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1. Conferimento dell’incarico

Il sottoscritto Dott. Valentino Sibilio, nato a Napoli (NA) il 7.9.1989, CF.
SBLVINT89PO7F839R, iscritto all Ordine dei Dottori Commercialisti e degli Esperti Contabil di
Napoli Nord al n. AA_001502, ¢ stato nominato esperto stimatore nel procedimento in epigrafe
con provvedimento del G.E. Dott. Alessandro Auletta del 10.10.2022 (allegato 1 - provvedimento

nomina) al fine determinare il valore di mercato della quota societaria detenuta dal sig,

I1 Giudice ha convocato, per 1 provvedimenti in materia di vendita o assegnazione, le parti

e gli ausiliari per 'udienza del 07.02.2023 disponendo il deposito della relazione di stima, almeno

30 giorni prima della predetta udienza (07.01.2023).
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2. Contenuto della relazione di stima e compiti delP’esperto

La presente relazione ha quindi ad oggetto la determinazione del valore della quota detenuta

dal sig §

del capitale sociale, dal valore nominale di Euro 38.240,00.

B, pati al 50%

Dalla visura storica estrapolata dal Registro Imprese, si evince che il capitale sociale risulta

cosi suddiviso (allegato 2 — visura storicaligs

38.240,00|  50%
38.240,00|  50%
Totale 76.480,00 | 100%

Sulla quota sociale detenuta dal sig

nsulea iscritto 1l seguente vincolo:
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Cucta di nominali: 38. 240,00 Euwo

%mmm Dt i varsali. 38.240,00
Vincok suila guota:
con prasiea Tematica saor. #, sesavssceze ooave. R o ooy
PUOCIRATORY I#GRLE DELLY CALD [ T R e SR ]
PErEa0 OAL TRIBUNALT DI MAFOL TUFVICIALE GIUDIEIARIO WA SOTTOPOGHIN
RpQUNORAMENTT LA UGTA DI F 44 PAHL A
BOBEMLT) B 32240, 60, LY ¢ TH PERSTISA GNL LEGALE

SO T O NI GT 0 _m HATE 33/BASI0ET KD AL DISITUAY TN BATA

LRG0

ot ot AR

Tipo di dinilie: propieta’

Donmcliio dal thoiar2 o rappresenianie comune
b e e S
T oo el R
fi Denaminazione del scggetio alls data defla denuncia
Tipo di diritio: plgnoremento

Non risultano precedenti pignoramenti o sequestri, né la quota risulta appartenere a persona

diverse dal debitore.

Per quanto attiene i compiti dell’esperto, 'art. 173 bis c.p.c. prevede che quest:
¢ prima di ogni attivita, controlla la completezza dei documenti;

s terminata la relazione, ne invia copia ai creditori procedenti o intervenuti e al debitore,
anche se non costituito, almeno trenta giorni prima dell'udienza, a mezzo posta
elettronica certificata ovvero, quando cié non & possibile, 2 mezzo telefax o a mezzo

posta ordinaria.

Le parti possono depositare all'udienza note alla relazione purché abbiano provveduto,
almeno quindici giorni prima, ad inviare le predette note al perito, secondo le modalita fissate al

terzo comma; in tale caso l'esperto interviene all'udienza per rendere i chiarimenti.

Con riferimento ai criteri generali adottati per lo svolgimento dellincarico, occorre
anzitutto precisare che la stima ¢ stata predisposta avendo riguardo ai valori contabili esposti net

bilanci depositati (fino al 31.12.2017) ed in quelli successivi (non depositati) consegnati dal debitore.

Il lavoro svolto e le conclusioni raggiunte devono essere interpretati nell’ambito delle

seguent principiali ipotesi e limitazioni:
o il contenuto si basa su elementi conoscitivi, dati, informazioni e assunzioni;

e in particolare, ¢ stata esaminata la documentazione analiticamente indicata nel paragrafo 4;
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® non ¢ stata svolta, alcuna ulteriore attivita di verifica, o controlli di altro tipo, nonché la
verifica della completezza, correttezza e accuratezza dei dati, informazioni o spiegazioni

fornite, se non nei limiti di quanto indicato nel presente documento;

¢ il documento ¢ stato predisposto alla luce di ragionevoli elementi di previsione e, pertanto,
non tene conto della possibilita del verificarsi di eventi di natura straordinaria e non

prevedibili;

® sie fatto riferimento ai principi contenuti nei documenti e principt redatti dal’Organismo

Ttaliano di Contabilita;

® nonvi ¢ alcuna assicurazione che i valori determinati verranno raggiunti in tutto o in parte.
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3, Brevi cenni societari

La societz “ N . con sede legale inf{f] -) alla
Via — n il rsulta essere stata costituita in data 08.03.2012 e iscritta al Registro

Imprese di Napoli (REA:§ , codice fiscale e partita Iva S

La societa ha per oggetto I'acquisto, la vendita, la permuta e locazione di immobili e terreni.

In particolare, la societa ¢ stata costituita mediante scissione parziale della societﬁ-

ISR con sede in <)l Vi R - B C

quale quest’ultima — esercitante attivita di noleggio autobus e trasporto urbano — ha deciso di

scindere Pattivita immobiliare da quella storica svolta,

Dalla lettura del progetto di scissione, si evince che ai soci della — sono state
assegnate quote della costituenda RGN 10 misura proporzionale alle quote

possedute nella prima pari a complessivi Euro 76.480,00, e precisamente:

o peril 90% al sociofllill

e peril 10% al socio

Gli element patrimoniali trasferiti risultano essere i seguenti:

i : e S Passivo S S
Terreni siti in Giugliano in Campania | 69.722,00 | Debito v/ 627.577,00
Locale commerciale sito in Pozzuoli| 894.931,00 | Debiti v/soci 106.195,00
Totale attivo 964.653,00 | Totale passivo 733.772,00

Patrimonio netto 230.881,00
Totale a pareggio 964.653,00 | Totale a pareggio 964.653,00

Terreni siti in Giugliano in Campania: trattasi di terreni identificati al Catasto Terreni al

Foglio 51 Particella 560-561-562-563-564 al valore (costo. storico e valore, contabile) di Euro

69.722,00.
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Locale commerciale in Pozzuoli: trattasi di locale commerciale sito alla Via Gerolomini n.

89/91 identificato al Catasto Fabbricati al Foglio 89 Particella 175 Sub. 130 al valore (al netto degli

ammortamenti) di Eure 894.931,00.

Debito v/8 . tratrasi del mutuo n.

stipulato in data
-cﬁ importo originario pari ad Euro 735.000,00 e con capitale residuo da restituire di

Euro 627.577,00, in relazione all "acquisto del locale commerciale di Pozzuoli.
Debitl v/soci: trattasi del debito accumulato nei confronti dei soci.

1l patrimonio netto — pari ad Euro 230.881,00 — ¢ stato quindi assegnato ai soci nella misura

di Euro 76.480,00 mentre la restante parte € stata iscritta tra le riserve statutarie.

Con atto di cessione del 12.04.2013 redatto innanzi al Nouio e
(Rep. n. [ - Racc » S, i\ soco B
del capitale sociale) in favore del sig: fETEE
del 12.04.2013) al valore nominale (Euro 7.648,00).

Con atto di cessione del 21.07.2014 redatto innanzi al Notaio o e
(Rep. n ESSSEEE — Racc. o ), | socio i

del capitale sociale) in favore del sig N (allegato 5 — atto cessione quota

del 21.07.2014) al valore nominale (Euro 68.832,00). A tale data, quindi, il sig.

_ risultava detenere il 100% del capitale sociale deHa—

In data 17.07.2017, a seguito di decesso del sig.

| ha ceduto la propria quota (pati al 10%

i (allegato 4 — atto cessionie quora

& haceduro la propria quota (pari al 90%

, € stata aperta la

successione con attribuzione del patrimonio in favore degli eredi, sigg.ri

e (allegato 6 — comunicazione successione del 17.07.20 17).

In data 26.06.2018 la societa | ¢ stara interessata da una scissione

parziale (allegato 7 — scissione parziale del 26.06.2018), con il quale quest’ultima ha deciso di

assegnare parte del proprio patrimonio a favore delle socictﬁ_e '

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



Via Francesco Cilea, 5 - Aversa (CE)
oy o 43 Viale della Libwerta, 112 - Aversa [CE)
b ibilio C.F. SBLYNTEOPOTFEZ0R PIVA 04282830617
Tel.: 0818150099 Call: 331/5376390
E-mail valentingsibilio@gmall com
BEC valentino.sibilio@commercialistinapolinerd.it

Valentino
Dottore Commercialista

Dalla lettura del progetto di scissione, si evincono i seguenti elementi patrimoniali trasferiti:

1.500,00 | Debiti v/soci 2.700,00
1.200,00
20.000,00
Totale attivo 22.700,00 [ Totale passivo 2.700,00
Patrimonio netto 20.000,00
Totale a pareggio 22.700,00 | Totale a pareggio 22.700,00

Locale commerciale sito tn Pozzuoli | 775.670,65 142.472,04
12.500,00 | Debiti v/soci 412.245,00

14.000,00

Totale attivo 788.170,65 | Totale passivo 568.717,04
Patrimonio netto 219.453,61

Totale a pareggio 788.170,65 | Totale a pareggio 788.170,65

risultava cosi

A seguito di tale cessione, quindi, il patrimonio della
costituito esclusivamente dai terreni siti in Giugliano in Campania, oltre a credid, disponibilita

liquide e debiti come indicati nel bilancio al 31.12.2018 e in seguito analizzati.

In data 10.11.2020, a seguito di decesso del sig. § la totalita della quota

sociale € stata attribuita al sig. 8

successione del 24.03.2021).

unico erede (allegato 8 — dichiarazione sostitutiva

Si segnala tuttavia che, da quanto annotato presso il Registro Imprese, con decreto

RGV.G. il Giudice del Registro presso il Tribunale di Napoli ha ordinato al

Conservatore la cancellazione delliscrizione avvenuta in data 17.07.2017 (suddivisione del

patrimonio tra i sigg.ri § %), nonché quella relativa all’atto del

10.11.2020 (trasferimento quota dil

Pertanto, in data 25.03.2022, a seguito di rapertura del protocollo, ¢ stata evasa la pratica

in attuazione di quanto statuito dal GRI con il suindicato decreto R.G.V.G.
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Non ¢ stato possibile estrapolare il decreto dal Registro Imprese. Tuttavia, la ricostruzione

cronologica degli accadimenti societari, fa ragionevolmente ritenere che con tale atto, ¢ stata

attribuita al sig.§ § la quota societaria all’attualita detenuta nella

16
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4., Documentazione analizzata
Lo scrivente ha esaminato la seguente documentazione:

Documentazione presente nel fascicolo telematico:

- atto di precetto

- atto di pignoramento guota sociale

del 07.09.2022

- annotazione pignoramento R.I. prot. n.{
- fattura di pagamento
- istanza di vendita

- ordinanza RG

Tribunale di Napoli — Sezione Imprese

Documentazione consegnata dal creditore (allegato 9 — verbale consegna documentazione
del 28.11.2022):

- atto di scissione del 08.03.2012

- registro cespi
_ situazioni contabili annualita 2020 e 2021

- visura stofrica

Ulteriore documentazione consegnata dal creditore (allegato 10— comunicazione PEC del
30.12.2022):

- bilanci al 31.12.2018, al 31.12.2019, al 31.12.2020 e al 31.12.2021 approvati dall’assemblea

dei soci del 25.02.2022 e depositati presso il Registro Imprese in data 3.1.2023.

11
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Lo scrivente esperto stimatore ha inoltre provveduto ad estrapolare dal Registro Imprese i

bilanci depositati relativi agl: esercizi chiusi al 31.12.2014, 31.12.2015, 31.12.2016 e 31.12.2017.

Il sottoscritto, in ossequio alle mdicazioni fornite dal Giudice ha altresi provveduto a
richiedere agli Enti (Agenzia delle Entrate, Agenzia Entrate Riscossione, INAIL, INPS, Comune

di Giugliano in Campania) di comunicare le partite debitorie aperte in capo all

j(allegato 11 — comunicazione PEC del 17.10.2022).
Risultano pervenuti i seguenti riscontri:

- in data 19.10.2022 I’ Agenzia delle Entrate Riscossione ha comunicato "assenza di carichi

iscritti a ruolo (allegato 12 — riscontro AJER del 19.10.2022);

- in dara 20.10.2022 PINAIL ha comunicato che la} non risulta

iscritta in archivio (allegato 13 — riscontro INAIL del 20.10.2022);

- in data 25.10.2022 ’Agenzia delle Entrate ha comunicato carichi pendent relativi ad avvisi
ex art. 36-bis notificati nel 2022 per complessivi Euro 8.475,86 (allegato 14 — riscontro Agenzia
Entrate del 25.10.2022).

Infine, lo scrivente ha acquisito la relazione redatta dal Custode Dott. Giovanni Esposito

in data 02.12.2022 (allegato 15 — relazione Custode del 02.12.2022).
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5. Metodi di valutazione

La valutazione di un’azienda (o di un suo ramo) richiede 'applicazione di specifici criteri ¢
metodi che, in linea di massima, vanno individuati con la finalita di esprimere, nel migliore dei

modi, una stima razionale, dimostrabile e, per quanto possibile, oggettiva e stabile.

Nel tempo gli analisti hanno sviluppato diversi critert e metodi; naturalmente la scelta di

essi non & univoca ma dipende dall’'oggetto della valutazione e dallz finalita della stessa.

Pertanto, si ritiene utile preliminarmente fornire una breve esposizione dei principali metodi

di valutazione d’azienda presenti in dottrina. Tali metodi possono cosi raggrupparsi:
a) metodi patrimoniali
b) metodi reddituali
¢) metodi finanziari
d) metodi misti
¢) metodi empirici

Le citate metodologie, peraltro, possono anche combinarsi tra loro o essere utilizzate in

modo inteerato. anche per finalita di contrelio della valutazione.
grato, P

5.1. Metodo patrimoniale

Il metodo patrimoniale determina il valore aziendale in funzione del suo patrimonio inteso
come la somma algebrica delle attivita e delle passivita, considerate al loro valore corrente, ovvero

al valore mediamente espresso dal mercato nel momento considerato.

Tale metodo conisente di stimare il patrimonio aziendale in modo oggettivo e riscontrabile

¢ ha come sua peculiare caratteristica la stima analitica, a valori correnti, degli elementi patrimoniali,

[a valutazione delPazienda con tali metodi richiede poi Papplicazione di un numero esiguo

di ipotesi, per cui risulta essere una valutazione poco soggettiva rispetto a quella compiuta con altri

13
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metodi: infatti, con questo metodo non si procede alla valorizzazione della redditivita e/o dei flussi
di cassa futuri dell’azienda, riducendo sensibilmente il grado di incertezza del risultato della

valutazione.

Per le peculiarita esposte, tali metodi vengono, in genere, utilizzati per valutare aziende con
forte patrimonializzazione, cioe aventi un elevato ammontare di attivita immobilizzate (es. holding

pure, societa immobiliari, ete.).
I limuti di t2li metodi; invece, sono 1 seguenti:

il valore dell’azienda € determinato sulla base del saldo algebrico tra attivita e passivita e
quindi su dat storici (rivalutati), ponendo in secondo piano la capacita dell’azienda di genetare nel

futuro reddito o flussi di cassa;

si attribuisce un valore corrente ad ogni voce di bilancio, sia essa attiva o passiva,
prescindendo dalla sua appartenenza al complesso aziendale unitariamente inteso e in

funzionamento.

Il metodo patrimontale; quindi, si basa sulla determinazione del patrimonio netto rettificato
(patrimonio netto espresso a valori correnti) determinato sommando al valore del patrimonio netto

contabile le rettifiche per le valutazioni a valori di mercato in sostituzione del valore contabile.

A tal fine, ¢ necessario redigere una situazione patrimoniale al momento della valutazione,
ovviamente di natura extracontabile, ii cul punto di partenza sono i saldi contabili al momento della
valutazione. Tale situazione deve indicare anche le passivitd potenziali non inserite in bilancio,
mentre non deve includere i beni non necessari all'attivita d'impresa (patrimonio accessorio), come

ad esempio i fabbricati acquistati a uso investimento.
Il metodo patrimoniale prevede due variant: semplice e complesso.

Il merodo patrimoniale semplice considera solo i valori correnti dei beni iscriti nella

contabilita.

Con tale metodologia, il valore dell’azienda (W) corrisponde, pertanto, al valore del

patrimonio netto rettificato (K) a valori corrent, in base alla seguente formula:
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da cut:
K=PN+R
dove:
PN = patrimonio netto contabile (ante valutazione)
R = rettifiche (positive e negative) di valore dei beni che compongono il patrimonio

1l metodo patrimoniale semplice risulta essere quello pit diffuso, anche se meno rigoroso
e completo, in quanto non include la valorizzazione espressa dei beni immateriali (intangibile

assets).

Tl metodo patrimoniale complesso, viceversa, quantifica il valore economico del capitale
delPazienda rettificando opportunamente il valore del patrimonio netto ed includendo 1l valore
delle risorse “intangibili” che sia possibile identificare, a prescindere dalla loto iscrizione nelle

scritture contabili.
Pertanto, esso esprime la stima con la seguente formula:
wW=PN+R+IA
dove:
\W = valore economico dell’azienda
PN = patrimonio netto contabile (ante valutazione)
R = rettifiche (positive e negative) di valore dei beni che compongono il patrimonio
IA = intangibles assets

I beni intangibili presi in considerazioni dal modello in esame sono intangibili di mercato
(di marketing) o legat alla tecnologia o imputabili a specifiche conoscenze e capacita, o anche

Jutorizzazioni e concessioni, di pertinenza dell’organizzazione di riferimento.
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Va detto che la stima degli intangibles assets & fondata generalmente sui flussi di risultat
attesi dal loro impiego. Essa ¢ dunque anche riconducibile allavviamento (goodwill) o

disavviamento (badwill).

L’applicazione del metodo patrimoniale complesso puo dunque, in alcuni casi, far
addivenire ad una valutazione pit aderente ai valosi correnti d’azienda, in quanto considera anche

alcuni elemend (di redditivita) o comunque in grado di generare ricchezza.

5.2.Metodo reddituale

Il metodo reddituale determina il valore delP’azienda sulla base della capacita della stessa di

generare reddito, attraverso I'attualizzazione dei risultati economici attest.
In generale, tale metodologia si sintetizza nelia seguente formula:
W=) Rixvi
dove:
W = valote economico dell'azienda
Ri = flussi reddituali
Vi = fattore di attualizzazione di ciascun flusso

11 valore del capitale economico dell'azienda e misurato quindi come la somma di tto |

flussi futuri, atrualizzat al momento della valutazione.

Il metodo reddituale, opposto rispetto al metodo patrimoniale, prescinde dalla valutazione
dellazienda considerata come complesso di beni, per concentrarsi sul valore che la stessa possiede
in funzione della sua capacita reddituale. Esso si basa sulla determinazione del reddito medio atteso,
ovvero la redditivita futura che potenzialmente un’azienda dovrebbe produrre in relazione alle
prospettive ambientali e di mercato in cui la stessa opera. In secondo luogo, va determinato il tasso
di attualizzazione, costituito dalla somma del tasso di rendimente di investimenti privi di rischio e

del tasso di remunerazione del rischio che deriva dallo svolgimento di un’attivita imprenditoriale.
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Infine, si determina il perodo futuro in cui si prevede che la societa produca redditi (orzzonte

temporale).
Anche il metodo reddituale prevede due variantt: semplice e complesso.

Tl metodo reddituale semplice si basa sulla stima di un flusso di reddit costante, ovvero su

un reddito medio, normale, prospettico.
W= R/i

e quindi il valore dell'azienda sara dato dal valore attuale, calcolato al tasso di

attualizzazione, del reddito medio prospettico (valore attuale di una rendita perpetua).

Il metodo reddituale complesso costituisce un’evoluzione di quello semplice: esso
attualizza, infatti, i flussi di reddito previsti anno per anno fino al termine dell’orizzonte temporale

del periodo esplicito di previsione e stima poi un Valore Finale.
W=Rx anji+VFxvn

Con i merodi reddimuali, il reddito deve essere in primo luogo “normalizzato”, cio¢ depurato
dalle component reddituali straordinatie, al netto degli oneri finanziari e delle imposte (approccio
Equity Side-Levered), al fine di individuare la reale e stabile capacitd dell’azienda, eliminando

elementi di casualita, non ripetibilita e non pertinenza.

Terminata la procedura di normalizzazione del reddito, € necessario procedere
allindividuazione c alla determinazione del valore di eventualicostilatent connessi all’attivita ¢ alla

struttura dell’azienda.

11 tasso di attualizzazione (i) esprime il rapporto tra reddito e capitale che viene reputato
conveniente pet 'investimento nell’tmpresa; esso deve considerare, in aggiunta al rendimento delle

attivita prive di tischio (i1), un premio per I'investimento in attivita d'impresa (i2).
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5.3, Metodo finanziario

Il metodo finanziatio considera che il valore di una azienda dipende dat flussi di cassa che

la stessa ¢ in grado di generare in un certo orizzonte temporale.

Il c.d. “discounted cash flow” (DCF), nella sua accezione tipica del “dividend discount
model” (DDM), tene conto che nessuna impresa puo distribuire dividendi in misura superiore alla

sua capacita di generare flussi di cassa.

Il modello valutativo si basa percio sui flussi di cassa medio-normali, proiettabili in un arco

temporale ben definito (previsione esplicita).

Del DCF ¢ apprezzabile la sua oggettivita, laddove esclude le voci di costo e di ricavo non

aventl natura monetaria e dunque non immediatamente disponibili.

Esso impone la stima dei flussi di cassa ed € particolarmente valido nelle valutazion:
strategiche di imprese in start-up o che hanno in corso fort investimenti. Al pari del metodo
reddituale, tuttavia, ¢ fortemente influenzato dalla concreta possibilita di stimare i flussi (in questo

caso, di cassa) futuri.

5.4, Metodo misto

I metodi misti esprimono il valore dell’azienda in funzione sia dell’aspetto patrimoniale (che
introduce nella valutazione elementi di obiettivita e verificabilita) che dell’aspetto reddituale

(essenziale ai fini della determinazione del capitale economico).

Tali metodi apportano, quindi, una “correzione reddituale” al wvalore risuitante
dall’applicazione dei metodi patrimoniali, in modo da tenere nella dovuta considerazione la capacita
della societa oggetto di stima di generare profitt in misura tale da garantire la remunerazione del

capitale investito.

I principali metodi mist sono il metodo del valore medio ¢ il metodo della stima autonoma

dell’avviamento.
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Il metodo del valore medio si presenta come una mera media dei metodi patrimoniali e
reddituali: in particolare, il valore dell’azienda & rappresentato dalla media tra il patrimonio netto

rettificato e la redditvita furura.
W=1/2(K+ R/
dove:
W = valore economico dell’azienda
K = patrimonio netto rettificato
R = reddito medio prospettico
i = tasso di attualizzazione

Il metodo della stima autonoma dell’avviamento attribuisce all’azienda un valore pari alla
somma algebrica del valore corrente dell’aggregato pattimoniale, con cui la stessa viene trasferita,

e del valore dell’avviamento distintamente quantificato.

W=K+R~-iK)x anq?

dove:

W = valore economico dell’azienda

K’ = patrimonio netto rettificato

R = reddito medio prospettico

i = tasso di remunerazione normale del capitale di proprieta

(R- 1K) = sovra reddito

i’ = tasso di capitalizzazione del reddito differenziale

L’avviamento € quindi rappresentato da: (R —iK) x a o1
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5.5.Metodo empirico

I metodi empirici sono metodi che trovano fondamento nei dati e nelle informazioni
espressi dal mercato. Essi si sostanziano nell’applicazione di una percentuale o di un moltiplicatore
ad una determinata grandezza (fatturato, reddito netto, ete.) titenuta qualificante per elemento da

valutare. I principali vantaggi del metodi empirici sono 1 seguenti:
- sono estremamente semplici da applicare;
- ¢ possibile utilizzarli con una certa frequenza;

- i dati contabili ed economici che utilizzano sono spesso pit attendibili (e oggettivi) delle
informazioni che sarebbero necessarie per Papplicazione di metodologie di valutazione pia

complesse.
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6. La situazione patrimoniale ed economica della societa oggetto di

valutazione

La situazione patrimoniale ed economica ¢ stata desunta dai seguenti bilanci d’esercizio:
- bilancio al 31.12.2014 depositato presso il Registro Imprese (allegato 16 — bilancio 2014);
- bilancio al 31.12.2015 depositato presso il Registro Imprese (allegato 17 — bilancio 2015);
_ bilancio al 31.12.2016 depositato presso il Registro Imprese (allegato 18 — bilancio 2016);
- bilancio al 31.12.2017 depositato presso il Registro Imprese (allegato 19 — bilancio 2017);
_bilancio al 31.12.2018 non depositato presso il Registro Imprese (allegato 20 - bilancio 2018);
“bilancio al 31.12.2019 non depositato presso il Registro Imprese (allegato 21— bilancio 2019);
_ bilancio al 31.12.2020 non depositato presso il Registro Imprese (allegato 22 — bilancio 2020);

 bilancio al 31.12.2021 non depositato presso il Registro Imprese (allegato 23— bilancio 2021).
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ATTIVEDS 2iid 2085 ' 20t 27 20iE s e )
Immobilizzazioni immateriati i € € 3 o = 1P 277900 | € 277900 | € 2 779,00
Immobilizzazioni materiali ; 9316300 | € B90.573,00 | € 867.983,00 | € 86572400 | € 69.722,00 | € a0.722,00 | € 6072200 | € 69.722,00
Immobilizzazioni Gnanziaric € 15000 | € 200,00 | € 270000 | € 270000 | € € 3 €
YOTALE IMMOBILIZZAZION? | € 914.663,00 | € ¥93.273,00 | € £70.683,00 | € 868.424,00 | € 69.722,00 | € T250L,00 | € 72.50L,00 | € 72.501,00
ATTIVO CIRCOLANTE
Rirmanenze [ 3 & = [ - £ F (3 = L 3 =
Credit ¢ 661600 | ¢ 27,225,001 | € 3z | € 4438500 | £ 58.193,00 | € 13110800 | € 17895600 | € 178,956,111
Dhspomtabita hqurde £ 119200 | € 1L.697,00 | € W20 | € 551,00 | € 507100 | € TEIG0 | £ S TR | € 56500
TOTALE ATTIVO CIRCOLANTE| € 7.808,00 | € 28.922,00 | € 33.095,00 | € 45.136,00 | € 63.264,00 | € 138,914,00 | € 184.742,00 | € 184.606,00
RATEI E RISCONTI ATTIVI £ - e o e z e 2 [3 ‘ - L€ :
TOTALE AITIVOI € smaniadie LIS ie  SaTmieie susmsle mwsasle anasmle 357.245.0 | € 25710708
PASSIVITA! o F Ny 31/13/2615 /i | 3ipisen 34/12/2018 izt | w/esmees | spgemr
PATRIMONIO NETTC
Capitale [ 76, 480,00 | € 76, 480,00 | € 76 480,00 | € 7648000 | € 76.480,00 | € 648000 | £ 76, 480,00 | € T6.480,00
Riserva stamtaria € 18010500 | € 21159300 | € 20545200 | € 242.306,00 | € € € €
Riserva legale € 436,00 | € 162000 | € 23000 | € 31236,00 | € 335400 | € 335400 | € 335400 | € 3,354,000
Altre nserve € 2025000 | € 2025000 | € 2UR250,00 | € 20.250 00 | € 1,00 [-£ 1,00 | € €
differenea da armtondamento £ £ € = € = € * [ [
Unili (perdite) portati 2 miovo € 2367100 | ¢ 1458800 | € = e € € 855,00 | € 17.795,00 | € 15.912,00
Utile (perdita) dell'esercizio € - € « 1€ 1774000 | € 237000 |-€ 855,00 | € 1H651,00 |- € 1.583,00 |-€ 136,00
TOTALE PATRIMONIO NETTO| 309.942,00 | € 324.531,00 | € 32.272,00 | € 34.642,00 | € 74.980,00 | € 97.629,00 | € 95.746,00 | € 95.610,00
FONDI PER RISCHI E ONERI € - | - |e .
TRATTAMENTO FINE RAPPORTO € - |e -
DEBITI € 612.529,00 | € 597.664,00 | € 550.333,00 | € 568.938,00 | € 54,006,08 | € 113.786,00 | € 161.477,00 | € 161.497,00
Deluti rerio sout per finanziamenti 3 S50 | € Sy = |E £ \3 € - | E -
Debity verso bianche (3 44228300 | € 37041900 | € 214400 | € £ £ (3 €
Deelvts trlwitar (3 L3 - * 544400 [ € 201,160 | € (3 & € -
Debits per musties £ € £ € 14247200 | € ¢ . | € )
Dlelvts per dipositi canzionals § ¥ € 14000, | € 14.000,00 | € i € €
Ut debiti t 120019500 | € ZER 24500 | € 23774500 | € 412 246,00 | £ (3 t t
RATEI E RISCONTI PASSIV] £ - )i = 1§ 2.173,00 | £ o = L 5. I e
' TOTALEPASSIVOI€ 6255001 € 59756400 € Saisoesdle 5998001 ¢ s005000e mavesanle 151 497.00 | € 158.497,00
TOTALE PASSIVOHNETTO! € SERATLAG L € 52235596 1 € S03.778,00 | € 51355000 | £ 393690 1 € 2141390 | € B3R | € 257,107,080
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A} VALORE DELLA PRODUZIONE:

Vineavi delle veidine ojprestasion £ B0 | £ 4 DA | & B0 | £ 5250000 | £ MO0 K | £ 2400000 | © - 13

5} altri ercavy e provenn (3 £ 1 - [ - © £ Lom e - £ (KL K3 -
Totale valore della produzioee (A) © 24.000,00 | € 4,000,00 | € §4.000,00 | € 5250000 | € 30.001,00 | € 24.000,00 | € 1,00 | € z
B) COSTI DELLA PRODUZIONE:

7) per ervizi 3 ¢ - € ¢ 3789400 | € = - |l «

1) ammgetament e svalutasion £ L2

) vty delle bl ariors mmsieods « 19766, | ¢ 2250000 | € 22590, | € 235000 - £ —

o) smmortarernsn deile itz st maresili & A7, | € = % [ .
14 oot divers d gestione, £ S50 | € 4910041 | € TIHO00 | £ 15.607,00 | 956,00 | € 22100 £ 18600 | € LG
Totale costi delia produzione (B) B € 25.051,00 | £ 27.500,00 | € 2964900 | € 274500 | € 1542300 | € 221,00 | € 186,00 | € 100,00
DIEFERENZA TRAVALORI E COSTIDRIIA FRODUZIONE (A B, | € SR94500 | € S50 L€ . mmLmiE sl e wImer e mTNm e (18R € )
C} PROVENTI E ONERI FINAMNZIARI: -

15) provents da partecipazione, < - | f £ [ £ € [ €

ajda impeese controllate € - £ 3 4 £ 2 +

() wmprese collegate 3 £ t [3 ' ol &, £ - &

1&] altr provent hrnzan 3 i - i i = L3 t = (¥ (] =
17) intercss) e altr onen ! € IZSET0 | ¢ 28366,00 | € W | € 16.300,00 | £ R200,0M | ¢ SI2800 | € LADED | ¢ LAY
Totale proventi ¢ oneri finanziari © € (32.587,00)| € (28.366,00)] € (23.907,00)| € (16,300,000 € 8.200.00)| € (5.128,00)| € (L6 € (36,00
D) RETTIFICHE DI VALORE DI ATTIVITA' FINAMZIARIA: £ = |l& - £ € - 1% = 3 | i -

Ej PROVENTI E ONERI STRAORDINARL:

2401 provenn, con separats mdicaone delle plusvalenze da aben i { i € { € P {;

alted provent: & £ -

20 - onen [3 - L 2 1€ L5 £ £ - 3 = b

Totale provent ¢ onen swaerdinan (E) € - £ - £ - £ ( - £ € -
RISULTATO PRIMA DELLE IMPOSTE € £ 28134,00 | £ 30,444 € 1445500 | € 627900 | € 18,651,00 | € % & . (136,00
Eﬂ')ﬂﬁ'ﬁ!‘iﬁl—'—l reddito dell ‘esercizio [ t 13.546,00 | € o 1270300 | f 1208500 | € 7.134,00
9 UTILE GERDITA) DELLBSERCIZIO 3 € ARl _ uasm i IR IE 500 ¢ sesta | € (RERONE € (a0 i
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7. Il metodo prescelto

Alla luce di quanto riportato nelle pagine precedenti, lo scrivente ritiene che Punico metodo
di valutazione applicabile al caso di specie sia quello patrimoniale, trattandosi di societa

immobiliare, operando una stima delle singole poste patrimoniali, attive e passive.

Llimpostazione della presente relazione risente inoltre delle indicazioni fornite dalla
dottrina economico-aziendale secondo la quale un corretto processo di valutazione deriva dal
prudente e sistematico apprezzamento, sia dal punto di vista quantitativo che qualitativo, della
pluralita di element, materiali ed immateriali, costituent il fenomeno aziendale, e si sostanzia nella
revisione critica dei valori iscritti in contabiliti e nella ricostruzione di quelli relativi ad elementi
non riportati nelle scritture. Si tratta, pertanto, di procedete alla stesura di uno stato patrimoniale
prossimo alla data di riferimento della relazione di stima i cui valor rappresentino, attendibilmente,
I'atdtudine dell'unita produttiva a conseguire il suo scopo fondamentale ovvero il raggiungimento,

mantenimento e migliotamento dell’equilibrio economico a valere nel tempo.

A tal fine lo scrivente ritiene di prendere a riferimento, quale puato di partenza, la situazione

patrimoniale alla data del 31.12.2021, con le precisazioni in seguito fornite.

1) Immobilizzazioni immateriali
Valore contabile: Euro 2.779,00
Valore di stima: Euro 0,00
Criterio di valutazione: La voce si riferisci a “costi di impianto™ iscritti per la prima volta nel
bilancio al 31.12.2019. Non risultano fornite ulteriori informazioni, né disponibile
documentazione riferita alliscrizione di tale posta patrimoniale. Ai fini della presente
valutazione, trattandosi di oneri non pottatori di benefici futur, nel rispetto del principio di

prudenza, lo scrivente non ritiene di attribuire alcun valore a tali elementi.

2) Immobilizzazioni materiali
Valore contabile: Euro 69.722,00
Valore di stima: Euro 69.722,00

Criterio di valutazione: La voce si riferisci agh immobili risultand in capo alla

con le seguenti precisazioni gia in precedenza evidenziate.
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Fino all’esercizio 2017, nel bilancio risulta riportato un maggior valore contabile di Euro

865.724,00, comprensivo sia dei terreni siti nel Comune di Giugliano in Campania (Catasto

Terreni al Foglio 51 Particella 560-561-562-563-564) al valore (¢asto storico e valore contabile)
di Euro 69.722,00, che del locale commerciale sito in Pozzuoli (Catasto Fabbricati al Foglio

89 Particella 175 Sub. 130) al valore (al netto degli ammortamenti) di Euro 796.002,00.

Nei bilanci successivi risulta riportato esclusivamente il valore dei terreni (Euro 69.722,00),

tenuto conto della scissione parziale intervenuta in data 26.06.2018, con cui il locale

commerciale é stato destinato in favore della societa
Per tali motivazioni, in assenza di ulteriore documentazione, si ridene di prendere a riferimento

il valore contabile.

3) Immobilizzazioni finanziarie
Valore contabile: Euro 0,00
Valore di stima: Euto 0,00

Criterio di valutazione: Mon present.

4) Rimanenze
Valore contabile: Euro 0,00
Valore di stima: Euro 0,00

Criterio di valutazione: Non presenti.

5) Credit

Valore contabile: Euro 178.956,00

Valore di stima: Euro 134.217,00

Criterio di valutazione: Il valore dei crediti, alla data del 31.12.2017, ammontavano ad Euro
Euro

4458500 ¢ rdsultava cosi costituito: Euro 20.000,00 crediti verso

12.500,00 crediti verso

ed Euro 12.085,00 per crediti tributari. A seguito della

scissione parziale avyenuta in-data 26.06.2018 — con la quale sono stati, tra altro, destnati,

residuaya

quali elementd delPatuvo, i crediti vers
esclusivamente il credito tributario (Euro 12.085,00). Tuttavia, negli esercizi successivi la voce
viene ulteriormente incrementata fino ad assumere, al 31.12.2021, il valore di Euro 178.956,00.

Nella nota integrativa ai bilanci dal 31.12.2018 al 31.12.2021, tuttavia, non viene fornita alcuna
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specifica di tali importi. Lo scrivente ritiene pertanto di prendere a riferimento il valore

contabile al netto di un fondo svalutazione crediti/ fonde nschi forfettario del 25%.

6) Disponibilita liquide
Valore contabile: Euro 5.650,00
Valore di stima: Euro 5.650,00
Criterio di valutazione: Da quanto indicato nella nota integrativa, trattasi di somme glacent
sui conti cotrenti baneari. In assenza della documentazione bancaria da cui evincere eventuali

movimentazioni successive, si ritiene di prendere a riferimento il valore contabile,

7) Debiti
Valore contabile: Euro 161.497,00
Valore di sima: Euro 169.972,86
Criterio di valutazione: Tl valore dei debiti, alla data del 31.12.2017, ammontavano ad Euro
568.918,00 e risultava cosi costituito: Euro 412.246,00 debiti verso soci, Euro 142.472 debito

@ Furo 14.000,00 debit vers d Eurc 200,00

per mutuo vers

per debiti tributari. A seguita della scissione parziale avvenuta in data 26.06.2018 — con la quale

sono stati, tra Ialtro, destinat, quali elementi del passivo, il debito verso -

VErso sOCl € Verso § esiduava esclusivamente il debito tributario (Euro 200,00).

Tuttavia, negli esercizi successivi la voce viene ulteriormente incrementata fino ad assumere,
al 31.12.2021, il valore di Euro 161.497,00. Nella nota integrativa ai bilanci dal 31.12.2018 al
31.12.2021, tuttavia, non viene fornita alcuna specifica-di tali importi. Lo scrivente ritiene
pertanto di prendere prudenzialmente 2 riferimento il valore contabile, con I'aggiunta dei debid
tributari comunicati dall’Agenzia delle Entrate (Euro 8.475,86), non essendo possibile

verificare se tale componente risulti gia compresa nella voce totale di bilancio.
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8. La determinazione del presumibile valore di mercato della quota pignorata

Alla luce di quanto riportato nelle pagine precedenti, il valore attribuibile alla |

e, conseguentemente, il presumibile valore di mercato della

quota detenuta dal sig pari al 50%, risultano cosi determinati.

A’l‘filIVITA; ' o Valore contahile Walore di srivaa
Immmobilizzazioni immaterali £ 2.779,00 € =
Immobilzzazioni materiali € 69.722,00 | € 69.722,00
Immobilizzazioni finanziarie £ - £ -
TOTALE IMMORBILIZZAZIONI | € 72.501,60 € 69.722,00
ATTIVO CIRCOLANTE
Rimanenze £ - €
Credit € 178.956,00 | € 134.217,00
Disponibilita liquide £ 5.650,00 € 5.650,00
TOTALE ATTIVO CIRCOLANTE | € 184.606,00 € 139.867,00
RATEI E RISCONTI ATTIVI € - € -
TOTALE ATTIVO | € 25730700 € 200.584,00
I PASSTVITA' o Valose contabnie Tl di sHma
DEBITI £ 161.497,00 | € 169.972,86
e TOTALE PASSIVO | € 16149700 | € 169.972.86
PATRIMONIO NETTO| € 95.610,00 L e 39.616,14

Il patrimonio netto rettificato — determinato apportando al patrimonio contabile le

rettifiche suesposte - ammonta quindi ad Euro 39.616,14:
Euro 95.610,00 + Euro 0,000~ Eurc 55.993,86

Patrimonio netto  +  rettifiche positive =  rettifiche negative

1 valore di mercato della quota detenuta dal sig. (B 25

, pati al 50%, puo essere conseguentemente stimato in Euro 19.808,07.
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Aversa, i 5 gennaio 2023

L’esperto stimatote

Dott. Valentino Sibilio

Elenco allegati

. provvedimento di nomina del 10.10.2022;

. visura storica Registro Impres
. progetto di scissione parziale del 8.3.2012;

. atto cessione quota del 12.4.2013;

. atto cessione quota del 21.7.2014;

. corunicazione successione del 17.7.2017;

7. atto di scissione parziale del 26.6.2018;
8.dichiarazione sostitutiva successione del 24.3.2021;

Sy N s (e b e

9.verbale consegna documentazione del 28.11.2022;

10.comunicazione PEC del 30.12.2022 invio bilanci successive annualita;

11.comunicazione PEC del 17.10.2022;

12.riscontro ADER del 19.10.2022;

13.riscontro INAIL del 20.10.2022;

14. riscontro Agenzia Entrate del 25.10.2022;

15, relazione Custode del 2.12.2022;

16. bilancio al 31.12.2014;

17. bilancio al 31.12.2015;

18. bilancio al 31.12.2016;

19. bilancio al 31.12.2017,

20. bilancio al 31.12.2018 con ricevute di presentazione e verbale di approvazione assemblea;
21. bilancio al 31.12.2019 con ricevute di presentazione e verbale di approvazione assemblea;
22. bilancio al 31.12.2020 con ricevute di presentazione e verbale di approvazione assemblea;
23. bilancio al 31.12.2021 cen ricevute di presentazione e verbale di approvazione assemblea.
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