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Roma, 14 luglio 2023

CONTRATTO N 25/2023 Rev. 2

PREMESSA

na ricevuto incarico dall” vv. I - -

, di eseguire una perizia tecnico estimativa in merito al progetto immobiliare
oggetto della convenzione urbanistica, stipulata il 28 novembre 2011, definita CONVENZIONE
URBANISTICA CON IL COMUNE DI FIUMICINO FINALIZZATA ALL'URBANIZZAZIONE DEL COMPARTO A
DEL PIANO DI LOTTIZZAZIONE DELLA ZONA C3A: ZONA DI NUOVA EDIFICAZIONE A MEDIA DENSITA'
CON FINALITA' DI RECUPERO URBANISTICO DELLE AREE CIRCOSTANTI, INTERVENTO N. 2

DENOMINATO |G ' LOCALITA' TORRIMPIETRA, che prevede uno sviluppo
immaobiliare suddiviso in diversi lotti/edifici, di cui una parte gia realizzati.

La sottostante tabella riassume i lotti ed i comparti in cui e suddiviso il progetto:

|Lotti Residenziali

|
[Comparto R1 | |Comparto R5a Lotto L4a Edificio Ultimato |
[Comparto R2 | [Comparto R5a Lotto L4b Edificio Rustico |
[Comparto R3 | [Comparto R5b Lotto L3 terreno da edificare |
|Compart0 R4 ] |C0mpart0 R6 |
|Compart0 R5a Loito bl villa da edificare 1 |C0mpart0 R7 |

|

|Compart0 R5a Lotto b2-b3-b4 Ville Ultimate | |Compart0 R8

Lotti Commerciali

|Compart0 71 I |Comparto Z3 Edificio al rustico ]
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In conformita alle disposizion| ricevute, abbiamo esaminato il complesso Immobiliare suindicato, ed
abbiamo svolto indagini al fine di informarVi circa il suo valere di mercato, alla data del 28 giugno
2023, sulla base dei eriteri pit oltre esposti.

Lo scopo della presente perizia ¢ la determinazione del Valore di Mercato della proprieta in oggetto
nel presupposto che |a stessa sia libera ed immediatamente disponibile.

La valutazione, effettuata in accordo con The RICS Appraisal and Valuation Standards — Eighth Editien,
& stata supervisionata dal’Arch. Bruno Bernardini, RICS member, iscritto all'Albo degli Architettl della
Provincia di Rema al

A base della presente valutazione abbliamo assunto informazioni circa la proprieta, la locazione, gli
aspetti urbanistici, lo stato di conservazione degli edifici.

DEFINIZIONE DEL VALORE DI MERCATO

Per valore di mercato si Intende il miglior prezzo al quale la vendita di un bene Immoblle patra
ragionevalmente ritenersi come incondizionatamente conclusa, contro corrispettivo in denaro, alla
data della valutazione, presupponenda:

= che |a parte venditrice abbia la reale intenzione di alienare | beni,

¢ checisia un ragionevole periodo di tempo (considerando |a tipologia del bene e I3 situazione
del mercata) per effettuare una adeguata commercializzazione, concordare il prezzo e e
condizioni necessarie per portare a termine la vendita:

« che il trend di mercato, il livello di valore e le altre condizioni ecanomiche alla data di stipula
del preliminare del contratto di compravendita siano identici a quelll esistenti alla data della
valutazione;

= che eventuali offerte da parte di acquirenti per i quali la proprieta abbia caratteristiche tali da
farla considerare corme "fuori mercato" non vengano prese in considerazione.

CRITER! DI VALUTAZIONE
In sede di stima ci siamo attenuti a metodologie e principi valutativi di generale accettazione.

Considerate quindi le destinazioni funzionali e le tipologie edilizie esaminate, la metodologia
valutativa da noi ritenuta piu appropriata e stata individuata nel:
* Metodo Comparativo o del Mercato, basato sul confronto fra il bene oggetto di stima ed altri
simili recentemente oggetto di compravendita o correntemente offerti sullo stesso mercato
0 suU piazze concarrenziall.
= Metodo della Trasformazione, basato sull’attualizzazione, alla data di stima, dei flussi di cassa
generati dall’'operazione immeabillare; essendo 1 flussi di cassa il risultato della differenza tra
ricavi e costi, si puo dire, in sintesi, che il Valore di un cespite determinato con il Metodo della
Trasformazione e pari alla differenza tra il Valore di Mercato della proprieta trasformata ed i
costl sostenuti per la trasformazione. Affinche Il Valore determinato con il Metoda della
Trasformazione si possa identificare con il Valore di Mercato del cespite, occorre che
l'operazione economica legata alla trasfarmaziane faccla riferimenta ad un «imprenditare
ordinarios, intendendosi per tale un imprenditore con adeguate competenze tecniche ed
organizzative, capace di produrre un dato bene ad un costo molto prossimo a quello che
sosterrebbe la maggloranza degli imprenditori del settore.
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Il'metodo scelto & integrato con la tecnica del Discount Cash Flow che attualizza | canoni netti
derivanti dalle locazioni (al termine dei relativi contratti o dei tempi di locazione contrattuali), il
reddito, una volta ottimizzato e normalizzato, ed | relativi costi di adeguamento, il tutto capitalizzato
a tassi che considerana | rischi derivanti dalla specifica casistica esaminata.

Si ricorda che | valori sono considerati a moneta costante (ne indici inflattivi né crescita di mercatao),
LIMIT| DELLA PRESENTE REEAZIONE

La presente relazione di stima e stata effettuata secondo le istruzioni ricevute ed in base alla
documentazione edilizia fornitaci dalla Proprieta; tuttavia, vi sono alcuni limiti inerenti alla relaziane
stessa che e nostro preciso dovere segnhalarVi, come qui di seguito riportato.

Tall aspetti andranno ulteriormente analizzati in guanto non considerati nel presente rapportor

s nonsono state effettuate verifiche della struttura né analisi sul terreno per la rilevazione della
presenza di eventuali sestanze tossiche;

s non si sono considerati eventuali costi per verifiche archeologiche, in guanto siarno stati
informati che sono gia state preventivamente esperite;

s i sono ritenute aree ed edifici liberi da ogni vincolo. Non vi sono considerate eventuali
restriziani anerose o inusuall, servity, accordi o scambi di corrispondenza che possano
condizionare negativamente |l valore dell’asset;

* || computo delle superfici e tutti i dati relativi alle consistenze sona stati formiti dalla
Committenza;

* sjsono considerati gli Impiantl degll Immobill ultimati secando la loro caonsistenza e realizzati
a regola d'arte.

Nessun aspetto legale, fiscale o finanziario e stato preso in considerazione fatto salvo guanto
specificatamente illustrato nella presente relazione.

Le indicazioni delle indagini di mercato da noj effettuate sul locale mercato immobiliare sono a nostro
parere rappresentative della situazione di mercato alla data della presente valutazione.
Ciononostante, non possiamo escludere che esistano ulteriori segmenti di domanda e/o offerta
propri di alcune delle attivita esaminate e tali da modificare, ma non sensibilmente, |'adozione dei
singoli parametri unitari da noi scelti e adottati come riferimento.

[l perdurare della crisl econamice-finanziaria globale continua a produrre sul mercato immobiliare
una stasi delle transazioni. Il protrarsi dell'incertezza, la difficolta di accesso al credito e |'estrema
selettivita della liquidita disponibile, determinano la limitata mobilita degli operatori attivi.

Raccomandlamo, pertanto, in particolar modo in casi In cui la valutazione sla funzionale a
determinare scelte dj azione, di fare particolare attenzione ai fattori che I'hanno determinata e alla
loro possibile variabilita dal momento in cui sono stati espressi. Prima di intraprendere qualsiasi
operazione finanziaria sulla base della presente valulazione, raccomandiamo dl verificare le
informazioni contenute nel presente rapporto e |a validita delle assunzioni adottate. Segnaliamo
infatti che, pur avendo svelto la valutazione considerando le condizioni di mercato correnti, ci sono
aleuni rischi che possono essere o diventare non verificablli.

La valutazione e stata svolta sulla base di infarmazioni forniteci dal eliente, che abbiamo considerato
corrette ed esaustive,
5
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LOCALIZZAZIONE

L'asset e ubicato nel Comune di Fiumicino Loc. Centro Tre denari/Terrimpietra. || Comune confina
con la citta di Roma ed altri tre Comuni dell’hinterland, ed ha un lato prospicente il mare. La posizione,
baricentrica ed interna al territorio comunale, non aggetta direttamente al mare da cui e divisa dalla

I | territorio si caratterizza da una vocazione agricola tuttora presente e, per le zone
costiere, da una importante valenza turistica, data |a vicinanza con il bacino della citta di Roma. L'area
di interesse & posta in fregio all'autostrada Roma-Civitavecchia, lungo via della _
strada che dall’Aurelia si spinge verso |'interno, caratterizzata da ampie zone agricole intervallate da
puntiformi interventi edilizi. Difronte sitrova |'abitato di Centro Tre Denari e nelle vicinanze vi & un
insediamentao comparabile, realizzato con analoghe caratteristiche tipologiche/costruttive,
denominato “Granaretto”.
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Microlocalizzazione (estrazione da goog maps)
DESCRIZIONE GENERALE DELL’ASSET IMMOBILIARE

Come gia indicato si tratta di un progetto di sviluppo immobiliare di ampio respiro, convenzionato
nel 2011 con il Comune di Fiumicino, suddiviso in dieci Comparti, di cui otto residenziali e due
commerciali. Attualmente i lavori di costruzione sono interrotti e risulta realizzata solamente una
parte del Comparto R5 (Lotto L4a costituito da un edificio residenziale, Lotto b2-b3-b4 costituito da
tre ville plurifamiliari residenziali, Lotto L4b costituito da un ulteriore edificio residenziale) e Ia
struttura del Comparto Z3 (costituito da un edificio a destinazione commerciale). La restante parte,
composta da sette comparti residenziali ed uno commerciale, non € stata realizzata, e pertanto si
tratta di aree con capacita edificatoria come da convenzione.
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La sottostante planimetria individua i vari lotti di progetto e le relative consistenze.
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SITUAZIONE URBANISTICA

L'intero comprensorio & stato oggetto di una convenzione urbanistica con il Comune di Fiumicino
redatta dal Notaio* in data 28 novembre 2011 raccolta n® 33533 repertorio
n’ 85375: “La Convenzione ha per oggetto le opere di urbanizzazione da realizzare a scomputo totale
degli oneri di urbanizzazione di cui all'art. 6 co. 2 D.P.R. 380/2001 ss.mm.ii. e |'edificazione delle aree

del comprensorio della zona C3a - Zona di nuova edificazionie a media densita, con finalita di recupero
urbanistico delle aree circostanti - intervento 2 (due) in localita Torrimpietra...”

CONSISTENZA EDILIZIA

La sottostante tabella permette di riassumere le tipologie nonché le quantita di progetto dell'intero
intervento, con l'indicazione dello stato dell’'avanzamento, ad oggi, dei lavori dell’'unico Comparto
parzialmente realizzato (R5a):

|Lott'| Residenziali

Comparto R5a Lotta L4a Edificio Ultimata Comparto R1
2192 g / 48 unitaimmabiliari 3614 ma / 64 unita
Compario R5a Lotto b2-b3-bd Ville Ultimate | |Comparto R2
1456 mg 18 unita 3614 mq / 64 unita
Comparto R5 |Comparto R5a Lot L4b Edlificio Rustico Comparto R3
3265mgq / 71 unita 4671 mq / 72 unita
Comparto R5a Lotto bl villa da edificare Comparto R4
485 mg / Bunita 3939 mg / 72 unita
Comparto R5h Lotto L2 terrena da edificare | |Comparto R6
1333 e/ 26 Unita 4935 mg / 56 unita
Comparto R7 Comparto R8
2726 mq /[ 48 unita 11320 mq / 214 unita
Lotti Commerciali
Comparto Z3 Edifcio al rustico Comparto 71
800 mq TBET mog

Le consistenze complessive previste dalla Convenzione WUrbanistica assommano a mq. 52.237 di
Superficie Utile Lorda (SUL), di cui mg. 43.550 di SUL a destinazione residenziale e mg 8.687 di SUL
commerciale (non residenziale).

Per eseguire il calcolo del valore, dalle consistenze su indicate verranno dedotte, parametricamente,
le n. 2 unita vendute sul sub-camparto R5a lotto L4a, portando le consistenze del comparto a mg.
2.101 di SUL residenziale, e le n. 5 unita (di cui 2 accorpate) vendute sul sub-comparto R5a lotto b2-
b3-b4, portando le consistenze del comparto a 1.051 di SUL residenziale. Ai fini della stima, quindi, le
consistenze complessive considerate saranno mqg 51.741 di Superficie Utile Lorda (SUL), di cui mq.
43.054 di SUL a destinazione residenziale e mg 8.687 di SUL commerciale (non residenziale).

DESCRIZIONE FISICA DELL"ASSET IMMOBILIARE

Ad oggi risultano edificati i lotti L4a, L4b, b2-b3-b4 del Comparto R5a ed il Comparto Z3; gli altri
Comparti/lotti sono appezzamenti di terreni ancora da sviluppare.

Comparto R5a
Lotto L4a: edificio in linea di cingue livelli fuori terra, posto ortogonalmente rispetto all’asse
dell’'autostrada, per complessivi 2192 mq / 48 unita immobiliari. La tipologia @ tradizionale, can
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struttura puntiforme in c.a., tamponamenti in latero-cemento, e uno strato di isolamento termico su
cui e steso l'intonaco. Le finiture edilizie sono nella norma, mentre appare rimarchevale il livello degli
impianti tecnici. Lo stato manutentivo, data la recente realizzazione, € adeguato anche se si segnala
la necessita di revisionare (sanificare, nel caso della centrale termica in copertura) gli impianti
condominiali. Il taglio delle singole unita, di media/piccola superficie, € adeguato alle attuali tendenze
del mercato. L'ultimo piano ospita alcuni impianti e le soffitte. Un livello interrato, a posti auto,
completa pertinenzialmente I'asset.

Lotto L4b: edificio simile al precedente, ma di maggiori dimensioni (3265 mq per 71 unita), costruito
solamente al rustico; sono realizzate le strutture e i tamponamenti, ma mancano completamente
finiture ed impianti.

Lotto b2-b3-b4 Ville Ultimate: Il lotto e stato convenzionato per la realizzazione di quattro ville per
complessivi 1456 mq e 18 unita, di cui la villa b1 non e stata realizzata. Sono due ville esafamiliari ed
una pentafamiliare, strutturate su tre livelli (interrato, PT e 1°P), realizzate con un’edilizia
comparabile all'L4a, ma |'appeal della tipologia (villa plurifamiliare) e sicuramente pit adeguata al
contesto insediativo locale.

Comparto Z3

Si tratta di uno dei due lotti commerciali del progetto, posto in testa al Comparto R5, sul lato opposto
rispetto all’autostrada; & composto da una struttura in linea, su un solo livello, di 800 mg., anch’essa
finita solamente al rustico.

a Comiparto L4b
Lotto RS
.

-

Comparto R5a e Comparto Z3 (estrazione da google maps)
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MERCATO IMMOBILARE ©I FIUMICINDG LOC. TORRIMPIETRA

Fiumicina & un Comune confinante con Roma e con il mare. L'analisi di mercato ha approfondito
I'area della localita Centro Tre Denari/Torrimpietra, zona piu interna del Comune rispetto il litarale,
al fine di non impartare rilievl che riguardassero valorl immaobilliari della zona costiera.

[ 'valori rilevati, sia con indagini dirette che con verifiche delle offerte presenti nei pili importanti
matoridiricerca (v, allegati), hanno permesso di determinare livelli di prezzi, per il residenziale nuovo,
nell'ardine di 2.500,00/2.700,00 Euro/mgq, e, per l'usato in buono stato canservativo In edifici
pluripiano, nell'ordine di 1.800,00/2,200,00 Euro/mgq. Per la tipologia “villa plurifamiliare”, proprio
di fronte all'asset oggetto di studio, vengono proposte In vendita unita immobiliari n villa
plurifamiliare, in fase di costruzione, a 3.100,00 Euro/maq. Per unita singole, realizzate nei decenni
scorsi, ci si attesta nell'ordine di 1,800,00/2. 400,00 Euro/mq

Per guanto attiene (| commerciale si sono trovatl riscontri, in palazzina di recentissima costruzione, d
3:000,00 Euro/ma per la vendita e 200,00 €/ma/annao per la locazione.

COMMERCIALIZZAZIONE ASSET

Ad integrazione della valutazione s| e provveduto a tratteggiare quelle che potrebbero essere delle
linee guida per l'individuazione del miglior processo di commercializzazione dell’asset stesso,

Nel ricercare le soluzioni pili. adatle in relazione alla tipologia del bene, tenendo presenti le
caratteristiche dei diversi soggettl, potenzialmente Interessati, operanti sul mercato (singali
acquirenti privati, costruttori, investitori immaobiliari), non si potra comunque prescindere dal fatto
che ci si muova all'interno di uno scenario concorsuale.

Infatti, se potessimo considerare il cespite immobiliare libero da vincoli/procedure e
immediatamente collocabile sul mercato, potremmo definire le seguenti quali modalita piu
perfarmanti:
» vendita diretta frazionata delle singole unita -in quanta gia ultimate e con un adeguato appeal
di mercato- per | Lotti L4a e b2-b3-b4 del Comparto R5a;
s vendita diretta frazionata, a soggetti sviluppatori/costruttori, dei restanti comparti/ lotti, visti
come Interventi di completamento e/o futuro sviluppe, con moderato rischio urbanistico (in
quanto Intervento oggetto di convenzione) e rischio di mercato.

La procedura concorsuale gravante sul soggetto proprietario impone di considerare le seguenti
controindicazioni rispetto alla strategia commerciale sopra delineata;

- nella vendita frazionata "unita per unita” degli edifici ultimati si dovrebbe comungue

conziderare |a necessita del completamento materiale e amministrativo di talune lavorazioni

e pratiche autorizzative e di collaudo (ad esempio quello delle centrali di

riscaldamento/raffrescamento, cosl come quello delle certificazioni dei singoli impianti e di

quelli condominiall). Attesa la difficolta, per una procedura concorsuale, a farsi carico sia

dell’'onere che del coordinamenta di tali attivita, il detto completamento dovrebbe gravare

sugli acquirenti finali di singole unita, che dovrebbero agire mediante il condominio da

costitulre, Questa ipotesi, oltre a comprimere Il target di riferimento ed il valore che i

potenziali acquirentj potrannao attribuire ai beni (in quanto ci si dovrebbe rivolgere a un minor

numero di soggetti con una maggliore prapensione al rischio), genererebbe, nelle more del

completamento della commerclalizzaziane, la concreta passibilita che la procedura sl trovl a
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dover affrontare | costl -in prededuzione, con riferimento alla quota di immaobill Invenduti-
per i completamenti che una eventuale assemblea di condeminio dovesse deliberare con le
maggioranze di legge,

- lavendita frazionata dei singoli comparti/ lotti edificatori (a rustico e da sviluppare) e impedita
dall’'unitarieta della convenzione urbanistica stipulata con il Comune di Fiumicine, che
prevede |a coobbligazione solidale degll eventuali soggetti co-attuatori (acquirentl delle aree
edificabili) della convenzione stessa, con rilascio di garanzie fidejussorie incrociate, condizione
alla quale non potra sottostare la procedura concorsuale, e comungue alla guale difficilmente
varranno sottostare | soggetti acquirenti,

Dovendo operare, per conversa, all'interno di una procedura concorsuale, siamo tenuti a sviluppare
talune considerazioni volte a massimizzare il ritorno atteso in un tempo di realizzo contenuto,
considerando le pecullarita deisingoll lotti rispetto I'appeal che possono esercitare nei confranty degli
operatori del settore (livelli di investimenti richiesti, mercato di riferimento, tempi prospettici),

Analizzando |'asset per quanto attiene |‘aspetto commerciale, a margine della auspicabile
collocazione unitaria dellintervento edilizio ad un unico soggetto, le modalita piu performanti ci
appaiono le seguenti:

Comparto R5a;
Lotto L4a

[l lotto & uno dei pit appetibili dell'intero progetto e potra destare l'interesse di operatori di mercato
cd “soggetti frazionatori”, che non dovendo sostenere né rischio urbanistico, né rischio cantiere, ne
grossi investimenti per eseguire il completamento delle unita, potranno poi collocarle in vendita
frazionata, Dato che il permesso di costruire & comune con il lotto L4b, con ogni conseguenza In
ordine alle relative obbligazioni e pratiche edilizie, si pud [potizzare |a vendita in blocco dei due lotti
(Lda e L4b)

La vendita dell'intera fabbricato allo stato ultimato, ossia della consistenza edilizia realizzata ed
iscritta in catasto fabbricati, e ["avvenuta (o il conseguimento della) ultimazione delle opere di
urbanizzazione costituenti, con 'edificio, il relative lotto autonomao funzionale ai fini dell’autonoma
agibilita, potrebbe consentire 'esclusione dalla coobbligazione solidale dell'acquirente dell’edificio
realizzato sul lotto L4a rispetto alle residue obbligazioni convenzionali. Il tema dovra essere
approfondito con il Comune di Fiumicing,

Lotta L4k (Edificio al rustico)

Edificio non ultimato, che presenta le stesse caratteristiche tipologiche del lotto L4a, ma di maggiore
dimensione, Riteniamo che | soggetti potenzialmente interessati all'acquisto siano imprese di
costruzioni © sviluppatori, in grado di apprezzare la mancanza del rischio urbanistico e
contemporaneamente di gestire (| nischio cantiere e di poter intervenire con investimenti importanti.
e modalita di operativita di guesti soggetti prevedendo l'immissione del bene sul mercato del
frazionato, immediatamente dapo aver riaperto il cantiere. Data che il permesso di costruire e
comune con il lotto L4a, con ogni conseguenza in ardine alle relative obbligazioni e pratiche edilizie,
5i puO ipotizzare la vendita in blocco dei due lotti (L4a e L4b).
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La vendita dell’intero fabbricato allo stato “da completare”, assia della consistenza edilizia realizzata
ed iscritta in catasto fabbricati, in luogo della vendita dell’area edificabile, e I'avvenuta (o il
conseguimento della) ultimazione delle opere di urbanizzazione costituenti, con I'edificio, il relativo
comparto autonomo funzionale ai fini dell’autonoma agibilita, potrebbe consentire I'esclusione dalla
coobbligazione solidale dell’acquirente dell’edificio realizzato sul lotto L4b rispetto alle residue
obbligazioni convenzionali. Il tema dovra essere approfondito con il Comune di Fiumicino.

Lotto b2-b3-b4 (Ville ultimate)

Per questo lotto riteniama si possano replicare le previsioni sopra descritte per il lotto L4a. Parimenti,
dato che il permesso di costruire e comune con il lotto bl (da realizzare), con ogni conseguenza in
ordine alle relative obbligazioni e pratiche edilizie, si puo ipotizzare |a vendita in blocco dei due lotti
(b2-b3-b4 e b1).

La vendita dei singoli fabbricati allo stato “da completare”, ossia della consistenza edilizia realizzata
ed iscritta in catasto fabbricati, in luogo della vendita delle singole aree edificabili, e I'avvenuta (o il
conseguimento della) ultimazione delle opere di urbanizzazione costituenti, con i realizzati edifici, il
relativo comparto autonomo funzionale ai fini dell’autonoma agibilita, potrebbe consentire
I'esclusione dalla coobbligazione solidale dell'acquirente degli edifici realizzati sul lotto b2-b3-b4
rispetto alle residue obbligazioni convenzionali. || tema dovra essere approfondito con il Comune di
Fiumicino.

Lotto b1 (Villa da edificare)

Pur trattandosi di un terreno inedificato, il lotto presenta un maggior appeal rispetto ai restanti
lotti/comparti da edificare (da R1 a R8) in ragione della contenuta quantita delle volumetrie
realizzabili e per il fatto di essere un'area di completamento all'interno del sub-comparto R5a, in gran
parte gia edificato. L'investimento necessario, relativamente modesto, e la posizione (in testa alla
linea di ville gia edificate), fa presumere che operatori, anche di piccole dimensioni, interessati ad
un'operazione “veloce” possano considerarne "opportunita, Come detto, dato che il permesso di
costruire @ comune con il lotto b2-b3-b4, con ogni conseguenza in ordine alle relative obbligazioni e
pratiche edilizie, si puo ipotizzare la vendita in blocco dei due lotti (b2-b3-b4 e b1).

L'avvenuta (o il conseguimento della) ultimazione delle opere di urbanizzazione costituenti, con gli
edifici realizzati sul lotto b2-b3-b4 e con I'edificio da realizzare sul lotto b1, un comparto autonomo
funzionale ai fini dell'autonoma agibilita, potrebbe consentire 'esclusione dalla coobbligazione
solidale dell’acquirente del lotto bl rispetto alle residue obbligazioni convenzionali. Il tema dovra
essere approfondito con il Comune di Fiumicino.

Comparto R5b
Lotto L3 (Terreno da edificare)

Per questo latto, anch’esso di piccole dimensioni, si ripropongono gli scenari del comparto bl. |l
terreno dovra essere oggetto di specifica richiesta di permesso di costruire.
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Comparti residenziali:

R1,RZ,R3, R4, R6, R7 ed R8

La notevole quantita di volumetrie edificabili e di opere di urbanizzazione da realizzare, i conseguenti
elevati investimenti che si renderanno necessari per il completamento dell’iniziativa immobiliare, lo
scenario  temporale di  medio/lungo  periodo, i rischi connessi allo  sviluppo
(urbanistico/cantiere/mercato) potrebbero costituire criticita nella collocazione dei lotti residenziali
appartenenti ai comparti R1, R2, R3, R4, R6, R7 ed R8. Per questi lotti/comparti & prefigurabile il
coinvolgimento di operatori di adeguate dimensioni, gia presenti sul territorio o interessati ad entrare
nel mercato locale, che siano in grado di sostenere, sia tecnicamente che finanziariamente, lo
sviluppo delle iniziative.

| lotti/comparti possono essere proposti sul mercato sia unitariamente che frazionatamente (alcuni
comparti possono essere ulteriormente suddivisi in lotti). L'intervento di un unico soggetto
consentirebbe di coordinare lo sviluppo unitario del progetto, la realizzazione dei singoli
lotti/comparti e I'armonica immissione sul mercato degli stessi, in tempi che consentirebbero di
evitare sovrapposizioni nell'offerta commerciale. In ordine alle caratteristiche del potenziale
investitore, I'intervento appare anche consono a destare 'interesse di Soggetti Istituzionali (es. SGR),
operanti nel campo del social housing.

Comparti commerciali;
Comparto Z3 (Edificio al rustico)

A guesto comparto, parzialmente edificato, in fregio al comparto R5, potrebbero essere interessati
singoli soggetti (privati o societa), o un connubio tra investitore (nella figura del landlord) e occupante
(tenant); entrambi tendenti a trarre un rendimento da una futura attivita ospitabile nel volume, Le
piccale dimensioni, e |a possibilita di personalizzare I'edificio rispetto alle proprie esigenze, ne fanno
un asset appetibile.

La vendita dell'intero fabbricato allo stato “da completare”, ossia della consistenza edilizia realizzata
ed iscritta in catasto fabbricati, in luogo della vendita dell’area edificabile, e I'avvenuta (o Il
conseguimento della) ultimazione delle opere di urbanizzazione costituenti, con |'edificio, il relativo
comparto autonomo funzionale ai fini dell'autonoma agibilita, potrebbe consentire I'esclusione dalla
coobbligazione solidale dell’acquirente dell’edificio realizzato sul Comparto Z3 rispetto alle residue
ohbligazioni convenzionali. Il tema dovra essere approfondito con il Comune di Fiumicino.

Comparto Z1

Per questo comparto si puo prevedere l'intervento di un soggetto investitore che possa gestire la
costruzione e la successiva gestione di uno o piu operatori economici, e che realizzi un prodotto su
misura, a fronte di pre-letting dell’intero comparto: una figura di investitore, interessata al ritorno
economico -rispetto ai rischi tipici del settore- derivante dalla messa a regime della struttura.
L'accessibilita diretta dallajjjjijende ! comparto appetibile anche prima della completa
realizzazione dei lotti residenziali, che costituiscono ulteriore quota del bacino di fruitori a cui il
comparto Z1 potra rivolgersi.
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La tabella sottostante sintetizza un’ipotesi di tempi, per I'esecuzione dei lavori e per la
commercializzazione, che definisce uno scenario temporale entro cui si puo collocare l'intera
iniziativa, in una genesi complessiva che permetta l'assorbimento da parte del mercato e
contemporaneamente di non cannibalizzare | singoli lotti fra loro. Queste indicazioni temporali sono
puramente teoriche e ipotizzate in capo ad un singolo Soggetto sviluppatore che gestisca Ia
realizzazione dell’intera iniziativa; le considerazioni valutative eseguite utilizzano scenari temporali

che tengono, invece, conto della procedura cancorsuale.

[ ANNI |
[ giv-z3] 1 2 |
Scepario temporale: Trimestri
Comparto R5 Lot Léa Edificio Litmato COsTruZinne
| 2102 g J 48 unita
Lot RS Lot h2-hd-bd Ville Ultimate
1456 mg 18 unita
Comparto R5 - Comparto [R5 Lotio Lab Edificio Rustico costrizione iu-23 E
I [3265 ma / TLunitd giu-
Lotil RS Leto bl villa da edificars CostIUzZions % "
485 my | G units Elw-23
Lot RSk Latio L3 tereno da edificare cosridons iu-23
1333 ma / 35 unita giu-
[ ANNI
[ giu-23] 1 2 3 T
Scenario temporale: Semestri
Comparta R1 2t -
3514 mq / B4 unitd e
Conmparts R2 fruzione:
3614 mg / 64 unith giu-23
Compana R3 costrumone [ I [ [ | 5
g1 ma/ T2units L
Compara R4 costui [ ] [
3938 ma { 72 unith o [ [ I [
Comparta R6 T giu-23 [ [ = [ [
4335 ma / 56 units [ [ [ [ [ [ [ [
Comparto R7 stz . I | ] [ [ [ | |
|zrzsm {48 unita _ Sy FYR == T
Comparto RB atruzine ] I [ [ [ [ [ [
11320 ma { 214 unita Eiu-23) [ | | [ [ [ [
Timetable comparti commerciali
[ ANNI
[ giu-23] 1 2 [
Scenario temporale: Trimestri ]
[Compario 23 costuzions i
aing giu-23
| ANNI
[ giu-23] 1 [ - g [ TR [
Scenario temporale: Semestri |
[Comparta Z1 : z 2 [ I [ | [ [ 7
587 ma o< IR ) W (i

Timetable compart residenziali
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CONSIDERAZIONI VALUTATIVE

Alfine di accertare il valore si sano effettuate ispezioni sugli asset per rilevare, oltre alle informazioni
ricevute, la situazione fisica attuale,

[l lavoro e stato svalto sulla base delle conoscenze e del dati di settare in nostro possesso, e tramite
indagini eseguite sul mercato locale, il tutto integrato dalle informazioni ricevute dalla Committenza.

Ai fini valutativi, gli studi candotti ¢i portanc a considerare che I'asset immobiliare possa essere
immessa sul mercato con | seguanti parametri:

s prezzidivendita: per le nuove edificazioni residenziali stimiamo 2.600,00 €/mq per le unita in
condominio e 3.000,00 €/mq per le ville; per quanto il residenziale gia realizzato 2,.200,00
€/maq per le unita in condominio e 2,400,000 €/maqg per le ville; per le superfici commerciali
parzialmente realizzate e da realizzare stimiamo 2.600,00 €/mg; | prezzi Indicati
comprendono quota parte delle superfici accessaorie e pertinenziali di ogni singola unita;

s costi di costruzione: non avendo a disposizioné né progetti esecutivi né computi metrici
estimativ), sulla base del costo parametrico Indicata dal prezziario DEI "Prezzi Informativi
dell’Edilizia Nuove Costruzioni”, oppartunamente aggiornato dell’lstat di comparto sino al
febbraio 2023, il costo per le nuove realizzazioni pud essere stimato in 1.400,00 €/mq per il
residenziale e 1.200,00 €/mqg per i lotti commerciali; per gli edifici a rustico (R5L4b e Z3) il
costo del completamento puo essere stimato nel 70% dej detti importi; per il completamento
degli edifici residenziali realizzati (R5a L4a e R5a b2-b3-b4), necessitanti, come detto, di
piccole opere di sistemazione, puo essere stimato un costo di 250,00 €/maq; i costi indicati
comprendano quota parte delle superfici accessorie e pertinenziali di ogni singola unita;

* oneri urbanistici: sono stati considerati come Indicati nella Convenzione Urbanistica
28.11.2011 Atto Notaio Capasso, rivalutati all'attualita. Per il sub-comparto R5a lotti L4a, L4b,
bl e b2-b3-b4 & per il comparto Z3 gli oneri da monetizzare, in assenza di informazioni diverse
da parte della committenza, sono stati considerati come pagati;

= per quanto attiene al contributo commisurato al costo di costruzione ed al contributo
straordinario, per Il sub-comparto R5a lottj L4a, L4b, b1, b2.b3-b4 e per il comparto Z3, nan
sono stati computati in quanto, in assenza di informazioni diverse da parte della committenza,
sono stati considerati come pagati; per gli altri lotti/comparti sono stati stimati sulla base dei
dati contenuti nei permessi di costrulre rilasciati;

* costi indiretti: i costi per amministrazione, gestione, assicurazione, IMU, agency fee, spese
tecniche, varie, Imprevisti e profect/construction management sono stati consideraticome da
prassi del mercato di riferimento;

= tempic i templ di realizzazione/commercializzazione di ciascun comparto sono riportati nel
relativo cash-flow, Per i lotti parzialmente edificati, | tempi per la riapertura dej cantieri sono
stati stimati in tre mesi; per quanto attiene ai lotti da edificare | templ per |a progettaziane,
per 'ottenimento dei permessi di costruire e per 'apertura dei cantieri sono stati stimati in
dodici mesi,

Oltre al dati dl mercato ed ai tempi stimatl, per la valutazione di asset cosi complessi, sviluppata con
I'utitizza del metodo del discount cash-flow, assume rilievo il «tasso di attualizzazione».

[| Tasso di attualizzazione e il parametro che permette di ricondurre all'attualita i flussi di incassi e di
pagament| derivanti dalla collocazione del bene immobile sul mercato. Nella sua determinazione si
tiene conto:
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e della struttura di finanziamento dell’'operazione per quanto concerne specificamente il
rapporto tra mezzi propri (equity) e mezzi di terzi (debiti);

e del probabile costo dell’indebitamento;

e della congrua remunerazione dei mezzi propri.

Chiaramente ogni comparto presenta un diverso appeal ed un diverso livello di rischio, per cui
abbiamo provveduto a definire tassi di attualizzazione annui per singoli comparti.

Considerando una struttura finanziaria cosi composta:

Indice IRS a 10 anni 3,00%
Indice Rendistat (lordo) ' 3,73%
Equity 40,00%)

si sono definiti tassi come riassunto nella sottostante tabella;

Rate Comparto residenziali [tassodiattualizzazione |
|Comparm R5 Lotio L4a Edificio Ultimato ] f m
[Comparto RS Lotto b2-b3-b4 Ville Ultimate || 9,50%]

CompartoR5S [Comparto R5 Lotto L4b Edificio Rustico | 9,30%)|
[Comparto RS Lotto b1 villa da edificare | 12,40%]

_ [Comparto REb_Lotto L3 terreno da edificare | [ 12,40%)|

[Comparto R1 terrena da edificare || 14,30%|

[Comparto R2 terreno da edificare | ] 14,30%|

[Comparto R3 terreno da edificare i 14,30%]|

[Comparto R4 terreno da edificare || 14,30%]

[Comparto R6 terreno da edificare |[ 14,30%]|

[Comparto RY terreno da edificare 1] 14,30%]

[Comparto RS terreno da edificare | 14,30%]

Rate Comparto commerciali hassodhttua{‘mzione |
[Comparto 23 Rustico || 12,50%]
[{Comparto 71 terreno da edificare |1 16,60%]

Con i sopracitati elementi si sono sviluppati i flussi di cassa per determinare il “Valore di mercato”
dell'intero asset immobiliare oggetto di disamina, studiando cash-flow per ogni singolo comparto,
cosi strutturati:
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Comparto R5a lotto L4a (Edificio ultimato)

Riepilogo
|Discount Rate

Valore di Mercato
Valore d'Uscita (Exit Value)

Equity 40% (DCF a moneta costante) 9,50%|

RICAVI

PREZZI DI VENDITA

Destinazione d'uso S.L.P. (mg), €/maq. RICAVI DA VENDITE
Comparto R5a Lotto L4a 2.101] 2.200,00 4.621.466,67
TOTALE 2.101 4.621.466,67

COSTI

COSTI DI COSTRUZIONE

Destinazione d'uso S.L.P. (mq) €/mq. €
Comparto R5a Lotto L4a 2.101 250,00 525.166,67
TOTALE COSTI DI COSTRUZIONE 525.166,67
ONERI URBANISTICI E CONCESSORI S.L.P. (mq) €/mq €
Urbanizzazioni 1° 152.000,00
Urbanizzazioni 2°
Contributo C.C. (€/mq)
TOTALE COSTI DI URBANIZZAZIONE 152.000,00
MES|
Comparto R5a Lotto Lda 1 2 3 4 5 6 £
- 525.166,67 |Costi (€} 131.292 |- 131.292 |- 131202 |- 131292
100% |[Costi (34) 25,00% 50,00% 75,00% 100,00%
100% |Vendite (%) 25,00% 25,00% 25,00% 25,00%
Cumulata Vendite (B4) 25,00% 50,0044 75,0004 100,00%
162146667 |Vendile (€) = = 11653867 1L155.367 116367 1185867
i 7
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Mrananranrfamma 2l o alic2 = DCF'a'mdhatnﬂustaﬁfe
TOTALI
— 11,1300 {100,000 100,00% 100.009% 100,009 100,009 100,00% 100,00%
| 1155367 1155367 1.155.367 1155367 4 EILAET
Vendite camplessye Bl ey 1165367 1166367 1165367 1155367 A.G2L BT
Anticipo b 10% 115,537 115537 115537 115,537 B2 147
Pagamanti a SAL 250 788847 7AmEdZ  pEB.Baz 285,842 155 367
mipa i 288,842 208,842 288,842 288,842 1155367
Sa_ldc_! a rog_ito 65% 3.003.953 1 003 95
| 1 404,378 404.378 404,378 3.408.332 4.621 467
= = 404370 404378 404378 3408332 |  i6is
Costs
000"
Ll progressiv)
131 P03 131 797 131.782 131792
RIEPILOGO VENDITE )51 ARY 1.155.367 1.155.367 1.155.367 1.155.367 | 4.621.467
RIEPILOGD INCASSI |62 4RT 404378 404378 404378 3.408.332 | 621 467
RIEPIL COSTIDIRETTI 525,167 131,292 -131.292 -131.292 .131.292
4.621.467 273087 273087 273087 3.277.040 | 4.096.300
Data Inizio Operazione: giligno-23
Scenario: Base
Durata DCF: 7
Metodao; (DCF a moneta costante)
[ 1 [ 7 | 3 [ 4 [ 5 [ [ [ 7 1 MESI |
DATI
Revenue TOTALI
/ I o (€) Lk
r2d AR
(1K 18
404.378 404378 4.621 467
[ 0.13% 0,13%] 0,13%] 371%] 20830 [ 100
[ | [ [ 131292 131 792) 525,168
Opere di Urbanizzazione (€) -152 000 -152.000
Contributo Costl di Costruzione (€mg F.T.)
tefrenn editicabileldi Caniera (pa.)
le hiz A 000
13 250
Totale Cost
Flusso di Cassa -1.213 57.877 209.877 209.877 3.687.823
Flusso di Cassa Cumulato 1.213 54.238 264.115 | 473.992 3.687.823
[Tasso di Attualizzazione (Annuo) | 9.50% |
[Flusso di Cassa Attualizzato [[ -1204 [ -i19s [ -118e [ 56153 [ 202089 | 200566 | 3.048115 || 3.503.338]
VALUE (€) 3.500.000,00 [
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Comparto R5a lotto b2-b3-b4 (Ville ultimate)

Riepilogo
[Discount Rate Equity 40% (DCF a moneta costante) 9,50%‘

Valore di Mercato
Valore d'Uscita (Exit Value)

RICAVI

PREZZI DI VENDITA

Destinazione d'uso S.L.P. (mq) €/mq. RICAVI DA VENDITE
Comparto R5a Lotto b2-b3-b4 1.051] 2.400,00 2.523.300,00
TOTALE 1.051 2.523.300,00

COSTI

COSTI DI COSTRUZIONE

Destinazione d'uso S.L.P. (mq) €/mq. €
Comparto R5a Lotto b2-b3-b4 1.051 250 262.840,00
TOTALE COSTI DI COSTRUZIONE 262.840,00
ONERI URBANISTICI E CONCESSORI S.L.P. (mq) €/mq €
Urbanizzazioni 1° e 2° 100.640,00
Contributo C.C. (€/mq)
TOTALE COSTI DI URBANIZZAZIONE 100.640,00
MESI
Comparto R5a Lotto b2-h3-b4 1 2 3 4 5 6 7
262.840,00 |Caosti () L 65.710 |- 85,710 |- 65.710 |- 65,710
100% |Costi (%6) 25,000 75,00% 100,00%
100% |Vendite (44) 25,00% 25,00%
) 'I:|||-|1|':=:=.;r'1 vendite (T 25,00% 100, D0%
252330000 |Vendita (€) HENE 530,805 530,605
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Cronoprogrammaal giu-23 DEE & ifong* = =~=s=mis

TOTALI
100,00% 100.00% 100.00% 10000834 100,00% 100,009 100,00%
[i= 530825 630,825 E30.875 B30.825
Vendite complessve 2,553 =0 630.835 630.825 630.825 630825
Anllcl pn 1% 63.083 63.083 53.083 63,083
3 Tt Fi 50 S s g0 -
Pdgamenu & SAL 25% 157708 157,706 157,706 157.706 Tog Rt
[ 1o f -0+ 157.706 157.706 157.706 157.706 630 825/
_Saldo_ a rl:.\m[n_ - = BSLG _ i | 640, 145_ - B, L%
. b2k ; 220,769 220,789 220,789 _1_1_350-.;[3_4: ¥ 2.523.300)
__ Rew 220,769 220,789 220,789 1,860,634 51 30
Cosis Cosl 6l g
Tala 65,710 A5, 70 -B5 740 -B5. 714
RIEPILOGO VENDITE 252330 630825 630825 630825 630825 2.523.300
RIEPILOGO INCASSI oy ( 220,789 - 220789 220,789 1.860.934 2 527,400
RIEPILOGO COSTIRIRETTI 4 85,010 B5.710 BE. 710 65710
_ 2.523.300 155079  155.079 155079 1.795.224 | 2.260460

Data Inizio Operazione: giugno-23
Scenario: Base
Durata DCF 7
Metodo: (DCF a moneta costante)

_ 3 7 g 5 AR | =

nel perodo

vi di Vendite (E} with! THE

PR A e (N
220,789 220785 220789  1.860,934

Totale Incass|

me Cosl Tomplessivi (%) | .00 '-"~'| 11,04 J 0,058 -1[ 38 .\':"i.l &7 10 \--]
Costl di Costruzione (€) -262.840] | | | | i 740] 5 710}
cost lndirs
Opere di Wbhanlzzazione (€) 16 540 2000 B4

Contributo Costl di Costruzione {€/mg F.T.)

IhAL 1 o edificabileldi Cantera (p.a.) 1560
Sp 15,770
-76. 284

I ETE LGOS 230 230 203.62¢ GZ8 107 989

[Flusso di Cassa 23 230 | 17158 | 117799 | 117799 | 1708740 || 1.960.158
[Flusso di Cassa Cumulato -230 450 | 16460 | 134269 | 252.068 | 1.960.808 ||

[Tasso di Attualizzazione (Annuo) | 9.50% ]

[Flusso di Cassa Attualizzato [[ 228 | 227 [ 225 [ 16648 [ 113428 [ 112573 | 1620632 |[ 1.861.999]

1.860.000,00 [umne

L'immobile Comparto RS lotto b3 int. 4 risulta occupato senza titolo opponibile alla procedura. Nel
caso in cui 'immobile non venga liberato prima dell’esperimento d’asta il valore dello stesso dovra
essere abbattuto di € 33.000 portando il valore dell'intero lotto ad Euro 1.827.000,00 (euro
unmiloneottocentoventisettemila).
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Comparto R5a lotto L4b (Edificio al rustico)

Riepilogo
lDig_count Rate Equity 40% (DCF a moneta costante) 9.30%|

Valore di Mercato 2.350.000,00

Valore d'Uscita (Exit Value) 000,00 |

RICAVI

PREZZI DI VENDITA

Destinazione d'uso S.L.P. (mq) €/mq. RICAVI DA VENDITE
Comparto R5a Lotto L4b 3.265| 2.200,00 7.183.000,00
TOTALE 3.265 7.183.000,00

COSTI

COSTI DI COSTRUZIONE

Destinazione d'uso S.L.P. (mq) €/mq. €
Comparto R5a Lotto L4b 3.265 980 3.200.000,00
TOTALE COSTI DI COSTRUZIONE 3.200.000,00
ONERI URBANISTICI E CONCESSORI S.L.P. (mq) €/mq €
Urbanizzazioni 1° e 2° 226.000,00
Contributo C.C. (€/mq) 3265
TOTALE COSTI DI URBANIZZAZIONE 226.000,00
TRIMESTRI
Comparto R5a Lotto L4b I 2 3 4 5 6 7
- 3,200.000,00 |Costi (€) - 640,000 |- 640,000 |- 640,000 |- 640.000 |- 540.000
100% |Costi (%) 20,000 40,00% 60,000 B0,00%0 100,00%
100% |Vendite () 20,00% 20,00%g 20.00% 20000 20.00%
Cumulata Ventite (%4 20, B0%4 ABR0%% G0, 00% 80,007 100, 00%4
FelBa&000,00 [Vanuite (&) i 1436600 T-1.4358:600 | 1 436600 | 1436600 | 1436600
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Cronoprogramma al giu-23

TRIMESTRI
TATALI LT Hae
7 | ey
! 1 LI [ 100, 00% 100,005 100,009 100,005 1000044 100,005 100,009
I il 1,435 600 1.436.600 1.436.600 1.436.600 1.436.600 1 183000
WMandite comple 183 0pa 1.436,600 1.436.600 1.436 600 1436600 1.436.600 [
Anllclpo 10%: 143 660 Ld3_ﬁ 143 660 143.660 143,650
Pagamenti a SAL 25% 359.150 359.150 359.150 359,150 358,150 L 755 74
| 1Lt i 358.150 359,150 359.150 359.150 359,150 1.795.750/
Saldo & roglta G5% 4.668.950 5585
l 2054 400 E0%G B0% 100%
1 1 2084 ARG B0 BOG: 100%
il 5 Lt Ll 502810 502.810 502,810 502,810 5.171 760 7 183.000)

S02.810 502,810 502,810 502,810 5.171.760 j 7,153 00

Costs

2 100, T

1000, s

H40) G40 000 Bl 00K R0 DRI (3,200 Do)

RIEPILOGO VENDITE 1,436,600 1.436.600 1.436.600 1.436.600 7.183.000

RIEPILOGO INCASSI 502.810 502810 502.810 502810 5171760 el

RIEPILOGO COSTIDIRETTI 640,000 640000 240000 -G40000 540000 | (3.200.000)

3.883.000 137180 -137180 -137.180 137190 453L760-|, 3:883.000
Data Inizio Operazione: giugno-23
Scenario: Base

Durata DCF: T
. oneta costante)

[ 1 [ 2 [ 3 [ 4 [ H [ 3 [ 7 ][ TRIMESTRI |

Revenue TOTALI

Vorilile el ponoa (£

[ . 0%%] 0,06

| | |

Dpere di Urhanizzazione (€)
Contr|buto Costi d| Costruzione (Emg F.T.)
i E =8 (LA )

1.200 1200

3.4

Totale Costi 2600 1046 -4.'-,- 20,8 820,448
Flusso di Cassa -2.600 2600 -543.638 -317.638 4.351.312 2.843.560
Flusso di Cassa Cumulato -2.600 5.200 -548.838 1.184.114 2.849.560
[Tasso di Attualizzazione (Annuo) | 9,30% |
[Flusso di Cassa Auualizzato [[ 2543 T 2487 | -508563 '3 | 374217 |[ 2.353.012]

VALUE (€) 2.350.000,00 [Saiee
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Comparto R5a lotto bl (Villa da edificare)

Riepilogo
I_Discount Rate Equity 40% (DCF a moneta costante) 12,4U%|

Valore di Mercato 275.000,00

Valore d'Uscita (Exit Value) 50,00 |

22, /90,00

RICAVI

PREZZI DI VENDITA

Destinazione d'uso S.L.P. (mq) €/maq. RICAVI DA VENDITE
Comparto R5a Lotto bl 485| 3.000,00 1.455.750,00
TOTALE 485 1.455.750,00

COSTI

COSTI DI COSTRUZIONE

Destinazione d'uso S.L.P. (mQq) €/mq. €
Comparto R5a Lotto bl 485 1.400 680.000,00
TOTALE COSTI DI COSTRUZIONE 680.000,00
ONERI URBANISTICI E CONCESSORI S.L.P. (mq) €/mq €
Urbanizzazioni 1° e 2° 97.000,00
Contributo C.C. (€/mq) 32.000,00
TOTALE COSTI DI URBANIZZAZIONE 129.000,00
TOTALI _ _
SEMESTRI
Comparto R5a Lotto bl 1 2 3 4 5 6
680,000,000 |Costi (€) - 170,000 |- 170.000 |- 170.000 |- 170.000
100% |Costi (%) 25,009 50,00%| 75.00%] 100,00%
100% |vendite (%) %0 25,009 25,00%
Cumulata Vendite () 75,( 10300, DO
1LASE 750,00 [Vendite (€) } 363.0538
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Cronoprogramma al giu-23

1 i
SEMESTRI
TOTALI
100,000 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
el it 111 363.538 363.938 363,038 363.938 1.455,750
Vendite complessive 155 50 363.938 363938 363,838 363,938 L A5G 750
Anticipo 10% 36.304 36.304 36.304 36.304 A= TS
T THT S ¥ i '8 bl A 1/ - 1 ol <] L e E .
Pagamenti a SAL 25% 90 864 90.984 90.984 90.984
A Sa Lo 90.984 90,984 90,984 90.984
Saldo a rogim 5l 946,238 L]
' = 25% 50% 75% 100%
25 50% 75% 100%
127.278 127.378 127.278 1.072.616 1.456.750
I - 127.378 127.378 127.378 1.073.616 1 #== 750
Costs
InErements Cos 03, 0] | 100, 000 L300, Coly TI00, G
Pia ] 100, 00
Piano ¢ 50.00%
Totale Cos {680, 00 =170, 000 -170.000G -170.000 {BED, GO0
RIEPILOGO VENDITE L. 45 363.938 363.938 363.938 1.455.750
RIEPILOGO INCASSI| (¥ 0l 127,378 127.378 127.378 1073616 | ASE, 750
OGO COSTIDIRETTI £80.000 170.000 -170.000 170000 -170.000 (GBO.000)
775.750 -42 622 42,622 426522 903.616 775.750
Data Inizio Operazione; giugno-23
Scenario: Base
Durata DCF; 6
Metodo: (DCFa moneta costal
_| ] w1 & [ & [ & | ® || s
Revenue TOTALI

.’u,gsqx.] 7] @-;;:.-i_[ 24,68 \_:,] 71 75%‘
| | | -170 000 170,000
Opere di Urbanizzazione (€) -7 [0 97,000
Contribiito Costi di Costruzione (€/mg F.T.)
IML terrena adificabite/d Cantiers (pa.) 00 00 SO0
Spese Tecniche 6, 00% 10, 250
10,0050 17,000
5. U0 2,000
£.750 £,750
-1 £ -101,918 -10818 67
El 300 200 -300 300 300
347,718 218718 - 218
Flusse di Cassa -800 -800 -220.340 91.240 91.340 B854.808 450.278
Flusso di Cassa Cumulato -B300 -1.600 -221.940 | -313.2B0 | -4D4.620 | 450.278
|Tasso di Attualizzazione (Annug) I 12,40%|
[Flusso di Cassa Atwalizzato [[[ 56 | 2 184903 | 72208 | 68194 | 602026 || 275164

VALUE (€) 275.000,00 [GNGEE
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Comparto R5b Lotto L3 (Terreno da edificare)

Riepilogo

ipisgunt Rate  Equity 40% (DCF a moneta costante) 12,40% |
Valore di Mercato 380.000,00

Valore d'Uscita (Exit Value) | 3.465.80000

RICAVI

PREZZI DI VENDITA

Destinazione d'uso S.L.P. (mq) €/mq. RICAVI DA VENDITE
Comparto R5b Lotto L3 1.333| 2.600,00 3.465.800,00
TOTALE 1,338 3.465.800,00

COSTI DI COSTRUZIONE

Destinazione d'uso S.L.P. (mq) €/mq. €
Comparto R5b Lotto L3 1.333 1.400 1.866.000,00
TOTALE COSTI DI COSTRUZIONE 1.866.000,00
ONERI URBANISTICI E CONCESSORI S.L.P. (mqg) €/mq €
Urbanizzazioni 1° e 2° 266.000,00
Contributo C.C. (€/mq) 88.000,00
TOTALE COSTI DI URBANIZZAZIONE 354.000,00
SEMESTRI
Comparto R5b Lotto L3 1 2 3 4 2] 6
- 1.866.000,00 [Costi(€) - 466.500 |- 466,500 [- 466,500 |- - 466,500
100% [Casti (W) 25.00% 50,00% 75.00%)| 100,00%
1009 |Vendie (4 25.00% 25,009 25,0000 25,00%
Cumulata Vendite (&) 25,008 50,00% 75, 0054
146580000 |Vendit= (€ # | 4 BEB.A50 B66.450 | Bo6,450
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Cronoprogramma al giu-23 DCF a monela costante |
SEMESTRI
TOTALI )
=
i I i YI ! 00| | 100,009 100,008 100,008 100,00% 100,00% 100,00%
TP | [T BE6.450 866,450 B66.450 B66.450 3,465,800
Vendite complassiva 3 4B5. 80 866.450 866,450 866.450 866450 1 466.800
Anticipo 10% B6.645 B6.545 86.645 B6.645
Pagamenta SAL 254 216613 216613 216613 716613
riparts FSh Loto 216,613 216.613 216.613 216.613
S:.i!dn_ a rogito £5%4 2.2‘5_2.??(}
0 1 750 100%
i 1 75% 100%
303.258 303,258 303.258 2 556.028 3.465.800)
o — ve - 303,258 303.258 303.258 2,556,028 3465, BUI
Casts
Ineremento H | Loo, noge L1y, 00k 100, D% 100 00%:
(B W Costh 250 Z5, 1000 (W
i L0
Totale 1 | L 66000 f ) 00 Af 0 (L BRE.ODD)
RIEPILOGO VENDITE 346 866.450 B66.450 BG66.450 3.465.800
RIEPILOGO INCASSI 3. ( 303258 303258 303258 2566028 | 3465800
RIEPILOGO COSTIDIRETTI -1.866.000 -466:500 -466500 466500 -466.500 (1.B66.000)
- 1.599.800 163,242 -163.243 -163.243 2089528 | 1.599.800
Data Inizio Operazione; giugno-23 -
Scenario: Base
Durata DCF; 6
Metodo: (DCF a moneta co

][ SEMESTRI

TOTALI

Ricavi da Vendite [€)

Totale Incassi

Costl Diretti

Avanzamenta Costi Comy 3 ;|_'|k!-j,;|] a ;-,rp-_,_[

Costl di Costruzione (€) _1 [

Costi indirettl

Opere di Lrbanizzazione (€}

Conributo Costi di Costruzione (E/meg F.T.)

MU evrena edificalbileld] Canhere (pa.) 2,900 -1 450 -1.45()

B, 005

1L, OO

Totale Costl 949 74

595,744

Flusso di Cassa -2.350 -2.350 -G46.486 | -292 486 -202 486 | 1.960.284 722676
Flusso di Cassa Cumulato 2,350 -4.700 4£51.186 | -943.672 |-1.236,158| 724.126
[Tasso di Attualizzazione (Annuo) [ 12,40%|
[Flusso di Cassa Attualizzato [[[ 217 [ -208 5425127 | 231511 | 216368 [1380448 ][  382.786]
VALUE (€) 380.000,00 [Eneee]
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Comparto R1

Riepilogo

IDiscount Rate Equity 40% (DCF a moneta costante) 14, 30%‘
Valore di Mercato 930.000,00
Valore d'Uscita (Exit Value) - 0.396.400.00

RICAVI

PREZZI DI VENDITA

Destinazione d'uso S.L.P. (mq) €/mgq. RICAVI DA VENDITE
Comparto R1 3.614f 2.600,00 9.396.400,00
TOTALE 3.614 9.396.400,00

COSTI

COSTI DI COSTRUZIONE

Destinazione d'uso S.L.P. (mq) €/mq. €

Comparto R1 3.614 1.400] 5.060.000,00
TOTALE COSTI DI COSTRUZIONE 5.060.000,00
ONERI URBANISTICI E CONCESSORI S.L.P. (mq) €/mq €

Urbanizzazioni 1° e 2° 722.000,00
Contributo C.C. (€/mq) 239.000,00
TOTALE COSTI DI URBANIZZAZIONE 961.000,00

SEMESTRI
Comparto R1 1 2 3 4 5 6
- 5.060.000,00 |Costi(€) 1.265.000 |- 1.265.000 |- 1.265.000 |- 1.265.000
100% |Casti (%) 25,00% 50,00% 75,00% 100,00%
100% |vendite (%) 25,00% 25,00% 25,00% 25,00%
Cumulata Vendite (%) r 25.00%) 50, 00% 75,009 100, 00%
9:396.400 00 |Vendite (€) # | 2349400121348 100 | 2349100 2Z.349.100
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DCF a manota ractanta

Cronoprogramma al giu-23

SEMESTRI
TOTALI
3 305 a0k
(e
e e, S 0o | 100,00% 100,00% 100,00% 100,009 100,00% 100,009
2 =_* ===n. = 2,349,100 7.349.100 2.348,100 2349100 | 9.396400
AT 0|
vendile complessive | 326 400 2.349.100 2.349.100 2.349.100 2.349.100
Anticipo 1084 234.810 234,910 234510 234910
Pagamenti a SAL 2550 587.275 587.275 587.275 SETO7S: |
T | 587.275 587.275 587.275 587,275 2,349,100
Saldo a rogito 6550 6,107,660 B, 107 660
hi 2 B : ~ Reven | B22185 822185 822,185 6.029.845 5 388,400
Costs Costi i g
of | 100 Do 100, TG 109- GOk
104, 00
Prano d ]}
lotale Cosli -1. 265 O 1265 5] -1 265,000 1265, 000 | 2 0, 000
RIEFPILOGO VENDITE 2349100 2345100 2349100 2.349100 9.396.400
RIEPILOGO INCASSI 9,396 4l B22.185 B22.185 822185 6.920.845 400
RIEFPILOGO COSTIDIRETTI -5.060.000 1.266.000 -1.266.000 -1.265.000 -1.265.000 | (5.060.000)
[ ] 4.336.400 442 815 442 B15 442 815 5.664.845 4.336.400
[Data inizio Operazione; giugno-23
Scenario: Base
Durata DCF. 6
Metodo: (DCF a moneta costante)

1 | 2 I 3 [ 4 [ 5 [ 8 | [ SEMESTRI |

Revenue TOTAL

TS0

e B

2.185 822185

Totale Incassi

W Cost Complessiyi | 0,099 7,060 11, 580 21,6801 21.60%]| [
di Costruzione (€) | | =T 1.285.000]  -1.265.000 5 5,060
Opere di Urbapizzazians (€} 722000
Contributs Costi di Costruzione (E/mg F.T,) 238 000
U terrenn edilicabile/d| Cantiere (p.a.) 5.200 2.600 2.800

T £, G0

19.500

50,600

1.614.373 -1.614.373 -1.614.373

-792.188 | -792.188 | 5.315.472 1.949.508
2.558.176 | -3.350.364 | 1.965.108

Flusso di Cassa 5,400 -6.400 <1,
Flusso di Cassa Cumulato 6.400 -12.800 1

[Tasso di Atualizzazione (Annuo) [ 14,30%]
[Flussa di Cassa Attualizzato |[ 5985 | 5599 [-1484.694] 606367 | -567.169 [ 3559616 || 931478

VALUE (€) 930.000,00 [GRES
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Comparto R2

Riepilogo

IDiscouﬂt Rate

Equity

40% (DCF a moneta costante)

14,30%|

Valore di

Mercato

Valore d'Uscita (Exit Value) | 9.396.400,00 |

930.000,00

RICAVI

PREZZI DI VENDITA

Destinazione d'uso S.L.P. (mq) €/mgq. RICAVI DA VENDITE
Comparto R2 3.614f 2.600,00 9.396.400,00
TOTALE 3.614 9.396.400,00

COSTI

COSTI DI COSTRUZIONE

Destinazione d'uso S.L.P. (mq) €/mq. £

Comparto R2 3.614 1.400[ 5.060.000,00
TOTALE COSTI DI COSTRUZIONE 5.060.000,00
ONERI URBANISTICI E CONCESSORI S.L.P. (mq) €/mq €

Urbanizzazioni 1° e 2° 722.000,00
Contributo C.C. (€/mq) 239.000,00
TOTALE COSTI DI URBANIZZAZIONE 961.000,00

'_
SEMESTRI

o |
Comparto R2 y TR 3 4 5 6

- 5.060.000,00 |Cosli (&) 1,265.000 |- 1.265.000 |- 1,265,000 (-, 1,265.000

100% |Caost (%) 25,0056 50,0054 75,000 100,00%

100% |Vendite (%) 25,00% 25 00% 25,00% 25.00%

Cumulata Vendite (%) 2 05 50 0024 JOG|

939640000 [Vendite (€) 2349100 2349160 {.2349.200 | 2349100
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Cronoprogramma al giu-23

SEMESTRI
TOTAL|
Tl o1 5 38R a0
Ry 0, U |100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,009
Compalto | 2.349.100 2.349.100 2.348.100 2.349.100 9.396.400]
Vendile camplessive 100 AN 2.349.100 2.349.100 2.349.100 2,348,100
Anticipo 10% 234.910 234.510 234.910 234.910
e BT e = I . ~ oS CERASANT INURIET G
Pagamenti a SAL 25% 587.275 587.275 587.275 587.275
e | 587.275 587.275 587.275 587,775
Saldo a rogito 655 6.107.660
: 5 822.185 822.185 822.185 5.020.845
E 822,185 B22.185 822,185 6.929.845 345 &
Costis ] ooo)
03, G0 | 100 L6 1O, D0
160, i
50.000] 1,265,000 ] 1,265.000 |5.060.000)]
RIEPILOGO VENDITE 200 2349100 2.345.100 2.349.100 2.349.100 9.396.400
RIEPILOGO INCASSI 822185 822.185 B22.185 6.920.845 9 )
COSTIDIRETTI -5.060.000 -1.265000 -1265000 -1.265000 -13265000 | (5.060.000)
4.336.400 442 815 442 B15 -442 B15 5.664.845 4.336.400
Data Inizio Operazione: giugno-23 |
Scenario: Base |
Durata DCF: G |
Metodo: (DCFamoneta costante) |

[ SEMESTRI_]

Revenue

TOTALI

Vendite nel periodo (€]
Br ]

da Vendite (€)

Avanzamento G 0.09%6] 0.005] | 21,66%] 21,680 21,680 [
Costi di Costruzione (€} | 1265000 265000 -1285.000] 1265000
Opere di Wibanizzazione (€)
Contributo Costi di Costruzione (€/mq F.T.) - 239,000
MU terreno pdificabile/di Cantiere (p.a.) -2.600 -2 GO0 2600
: 5,000 75,500 75.800
10,00% 126,500 121,500

39.000 -19.500 -18.500
S0.600
-1.473
3.800

6400 2575373 -1614.373 -1614.373 -1614.373

-3.800

A O R W T

Flusso di Cassa 6400 6400 |-1753.188 | -792.188 | -792.188 | 5.315.472 1.949.508
Flusso di Cassa Cumulato 6.400 -12.800 |-1.765.088 | -2.558.176 | -3.350.364 | 1.965.108

|‘I‘asso di Attualizzazione (Annuo) ! 14,30%|

[Flussa di Cassa Attualizzato || 5986 | 5589 [-1.434894] -606367 | 567.169 [ 3550616 || 931478

VALUE (€) 000,00 [muEs
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Comparto R3

| Discount Rate

40% (DCF a moneta costante)

14,30%|

Valore di Mercato

Valore d'Uscita (Exit Value)

RICAVI

PREZZI DI VENDITA

Destinazione d'uso S.L.P. (mQq) €/ma. RICAVI DA VENDITE
Comparto R3 _ 4.671| 2.600,00 12.144.600,00
TOTALE 4,671 12.144.600,00

COSTI

COSTI DI COSTRUZIONE

Destinazione d'uso S.L.P. (mq) €/mq. €

Comparto R3 4.671 1.400 6.539.000,00
TOTALE COSTI DI COSTRUZIONE 6.539.000,00
ONERI URBANISTICI E CONCESSORI S.L.P. (mQ) €/mq €

Urbanizzazioni 1° e 2° 930.000,00
Contributo C.C. (€/mq) 309.000,00
TOTALE COSTI DI URBANIZZAZIONE 1.239.000,00

TOTALI
SEMESTRI

Comparto R3 ak 2 3 4 S5 6
- 5.539.00000 |Costi (€) - 1.634.750 |- 1634750 |- 1634750 |- 1.634.750
10089 |Costi (o4) 25.00% 50,00% 75,00% 100N00%

25,00%
3 Vendite{3h 25,0005
3036150

25,00%)| _ 25,00%]. ) 25.00%
1080084

3.036.150 | 3.036M50 { /R 02E 180

100% [Vendite (949

12:144.600,00  Vendits (€]
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Cronoprogramma &l giu-23

DCF anoneta costanie

SEMESTRI

TOTALI

e e | D0 | 100,005 100,004 100,00% 100,00% 100,00% 100,009
3.036.150 3.036.150 3.036. 160 3.036.150 12,144,600
Vendite complessive 12 144,800 3.036.150 3.036.150 3.036.150 3.036.150 12144600
Anticlpa 1% 303.615 303,615 303,615 303.615 iy 4 [
iR =i i=irs /s iI= i T3S 3515 xS =T
Pagamenti a SAL 250 759.038 758,038 759.038 759.038 1,056.150
S AN | 759,038 759.038 759.038 759.038 3.036.150
Saldo a rogito 655 7.693.990 O3 N0
it 1,062,653 1.062,653 1.062.653 8.056.603 12.144.600
o 1062653 1.062,653 1.062.653 9.956,643 3
Costs
Incremento Cost 0,005 | 100,008 100, 00%
ane di Costuziane L} 100, Do
Cosiniziong [HOEress o)
tale Cost 563 R34 750 1.634 Y50 1.634. 750 L.A3d 750 (5. 540,000
RIEPILOGO VENDITE 12,144,600 3.036,150 3.036.150 3.036.150 3.036.150 | 12.144.600
RIEPILOGO INCASSI 12144800 1.062.653 1.062653 1.062.653 8.956.643 12.144.800
RIEPILOGO COSTIDIRETTI | -6.539.000 1,634,750 -1.634.750 -1.634.750 -1634.750 | (6.539.000)
- 5.605.600 H72.008 572008 572005 7321893 | 5605600
Data Inizio Operazione; giugno-23 |
Scenario: Base
Durata DCF: 6
Metodo: {(DCF a moneta costante)
[ 1 | 2 [ 3 [ 4 [ 5 [ 6 ][ SEMESTRI |
Revenua TOTAL

Vendite nel pededa (€]

Progreesitn Vi

Ricavi da

vanzamento Cosl Complassivi (%) a 1'."'%1 ol J.li;r'l
Costl di Costruzione (€) | |
Costi indirettl
Opers di Urbanizzazione (€) S30, 00
Contributo Costi di Costruzione (€/mq F.T,)

IRALS 1e o edificabile/dl Canbere (pa.) 3 3. 750 3. 750 3,750 <3750
niche -98.100 -98.100
163.500 163,500
2 -25.500 ]
65.400 £5.400
-1 0R5 -51.085
} 5 81 -6.500 0 -5.500 -6.500
Totale Cost 10,250 10250 -3.327 585 -20BA.585 -2.088585 -2.088.585

Ricavi da £ (G B 759 5 FEi! 3 7ol 7 1 1
1.062.653 1.062.653 1.062.653 B8956.643 | 12144.600

L00%g

-6 539,000

Flusso di Cassa 10.250 10250 |.2,264.932 | 1,025 932 | .1.025.932 | 6.868.058 2.508.262
Flussa di Cassa Cumulato -10.250 20500 |-2,285:432|-3:811.364 | -4.337.296 | 2.530.762

[Tassu di Attualizzazione (Annuo) I 14,30%|

[Flusso di Cassa Atualizzalo |[ o587 | -8ee8 [-1.863471] 785283 | -734519 | 4599.337 || 1.195506

VALUE (€) 1.200.000,00 [SygeEs
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Comparto R4

Riepilogo

|Di5coum Rate Equity 40% (DCF a moneta costante) 14, 30%|

Valore di Mercato 1.000.000,00
: - : o AN AT A

Valore d'Uscita (Exit Value) 10.241.400,00

RICAVI

PREZZI DI VENDITA

Destinazione d'uso S.L.P. (mq) €/mgq. RICAVI DA VENDITE
Comparto R4 3.939]  2.600,00 10.241.400,00
TOTALE 3.939 10.241.400,00

COSTI

COSTI DI COSTRUZIONE

Destinazione d'uso S.L.P. (mq) €/mq. €

Comparto R4 3.939 1.400 5.514.600,00
TOTALE COSTI DI COSTRUZIONE 5.514.600,00
ONERI URBANISTICI E CONCESSORI S.L.P. (mq) €/mq €

Urbanizzazioni 1° e 2° 787.000,00
Contributo C.C. (€/mq) 260.000,00
TOTALE COSTI DI URBANIZZAZIONE 1.047.000,00

EMESTRI
Comparto R4 3 2 3 4 5 3]

- 5514.600,00 |Costi (€) - 1.378.650 |- 1.378.650 |- 1.378.850 |- 1 378.650

100% |Costi (%)

25,00% 50,005 75,00%
100% |Vendite 25,00% 25,0054

25,00% 25,009

cumulara Vendite (Yo

L2241 400 00 (Wandite (£ - - 2 560350 2HEQI50 | 2560350
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Cronoprogramma al giu-23

SEMESTR!
TOTALI I
: 110,74 40X
I ; : 2B R i 100,005 100,00% 100,00% 100,009 100,00% 100,009
ftj3e i 2.560.350  2.560.350 2.560.350 2.560.350 10,241 400
Vendite complagsiva o300 2560350 2560350 2660350  2560.350| 103
Anlicipo_ [10% 256,035 56.035 _ 256,035 256.035
Pagamenil a SAL 2556 540,088 640,088 40,088 640,088 #.560. 350
Compaiis | 640,086 540,088 640.088 640.088 2.560.350|
_Salgj_q_a rogito 65% 6.656.910 B, 56,910
4 i £96.123 A96.123 896.123 7553.033 | 10241400
1# 896.123 896.123 896.123 7,553,033 10,241 400
Cosis
0, 00%d | 100, 00% 100, 00
trugiane (SAL} 1063, OO
truzione (SAL progressivo)
Totale Cos -1.378 650 550 -1 378650 78 050 (5.514.600)
RIEFILOGO VENDITE 2.560.35 2.560.350 2.560.350 2.560.350 10.241.400
RIEPILOGO INCASSI 896.123 896.123 896.123 7.553.033 10.241.400
RIEFPILOGO COSTIDIRETTI -5.514.600 1378650 -1,378.650 -1378.650 -1378.650 | (5.514,600)
4.726.800 AB2.528 #82.528 482.528 6.174.383 4.726.800
Data Inizio Operazione: giugno-23
Scenario: Base
Durata DCF: 6
Metodo: (DCF a moneta costante)

| 2 I 3 [ 4 [ 5 [ 5 |[_SEMESTRI |

TOTALI

Progessive Ve ) sul totale

Micavida Vendite (€]

0.11%]

| — E

Ayanzamento Cost Complessyi B8
Costi di Costruzione (€)

Opers di Urbanizzaziona (€ TBT
Contribute Costi di Costruzione (E/mg F.T.) -&G0, GO0
no edificabile/d| Canliere (p.a,) 3.850 3.850 3,850 3,850 46,200
r 2700 a2 700 -330.800
10,008 137 875 137,875 S51.500
A3.000 21 500 73500 B0
55,750 G5, 221,000
76.811 307,242

-5.500 -5.500 -5.500 }

I OTAIE LS g 8.137.342
Flusso di Cassa 9.350 -8,350 -1,913.013 B66.013 | 5.790.897 2.104.058
Flusso di Cassa Cumulato 8,350 18,700 |[-1831713|-2797.726|-3663,739| 2.127.158

[Tasso diAnualizzazione (Annuo) | 14,30%]|
[Flussa di Cassa Attualizzato |[ 8746 | 8180 [15e5484] 662875 | -620.024 |3.877.994 |[ 1.000.362
VALUE (€) .000.000,00 [
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Comparto R6

Riepilogo
|Discount Rate Equity 40% (DCF a moneta costante) 14,30%|

Valore di Mercato
Valore d'Uscita (Exit Value)

RICAVI

PREZZI DI VENDITA

Destinazione d'uso S.L.P. (mq) €/mq. RICAVI DA VENDITE
Comparto R6 4.935| 2.600,00 12.831.000,00
TOTALE 4.935 12.831.000,00

COSTI

COSTI DI COSTRUZIONE

Destinazione d'uso S.L.P. (mq) €/mq. €

Comparto R6 4.935 1.400 6.910.000,00
TOTALE COSTI DI COSTRUZIONE 6.910.000,00
ONERI URBANISTICI E CONCESSORI S.L.P. (mq) €/mq €

Urbanizzazioni 1° e 2° 986.000,00
Contributo C.C. (€/mq) 326.000,00
TOTALE COSTI DI URBANIZZAZIONE 1.312.000,00

moow g
SEMESTRI

Comparto R6 1 2 3 4 5 6
- 65.912.000,00 |Caosti(€) - 1,728,000 |- 1.728.000 |- 1.728.000 |- | 1;728.000
100% |Costi (%) 25,00% 50.00% 75,009, 100,00%
100% |Vendite (96 25,00% 25.00% 25 00% 25.00%
Cumulata Vendite (%) 25,0094 50,00% 72,00% 100,005
12831 000,00 |Vendite (€) - - 3207 750 2207 750 | 3207750 2.207.750
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Cronoprogramma &l giugne-23 DCE & naneta costante
-
SEMESTRI
TOTALI
T 335 000
v '_|I
T i | 100,00 100,00% 100,00 100,00% 100,00% 100,00%

ywpan R 3,207,750 3207750 3207750 3.207,750 12,831,000
Vendite complessive 12 BEL.U0D 3207.750  3.207.750  3.207.750  3.207.750 | 12.831.000
Anticipo 1044 320.7¢5 320775 320.77% 320,775 iF, G

Compario /i — [ =l 2075 T B 7T
Pagamenti a SAL 250 H01.938 801938 801.938 H01.938 207 {50
S ompan R 801038 801 038 501038 801038 2,207 750
Saldo a rogito 655 B.340.150 #3400 250
1,122,713 1,122,713 1,122,713 @].1’162.&63 172.831.000
1122713 1172713 1172713 0462863 | l:melood

.I: ns .[ 5

o | 100, D0 100, D

1 (E-#1.2.000)

loiale Cost 10724 Boo 1. 728000

RIEPILOGO VENDITE 2 ] 3.207.750 3207750 3.207750 3.207.750 | 12.831.000
RIEPILOGO INCASSI 12 ono 1122713 1122713 1122713 9.462.863 12:831.000
ﬁosﬂ DIRETTI | -6,912.000 1.728.000 -1.728.000 -1,72B.000 -1.728.000 | (6,912.000)
5.919.000 -5, 288 -605.288 -505.288 7.734.B63 5.019.000
Data Inizio Operazione; giugno-23 |
Scenario: Base
Durata DCF: 6
Metodo: (DCF a moneta costante)
[ 1 | 7 I 3 | 4 5 6 ][ SEMESTRI

Revenue TOTALI

Vondite periodo {€)
PRl ¢
Ricav

da Vendite (€)

Totale [ncassi

Costi Diretti

Avanz nta Costl Comple

Costi di Costruzione (€)

Costi Indiret

Opere di Urbanizzazione (€)

Caoniributo Costi di Costruzione (E/mg F.T,)

1AL terreno edilicabilefdi Cantiere (pa) % & -10. 350) -10.350

2.831.000

L0

8,920,000

10, D0
51,000
4,00,

10.192.030

Totale Casti

13850 13.850 -3.525.083 -2.213.083 -2.213.083
Flusso di Cassa -13 850 -13.850 -2,402 370 [-1.090.370 | -1.090.370 | 7.249.780 2,638,970
Flusso di Cassa Cumulato -13.850 -27.700 | -2.430070)-3.520440 | -4.610810 | 2638970

[Tasso di Attualizzazione (Annuo) [ 14,30%]
[Flussa di Cassa Attualizzato || 1zaess | azaiv [A9e5941] 834606 | 780654 [ 4854965 || 1.248.693]

VALUE (€)
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Comparto R7

Riepilogo

|Discount Rate Equity 40% (DCF a moneta costante) 14, 30%‘
Valore di Mercato 700.000,00
Valore d'Uscita (Exit Value) | 7.087.600,00

RICAVI

PREZZI DI VENDITA

Destinazione d'uso S.L.P. (mq) €/mq. RICAVI DA VENDITE
Comparto R7 2.726]  2.600,00 7.087.600,00
TOTALE 2.726 7.087.600,00

COSTI

COSTI DI COSTRUZIONE

Destinazione d'uso S.L.P. (mq) €/mq. €

Comparto R7 2.726 1.400( 3.816.400,00
TOTALE COSTI DI COSTRUZIONE 3.816.400,00
ONERI URBANISTICI E CONCESSORI S.L.P. (mq) €/mq €

Urbanizzazioni 1° e 2° 545.000,00
Contributo C.C. (€/mq) 180.000,00
TOTALE COSTI DI URBANIZZAZIONE 725.000,00

Torac | [
SEMESTRI

Comparto R7 1 2 3 4 5 ]
- 3.816.400,00 ([Costi(€) < 954,100 |- 954,100 |- 954.100 |- 954,100
100% |Costi (%40) 25,00% 50,0046 75,000 100,00%
100% |Vendite (%) 25,00% 25,00% 25,00% 25,00%
Cumulata Vendite (%) 25, D054 50 00%| 75, 00% 100, Do
7U8T.600,00 [Vendite (€) 1771.8900 177189000 1.772.900 ] 4-771.900
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Cronoprogramma al giu-23

DCF a monela co;

1 2
SEMESTRI
TOTALI
|l|_ ![I . i
ik 100,009t 100,00% 100,00% 100,00% 100,008 100,00%
oiTipari | 1771800  1.771.800 1.771.800 1.771.900 7.0B7.600
Ventdile completsyve 7§87 500 1.771.900 1.771.800 1771900 1771.900 7.087 BOD
Anticipo 109 177.190 177.190 177.190 177.190
Pagamenti a SAL 5% 442,975 442,975 442,975 442,975
ovpart. R 442,978 #42.975 442,975 442.975
Saldo a rogito B85% 4 505,940
620,165 620 165 620.165 5.227 105 _?.Ds?_.atju
e 620,165 520,165 620,165 5.227.105
Cosis
100 GO 100, 004
0, o
1} 00 %y S0, 0
Totale Costi {3.815.400) G54 100 A54. 100 854 100 AG54.200
RIEPILOGO VENDITE 1.771.800 1.771.900 1.771.200 1.771.900
RIEPILOGO INCASSI 7.087 600 620.165 620.1865 620.165 5.227.105
RIEPILOGO COSTIDIRETTI | -3.816.400 954.100 -954.100 -954.10 954 100
| ] 3.271.200 333.935 -333.8935 -333935 4.273.005 | 3.271.200
Data Inizio Operazione: giugno-23 Id
Scenario: Base
Durata DCF: 6
Metodo: (DCF a moneta costante)
1 | 2 [ 3 [ 4 [ 5 [ 3 | [ SEMESTRI |
Revenue TOTAL|
Vendite nel pe
¥ ] 3 Snupe | St
Ricavi da Vandite (&)
Rivav Ua Vendite (M
Totale Incassj 620,165 620.165 620.165 5.227.105
Costi Dirétti
Avanzamgnt Cosb Compress (46 0 1294] 24,629 21,718 20,7104
Costi di Costruzione (€) | 954 100 954 100 w54 100
Costi Indirettl
Opere di Urbanizzazione () 545,000 45,000
Centributo Costi di Costruzione (€/mg F.T.) TR0 GO0 ~180.000
IMU terreno editleablledd| Cantiera (p.a) 4.750 750 1.750 28.500
S echiche 0 -57. 250 2R 000
95, 400 381,600
L5.000 15,000 60000
38 200 00

53.167

38,200
5 =

-1 G0

1218757

lolale Cosl

-1 A00

Flusso di Cassa -65.650 -6.650 -1,.324.592 | -599.592 | -5899.502 | 4.007.348 1.470.272
Flusso di Cassa Cumulato 6.650 -13.300 1.337.892 | -1937. 484 | -2537.076 | 1.470.272

[Tasso diAttualizzazione (Annuo) | 14,30%]

[Flussa di Cassa Attualizzato |[ 6220 | 5818 [‘1083959] -458.948 | .429.280 | 2683604 |[  699.379)

VALUE (€)

38
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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




Comparto R8

Riepilogo

Discount Rate Equity

40%

(DCF a moneta costante)

Valore di Mercato

Valore d'Uscita (Exit Value)

s :51:;.-;? | ::'-:l_f ST
| 29.432.000.00

2.930.000,00

1.

RICAVI

PREZZI DI VENDITA

S.L.P. (mq) €/mq.

RICAVI DA VENDITE

11.320] 2.600,00

29.432.000,00

TOTALE

11.320

29.432.000,00

COSTI

COSTI DI COSTRUZIONE

Destinazione d'uso S.L.P. (mqg) €/mq. €

Comparto R8 11.320 1.400| 15.848.000,00
TOTALE COSTI DI COSTRUZIONE 15.848.000,00
ONERI URBANISTICI E CONCESSORI S.L.P. (mq) €/mqg 3

Urbanizzazioni 1° e 2° 2.260.000,00
Contributo C.C. (€/mq) 747.000,00
TOTALE COSTI DI URBANIZZAZIONE 3.007.000,00

TOTALI

SEMESTR

Comparto R8 1
-15.848.000,00 |Costi (€) 3.962.000 |- 3.962.000 [- 3,962,000 |- 3,962,000
100% |Costi (%) 25,000 50,009 75,000, 100,000
100% |Vendite (36) 25 004 25 0024 25 D0%W 25 00
Cumulata Vendite (%) 25, 00% 50,0( 75,00%| 100, 00%6|
2943200000 |Vendite (€) 7358000 sse.000 | 7358000 7358000
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Cronoprogramma. al giu-28 DGF & ionela costanle

SEMESTRI

TOTALI
Y emm
fd ™ § 0 01 | 100, 00%4 100,00% 100,009 100,00% 100,009 100,00%
G 7,358,000 7.358.000 7,358,000 7,358,000 29.432.000
Vendite complessive 2 AEL00 7.358,000 7.358.000 7.358.000 7.356.000 78,432,000
Anticipo 108 735.800 735.800 735,800 735800 }
Pag_i;menll a SAL 25% 1.839.500 1839500 1839500 1,839,500 7.5 X
Camigtarc HE 1.838.500 1 839 500 1.839.500 1.639.500 7.358.000]
Saldo a rogito G5% 18.130.800 19,130 50O
7575300 2575300  2575.300 71708100 29.432.000)
3 2,575,300 2.575.300 2575300 21 706.100 s
osis
20 1000, (100 B0, OO LOH3, DD
21 00, [
3 tilf 1852 000 it (154, 100)
RIEPILOGO VENDITE 43 10 7.358.000 7.358.000 7.35B.000 7.358.000 29.432.000
RIEPILOGO INCASSI 9.432.000 2575300 2575300 2575300 21706100 29,432,000
RIEPILOGO COST| DIRETTI | -L5.848.000 -3962.000 -3.962.000 -3.962.000 -3.962.000 {15,848.000)
- 13.584.000 -1.386 700 -1.386.700 -1386.700 17744100 | 13.584.000
Data Inizio Operazione: giugno-23
Scenario: Base
Durata DCF: 6
Metoda: (DCF a moneta costante)
_l S S R () S S —" ") S B
Revenue TOTALI

Vendile nel gelioda (€]

da Vandite [€)

2.575.300 2575300 2575300  21.706.100
CostiDirett

Avansamento Costt Comple

Costi di Costiuzione (€)

Coshi indirett)

COpere di Urbanizzazione (€)

Contribute Costi di Costruziene [€ing F.T.)

1ML terrenn edificabile/dl Cantiera (pa.) 2 <12 750 2. 750

12750
237,700
-336 200

130, B0
i 584,800

Spesa

500

300

-fal 220, TAD

7500 7.900 7.900 7.900

Flusso di Cassa 20.850 -20.650 [-5.488.990[-2.481. 000 -2.481.990 | 16.648.810 6.129.040
Flusso di Cassa Cumulato 20,650 41.300 |-5.530.290 | -8.012.280 | 10.494.270 | 6.154.540
[Tasso di Atualizzazione (Annuo) | 14,30%)]
[Flusso di Cassa Attualizzato il | -1so6s [-44o18z8[-1899.709] -1 776986 [ 11.149.221 |[ 2.927.768

VALUE (€) 2.930.000,00 [0
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Comparto Z1

Riepilogo

|Discount Rate

Valore di Mercato

Valore d'Uscita (Exit Value)

16,60%|

2.436.000,00

_20.506.200.00_

Equity 40% (DCF a moneta costante)

RICAVI

PREZZ]I DI VENDITA

Destinazione d'uso S.L.P. (mq) €/mgq. RICAVI DA VENDITE
Comparto Z1 7.887 2.600 20.506.200,00
TOTALE 7.887 20.506.200,00

COSTI

COSTI DI COSTRUZIONE

Destinazione d'uso S.L.P. (mq) €/mgq. €
Comparto Z1 7.887 1.200 0.464.400,00
TOTALE COSTI DI COSTRUZIONE 9.464.400,00
ONERI URBANISTICI E CONCESSORI S.L.P. (mq) €/mq €
Urbanizzazioni 1° e 2° 2.132.000,00
Contributo C.C. (€/mq) 643.000,00
TOTALE COSTI DI URBANIZZAZIONE 2.775.000,00
SEMESTRI
Comparto Z1 1 2 3 4 5 5]
- 9.464,400,00 Gusti'(E} - 2,366,100 |- 2.366.100 |- 2.366.160 |-  2.366.100
100% |Costi () 25,00% 50,00% 79,000 100,00%
LO0% |Ventite (%) 25,00% 25,00% 25,00% 25,00%
20506.200.00 \H::Ilnldnrl;t}“ I i = _l'-_"(l;::nf_l;\l\‘; 1 51269501 5 1'.-?#.3 BEO| 5 1/‘l} ’1"‘1}
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Cronoprogramma al giu-23 DECF & nibnetd tostanie:
1 - 3
SEMESTRI
TOTALIL
20,508 200
4
il e % 100,00% 100,005 100,00% 100,009 100,00% 100,00%
| 5126550 5126550 5126550  5.126.550
2/ 5126.650 _ 5.126.550 5.196.550 5,126,550
107 512,655 512.655 512 655 512, 655
Pagament a SAL 2504 1281638 1781638 1261638 1281638 6 196 5
Caetrpris 1.781,638 1781638 178163 1781638 5,126,550,
Salu‘&_:l a rogita E5% = 13.325.030 3 325 6
) 1.794.293 1794293 1794293  15.123.323 20.506. 200
} = B 1.794.293 1704203 1704203 15123323
Costs
L | 0, G0%, 100, G0% 100,004
2t ) 106 TH
2, 366, 100 22066, 108 2. 366, 100 *s L (9,454 400)
RIEFILOGO VENDITE 5.126.550 5.126.550 5126550 5.126.550 20.506.200
RIEPILOGO INCASSI 200 1794293 1.794.293 1.794.293 15.123.323 20.506:200
QSTIDIRETTI -9 464,400 2,366,100 -2.366100 -2366.100 -2.366.100 (9 454 400)
11.041.800 -571.808 571.808 -571.808 12.757.223 |11.041.800
Data Inizio Operazione, giugno-23
Scenario: Base
Durata DCF: 5]
Metodo: (DCF a moneta costante)
1 I 2 [ 3 [ 4 [ 5 [ 5 | [SEMESTRI |
TOTALI
Vendite nel periedo (€) 20,308
Frogress v dandiie (M sul intaie
) da Vendite (€) 1 1 o0 {
il ndit )| T3 100, 0%

Casti di Castruzione (€)

Costl Indirettl

Opere di Urbanizzazione (€)

Confributo Costi di Costruzione (€/mq F.T.)
I ey ena ecificabilefdi Cantiera (pa,)

1794203 1794.293 1794203 it

0,099 0.00%] 16, 77%] 12.23%|
[ -2.370.000| 3.154 800
Z:.132.000
-5, 450 0,450 -0.450
142 200

237.000

94_B0O

33,797

5,100
Totale Costi 14.| 3.012.34
Flusso di Cassa 14550 |-1218.054 |-1.218.054 | -1.218.054 | 8.344.216 || 4.454.254
Flusso di Cassa Cumulato 20,100 [-1.747.154 | -2.465.208 | -3.683.262 | 4.660.954
|‘I“asso di Attualizzazione (Annuo) | 16,60%|
[Flusso di Cassa Atwalizzato |[ 13475 | -12479 | -oe7428 | #95920 | B2os98 | 5263685 | 2435800

VALUE (€)
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Comparto Z3 (Edificio al rustico)

Riepilogo
IDiscoum Rate Equity 40% (DCF a moneta costante) 12,50%

Valore di Mercato
Valore d'Uscita (Exit Value)

RICAVI
PREZZI DI VENDITA

S.L.P.(mg)| €maq. RICAVI DA VENDITE
800 2.600,00 2.080.000,00
TOTALE 800 2.080.000,00

COSTI

COSTI DI COSTRUZIONE

Destinazione d'uso S.L.P. (mq) €/mgq. €
Comparto Z3 800 840 672.000,00
TOTALE COSTI DI COSTRUZIONE 672.000,00
ONERI URBANISTICI E CONCESSORI S.L.P. (mq) €/mq €
Urbanizzazioni 1° e 2° 71.000,00
Contributo C.C. (€/mq)

TOTALE COSTI DI URBANIZZAZIONE 71.000,00

TOTALI
| TRIMESTRI

Comparto Z3 it 2 3
- 672.000,00 [Costi(€) - 336,000 |- 336,000
100% |Costi (%) 50,00% 100.00%
100% [Vendite (%) 100,00%
Cumulata Vendite (%) 100,00%
800 |Vvendite (ma) 800
2.020.000,00 |[Vendite {€) - . 2 080000
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Cronopregramma al giu-23 DCF amoneta costante
TRIMESTRI
TOTALI
ienia 7 0.00%| | 100,00% 100,00% 100,00%
parte 23 2.080.000 2.080.000
Vendite campiessive .0 2.080.000 2.080.000
Anticipo
[ PR i 1 L= 1 : il - |
Pagamenti a SAL 0
Comparo 3 0
Sal_do a rogito 100% 2.080.000 7 080,000
ogressiva Crst 50% 100%
ressiva Vende 100%
parta Z3 2.080.000 2.080.000
_ _Revenue Compiessive " = L 2,080,000 2.080,000
Costs Cosfi fi costruzione (672,.000)
Incremente Costi 0,009 | 100,009% 100,00% 160,00%
Piant di Costruzione (SAL) S0,00% 50, 00" 100, 00%
Piano di Costruzione (SAL progressivo) 50,00% 100,00%
Totale Cosli (672.000) -336.000 -336,000 (672.000)
RIEPILOGO VENDITE 2.080.000 2.080.000 2.080.000
RIEPILOGO INCASSI 2.080.000 2.080.000 2.080.000
COSTIDIRETTI -672.000 -336.000 -336.000 (672.000)
1.408.000 -336.000 1.744.000 1.408.000
Data Inizio Operazione: giugno-23 ) |
Scenario; Base
Durata DCF; 3
Metodo: (DCF a moneta costante)

_ I 1 2 3 | [ TRIMESTRI |
Revenue TOTALI
Vendite nel periodo (€) 2 D80 1o ' (A0 000
Brogressivo Mendie (%9 sul lotale LR
Rigavi da Vendite (€} 80,000
Ricavi da ¥endile (%) A0

2.080.000

Avanzamernto Costl Complessivi (%) 0. 100 50,40% 49,50m| [ 100%

Cosl €) -340.000 340.000 680,000

Costl Indiretti

Opere di Urbanizzazione (€) =71.000 71,000 71,000

Contributo Costi di Costruzione (€/mq F.T.)

IMU terreno edificabile/d| Cantiere (p.a.) < 1200 300 -300 =300 “ano

Spese Tecniche 3, OO -20.400 -20.400 -40.800
10,00% -34.000 -34.000 -68.000

7,000 -1, 750 1760 3.500
4,00% 13.600 -13.600 -27.200
3.0086 62 400 §52.400

0, 30% [ [k 700 -2, 100

Totale Costi 481 750 955900
Flusso di Cassa -1.000 -481.750 1.606.850 1.124.100
Flusso di Cassa Cumulato -1.000 -482.750 1.124.100

[Tasso di Attualizzazione (Annuc) | 12,50%|
[Flusso di Cassa Attualizzato |[ -971 | 453198 [ "1470994 |[ 1.015825]

VALUE (E} lﬂEC’.UDG.DO rounded
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CONCLUSIONI

Nell'ipotesi che non esista restrizione o limitazione alcuna né costi straordinari di cui non siamo a
conoscenza, considerando le ipotesi di valorizzazione definite e fatte salve tutte le osservazioni, sia
generali che specifiche, dettagliate sopra, siamo dell’opinione che il valore di mercato dell’asset
immobiliare qui descritto, alla data del 28 giugno 2023, sia ragionevolmente espresso in:

Comparto R5a Lotto L4a (Edificio Ultimato)
Euro 3.500.000,00/ (euro tremilioni cinquecentomila/00);

Comparto R5a Lotto b2-b3-b4 (Ville Ultimate)

Euro 1.860.000,00 (Euro unmilione ottocentosessantamila/00);

1.827.000,00 (euro unmilone ottocentoventisettemila) nel caso in cui I'immabile Comparto
R5 Comparto b3 int. 4 non venga liberato prima dell’esperimento d’asta;

Comparto R5a Lotto L4b (Edificio al rustico)
Eura 2.350.000,00 (euro duemilioni trecentocinguantamila/00);

Comparto R5a Lotto b1 (Villa da edificare)
Euro 275.000,00 (euro duecentosettantacinguemila/00);

Comparto RSb Lotto L3 (Terreno da edificare)
Euro 380.000 (euro trecentottantamila/00);

Comparto R1
Euro 930.000 (euro novecentotrentamila/00);

Comparto R2
Euro 930.000 (euro novecentotrentamila/00);

Comparto R3
Edro 1.200.000 (euro unmilione duecentomila/00);

Comparto R4
Euro 1.000.000 (euro unmilione/00);

Comparto R6
Euro 1.250.000 (eure.unmilione duecentocinguantamila/00);

Comparto R7
Euro 700.000 (euro settecentomila/00);

Comparto R8
Euro 2.930.000 (euro duemilioni novecentotrentamila/00);

Comparto Z1
Euro 2.440.000,00 (euro duemilioni quattrocentoguarantamila/00)

Comparto Z3 (Edificio al rustico)
Euro 1.020.00,00 (euro unmilione ventimila/00)
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per un totale complessivo, alla data del 28 giugno 2023, di:
Euro 20.765.000,00 (Euro ventimilioni settecentosessantacinguemila/00)

Nel caso in cui I'immaobile Comparto R5 lotto b3 int. 4 non venga liberato prima dell’esperimento
d’asta il valore dello stesso dovra essere abbattuto di € 33.000 portando il valore dell'intero lotto RS
b2, b3, b4 ad Eurao 1,827.000,00 (euro unmiloneottocentoventisettemila), e, conseguentemente, il
totale complessivo, alla data del 28 giugno 2023, a:

Euro 20.732.000,00 (Euro ventimilioni settecentotrentaduemila/00).

In considerazione delle dimensioni del progetto, nonché in ragione delle incertezze tuttora presenti
nel settore di riferimento, i sopra indicati valori potranno avere una oscillazione del +/- 15%.

NOTA FINALE

Le nostre valutazioni e le nostre perizie sono strettamente riservate alla parte cui sono indirizzate, o
ai suoi consulenti, per lo specifico scopo per cui sono redatte. | terzi non possono fare affidamento
sulle valutazioni e le perizie e non assumiamo alcuna responsabilita verso terzi per tutto o parte del
loro contenuto, salvo nostra approvazione scritta.

| dati personali sono trattati da_ai sensi della legge italiana in materia.

Tutte la documentazione fornitaci rimarra confidenziale, salvo ove da Voi diversamente disposto.

I - i 0ccna ad osservare |a pil assoluta riservatezza su tutti i dati e le notizie
raccolti in relazione all’esecuzione dell'incarico riguardante le proprieta in oggetto e si impegna

inoltre a conservare ogni documento riguardante la stima eseguita per almeno cingue anni.

Il presente certificato non pud essere citato, pubblicato o riprodotto in qualsiasi modo, né
integralmente né in parte, senza |la nostra approvazione del contesto e delle modalita relative, se non
per quanto attiene alle finalita stesse per cui la presente valutazione e stata redatta.

Tutti | documenti e le note di lavoro sviluppati nel corso delle nostre indagini rimarranno proprieta
della nostra Societa.

Queste condizioni potranno essere modificate solo con la specifica sottoscrizione di entrambe le
parti.

BERNARDINI
Bruno
Ordine degli In fede
airoms - N
di Roma e
\ provincia
ArchitettArch. Bruno BERNARDINI
14.07.2023
14:13:24
GMT+01:00

46

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/0




DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogn
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PD



Vista d’insieme lotto RS

R5 L4a

ey

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata og
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia P



R5 b2-b3-b4
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GIUDIZIARIE* |

Altri Lotti (vista d’insieme)
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COMPARABLE DI MERCATO
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COMUNE DI FIUMICINO

Provincia di Roma

AREA EDILIZIA o TPL

IN RIFERIMENTO ALLA

Richlesta dli
Permesso di Costruire

al sensl dell' art,10 de! D,P.R. 28001 & sa.mm.ll,

ATTO D'OBBLIGO

v
=

Protocollo dentrata

Dati Catastal:
foglio 311 partice#a 75

Dati Urbanisticl:
PPE. Torrimpeatra Zona B3fa
—

T —

Proprieta

Aliegnto n Titcio disegno

01 ELABORATO ARCHITETTONICO

] [WELE] Nome Fio Elabarazone

11102622
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Ag. Solo Affitti

Locale commerciale in [ T < Tiposrafi
Nuova edificazione a 2 livelli: PT commerciale — 1° residenziale

Mg 45 600 €/mese scalettabile = circa 180 €/mg/anno contratto 646

No condominio

Locale commerciale in_dei Tipografi (accanto al precedent
Nuova edificazione a 2 livelli: PT commerciale - 1° residenziale

Mg 60 €/mq 180.000 € = 3.000 €/mq

No condominio
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97.500 ¢ Garage/posto auto compreso

3 locali 71 m2 con ascensore

L Vedi il telefono ® Contatta I 2

Appartamento di 44,00 mq circa situato al secondo piano con balcone coperto di mg 74,80 e con
soffitta di 44,00 mq circa, quest'ultima dislocata al terzo piano e collegata all'unita abitativa stessa.
L'accesso all'unita abitativa avviene tramite vano scala o ascensore condominiali.

Attualmente I'unita abitativa e dotata di posto auto coperto al piano seminterrato.

Si accede direttamente alla zona giorno tramite portoncino di legno blindato. La zona giorno & un
unico ambiente adibito a soggiorno/pranzo con angolo cottura. Tramite un disimpegno si accede alla
zona notte costituita da una camera da letto matrimoniale e un bagno. Il balcone coperto é
accessibile sia dalla zona giorno, sia dalla camera da letto.

Dalla zona giorno si accede, tramite una scala in legno, alla soffitta che & un unico ambiente con un
locale bagno e un piccolo balcane-a tasca che da luce naturale alla soffitta,

349.000 ¢ 159850« | 3%

4 locali 130 m2

Villa unifamiliare in

E piu

precisamente in _;, nena 2o0na cer .?_‘.-Ci|l.'f, nelia parte aita

L. Vedi Il telefono B Contatta 8 )

FIUMICINO-ARANOVA E piu precisamente i_ nella zona centrale, nella parte alta di
Aranova, nelle immediate vicinanze di qualsivoglia servizio, in posizione altamente strategica, a
pochi km dal GRA, dal centro di Roma, in contesto residenziale tranquillo e silenzioso, proponiamo la
vendita di una villa unifamiliare di circa 130 mq interni in buone condizioni e cosi composta; -PIANO
TERRA soggiorno con angolo cottura, bagno e due camere matrimoniali di cui una di circa 25 mq; -
PIANO SEMINTERRATO zona open space con angolo cottura e bagno. Completa la proprieta un

ampia giardino di circa 1400 mq con possibilita di cubatura residui per ulteriori due villini. Vi e la
passibilita di creare un duplice ingresso direttamente da— Per maggiori info ed
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Flumicino

299.000 ¢ 300604 L 7

4 locali 94 m2

PrGEhias . I\”L:\'L-I -_.=I sk

L. Vediil telefono & Contatta

_:_si in un contesto di campagna proponiamo la vendita di un villino a schiera

capofila finemente ristrutturato articolato su due livelli.

La villa di 91 mq. calpestabili e composto:

Al piano terra da ingresso, salone con camino, cucina, due camere da letto, bagno con box doccia.
Al piano primo stanza con bagno,

Completa la proprieta corte esclusiva con facilita di accesso per parcheggio auto

Le utenze sono autonome e comunali, la soluzione & molto luminosa ed immersa nel verde, non ci

sono spese di natura condominiale ne consortile.

145.000 «

2 locall 55 m2 1° piano con ascensore

Nells localita 1,|_p;r_1;_n,n:u Appartamento in uno

stablle costruito nel 2008, nella zona granaretto. Limmobile sl trova al

L Vedi il telefono & Contatta 82,

Appartamento in uno stabile costruito nel 2008, nella zona granaretto.

Limmobile si frova al primo piano ed & composto da un ingresso, ampio salone con angolo cottura,
disimpegno, camera matrimoniale e bagno,

A completare la proprieta due ampi balconi abitabili e un posto auto coperto all'interno della rimessa
condominiale.

L'immabile si presenta con una pavimentazione in cotto, infissiin legno doppio vetro con zanzariere
e infernate.

Tempocasa Fregene Passoscuro.
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145.000 ¢

3 locall 90 m2 1° plano sen2a ascensare

propone in vendita tre splendide soluzionl In 2onas

strategica in contesto meravighoso a 400 metn dall Aurelia, a 700 mt

L vedi Il telefono & Contatta <

_propone in vendita tre splendide soluzioni in zona strategica in contesto
meraviglioso a 400 metn dall’'Aurelia, a 700 mt dal _ e 500mt da trasporti

pubblici e farmacia bar.

Disponiamo di tre bellissime soluziont:

PIANO TERRA € 159.000

Appartamento di 85 mq calpestablli con doppia entrata sia da giardino che da condominio,
'immobile & composto da Salone con angolo cottura, camera da letto matrimoniale, cameretta,
bagno con vasca, completa I'immabile giardino di 220 mq con forno esterno, dispone inoltre di 2 box

di proprieta

PIANO PRIMO € 145.000

Appartamento di 85 mq calpestabili I'immobile @ composto da Salone con angolo cottura, camera da
tetto matrimoniale, cameretta, bagno con vasca, terrazzo di 50 mq, balcone di 7 mq completa
l'immabile giardino PRIVATO di 50 mqg con Piantumazione di agrumi; limoni e cedri. Possibilita di

acquisto posto auto.

SECONDO PIANO € 165.000

Appartamento di 85 mq calpestabili, I''mmobile & composto da Salone con angolo cottura, camera da
letto matrimoniale, cameretta, bagno con vasca, terrazzo di 30 mq, balcone di 7 mg completa la
proprieta 1.280 mq di Bosco privato con Alberi di Quercia e Lecci

Possibilita di acquisto posto auto.

TUTTI GLI IMMOBILI SONO FORNITI DI RISCADAMENTI A POMPA DI CALORE CALDO FREDDO E
CAI NAIA CON BOMBOI A
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149.000 ¢

3 locali 70m2 Piano terra senza ascensore

Unica nel suo genere preponiama in vendita in complesso residenziale

arco condominiale camps ¢a Tennis, trilodale con ampi

Unica nel suo genere proponiame-in vendita in complesso residenziale nel verde con parco
condominiale, campi da Tennis, trilocale con ampio giardino. Composto da salone con angolo cottur:
camera, cameretta, bagno e giardino 140maq. Lappartamento sj trova in ottime condizioni, completc

di, infissi in doppio vetro, zanzariere, inferriate, cucina su misura, impianto di irrigazione al giardino.

Per maggiori informazioni o un appuntamento sul posto potete contattar_

270.000 ¢ Garage/posto auto compreso
4locali NOm2 Piano terra senza ascensore

Lagentia

ropone In venaila una soluzione

indigendente con dopplo Ingreésso di 110 mg nells zona di Tarrimpletra

L. Vedill telefono 8 Contatta I 2

L'agenzia _ propone in vendita una soluzione indipendente con doppio ingresso di

110 mq nella zona di Torrimpietra. Limmobile si compone di salone, cucing abitabile, disimpegno,
camera matrimoniale, due camerette e bagno con vasca idromassaggio. Completano la proprieta un
posto auto interno, lavatoio con doccia ed un giardino di 200 mq con forno a legna e barbecue,

Limmobile & dotato di aria condizionata, impianto di allarme, caldaia nuova e infissi blindati.

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PD



310.000 ¢ Garage/posto auto compreso
9 locali 130 m2

Villa unifamiliare unicolivello ad aranova del 1998, composta: ampio ingresso, cucina abitabile, salone,
4 camere, 2 bagni, giardino da 600 mq, muro perimetrale 2 cancelli carrabili, 1 pedonale, 3 locali
esterni van usi, 1 garage fuoriterra, 1 cantina, 1 terrazza esterna, pozzo acqua, possibilita? di costruire
1 altro piano sopra e taverna sotto, impianto idraulico nuovo, elettrico revisionato e quadro nuovo,

citofone recente. per maggior dettagli ( bakeka )(villa umfamiliare unicolivello ad aranova. Classe
Energetica: ¢
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ESTRATTO CONVENZIONE URBANISTICA
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RACCOLTA N. 33533 REPERTORIO N. 85375
CONVENZIONE URBANISTICA CON IL COMUNE DI FIUMICINO
FINALIZZATA ALL'URBANIZZAZIONE DEL COMPARTO A DEL
PIANO DI LOTTIZZAZIONE DELLA ZONA C3A: ZONA DI NUOVA
EDIFICAZIONE A MEDIA DENSITA' CON FINALITA' DI
RECUPERO URBANISTICO DELLE AREE CIRCOSTANTI,
INTERVENTO N. 2 DENOMINATO I '
LOCALITA' TORRIMPIETRA
REPUBBLICA ITALIANA

L'anno duemilaundici, il giorno ventotto del mese di novembi

in F]umicinol iresso gli Uffici del Comune di Fiumicino posti in

Avanti a me Awv. Notaro
in Roma con studio in ed

iscritto nel Ruolo dei Distretti Notarili Riuniti di Roma, Velletri e
Civitavecchia.

e O T S S s S T S S A R TR
Art. 1
Oggetto della convenzione
L Le premesse di cui sopra formano parte integrante e
sostanziale della presente Convenzione.
2. La Convenzione ha per oggetto le opere di

urbanizzazione da realizzare a scomputo totale degli oneri di
urbanizzazione di cui all'art. 6 co. 2 D.P.R. 380/2001 ss.mm.ii. e
I'edificazione delle aree del comprensorio della zona C3a - Zona di
nuova edificazione a media densita, con finalita di recupero
urbanistico delle aree circostanti - intervento 2 (due) in localita
Torrimpietra, quali risultano indicate nelle premesse e negli elaborati
grafici e normativi del piano attuativo allegato in atti.

3. Per gli aspetti del rapporto non espressamente regolati
dalle clausole della presente convenzione si applicano tutte le norme
vigenti in materia urbanistica ed edilizia, nonché le disposizioni del
Codice Civile.
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Art. 4

Individuazione delle aree
1. Le aree dellintervento urbanistico oggetto del presente
atto costituiscono una superficie di mg. 178.669 (metri quadrati
centosettantottomilaseicentosessantanove) catastali.
2. Esse sono come di seguito individuate:
a. area a verde pubblico di complessivi mqg. 23.534 (metri quadrati
ventitremilacinguecentotrentagquattro), distinta in catasto terreni al
Foglio 311 particelle nn. 814 ed 847;
b. area a parcheggio pubblico di complessivi mg. 11.911 (metri
quadrati undicimilanovecentoundici), distinta in catasto terreni al
Foglio 311, particelle nn. 819, 820, 821, 830, 831, 832, 833, 834,
835, 836, 839, 840, 841, B42, 844, 848;
c. area a servizi pubblici di complessivi mq. 12.106 (metri quadrati
dodicimilacentosei), distinta in catasto terreni al Foglio 311, particelle
nn. 818, 823, 825, 828;
d. area a viabilita pubblica di complessivi mg. 19.040 (metrl quadrati
diciannovemilaguaranta), distinta in catasto terreni al Foglio 311,
particelle nn. 815, 852, 853, 854, 855, 856, 857, 858, 859, 860, 861,
862;
e. area fondiaria di complessivi mq. 80.677 (metri quadrati
ottantamilaseicentosettantasette), distinta in catasto terreni al Foglio
311, particelle nn. 810, 812, 816, 817, 822, 824, 827, 829, 837, 843,
845, 849, 851;

f. area ERP di complessivi mg. 5626 (metri quadrati
cinguemilaseicentoventisei), distinta in catasto terreni al Foglio 311,
particella n. 826;

g. area a verde privato di complessivi mg. 22.275 (metri quadrati
ventiduemiladuecentosettantacingue), distinta in catasto terreni al
Foglio 311, particelle nn. 813, 838, 846;

h. area a viabilita privata di uso pubblico di complessivi mg. 3.500
(metri quadrati tremilacinquecento), distinta in catasto al Foglio 311,

particella n. 850.

3, L'area di cessione per le aree pubbliche di mq. 66.591
(metri quadrati sessantaseimilacinquecentonovantuno) & cosi
suddivisa:

a. area di mg 23.534 (metri quadrati

ventitremilacinquecentotrentaquattro) per la realizzazione del verde
pubblico, distinta in catasto terreni al Foglio 311, particelle nn. 814
ed 847;

b. area di mq. 11.911 (metri quadrati undicimilanovecentoundici) per
la realizzazione dei parcheggi pubblici, distinta in catasto terreni al
Foglio 311, particelle nn. 819, 820, 821, 830, 831, 832, 833, 834,
835, B36, 839, 840, 841, B42, 844 e 848;

c. area di mq. 12,106 (metri quadrati dodicimilacentosei) destinata a
servizi pubblici, distinta in catasto terreni al Foglio 311, particelle nn.
818, 823, 825 e 828;

d. area di mq. 19.040 (metri quadrati diciannovemilaquaranta) per la
realizzazione della viabilita pubblica, distinta in catasto terreni al
Foglio 311, particelle nn. 815, 852, 853, 854, 855, 856, 857, 858,
859, 860, 861 e 862.
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Art. 5

Destinazioni urbanistiche
1 La superficie oggetto della presente Convenzione
Urbanistica relativa al comparto A del Piano di Lottizzazione della
zona C3a - zona di nuova edificazione a media densita, con finalita
di recupero urbanistico delle aree circostanti - intervento 2 -
Torrimpietra, secondo il progetto allegato in atti ed in particolare
secondo la tav. 4agg1 prot. n. 89598 del 19 novembre 2010 &
articolata nelle seguenti zone:
a. Comparti destinati alla edificazione privata residenziale per mq.
67.849 (metri quadrati sessantasettemilaottocentoquarantanove);
b. Comparti destinati alla edificazione privata non residenziale per
mgq. 12.351 (metri quadrati dodicimilatrecentocinquantuno);

c. Comparti destinati alla edificazione mista per mq. 472 (metri
quadrati quattrocentosettantadue),

d. Comparti destinati alla edificazione residenziale pubblica per mq.
5.630 (metri quadrati cinquemilaseicentotrenta),

e. Verde  privato per mq. 22213 (metri quadrati
ventiduemiladuecentotredici);

f. Verde pubblico per mq. 23517 (metri quadrati
ventitremilacinquecentodiciassette),

g. Parcheggi pubblici per mg. 11921 (metri quadrati
undicimilanovecentoventuno);

h. Servizi pubblici per mq. 12102  (metri  quadrati
dodicimilacentodue);

i. Viabilita pubblica per mq. 19.074 (metri quadrati
diciannovemilasettantaquattro).

j. Viabilita privata di uso pubblico per mq. 3.519 (metri quadrati
tremilacinquecentodiciannove);

per un totale di superfici pubbliche di mq. 72.244
(settantaduemiladuecentoquarantaquattro).
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Arl. 8
Contributo relativo alle apara di urbanizzaziona

1. Le partl convengono che | contributo relativo al costo di
costruzions & dovuto nelle forme e nel modl di cul al DPR 38072001
e ss mm.i.
2. S @4 ano che |a guota o contribulo relative alle opare di
urbanizzazione primaria e sacondara, per il riascio del Pemeasst di
Cosiruire redativi al programma degll interventl del comparto & ded
pianc atiualivo, & siata determinata, al sens dell'art. 16, commi 4 & 5
del DPR 380/2001 ==.mm.i. e defla Deliberazione del Caonsigho
Comunale n. 2 del 7 febbraio 2008, In base alke cubatura & superfic
riportate negll efaborall d cul alla presente Convenzione, nefla
misura di complessivi £ 8442 508,35
(mowemilioniguattrocentoquarantaduemnilacinquecentootio/35) ad
esclusione della Superficie Lorda di Pavimanto destinata allERP,
risultantl dal prospetto di calcolo degll oner concesson come di
seguito riporato:
Onerl soggettl a scompulto:
Urbanzrazione primaria residenziale:
MC 13836300 x €24 42 x 105 x1x08x1x1= € 257285281
(duemilionicinquecantosettantadusmilachiccentocinguantadue
virgoka oltantuno).
Urbanizzazione non resdenziale;
mc. 048500 xE 2848 x 1061 x0Bx1x1= € 656368288
(selcentocinquantaseimilatrecentosessantotio virgola ottantottio).
per un lotale di onen soggettl a scomputo par ad € 3.229.221 69
(tremillonidue centoventinovemiladuecentoveniuno virgola
sessanianove).
Onerl da pagara:
Urbanzzazione primaria residenziale:
mc138 36300 x€1505 x 105 x 1 x08x 121 = € 1585644 34
(unmilionecinguecentootiantacinguemilasesicenioguarantaguatiro
virgoka trentaguattro ).
Urbanizzazione secondaria residenziake:
mc 138936300 E3T 10105 xTx0Bx1x1= € 3IZFEH47 11
(tremilloniduecentosatiantaseimilassicenioguarantasaie virgola
undic).
Urbanzzazione non residenziale:
mc. 3048500 x€ 1910105 x 1 x08x121= € 44018121
(guattrocentoguarantamilacentonovantiuno virgaka ventuno)
(primaria),
me. 3048500 x € 3962 x 106 x1x0Bx1x1= € 81080400
(noveceriodiecimilasfioceantoguatiro virgola Zeredero) (secondana),
per un totale ol cneri da pagare parl ad € 6.213.286.66
{seimilionidueceniotredicimiaduecentoottantase vingola
sessantazel) il cul iImporto dovia essere versato dal comparenti o dal
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ELENCO PARTICELLE CATASTO TERRENI

Ditta

T ULI[‘:a..IIJnE o

qu}io - Damc&lia . Destinazione da Canwn;mn»—
FILMICING(RM ) Sez: B 311 313|Verde privato
FIUMICIND(RM ) Sez: B 311 d14| Verde pubblico
FHUMICING(RM) Srja' B 3u i13 ﬂrwdp putlhlirl'lc:

FILUM ICINO(RM) Sez B

HUMI(‘IND[RM} 3

| FIUMICING(RM) Sez.

Pard hPl_]L}I pubbiict
Dd- ehege [:ubuiir'i

Sen.n.:i pubblic (5 3)

FILUMICING(RM ) Sez:

Area Brpl

FILM JCING{RM y 32! 11 830 Parcheggi pubbitici
FIUMICIND(RM ) Sez: J11 831|Farchegg pabblic
_ HHMH INDrRM) Ser! B - 31 a3z Palcr||=qui puhﬂliri
'—ilJMICINH{PMr Ser E’- 313 33| Parcheny) rbdiic
TEIuMICIND(RM) Ser- B an 84| Parcheyy) pubilici
FIUMICINO(RM) Se2 B | a1 #35| Parchengi pblilici — =
FIUMICINO(RM ) Se2- B 311 336/ Parchegg) pubbtici
FILMICING(RM ) Sez. B 313 838 | Parcheggl pubbiici
FIUMICINDG(RM ) Sez- B 311 B40|Farchegy) pubblic
FILUMICINO(RM ) 522, B 3 B41|Parcheny pubblici
FILMICING(RM) 56t B 31 842 | Parchengi pubblic
(FIUMICIND(RM) Se2 E_':'_" ETE] T a eyl pubblici - -
TFIUMICIND(RM) 5ez. B a1 845| Area fondiaria- Lotto R7
1 FIUMICINO(RM) Sez 311 848 | Verde privam
FILMICING{RM ) Sez: B 311 847 | Verde pubblico
FIUMICINO(RM) Sez- B d11 848 | Parchegg pubbilici
FIUMICINO(RM ) 52z B 311 243| Arsa fordisgna - Lotto Z1a
FILMICING(RM) Sez- B al1 50| Viabla privala
FIUMICINDG(RM ) Se2' B Ji1 851 Area fondiaria - Lotto ZLh
FIUMICINO(RM) S2. B | 31|  @52|Strade pubhliche i =
FIUMICIND{RM) S22 B 311 853|Strade pubbliche
FIUMICING(RM ) Sez. B 311 54| Strade pubbliche
FIUMICIND({RM) Sez: B 311 853| Strade pubbliche
FIUM ICING(RM) Sez: B 1 a58| Strade puohliche
EIUMICING(RM ) Ser B 31 857 | Strace pubbliche
FHUMICINO(RM ) Sez: H. | i 2h8| = tratke [u)'t:l:lit:ll»—_
|FIUMICINO(RM) Sez B | 313]  gs9|Sumde pubiighe =
|FumMiciNoRM) Sz |0 31| #so|Strade puohl =
i r-_lmc_lND(RM} ngj?._ 1 861|5trade puabllrhe
FIUMICINO({RM ) 5ez: B 311 862 | Strade pubbliche
FIUMICINO{RM ) Sez: B 311 779} Serizi pubblici (52)
FILUMICIND(RM) Sez: B a3 883| Servizl pubblics (54)
FUMICING(RM) Se2' B i BAG|Senddl pubblic (S1]
FIUMICIND(RM) 562 B in 889| Area fondiaria - Lotto RSh
FIUMICINO(RM) S22 B | 311]  383|Area fondiaria- Loto RE ———
|FuMiciNORM) S e | a1 ~ BoA|Area fondiaria- Lotto R6 —
FIUMICINO{RM) Sez: B 311 205| Arza fondiaria - Lotn RE
FILUM ICING({RM ) 522; B 311 B96|Area fondiaria - Lotto RS
FIUMICINOG(RM ) Sez: B 311 897 | Arga fondiaria - Lotto R8
HUMICING[RM } See B 311 H.Bii Area foridiana - Lotta B8
[EIUMICING(RM) Sez B 311 99| Area fondisria - Lotto RS
FIUMICINO(RM) Se2. B 31 900| Area fondiaria- Lotto R
|rumicinaRMY S8 | 311 901|Ares ondiaria- Lowo R =
FILMICINO{RM) B 3 902| Arsa fondiaria - Lotto R4
FILMICING(RM ) Sez B a1 03| Area fondiaria - Lotto R4
FIUMICINO(RM ) Sez: B 3l 04| Area fondiarnia - Loto R3
r—iUMICINDl’F‘\M} B 3 Aps|Arsa fondiaria - Lotto R3
EIUMICINO(RM )} Séz: B 3 306 |Arga fondiaria - Lotto R2
;:1-IJI;MLIHJD[F-¥I\-J-) S B | 31| 507|Area fondiania- Lotto Fh- — S
FIUMICING(RM) Sz, B 508 | Area fondiaria - Lotto R1
|FIUMICINO(RM) Sez- B ~ oo9|Amafondiafia-toto R |
|FIum ICING(RM ) Se2: B a3@| Area fondiaria - Lotto RS_GL
FIUMICINO(RM) Sez- B 47| Verde privato
MICINCG{RM ) Sez; B 94| Parcheqggl pubblici
[FIUMICIND(RM) Sez B | 043 | ia- Lotla RSA_Lib
[ENTE LIRBANO |FIUMICINO(RM) Se2 B 055 foniaria- Lotto RS bl 0
[ENTE URBANG FIUMICINO(RM) 522: B | 944 Area fondiaria - E ———

{Elenco alla dat

in F Ffumicing
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Roma, 6 ottobre 2023

CONTRATTQO N 25/2023 Integrazione

Oggetto: CONSIDERAZIONI VALUTATIVE CONNESSE AL 'PROGETTO IMMOBILIARE [N

PREMESSA

_ ha prodotto, in data 14 luglio 2023, su incarico dall’ AW—
Curatore Fallimentare della || .: rerizia tecnico estimativa del asset

immobiliare oggetto della CONVENZIONE URBANISTICA CON IL COMUNE DI FIUMICINO FINALIZZATA
ALL'URBANIZZAZIONE DEL COMPARTO A DEL PIANO DI LOTTIZZAZIONE DELLA ZONA C3A: ZONA DI
NUOVA EDIFICAZIONE A MEDIA DENSITA' CON FINALITA' DI RECUPERO URBANISTICO DELLE AREE
CIRCOSTANTI, INTERVENTO N. 2 DENOMINATO | \ LOCALITA'
TORRIMPIETRA, stipulata il 28 novembre 2011, che prevede uno sviluppo immobiliare suddiviso in
diversi lotti/edifici, di cui una parte gia realizzati.

Successivamente e stato richiesto alla scrivente di predisporre uno studio del cespite su indicato nella
specifica ipotesi che l'intero asset immobiliare sia venduto in blocco ad un unico Soggetto.

Le presenti note sviluppano, guindi, un’indicazione di possibile prezzo di cessione del cespite nella
specifica ipotesi di vendita in blocco, indipendentemente da eventuali vincoli oggettivi.

Il lavoro, effettuato in accordo con The RICS Appraisal and Valuation Standards — Eighth Edition,
stata supervisionato dall’Arch. Bruno Bernardini, RICS member, iscritto all’Albo degli Architetti della
Provincia di Roma al
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CRITERI DI STIMA

Nell'operare ci siamo attenuti a metodologie e principi valutativi di generale accettazione.

Considerate quindi le destinazioni funzionali e le tipologie edilizie esaminate, la metodologia
valutativa da noi ritenuta piu appropriata e stata individuata nel:

Metodo Comparativo o del Mercato, basato sul confronto fra il bene oggetto di stima ed altri
simili recentemente oggetto di compravendita o correntemente offerti sullo stesso mercato
0 su piazze concorrenziali.

Metodo della Trasformazione, basato sull’attualizzazione, alla data di stima, dei flussi di cassa
generati dall’'operazione immobiliare; essendo i flussi di cassa il risultato della differenza tra
ricavi e costi, si puo dire, in sintesi, che il Valore di un cespite determinato con il Metodo della
Trasformazione & pari alla differenza tra il Prezzo di cessione della proprieta trasformata ed i
costi sostenuti per la trasformazione. Affinché il Valore determinato con il Metodo della
Trasformazione si possa identificare con il Prezzo di cessione del cespite, occorre che
l'operazione economica legata alla trasformazione faccia riferimento ad un «imprenditore
ordinario», intendendosi per tale un imprenditore con adeguate competenze tecniche ed
organizzative, capace di produrre un dato bene ad un coste molto prossimo a quello che
sosterrebbe la maggioranza degli imprenditori del settore.

Il metodo scelto & integrato caon |a tecnica del Discount Cash Flow che attualizza ricavi da vendita, ed
i relativi costi di realizzazione/adeguamento.

Si ricorda che i valori sono considerati a moneta costante (né indici inflattivi né crescita di mercato).

LIMITI DELLA PRESENTE RELAZIONE

La presente relazione di stima é stata effettuata secondo le istruzioni ricevute ed in base alla
documentazione edilizia fornitaci dalla Proprieta; tuttavia, vi sono alcuni limiti inerenti alla relazione
stessa che & nostro preciso dovere segnalarVi, come qui di seguito riportato.

Tali aspetti andranno ulteriormente analizzati in guanto non considerati nel presente rapporto:

non sono state effettuate verifiche della struttura ne analisi sul terreno per |a rilevazione della
presenza di eventuali sostanze tossiche;

non si soho considerati eventuali costi per verifiche archeologiche, in quanto siamo stati
informati che sono gia state preventivamente esperite;

si sono ritenute aree ed edifici liberi da ogni vincolo. Non vi sono considerate eventuali
restrizioni onerose o inusuali, servitl, accordi o scambi di corrispondenza che possano
condizionare negativamente il valore dell’asset;

il computo delle superfici e tutti i dati relativi alle consistenze seno stati forniti dalla
Committenza;

si sano considerati gli impianti degli immobili ultimati secondo la loro consistenza e realizzati
a regola d'arte.

Nessun aspetto legale, fiscale o finanziario & stato preso in considerazione fatto salvo quanto
specificatamente illustrato nella presente relazione.
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Le indicazioni delle indagini da noi effettuate sul locale mercato immobiliare sono a nostro parere
rappresentative della situazione di mercato alla data della presente stima. Ciononostante, non
possiamo escludere che esistano ulteriori segmenti di domanda e/o offerta propri di alcune delle
attivita esaminate e tali da modificare, ma non sensibilmente, I'adozione dei singoli parametri unitari
da noi scelti e adottati come riferimento.

[l perdurare della crisi economico-finanziaria globale continua a produrre sul mercato immabiliare
una stasi delle transazioni. Il protrarsi dell'incertezza, la difficolta di accesso al credito e 'estrema
selettivita della liquidita disponibile, determinano la limitata mobilita degli operatari attivi,

Raccomandiamo, pertanto, in particolar modo in casi in cui il lavoro sia funzionale a determinare
scelte di azione, di fare particolare attenzione ai fattori che I’"hanno determinata e alla loro possibile
variabilita dal momento in cui sono stati espressi, Prima di intraprendere qualsiasi operazione
finanziaria sulla base del presente rapporto raccomandiamo di verificare le informazioni contenute e
la validita delle assunzioni adottate. Segnaliamo infatti che, puravendo svolta I'attivita considerando
le condizioni di mercato correnti, ci sono alcuni rischi che possono essere o diventare non verificabili.

Le seguenti note sono state redatte sulla base di informazioni forniteci dal cliente, che abbiamo
considerato corrette ed esaustive.

Al fine di accertare il valore si sono effettuate ispezioni sugli asset per rilevare, oltre alle informazioni
ricevute, la situazione fisica attuale.

Il lavoro é stato svolto sulla base delle conoscenze e dei dati di settore in nostro possesso, e tramite
indagini eseguite sul mercato locale, il tutto integrato dalle informazioni ricevute dalla Committenza.

La presente relazione e un complemento dello studio valutativo redatto per la Committenza in data
14 luglio 2023, che ha determinato il valore di libero mercato del bene alla data del 28 giugno 2023,

Per guanto attiene i capitoli:
s LOCALIZZAZIONE
* DESCRIZIONE GENERALE DELL'ASSET IMMOBILIARE
e SITUAZIONE URBANISTICA
o CONSISTENZA EDILIZIA
e DESCRIZIONE FISICA DELL’ASSET IMMOBILIARE
e MERCATO IMMOBILIARE DI FIUMICINO LOC. TORRIMPIETRA
» COMMERCIALIZZAZIONE ASSET

si rimanda alla precedente relazione.
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RACCORDO VALORE DI MERCATO - PREZZO DI CESSIONE

Lo sviluppa del lavoro peritale del luglio scorso, Il cui fine e stata |a determinazione del valore di
mercato dell’asset immobiliare seguendo |e regole della valutazione immobiliare (v. RICS), ha imposto
di considerare la vendita contemporanea di tutti i lotti/comparti, non potendo discriminare un
singolo lotto a favare di altri.

Questa impostazione, parte dall'assunto di ipotizzare un “mercato perfetta”, in cui tutti | Soggetti
operino liberamente, e comporta considerare |a contemporaneita della vendita di tutti | lotti e |a
realizzazione/vendita di tutte le volumetrie, considerando un equilibrato rapporto tra domanda e
offerta

Ad Integrazione della valutazione e stato richiesto di apprafondire il lavoro, per cercare di definire le
candizioni pil performanti per la messa sul mercato dello specifico asset, e -conseguentemente- di
determinare il possibile prezzo di cessione del patrimonio immaobiliare di studio (ricordiamo che
I'asset & costituito da un portafoglio di immobill complesso -sia per le dimensioni che per tipologia:
trattasi di asset in parte completamente realizzati, in parte al rustico, in parte greenfield, sia a
destinazione commerciale che residenziale-),

In gquest’ottica, analizzando 'asset dal punto di vista commerciale, rinunciato, per impossibilita
nggettiva, ad ipotizzare |a vendita frazionata delle singole unita immaobiliari gia realizzate, ribadiamo
(come ricordato nella relaziene di stima dello scorso 14 luglio) che la collocazione unitaria
dell'intervento edilizio ad un unico soggetto sia da considerarsi “auspicabile” e la piu performante
per la procedura.

Infatti permetterebbe di:

* non dover riaprire un confronto con il Comune di Fiumicino per ridiscutere | termini della
convenzione urbanistica approvata. Ad esempio la vendita frazionata dei singoli comparti/ lotti
edificatori (a rustico e da sviluppare) e oggi impedita dall’'unitarieta della convenzione urbanistica
stipulata con il Comune di Fiumicino, che prevede la coobbligazione solidale degli eventuali
soggett| co-attuatorl (acquirenti delle aree edificabili) della convenzione stessa, con rilascio di
garanzie fidejussorie incrociate, condizione alla quale non potra sottostare la procedura
concorsuale, e comunque alla guale difficilmente vorranno sottostare i soggetti acquirenti;

* ridurre | tempi di cessione. Pur nan avendo indicazioni certe sui possibili tempi di dismissione, é
ipotizzabile che |a vendita per singeli lotti necessiti di tempi di cessione pil lunghi;

= contenere i rischi di rimanere in possesso di parte dei lotti (i meno pregiati);

¢ rendere piu fluida la procedura di vendita (e anche |a collazione della documentazione
necessaria);

* evitare il rischio di lasciare la procedura alla merceé di interventi cantieristici aperti da terzi, senza
nessuna reale possibilita di agire come Soggetto attivo/propesitivo;

s non doversi occupare, nella vendita frazionata “unita per unita” degli edifici ultimati, della
necessita del completamento materiale e amministrativo di talune lavorazioni e pratiche e di
collaudo (ad esempio quello delle centrali di riscaldamento/raffrescamento, cosl come quelle
delle certificazioni dei singoli impianti e di quelli condominiali) Attesa la difficolta, per una
procedura concorsuale, a farsi carico sia dell’'onere che del coordinamento di tall attivita, il detta
completamente dovrebbe gravare sugli acquirenti finali di singole unita, che dovrebbero agire
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mediante il condominio da costituire. Questa Ipotesi, oltre a cormmprimera il target di riferimento
ed il valore che | potenziali acquirenti potranno attribuire ai beni (in quanto ci si dovrebbe
rivolgere a un miner numero di soggetti con una maggiore propensione al rischia), genererebbe,
nelle more del completarmenta della commercializzazione, la concreta possibilita che la procedura
si trovi a dover affrontare | costi -in prededuzione, con riferimento alla gquota di immobili
invenduti- per | completamenti che una eventuale assemblea di condominio dovesse deliberare
con le maggioranze di legge.

La vendita in un unico lotto, incltre, sarebbe maggiormente attrattiva per soggetti operatari, in
guanto permetterebbe al futuro assegnatario:

» di poter strutturare una politica e procedura di vendita piu adeguata alle dimensioni
dell'intervento, non ponenda in concorrenza cammerciale i diversi lotti;

« di organizzare la realizzazione complessiva considerando le peculiarita dell’intervento
complessivo e dei singoli comparti (livelli di investimenti richiesti, mercata di riferimento, tempi
prospettici).

CONSIDERAZIONI VALUTATIVE

Per quanto attiene gli elementi oggettivi dello studio si & ritenuto corretto mantenere i livelli di
prezzi di vendita e di costi (sia diretti che indiretti) utilizzati nella precedente perizia, comie sotto
riportati:

»  prezzi di vendita: per le nuove edificazioni residenziali stimiamo 2.600,00 €/mq per le unita in
condominio e 3.000,00 €/mq per le ville; per quanto il residenziale gia realizzato 2.200,00 €/mq
per le unita in condominio e 2.400,00 €/mq per le ville; per le superfici commerciall parzialmente
realizzate e da reallzzare stimlamo 2.600,00 €/mq; | prezzi indicatl comprendono quota parte
delle superfici accessorie e pertinenziali di ogni singola unita;

e costi di costruzione: non avendo a disposizione ne progetti esecutivi né camputi metrici
estimativi, sulla base del costa parametrico indicato dal prezziario DEl “Prezzi Informativi
dell'Edilizia Nuave Costruzioni”, opportunamente aggiornato dell'lstat di comparto sine al
febbrajo 2023, il costo per le nuove realizzazioni pud essere stimato in 1,400,00 €/mq per il
residenziale e 1.200,00 €/mq per i lotti commerciali; per gli edifici a rustico (R5L4b e Z3) il costo
del completamento puo essere stimato nel 70% dei detti importi; per il completamento degli
edifici residenziali realizzati (R5a L4a e R5a b2-b3-b4), necessitanti, come detto, di piccole opere
di sistemazione, puo essere stimato un costo di 250,00 €/maq; | costi indicati comprendono quota
parte delle superfici accessorie & pertinenziali di ogni singola unita;

* oneri urbanisticl: sono statl considerat! come Indicati nella Canvenzione Urbanistica 28.11.2011
Atto Notaio Capasso, rivalutati all'attualita. Per il sub-comparto R5a lotti L4a, L4b, b1 & b2-b3-b4
e per il comparto Z3 gl oneri da monetizzare, in assenza dl iInformazionl diverse da parte della
committenza, sono stati considerati come pagati;

» | contributo commisurato al costo di costruzione ed al contributo straordinario, per il sub-
comparto R5a lotti L4a, L4b, bl, b2.b3-b4 e per il comparta Z3, non sono stati computati in
guanto, in assenza di informazioni diverse da parte della committenza, sono stati considerati
come pagati; per gli altri lotti/comparti sono stati stimati sulla base de| dati contenuti nel permessi
dl costruire rilasciati;

» costi indiretti: | costi per amministrezione, gestione, assicurazione, IMU, agency fee, spese
tecniche, varig, Imprevisti e project/construction management sono stati considerati come da
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prassi del mercato di riferimento. In questi costi, nello specifico della valutazione integrativa, si e
provveduto ad inserire una voce “pubblicita e marketing” dell’ 1,00% sul venduto, al fine di
performare il processo di vendita.

Per converso si sono definiti tempi e tassi di rendimento attesi, in linea con le aspettative di
potenziali Soggetti acquirenti, che abbiano strutture e mezzi adeguati per gestire un progetto cos]
complesso (si notianche solo I'impegno finanziario che, a fronte di oltre 130 Mio/euro di vendite,
prevede quasi 100 Mio/euro di costi da sostenere).

| tempi di realizzazione e commercializzazione dei vari Compari sono stati definiti considerando
modalita di collocazione sul mercato in modo di:

evitare di cannibalizzare tra loro i diversi lotti;
di contenere al minimo 'esposizione finanziaria;
di garantire un adeguato periodo per finalizzare la commercializzazione dei singoli lotti.

|| sottostante schema riporta lo scenario temporale ipotizzate, con indicazioni delle unita e delle
s.l.p. immesse sul mercato.

Timetable comparti residenziali

Comparto RS Lotto L4a Edificio Ultimato Comparto R3

2192 mq { 48 Unita 4671 mg / 72 unita
vendite a 18/21 mes| Lotti RS Lotto b2-b3-b4 Ville Uiimate vendite a 48 mes| Compario R4

1456 mq 18 unita 3939 mq [ 72 unita

Comparto RS Lotto L4b Edificio Rustico ~ |Comparto RG

3265 mg / 71 unita A935 mq [ 56 unita

Lottl A5 Lotto b1 villa da edificare vendites 60 mesi Comparta R7

4385 mq / 6 unita 2726 mg [ 48 unita

Lottl R5b Lotto L3 terreno da edificare Comparto R8
vendite a 36 mesi 1333 ma / 26 unita vendite a 84 masi 11320 mq / 214 unita

vendite a 18/21 mesi

Comparto R1
3614 mg / 64 units

Comparto R2
3614 mq / 64 unitd

Timetable comparti commerciali

Comparto 23
800 mq

vendite a 48 mesi

Comparto Z1
7887 g
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Anche per i tassi di attualizzazione, nelle ipotesi dello specifico scenario, sono stati rivisti per ogni
singolo comparto/lotto, in funzione del probabile costo dell'indebitamento e della congrua
remunerazione dei mezzi propri rispetto il rischio atteso, come sotto dettagliato:

Comparto Tassi
attualizzazione

[Comparto RS Lotto L4a Edificio Ultimato | 10,50%|
|Lotti R5 Lotto b2-b3-b4 Ville Ultimate | 10,50%]
|Comparto RS Lotto L4b Edificio Rustico | 12,00%]
|Lottl R5 Lotto b1 villa da edificare | 13,50%|
[Lott! R5b Lotto L3 terreno da edificare | 13,50%]
|Comparto R1 | 15,50%]
|Comparto R2 | 15,50%|
[Comparto R3 | 15,50%)
|comparto R4 15,50%|
|Comparto R6 15,50%|
(Comparto R7 —I 15,50%|
|Comparto R8 | 15,50%]
|comparto 3 | 13,50%|
((_!omparto 71 | 17,75%|

Con i sopracitati elementi, qui di seguito riassunti, si sono sviluppatii flussi di cassa per determinare
il “Prezzo di cessione” dell’intero asset immobiliare oggetto di disamina, nell’ipotesi di vendita in
blocco dell’intero intervento.

2|
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Comparto R5

Lotto L4a (Edificio Ultimato)

ToTALL | (I Coparto |
R5a Lotto Lda TRIMESTRI
Comparto R5a Lotto Lda 1 2 3 4 B 6 T
- b525.166,67 |Costi (€) - 131.292 |- 131.292 131.292 |- 131.292
100% |Costi (%) 25,00% 50,00% 75,00% 100,00%
100104 5, D00 25 00 AL

4,621,466 ,67

Cronoprogramma al giu-23

e

Py
25,008

N0
00%

[ i

Vendite (€)

i # 1.455.367

1 2 Q 2 7
Com p.an-o Rsa LDKU TR P _
Lda
TOTALI
100,00% 100,00% 100.00% 100.00% 100,00% 100,00%: 100, 00%:
wErin RE5a Lolto L 1.155.367 1.155.367 1.155,367 1.155.367 4. 621 467

vendite complessive 1.155.367 1.155.367 1.155.367 1.185.367 4.62L. 467

Anticipo 10% 115.537 115.537 115.537 115.537 62 147
. 1 F GrpE a Lo ] = T 53T [ % 1

Pagamenti a SAL 250 288.842 288.842 28B.842 288.842 1.155.367

Compano B5a Lotto LA 288 842 288.842 288,842 2HB. 842 1.155.367

S:_aldo a rogito l’?‘s% 3.003.953 3

S - 1 4{)4.3?& 404,378 dﬂ&.S?é 3.408.332 ; 4.62‘1.‘46%
b — 4. 404 378 404.378 404,378 3.408.332 i
Cosis

0,008

Totale Cost 131,292 131.292 131,252 131,282

RIEPILOGO VENDITE 621467 1155367 1.155.367 1.155.367 1.155.367 | 4.621.467

RIEPILOGO INCASSI 404378 404378 404378 3408332 | 4621467

RIEPILOGO COSTIDIRETTI 525,167 -131.292 -131.292 -131.2927 -181.202

DELTA 4621467 273.087 273087 273.087  3.277.040 | 4.096.300
Comparto R5 Lotti b2-b3-b4 (Ville Ultimate)

TOTALI Comparto R5a
Lotolha-hahd TRIMESTRI
Comparto R5a Lotto b2-b3-b4 1 2 3 4 = 6 7
- 1262.840,00 |[Costi (€) 65.710 65,710 65,710 65,710
(%6) 25,00% 100,00%

100%

Costi

ver

L

Vendite (€)

75,00%

9, LU

630.825

Cronoprogramma al giu-23

di Torreimpietra Comparto R5a Lotto  TRIMESTRI
b2-b3-b4
o, 100,00% 100,00% 100.00%: 100.00% 100,00% 100, D046 100, 00%:
1 Lol B2 530.825 630.825 G30.825 530.825
“andite camplessive 630.825 630.825 630.825 630.825
.c\lj_lit.i po_ 10% 53.083 I £63.083 63 083_ 63.083 )
Pagamenna.SAL. — .25% 15?.?[:;6 g 157.706 ] 157.706 157.706
Compana REE Lotto b 157.706 157.706 157. 706 157.706
Saldo a rogito 6506 1.640.145
I~ i !.. Ria Lollo b2-b3 o n;gog_a_g 220.789 220.789 1.860.934 2.;_5__2_3.309
3 B 220.789 220,789 220,789 1.860.934 52330
Cosis
65,710 85,710 65,710 85,710
RIEPILOGO VENDITE 630.825 630.825 630.825 630.825 2.523.300
RIEFILOGO INCASSI - 220788 220789 220789 1860934 | 2.523300
RIEPILOGO COSTIDIRETTI -262.840 65710  -65.710 -65.710 -65.710
DELTA 2.523.300 155079 155.079 155079 1.795.224 | 2.260.460
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Comparto R5 Lotto L4b (Edificio Rustico)

TOaLY R5a Lotto L4b B
TRIMESTRI
Comparto R5a Lotto L4b 1 2 3 4 5 6 7 |
- 3.200.000,00 |[Cosli (€) 800,000 [-  B40.000 6540.000 640.000 |-  480.000

Costi (%) 25,00% 65,00% BS,00% 100,00%)
Vendite (946 1 sF 3 A A =1
Cum endite (% D01 4

fi Vendite (€) # | 1.077.450 | 1436600

Cronoprogramma al giu-23"

Comparo R5a Lotto  TRIMESTRI

L4b

TOTALI

4 Bl 1,00%4 | 100,009 100.00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100, 00%
1 ASE Lotro | 1,077,450 1.436.600 1 436,600 1.436.600 1.795.750 7.183.000

vendite complessive 7.1B3 000 1.077.450 1.436.600 1.436.600 1.436.600 1.795. 750 Ol
Anticipo 10,00%: 107.745 143,660 143 660 143 660 179.575 0L
Pagamenti & SAL 22,50%: 242 426 323.235 323.235 323.235 404044
xano [ to L4l 242 426 223335 823235 323235 404044
Saldo a fogite 67, 50%: 4.848 525
F 1 e Com F | = L™ 1 e 348
25% 45% 855 8580 10084
15% 355 555 75 1004
350.171 456,895 AGG. BA5 466,895 5.432.144 T.183.000
e 350.171 456,805 466,895 A66.805 5.432.144
Costs

2,000 | 100 D0%h

100, 00%

“B00.000 00 i {2.200.000)
RIERPILOGO VENDITE L 1077450 1436600 1436600 1436600 1.795.750
RIEPILOGO INCASSI F 183,000 350171 466895 466.895 466.805 5.432.144
RIEPILOGO COSTIDIRETTI 3.:200.000 B00.000 640000 640000 -640.000 -480.000
DELTA 3.983.000 -449.828 -173.105 -173.106  -173.105 4952144 | 3.983.000
Comparto R5 Lotto b1l (Villa da edificare)
TOTALI I Comparto RSa
Lotta bl SEMESTRI
Comparto R5a Lotto bl 1 2 3 4 5 6
- 1680.000,00 [Costi (€) . 170.000 |- _ 170.000 |- 170.000 [-  170.000

100% |Costi (94)

1002 |\

75,00% 100,00%

25,0 25,

mulata Vendite (%)

5.750,00 |Vendite (€) = z

Cronoprogramma al giu-23 DCF AMmoreta costante

[}

Comparto R5a Lotto  SEMESTRI
bl

TOTALI AL

13,064 | 100,005 100,00% 100,008 100, 00% 1000084 100,00%

Con ty G2 ] 363038 363.038 363.038 363.938 1.455.750,
Vendite complessive 363.938 363,936 353938 363.538 1.455. 15(
Anticipo 10%% 36.324 36.304 35.304 36.304
Pagamenti a SAL 25% 90,954 90.984 90.984 20.984
“omparto R5a Latto 40,964 0984 40,964 90.984
Saldo a rogilo 55% Q46,238
Srogessiio Costi 2655 5046 5% 100%
ssrvn Wenc 25% S04 TS5% 10094
i - T I e
127.378 127.378 127.378 1.073.616
127.378 127,378 127.378 1.07V3.616

100.00%;
: )
Totale Costi 170.000 1 {6E0.000)
RIEPILOGO VENDITE 363.938 363.938 363.938 1.455.750
RIEPILOGO INCASSI 1 127378  127.378 127.378 1073616 1.4 7a0
RIEPILOGO COSTI DIRETTI -680.000 -170.000 -170.000 -170.000 -170.000 (620.000)
DELTA 775.750 -42.622 42622 42622 903,618 775.750
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Comparto R5b Lotto L3 (Terreno da edificare)

TOTAL' _ Comparto i _
SEMESTRI
Comparto R5b Lotto L3 1 2 3 4 5 6 [3
- 1.866.000,00 |Costi (€) 466.500 466,500 466.500 466.500
Costi (%) 50,00% 75,00% 100,00%
vendite (% 2 R : ‘ 2
# 2+ 219870 8066.450
Cronoprogramma al giu-23
2 3 4 5 6 7
b parto RSb s = _
L3
TOTALI
0,004 |100,00% 100,003 100,00% 100,00% 100,00%  100,00% 100,009
pany RE ol3 519.870 B66.450 B66.450 B66,450 346,580
vendile complessive 3,468 516,870 866.450 866.450 866.450 346.580
Anticipo 10% 51.087 86.645 86.645 86,645 34.658
= TR T 51087 08 == 6 645 4650
i Pagamenti a SAL 250 129,968 216.613 216.613 216,613 B6.645
Comparo RS0 Lot L3 129 968 216,613 216,613 216.613 86,645
T Saldo & rogito 65% . 2027.493 __ 235.271
: | : i o = T 0o 100
| a o GE%Y S0% 1002
181.955 303.258 303.258 2.330.751  346.580 3.485.800
— 181.955 303.258 303,258 2.330.751 346,580 3} 465,800
Costs st di o
fne enta Costl o | 100, 00% L0, D05 100, 005 100,
Piano di Costruzio 25.00%: 100, D
Piano d \L progressivo) 2 100,004 100,000
Tatale Cost -466,500 -466 500 -466,500 (1.865.000}
RIEPILOGO VENDITE 519.870 866450 866450 B66.450 346,580 3.,465.800
RIEPILQGO INCASSI 181.955 303.258 303.258 2.330.751 346.580 3.465:800
RIEPILOGO COSTIDIRETTI -1:866.000 466.500 -466.500 -466.500 -466.500 {1.866.000)
DELTA 1.599.800 284546  -163.243  -163.243  1.864.251 346580 | 1.599.800
Comparto R1
L4
TOTALI | (N
Comparto R1 SEMESTRI
Comparto R1 1] 2 3 4 5 6 7
= 5.060.000,00 |Costi (€) 1.265.000 1.265.000 1.265.000 1.265.000
100% |Costi (9%) 25,009 50,009 75,00% 100,00% 100,00%
100% |Vendite (%9 15,00%| — | 25,00% ¢ 25,00%|  10,00%
Cumulata Vendite
9.396.400,00 |Vendite (€) i H 1

Cronoprogramma al giu-23

DCF a moneta costante

i T
SEMESTRI
Comparto R1
TOTALI 5 ST 605
T
D)
a1 100,009 100,008 100,00% 100,00% 100,009 100,004 100,00%
1409460  2349.000  2349.100  2.349.100 939640 9.396.400
o
Vendite complessve .36 1,409, 450 2.349.100 2.349.100 2.349.100 939,640
An_ti Cip_ﬂ lU‘K l40.0f?6 2.?4.510. 2\54 910 234.910 9.:1 9(}4
Pagament a SAL 25% 252.365 547276 587275 581.275 734910
ompsl : 352.365 587.275 587.275 587275 234,910
Saldo a rogito 550G 5.496.894 10,766
et B R npario | : F W\ § e 54868 i
Ir = 492.311 822,185 822185 6.319.078 939,640
Cosls
)0, D0 100, 00 100, 00%
Piano d 100,00
Fiano th Cos 100,00%
Totale Costi (5. 060.000) ] 00 1.265.000 1.265.000 1.265.000 5 )
RIEPILOGD VENDITE 1.409.460 2349100 2349100 2349100 939640 9.386.400
RIEPILOGO INCASSI 493311 822.185 822.185 6.319.079 939.640 9.396.400
RIEPILOGO COSTIDIRETTI -1.265.000 -1.265.000 -1.265.000 -1.265.000 (5.060.000)
DELTA -771.689 -442.8156 442,815  5.054.079 939.640 4.336.400
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Comparto R2

TOTALI ||/ Comparto R2

SEMESTRI
Comparto R2 1 2 3 4 5 6 id

- 5.060.000,00 |Costi (€) v 1.265.000 |- 1.265.000 |- 1.265.000 |- 1.265.000
Costi (%)

100, 00%

Lumuiat
Vendite (€)

oprogramma al giu-23

SEMESTRI
Comparo R2

TOTALI

000 | 100, 008 100,00% 100,000 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
1.409.460 2.343.100 2.349.100 2.349.100 930.640 9. 306,400
Vendite complessive 9.5 1,409,460 2,349,100 2,349.100 2.349.100 539,640 8,
Anticipa 10%: 140,946 234,910 234.910 234.910 53,964
L oifparto R WG - - 7348 2349) 23 53964
FPagamenti a SAL 25% 352.365 587 275 587.275 587275 234.010
Sompann B2 352.365 5R7.275 587275 SEY.2V5 234,810
Saldo & rogito 655046 5.496.804 510,766
7 TAIXIC oiparo R I JI7 TAAIXIE SADGE0L G107
et R2 | 403,311 822.185 822.185 6.219.079 930,840
Campliessiv 493,311 822,185 822.185 6,319.079 939,640

i costrizione

Costs

0,004 | 100,005 100,009

100, 00% 100, 00%

100, 00%:

1 0 - L 000 -1.265.000 (5.060.000)
RIEPILOGO VENDITE 1.409.460 2.349.100 2349100 2349100 939640 9.396.400
RIEPILOGO INCASSI 493311 822.185 822.185 6.319.079 939640 9 0
RIEPILOGO COSTI DIRETT! | -5.060.000 -1.265.000 -1.265.000 -1.265.000 -1.265.000 (5.060.000)
DELTA 4.336.400 771.688 442815 442815 5.054.079 939.640 4.336.400

1

Comparto R3

TotaLl | [N Coroato R3

SEMESTRI
Comparto R3 1 2 3 4 5 5] 8
=5:539:000,00 |Costi (€) 1.634.750 |- 1634.750 |- 1.634.750
1009 |Costi (%) 25,000 50,0054 100.00%
3 Y T 3 5 - 365, 005

0

F2 144 600000 [Vendijte (€)

Cronoprogramma al giu-23 DCF a moneta costante
SEMESTRI
Comparto R3
TOTALI
§ [ 0| | 100,009 100,008 100,00% 100,005 100,004 100, 00% 200, 00 100, 00%
pario R3 1294460 3036150 3643380  4.950.610
Vendite complessive FREERET] 1214460 3643380 4250610
Anticipo 0% 171.248 364328 475,061
Chmparto Ha 1 = 7 % 7 38
Pagamenti a SAL 25% 303,615 910845
Coninarte R3 303.515 910,845
Salde a rogito G5%
4:/15:L!ﬁl '_-.Z?Sl.lﬁi_i
425,061 1.062.653 1.275.188 9,381,704

Costs

livgramen o

0.0D0RG | 100,00% 100,00% 100.00% 100,000

1 75l

otale Cost {6. 539000}
RIEFILOGO VENDITE 12.144.600
RIEPILOGO INCASSI] ¥ 425061 1062653 1275183 9.381.704 1 1)
RIEFILOGO COSTIDIRETTI | -6.530.000 -1.634.750 -1.634.750 -1.634.750 -1.634.750 [ (6

DELTA 5.605.600 1.208.689 -572.098 -358.567  7.746.954

1634 J

3.036.150 3.643.380 4.250.610
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Comparto R4

N Cornparto Ra |

SEMESTRI _

Comparto R4 1 2 3 4 5 6 7 8

Costi (€) 1.378.650 |- 1.378.650 |- 1.37B.650 |- 1.378.650
Costi (%) 25,00% 75,00% 100,00%
ve ite {Ho) 1 .._| '..":."ﬂ i .-'Iu ' ._-1! i 0

Vendite (€}

1.024.140

Cronoprogramma al giu-23

7 B
SEMESTRI
‘Comparto R4
G0 | 100,000 100,004 100,000 100,00 100,004 100,009 L0000 100, (0%
Zompal 1.024.140 2580350  3.072420  3.584.400
Vendite comph 0 241 4 1,024,140 2.560, 350 3,072.420 3,584, 490
Anticipo 108 102.414 255,035 307 242 358.44%
D:agarr}em'i a SAL 25% 256,005 540,088 78105 8961z
il 256,035 40,088 T68.105 896,123
Saldo a rogite 65% 6.6_5&.910
o 1.075.247 TeiLan: 10.241.400]
1.075.347 7.911.482
0,008 | 100,00 100,008 1
& 104, 00%
I
15.514.600) 50 % i) -1.378, 5, 514600
RIEPILOGO VENDITE 10.241.400 1.024140 2.560.350 3.584.490 | 10.241.400
RIEPILOGO INCASSI L0, 241,400 358.449 B896.123 7.911.482 102 &
RIEPILOGO COSTIDIRETTI | -5.514.500 -1.378.650 -1.378.650 -1 -L378.650 | (5.514.600)
DELTA 4726.800 1.020.20) -482528 6.532.832 4.726.800
Comparto R6
(P Copaiio R6
SEMESTRI
Comparto R6 i 2 3 4 5 6 T 8 ) 10 T
Costi (€) 1.727.250 1.727,250 |- 1.727,250 1.727.250
Costi (96) 25,005 50,00% 100,00% 100,00%
Verdite (%) 10,00% 25,00% 25,00% 15,00%
L0 008G Bh, 0004 100
494 1
Vendite ( +) 7
Vendite (€) t i & it 12 3.2 3.207.750

Cronoprogramma al giugno-23

DCF a moneta costante

I 2 A '@ 5 g . i1
SEMESTRI
Comparto R6
TOTALI IO B
Jandite 17 831,000
y Ricavl iy 1
A L VL | B B R AR RS SR 100,008 100,00% 100,009 100,00%% 100,005
o 6 1.283.100 3.207.750 3.207.750 3.207.750 1.024.650
Vendite complessive 0 1.283.100 3.207.750 3.207.750 3,207, 750 1,924 850
AI’![!C_iED 10% ]..28.310 320 ."b - 320,775 320,775 1@12.&6:: -
ﬁagam .er'.-tl a SAL 25% 320.?7“_‘; 801.9:?-3 ] 801, 91.3-8. 8[}1.935. = AEl.i63
Coumpartc RS 320.775 801.038 801.0938 801.038 481.163
Salda a rogito 654 7.089.128 1.251.023
449,085 1.122.713 1.122.713 8211 8;50 ]..9‘2-‘-‘ G50 12.U3i 000
U . | h— — . 449.0885 1.122.713 1.122 713 8.211.840 1.024 650 12, (B
Cosis
100005 100,00 100, G0
25,004 25.00% 100,00
-1 250 50 - (6.909. 000}
RIEPILOGO VENDITE 1283100 3.207.750 3.207.750 3.207.750 1.924.650 | 12.831.000
RIEPILOGO INCASS! 449,085 1122713 1122713 8.211.840 1924650 | 1 g
RIEPILOGO COSTIDIRETTI 1.727.250 -1.727.250 -1.727.250 -1.727.250 (6.9 M
DELTA 5,922,000 1656 -604.538 -604538 6.484.590 1.924.650 | 5.922.000
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Comparto R7

SEMESTRI
Comparto R7 Fl213]4]15]6 T 8 9 11
- 3.816.400,00 |Costi (€) 854,100 954,100 854,100
100% |Costi (34) 25,00% 75,00%
10084 1 £
e | B o
7.087.600 Vendite {€ i 1,771,900 1.063.140

Cronoprogramma al giu-23

SEMESTRI

Comparto R7

TOTALI

7087

ncremento Costl

0,008

100, D04s

AR e R e e 100,009 100,008 100,00% 100,005 100,000
Qrpa T08.760 1.771.900 1.771.900 1.771.530 1.063.140 108 7.600|
Vendite complessve T 708760 1771900 1771900 1771900 1.063.140] _ 7.087.600
Anticipo. 0% 70676 177180 177190 177190 106314 8 761
pagamcn.u a- SAIL .25% 1'?;-’.1.95 442,975 442.975 A42.975 265.785
Camparto R 177090 442975 442075 442975 265.785
6500 3,915,899 691,041 41
T 248.066 620165 . 620165  4.506.060  1.063.140 7.087.600]
[ @ V= PR IN | =5 "Vt | Y Bt N e I 5T N B
L Re-,'f.fr e 248 066 620_185 620165 4.536.064 1.063.140
Costs Costi di

Piano di Castruzi i 100, %%
Piano di Castraz SAL progressiva) 100, 000G 100,00%
Totale Cost (3.816.400) 954.100 954,100 -954.100 (3.816. 400}
RIEPILOGO VENDITE 708.760 1771900 1.771.900 1.771.900 1.063.140
RIEPILOGO INCASSI| 248.066 620165 620165 4.536.064 1.063.140
RIEPILOGO COSTIDIRETTI 954 100 -954.100 954100 -954.100
DELTA 3.271.200 -706.034 -333.935 -333.935 '3.581.964 1.063.140 | 3.271.200
Comparto R8
STRI
Comparto R8 1]2]3|4]5|6]7|8]9] 10 11 12 13 14 15 16
-15.848:000,00 |Costi(€) 1.584.800 3.862.000 3.962.000 3.962.000 2377200
100% |Costi (%) 10,008 100, 0596 100, 00%:
WR0e 1dite | 2 b

259 4327000,00 | |Vendite (€

Cronoprogramma al giu-23

DCF a moneta costante

i g . = - 12 13 14 15 16
SEMESTRI
Comparto R8
D | sy e My mid S A fag A s 100,009 100,004 100,00% 100,003 100,008 100,004
7.358.000 7.356.000 S.BB6.400 4.414. 800 2.943.200 1.471.600
i complossve TAGEOO0 7350000 GEBBA00 4414800 2043200 1471600
An cipo 1086 735.800 735800 S88.640 441 4B0 204,320 147160
aimpale FA B | g 735,50 eG4 2O4I3A CAATAEMNE
Pagamenti a SAL 258 1.839.500 1.830.500 1471600 1.103.700 735800 267.000
1 1. B39.500 1.830.500 LAT1L600 1.104. 700 735800 367000
J%!':% 18 174 260
AT ATE AN TLS e = 18174260
2515300 2675300 2060240 1545180 19704380 1471
: 2515500 25/5300 2080240 1545180 19204380 1471600
Cosls
OCL00
100, D5
1,584,800 1) : 1 -, 7200 (15248 J60)|
RIEPILOGO VENDITE 7.358.000 7.35B.000 5886400 4414800 2.943.200 1471600 | 29.432.000
RIEPILOGO INCASSI 2575.300 2575300 20560240 1545180 19204380 1.471.600 z 2.00(
RIEFILOGO COSTIDIRETTI | -15. s] -1.584 8003 962 000~ -38 g -2.377.200
DELTA 13.584.000 990.500 -1386.700 -1.90 -2.4 16827180 1471600 | 13.584.000
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Comparto Z3

TOTALI Casali di Torreimpietra Comparto Z3
TRIMESTRI
Comparto 23 1|2 3 4 5 6 7
- B72.000,00 |Costi€) - 168.000 |- 168.000 |- 162000 |-  168.000
100% |Cost (%) 25.00% 50,00% 75,00% 100,00% 100,00%

2.080.(

Vendite (€)

Comparto Z3
TRIMESTRI
TOTALI
0,004 | 100,004 100,003 100,00% 100.00% 100,008 100,004 100,004
inprto 2 416,000 1.664.000
Wendite complessive 2.0 416.000 1664000
Anticipo 10% 41,600 166,400
T = e T |
[ Pagamenti a SAL 25% 104,000 416,000 520000
Compans 23 104.000 416.000 520.000
Saldo a regito 6505 270.400 1.081.600 1.352.00
1J ALY 3 - ‘_,l_‘ Nns 1 .‘__'-_—‘_ - 3] ¥
25% 1 TH% 100% 1007
il 20% 208 100%
145,600 270,400 1,664,000
L 145.600 270,400 166,000
Costs
0,008¢| | 100, 60% 100,00% 100, 00%
100,000
truzione (SAL progressiva) 100, 00%
Totale Cost - 00 (E72:0001
RIEPILOGO VENDITE 416.000 1.664.000 2.080.000
RIEPILOGO INCASSI 145.600 270.400 1.664.000 20800000
RIEPILOGO COSTIDIRETTI - 168.000 -168.000 168.000 168.000 (B72.000)
DELTA 1.408.000 -168.000 -22.400 -168.000 102.400 1.664.000 | 1.408.000
Comparto Z1
TOTALI (- Compario Z1
SEMESTRI
Comparto Z1 i3 2 3 5 6 i 8 9
= 9.464.400,00 |Costi (€) - 2,386,100 |- 2.366.100 |- 2.366.100 |- 2.366.100
Costi (%) 25.00% 75.00% 100,004

Cumulata

Vendite (€}

Cronoprogramma al giu-23

DCF a moneta costante

i o T o
SEMESTRI
Comparto Z1
TOTALI 3k
[ | 20,506,200
|Vl | 0,00%) | #e v #E de de 100,009 100,000 100,00% 100,009
& ke 21 5.126.550 5.126.550 5.126.550 5.126.550 20.506.200
Vendile complessive 2 5.126.550 5.126.550 5.126.550 5.125.550 20.506.200
_Ii\rliiCI_pCl 10% 512.655 512.695 512.655 512.655 150,620
P.agaﬂ.'lcnti a SAL és% . 1.281.638 . i 291.6.?;9 1.281.638 l.231.éﬁé i _‘-. 12 }
Comparta 21 1.281.638 1.281.638 1.281.638 1.281.638 5.126.550
S_a]du a rogito G5% 9.906.773 3.332.258 1 ]
i 0 71 1794203 1794.203 11791065 5126550 |  20.506.200
nY N Bl 1794293 1.794.293 11.791.065  5.176.550 2
Costs
Incremento Costi 0, 00%) | #5% 100.00%
Piano di Costruzione {SAL) b 100, D0%
Piano di Costruzione (SAL progressivo) 100, D0% 100,009
Totale Cost (9,464, 400) He -2, 366,100 -2.366.100 (9.464.400)
RIEPILOGO VENDITE 20.E 5.126.550 5126550 5.126.550 5.126.550 | 20.506.200
RIEPILOGO INCASSI 20.506.200 1.794.293 1794293 11.791.065 5,126,550 | 20.506.200
RIEPILOGO COSTIDIRETTI | -8.464.400 ## -2.366.100 -2.366.100 -2.366.100 (9.464.400)
DELTA 11.041.800 ## -571.808 -571.808 9424965 5.126.550 [11.041.800
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Y

Data Inizio Operazione: giu-23

Scenario: Base

Durata DCF: 16 SEMESTRI

Metado: {DCF a moneta costante) (sommatoria di flussi)

[ sEmEsTRI |

TOTALI

fil 500

A4 H4s|

Totale

Flusso di Cassa jsommaons) || -150.207 | 430544 | -5608.363 | 3998640 |-13.4400095 | 8218603 | 762373 | 20.276.960 | 3.196.467 | B.961326 | 3.278.971 |

32721.177|

-22.364.657 | -14.146.053 | -15.258 2224699 [-3366.868 | 447.013 | 3.725.934 [-2.425418[ 8

Flusso.di Cassa Cumulato || -152.004 | -862.893 | -6.358.344 | -2.100.465

0764166 | 5418212 | 633083 | 11032032 | 1.457.444 | 4.350.758 | 1.484.379 [ -1.047¢

Flusso di Cassa Attalizzato |[-139.847 [ 383 -4 605430 | 3.458.932

[ 14571.294]

rounded
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CONCLUSIONI

Nell'ipotesi che non esista restrizione o limitazione alcuna né costi straordinari di cui non siama a
conoscenza, considerando le ipotesi di valorizzazione definite e fatte salve tutte le osservazioni, sia
generali che specifiche, dettagliate sopra, siamo dell’opinione che il prezzo di cessione dell’asset
immobiliare qui descritto, alla data del 28 giugno 2023, sia ragionevolmente espresso in
Euro  14,570.000,00 (Euro Quattordicimilioni cinquecentosettantamila/00),

Nel caso in cul I'ilmmoblle Comparto R5 lotto b3 int, 4 non venga liberato prima dell'esperimento
d’asta il valore dello stesso dovra essere abbattuto di€ 30.000.

Conseguentemente, il totale complessivo, alla data del 28 giugno 2023, e indicate in
Euro 14.540,000,00 (Eure Quattordicimilion! cinguecentoquarantamila/00),

Infine, nel caso in cul I'immobile Comparto R5 lotto b3 int. 4 venga venduto autanomamente, il sue
prezzo di cessione, alla data del 28 giugno 2023, pubd essere ragionevolmente espresso in
Euro . 173.000,00 (Euro Centosettantatremila/00) e il prezzo dicessione dell"asset immabiliare qui
descritto, con esclusione dell'Immobile Comparte RS lotto b3 int 4, alla data del 28 giugno 2023, puo
essere . .ragionevolmente espresso in  Euro  14.440.000,00  (Eure Quattordicimilioni
quattrocentoquarantamila/00), calcolato detraendo dal valore complessivo, di cui al capoverso
precedente, la media del valore stimato, nello sviluppo del cash-flow, di una singola unita
appartenente al Comparto RS b2, b3, b4,

In considerazione delle dimensioni del progetto, nonché in ragione delle incertezze tuttora presenti
nel settore di riferimento, | sopra indicati valori potranno avere una oscillazione del +/- 15%.

NOTA FINALE

Le nostre valutazioni e le nostre perizie sono strettamente riservate alla parte cui sono indirizzate, o
ai stoi consulenti, per lo specifico scopa per cui sono redatte. | terzi non possono fare affidamenta
sulle valutazioni e le perizie & non assumiamo alcuna responsabllita verso terzi per tutto o parte del
loro contenuto, salvo nostra approvazione scritta,

| dati personali sono trattati da Overseas Roma 5.1.1, al sensi della legge italiana in materi(a. Tutte la
documentazione fornitaci rimarra confidenziale, salvo ove da Vol diversamente disposto. Overseas
Roma s.r.l. si impegna ad osservare la pid assoluta riseryatezza su tutt] i dati e le notizie raccoltj in
relazione all’esecuzione dell'incarico riguardante le proprieta in oggetto e si impegna inolire a
conservare oghi documento riguardante la stima eseguita per almeno cingue anni. Il presente
certificato non puo essere citate, pubblicato o riprodotto in qualsiasi modo, ne integralmente né in
parte, senza la nostra approvazione del contesto e delle madalita relative, se non per guanto attiene
alle finalita stesse per cui la presente valutazione e stata redatta. Tuttii documenti e le note di lavoro
sviluppati nel corso delle nostre indagini rimarranna proprieta della nostra Societa,

Sirlcorda che Il presente documento e anclllare all’'originale perizia valutativa redatta alla data del 14
luglio 2023, e che ad essa hisogna far riferimento per le informazioni e le assumpition qui non
riportate, Queste condizioni potranno essere madificate salo con la specifica sottoscrizione di
entrambe le parti,

BERNARDINI

Bruno
Ordine degli

o0 Architetti PPC

Y ‘ di Roma e Arch. Bruno Bernardini
& .\, pravincia
: I-‘ - Architetto
o 18012024 18

11:40:26
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Descrizione;

Procedura:
Tipologia Procedura:
Giudice Delegato:
Curatore:

ents grovvediments

ISTANZA N. 032
25/09/2024

Deposito supplemento al programma di liquidazione e
richiesta autorizzazione atti conformi ex art. 104-ter,

nono comma, l. fall.

Fallimento

Avv,
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TRIBUNALE DI ROMA

FALLIMENTO N. 535/2022 - N
C.F. e P. IVA I

G. D.: Dorr. NG - cur-vore: Avv I

Deposito supplemento al programma di liquidazione

e richiesta autorizzazione atti conformi
ex art. 104-ter, nono comma, 1. fall.
* ok Kk Kk

PREMESSO CHE:

- in data 26 marzo 2024, il sottoscritto curatore ha
all’"Becc.mo Comitato dei creditori, per la sua
approvazione, il primo supplemento al programma di
liquidazione (di seguito il “Primo supplemento”, all.

1), il guale, in sintesi, prevedeva:

e 1la nomina della NNEENEG uole

advisor per la vendor due diligence;

e R |
| . SR R o RS

= con parere del 12 aprile 2024 (di seguito il “Parere

Primo supplemento”, all. 2), 1l’Ecc.mo Comitatoc deil

creditori ha espresso:

1
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TRIBUNALE DI ROMA

FALLIMENTO N. 535/2022 -
C.F. e P. VAN

G. 0.: Dorr. N - cur-vor:: Avv. I

. parere favorevole al conferimento dell’incarico a

- in data 3 settembre 2024, 11 sottoscrittoc curatore ha
all’Ecc.mo Comitato dei creditori, per la sua
approvazione, 1l secondo supplemento al programma di
liguidazione (d’ora in avanti il “Secondo supplemento”,
all. 3), 1l quale prevede:

. la vendita dell’asset immobiliare tramite la
presentazione al mercato di una gara avente ad
oggetto 1’intero complesso in lotto unico ovvero n.
5 lotti funzionali a condizione .che tutti i detti
lotti wvengano ceduti nell’ambito della medesima
gara, come esposto nel presente supplemento al
programma di ligquidazione e secondo 1 criteri di
preferenza e comparazione delle offerte indicati,
mediante 11 soggetto specializzato ex art. 107 1.

fall (AplLliolsp.a. 7

° la nomina di _ in persona del suo
legale rappresentante Dott. _ nato

8 JBsi (AN), 11 1¥  setcenbre 1985, A

I - D

uale “ausiliario” della rocedura er ;1
q P

caricamento della documentazione sul P.V.P.;

2
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TRIBUNALE DI ROMA

° la nomina del notaioc avv. || I5I5GIINGEGE -:- .-

redazione ' 'degli atti di trasferimento e/ dei
successivi rogiti al prezzo indicato nei preventivi

ad esso allegati;

* % Kk k%
CONSIDERATO CHE:

- ai sensi dell’art. 41, terzo comma, 1. fall. “le
deliberazioni del comitato sono prese a maggiorangza del
votanti, nel termine massimo di guindici giorni
successivi a quello in cui la richiesta é pervenuta al
presidente. Il voto pud essere espresso in riunioni
collegiall ovvero per mezzo telefax o con altro mezzo
elettronico o telematico, purché sia possibile

conservare la prova della manifestazione di voto”;
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TRIBUNALE DI ROMA

raLLimenTo N. 535/2022 -
C.F. e P. IvAIEEE

curatore: Avv IR

G. D.: DortT.

- ali sensi dell’art. 104-ter, nono comma, 1. fall. “il
programma approvato e comunicato al giudice delegato

che autorizza l’esecuzione degli atti a esso conformi”;

* Kk Kk _*

TANTO PREMSSO E CONSIDERATO,

CHIDE
che la 5.V. TIll.ma, alla luce dell’approvazione del
supplemento al preogramma di ligquidazione da parte del
Comitato dei creditori, voglia approvare gli atti ad esso
conformi ai sensi dell’art. 104-ter, nono comma, 1. fall.
Ellegabiy ¢os.d:
Roma, 25 settembre 2024

Con osservanza

Il Curatore

4
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