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