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Il sottoscritto Dott. Gianbattista Barbato, Commercialista con Studio in San Giorgio a
Cremano (NA), via Sant'Anna n.41, iscritto all' Ordine dei Dottori Commercialisti di Napoli n°
1549 sezione A, codice fiscale: ||| Gz occ: studiobarbato@legalmailit, a
seguito di provvedimento del G.E. Dottoressa Rosanna Acampora, reso in data 28-06-2024,
veniniva designato CTU nella procedura emarginata in epigrafe, al fine di accertare la
fitolaritd, dallepoca del pignoramento e sino al momento dellaccertamento officioso, in
capo ol_di guote di partecipazicne al capitale sociale della
societd GIEMME srl, determinandone 'effettiva entita,nonche il valore con la specifica dei
parametri di valutazione.

Al'ludienza del 5 luglio 2024, || Giudice dellEsecuzione ha fissato il termine per
l'espeltamento dellincarico in centoventi giorni a decorrere dallinizio delle operazioni
peritali fissate per il giorno 26-07-2024, ha provveduto, inclire, ad assegnare un fondo
spese/acconto quantificato in euro 3.000,00 (tremila virgola zero zero). Nel contempo le
parti sono state autorizzate alla nomina dei propri consulenti tecnici entro la data del primo
accesso nei luoghi di cui & causa.

(cfr. Allegato Verbale conferimento incarico)

La societd escussa GIEMME srl ha sede legale in Napoli al Corso Umberto I° n. 311, numero

di iscrizione al Registro delle Imprese di Napoli, codice fiscale e partita va 07217150635,

numero REA NA-592853 CCIAA di Napoli.

Il CTU, in data 17 luglio 2024, a mezzo PEC, ha dato comunicazione del luogo, data ed ora
dellawio delle operazioni peritali, all'indirizzo PEC della societd gi.emme.sas@legalmail.it,
cosi come indicato nella visura camerale disponibile presso la CCIAA che si frova in

allegato; in pari data, medesima comunicazione veniva resa,sempre a mezzo PEC,

allawocato _ procuratore del creditore procedente ed all’'avwocato
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- procuratore del debitore esecutato, ai loro indirizzi pec dichiarati.

(cfr allegato Pec/email)

Alla riunione convocata per il giormo 26 luglio 2024, presso lo studio dello scrivente CTU,
futte le parti processuali risultavano assenti, con precisazione che il legale rappresentante
della societa GIEMME s.r.l, @ mezzo del proprio consulen’re_ in pari data, faceva

pervenire allo scrivente CTU, a mezzo pec, la documentazione contabile richiesta.

Dagli atfirisulta che le parti dbbianc nominato i propri C.T.P. e precisamente:

La documentazione prodotta:

Atto costitutivo;

- Visura ordinaria Registro Imprese;

Bilanci di esercizio anni 2021-2022-2023 depositati al Registro Imprese completi di

nota integrativa;

Modelli reddituali per gli anni imposta 2020-2021-2022;

- Registri VA acquisti anno 2021-2022-2023;

Registri IVA vendite anno 2021-2022-2023;

{cfr.allegato -C-verbale operazioni peritali e documenti contabili).
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La societa GIEMME sil, & costituita in data 14 oftolbre 1997 ;i soci gerenti sono:

Stante le clausole di cui al contratto sociale la societd ha sede legale in Napoli, al corso
Umberto I°n. 311.

I capitale sociale, sottoscritto per eurc 25.000,00 (venticinguemila virgola zero zero), risulta
inferamente versato.

Si rappresentano di seguito le singole quote appartenenti ai soci, cosi come risulta dalla

visura storica presente negli archivi della CCIAA di Napoli, relativi alla societd GIEMME srl:

PROSPETTO QUOTE TRAFFIC MAN st

Nome socio Valore quote in Quote in % Tipo diritto
euro

17.500,00 70,00% proprieta

_ 7.500,00 30,00% proprietd

CAPITALE SOCIALE 25.000,00 100%
soltoscritto

L'amministrazione della societd costituita & affidata al socio _

autorizzato al compimento di tutti gli atti di amministrazione ordinaria e straordinaria, inlinea
con le disposizioni statutarie.

Da visura camerale, la presente societd risulta iscrifta con codice 68.20.02 “offifto di
aziende" (classificazione ATECO 2007-2022) quale atfivitd prevalente esercitata. Dalla

medesima visura si evidenzia che 'atfivitd sia svolta presso la sede legale.
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Al fine di individuare la titolaritd, in capo al socio _dellc quota di
partecipazicne alla societd GIEMME srl, con la determinazione effettiva dell'entitd e del
valore di mercato relative,di cui al quesito formulato dal Giudice, il CTU si & riferito ai valori
contabili e di bilancio alla data del 31 dicembre 2023. Ad ogni buon conto il CTU
rappresenta che peri metodi utilizzati e le considerazioni sviluppate, le valutazioni di cui alla
presente relazione devono intendersi ferme al 31 dicemiore 2023.

La stima guindifotograferd la situazione economico pafrimoniale al 31 dicembre 2023, data
dellultimo bilancio di esercizio disponibile.

b) documentazione esaminata per I'espletamento dell’incarico

Per poter rispondere al quesito posto dall'lll.mo Sig. Giudice, si & proceduto all'esame della
seguente documentazione prodotta dallamministratore unico,ed in particolare le
principali fonti andlizzate sono state:

a) Visura camerale;

b) Atto costitutivo e statuto;

c)Bilancio d'esercizio depositato al 31/12/2021 con relativa Nota Integrativa;

d)Bilancic d’esercizio depositate al 31/12/2022 con relativa Nota Integrativa;

e) Bilancio d’esercizio depositato al 31/12/2023 con relativa Nota Integrativa;

f) registri IVA per gli anniimposta 2021-2022-2023;

g) modelli reddituali per gli anni di imposta 2021-2022-2023.

In via pregiudiziale il sottoscritto CTU ha accertato che nel Registro Imprese presso la CCIAA
di Napoli, alla data di redazione della presente perizia estimativa, non risulta iscritto alcun
atto di pignoramento di quote sul capitale sociale GIEMME s, in danno del socio-

_ con vincolo in favore del creditore procedente. Non e stafo

possibile,pertanto,provvedere con la richiesta d'iscrizione al Registro Imprese della
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designazione quale custode giudiziario, delle quote sociali pignorate.

4. INDIPENL

I sottoscritto CTU, incaricate in data 28-06-2024, con provvedimento del Giudice nella
procedura esecutiva iscritta al R.Es. 10982/2023, dichiara di essere indipendente dai fatfti di
cui & causa, di non aver alcun interesse diretto od indiretto nelle operazioni che riguardano

la societd GIEMME sl

"

I CTU al solo scopo di far conoscere al Giudice la veritd, ha riscontrato i dati tecnici ed i
fatti/atti recuperati. Ebbene dall’ analisi congiunta dei documenti (Bilanci, attisocietari), dei
dati contabili, il CTU ritiene di poter procedere sui dati di bilancio e contabili appresi nei
limiti e per le finalitd che questi rivestono per il presente elaborato peritale, lavoro teso a
individuare la titolarita delle quote del capitale sociale della societd convenuta in uno al

valore di mercato delle stesse.

La societa di cui si tratta ha per oggetto I attivita di:

- gffitto di aziende, atfivitd svolta nella sede legale sita in Napolial corse Umberto I° 311.

e pdssivi gell

2nda sottop
I complesso aziendale oggetto di stima si riferisce dunque alle attivitd operative svolte,
descritte nel precedente paragrafo.

Oggetto della valutazione di cui alla presente relazione & il seguente insieme di
risorse/fattori produttivi:

a.beni strumentalimobili e immobili necessari per I'esercizio dell’ attivita;
b. beniimmateriali

c. avviamento commerciale rimanenze;

d. rimanenze finali

e. crediticommerciali

f. disponibilitd liquide

g. debiti diregolamento

h. debiti di finanziamento

i. patrimonic netto di funzionamento
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I succitati componenti patrimoniali — in elenco dalla lettera a) alla lettera i) — realizzano |l
complesso organizzato, coordinato e funzionante delle risorse e dei fattori produttivi,
comprensivo di tutti gli elementi funzionali all’esercizio dell’ attivitd cui I'azienda & preposta,
rappresentano il complesso dei beni aziendali, avvinti dal quel nesso di strumentalita con

carattere produttivo, cggetto distima.

A infegrazione di quanto gid rappresentato nel precedente punto b, gli elementi
patrimoniali costituenti, il complesso aziendale, aifini e per gli effetti di cui al presente lavoro

peritale, sono di seguito riepilogati, identificati e specificati.

Elementi Attivi del Patrimonio

Immobilizzazioni materiali
L'individuazione e la descrizione delle immobilizzazioni materiali costituenti, il complesso
aziendale & avvenuta a seguito di verifica/accertamento documenti contabili {libro cespiti
ammoeortizzabili), in uno dlle indicazioni di cui alla nota integrativa allegata al bilancio al
3. 12,2023,
Immobilizzazioni immateriali
Oggetto di valutazione sono i seguenti elementi:

avviamento commerciale

software e licenze

Risulta iscritto un valore di avwiamento commerciale per acquisto azienda.
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Attivo circolante
L attivo circolante consta dell'insieme degli impieghi di breve durata e dei mezzi gid liquidi.
Sitratta di:

- rimanenze in magazzino di materie e/o prodotti finiti cicé di quei beni che non sono
destinati a rimanere a lungo nella compagine del capitale giacché finalizzati al consumo;

- crediti di ogni sorta e natura a breve tetmine, che dovranno tramutarsi in denaro entro
scadenze non superior |'anno;

- disponibilita liquide costituite dal denaro in cassa o disponibile nei ¢/c postali e bancari.

Gli impieghi nell’attivo circolante sono destinati a un rapido consumo (come le materie
prime), o a essere disinvestiti con la vendita sul mercato (come i prodotti finiti) oppure a
essere riscossi in tempi brevi ([come i crediti verso i clienti).

Quindi, vengono confinuamente venduti, consumati, rinnovati senza pregiudizio per
I'attivita aziendale, anzi la gestione del punto vendita, sito in Napoli, costituisce I'oggefto

principale dell’ attivita sociale.

Elementi Passivi del patrimonio
Patrimonio Netto
I patrimonio netto ¢ capitale netto esprime la consistenza del patrimonio di proprietd
dellimpresa determinato dalla scmma del capitale conferito dai soci in sede di costituzione
dell azienda o durante la vita della stessa con apporti successivi e dall'autofinanziamento.
In concreto, il patrimonio netto si scompone in piu voci, dette parti ideal di patrimonio
netto, per distinguere la parte derivante dallapporto dei soci dalla parte derivante
dall'autofinanziamento proprio. Le parti ideali del patrimonio netto possono essere di segno
positivo o negativo.
In particolare, nelle imprese con veste di societd sono costituite dalle seguenti voci:
* Capitale Sociale, che rappresenta il capitale conferito dai soci al momento della
costituzione dell'impresa.
Versamenti a titolo di capitale sociale possono essere operati anche in seguito, quando la

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



vita dellimpresa lo richiede. Il capitale sociale & frazionate in guote, ognuna
rappresentativa di una parte di esso. Le quote vengono assegnate in proporzione al
capitale versato. Nel corso della vita dellaziendaq, il capitale sociale pud aumentare
(quando si rendono necessari nuovi finanzicmenti € non si vuole © non si pud ricorrere a
finanziomenti esterni) o diminuire (in caso di perdite consistenti oppure in caso di esubero).
* Riserve, in prima approssimazione vengono costituite trattenendo nellimpresa glic utili
conseguiti che non vengono districuiti ai soci, e che quindi rappresentanc una forma di
autofinanziomento adottata dallimpresa stessa. Quindi le riserve costituiscono la piu
autentica fonte interna di finanzicmento, ancor piU propria dell'czienda di quanto possa
essere il capitale sociale. Quest'ultimo, infatti, non & prodotte dallimpresa ma acquisito da
soggetti terzi, ciog i soci. Le riserve di utlli possonc essere: obbligatorie (o legali),
statutarie facoltative.

* Utili da destinare, costituiti dall'utile d'esercizio conseguito nell'ultimo esercizio e dalresiduo
utile di un esercizio precedente in attesa di destinazione. Tali utili, in base alle decisioni dei
soci, possono essere distribuiti ai soci o portafiin aumento diriserve o a copertura di perdite
pregresse.

* Perdite in sospeso, che possono riguardare la perdita d'esercizio subita nell'ultimo periodo
amministrativo o perdite di esercizi precedenti. Tali perdite potranno essere coperte con
varie modalita a seconda delle decisioni dei soci.

Bisogna notare che il capitale sociale, le riserve e gli utili da destinare sono parti idedli
positive, menire le perdite in sospeso sono parti ideali negative.

Siha, dunque, la seguente relazione:

Patrimonio Netto = capitale sociale + riserve + ufili conseguiti in attesa di destinazione -
perdite in sospeso in attesa di copertura.

In sintesi, il patrimonio netto rappresenta la misura dei mezzi propri investiti dallimprenditore
o dai soci nell'azienda, mentre il patrimonio lordo rappresenta il totale degli impieghi (o
investimenti) effettuati anche con il concorso del capitale di credito.
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Pertantc il patrimonio netto:

* daun punto di vista contabile & rappresentato dalla differenza tra attivita e passivita dello
stato patrimoniale;

* da un punto di vista finanziario rappresenta la fonte di finanziomento interng;

* da un punto di vista concreto rappresenta l'effettiva ricchezza di competenze dei soci,
ricchezza che siricava dalla liquidazione dell'attivo e dopo aver rimborsato il passivo.
Debiti di ogni sorta e natura

Per debiti di ogni sorta e natura devono intendersi i debiti di natura commerciale e quelli di
natura tributaria e contributiva.

Impegni finanziari di qualunque tipo

Per impegni finanziari, stante il Bilancio di sintesi al 31.12.2023, devono infendersi i delbifi,
eventuali,rappresentati dai titoli di credito oltre i 12 mesi, gli interessi passivi sui mutui nonché
i mutuiipotecar e/o finanziamenti bancari.

Passivita potenziali

Per passivitd potenziali devono intendersi gli altri debiti oltre i 12 mesi e/o i finanziamenti soci
non cnerosi.

Impegni derivanti da eventuali contratlti con personale dipendente o ex dipendente

In ultimo, peril caso di specie devono intendersi eventuali debitiin c/retribuzioni, i compensi

per |'amministratore, i dipendenti in c/liquidazione e il TFR.

In linea di principio la stima & un processo complesso che coinvolge gli aspetti piU disparati
non solo contabili, fiscali e legali societari, ma anche ambientali e di mercato. Il valore
dell azienda intesa come complesso di beni organizzati per |'esercizio dell’attivita
d'impresa non pud considerarsi come somma di singoli beni a ragione del profile dinamico
che |i caratterizza, per il ruolo del'imprenditore, per le sue capacitd gestionali e di
coordinamento, che garantiscono la produzione di un adeguato livello di reddito e
un'idonea remunerazione dei rischi assunti. La dottrina suole individuare vari metodi
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attraverso cui pervenire alla stima del capitale economico, sicché quelli utilizzati in genere
soNo:

Metodo Reddituale,

Metodo Patrimoniale,

Metodo Misfo reddituale- patrimoniale,
_ Metodo Finanziario
Metodo reddituale
La determinazione del capitale economico attraverso I'andlisi reddituale € in sintesi
esprimibile dal rapporto:
R/l dove
R ¢ il reddito medio prospeftico producibile dall’ azienda
| e il tasso di capitalizzazione.
E' pacifico che la corretta applicazione della formula presuppone una corretta
individuazione tanto del numeratore che del denominatore. Il numeratore R, ossia il reddito
medio prospettico, dovrebbe rappresentare il reddito medio che I'azienda & in grado di
produrre in condizioni di normalitd di mercato; & quindi un dato frutto sia di elementi storici
sia di valutazioni in ordine dlle future potenzialitd economiche della societd. Dal reddito
medio prospettico devono essere esclusi tutti quei componenti di carattere straordinario
gudli le sopravvenienze, le plusvalenze, gli accantfonamenti straordinari etc. Il reddito deve
essere inteso al netto del carico tributario e owiamente, la scelta del tasso | deve essere
coerente con il tipo di reddito afttualizzato. In buona sostanza, se quest' ultimo e al netto del
carico fributario, il tasso | deve esprimere del pari un tasso di remunerazione al netto del
carico tributario e viceversa. Per quanto attiene alla scelta del tasso |, lo stesso deve
intendersi come “ ... Il fasso prospettfico di remunerazione del capitale proprio giudicato
soddisfacente nello specifico caso in esame.”
Per la sua determinazione cccore individuare due componenti: un tasso base pari al

rendimento degli investimenti a "rischio zero” e una maggiorazione dello stesso per il rischio

d’impresa.
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Metodo patrimoniale

II'metodo in questione determina il valore dell’azienda sulla base del capitale netto di
bilancio alla data della stima, retfificato per tenere conte delle eventuali plusvalenze e/o
minusvalenze scaturenti dalla differenza fra il valore di libero e reale consistenza (valore di
mercato) degli elementi attivi e passivi.

W =Kcon

K= PNC + (plusvalenze latenti- minusvalenze latenti) x (1-1)

dove

PNC = Patrimonio Netfto Contabile alla data della stima

T = carico fiscale potenziale legato alle plusvalenze e minusvalenze latenti

In sostanza la valutazione si basa sul valore del capitale esistente all'interno dell’ azienda, a
prescindere dalla capacita di remunerare lo stesso capitale mediante la gestione
aziendale. Le valutazioni di tipo patrimoniale,in un'impostazione piu ampia, possono
valorizzare anche i beni immateriali non sempre evidenziati in bilancio, quali il Know-how di
prodoftto, la diffusione della rete commerciale, i marchi di fabbrica, i brevetti,etc. Intal caso

si definiscono di tipo patrimoniale complesso.

Metodo misto Reddituale- Patrimoniale

I metodo mira a ricercare un risultato conclusivo che consideri contemporaneamente
tfanto I'aspetto patrimoniale che guello reddituale pervenendo a un'autonoma stima
dell’avviamento.

Sibasa sulla seguente formula:

W=K+an]i’x(R-ikK)

dove

K = valore patrimoniale o capitale netto rettificato

R = reddito normalizzato atteso peril futuro

n = numero definito e limitato di anni in cui verrd a manifestarsi il sovrareddito atteso
i = tasso diinteresse normale rispetto al tipo di investimento considerato

i’ = tasso di attudlizzazione del sovrareddito e cioé della differenza (R —iK)
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Per la determinazione dei singoli elementi della formula di base valgonc le seguenti
considerazioni:

K = & il capitale investito determinato con i principi accolti dal metodo patrimoniale.

R = & Il redditc normalizzato atteso determinato con | principi utilizzati dal metodo
reddituale.

n = ¢ il numero definito di anniin cui si stima esistere il sowrareddito, in media viene accolta
una misura ricompresa trai s e i 10 anni.

i = coincide con il tasso preso precedentemente a lbbase per la capitalizzazione perpetua
del reddito normalizzato.

i’ = e il tasso reale di attualizzazione del sovrareddito da intendersi quale semplice
compenso finanziario per il trasferimento di un valere qualsiasi dal tempo Tn al tempo TO.
Quest'ulfimo metodo ha radici tipicamente europee ed ha goduto e gode tuttora dilargo
credito fra i professionisti incaricati alla valutazione d’ azienda.

Certamente tra le motivazioni di cosi larga applicazione spicca la capacitd di mediazione
del metodo in esame che si esprime nella ricerca di una sinfesi fra 'obiettivita e la
verificabilita dell’ analisi patrimoniale e la razionalitd quale caratteristica fondamentale dei
metodi basati sulla stima dei flussi reddituali.

La formula sintetica del metodo esprime fradizionalmente W (valore del capitale
economico e cioé il valore ricercato con la stima) come un confemperamento tra il valore
patrimoniale rettificato ed il risultato della stima reddituale, facendo emergere in sostanza

un <valore di avviamento>, un valore cicé diverso ed ulteriore rispeftc ad un approccio

patrimoniale, evidentemente limitato in ambito aziendale.

Metodo finanziario (Discount cash flow)
La dottring, in fempi recenti, &€ andata elaborandoe altri metodi di natura piv prettamente
finanziaria tra i quali, quello pib noto & quello basato sull’ attualizzazione dei flussi di cassa

ossia il Discount Cash Flow.
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Sulla base di tale metodologia il valore del capitale economico viene derivato quale
differenza tra il valore delle attivita operative e il valore di mercato del debito finanziario. Il
valore delle attivitd operative, a sua volta, viene fatto pari al valore dei cash flow attesi
disponibili, scontati a un opportuno tasso. Il cash flow disponibile & calcolato aggiungendo
al reddito operativo (al netfo delle imposte tecriche) i costi che non generano uscite di
cassa e sottraendo dli investimenti netti in immobilizzazioni e capitale circolante. Il valore
aftuale dei cash flow atftesi oltre il periodo esplicito di previsione & denominato valore
residuo. Per la stima di questo si & solito scontare all'infinito il cash flow operativo dell'ultimo
periodo a un tasso di attualizzazione pari a quello usato per gli altri flussi ed eventualmente

cotretto da un coeefficiente di crescita.

Scelta del metodo di valutazione

Aspetto fondamentale per le atfivitd peritali & la scelta del criteric adottabile che
necessaricmente dev'essere correlato alle finalita della stima stessa; non sarebbe, infatti,
coretto sostenere che il valore di una medesima azienda coincida nelle diverse fasi di
gestione.

I CTU, nella scelta del metodo di valutazione utilizzato, ha tenuto conto delle caratteristiche
delle societd oggetto di valutazione, della documentazione contabile a disposizicne, dello
stato in cui si trova la societd GIEMME srl, oltre dlle esigenze di prudenza ed obbiettivita
necessarie nella scelta del criteric di valutazione da adofttare.

Nel caso di specie, il softoscritto ha ritenuto procedere dlla valutazione del capitale
economico della societa GIEMME srl , utilizzando il metodo patrimoniale.

I metodo pud essere considerato un mefodo universale poiché rispetta le caratteristiche
di completezza e razionalitd e si rende disponibile ad assegnare una configurazione del
valore economico del capitale. Il valore attribuito con il metodo patrimoniale & di solito
ritenuto un limite inferiore al di sotto del quale I'azienda risulterebbe sottovalutata.

Gli altri metodi, quali reddituale e il finanziario, hanno propensione a cogliere le potenzialita

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



dell' azienda,poiché misurano il valore di questariferendolo alle capacitda di generare utilita
lungo un orizzonte temporale esteso. Il metodo misto, invece, recupera le potenzialita
prospettiche attraverso la stima dell’ avviamento.

Sotto il profilo temporale, il metodo patrimoniale & confinato a considerare i valori dei beni
nello stafo in cui si trovano al momento della valutazione. Queste sono, in linea di massima,
le considerazioni che hanno determinato la scelta, circa il metodo di valutazione, per il
seguente lavoero peritale. Preso atto che la vita dell’impresa si caratterizza per i molteplici
fenomeni che sono conseguenza diretta o indiretta dell’ attivitd di gestione. Tuttii fatti e le
operazioni che inferessano la vita dell'impresa devono essere rilevati, ossia misurati,
rappresentati e interpretati; senza di che, la gestione potrebbe non raggiungere le
condizioni di equilibric indispensakili per la sopravvivenza e lo sviuppo dell azienda. In
guesto senso, la rilevazione rappresenta il momento informativo e conoscitivo

dell'amministrazione economica dell’'impresa.

Valutazione andlitico patrimoniale
Situazione Patrimoniale sintetica
Andlisi e Valutazione delle singole poste contabili

Situazione Patrimoniale Sintetica
Il patrimonio dell’ azienda GIEMME srl  nel suo aspetto qualitativo - quantitativo, risulta cosi
composto dlla data del 31.12.2023, epoca dell'ultimo Bilancio d'esercizio disponibile e
prodofto al Registro Imprese, data cuisiriferisce la presente valutazione. Si rappresenta che
la situazione patrimoniale dlla data di riferimento della stima € comprensiva di tutte le
scritture  d'infegrazione/rettifica proprie della redazione del bilancio d'esercizio
"ordinariamente”inteso. Per un’analisi di tipo misto patrimoniale/reddituale occorre inoltre
fare riferimento ai conti economici di almeno tre esercizi al fine di poter individuare un
reddito medio sul quale estrapolare il reddito prospettico per la valutazione
dell avwiamento commerciale. Di seguito si riporta la situazione patrimoniale al 31.12.223,
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comprensiva delle scritture d’integrazione/rettifica, base di calcolo per la valutazione di

tipo patrimoniale nonché i risultati economici del triennio 2021-2023, resi disponikili,che

costituiranno invece il fondamento dell’andlisi di tipo reddituale utile per la valutazione

dell awiamento.

SITUAZIONE PATRIMONIALE AL 31/12/2023

DESCRIZIONE CONTO

SALDO DARE

SALDO AVERE

ATTIVITA

CREDITI VERSO SOCI PER VERSAMENTI
ANCORA DOVUTI

IMMOBILIZZAZIONI

286.274

Immobilizzazieni immateriali

0

Immobilizzazioni materiali
Immobilizzazioni finanziarie

268.973

17:30]

ATTIVO CIRCOLANTE

145.570

Rimanenze

69.575

Crediti

72.153

Disponibilita liguide

3.842

RATEI E RISCONTI

2.611

TOTALE ATTIVO

434.455

PASSIVITA'

DEBITI
TFR
Ratei e Risconti

248.673
0
0

NETTO PATRIMONIALE

185.782

Capitale sociale

25.000

Riserva legale
Altre riserve

2.840
156.651

Utili{perdite) portati a nuovo

1.168

Utile{perdita) del periodo

123

TOTALE PASSIVO

434.455

TOTALE A PAREGGIO

434.455

434.455
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l.-~I.BILANCI STORICI

Nelle tabelle successive viene proposta la riclassificazione economica, patrimoniale e finanziaria

dei bilanci relativi agli esercizi 2021/2023.

Conto economico

ANNI dic-21 dic-22 dic-23

C:E: £ % £ % £ o

Ricavi operativi netti 69.602 100% 103.187 100% 105.144 100%
Yar. Rim. Prodotti & Semil. 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%l
Acquisti Prodotto finito 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%_
Lavori in Economia 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%7
V_c:I_ore. d_erllc:’Produzione 69.602 100% = 163?185 : ‘IEO% 105.166 100%.
Var. Rim. Merci/Mat. Prime 0 0.00% 17 458 ]6'9]7‘; 0 0,00%
Acquisti Merci/Mat. Prime 206 0,29% 511 0,49% 1.277  1,21%
Costi vari per Servizi 64.225 92,27% 71.050 68,85% 65.700 62,47%
Lavorazioni Esterne 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%
Valore Aggiunto ASTE. 5.171 ‘ 7% 14.1468 13% 3_8.1-8-9‘fﬁ36%‘
Costo lavoro GIUDIZIA 4.603 6,61% 4.850 4,70% ( 4?629 [ 7,43%
M.O.L. 568 0% 9.318 9% 331530 31%
Ammortamenti materiali 21.144 30,37% 21.144 20,49% 21.144 20,10%
Ammortamenti immateriali 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%
Accantonamenti 0 0,00% 60 0,00% 0 0,00%
Riisdlfcforogerqfivo -20.576 -29% N -{1:826 7 :11% 12.386 11%
E)_n_e_ri_F_ir_waﬁ:ziuri 0 0,00% SIUDIZ _(;_“ (-)“,00% 0 0,00%.
Proventi Finanziari -3.028 -4,35% -8.309 -8,05% LIS 5 g
Gestione Straordinaria 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% ”
Gestione non operativa 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00% ”
mposte A i 0’ 0,00% 0 0,00% “1 ]_6E) |1 1 ,1.0%
Risultato Netto -23.604  -33% -20.135 -19% 123 0%
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Analisi e valutazione delle singole poste di bilancio

Al fini della valutazione con il metodo patrimoniale, per le voci dell’attivo e del passivo di
cui dlla situazione patrimoniale ferma al 31.12.2023, si procede, [Imitatamente a quelle per
cui si e rilevata I'opportunita di una loro rettifica o di un commento sulla natura e
consistenza delle poste in esame, con |'esposizione del criteric di valutazione adottato, la
descrizione della voce in esame e il valore attribuito.

Nessuna ulteriore infegrazione, salvo ove specificato, & stata pertanto effettuata alla
situazione patrimoniale al 31.12.2023 che andrd a costituire il punto di partenza e la base
del calcolo per la valutazione di tipo patrimoniale. Il patrimonio netto della situazione sopra

descritta rappresenta quindi quello che & “ il valore contabile” della societa. |l fine
dell'analisi che si andrd a svolgere in questa parte della relazione & di pervenire a una
valutazione della societd di fipo economico riferendo le poste di bilancio aventi carattere
“non monetario” a valori correnti, di mercato e/o ricostruzione. Appare inoltre opportuno
precisare che, per gli elementi aventi natura non monetaria di maggior rilievo {cespifi e
beniin genere), il CTU ha proceduto alla determinazione del valore facendo riferimento ai
valori correnti alla data della redazione della qui estesa relazione. Si procede, di seguito,
all'elencazione andlitica delle singole poste attive e passive con indicazione del valore

originario di bilancic annuale, delle eventuali considerazioni specificamente svolte dallo

scrivente stimateore nonché, infine, del valore attribuito in sede di valutazione.

Immoebilizzazioni Materiali

IMMOBILIZZAZION| Materiali

Terreni e Fabbricati 263.648

Mobili e arredi 5.325

Totale 286.973
Fabbricati

La presente voce di bilancio € meritevole di una precisazione.

Il costo dell'immohbile iscritto a bilancio & cifrato in euro 263.648,00
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Di seguito il dettaglio dellimmobile di proprietd esclusiva della societd GIEMME sl come
rappresentato dalla consultazione catastale dell’ A.D.E.:
COMUNE DI NAPOLI (NA)

- FGLPEN/1 PART 880 SUB 1 VIA CARLO DI TROYA N. 2-4-6 PIANO T-81 cat. C/1 CLASSE

10 mq.127 R.C. euro:6.093,31.

I relatore della presente perizia estimativa ha ritenuto opprtuno avviare un'indagine
esplorativa in merito al valore del precisato immobile e peril tanto, scno state consultate le
guotazioni immobiliari ufficiali per il comune di Napocli e per la zona di adllocazione e per la
fipologia di immobile, che restituiscono un valore minimo di euro 2.600,00 a mqg. ed un
valore massimo di euro 5.300,00 mq.
Si ritiene adottare prudenzialmente il valore ponderato di euro 3.250,00 a mqg., pertanto,

allimmobile sard attribuito il valore di stima di euro 501.650,00 (euro 3.250,00 x 127 mq.)

VALORE BILANCIO RETTIFICA VALORE DI PERIZIA
263.648,00 238.002,00 501.650,00

A seguito della rettifica:

Immobilizzazioni Materiali

IMMOBILIZZAZIONI Materiali

Terreni e Fabbricati 501.650
Mobili e arredi 5.325
Totale 506.975

Immobilizzazioni Finanziarie

IMMOBILIZZAZIONI Finanziarie

Deposito cavzionale utenze energetiche 8.001
Deposito cavzionadle locazione %.300
Totale 17.301

Il valore delle poste in questione viene pertanto confermato:

IMMOBILIZZAZIONI Finanziarie

Deposito cauzionale utenze energetiche 8.001
Deposito cavzionale locazione 9.300
Totale 17.301
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Rimanenze di materie prime e merci

La posta in questione fa riferimento a:

RIMANENZE

Rimanenze 69.575

Totale 69.575

Nel caso di specie, le rimanenze (cosftituite da beni destinafi alla vendita o in atfesa di
frasformazione che partecipano a quella che viene considerata la normale aftivita
aziendale) rappresentano oneririferiti a lbbeni acquistati o prodotti che sirinviano all’ esercizio
successivo, in quanto si ritiene che si possano recuperare tramite ricavi che si
conseguiranno in futuri periodi (cosiddetti “costi sospesi’). L'art. 2426 del Codice Civie
dispone, al punto n. 9, che siffatte rimanenze vanno valutate sulla base del minore tra il
costo storico (cosfo di acquisto o di produzicne) e il valore “prospettico” di realizzo
“desumibile dallandamento del mercato.” Questo consente di riflettere in bilancio
eventuali perdite emergenti dall'operazione d'investimento in corso rappresentata dalle
rimanenze, nonché di rinviare il conseguimento di eventuali utili al momento del loro
effettivo realizzo, cosi riaffermando la prevalenza attribuita dal Codice civile al principio
della prudenza rispetto a quello della competenza. |l disposto contiene, altres), I'esplicito
divieto a riprendere nel costo di produzione i costi di distribuzione. Secondo 'articolo 92,
comma 1, del Tuir, “ Le varigzioni di rimanenze finale (...) rispetto alle esistenze iniziali,
concorrono a formare il reddito dell'esercizio. Un'erronea valorizzazione delle giacenze
comporta, quindi, effetti discorsivi non solo sulle corrispondenti voci del conto economico,
ma anche sulla determinazione del reddito imponibile.

Il costo da assumere di fini valutativi per i beni fungibili (ex art. 2426, n. 10, Codice Civile) si
ottiene con |'ausilio di metodi convenzionali (costo medio ponderato, LIFO e FIFO) che
anziché misurare |'effettivo costo dei singoli beni giacenti in magazzino misurano un costo
convenzionale basato sui flussi dei beniin entrata e in uscita dal magazzino in corso d’ anno.

Importante, se non fondamentale in certi casi, € I'attenzione da prestare alla svalutazione
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che & sempre un momento valutativo particolare (Cfr. Principio Confabile OIC n. 13,
Codice Civile art. 2424 e seguenti, Articolo 92 TUIR.)
Le rimanenze vanne innanzitutto valutate al costo che & dato da:
_ il costo di acquisto, da utilizzare per le materie prime, sussidiarie, di consumo e delle merci;
_ il costo di produzione, da utilizzare per i prodotti finiti ovvero per i semilavorati o quelli in
corso di lavorazione.
Il costo di acquisto & sostanzialmente guello evidenziato nella fattura o nel contratto. §i
includono i cd.“oneri accessori”, ciog i costi sostenuti per ottenere il bene e per porlo nelle
condizioni utili all’impresa.
Ci si riferisce, a esempi, alle spese di trasporto, i dazi, le assicurazioni, ecc. Non sono
accessori guelli di natura finanziaria.
Il costo di produzione, cioe quello sostenuto per oftenere interamente il bene, & dato dalla
somma dei:

costi diretti;

costi indiretti.
| primi, costi diretti, sono oggettivamente determinabili e si caratterizzano per il fatto di
essere imputati esclusivamente alla produzione del bene. Ne sono esempio, | costi delle
materie prime, le licenze, le consulenze specifiche, ecc.
| secondi, costi indiretti, sono determinabili in base a dei conteggi con i qudli si attribuisce
al bene specifico un costo sostenuto per piu attivitd e non solo per la produzione del bene
stesso. E' un calcolo fipico della contabilitd industriale. Ne sono esempio, i costi di energiaq,
gli ammortamenti, la manodopera, ecc. In sostanza, se si produce un bene X ma anche Y
e 7, i costi sostenuti indistinfamente per tutte e 3 le produzioni devono essere ripartiti con
criteri equi e ponderati. Non si considerano gli oneri finanziari se non nei casi di beni che
necessitano di lunghissimi periodi di produzicne.
Stabilito il costo di ciascun bene, dlla fine dell'esercizio € necessario verificare quali beni
acquistati o prodotti durante I'esercizio sono ancora giacenti in magazzino ovvero quali
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prodofti sonc in corso di lavorazione. Olire al numero (inventario) € necessario anche
capire il costo di ogni singolo bene.
| eriteri ammessi per identificare il costo sono:
_ il costo specifico;
_ il costo medio ponderato;

FIFO;

LIFO.
I primo criterio, quello del cosfo specifico, & in teoria il pib semplice ma in pratica
inutilizzabile.
Presuppone che a fine esercizio si conosca esattamente quali beni giacciono in magazzino
e guale sia il costo di ognuno di essi. Cid non & possibile per i beni fungibili (quelii in serie)
ma & a volte utilizzabile per i beni infungibili (quelli che hanno caratteristiche parficolari e
autonome.) Si pensi a chi vende autovetture: il costo specifico &€ applicabile, perche, oltre
ai diversi modelli, ogni auto ha un equipaggiamento diverso e un numero di matricola
diverso.Di contro, si pensi a chi commercia in dbbigliamento e che compra da tantissimi
fornitori anche a prezzi diversi. E'quasi impossibile, oltre che antieconomico, tenere
memoria se il vestito X & quelle acquistate a 80 euro © 82 euro! Per i beni fungibili & quindi
possibile utilizzare dei metodi alternativi che nonindividuane il costo dei beni effettivamente

giacentiin magazzino lensi un costo “teorico” che si basa sui flussi di entrata e uscita.

METODI di VALUTAZIONE

Metodo FIFO le quantitd acquistate o prodotte in epoca pil remota sono le prime

(First In, First Out) a essere vendute o utilizzate in produzione, di modo che “restanco in
magazzino” le quantita relative agli acquisti o alle produzioni piv
recenti

Metodo LIFO le quantitd acquistate o prodotte in epoca pib recentemente sono le

(Last In, First Out) prime o essere vendute o utilizzate in produzione, di modo che

“restano in magazzino” le quantita relative agli acquisti o alle
produzioni piU remote

Metodo del Costo Medio Ponderato che considera le unitd di un bene acquistato o prodotto a date
diverse e a diversi costi come facenti parte diun insieme, in cuiisingoli
acquisti e le singole produzioni non sono pit identificabili, ma sono tutti
ugualmente disponibili.

Siail metodo LIFO che il metodo del costo medio ponderato si presentano con due varianti,
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Il LIFO pud essere continuo o “a scafti”. Il costo medio ponderato pud essere " per periodo”
o ‘per movimento”. Ad ogni buon conto, la valutazione del magazzino, come accennato,
va fatto al minore tra il costo [ottenuto con uno dei metodi segnalati) e il valore di mercato.
In sostanza, valutafo il cosfo, si decide di operare una svalufazione per riporiare il valore
del magazzino a un valore “reale” che potrebbe essere quello di mercato.
Il valore di mercato e dato:

dal costo di sostitfuzione e, ciog, il costo al quale un cerfo bene pud essere riprodotto o
riacquistato;

dal valore nefto di realizzo e, cioé, il prezzo cui, un cerfo bene pud essere venduto sul
mercato. Il prezzo va scomputato dei costi di completamento (necessari ad esempio ai
“semilavorati” per diventare “prodotti finiti" e le spese diretfe di vendita: imballaggi,
provvigioni ecc.)
Le considerazioni rese, in ordine alla valutazione delle rimanenze, allo scopo di far
conoscere al Giudice le manchevolezze nelle scritture contabili (in primo luogo I'inventario,
efc.), in uno alle genericitd della Nota Integrativa, sempre uguale per ognuno dei Bilanci
esaminati e 'allegato di bilancio nella parte concernente i criteri di valutazioni delle
Rimanenze.
L'importo di euro 190.795,00 si riferisce a rimanenze di merci inerenti I'attivitd aziendale.
Questa CTU in un’ottica prudenziale, stante la parziale e lacunosa evidenza documentale
(Nota Integrativa — mancanza inventario), ritiene assumere il valore contabile delle
Rimanenze come indicato in Bilancio, anche alla luce delle lacune di cui alla contabilita

delle imanenze, senza inventario alcuno.

RIMANENZE
Rimanenze 69.575

Totale 69.575

Crediti Commerciali

La posta in questione fa riferimento a:
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CREDITI

Crediti verso clienti 14,950

Crediti verso altri 57.203

Totale 72.153

Tali crediti sono esposti in Bilancic nella classe Cll dell’ Attivo Circolante, c.d. crediti di
funzionamenfo indipendenti dalla loro scadenza. La Nota Integrativa pag. 8, per la voce
Credifi - Debiti, genericamente riferisce " ... sono esposti al presumibile valore di realizzo.
['adeguamento del valore nominale dei crediti al valore presunto di realizzo & oftenuto
mediante apposifo fondo di svalutazione crediti, fenendo in considerazione le condizioni
economiche generali del paese...”

Dungue, per I Codice Civile i crediti devono essere iscritti al presumibile valore di
realizzazione, cioe al netto di eventuali fondi di svalutazione. Il Codice non specifica quali
creditidebbano essere svalutati, quindi in linea di principio tale criterio deve valere per tutte
le macroclassi di credito (ossia credifi verso soci, di finanziamento, di funzionamento, ratei
e risconfi) che ritroviamo nell’ Attivo Circolante, qualora ne ricorrano i presupposti (ovvero
rischio insolvenza.) Tuttavia, non tutte le classi sono soggette al medesimo rischio di
insolvenza. Deve ritenersi nullo il rischio per i ratei attivie molto basso per i crediti verso i soci.
Inoltre & difficile ipotizzare che i crediti vantati verso lo Stato, Enti Pubblici, etc. possono non
essere integralmente recuperafi. Sonc dunque a “rischio insolvenza” 1 credifi, sia
commerciali sia finanziari vantati verso soggetti diversi da quelli sopra citati.

Il criterio fondamentale inerente la valutazione dei crediti &, anzitutto, una regola di buon
senso. Invero,sia secondo il dettato civilistico, che quello dei principi contabili nazionali — i
quali sono praticamente identici- i crediti devono essere iscritti al “valore di realizzo
presunfo”

Piu precisamente, il punto 8) dell’ art. 2426 Codice Civile, concernente i criteri di valutazione
dei creditistabilisce che questi " ... devono essere iscritfi secondo il valore presumibile di

1]

reglizzazione” mentre | principi contdbili stabiliscono che i . crediti vanno esposti in
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bilancio al valore del presunto realizzo” Cid posto,occorre rilevare che il Codice Civile, una
volta enunciato il principio generale di valutazione, nulla indica rispetto alle concrete
metodologie da adottare. Come per le dltre voci di bilancio, il valutatore deve percid far
riferimento alla prassi e ai principi contfabili. | principi contabili, in parficolare si soffermano
diffusamente sulla valutazione dei soli credifi commerciali. Cid in quanto essi,
normalmente,rappresentano |la parte preponderante o esclusiva dei crediti iscritti in
bilancio di un'azienda industriale,commerciale o di servizi.

In secondo lucgo, la valutazicne dei crediti finanziari pud desumersi, con gli opportuni
adattamenti, da quella dei crediti commerciali. In termini concreti, per determinare il valore
da attribuire @i crediti in bilancio i principi contabili nazionali segnalano che occorre,
anzitutto, prendere le mosse dal valore nominale. Questo rappresenta, owiamente, un
valore ideale, il quale molto difficilmente si fraduce tale e quale senza subire variazioni. |
fattori che incidono sul valore effettivo sono diversi e di vario genere, si va dalle perdite
d’inesigibilita, ai resi e/o interessi non maturati, etc., per cui € ragionevole, in mancanza
della costrizione di un “fondo rischi su credife” o ‘“fondo svalutazione crediti” e
cotrrispondente accantonamento pari al valore delle perdite presunte, inserito nel conto
economico, attuare una svalutazione del valore nominale dei crediti iscritti.

Pertanto, questa CTU ha ritenuto assumere al valore nominale sia i crediti tributar,
constatata 'esigibilitd accertatq, sia i crediti verso clienti.

Sicché il valore delle poste in questione viene cosi ridefinito:

CREDITI

Crediti verso clienti 14,250

Crediti verso altri 57.203

Totale 72,153
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Disponibilita Liquide

La posta in esame fa riferimento a:

DISPONIBILITA" LIQUIDE
Disponibilita liquide 3.842
Totale 3.842

La voce € stata assunta nel suo complesso al valore nominale.
Debiti

La posta in esame fa riferimento a:

DEBITI
Debiti 248.673
Totale 248.673

La nozione di debito attiene alle passivitd esposte in bilancio, aventi natura determinata ed
esistenza certa, con scadenza e ammontare fissati. A tal riguardo va detto che, essendo
debiti e costi due aspetti contabili correlati agli stessi fattori di gestione, i principi contabili
relativi alla rilevazione di molteplici debiti sono streftamente connessi a quelli che regolano
il iconoscimento dei costi, se da questi originano.

| presupposti per l'iscrivibilitd di un debito in bilancio, alla chiusura dell’ esercizio, vanno
individuati tenendo conte della circostanza che le passivitd sociali in danaro siano gid sorte
giuridicamente e siano state determinate in via definitiva con riguardo sia all'ammontare
(quantum), sia alla data di sopravvenienza (an). Ai fini dell'iscrizione in bilancio non &
necessario che i debiti sianc anche adeguatamente documentati dai c.d. titoli contabili
(fatture, scontrini, ricevute fiscali eccetera) piuttosto & basilare che siano determinati e ad
esistenza certa. Nell'iscrizione a bilancio dei debiti bisogna tener in considerazione le
seguenti varialbili:

_ |'origine;

_ la natura del creditore;

la scadenza.

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



In ordine a siffatte variabili, il principio contabile n. 19 OIC chiarisce che i debiti siano
evidenziati nello Stato Patrimoniale, separatamente, secondo la natura del creditore
perché in mancanza di indicazioni specifiche si & portati a ritenere che derivino
dall'ordinaria attivitd commerciale. Quello che rileva per liscrizione in bilancio non &
I'esatta scadenza, ma |'esigibilitd quale situazione di fatto e di diritto.

Dungue, I'esame dei Bilanci della societd esaminata (2021,2022 e 2023) in uno agli allegati,
descrive una situazione dei debiti distinta e eterocgenea. | dati storici di bilancio resi
disponibili emarginanc la proiezione futura del cash-flow che restituisce la capacita di
soddisfo della debitoria entro I'esercizio successivo. Sicché, in linea con le dissertazioni
avute, siriportanc i medesimi debitiiscritti in bilancio

Il valore delle poste in questione viene considerato come segue:

DEBITI

Debiti 248.673

TOTALE 248.673

Patrimonio Netto

Accertate come sopra in dettaglic le attivitd e le passivita sociali, apportate le opportune
rettifiche di valore sin qui illustrate nella loro consistenza e motivazione, il patrimonio netto
risulta essere per sua stessa definizione, il valore differenziale complessivamente
quantificabile in euro 423.784,00. Quindi a seguito della valutazione e delle rettifiche
effettuate sui valori patrimoniali al fine di evidenziare il valore economico si espone di
seguito, nel dettaglio, I'elenco delle attivitd e passivita alla data di riferimente della stima,

31.12.2023, comprensivo delle rettifiche apportate sulla tabella.
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Situazione Patrimoniale rettificata al 31-12-2023
Valutazione del complesso aziendale

Valore contabile

ATTIVITA® Rettifiche Valore corrente
netto

IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI 268.973 238.002 5046.975
Terreni 0 0 0
Immokili Operativi 263.648 238.002 501.650
Beni Mobili Operativi 5,325 0 £.3725
Beni non Operativi 0 0 0
IMMOBILIZZ. IMMATERIALI 0] 0
Brevetti, Marchi, Software 0 0 0
Spese Pubblicitarie 0 0 0
Studi e Ricerche 0 0 0
Sp. Impianto, Avviam., Altri 0 0 0
IMMOBILIZZ. FINANZIARIE 74.501 74.501
Partecipazioni - Quote - Titoli 0 0 0
Mutui e Crediti Finanziari 17,301 0 17.301
Altre Attivita' > 12 mesi 57.200 0 57.200
MAGAIIINO £9.575 69.575
Materie Prime e Imballaggi 0 0 0
Prodottiin Corso — Semil. 0 0 0
Prodotti Finiti 69.575 0 69.575
DISPONIBILITA" E LIQUIDITA' 21.406 21.406
Crediti verso Clienti 14.950 0 14.950
Anticipi Forniture Merci 0 0 0
Anticipi Forniture C/Capitale 0 0 0
Eraric Conto/lva 0 0 0
Crediti Diversi 3 0 3
Rateil Attivi 0 0 0
Risconti Attivi 2.611 0 2.611
Crediti v/soci per Versamenti 0 0 0
Investimenti a Breve 0 0 0
Banche c/c Attivi 3.842 0 3.842
Cassa 0 0 0

Totale Attivita 434.455 238.002 672.457

PASSIVITA’ A= sontaklle Rettifiche Valore corrente
netto

FONDI RISCHI E SPESE 54.925 54.925
Altri Fondi Spese e Rischi>12 0 0 0
Debiti Tributari 54,925 0 54,925
Fondo T.F.R. 0 0 0
DEBITI MEDIO-LUNGO TERMINE 168.977 168.975
Mutui e Debiti Finanziari 142.812 0 142.812
Altri Debiti » 12 mesi 26.165 0 26.163
DEBITI CORRENTI 24.771 24.771
Fornitori Operativi 16.513 0 16.513
Anticipi da Clienti 0] 0 0
Erario Conto lva 0 0 0
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Dekbiti Diversi — Fornitori Vari 4,708 0 4,708
Finanziam. Vari e c/Anticipi 3.550 FAY | 0 3.550
"Ratei Fassivi 0 F - 0 0
Risconti Passivi 0 0 0
Banche c/c Passivi 0 0 0
Totale Passivita 248.673 248.671
Sl T e Rettifiche Valore corrente
netto
PATRIMONIO NETTO 185.782 238.002 423.784

La valutazione della societd GIEMME srl al 31.12.2023 effettuata con il metodo patrimonicle
(o analitico), ha portate alla determinazicne di un valore netto (K') del "patrimonio netfto
di funzionamento”, pari a euro 423.784,00

K' = 423.784,00

Solo in limitati casi il metodo patrimoniale fin qui applicato pud fornire, da solo, una base
adeguata di informativa per la determinazione del capitale economico di impresa.

Pertanto si provvede alla verifica mediante applicazione del metodo reddituale:

Vdlore della societd secondo il metodo patrimoniale analitico:
W =K'= 423.784,00

- Valutazione con il metodo misto patrimoniale - reddituale
(determinazicne dell’avwiamento)

La valutazione con il metodo miste patrimoniale — reddituale utilizza la seguente formula
matematica:

W=K +A=K+an[i(R-r.KA)

Dove:

W = valore dell’azienda

K'= patrimonio netto rettificato

A =awiamento =an [i (R—r. KA)
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KA = & il capitale investito

n = periodo di attualizzazione del sovrareddito

R = reddito normale atteso

i = tasso di attualizzazione

r = tasso di remunerazione del capitale investito

Il procedimento utilizzato si fonda sul calcolo dell’ avviamento (A) secondo la formula sopra
specificata.

Consiste nell'attualizzare, alla data di valutazione (il coefficiente di attualizzazione, mutuato
dalla matematica finanziaria, € rappresentato dal simbolo an| i },il sovrareddito medio
dell’ azienda rispetto al rendimento del capitale investito {capitale netfo investito per un
fasso di remunerazione r); il sovrareddito & dato dalla formula

(R-r. KA.)

Patrimonio nefto reftificato (K’):
E' la risultanza della valutazione andlitica (o pafrimeoniadle) dell’azienda effettuata in
precedenza:

K’ =423.784,00

Reddito normale atteso

Rappresenta, alla data di riferimento per la valutazione, il reddito normale che I'azienda
sard in grado di generare in futuro. Esistono varie metodologie per la sua determinazione.
Generalmente si analizzane irisultati di almeno tre esercizi precedenti la data diriferimento,
nella fattispecie si dispone esclusivamente dei bilanci per gli anni 2021-2022-2023. | redditi
di tali esercizi vengono depurati di tutte le componenti a carattere straordinario e/o
confingente, owvvero significative plusvalenze o minusvalenze, di tufte le rilevanti
componentireddituali, positive e negative, estranee alla gestione tipica dell’ azienda e non
ripetibili {c.d. normalizzazione).

Infine si depurano i valori complessivi cosi ottenuti dalla componente inflazionistica al fine
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di tradurli in valori correnti al 31.12.2023 [c.d. affualizzazione.) Si procede poi dlla
deferminazicne, affraverso una media matematica, oftenendo il c.d. redditc medio
normalizzato il quale viene assunto come reddito normale aftteso o, piu semplicemente,
reddito atteso (cioé& il reddito che si pud atfendere per 'avvenire dell’ azienda oggetto di
valutazione). Si considera la differenza tra valori della produzione e costi della produzione,
tralasciando quindi le componenti straordinarie del risultato economico.

In ogni case il reddito normale afteso & stato determinate calcolando la media dei redditi

normalizzati 2021-2023.

Le risultanze dell’analisi dei redditi passati sono le seguenti:

dic-21 dic-22 dic-23

RISULTATO ESERCIZIO -23.604 -20.135 123
RETTIFICHE POLITICHE Dl BILANCIO 0 0 0
-Amm.ti e Acc.ti 0 0 0
-Rettifiche a Valutaz. 0 0 0
-Compenso direzion. 0 0 0
-Altre Manovre 0 0 0
RETTIFICA EVENTI NON RICORRENTI 0 0 0
-Eventi stracrdinari 0 0 0
-Altro 0 0 0
ALTRE RETTIFICHE

-Rettifiche Amm.ti per Inflazione 0 0 0
EFFETTO FISCALE SU RETTIFICHE 0 0 0
RISULTATO NOMINALE NORMALIZZATO -23.604 -20.135 123

Il reddito normale atteso, sulla base dell’analisi degli ultimi tre esercizi precedenti alla data
di riferimento per la valutazione, risulfa dalla media aritmetica dei redditi normalizzati

attualizzati del triennio di riferimento owvvero:

Determinazione della Media

2021 -23.604
2022 -20.135
2023 123
TOTALE -43.616
Media storica aritmetica triennio /3
Reddito medio prospettico Normalizzato (R) -14.539
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Il redditc normale atteso, stante i risultati negativi della situaziocne economica, viene cosi

determinato e naturalmente presenta valore pari a 0, sicché R=0

Tasso di remunerazione del capitale investito (r):

I tasso di remunerazione & stato deferminato dal softoscritto considerande due
componenti: il rendimento diinvestimenti privi dirischi e la componente “rischio diimpresa”
che, per la sua remunerazione, richiede un incremento r. Per determinare il tasso di
remunerazione di investimenti privi di rischio si & fatto riferimento al rendimento medioc dei

fitoli di Stato. (Fonte MEF Rendistato) Il tutto viene rappresentato nella seguente takella:

Rendimento medio annuo titoli di stato Yo

2021 0.42
2022 2.45
2023 3,91
Media 2021/2023 2,26
Arrotondato 23 |

Ai fini della defterminazione di {r) si sono tenuti in considerazione i dati real (rendimento titoli
di Stato e fasso di inflazione come segue) del triennio di riferimento. Essi sono, infatti, dafi
oggettivi, completamente estranei agli accadimenti aziendali, ai quali occore fare
riferimento per confrontare la redditivita aziendale prevista. Il rendimento degli investimenti
privi di rischio, posto quindi pari al 2,3%.

e stato depurato di una componente inflazionistica determinata come segue secondo il

criterio sopra evidenziato:
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TASSO MEDIO INFLAZIONE %

2021 1,9
2022 8,1

2023 54

Media 2021/2023 5,13
Arrotondato 5.1 |

Tasso medio annuo di inflazione*: 5,1%

(¥) Fonte Istat - andamento medio dei prezzi al consumo per annudlita

La differenza tra il rendimento del 2,3% e la componente inflazionistica del 1,43% & stata
incrementata del coefficiente necessaric alla remunerazione del rischio di impresa pari al
6,5%. Conil procedimento indicato si &€ determinato un tasso di remunerazione del capitale
investito pari a:

r=23%-51%+65% =37

r=3,7

Il capitale investito (KA)

Il capitale investito KA coincide normalmente conil valore del capitale netto reftificato K'.
I capitale netto rettificato, che nella generalitd dei casi coincide con il capitale investito,
rappresenta, a valori correnti, I'ammontare dell'investimento complessivo effettuate da
parte dei soci nella societd convenuta anziché in investimenti alternativi.

Pertanto, alla luce delle considerazioni si qui avute il valore del capitale investito, &
determinato come segue:

K'= KA = 423.784,00

Tasso di altualizzazione (i)

L'attualizzazione ¢ lo strumento finanziario da utilizzarsi per ricondurre alla data di
valutazione (31.12.2023) i sovra redditi (R = r.K’) attesi per il futuro (valore aftuale della
rendita futura costituita dai sovra reddifi). |l tasso di attualizzazione non tiene conto del

rischio d'impresa ma solamente del rendimento degli investimenti alternativi privi di rischio.
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Si & pertanto utilizzato il tasso, in precedenza determinato, pari al 2,3 % annuo (fasso
rendimento medio titoli di Stato)

i=2,3%

Arco temporale di riferimento (n)

Tenuto conto della prassi normalmente seguita nella valutazione e delle caratteristiche
dell’azienda in esame, il sottoscritto ha ritenuto di considerare la durata dell’ avwiamento
pari a 5 anni. La determinazione dell’arco temporale di riferimento appare comungue
congrua in relazione ad una prospettiva di continuazione dell’ attivita, dell’ attivita svolta e
considerato infine il livello attuale e prospettico di concorrenza nel settore in esame

h=5

Determinazione dell’'avviamento (A)

Sulla base di quanto esposto in precedenza, sulla scorta della documentazione raccoltq, si
e in grado di determinare |'avviamento della societd convenuta GIEMME sd come segue
A =an]i (R—r. KA)

A= a 5]2,3 (0-0,037 X 423.784,00) =

A=-15.680,00

A= - 15.680,00 (badwill)

Determinazione dell’avviamento (A)

L'avwviamento della societd di cui & causa alla data del 31.12.2023 risulta negativo, viene
determinato quindi in euro — 15.680,00 circa.

Orbene per il triennio 2021-2023 il valore negativo della media del reddito nefto
normalizzato, & ingannevole, poiché contribuisce a misurare un avviamentco, determinato
con lo stesso criterio di calcolo rappresentato innanzi, negative a sua volta (c.d. bad will).
Questa circostanza pero stride rispetto a un consolidato orientamento di giurisprudenza,
che il CTU ha scelto di considerare, debitamente, ai fini della valutazione del complesso
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aziendale di cui & causa.

La Corte di Cassazione, con sentenza n. 14336 del 30 giugno 2011, ha affermato che non
e corretto ritenere I'avviamento direttamente e risolutivamente collegato all’esistenza di
un utile di esercizio, sebbene correlato agli ultimi fre esercizi. || dato rilevante, infatti, & quello
dei ricavi ottenuti dall'azienda. Il Giudice Supremo, rinviando a quanto affermato da
autorevele dottring, ha considerate I'avviamento come un bene immateriale dell’'azienda.
In sintesi, ha definito I'awiamento come la capacitd {ovvero I'atfitudine) dell’ azienda a
conseguire redditi nel tempo, cioé a continuare a produrre utili. Come tale I'avwiamento &
una caratteristica dell' azienda e non della societd che risulta proprietaria dell’ azienda. La
valutazione dell'avwiamento & una fipica materia sulla quale la dottrina ha profuso
amplissime dissertazioni senza che si sia pervenuti ad un univoco metodo di calcolo valido
per tutti. Solitamente il calcolo dell avwiamento si ottiene mediante attualizzazione del
surplus di reddito futuro [o sovrareddito) per un congruo tasso di valutazione. In parcle
semplici si tfratta diisolare innanzitutto il sovrareddito (che sarebbe profitto puro) cioe |'utile
di esercizio (meglio il reddito medio prospettico) al netto degli oneri figurativi costituiti dagli
interessi sul capitale investito e dal salario direzionale. In sostanza secondo i Giudici di
Suprema Corte il valore dell’ avviamento si ottiene sulla kbase della percentuale diredditivita
applicata dlla media dei ricavi accertati o dichiarati negli ultimi tre perioedi d'imposta
moltiplicata per fre. Nella specie guindi dovrebbe ftenersi conto del volume dei ricavi
redlizzati e non del risulfato economico di gestione. La scelta in ordine all’analisi
comparativa dei ricavi maturati nel triennio 2021-2023, dimostra che & verosimile ritenere il
valore dell'azienda prossimo a quello individuato, le oscillazioni nei valori che fanno
registrare i metodi di calcolo impiegati [patrimonio e patrimoniale —reddituale) si spiegano,
in parte, con la diversa incidenza del tasso di remunerazione del capitale investito {ossia
reddito medio afteso) e in parte con le mutevoli componenti immateriali del patrimonio.
Queste precisazioni fanno ritenere il metodo analitico pafrimoniale, comunque piu
affidabile ed equo.
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Tuttavig, il valore della societd secondo il metodo misto patrimoniale reddituale:

W =K +A=423.784,00 + 0,00 = euro 423.784,00

Lo scrivente CTU qui di seguito espone sintefizzandoli, i risultati delle valutazioni effeftuate

con i metodi analitico e misto patrimoniale- reddituale:

Vdlore della societd secondo il metodo anadlitico K =423.784

patrimoniale

Vadlore della societd secondo il metodo misto K+A=

patrimoniale/reddituale 423.784+0=
423.784

I CTU ritiene, fatfi salvi i risultati sopra esposti, considerato e preso atto: dell’elevata
incidenza dei debiti V/ fornitori con riverberi negativi sui valori della gestione
economica/finanziaria, tutto gquanto sin qui preso atto e considerato, in piena coscienza e
sulla base di evidenti ragioni di correttezza e di opportunita, di determinare il valore
economico definitivamente attribuito alla societd GIEMME srl in valori corrispondenti, a

euro 423.784,00 circa. Valore stimato con il metodo analitico patrimoniale.

I CTU sulla base del lavoro svolto e con riferimente a quanto esposto nei precedenti
paragrafi ritiene di aver ottemperato al suo incarico. La conclusicne del suo lavoro &
sinfetizzata in quanto segue. Sulla base dell'attenta analisi della documentazione,
contabile , consegnata alle scrivente o acquisita direttamente dalle parti in causa.
Previo esame degli atti di causa e compiuti gli accertamenti necessari:

considerato che, sulla base dei documenti in possesso del CTU e delle informazioni
raccolte, le variazioni intervenute nella consistenza complessiva del netto patrimoniale
dalla data di riferimento della perizia alla data di redazione della medesima rientrano nella
misura della normale operativitd aziendale e sone tali da non influire, ragionevolmente, in
maniera significativa sulle risultanze complessive del lavoro svolto;

sulla base di un criterio di alta probabilitd e assoluta ragionevolezzq, il soHoscritto CTU
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dott.Gianbaltista Barbato ritiene di detemtmminare il valore economico del patrimonio netto

della societd GIEMME srl al 31.12.2023 in euro 423.784,00 circa.

Pertanto, al fine di fornire risposta compiuta al guesito, quale diretta conseguenza delle

valutazioni in precedenza evidenziate e fatte salve le considerazioni sopra esposte, lo

scrivente CTU ritiene di determincre il valore delle quote socidli in capo al socio _
-in euro 127.135,20 (423.784,00*30,00%), arrotondato ad euro 127.135,00.

Il dato sopra evidenziato rappresenta la conclusione finale cui & pervenuto il sottoscritto

CTU con la serena coscienza di aver operato secondo giustizia. Grato per la fiducia

accordatagli, lo scrivente, ritiene di aver portate a termine 'incarico affidatogli e imane a

disposizione per qualsi voglia eventuale chiarimento o ulteriore indagine.

Con osservanza.

San Giorgio a Cremano i 30 ottobre 2024

in fede

dott. Gianbattista Barbato

firmato digitalmente
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Doftor Gianbattista Barbato

Commercialista - Revisore Legale dei Conti -~ CI1.U. Tribunale di Napoli
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Sezione XIV SEL.CIVILE

Procedimento n® 10982/2023 R.G.-Esec.

promosso

Creditore istante

coniro

Debitore eseculato

Integrazione alla Perizia di Sima
Valutazione QuoteScociali
GIEMME SRL
depositata il 02-12-2024

Giudice dell' Esecuzione
Dott.ssa Rosanna Acampora

Dottor Gianbattista Barbato
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1. Premessa e quesito
Il sottoscritto Dott. Gianbattista Barbato, con studio in San Giorgio a Cremano (NA), via
Sant'/Anna n.41, iscritto all’Ordine dei Dottori Commercialisti di Napoli n® 1549 sezione A,
codice fiscale: _ pec: studicbarbato@egalmailit, a seguito di
provvedimento del G.E. Dottoressa Rosanna Acampora, reso in data 28-06-2024, veniva
designato CTU nella procedura emarginata in epigrafe, al fine di accertare la titolarita,
dallepoca del pignoramento e sino al momento dellaccerfamento officioso, in capo al
signor _ di quote di partecipazione al capitale sociale della societd
GIEMME srl, determinandone leffeftiva entitd,nonché il valore con la specifica dei
parametr di valutazione, in data 02.12.2024, depositava la perizia estimativa delle quote
socidli pigncrate.

Nell' udienza del giorno 11.03.2025, il Giudice dell' Esecuzione, sciogliendo la riserva del 20
02.2025 ed, accogliendo parzioimente l'istanza formulata dal difensore del debitore
esecutato, ritenendo necessario un approccio integrato di valutazione in grado di meglio
riflettere le caratteristiche essenziali dell’ aziende inferessate dalla procedura esecutiva ,
disponeva un supplemento di indagine, affidandolo allo scrivente CTU, assegnando il
seguente incarico:

A) espletato ogni accertamento o verifica tecnica ancora ritenuti opportuni, accerti il CTU il
valore attribuibile alle quote di partecipazione del capitale sociale delle societa TRAFFIC
MAN SRIL, TRAFFIC WOMAN SRI. e GIEMME SRL , siccome gia risultate accertate in
titolarita al debitore esecutat_adottando sul piano tecnico, rispetto a
quello cd patrimoniale gia seguito, l'altro diverso metodo di valutazione, proposto dalla
dottrina e suggerito dalla prassi, del metodo reddituale, estendendo I’esame dei bilanci
societari agli ultimi sei anni ed all’esito del quale ulteriormente procedere alla valutazione
mediata tra quella risultante per via del metodo patrimoniale e quella risultante per via di
quello reddituale, solo se quest’ultimo risulti superiore al valore espresso dalla valutazione

patrimoniale stessa.
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B) Con riguardo all’immobile oggetto della consultazione catastale disposto e richiamato nella
relazione peritale depositata relativa alla valutazione della quota sociale della societa
GIEMME SRI,, espletato ogni accertamento o verifica tecnica ancora ritenuto opportuno,
accerti il CTU, previa acquisizione del titolo di acquisto in favore del debitore ed acquisito,
ove necessario, 1’elenco delle iscrizioni ¢ delle trascrizioni pregiudizievoli di qualsiasi tipo
ed in ordine cronologico, previa identificazione dell’immobile oggetto della consultazione
catastale, ne indichi la sua tipologia, i dati reali ed attuali relativi a : Comune; localita, via,
numero civico, scala, piano, interno, accesso; né chiarisca la regolarita edilizia, le eventuale
pertinenze ed accessori, le parti comuni ¢ condominiali siccome, solo rilevati dal titolo di
provenienza; indichi inoltre I’attuale stato dell’immobile e lo stato di possesso ¢ ne determini
il valore di mercato tramite le quotazioni parametriche desunte da attendibili osservatori del
mercato immobiliare (O.M.1.), con verifica di indagini di mercato espletate direttamente in
loco ¢ conferendo alla determinazione del valore in questione la necessaria prudenzialita di

specie, trattandosi invero di stimare il solo valore di mercato della partecipazione socictaria.

{cfr. Allegato Verbale conferimenlo incarico ed acceltazione)

2. le operazioni peritali

I CTU, in data 09.05.2025, a mezzo PEC, ha dato comunicazione del luogo, data ed ora
dellawio delle operazioni integrative peritali, dll'indirizzo PEC della societa
gi.emme.sas@legalmadil.it, cosi come indicato nella visura camerale disponibile presso la
CCIAA ; in par data, medesima comunicazione veniva resa,sempre a mezzo PEC,
allawocate Rosa Campolongo, procuratore del creditore procedente ed all'avvocato
Antonio Sassi, procuratore del debitore esecutato, ailoro indirizzi pec dichiarati, nonche ai
consulenti tecnici di parte nominati.

II'CTU, sempre in data 09.05.2025, a mezzo PEC, ha dato comunicazione del luogo, data
ed ora dellavvio delle operazioni infegrative peritali relative all’accessso allimmobile
oggetto di valutazione integrativa, all'indirizzo PEC della societd gi.emme.sas@legalmail.it,

cosi come indicato nella visura camerale disponibile presso la CCIAA, nonche all'avvocato

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



_ procuratore del creditore procedente ed oII’_

procuratore del debitore esecutato, ai loro indirizzi pec dichiarati, ed ai consulenti tecnici
di parte nominati.  (cf allegato Pec/email)

Alla riunione convocata per il giorno 16.05.2025, presso lo studio dello scrivente CTU, tutte
le parti processuali risultavano assenti, con precisazione che il legale rappresentante della
societd GIEMME s.rl, a mezzo del proprio consulen’re-in data 15.05.2025, faceva
pervenire dllo scrivente CTU, a mezzo pec, la documentazione contabile richiesta.

La documentazione prodotta:

— Bilanci di esercizio anni 2018-2019-2020 depositati al Registro Imprese completi di
nota integrativa, che integrati ai bilanci di esercizio 2021-2022 e 2023
precedentemente consegnati, consentono I'analisi degli ultimi sei anni di aftivita,
utilizzando il metodoe di valutazione reddituale, cosi come disposto dal G.E.

Alla riunione convocata per il giorno 21.05.2025, per I'accesso all'immobile sito in Napoli
alla via Carlo Troya n. 2.4.6, di proprietd della GIEMME s, risultfava presente, esclusivamente
I'amministratore unco della indicata societq, _ il quale
concesso I'accesso all'immobile al CTU ed al suo collaboratore autorizzava a fotografare
sia gl interni che gli esterni dell'immobile, riservandosi di consegnare la documentazione,
relativa all'inmmobile, richiesta, a mezzo pec.
La documentazione prodotta:

- Afto acquisto immobile:

- Affitto ramo d'azienda

- Visura catastale immobile.
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3. La valutazione della “GIEMME srl”

I metodo reddituale si basa sull' attualizzazione dei flussi reddituali attesi (poggia le proprie
fondamenta sui medesimi pilastri teorici di quello finanziario) ed & considerato una
semplificazione di quello finanziario. La sua equivalenza sostanziale al metodo finanziario,
nasce dal fatto che nel medio/lungo periodo i flussi finanziari attesi tendono ad equivalere
a quelli reddituali. | metodo reddituale fonda il valore dell'azienda sulla sua capacitd di
generare reddito ed ha come obiettivo quello di valutare l'azienda come complesso
unitario sulla base della relazione: Valore = Redditivita.

I metode reddituale si basa sulla stima dei flussi di redditc costanti derivanti da una
normalizzazione del reddito che esprime una misura equilibrata di redditivitd, destinata a
durare nel tempo e depurata da ogni sua componente straordinaria onde evitare il rischio
di rendere inattendibile il risultato della valutazione. Al fini della determinazione del reddito
si ritiene che la tecnica preferibile sia quella basata sul principio di conservazione dei redditi
storicamente oftenuti in tempi recenti (metodo dei risultati storici).

Come gid evidenziato in premessa del presente capitolo il metodo reddituale puro sifonda
sulla capitalizzazione, ad un prefissato saggio di capitalizzazione, del reddito medio futuro
atteso come producibile da una azienda. Detto metodo si basa sulla proiezione nel tempo
di una misura di reddito unico, nommale e costante. Esso quindi consiste
nell'approssimazione di un reddito espressivo della durevolezza dell'utilita futura ritraibile
dall'azienda per un pericdo di tempo sostanzialmente ilimitato. Con riferimento a tale
ultimo aspetto (periodo di tempo considerato) lo scrivente ha poi ritenuto opportuno

inserire dei correttivi espressivi di una durata limitata per semplice comparazione.

La formula di riferimento per la determinazione del valore del capitale economico in

guesto metodo di valutazione ¢ la seguente:
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In ipotesi di orizzonte temporale illimitato :

VA=RN /i

In ipotesi di orizzonte tempordle limitato:

VA =RN a n7i

Dove:

VA = valore del capitale economico dell'azienda;

RN redditc netto medio, normale atteso dall'azienda negli anni a venire;

i = tasso di capitalizzazione del flusso reddituale medio, normale atteso;

n = numero degli anni in cui si ritiene che si potranno manifestare i flussi di reddito.

IL VALORE DELL'AZIENDA RISULTANTE DALL'APPLICAZIONE DEL METODC REDDITUALE.
Analisi dei dati economici

Al fine di comprendere 'andamento della societa negli esercizi precedenti,sono stati
analizzati | valori storici registrati dalla stessa nel periodo 2018 -2023 esposti e riclassificati

nella seguente tabella:
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| BILANCI STORICI

Nelle tabelle successive viene proposta la riclassificazione economica, patrimoniale e finanziaria
dei bilanci relativi agli esercizi 2018 — 2019 - 2020 - 2021 - 2022 - 2023.

(valori espressi in euro)
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Conto economico

31-12-2018
Conto economico
A) Valore della produzione
1) ricavi delle vendite e delle presiazioni 91.155
5) altri ricavi e proventi
altri 9.856
Totale altri ricavi e proventi 9.856
Totale valore della produzione 101.011
R) Costi della produzinne
B) per materie prime, sussidiarie, di consumo e di merci 0
7) per servizi 55.345
8) per godimento di beni di terzi 36.189
8) per il personale
b} oneri sociali 138
Totale costi per il personale 138
10) ammaortamenti e svalutazioni
aj, b]‘. c) ammartamento delle immobilizzazioni immateriali e materiali, altre svalutazioni 51.093
delle immaobilizzazioni
b} ammortamento delle immobilizzazioni materiali 21.093
Totale ammortamenti e svalutazioni 21.093
11) variazioni delle rimanenze di materie prime, sussidiarie, di consumo e merci 5.936
14) oneri diversi di gestione 13.832
Totale costi della produzione 132533
Differenza tra valore e costi della produzione (A - B) (31.522)
C) Proventi & oneri finanziari
16) altri proventi finanziari
d) proventi diversi dai precedenti
altri 1
Totale proventi diversi dai precedenti 1
Totale altri proventi finanziari 1
17) interessi e altri oneri finanziari
altri 6.085
Totale interessi e altri oneri finanziari 6.085
Totale proventi e oneri finanziari (15 + 16 - 17 + - 17-his) (6.084)
D) Rettifiche di valore di attivita e pessivita finanziarie
Totale delle rettifiche di valore di zttivita e passivita finanziarie (18 - 19) 0
Risultato prima delle imposte (A- B +-C + - D} (37.606)
20) Imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate
imposte correnti 0
Totale delle imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate 0
21) Utile (perdita) dell'esercizio (37.606)
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Conto economico

Conto economico
A) Valore della produzione
1) ricavi delle vendite e delle prestazioni
5) altri ricavi e proventi
altri
Totale altri ricavi e proventi
Totale valore della produzione
B) Costi della produzione
B) per materie prime, sussidiarie, di consumo e di merci
T) per servizi
8) per godimento di beni di terzi
) per il personale
a) salari e stipendi
b) oneri sociali
Totale costi per il personale
10) ammortamenti e svalutazioni

a), b), c) ammortamento delle immobilizzazioni immateriali e materiali, altre svalutazioni

delle immobilizzazioni
b) ammortamento delle immobilizzazioni materiali

Totale ammortamenti e svalutazioni

11) variazioni delle rimanenze di materie prime, sussidiarie, di consumo & merci

14) oneri diversi di gestione
Totale costi della produzione
Differenza tra valore e costi della produzione (A - B)
C) Proventi e oneri finanziari
16) altri proventi finanziari
d) proventi diversi dai precedenti
altri
Totale proventi diversi dai precedenti
Totale altri proventi finanziari
17) interessi e altri oneri finanziari
altri
Totale interessi e altri oneri finanziari
Totale proventi e oneri finanziari (15 + 16 - 17 + - 17-bis)
D) Rettifiche di valore di attivita e passivita finanziarie
Totale delle rettifiche di valore di attivitd e passivita firanziarie (18 - 19)
Risultato prima delle imposte (A-B+-C+-0)
20) Imposte sul reddito dell'esercizio, comrenti, differite € anticipate
imposte correnti
Totale delle imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate
21) Utile (perdita) dell'esercizio
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31-12-2019

69.600

1
1
69.601

410
8.510
43.072

1.250
753
2.003

20.964

20.964
20.964
0

9.466
g4.425
(14.824)

=]

6.665
6.665
(6.665)

0
(21.489)

385
385
(21.874)
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Conto economico

Conto economico

A) Valore della produzione
1) ricavi delle vendite e delle prestazioni

5) altri ricavi e proventi

altri

Totale altri ricavi e proventi
Totale valore della produzione
B) Costi della produzione

6) per materie prime, sussidiarie, di consumo e di merci

7) per servizi

B) per godimento di beni di terzi
9) per il persorale
a) salari e stipendi

b} oneri sociali

Totale costi

per il personale

10) ammortamenti e svalutazioni
a), b), c) ammortamento delle immobilizzazioni immatenali e materiali, altre svalutazioni
delle immobiizzazioni

b) ammaortamento delle immobilizzazioni materiali
Totale ammertamenti e svalutazioni

11) variazioni

delle rimanenze di materie prime, sussidiarie, di consumo e merci

14) oneri diversi di gestione

Totale costi della produzione
Differenza tra valore e costi della produzione (A - B)

C) Proventi e oneri finanziari
17) interessi e altri oner finanziari

altri

Totale interessi e altri oneri finanziari

Totale proventi e oneri finanziari (15 + 16 - 17 + - 17-bis)

D) Rettifiche di valore di attivita e passivita finanziarie
Totale delle rettifiche di valore di attivita e passivita finanziarie (18 - 19)

Risultato prima
20) Imposte sul

celle imposte (A-B+-C +-D)
reddito dell'esercizio, comrenti, differite e anticipate

imposte correnti

Totale delle imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate
21) Utile (perdita) dell'esercizio
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31-12-2020

69.600

18.709
18.709
88.309

4.323
50.037

3.000
1.672
4.672

21.144

21.144
21.144
9.226
7.296
96.698
(8.389)

1.049
1.049
(1.048)

0
(9.438)

1.341
1.341
(10.778)
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Conto economico

Conto economico

A) Valore della produzione
1) ricavi delle vendite e delle prestazioni
5) altri ricavi e proventi
altri
Totale altri ricavi e proventi
Totale valore della produzione
B) Costi della produzione
6) per materie prime, sussidiarie, di consumo e di merci
7) per servizi
8) per godimento di beni di terzi
9) per il personale
a) salari e stipendi
b} oneri sociali
Totale costi per il personale
10) ammortamenti e svalutazioni

a), b}, ¢) ammortamento delle immoebilizzazioni immateriali e materiali, altre svalutazioni

delle immaobilizzazioni
b} ammortamento delle immokbilizzazioni materiali

Totale ammortamenti e svalutazioni

11) variazioni delle rimanenze di materie prime, sussidiarie, di consumo e merci

14) oneri diversi di gestione
Totale costi della produzione
Differenza tra valore e costi della produzione (A - B)
C) Proventi e oneri finanziari
17) interessi e altri oneri finanziari
altri
Totale interessi e altri oneri finanziari
Totale proventi e oneri finanziari (15 + 16 - 17 + - 17-his)
D) Rettifiche di valore di attivita e passivita finanziarie
Totale delle rettifiche di valore di attivita e passivita finanziarie (18 - 19)
Risultato prima delle imposte (A-B +-C + - D)
20) Imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate
imposte correnti
Totale delle imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate
21) Utile (perdita) dell'esercizio
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31-12-2021

69.600

69.602

206
6.970
50.065

3.000
1.603
4.603

21.144

21144
21144
0

7.190
90.178
(20.576)

3.028
3.028
(3.028)

(23.604)

(23.604)
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Conto economico

31-12-2022
Conto economico
A) Valore della produzione
1) ricavi delle vendite e delle prestazioni 69.600
5) altri ricavi e proventi
altri 33.587
Totale altri ricavi e proventi 33.587
Totale valore della produzione 103.187
B} Costi della produzione
6) per materie prime, sussidiarie, di consumo e di merci 511
7) per servizi 8.451
B) per godimento di beni di terzi 55.468
8) per il personale
a) salari e stipendi 3.000
b) oneri sociali 1.850
Totale costi per il personale 4.850
10) ammortamenti e svalutazioni
a), b]'. c) amlrpm'tarlneptu delle immobilizzazioni immateriali e materiali, altre svalutazioni 21144
delle immabilizzazioni
b) ammortamento delle immobilizzazioni materiali 21.144
Totale ammortamenti e svalutazioni 21.144
11) variazioni delle rimanenze di materie prime, sussidiarie, di consumo e merci 17.458
14) oneri diversi di gestione 7131
Totale costi della produzione 115.013
Differenza tra valore e costi della produzione (A - B) (11.828)
C) Proventi e oner finanziari
17} interessi e altri oneri finanziari
altri 8.309
Totale interessi e altri oneri finanziari 8.309
Totale proventi e oneri finanziari (15 + 16 - 17 + - 17-bis) (8.309)
D) Rettifiche di valore di attivita e passivita finanziarie
Totale delle rettifiche di valore di attivita e passivita finanziarie (18 - 19) 0
Risultato prima delle imposte (A-B +-C +-0) (20.135)
21) Utile (perdita) dell'esercizio (20.135)
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Conto economico

31-12-2023
Conto economico
A) Valore della produzione
1) ricavi delle vendite e delle prestazioni 87.5592
5) altri ricavi e proventi
altri 17.574
Totale altri ricavi e proventi 17.574
Totale valore della produzione 105.166
B) Costi della produzione
6) per materie prime, sussidiarie, di consumo e di merci 1.277
7) per servizi 9.687
B} per godimento di beni di terzi 49.189
9) per il personale
a) salari e stipendi 3.000
b) oneri sociali 1.659
Totale costi per il personale 4.659
10) ammortamenti e svalutazioni
a), b]'. c) amqunnallﬂerl'lm delle immobilizzazioni immateriali e materiali, altre svalutazioni 21144
delle immobilizzazioni
b} ammortamento delle immobilizzazioni materiali 21.144
Totale ammortamenti e svalutazioni 21144
11) variazioni delle rimanenze di materie prime, sussidiarie, di consumo e merci 0
14) oneri diversi di gestione 6.824
Totale costi della produzione 92.780
Differenza tra valore e costi della produzione (A - B) 12.386
C) Proventi e oneri finanziari
17) interessi e altri oneri finanziari
altri 11.103
Totale interessi e altri oneri finanziari 11.103
Totale proventi e oneri finanziari (15 + 16 - 17 + - 17-bis) {11.103)
D) Rettifiche di valore di attivita e passivita finanziarie
Totale delle rettifiche di valore di attivita e passivita finanziarie (18 - 19) 0
Risultato prima delle imposte (A-B +-C +-D0) 1.283
20) Imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate
imposte correnti 1.160
Totale delle imposte sul reddito dell'esercizio, correnti, differite e anticipate 1.160
21} Utile (perdita) dell'esercizio 123
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La normalizzazione del reddito.

Alla luce dellandlisi svolta in relazione allandamento economico della societa' nedli
esercizi presi in consideraziocne, seguendo | metodo reddituale, & statc dapprima
determinato il reddito medio — normale della Societd.

Tale valore € stato stimato, tenendo conto dei dati storici conseguiti dalla societd e, in
particolare, della media dei risultati d’esercizio conseguiti nel periodo 2018-2023.

Lo scrivente assumerd quindi i fini dell'individuazione del reddito normalizzate, lindicatore
del risultato d'esercizio, in quanto espressivo, nel caso di specie, della capacitd reddituale
dell'azienda.

Pertanto, si & proceduto ad individuare il Reddito normalizzato sulla base della media dei
risultati storici degli esercizi dal 2018 al 2023, al fine di individuare la capacitd reddituale
dell'azienda in pieno funzionamento.

Il isultato della normalizzazione del Reddito del periodo 2018-2023 oggetto di osservazione

e il seguente:

[Valori espressiin euro)

REDDITO 2018 2019 2020 2021 2022 2023
"NORMALIZZATO"

UTILE (PERDITA ESERCIZIO) -37.606 -21.874 -10.779 -23.604 -20.135 123
RETTIFICHE

REDDITO NORMALIZZATO -37.606 -21.874 -10.779 -23.604 -20.135 123

Dall'andalisi dei conti economici storici della societd, i fini della determinazione del reddito
normalizzato, si evidenzia che ai fini del processo di normalizzazione del reddito,
considerato che la stessa non ha adottato politiche di bilancio giudicate distorsive, non &
stato necessario:

- redistribuire nel tempo proventi e costi straordinari;

- eliminare proventi e cneri estranei alla gestione, in quanto inesistenti;

- operare altre rettifiche.
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Riepilogando, dl fine di individuare il Reddito medio normalizzato al netto delle imposte, si

e proceduto come segue:

[Valori espressiin euro)

Determinazione della Media

2018 -37.606
2019 - 21.874
2020 -10.779
2021 -23.604
2022 -20.135
2023 123
TOTALE -113.875
Media storica aritmetica sessennio é
Reddito medio prospettico Normalizzato (R) -18.77%9

Le risultanze dell’andalisi di bilancio restituiscono un azienda perennemente in perdita per
la cui valutazione non risulta applicabile | metodo reddituale.
Il valore minimo dell'azienda e quello di liquidazione ottenibile analiticamente tramite |l

metcdo patrimoniale.

Determinazione valore di mercato dell'immobile di proprietd della GIEMME srl, cosi come
dalle indicazioni prescritte dal G.E.

- espletato ogni accerlamento o verifica tecnica ancora ritenuto opportuno, accerti il CTU, previa acquisizione del
titolo di acquisto in favore del debitore ed acquisito, ove necessario, 'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli di qualsiasi tipo ed in ordine cronologico, previa identificazione dell’immobile oggetto della
consultazione catastale, ne indichi la sua tipologia, i dati reali ed attuali relativi a : Comune; localita, via, numero
civico, scala, piano, interno, accesso; né chiarisca la regolarita edilizia, le eventuale pertinenze ed accessori, le
parti comuni e condominiali siccome, solo rilevati dal titolo di provemienza; indichi inoltre ['attuale stato
dellimmobile e lo stato di possesso e ne determini il valore di mercato tramite le quotazioni parametriche desunte
do attendibili osservatori del mercato immobiliare (O.M.1), con verifica di indagini di mercato espletate
divettamente in loco e conferendo alla determinazione del valore in questione la necessaria prudenzialita di specie,
trattandosi invero di stimare il solo valore di mercato della partecipazione societaria.

L'immobile risulta acquistato in data 30-05-2003, per atto Notar Giuseppe Di Transo,

rep.105721/27521, trascritto in data 03-06-2003 i nn.12875/8344.

La societd acquirente GIEMME scs_’rrosformo’rosi in GIEMME

srlin data 06-07-2016.

Dall'ispezione ipofecaria richiesta all' A.E. non risultano trascrizioni pregiudizievoli, mentre
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risultanc le seguenti iscrizioni:

7 ISCRIZICNE del 03/06/2003 - Registro Particolare 2706 Registro Generale 12874
Pubblico ufficiale DI TRANSO GIUSEPPE Repertoric 105722 del 30/05/2003
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

- TISCRIZICNE del 19/02/2018 - Registro Particolare 610 Registro Generale 4717
Pubblico ufficiale MORELLI PACLO Repertoric 137692/30473 del 16/02/2018
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSICNE A GARANZIA DI MUTUC FONDIARIO

- ISCRIZIONE del 19/02/2018-— Registro Particolare 611 Registro Generale 4718
Pubblico ufficiale MORELLI PAOLO Repertorio 137693/30474 del 16/02/2018
TIPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUC FONDIARIO

(cfr. Allegalo ispezione ipolecaria)

L'immobile & ubicato in Napoli alla via Carlo Troya nn.2-4-6, piano terra, e censito al N.C.E.U.
di Napoli Sezione PEN; Foglio n.1; Parficella n. 880; Sub n. 1; Zona Censuaria 13; Categoria
C/1; Classe 10; Consistenza 127 mq; Superfice catastale 198 mqg; Rendita catastale euro
6.093,31.

Dalla lettura dellatto di acquisto & precisato che la consistenza immobiliare € stata
realizzata prima del 01-09-19467 e che & stata presentata, in data 05-03-2003, richiesta di
autorizzazione in sanatoria ai sensi art.13 della Legge 47/85, pratica n. 15/03, per diversa
distribuzione interna e frazionamenteo al piano terra e piano seminterrato.

L'immobile & in uso della societd TRAFFIC WOMAN sil, a seguito di stipula di Affitte di ramo

di aziendaq, redatto in data 08-09-2014.

(cfr. Allegalo Affitlo ramo di azienda)

L'immobile & dllocato in Napoli alla via Carlo Troya 2-4-6, zona Orefici, strategicamente
posizionato, in quanto presenta accesso sul Corso Umberto I°. Gliinterni si presentano curati
e personalizzati per la specifica attivitd commerciale svolta.

E stata redlizata una valutazione effettuando delle indagini presso |I'Osservatorio
Immobiliare dell’Agenzia del Territorio, al fine di addivenire al piu probabile valore di
mercato nella sua reale consistenza e destinazione d'uso.

Per la corretta determinazione del piu prolabile valore di mercato dell immobile in esame,
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& stato utilizzato il criterio di stima comparativoe, che & un procedimento sintetico (o diretto)
e consiste nel raffrontare il bene oggetto di stima ad un campicnario di beni analoghi di
valore noto, che sono stati oggetto di compravendite in regime di ordinarietd e di libera
contrattazione e nello stabilire a quale delle classi di detto campionario appartiene tale
bene.

Per fare cio il sottoscritto ha determinato il valore al metro quadroe, tenuto conto dei valeri
accertati attraverso:

- Indagini di mercato immobiliare riguardanti immobili in vendita nello stesso Comune, con
particolare riferimento a quelli ubicati in prossimita dello stesso immobile ossia in zona
cenfrale;

- Banca dati delle quotazioni immobiliari (OMI), riferita al secondo semestre del 2022 per

immobili ubicati nella zona contestualizzando tali stime agli immobili oggetto di valutazione.

=, . 2
genzia Cerca.. = ‘,:R
«smmmNtrate SN ececicon

Ti trovi in: Home Servizi Risullato

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2024 - Semestre 2

Provincia: NAPOLI
Comune: NAPOLI

Fascialzona: Centrale!PARTE OVEST CENTRO ANTICO: GORSO UMBERTO - VIA DE PRETIS - PIAZZA DEL GESUI - Via GOSTANTINOPOLI - DUOMO
Codice di zona: BY

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitaziani civili

Destinazione: Commarciale

Lo STATO CONSERMATIVO indicato
con lattere MAIUSCOLE siriferisce a
quella pid fraquents di ZONA
11 Valore di Mercato & esgrésso in
5 £ Euralmaq rilarito alla superficie Netta
(M) ovvera Larda (L)
I Valare di Locazione é asprasso in
Negozi NORMALE 1700 3500 L 9.3 18,9 L Euraimg par mesa riferila alla
superficie Netta (M) ovvero Lorda (L)
La presenza del caratters astensco ()
Megozi Ottima 3400 6800 L 185 37,3 4 accanto alla tipologia segnala che |
relativi Vadori di Mercato o di Locaziong
sono stati oggetto di retifica,
= Per le lipologie Box, Posti aulo ed

Magazzini NORMALE 600 1200 L 25

Autorimesse non risulta significativo il diverso apprezzamento dal mercata seconda lo stato conservativo
*  Per la tipalogia Negoai il giudizio Of N 15 & da intendersi riferito alla posiziona commerciale & non allo stala conservativo delfunita immabiliars

falore di Mercato & espresso in Eurimy riferito alla superficia Netla (M) ovvero Lorda (L)
falore di Locazione & espressa in Euraimg per mese riferita aila superficie Netta (N) ovvero Lorda (L)
Nalla tipalagia & indicato lo stato di eohservazione & manutenziane che pud assumers | seguent valor

- Ottimo

+ Normale

» Scadente

Nalla descrizione della Zona omogenea &, in generale, indicata la microzona catastale nella guale essa ricade, cosi come deliberata dal Comune ai sensi del D.P.R. n.138 del 23 marzo 1998.

Si precisa che, le indicazioni circa i prezzi di mercato, reperiti nella zona diriferimento, sono
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rappresentativi della dinamica di domanda-offerta alla data di riferimento, cicnonostante,
non si pud escludere che esistano ulteriori segmenti di domanda e/o offerta di cui non si

pud essere d conoscenza, in guanto messi sul mercato in maniera riservata.

Alla stregua di quanto enunciato, e valutata la categoria catastale di assegnazione
dellimmobile, questa puo essere considerata un locale Commerciale per cui & possibile
assegnare un costo unitario ed in linea con quanto rilevato aftraverso |'osservatorio
immobiliare compreso fra euro 1.700,00/mg ed eurc 3.500.00/mq, secondo la Tabella OMI
soprariportata.

Considerate le buone condizioni del locale e le dotazioni, oltre che la posizione, le
dimensioni, I'esposizione ed il contesto urbanistico del locale e dell'intero fablbricato di cui
fa parte, andremo a considereremo il valore medio dei valori riportati sopra pari ad euro
2.600,00 al mq.

L'espletata indagine di mercato effettuata in loco ha restituito che il prezzo medio di
vendita,per locali commerciali con caratteristiche similari, & pari ad euro 4.056,00 al mg.

come da report che segue:

(Fonte GABETTI)
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Dettagli immobile

Locale commerciale in

Via Carlo Troya 2, Napoli

198 m2 [ terra () 3locali & 2bagni
&) g

Informazioni aggiuntive

Stato immeobile Riscaldamento

Ristrutturato Elettrico

Condizioni stabile
Ristrutturato

Esposizione

Nord - Sud

Descrizione dell'immobile

PENDING

Classe energetica Piani stabile

D 6

Categoria catastale

C/1 - Negozi e botteghe

Locale commerciale con triplice vetrina fronte strada oltre deposito al piano interrato.

Punti di interesse

Trasporto Pubblico
566m M Universita
203m () Dante

765m @ Napoli Porta Nolana

2 Supermercato
70m Conad
391m GCran Gusto

591m sigma

@® Farmacia

Zem Farmacia San Francesco
147m Farmacia

377m Farmacia Mezzocannone
® Banca

50m Credem

140m Deutsche Bank
167m Bper

& Scuola

177m Universita degli Studi di Napoli "L'Orientale"

218m Universita "Federico II" - Dipartimento di Scienze
Politiche

227m IC "A Ristori"

® Ospedale

482m - Presidio Ospedaliero Card.Ascalesi

606m ex Ospedale della Pace (Comune di Napoli -
Municipalita V)

645m  Presidio Ospedaliero "SS.Annunziata"

Ufficio Postale
S541m Poste
856m  Palazzo delle Poste e dei Telegrafi

967m  MC Poste & Shipment

Zabetti

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



Documentazione

genzia ¥ Data: 06/03/2025 Ora: 12.42.14 Segue
pE—" ntrate - . 3 . Visuran:T242706  Pag-1
Uicie Provinciale amapuu Teeritorio Visura storica per immobile
Servizi Catastali = = = =5 o 3
Situazione degli atti informatizzati al 06/03/2025
Dati della richiesta Comune di NAPOLI (Codice:F839)
Provincia di NAPOLI
Catasto Fabbricati Sez. Urb.: PEN Foglio: 1 Particella: 880 Sub.: 1
INTESTATO
|1 |[GIEMME S.RL.seds in NAPOLI(NA) 07217150635* (1) Propmieta’ 111 !
Unita immobiliare dal 2510/2017
N DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERTVANTI DA
Emb::!z]: ‘ Foglio Particella Sub ZopaCens. | MicroZonz | Categoria Classs| Consistenza %m’: | Rendita
i PEN 1 880 1 13 Ll 10 | 127m* | Total:198 | Euro6.09331 |VARIAZIONE \T_L CLASSAMENTO del 25102017 Pratican.
| |NAD3E2128 m 25102017 VARIAZIONE DI
| |CLASEAMENTO | o P )
Indirizzo VIACARIOTROY A n 236 Puamo T51
Noufica | Partita Aod 58 -
 Annolazioni [t v vatitati
Mappali Terreai Correlat

Codice Comune F339 - Foghio 141 - Particella 350

Situazione dell'unita immobiliare dal 25/11/2016

N, DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO | DATI DERTVANTI DA
iegg: Foglio Particella Sub Zoma Cenz | Micro Zona | Categona |Classe| Cuuslszenz:' %Et:’;,“j” Rendita |
1 PEN 1 880 1 13 i 10 | 127w | Totule:18 | Furo6.09331 |pIvERSa DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERN] el
12016 Pratica n N
DIVERSA DISTR_IBLEO\T_ DEGLI S?r\Z! T’\TEE_‘H n
| |217747.12018)
TIndiriro | VIA CARLO TROYA n. 2-4+6 Piamo T-51
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Dati demografici

Ischitella Lido : Acerra
Rizzoia Giugliano in Frattamaggiore Cimnitil
'anD .
ss162NG Ags ™ Campania Afragola Brusciano No
Arzano
Pomigliano d'Arco Saviano
Marano di Napo
i Quarto
icola :
Sant'Anastasia Palm

Nuova Colmata

Cuma Cigliang San Gidrgio San Giuseppe
Lucrino - Prmano Vesuviano
Fusaro Pozzuoli
Ercol Terzigno
: ; rcolano
Monte di Procida
Miliscola Camaldoli
della Torre
. Boscoreale
Procida Santa Maria
La Bruna
Pompei
Citta
Napoli
: . W, ; [4) . ;
OO Numero abitanti - Reddito medio o6nRod Eta media
Y 921142 e 19.489 € I][ll] 437 anni
2

Tasso occupazione

75 %

Densita abitativa

7.744 ab/km?

Saldo r'rwigratorio1
I]]]]] -0,30 %

Zona
Borgo Orefici, Via Marina, Municipio

Qualita della zona®

Lv)
D

1,1l saldo migratoricindica la differenza tra le persane che si trasferiscono nel corune e quelle che Io lasciano. Il dato mostrato presenta il peso percentuale del saldo migratorio sul
totale della popolazione del comune 2 |1 tasso di occupazione indica la percentuale di occupati rispetto all'attuale forza lavoro del comune 3 Lindice determina la qualita complessiva
della zona in termini di stock immaobiliare. Lindice di qualita della zona & calcolato a partire dalle quotazioni OMI della zona, combinate con lo starico immobiliare di Wikicasa

Zabetti
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Dati domanda

Andamento del numero di transazioni

‘% :;-;ﬂ** ﬁ;u)-*-.w-u'-m-m:-:x:-wm? 8_2) I'*l‘l.‘l;;w|-|;I'-J('$‘m"[c‘

alttrdttvitadetla zona®
508

T ok

Eabetti

Mercato immobiliare

@3 zona

=F Borgo Orefici, Via Marina, Municipio

Giuglianoin  Fravemaggers
i i
P Campania

Afragola
Prezzo Arzano
Pomigl
Prezzo medio per gli immabili in vendita nella Marana di Na 3 .
zone Quarto S e b
cgione. NP = .
4,056 €/m? ighano j - v
manc
Jozzuoki
Prezzo minima Prezzo massima Ercolanc
1.888 €/m? 7.200 €/m? 5
vo I T e §
Giuglianoin  *rmemaggore
i 4
e ase™ Campania Afragola
Arzano Domanda
Pomigh

Marano di Nasalf Interesse degli utenti per gli immobili in vendita

Quarto . = vella nella zona
. .‘, L 4

g A Feran Molto alto
i
Ercotano
Molto basso Molto alto

Enbetti
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Compravenduti

3
2
k-

San Biagio al
Taffettanari

Corso Umberto
| (angolo Via.  Done Deal
Baldacchini)

SantAndrea
Apostalo dei Gattoli ﬂ

Chiesadi San
Giov iin Corte

Hicle

Haffaele Capa

Traffic Multilab Presta

Immobili compravenduti Fonte: gaggen=zia
- ntrate

€ 40.000 Vvenduto: 01/10/2024 € 40.000 Venduto: O1/06/2024
Negozio: 2.000 €/m?2 Negozio: 2,105 €/m?2

Via S. Giovanni in Corte 32, 80133, Napoli (NA) Via Liborio Romano 12, 80133, Napoli (NA)

20:4TE 12 m2

I —— !
€ 16.000 Venduta: O1/03/2022 € 63.403 venduto: 30/06/2020
Negozio: 1.600 €/m?2 Terziario Commerciale: 3.019 €/m?2

Via Nuova degli Armieri 3, 80133, Napoli (NA) CORSO UMBERTO | O00112

10 m2 21 mz

Eabetti

€ 10.000 Venduta: 31/01/2019

Terziario Commerciale:2.000 €/m? :
VIA CARLO TROYA Q00030

[’
® 5m?
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Pertanto il sottoscritto, considerato I'ottimo contesto urbano dellimmobile, valutatene le
condizioni, considerata la disposizione planimetrica, analizzato lo stato di occupazione
dellimmobile, lo stato di manutenzione e conservazione sia dellimmobile che del
fabbricato di cui fa parte, ritiene lecito attribuire la quotazione media tra il valore OMI e i
valori di mercato riportati.

Ottendo cosi un valore mediato uguale a:

euro 2.600,00 + euro 4.056,00 = euro 3.328,00

Pertanto considerata la superficie commerciale del locale in oggetto, paria mg. 198, si ha:

mg.198 x euro 3.328,00 = euro 658.944,00

All'immobile sard attribuito il valore di stima di euro 658.944,00

VALORE BILANCIO RETTIFICA VALORE DI PERIZIA
263.648,00 395.296,00 658.944,00

Situazione Patrimoniale rettificata al 31-12-2023
Valutazione del complesso aziendale

Valore contabile

ATTIVITA’ Rettifiche Valore corrente
netto
IMMOBILIZZAZIONI MATERIALI 268.973 395.29¢6 664,269
Terreni 0 0 0
Immokili Operativi 263.648 395.296 658.944
Beni Mobili Operativi 5.325 0 5.825
Beni hon Operativi 0 0 0
IMMOBILIZZ. IMMATERIALI I 0 .0
Brevetti, Marchi, Software 0 0 0
Spese Pubblicitarie 0 0 0
Studi e Ricerche 0 0 0
Sp. Impianto, Avviam., Altri 0 0 0
IMMOBILIZZ. FINANZIARIE 74.501 74.501
Partecipazioni - Quote - Titoli 0 0 0
Mutui e Crediti Finanziari 17.301 0 17.301
Altre Attivita' > 12 mesi 57.200 0 57.200
MAGAIIINO 69,575 69.575
Materie Prime e Imballaggi 0 0 0
Prodottiin Corso — Semil. 0 0 0
Prodotti Finiti 69.575 0 69.575
DISPONIBILITA' E LIQUIDITA' 21.406 21.406
Crediti verso Clienti 14.950 0 14,950
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_Anticipi Forniture Merci 0 - 0 0
Anticipi Ferniture C/Capitale 0 AS 1] 0 0
_Erario Conto/Iva 0 et 0
Crediti Diversi 3 0 3
Ratei Attivi 0 0 0
Risconti Attivi 2.611 0 2.611
Crediti v/soci per Versamenti 0 0 0
Inhvestimenti a Breve 0 0 0
Banche c/c Attivi 3.842 0 3.842
Cassa o 0 0 I ¢
Totale Attivita 434.455 395.29¢6 829.751
PASSIVITA’ ¥alarm confablle Rettifiche Valore corrente
netto
FONDI RISCHI E SPESE 54.925 A NI 54.925
Altri Fondi Spese e Rischi>12 0 ASIE 7T 0
Debiti Tributari 54,925 yir® 54925
Fondo T.F.R. 0 0 0
DEBITI MEDIO-LUNGO TERMINE 168.977 168.975
Mutui e Debiti Finanziari 142.812 0 142.812
Altri Debiti = 12 mesi 26.165 0 26.163
DEBITI CORRENTI p, 24.771 24771
Fornitori Operativi A N11 16.513 0 16,513
Anticipi da Clienti r 0 0 BZIAT
Erario Conto Iva = - 0 0
Debiti Diversi — Fornitori Vari 4.708 0 4.708
Finanziam. Vari e c/Anticipi 3.550 0 3.550
Ratei Passivi 0 0 0
Risconti Passivi 0 0 0
Banche c/c Passivi 0 0 0
Totale Passivita 248.673 248.671
Lel e Rettifiche Valore corrente
netto
PATRIMONIO NETTO 185.782 395.29¢ 581.078

I valore economico della societad GIEMME srl, altribuito dal CTU, applicando il metodo
patrimoniale andlitico, dettagliatamente descritto in perizia estimativa originaria,

depositata in data 02.12.2024, ed integrato dalla presente perizia suppletiva & determinato

in valori corrispondenti ad eurc 581.078,00
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3. CONCLUSIONI

II' CTU sulla base del lavoro svolto e con riferimento a quanto esposto nei precedenti
paragrafi ritiene di aver ottemperato al suo incarico.
La conclusione del suo lavoro & sintetizzata in quanto segue, cosi come dettagliatamente
indicato nel conferimento dell'incarico:
- sono stati acquisiti ed esaminatii bilanci degli ultimi sei anni (2018-2023);
- si & provveduto ad infegrare la valutazione dell'immobile di proprietd della societd;
- il metodo di valutazione reddituale risulta inapplicabile perpetrando la societd ,da

oltre sei anni, redditi negativi

METODO PATRIMONIALE {peri dettagl sirimanda alla perizia estimativa originaria)

VA= euro 581.078,00

Pertanto, al fine di fornire risposta compiuta al quesito, quale diretta conseguenza delle
valutazioni in precedenza evidenziate e fatte salve le considerazioni sopra esposte, lo

scrivente CTU ritiene di determinare il valore delle quote sociali in capo al socio_

. Si veda il valore di
-ln euro_ (581.078,00 X 30.%), arrotondato ad euro I perizia esposto alla
pagina seguente
Il dato sopra evidenziato rappresenta la conclusione finale cui € pervenuto il sottoscritto
CTU con la serena coscienza di aver operato secondo giustizia.
Grato per la fiducia accordatagdli, lo scrivente, ritiene di aver portato a termine 'incarico
affidatogli e rimane a disposizione per qualsi voglia eventuale chiarimento o ulteriore

indagine.

Con osservanza.

San Giorgio a Cremano, I 7 giugno 2025

in fede

dott. Gianbattista Barbato
firmato digitalmente
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05/06/26, 15:57 (2) Messaggi | Webmail PEC

RE: URGENTE - CHIARIMENTI CTU PROC. ESEC. MOB. RG 10982/2021
TRIBUNALE DI NAPOLI

Da Barbato Giambattista
A
Data venerdi 5 giugno 2026 - 15:48

Gentile collega
trattasi di refuso rispetto alla perizia originaria.

Di seqguito la corretta determinazione:

"Pertanto, al fine di fornire risposfa compiuta al quesito, quale diretta conseguenza
delle valutazioni in precedenza evidenziate e fatte salve le considerazioni sopra

esposte, lo scrivente CTU ritiene di determinare il valore delle quote sociali in capo

al socio _in euro 174.323,40 (581.078,00 X 30,00%), arrotondato

ad euro 174.323,00.”

Tante cordialita

I miei recapiti

Dottor Gianbattista Barbato

https:/Avebmail pERIARRHFELIIEG BBIFRGHEHIME 2 SCOPO commerciale -
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