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TRIBUNALE CIVILE DI ROMA
SEZIONE FALLIMENTARE
RELAZIONE D] CONSULENZA TECNICA
AlTNl.mo Sig. Giudice Delegato Dott. UMBERTO GENTILI

Lo scrivente, Dott, Ing. Arcangelo SEPE MONTI, domiciiiato 11 Roma, Via
Lorenzo Respighi n. 13 ed iscritto all’Albo der Consulenti Tecnici del
Tribunale di Roma ed all’Ordine degli Ingegner: della Provincia di Roma
con il numero 4330, veniva con provvedimento del 20/10/06, nominaro
Consulente Tecnico d’Ufficio nel falmenwo N. 64106 della Societa
— di cui ¢ Curatore il Prof. Avv.
Emmanuele F.M. Emanuele per stimare il compendio complessivo ai fini di
una jportetica vendita in blocco.

Lo Scrivente in ofttemperanza al mandato ricevuto ed in risposta al parere
richiesto. redige la seguente relazione, cui verranno allegate fotografie e
planimetrie deghi immobtli.

Parte 17 CRITERI DI VALUTAZIONE ADOTTATI

Per procedere ad una valutazione che tenga conto di tuthi gli aspetti atti a
stabilire un congruo e coerente Valore di Mercato, si ritiene opportunc
esporre 1 criteri di valutazione adottali, che sono i seguenti:

- Comparativo Diretto {0 del Mercato)

- Capitalizzazione del Reddito.

Per I'utilizzo di tali mewdi,al fine di procedere alla stma dell’immobile,
risultano, pertanto, essenziali 1 seguentl presupposte:

1) conoscenza tecnica del bene da stimare;

2) conoscenza degh aspeiti economici del mercato.

Lo scrivente C.T.U. ha eseguito numerosi sopralluoghi presso gli

immobili, al fine di aecertare le caratteristiche architetioniche €
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strutturali, la distribuzione funzionate degli
ambienti interni, lo stato di conservazione e di
manutlenzione generale, la consistenza e 10 station
deg'r wmpianii tecnologict,

Lo scrivenLe hg poi effettuate indagin?! di mercato
reiative all‘ares circostante la zona nella quale @
ubiceto ' awmmobile an oggetto, e cig@ dqp una
Iona semicentroie del Comune di Aprilia.

Hel corso di tals ingagini sono state assunte

informaziont in ordine ay prezzi ©¢i mercato ed &1
canont d1 locazigne sia ricniestt che effetilivamente
concordarty, con specifico riferimento a beni «qi

caralteristiche analoghe.

In particolsre, per quanto riguarda 1'applicaziore
delle aue p-uvedure d3i stima {(Metodo Comparativo e
Metodo del Reddito), s1 rileva che tali metodi sorno
basati sulla concomitanza di tre circostanze:

1. V'esistenza, nello stesso mercateo, di beni simili
sia per quantd riguarda le caratteristiche
intrinsecne {tipelegia, consistenza, funzionalita,
manutenzione, destinzione d'uso, ecc.} che quelle
estrinseche (apprezzabilita del bene nell’ambito del
conteslu economico-produttivo};

2, disponibpilitd e conpscenza di datf recenti e

attendibili relativi & valori {di mercato e di
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locazione) di beni analoghi a cui comparare quelln
in oggetto;

3. 1'esistenza d1 un parametro comune da ulilizzare
come elemento di confronto tra 1 beni considerall e
quello oggelto di stima (nel nostro caso viene
utitizzrato il parametro tecnlco coslituitec dalla
superficie commerciaie iorda espressa 10 metra
quadri}.

In generale, s1 dovra tener conto che il valore di
Stima &, per definizione, d: natura oggeliiva e deve
cogliere una realld esterna al perito, i1 quale pud
essere esclusivamente “interpretc” del mercato, ciope
colui che coglie la "reallz" in wun determinato
momento, «cosi che il giudizio risulty i1 npil
probabile e cigg il pil frequente.

Deve, quindi, riflettere l'opinicne che il mercato,
ciot la maggioranza degli operatori economici, ha
riguardo un determinato bene econcmico.

Metodo “Comparativo"

L‘adozione del metodo "“Comparativo" presuppone la
comparazione del bene da stimare con altre proprieta
che sianc state vendute od offerte di recente sul
mercato immobiliare e che se possibile abbiano le
medesime caratteristiche.

Ovviamente, risulta alquanto improbabile riferirsi
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[a s
-

ad esperienze mercata che possanc EssSere
utilizzate direttamente nella valutazione, senza
avere preliminarmente ogperato una selezione ed un
adattamento oder dati rilevati ed aver formulato
dlcune considerazioni in merito alle caratteristiche
specifiche che 1 bene in guestiogne presenta
rispetto a1 prezzi oi riferimento.

Imolitre, nello stebilire i valors finali, sono statl

considerati altri fattori che possono, in maniera

diversa, influenzarc la determinazione degli stessi
quali: l'uvpicacione, la distribuzione delle
superfici, la «consistenza edilizia, le wvie do

5

comunicazilane con i relativi mezzi di trasporto, 11
tipo d1 costruzione, le caratteristiche particolari
dell'artuale deslinazigne d'uso.

ta valutazione dell'immobile, sulla base del metodo
Comparativo, & stata effettuata con riferimento alla
superficie commerciale complessiva,

Metodo del Reddito

La valutazione ©basata sul metodo del reddito,
determina il valore rappresentato dalta
attuatizzazione dei benefici futuri derivati dalla
proprieta.

Detto valore ® determinato dalla capitalizzazione

del reddito netto.
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Il metodo del reddito & particolarmente appropriato
nel caso di proprietd immobiliari che sona comprate
o vendute soprattutte nper il reddito che €350
producono.

[T valore di tale proprieta tende, quindi, &
dipendere sia dall'aleatorietd che dall*entitd del
reddito da esse generato,.

Nella determinazione del vailore di mercato di un
investimento immobiliare, tale criteri1o )
unanimamente riconosciuto quale it pid adequato, in
guanto riflette la mentalitad e le strategie div un
tiptco investitore.

Questo & certamente vero per guei beni dove T'alto
grado di rischio rende questi tipr di proprieta
forme di investimento 1n cuil 1 ritorno immeoialo &
preferibile ad eventwali "“capital gains"; rilevabilj
esclusivamente in sede di cessione,

I1 solo metodo comparativo &, infatti, generalimente
ritenuto non esausitvo per la determinazione del
valore di mercato di un investimentc immobiliare {in
grada di produrre reddito), a causa delle numerose
rettifiche - im gran parte soggettive che la sua
applicazione comporta.

Per contro, la maggior parte dei dati usati nel

metodo del reddito & gid stata rettificata dal
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mercato, riducende in tal modo al minimo 1la
componente soggettiva,

Nel c¢aso di investimenti immobiliari, tale metodo
comporta la capitalizzazione del reddito mediante:
1} la determinazione del reddito prospettico;

2) la selezione  di un  appropriate tasso d»
capitalizzazione;

3) ta trasformazione del flusso reddituale in valgre
attraverso i1 processo di capitalizzazione,

Questo metodo & applicato soprattutto in quei casi
in cul la proprietd e 12 gestione sonp separate.

il proprietario si 1imita & dare 1in Jlocazione 1z
proprieta immobiliare ottenendo quale corrispettivo
un canone di affittoe,

il canone <che 11 locatario sarebbe disposto a
riconoscere per 1'uso deli'immobile costituisce i1
punto di partenza per la stima del valore di mercato
della proprietd immobiliare.

L'entitd deil canone di locazione c¢orrisposto dal
gestore o richieste dal locatore, pué essere
determinata sempre con riferimento at mercato.

I tasso di capitalizzazione necessario par
trasformare il reddito immobiliare precedentemente
individuato, dovrebbe esprimere i1 ritorne richiesto

dal lecatore per 1la cessione <iemporanea dello

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



immobile.

La posizione, le previsjoni circa la stabijltitda del
reddito, il ritorno ottenuto in investiment
alternativi per rischio e durata, sanoe  tuttls
elementi che 1la scelta del tasso presupponc aver
considérato almeno in termini gualitativi.

La capitalizzazione del reddito ‘mmopiliare porta,
quindi, alla determinazione del valore di mercato
della sola proprieta immobiliare.

Per calcolare il reddito netto, si & effettuata 1la
analisi del mercato delle locazioni, con riferimento
all'ipotesi <che la proprieta possa essere anche
utilizzate per una destinazione ad uffici.

IT calcolo del reddito & stato effettuato tenmendo
conto delle superfici commerciali.

Per determinare il reddita netto vengono detratte
dal reddito lordc tutte le spese a carico del
proprietario {assicurazione, amministrazione,
manutenzione, sfitto, inesigibilita, imposte} che 51
stimanc complessivamente nella misura del 20% del
reddito annuo lorde.

La scelta del giusto saggio di capitalizzazione va
operata in funzione di una serie di elementi che
dipendono. sia dall'andamento generale della

situazione economica, sia da vari fattori specifici
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del mercato immobiliare.

Tale saggio nom si presenta sempre come mandato di
Tacile e diretto reperimento e quindi deve essere
determinato indirettamente suila base delle varie
specifiche circostanze che lo infiuenzano.
Kormalmente, i1 saggio percentuale di investimento
immobiliare in zone wemi (centrali, pud variare
entro 1 limiti di due punti, con la seguente
oscillazione

r min = 4 r max = 6
1V saggio minimo si riferisce principalmente ad
immobili che non presentano rilevanti rischi di
investimento, che non richiedano particolari
interventi df manutenzione, che hanno una locazione
ambientale di notevole prestigio, particolari
pregi, volume ed altezze superiori alla media
standard, situazione di mercato privilegiata (come
essere tra i pochi immobil11 di notevole dimensioni
disponibil!l in una zonma di espansione di Roma con
consequente carenza di offerta}, facilitd di
collegamenti ecc,
11 saggfo massimc si riferisce, invece, ad immobili
con caratteristiche del tutto opposte, ublicat? in
zone periferfche di espansione con aree di sfitto

non determinabiii nella stima di redditt futuri e
g
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a forti rivalutazioni.

Parte 2*: DESCRIZIONE DEGLI IMMORBILI

Oggetwo della stima sono n. 72 unitad immobiliari, facenti parte del
complesso immobiliare costruito ed ultimato agli inizi del 1993
dalla fallita —nc] Comune di Aprilia, in
area destinata a Piano Zona Legge 167/62 - 3° comprensorio,
comparto RM/10, lotto B suddiviso in due blocchi, Blocco Est e
Blocco Ovest.

[ compendio edilizio, a pianta rettangolare disposta
perpendicolarmente ad una strada denominata Via Inghilterra, che
lo attraversa con un varco all’altezza dei primi due Livelli (cfr.
foto nn. 1 ¢ 2), si eleva per n. & piani fuori terra ad eccezione del
corpo centrale che s1 eleva per n. 10 pitani fuori terra e che
rappresenta |’elemento di discontinuita e che costituisce la scala
G all’altezza di Via Inghilterra {cfr. foto n. 3).

Le altre 1] scale denominate A, B, C, D, E.F, H, [, L. M. N
hanno corpi scala, tinteggiati in color grigio con ampie vetrate
(cfr. foto n. 4) posti sul prospetto Sud-Ovest prospiciente Via
Belgio e Via Bruxelles.

L’immobile ha struttura portante costituita da un impalcato (travi
e pilastri) in cemento armato, orizzonramenti costituiti da solal
piani latero-cementizi, muri d’ambito in muratura a cassa vuota
con prospetti in color grigio fino al terzo livello fuori terra, cio al
secondo piano (cfr. foto nn. 5 e 6) e rivestiti in cortina color ocra

sino all’ultimo piano (cfr. foto n. 7).

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



Net Blocco Est del fabbricato, edificato su una area di 7.723 mq..
sono ricavati n. 339 unita immobiliari e nel blocco Ovest.
edificato su un’area di 6.530 mq. n. 329 unita immobiliari, per un
lotale complessivo di n. 688 unita immobiliari tra appartamenti,
negozi, uffici, posti auto e cantine.

All’esterno del fabbricato vi seno post auto coperti con struttura
leggera piramidale sorretti da quattro piastrini in tubolare di ferro
(cfr. foto nn. 8, 9, 10 e 11) e posti auto scoperti (cfr. foto nn. 12 ¢
13).

Nel piano interrato sono ricavati eantine e posti auto di pertinenza
delle unitad immobiliari del complesso serviti da una rampa
carrabile (cfr. doto n. 14), mentre 1 primi due livelli fuori temra.
plano terTa ¢ primo piano, sono destinati a negozi con 1 negozi del
Blocco Est che hanno affaccio ed ingresso diretto su strada sul
prospetto Sud-Ovest ed affaccio ed ingresso su porticato verso
strada sul prospetto Nord-Est (efr. foto nn. 15, 16, 17 ¢ 18),
menire 1 locali destinati a negozi artigianali hanno ingresso su
ballatoio coperto al 1° piano de! prospetto Nord-Est (cft. foto nn.
15, 16, 17, 18 e 19) e gli uffici e le attrezzature scolastiche
ubicati sul ballatoio hanno doppio ingresso dalla scala o diretto
(efr. foto nn. 20, 21, 22, 23 ¢ 24).

Gli appartamentt sono ubicati al 3°, 4°, 5°, 6°, 7° e 8° piano e
1I'ultimo livello (9° piano) a magazzino.

Le unita immobiliari di pertinenza del Fallimento sono . 72, di

cul:

LQ
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Blocco Est — n. 7 unita immobiliart ad uso residenziale e
pertinenze:

- 0. 30 unita tmmobiliari non residenziali e pertinenza (posto
auto coperti, piazzale mercato, negozi, attrezzature collettive e
sociall, uffici, magazzini);

Blocco Ovest — n. 9 unita immobiliari ad uso residenziale e
pertinenze:

- n. 26 unitd immobiliari non residenziali (negozi, uffici).

Per quanto riguarda le abitazioni, cio¢ le unita residenziali, le loro
qualita architetioniche e costruttive sono di tipo medjo con
pavimentazione degli ambienti soggiorno, letto, cucina, bagno,
disimpegno realizzate con piastrelle in monocottura, pareti
rivestite con carte da parati ad eccezione di quelle dei bagni e
cucine che presentano piastrelle maiolicate, soffirti tinteggiati a
tempera, serramenti internt in legni, portoncini di tipo blindato ed
impianti i1drici, elettrici, telefonici, citofonici e di riscaldamento di
tipo autonomo.

I negozi, negozi artigianali ed uffici con W.C. incorporati
sono  pavimentati con piastrelle in monocottura, soffitti
tinteggiatl a tempera € paret? tinteggiate a lavabile eccetto quelle
dei W.C. rivesiitc in maiohche per una altezza di mt. 1,60,
serrande dei negozt generalmente di tipo a maglie e serramenti
internt ove esistenti in legno, ed esterni in alluminio, impianti
elctrici, idrici. telefonici ¢ riscaldamento autonomo.

Nella stima verra assunto come parametro tecnico il metro
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quadrato e per quanto niguarda la superficie degli immobili o
scrivente C.T.U. fara riferimento sia alle superfici utili che a
quelie lorde, indicate nella consulenza tecnica del Geom.
Luciano Felici, ottenuie aggiungendo a quelle utili la superficie
occupata dalle murature interne ¢ perimetrali e dalla meta d
quelle dei muri divisori fra proprieta contigue, come € prassi del
mercato immobiliare nella valutazioni delie superfici.

Per la cantina e per posti auto scoperti e coperti si daranno invece
valori a corpo.

Negli allegati (cfr. allegati da n. | a n. 1!} sono riportate le

caratteristiche dimensionali e distributive dei locali ubicati ai van

piani.
Parte 3~ DETERMINAZIONE DELLA STIMA DEGLI
IMMOBILI

Prima di effettuare le valutazionr degli 1mmobili occorre
premettere che il mercato immobiliare che in passato aveva visto
notevoli incrementi sino al 1991 e successivamente la discesa ¢ la
stasi del mercato sino al 1998, ha poi visto a partire dal 1999 un
incremento eon un vero e proprio boom nel 2000 e 2001 con
aumenti dei prezzi del 20% per le case, del 15% degli ufhci e del
16% per i negozi.

Negli anni successivi e sino ad oggi il mercato immobiliare ha
avuto ulteriori incrementi e solo recentemente si pu¢ parlare di
stasi del mercato.

Il  mercato immobiliare, data la sua complessitd e
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differenziazione, pud esscre suddiviso in sottomercati che ne

rappresentano parti pit ridotte e spccializzate e generalmente
viene classificato dalla letteratura:

° secondo la localizzazione, in mercati urbani (centro, centro
storico, senucentro), suburbani  (semipcriferta, periferia).
extraurbant e rurali;

® secondo la destinazione funzionale, in residenziale,
commerciale, direzionale, industriale, artigianale e agricolo;

° secondo la tipologia deghi immobili, in condomini, ville
monofamiliari, ville plurifamiliari, cce.:

? secondo la gualita architertonica dell’immobile (alta, media e
bassa, oppure signorile, media, cconomica);

° secondo ’epoca di costruzione (immobili nuovi o ristrutturati,
recenti, usati, da ristrutturare),

° secondo la digsponibilita teinporale dell’unita immobiliare (libera
o0 a consegna differita).

Il prezzo di mercato di un’unitd immobiliare varia a seconda del
sottomercato reale in cui essa ricade, e percid le fonti informative
del mercato immobiliare, sotto forma di listini, banche dati,
rapporti, ecc., presentano i prezzi o i canoni di locazione articolati
per sottomercati.

L'area industriale di Pomezia ed Aprilia, fondate all’inizio del
Secolo XX e sviluppatesi nel dopoguerra con  attivita
manifatturiere ed industriali, soprattutto nel comparto chimico

farmaceutico ¢ nelfa produzione elettronica, € riconosciuta come
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distretto dalla Regione Lazio. Il coefficiente di localizzazione
risulta piu elevato in prossimita delle struiture industriali e questo
incide notevolmente sul mercato residenziale dell’area, che puo
godere della vivacita della domanda,

Per le motivaziom di cui pnma ad Apnlia la richiesta di immobili
ad vso residenziale & da ritenere tuttora sostenuta, mentre per gli

uffici ed 1 negozt la richiesta € condizionata dalla localizzazione

del cownplesso della—e nisente anche della

stagnazione della crescita economica italiana,

Nel caso specifico dei beni di pertinenza del Falhimento gl stesst
possono essere classificati come semicenro per quanto riguarda
la localizzazione (cft. planumeina allegata n. 12), in residenziali e
commerciall per la destinazione funzionale, in livello medio per
la qualita architettonica, in recenti per I’epoca di costruzione ed in
liber1 ed a consegna differita per quanto riguarda la disponibilita
temporale.

Al rguardo occorre anche far presemie che ghi acquirenti gl
immobili del Fallimento acquistano anche la firazione del suolo di
pertinenza, a differenza degli immobili che ricadono nei piani di
zona della Legge 167/62, che hanno solo un dinitto di superficie
per 99 anni.

In merito alla localizzazione degli uffici e dei negozi del

complesso realizzato dalla— vi & poi da far

notare, come del resto gia evidenziato nella mia precedente

C.T.U. e nelle consulenze di stima dell’Arch. Scetti e del Geom.

14
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Felici, che ia zona dove ¢ stato edificato il complesso risente della
mancata rcalizzazione di atwrezzature di  quartiere e servizi
previsti da] Piano di Zona.

Non sono state, infatti, realizzate lc attivita commerciali, per le
quali era prevista la costruzione di un ccntro commerciale e la
collocazione di due mercati al coperto ed all’aperto proprio nel
complesso della— risultando allo stato attuale
presenti solo limitate attivita all’interno del complesso (una
banca, una farmacia, una lavanderia. un locale per scommesse
sportive), ed un supermercato (Todis) in un fabbricato vicino a
quello del complesso dell—

Non sono, altresi, presets nella zona scuole di ogni grado, centri
sociali, centri culturali, ritrovi per anziani, uffici pubblici e
sanitari ed altre attivita terziaric che potevano incrementare la
vendita di uffici e negozi.

E quale centro di aggregazione che poteva incentivare ’attivita
commerciale o terziaria, & stata, infatti, realizzata a poca distanza
del complesso in esame, solo una chiesa,

I valori di sttma di vn immobile si basano sul *“valere di
mercato” che nella definizione dell’Intemational Valuation
Standards Committee (Ivsc), successivamente recepita dalla
Royal Institution of Chartered Surveyors (Rics) e dal Tegova
nei suol Valuation Standards, “il valore di mercato” (Market
Value) comrisponde alla somma di denaro a cui il bene

potrebbe essere compravenduto, al momento della stima, fra un
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compratore € un  venditore  entrambi  interessati  alla
transazione, in assenza di mteressi particolari, dopo un’adeguata
commercializzazione, assumende che entrambe le parli agiscano
liberamente, prudentemente ed in modo informato.

Tale definizione appare significativamente analoga a quella
fornita dalla Banca d’Italia con nota n. 60299 del 18 marzo 1999.
1n cui si afferma che per *valore di mercato si intende il prezzo al
quale 1l bene immobile potrebbe essere venduto alla data delia
stima rnediante contratto privato tra un venditore ed un acquirente
tra loro indipendenti, assumendo che I'immobile sia offerto
pubblicamente sul mercato e che le condizioni del mereato ne
consentano 1’ordinata alicnazione nel periodo di  tempo
normalmente necessario per megoziare la vendita, tenuto conto
della natura dell’immobile”.

Lo scrivente C.T.U. procedera ad effetiuare la stima degli
immobili sia con una stima comparativa con altri immobili ubicati
nella stessa zona, dove & ubicato il complesso edilizio della
T : con e analoghe tipologie
costruttive, sia con una stima a reddito, cosi come gia indicato in
precedenza.

a) STIMA COMPARATIVA

Da notizie attinte direttamente dagli operatori immobiliar1 locali,
non vi dovrebbero essere problemi per la vendita delle unita
immobiliari residenziali, mentre tali problemi sussistono

per la vendita delle unita immobiliari non residenziali, sia per la
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localizzazione delle stesse sia per la stagnazione, se non la crisi.
dell’economia.

Altra difficoltd per la vendita dei negozi che ricadono nel
fabbricato € 'ubicazione di alcuni di questi negozi realizzati non
a livello della strada, ma al primo piano. i} che preclude anche
I’accorpamento di alcuni locali per realizzare ad esempio
superfici di pit ampia dimensione che potrebbero irovare un
notevole interesse per gestori di “supermercati” o “discount™. che
avrebbero nel easo specifico a disposizione per i clienti le vaste
zone di parcheggio antistanie if complesso, caratterizzalo da un
conlorno di alberature e piccole zone a prato sia pure
limitatamente all’area antistante il prospetto Nord-Est del
Complesso.

Nella stima verra assunto, comc¢ gia detto, gquale parametro
tecnico il metro quadrato e si fara riferimento, analogamente ai
criteri adottati dal precedente C.T.U., alla superficie utile £ non
come prassi nelle valutaziont commerciali delle compravendite,
alle superficl lorde, che sono ottenute aggiungendo alle superfic
utili 1a superficie occupata dalle murature interne € perimetrali e
dalla meta di quella dei muri divisori fra proprieta attigue.

Lo scrivente C.T.U. concorda anche con i coefficienti nduttivi
indicati sempre dal Geom. Felici, definiti come di seguito
specificato:

- per 'orientamento, esposizionc Nord-Est con unico affaccio

0.97
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- per I’orientamento, esposizione Nord-Est 0.98

- per abitazioni con un solo affaccio 0.98
- per I'illuminazione insufficiente 0,95
- per la mancanza di finestre nei 2 bagni dell'abitazione 0.98
- per la mancanza di finestre in cucina e nei 2 bagni 0.97

- per la mancanza di finestre nell’angolo cottura, nel bagno

ed antibagno con accesso obbligaio dalla camnera da letto 0,95

- per I’anomala dimensione dei vani € lo spazio ‘

eccessivo per i disimpegni 0,90

- per abitazioni chc possiedono piu di una loggia 1.02

I confort abitativo dipende perd ovviamente anche dal livello cui

¢ posizionata 1’unita immobiliare ¢ per il complesso immobiliare

della wnu R i) 3¢ < 4° piano dell'edificio sono

maggtormente soggetti ai rumor! provenienti, dal camminamento

sul ballatoio e dalle strade limitrofe e risultano facilmente

accessibili da estranei, mentre l'ultimo piano € soggetto a

vanazioni termiche causate dalla copertura costituifa dal lastrico

solare.

1 coefficienti correttivi di “piano™, sono 1 seguentl:
SCALEA,B,C.D,E.F

Piano 3° Piano 4° Piano 5° Piano 6°
0,92 0,65 1,00 0,97
SCALEG,H,LL,M/N
Piano 3° Piano 4° Piano 5° Piano 6 Piano7°  Piano §°

0,92 0,95 1,00 1,00 1,00 0.97
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Anche per le unita immobiliari non residenziali (negozi.
negozi artigianali ed uffici) assumendo sempre come parametro
teenico 1l metro quadrato, lo Serivente C.T.U. concorda con i
coefficienti correttivi per i negozi indicati dal Geom. Felici e
C10€:
- per affaccio e ingresso diretto su strada non commerciale con
migliore orientamento 0,97
- per affaccio e ingresso su poricalo verso sirada non
commerciale con orientamento sfavorevole 0,95
- per ingresso su ballatoio coperto al 7° piano con orientamento
sfavorevole, con doppio affaccio verso strada non commerciale
0.92
Per gli uffici 1 coefficienti niduttivi sono di entita minore in
quanto l'attivita di un ufficio non ¢ influenzata in modo
significativo dalla localizzazione e cioé:
- al piano terra da strade commerciah 1.00

- doppio ingresso da una scala o da strada non commerciale

0,59
-al 1° e 2° piano 0.98
- con ingresso da seale o dal ballatojo 0,97

Per le cantine, i posti auto scoperti ed 1 posti auto coperti 1a loro
stima sara effettuata, come gia detto in precedenza, “a forfait™.

Lo Scrivente sulla base di quanto sopra esposto, -acquisendo
le risultanze contenuie nella C.T.U. del Geom. Felici per

quanto attiene i dati catastali e la regolarita amministrativa degli
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immobili, procedera alla stima delle umita immobiliari riportando
i valori in due allegati separati che faranno parte integrante della
presente relazione e cio€ il primo per quelle ricadenti nel Blocco
Ovest ed 1] secondo per quelli del Blocco Est, riportando poi il
valore complessivo nella presente relazione e cioe:

1) Blocco Ovest

- Valore delle n. 9 unitd immobillan ad uso residenziale e

pertinenza € 1.272.964.00
- Valore delle n. 26 untta immobiliari non residenziali (negoz!.
uffici) € 3.304.598.00

Totale € 4.577.562.00

2) Blocco Est

- Valore delle n. 7 unita immobilian ad uso residenziale e

pertinenza € §63.993,00

- Valore delle n. 30 unitd immobilian non residenziali e

perlinenza (negozi, uffici, magazzini, attrezzature collettive ¢

sociali, posto auto copertl, piazzale mercalo) € 2,974.400.00
Totale € 383839300

Totale valore complessivo delle n. 72 unitd immobiliari di

pertinenza del Fallimento € 8.415.955,00
[l valore complessivo degli immobili di pertinenza del Fallimento
sopra indicato si riferisce, come gia detto, al “Valore di mercato™
per una vendita delle singole unita immobiliari o per singoli ot
Nel caso specifico, perd, piu che al “valore di mercato”, dovendo

essere effettuata una vendita all’asta da parte della Curatela €
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opportuno riferirsi al “valore di realizzo” (Estimated Realisation
Price) che ¢ la previsione della somma di denaro, al lordo delle
spese di vendita, che puo essere ragionevolmente previsia,
presumendo che la vendita abbia luogo in una data futura
specificata dal venditore, con un ragionevole lasso di lempo per
una adeguata pubblicazione del beni. cioc nel caso specifico
bandi, avvisi ne1 giornali, ecc..

Sempre nella valutazione dei beni da alienare da parte della
Curatela occorre anche prendere in considerazione quello che
viene comunemente indicato come “valore di liquidazione”
analogo al valore di realizzo che indica, pero, il presumibile
ricavo dei beni nella ipotesi della necessita di condurre a termine
la vendita nei termini prefissati dalla procedura fallimentare,
applicando un abbattimento del prezzo di mercato,

Nel caso di una vendita in blocco delle 72 unita immobiliari
occorre  prevedere un ulteriore abbattimento del prezzo di
mercato misperto al valore di mercalo in precedenza indicato
di € 8.415.955,00.

La percentuale di abbattimento sia considerando 1 decrementi
dovuti ad un “valore di realizzo™ ¢ ad un *valore di liquidazione™.
sia considerando che il “valore di una vendita in blocco™ & minore
del valore della somma delle unitd abitative vendute
singolarmente, pud ragionevolmente cssere fissato pari al 20% del
valore di mercato.

Il valore delle 72 unita immobilian per una vendita in blocco,
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puo, pertanto essere indicato parn a:
20/100 € 8.415.955,00 =€ 6.732.764,00
{diconsi € seimilioniseitecentotrentaduemilasettecentosessantaguatiro/Q0)
IL CONSULENTE TECNICO D’UFICIO
Dott. Ing. Arcangelo Se]:_)c Mont:
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