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1. Premessa: oggetto, finalita e svolgimento dell’incarico

1.1 Conferimento dell’incarico

In data 20/06/2017 il Dr. Luca Benedetti, Dottore Commercialista e Revisore legale, Curatore del
fallimento | I ([:ibunale di Viterbo, fallimento n. 21/2016) ha conferito al
sottoscritto Dr. Emanuele Re, Dottore Commercialista iscritto all’Ordine dei Dottori Commercialisti e
degli Esperti Contabili di ||| | | | | I  Rcvisore legale, incarico ex art. 87 L.F. di procedere
alla stima del valore economico dell’azienda di proprieta della societa in fallimento TG

I coic identificata nel prosieguo (all. 1).

1.2 Oggetto ed obiettivi della valutazione - Applicazione dei PIV

La valutazione ¢ diretta a determinare il valore dell’azienda di proprieta della fallita che esercitava presso
la sede produttiva in Fabrica di Roma (VT), Localita Quartaccio snc, per la produzione e la
commercializzazione di articoli igienico-sanitari per il bagno e la cucina.

La prospettiva della stima ¢ quella della determinazione del valore di mercato dell’azienda, nell'ipotesi di
cessione a terzi, al fine di fornire agli organi della procedura fallimentare, in qualita di esperto, un valore
di riferimento per espletamento della procedura competitiva ai sensi dell’art. 107 L.F..

Lo scrivente intende evidenziare che la presente relazione, che costituisce a tutti gli effetti una opinione
di valutazione (di seguito “opinion”), ¢ redatta in conformita ai Principi Italiani di Valutazione (di seguito
“PIV?”) redatti dall’Organismo Italiano di Valutazione.

In particolare, detta gpznion viene emessa su incarico di una curatela fallimentare, nel quadro di un
processo di dismissione di una azienda.

E inoltre bene evidenziare che il sottoscritto si atterra:

1. alla rete concettuale di base dei PIV di cui al paragrafo “I” e relativi sottopunti;

2. la propria attivita di esperto sara improntata al disciplinare di cui al paragrafo II dei PIV e relativi
sottopunti;

3. per cio che concerne la particolarita dell'incarico, che consiste nella valutazione dell’azienda di
proprieta della societa fallita, si evidenzia che 1 PIV sono applicabili anche alle valutazioni di
aziende e di rami d’azienda secondo il paragrafo “II1.17.

Con riguardo all’ultimo punto sopra riportato, di particolare rilevanza e complessita ai fini della presente
stima ¢ risultato 'inquadramento dei presupposti della valutazione, ovvero se possa dirsi in qualche modo
applicabile alla stima in esame il presupposto della continuita della gestione (gozng concern) ovvero se la
valutazione debba avvenire nella prospettiva della liquidazione con il realizzo, in modo atomistico, dei
singoli beni che compongono il complesso aziendale. Sul punto si tornera diffusamente nel successivo

par. 4.
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Giova precisare, inoltre, che la gpinion che il sottoscritto emettera consistera in un giudizio sul valore
dell’azienda, ma che detto valore ¢ nozione ben distinta dal prezzo che in concreto verra esitato dalla
vendita.

Tale fondamentale distinzione ¢ anche rinvenibile nei PIV, entrati in vigore dal 01/01/2016. In
particolare, il principio 1.6.1 dispone che: “Lesperto deve precisare la configurazione di valore prescelta, avendo
presente da un lato le differenze fra prezzo, costo e valore; dall’altro le finalita della stima”, precisando nel
relativo commento al suddetto principio che: “I/ pregzo ¢ il corrispettivo richiesto, offerto o pagato per
Lacquisizione dell’attivita reale o finangiaria da valutare. Si tratta di una grandezza empirica, influenzata da

tutte le variabili che incidono sulla domanda e sull'offerta e che, pertanto, puo discostarsi dal valore dell attivita.”

1.3  Attivita propedeutiche alla stima e limitazioni al presente elaborato

Lo scrivente ha proceduto, in data 27 giugno 2017, ad un accesso presso ilocali di proprieta della societa
fallita siti in Fabrica di Roma (VT), Localita Quartaccio snc, con lo scopo di verificare lo stato dei luoghi
e dei beni ed al fine di acquisire le informazioni ritenute utili all’analisi della gestione dell'impresa.
L’accesso presso i locali della societa fallita ¢ avvenuto con la presenza del Curatore fallimentare e del
Cancelliere del Tribunale di Viterbo, anche al fine di procedere, da parte della curatela, all’espletamento
delle operazioni di inventario ex art. 87 L.F.. In questa occasione ¢ stato acquisito un elenco dei beni
relativi all’azienda presenti nei locali. E stata acquisita, inoltre, per il tramite della curatela, la
documentazione contabile necessaria allo svolgimento dell'incarico e sommariamente elencata nel

successivo paragrafo.

1.4 I documenti acquisiti ed analizzati

E opportuno premettere che la documentazione giudicata rilevante ai fini del presente elaborato ¢ quella
espressamente indicata nel presente paragrafo.

In merito alla documentazione che il sottoscritto ha ricevuto si precisa che:

* tutte le informazioni relative all’azienda oggetto di stima che costituiscono il supporto
quantitativo e qualitativo della presente relazione sono state fomite dalla curatela del fallimento
|

= j dati contabili desumibili dalle informazioni e dai documenti utilizzati sono stati assunti senza
svolgere attivita di revisione contabile e riscontro analitico dell'esistenza giuridica dei rapporti
contrattuali, approfondendo esclusivamente le problematiche di tipo valutativo delle consistenze

patrimoniali ed economiche dichiarate;
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¢ stato assunto che tutte le firme, 1 sigilli ed i timbri sui documenti acquisiti e consultati per la
redazione della presente relazione, tutti i documenti consultati anche in formato digitale ovvero
elettronico forniti al sottoscritto come copie autentiche, fotostatiche, fax o e-mail siano conformi
agli originali e che tali documenti siano stati debitamente sottoscritti e perfezionati e producano 1
loro effetti in conformita alle rispettive condizioni ed ai rispettivi termini;

qualora siano state fornite copie di contratti ovvero serie di contratti che incorporano modifiche
successive, ¢ stato assunto che detti contratti siano in vigore, completi ed altresi includano

qualsiasi modifica o variazione agli stessi apportata nel tempo.

Di seguito si fornisce I'elenco della documentazione che, nell’espletamento del proprio incarico, lo

scrivente ha acquisito ed analizzato:

1.5

verbale di inventario dei beni relativo all’accesso effettuato in data 27/06/2017 dal Curatore del
fallimento, Dott. Luca Benedetti, con I’assistenza del cancelliere del Tribunale di Viterbo, Dott.ssa
I : o 2 presenza del sottoscritto (all. 2);

relazione di consulenza tecnica redatta dal C.T.U. Ing. Roberto Bennati in data 27/01/2014,
nell’ambito della esecuzione immobiliare presso il Tribunale di Viterbo (n. 228/2012), per la stima
del compendio immobiliare della societa fallita sito nel Comune di Fabbrica di Roma, localita
Quartaccio snc (all. 3);

relazione di stima dei beni mobili della societa fallita facenti parte dell’azienda oggetto della
presente valutazione, redatta dalla societa ||| (all. 4);

scrittura privata notarile di risoluzione di contratto di affitto d’azienda e di affitto d’azienda del
05/08/2014 (all. 5);

situazione contabile al 30/09/2016 (situazione contabile alla data di fallimento) della societa fallita

I (-. 6);

situazione contabile economico/patrimoniale definitiva dell’affittuaria dell’azienda |

I 31/ 12/2015 (all. 7);

situazione contabile economico/patrimoniale definitiva dell’affittuaria dell’azienda ||

I 1 31/12/2016 (all. 8);

situazione contabile economico/patrimoniale provvisoria dell’affittuaria dell’azienda |||

I - 31/05/2017 (all. 9).

Limitazioni al lavoro svolto e modalita di svolgimento dell’incarico

Prima di procedere alla descrizione dell’azienda oggetto di stima ed alla illustrazione delle risultanze a cui

si ¢ giunti, pare opportuno a chi scrive far presente quali sono i limiti di svolgimento dell’incarico:
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® non sono state effettuate verifiche sui titoli di proprieta dei beni, basando la valutazione su quanto
risultante dalla documentazione acquisita;

= il contenuto della presente relazione, basandosi significativamente su elementi di previsione, non
puo essere interpretato o assunto come una garanzia sul futuro andamento dell’azienda;

* Je conclusioni raggiunte sono basate sul complesso delle informazioni disponibili e delle
valutazioni effettuate; pertanto, il documento ¢ da intendersi unitario e le sue parti non possono
essere utilizzate singolarmente.

Le modalita di svolgimento dell’incarico possono essere sintetizzate nelle seguenti fasi principali:

v’ analisi dei presupposti metodologici per la valutazione;

individuazione ed analisi delle attivita da sottoporre alla valutazione;
individuazione dei criteri e delle metodologie valutative;
stima dei parametri per I'applicazione delle metodologie valutative prescelte;

sviluppo della valutazione in base alle metodologie individuate;

NN NN

allocazione del valore alle singole componenti.

1.6 Data di riferimento

La valutazione si intende riferita alla data di sottoscrizione del presente elaborato.

La presente valutazione ¢ svolta sulla base della documentazione meglio dettagliata nei precedenti
paragrafi 1.3, 1.4 e 1.5 ai quali si rimanda per maggiore dettaglio e che contengono la descrizione delle

limitazioni al presente elaborato.

2. Sintetica presentazione della societa fallita || GGG idc tificazione

del perimetro della valutazione

241 I dati identificativi della societa fallita

La societa fallita I 2
costituita in data 01/10/1976. Alla data di dichiarazione di fallimento, la Societa ha sede in Fabrica di
Roma (VT), Localita Quartaccio snc. La composizione della compagine sociale, a fronte di un capitale

complessivo di euro 12.000,00 i.v., risulta essere la seguente:

- I o v quota del valore nominale di euro 1.640,88

(pari al 13,67%); ricopre la carica di liquidatore;

- . o 2 quota del valore nominale di euro 2.999,82
(pari al 25,00%);
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- 1 o 12 quota del valore nominale di euro 2.987,00
(pari al 24,89%);

- . o v quota del valore nominale di euro 1.999,97
(pari al 16,67 %);

- I o v quota del valore nominale di euro
1.380,10 (pari al 11,50 %);

- . o un2 quota del valore nominale di euro
992,23 (pati al 8,27%).

I’oggetto sociale della societa fallita ||| GGG < | scoucnte:

“la produzione ed il commercio di articoli igienico-sanitari per il bagno e la cucina, stoviglierie, radiatori,
rivestimenti, paviments, accessori di ogni genere per la costruzione di sale da bagno e di cucine, prodotti realizzati
con materie prime di qualsiasi natura e provenienza. La societa puo compiere tutti gli atti occorrents, ad esclusivo
gindizio dell’organo amministrativo, per l'attualizzazione dell’oggetto sociale, cosi tra altro e a titolo meramente
esemplificativo e senga pretesa alcuna di esaustivitay

- compiere operazioni commerciali ed industriali, bancarie, ipotecarie ed immobiliari, compresi I'acquisto, la vendita
¢ la permuta di beni mobilt, anche registrati, immobili e diritti immobiliari;

- ricorvere a qualsiasi forma di finangiamento con istituti di credito, banche societa e privati, concedendo le opportune
garangie reali e personali;

- concedere fideiussioni, avalli e garanzie reali anche a favore di terzi;

- assumere, con attivita esercitata non nei confronti del pubblico e non in societd di capitali o personali o imprese
costituite o costituende aventi scopi affini, analoghi o comungque connessi al proprio sia direttamente che
indirettamente, con espressa esclusione del fine di collocamento e nei limiti previsti dal D.lgs. 10 settembre 1993
n. 385 e delle ulteriori leggi in materia;

- partecipare a consorgi o a raggruppamenti di imprese.”

2.2 Le principali vicende societarie recenti

Nel corso del 2012 la societa fallita ha depositato presso il Tribunale di Viterbo ricorso ex art. 161 L.F.
per 'ammissione alla procedura di Concordato preventivo. Con decteto del 09/05/2012, depositato in
Cancelleria in data 10/05/2012, il Tribunale di Viterbo, ha ammesso alla procedura di Concordato
preventivo la ||| G S cccssivamente la societa || GG  st-t2
dichiarata fallita con sentenza del Tribunale di Viterbo del 28/09/2016, con la quale ¢ stato designato
quale Giudice Delegato la Dott.ssa ||| | | | NN c nominato Curatore fallimentare il Dr. Luca

Benedetti.
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Dalla domanda di Concordato preventivo e dalla Relazione ex art. 172 I.F. predisposta dal Commissario
giudiziale si evincono le cause della crisi della societa ||| GGG ! .c sono rappresentate
dal generale negativo andamento del settore, da fattori di concorrenza sleale e dalla riconversione della
produzione attuata dalla stessa societa.

In particolare, il fattore concorrenza sleale evidenziato dalla ricorrente nella proposta concordataria
riguardava la condotta di un socio della stessa societa ||| | (v-lc sfruttando il
marchio “Vulcano” vendeva ai clienti della societa, spacciandosi per un amministratore della stessa,
prodotti sia derivanti da una propria iniziativa economica, sia acquistati all’estero. Il socio in questione
aveva costruito un sistema in grado di trarre in inganno i clienti della ||| G - (vl
venivano presentati i prodotti da catalogo della societa fallita, mentre fattivamente gli venivano consegnati
articoli provenienti da paesi esteri, qualitativamente non paragonabili. Di conseguenza il danno arrecato
¢ risultato essere sia quello economico relativo alle commesse perse perché evase direttamente dal socio,
sia quello di immagine subito in quanto, la qualita scadente dei prodotti, ha comportato una serie di
contestazioni per materiale viziato nonché il pregiudicarsi del rapporto fiduciario con i clienti frodati e
della conseguente continuazione dei rapporti di fornitura.

Con riferimento all’altra causa del dissesto, ossia la riconversione della produzione, la societa
I cscdo venuta meno 'economicita della produzione di piatti doccia, aveva
deciso di affiancare alla preesistente produzione anche la realizzazione di articoli sanitari. Tale operazione,
pero, ha comportato un forte esborso al quale non sono seguiti ricavi, cio dovuto alla non perfetta qualita

della produzione che non ne permetteva la commercializzazione.

2.3 L’affitto di azienda

Con scrittura privata autenticata dal Notaio ||| | | S i d-t2 05/08/2014 (Repertotio
n. 31812, Raccolta n. 18043) - cfr. all. 5, || G

- harisolto il contratto di affitto di azienda in essere con I'affittuaria ||| G

I o ticato nclle firme dal Notaio ||| S i data 9 novembre
2011 (Repertotio n. 80852/24565);

- ha contestualmente stipulato un nuovo contratto di affitto di azienda con la societa affittuaria

11 nuovo contratto stipulato con la societa ||| | | | I h2 pcr oggetto laffitto dell’azienda cosi

costituita:
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a)

I'immobile sito in Fabbrica di Roma (VT), Localita Quartaccio snc, riportato nel Catasto
Fabbricati al foglio 23, particella 67, subalterno 2 (alla data di stipula sottoposto a procedura
esecutiva immobiliare pendente presso il Tribunale di Viterbo al n. 228/12);

tutti 1 beni strumentali di cui si compone I'azienda;

i contratti attivi anche se risolti o in corso di risoluzione;

1 contratti passivi anche se risolti o in corso di risoluzione;

il marchio “VULCANO”;

il tutto come risulta indicato nel parere di congruita dei valori di mercato allegato alla stessa scrittura di

affitto di azienda (cfr. all. 5).

La durata dell’affitto di azienda viene stabilita dalle parti in sei mesi a decorrere dalle ore 24.00 del giorno

05/08/2014 con rinnovo tacito di sei mesi in sei mesi, salvo disdetta da comunicarsi almeno due mesi

prima della scadenza. Il canone ¢ stato fissato come segue:

per 1 primi sei mesi pari ad euro 12.000,00 oltre IVA, da corrispondere in sei rate mensili
posticipate di euro 2.000,00 oltre IVA;

in caso di rinnovo il canone viene determinato in euro 18.000,00 oltre IVA, sia per il secondo
periodo di vigenza sia per eventuali successivi rinnovi, da corrispondere in sei rate mensili
posticipate da Euro 3.000,00 oltre IVA;

in aggiunta ai suddetti importi ¢ stato previsto, nel caso in cui il fatturato dell’azienda nel periodo
di vigenza del contratto sia di importo superiore ad euro 240.000,00, un’integrazione del canone

pari al 5% della differenza tra il fatturato generato ed il suddetto importo di euro 240.000,00.

Il suddetto contratto prevede, inoltre:

2.4

che la parte concedente puo recedere dal contratto in qualsiasi momento in caso di dichiarazione
di fallimento della stessa, con un preavviso non inferiore a due mesi;

che in caso 'immobile ove ¢ esercitata I’azienda, vista la procedura esecutiva immobiliare, venga
alienato e/o aggiudicato a terzi, la parte affittuaria restituisca ’azienda affittata alla concedente
senza poter vantare alcun diritto, pretesa o indennizzo e pertanto il contratto d’affitto d’azienda

cessa di aver efficacia nel momento della riconsegna dell'immobile.

Identificazione dei beni compresi nell’azienda oggetto di stima

Il perimetro dell’azienda oggetto della presente valutazione, individuato in sede di conferimento del

presente incarico dal Curatore fallimentare Dr. Luca Benedetti, risulta pit ampio rispetto a quello definito

nel suddetto contratto di affitto di azienda.

Piu nel dettaglio, ’azienda oggetto della presente stima ¢ costituita dai seguenti elementi:
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- opificio industriale, sito nel Comune di Fabrica di Roma (VT), localita Quartaccio snc, al piano
terra, censito al Catasto Fabbricati del Comune di Fabrica di Roma (VT) al foglio 23, particella
67, subalterno 2, categoria D/1, rendita catastale euro 21.822,00, con annessa area urbana della
superficie catastale di Ha 2.08.70 censita al Catasto dei Terreni di detto Comune al foglio 23,
particella 67;

- casa di abitazione sita in Fabrica di Roma (VT), localita Quartaccio snc, al piano terra, censita al
Catasto dei Fabbricati di detto Comune al foglio 23, particella 67, subalterno 3, categoria A/3,
classe 1, destinata a uso ufficio, vani 4,5, rendita catastale 232,41;

- impianti, macchinari, attrezzature e altri beni strumentali presenti all'interno dello stabilimento
industriale, mobili e arredi e macchine d’ufficio elettriche ed elettroniche presenti all'interno degli
uffici, il tutto come da inventario effettuato in data 27/06/2017 dal Curatore del fallimento con
I'assistenza del cancelliere del Tribunale di Viterbo e con la presenza del sottoscritto;

- marchio “Vulcano”.

In altri termini, risulta oggetto della presente relazione di stima, 'intera azienda di proprieta della societa
fallita fatta eccezione per i beni mobili costituenti le rimanenze di magazzino, meglio individuati
nell’allegato “A” al suddetto verbale di inventatio redatto in data 27/06/2017 (trattasi di piatti doccia,

WC, Bidet e lavabi) — cfr. all. 2.

3 I metodi di valutazione aziendale
Una trattazione veramente esaustiva delle metodologie di valutazione d’azienda travalica I'oggetto del
presente elaborato, il cui obiettivo ¢ invece quello di pervenire all’utilizzo della metodologia pit coeva
alla realta imprenditoriale dell’azienda oggetto di valutazione.
Vengono in ogni caso di seguito sinteticamente illustrate le diverse metodologie di valutazione d’azienda.
Per la ricerca del valore di mercato di un’azienda, la dottrina e la prassi, hanno elaborato criteri e metodi
valutativi di generale accettazione e utilizzo (fermo restando il carattere peculiare di ogni stima). I metodi
piu noti e adottati nella pratica delle valutazioni di aziende si possono sostanzialmente suddividere in
cinque diversi macro-gruppi:

- metodo finanziario;

- metodo reddituale;

- metodo patrimoniale;

- metodo dei multipli;

- metodi misti.

10
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3.1 Il metodo finanziario

Il metodo finanziario basa la valutazione dell’azienda sul valore attuale dei flussi di cassa futuri disponibili
per la remunerazione dei fattori produttivi impiegati dopo avere accantonato le risorse finanziarie
necessarie a sostenere l'attivita aziendale. In buona sostanza, il metodo finanziario permette di valutare
l'azienda in funzione della sua capacita, presente e prospettica, di remunerare gli investitori basandosi sui
flussi di cassa generati dalla gestione operativa al netto delle imposte. F sicuramente un metodo razionale
ma poco obiettivo per I'aleatorieta delle previsioni dei flussi monetari, in particolare della loro entita e del
loro momento di manifestazione.

Il metodo finanziario ¢ universalmente considerato il metodo logicamente piu corretto. Esso pero
abbisogna di un sistema informativo aziendale molto sofisticato ed in grado di fornire previsioni

finanziarie dotate di un alto grado di attendibilita per piu esercizi futuri.

3.2 Il metodo reddituale

Il metodo reddituale, che poggia le proprie fondamenta sui medesimi pilastri teorici di quello finanziario
(si basa sull’attualizzazione dei flussi reddituali attesi), ¢ considerato per l'appunto, una semplificazione
di quello finanziario. La sua equivalenza sostanziale al metodo finanziario, nasce dal fatto che nel
medio/lungo periodo i flussi finanziati attesi tendono ad equivalere a quelli reddituali. Il metodo
reddituale fonda il valore dell’azienda sulla sua capacita di generare reddito ed ha come obiettivo quello
di valutare I'azienda come complesso unitario sulla base della relazione valore = redditivita. Esistono
due tipologie di metodo reddituale: il metodo reddituale semplice e il metodo reddituale complesso. 11
primo si basa sulla stima dei flussi di reddito costanti, dove per reddito si intende il reddito normalizzato,
vale a dire un reddito che esprime una misura equilibrata di redditivita, destinata a durare nel tempo e
depurata da ogni sua componente straordinaria onde evitare il rischio di rendere inattendibile il risultato
della valutazione. Ai fini della determinazione del reddito si ritiene che la tecnica preferibile sia quella
basata sul principio di conservazione dei redditi storicamente ottenuti in tempi recenti (metodo dei
risultati storici). Il secondo, evoluzione del precedente, attualizza i flussi di reddito previsti anno per
anno, fino a conclusione dell’orizzonte temporale preso in considerazione. Tale applicazione trova
spazio solo in caso di aziende che elaborano programmi di gestione di durata non superiore ai 5 anni.
Il metodo reddituale, rispetto a quello finanziario, ha il merito di richiedere una base dati meno
sofisticata. Infatti anche nelle medie e piccole aziende esistono delle previsioni economiche capaci di

simulare per un dato orizzonte temporale i redditi attesi.

3.3 Il metodo patrimoniale

I metodi patrimoniali si suddividono in metodo patrimoniale semplice e metodo patrimoniale
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complesso e rappresentano i metodi piu tradizionali e pit usati.

I metodi patrimoniali richiedono un accurato esame di tutti gli aggregati del patrimonio, 1 quali vengono
riespressi (ovvero rettificati) in base a criteri di valutazione che, per la maggior parte dei casi,
differiscono da quelli utilizzati per la redazione del bilancio di esercizio. In generale quindi, I'espressione
del patrimonio a valori correnti comporta la valutazione delle voci nell’ipotest di realizzo separato dei
varl cespiti.

Il metodo patrimoniale semplice fin qui descritto si arricchisce dell’aggettivo complesso, allorquando
agli elementi patrimoniali stimati a valori correnti si aggiunge la stima autonoma del valore dei beni
immateriali. I beni immateriali, spesso inespressi nei bilanci, consistono in beni in qualche modo
identificabili, misurabili e che possono essere oggetto di investimento e/o di cessione. Tali beni di solito
si dividono in commerciali (spese di penetrazione di mercati, marchi, spese commerciali) e di ricerca o
industriali (brevetti, Know how, processi produttivi, formule ecc.). Una considerevole differenza con il
metodo patrimoniale semplice, che come sopra precisato puo essere una somma di separate ipotesi di
realizzo dei beni componenti il patrimonio aziendale, consiste nel fatto che 'approccio patrimoniale
complesso per definizione tende a considerare il complesso aziendale come pro-tempore inscindibile,
infatti 1 valori dei beni immateriali inespressi sono tali solo se si assume il complesso aziendale come

tale.

3.4 Il metodo dei multipli

Altro metodo di valutazione ¢ quello che nella prassi viene definito metodo dei multipli. Nella
valutazione tramite multipli, il valore dell’azienda deriva dal prezzo di mercato di alcune caratteristiche
quantita aziendali riferite a societa quotate paragonabili, come ad esempio gli utili, i flussi di cassa, il
patrimonio netto o il fatturato. L’attrattivita di questo metodo deriva dalla sua facilita di utilizzo, i
multipli infatti possono essere impiegati per ottenere delle stime veloci del valore di impresa e sono
particolarmente utili quando esiste un numero ampio di imprese confrontabili quotate nei mercati
finanziari e il mercato mediamente stabilisce per esse prezzi corretti. La relativa semplicita del calcolo
tuttavia puo far si che tali indicatori siano facilmente manipolabili e suscettibili di utilizzi impropri,
soprattutto nel caso in cui si riferiscano ad aziende non del tutto simili.

Il metodo dei multipli si distingue in: metodo dei multipli di mercato e metodo basato sull’Enterprise
Value.

Nel primo caso il ricorso ad una analisi imperniata su multipli presuppone una valutazione di tipo
comparativo fra aziende operanti nel medesimo settore. Con questo approccio il prezzo viene
rapportato a differenti variabili specifiche d’azienda che acquistano significato ed importanza differenti

a seconda del settore di appartenenza dellimpresa. E quindi importante capire quale sia il multiplo piu
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idoneo per ogni tipologia di impresa.

Nella prassi il piu frequentemente usato ¢ il rapporto prezzo/utili. Tale multiplo infatti risulta piuttosto
intuitivo, ¢ semplice da calcolare ed ¢ ampiamente disponibile. Tuttavia il rischio implicito del metodo
¢ rappresentato dal fatto che non vengono esplicitate ipotesi di crescita, di rischio e di dividendo,
finendo cosi per rapportare valori che concettualmente si riferiscono a differenti periodi.

I secondo metodo invece si fonda sul concetto di Enterprise Value, calcolato sommando la
capitalizzazione di borsa all'indebitamento finanziario netto della societa da valutare.

I multipli maggiormente in uso sono: Rapporto Enterprise Value/Fatturato; Rapporto Enterprise
Value/Margine Operativo Lordo; Rapporto Enterprise Value/Reddito Operativo. In questo caso il
valore della capitalizzazione di borsa viene sommata al valore dei debiti finanziari e il valore che ne
deriva viene rapportato a grandezze desumibili dal bilancio, al netto delle componenti della gestione
finanziaria dell'impresa.

Questa metodologia ¢ ampiamente utilizzata nei mercati finanziari e integra perfettamente il metodo
dei multipli di mercato. Nella prassi, vengono create delle banche dati che raccolgono la serie storica
delle transazioni di settore sia di aziende quotate sia che non quotate, dalle quali si attinge per stimare
rapidamente il valore probabile di una data azienda, applicando i multipli di mercato ad una grandezza
chiamata EBITDA, definita come Margine Operativo al lordo degli ammortamenti e degli

accantonamenti.

3.5 I metodi misti
I metodi misti patrimoniali - reddituali costituiscono una sintesi tra i due procedimenti sopra descritti,
basati appunto sul patrimonio e sul reddito e consentono, di norma, un minore grado incertezza e
soggettivita contemplando entrambe le componenti dell’azienda, quella appunto patrimoniale e
reddituale. Il metodo misto ¢ essenzialmente composto da due metodologie:

- il metodo del valore medio;

- metodo della stima autonoma dell’avviamento.

3.5.1 Il metodo del valore medio

Il metodo del valore medio valuta ’azienda esprimendo la media aritmetica tra il valore del capitale netto
rettificato (K) e il valore di capitalizzazione del reddito atteso con la formula della rendita perpetua R/i.
La formula matematica ¢ pertanto la seguente:

W = (K+R/J)
2

dove

13



Emanuele Re
Dottore Commercialista e Revisore legale

W = valore dell’azienda

K = patrimonio netto rettificato

R = reddito medio prospettico

7 = tasso di attualizzazione

La suddetta formula, con alcuni semplici passaggi algebrici, puo scriversi anche nel seguente modo:
W=K+1/2 (R/i-K)

dove lespressione (R/i — K) rappresenta il valore dell’avviamento positivo (goodwill) o negativo (badwill).

3.5.2 Il metodo della stima autonoma dell’avviamento
Il metodo della stima autonoma dell’avviamento prevede l'attualizzazione limitata del sovra - reddito
medio e si esprime nella formula seguente:
W=K+ (R-i’K)*anq7’
ove:
W = valore di stima dell’azienda
K = patrimonio netto rettificato
R = reddito medio normale prospettico
n = numero definito e limitato di anni (corrispondente alla durata del reddito differenziale)
1”7 = costo del capitale (c.o.e.)
1" = tasso di attualizzazione del reddito differenziale (o del c.d. sovra - reddito)

a = simbolo della rendita limitata ad un periodo di n anni.

Di conseguenza, 'avviamento ¢ espresso dalla seguente formula:

Avviamento = (R-i”’K) an 7’
ed indica quindi la capacita dell’azienda di generare un reddito maggiore (goodwill) o minore (badwill)
rispetto al reddito normale che si ottiene investendo un capitale (K) uguale a quello impiegato

nell’azienda, utilizzando un tasso di rendimento normale (7).

4 Il metodo di valutazione scelto
La dottrina aziendalistica e la prassi professionale, concordano nel ritenere che la valutazione di
un’azienda costituisca un problema complesso, la cui corretta risoluzione richiede la considerazione di
molteplici profili, tra 1 quali, principalmente, i seguenti:

i.  la tipologia dell'operazione in vista della quale la valutazione ¢ stata richiesta e le sue finalita;

i.  lidentita, gli interessi e gli scopi delle parti interessate alla transazione, sempre che la valutazione

sia effettuata a tale scopo;
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iii.  la specificita e lo stato dell'azienda oggetto di stima;

iv.  le informazioni disponibili per la valutazione.
11 variare ed il combinarsi delle possibili configurazioni che i suddetti profili di volta in volta assumono,
contribuisce a mutare, necessariamente, l'approccio e le conclusioni del soggetto chiamato ad esprimere
la valutazione.
Nel caso in questione, sotto il profilo sub (i) inerente la tipologia dell’operazione, si tratta di valutare
un’azienda di proprieta di una societa fallita per le finalita liquidatorie proprie del fallimento che verranno
poste in essere attivando procedure di vendita di tipo competitivo.
Il secondo profilo sub (ii) non avra un peso eccessivo dal momento che la presente gpinion non ¢ rilasciata
a beneficio di specifiche parti che stanno negoziando da una parte una dismissione e dall’altra un acquisto
ma solo a beneficio della parte cedente (la societa fallita) che vuole conoscere quale sia il prezzo
probabilmente esitabile dall’attivazione di procedure di vendita di tipo competitivo.
11 terzo profilo sub (iii) inerente lo stato e la specificita dell’azienda oggetto di valutazione ha invece una
sua specifica rilevanza di cui si dara meglio conto nel prosieguo.
Il quarto ed ultimo profilo sub (iv) ¢ altrettanto importante in quanto il processo di valutazione del
sottoscritto subisce la limitazione degli elementi documentali che ha potuto analizzare e che sono stati
analiticamente elencati nei precedenti paragrafi 1.4 e 1.5. In merito alla prospettiva della valutazione ed
alla conseguente scelta del metodo, il sottoscritto precisa, come gia precedentemente evidenziato
nell’apposito par. 2.3, che I'azienda di proprieta della societa fallita ¢, per la gran parte, soggetta ad un
contratto d’affitto stipulato tra la stessa ||| [ GTcIENIEIGG : - socict> GGG
data 05/08/2014. Di conseguenza, sebbene il contesto di un’impresa fallita farebbe propendere per
I'adozione della prospettiva della liquidazione atomistica dei beni, il suddetto contratto d’affitto fa ritenere
che la stessa azienda svolga ancora attivita d’impresa. Pertanto, la valutazione deve essere effettuata nel
presupposto di una continuita aziendale (principio del gozng concern), tenendo costantemente a base il critetio
della funzionalita e della interdipendenza dei diversi elementi del patrimonio aziendale e riferendosi alle

condizioni di fatto e di diritto di ciascun bene nel particolare momento valutativo.

Tale circostanza ha portato lo scrivente ad optare per il metodo misto con stima autonoma

dell’avviamento.

Nello specifico, come gia anticipato nel paragrafo 3.5.2, il metodo misto con stima autonoma
dell’avviamento calcola il valore di un’azienda come somma algebrica del valore del patrimonio netto
rettificato (K) e del valore attuale del sovra - reddito atteso per un limitato numero di esercizi. Il sovra -
reddito ¢ la differenza tra il reddito medio - normale prospettico (R) e il reddito giudicato soddisfacente.
Quest’ultimo ¢ ottenuto applicando il tasso di rendimento (i”) giudicato congruo in ragione del profilo di

rischio del capitale in essa investito (K). Il metodo ¢ sintetizzato nella seguente formula:
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W=K+ (R-i”’K)*anq7’
ove:
W = valore di stima dell’azienda
K = capitale netto rettificato
R = reddito medio normale prospettico
n = numero definito e limitato di anni (corrispondente alla durata del reddito differenziale)
1” = costo del capitale (c.o.c.)
1’ = tasso di attualizzazione del reddito differenziale (o del c.d. sovra - reddito)

In sostanza, il valore aziendale ¢ la risultante di due distinte componenti: da un lato il patrimonio netto
rettificato, rappresentativo delle consistenze patrimoniali espresse a valori correnti, dall’altro il valore di
avviamento positivo o negativo (goodwill o badwill), connesso alle capacita reddituali apprezzate in
termini relativi al patrimonio netto rettificato.
L’avviamento dipende dal confronto tra il reddito medio - normale prospettico ed il rendimento
soddisfacente: tale differenziale ¢ attualizzato ad un dato tasso (") per un determinato periodo (n).
Inoltre, ai fini di una corretta valutazione, in merito a suddetti parametri della formula, devono essere
fatte le seguenti osservazioni.
Relativamente al valore di K (capitale netto rettificato), questo rappresenta il risultato della stima
patrimoniale ottenuta considerando solo le componenti materiali ed immateriali e di conseguenza ¢ il
valore dell’azienda ottenuto tramite il metodo patrimoniale.
Per la determinazione del valore di R si fa riferimento al concetto di reddito medio prospettico. Tale
parametro rappresenta una configurazione di reddito espressiva della durevole redditivita aziendale e deve
essere calcolato con riferimento a condizioni normali di gestione. Non puo pertanto rappresentare R il
reddito desunto automaticamente dai documenti contabili, nello specifico devono essere effettuati i
seguenti interventi:

a) riconsiderazione dei proventi e dei costi straordinari;

b) eliminazione dei proventi derivanti dai capitali accessori;

¢) eliminazione dei proventi e dei costi originati da cause estranee alla gestione;

d) neutralizzazione delle politiche di bilancio;

e) eliminazione di effetti distorcenti generati dai beni immateriali;

f) acclaramento di componenti di reddito contabilmente non rilevanti;

@) ricalcolo degli oneri finanziari.
Tramite le suddette operazioni il reddito contabile si trasforma in un indicatore di condizioni di stabile
redditivita.

La configurazione del reddito (R) rilevante ai fini dell’applicazione del metodo in questione ¢ quello
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prospettico, idoneo a riflettere le condizioni di redditivita attesa dell’azienda, medio, vale a dire che
I'impresa ¢ stabilmente in grado di produrre e normalizzato, ossia depurato dalle componenti
straordinarie non ripetibili e comunque estranee alla gestione e in ogni caso determinato sulla base di
soluzioni razionali e comunemente accettate dal punto di vista tecnico. Cido comporta che nella
configurazione del reddito (R) rilevante debba essere eliminata ogni componente negativa la cui
appostazione sia dettata esclusivamente dall’esigenza di ridurre il reddito imponibile ai fni
dellimposizione diretta, ovvero dall’'intento di attuare determinate politiche di bilancio. 1l reddito medio
normale ¢ calcolato, infatti, con riferimento a condizioni normali di svolgimento della gestione e, in
particolare, a condizioni di indebitamento “regolari” e non eccezionali, in assenza di situazioni
particolarmente favorevoli o sfavorevoli, con conseguente ridistribuzione nel tempo dei componenti
straordinari (plusvalenze e minusvalenze patrimoniali, rettifiche di costi e ricavi di precedenti esercizi
ecc.); il medesimo, inoltre, deve essere determinato al netto degli oneri tributari che gravano, seppur
potenzialmente, su di esso, e dei compensi figurativi diversi dalla remunerazione del capitale proprio e
delle eventuali partecipazioni agli utili spettanti a terzi.

Per quanto riguarda la determinazione del numero degli anni, la definizione della durata del profitto viene
di per sé gia individuata nelle premesse della metodologia stessa la quale fa riferimento al sovra - reddito,
ossia ad una redditivita superiore alla norma che per forza di cose non potra avere una durata illimitata
ma al contrario ¢ destinato ad estinguersi o ad attenuarsi nel corso di alcuni anni. Pertanto, per motivi di
prudenza, si prevede di prendere come riferimento un arco temporale entro tre - cinque anni. Al
contempo, per aziende dotate di elevata e stabile redditivita, la suddetta grandezza “n” puo essere stimata
sino a 10 anni. Nel caso di specie, come vedremo, viene assunto un arco temporale di 3 anni.

Il tasso di interesse normale i’ rappresenta il tasso che consente di determinare la misura del sovra -
reddito e, pertanto, coincide con il costo del capitale (c.o.e.) per 'impresa specifica.

In ultimo, per quanto riguarda il tasso di attualizzazione del reddito differenziale e/o sovra - reddito 1’
questo misura il rischio che il sovra - reddito possa non ripetersi nel tempo e viene determinato, con
differenti impostazioni che vengono di seguito enunciate:

- il tasso 1’ va inteso come il puro compenso finanziario per il trascorrere del tempo, come tale non
¢ correlato ai rischi specifici dell'impresa e di conseguenza si collega a parametri finanziari senza
rischio;

- il tasso 1’ ¢ inteso come compenso finanziario per il trascorrere del tempo aumentato di una

componente dovuta alla maggiorazione per il premio per il rischio azionario.
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5 Il valore dell’azienda risultante dall’applicazione del metodo prescelto

Lo scrivente, considerata la sussistenza, relativamente all’azienda oggetto di valutazione, del presupposto
della continuita della gestione (gozng concern), ha optato per l'utilizzo del metodo misto con stima
autonoma dell’avviamento. Nello specifico, il sottoscritto andra ad individuare il Patrimonio netto

rettificato e conseguentemente andra a determinare il valore dell’avviamento.

5.1 I1 Patrimonio netto rettificato

Obiettivo rilevante della seguente sezione ¢ quello di determinare il valore venale patrimoniale dell’azienda,
ossia il valore del patrimonio netto rettificato.

Come anticipato nel paragrafo 2.4, 'azienda ¢ costituita esclusivamente da beni immobili, da beni mobili
(macchinari specifici, attrezzature, utilities, targati, arredi e attrezzature da ufficio) nonché dal marchio
“Vulcano”. Di seguito, sono stati esaminati i singoli elementi che compongono I'azienda oggetto di

valutazione, con I'indicazione degli specifici criteri di stima adottati.

5.1.1 1 beni immobili
Dalla situazione contabile della societa fallita al 30/09/2016 emerge la presenza di terreni e fabbricati

come riportato di seguito.

BENI IMMOBILI
Categoria beni Costo storico|F.do ammortamento |Valore contabile netto
Terreni e fabbricati 2.480.000,00 0,00 2.480.000,00
Totale| 2.480.000,00 0,00 2.480.000,00

Lo scrivente, come gia indicato del paragrafo 2.4, precisa che il perimetro dell’azienda di proprieta della
societa fallita T cd oggctto di valutazione ¢ stato individuato in sede di
conferimento dell’incarico dal Curatore fallimentare della societa fallita. Nello specifico, relativamente
al complesso immobiliare, 'azienda si compone dei seguenti beni immobili:
- opificio industriale, sito nel Comune di Fabrica di Roma (VT), localita Quartaccio snc, al piano
terra, censito al Catasto Fabbricati del Comune di Fabrica di Roma (VT) al foglio 23, particella
67, subalterno 2, categoria D /1, rendita catastale euro 21.822,00, con annessa area urbana della
superficie catastale di Ha 2.08.70 censita al Catasto dei Terreni di detto Comune al foglio 23,
particella 67;
- casa di abitazione sita in Fabrica di Roma (VT), localita Quartaccio snc, al piano terra, censita
al Catasto dei Fabbricati di detto Comune al foglio 23, particella 67, subalterno 3, categoria A/3,

classe 1, destinata a uso ufficio, vani 4,5, rendita catastale 232,41,
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Il suddetto complesso immobiliare risulta sottoposto a procedura esecutiva, promossa in epoca
antecedente al fallimento dalla ||| | S pcndente presso il Tribunale di Viterbo e identificata
con R.G.E. n. 228/2012. Conseguentemente a tale procedura esecutiva, su incarico del Giudice
Esecutore, 'Ing. ||} I b2 rcdatto una relazione di consulenza tecnica anche al fine di stimare
il valore del suddetto complesso immobiliare. Nella relazione di stima redatta in data 27/01/2014 (cft.
all. 3), viene attribuito ai suddetti beni immobili un valore complessivo di euro 2.610.564,00, dal quale
vengono sottratti i costi di condono edilizio, per bonifica dei materiali pericolosi e per il rilascio del

certificato di agibilita, ottenendo cosi una stima finale arrotondata di euro 2.410.000,00.

Ai fini dell’individuazione del valore venale dei suddetti immobili alla data di stesura del presente
documento, il sottoscritto non puo non tenere conto del fatto che il complesso immobiliare risulta

sottoposto a procedura esecutiva pendente presso il Tribunale di Viterbo.

In particolare, nell’ambito della suddetta procedura esecutiva, sono stati esperiti i seguenti tentativi di
vendita, andati deserti:

- data asta 16 marzo 2016, con prezzo a base d’asta di euro 2.300.000,00;

- data asta 28 settembre 2016, con prezzo a base d’asta di euro 2.000.000,00;

- data asta 3 maggio 2017, con prezzo a base d’asta di euro 2.000.000,00;

- data asta 8 novembre 2017, con prezzo a base d’asta di euro 2.000.000,00.
Inoltre, ¢ stata programmato un prossimo tentativo di vendita per il giorno 11 aprile 2018, con prezzo
a base d’asta confermato ad euro 2.000.000,00.
Nei suddetti tentativi di vendita, in attuazione all’art. 571, co. 2, c.p.c. ¢ stato indicato come valore per
Iofferta minima un prezzo pari al 75% del prezzo a base d’asta. Nello specifico, infatti, art. 571, co.

2, c.p.c dispone che “/'offerta non ¢ efficace se perviene oltre il termine stabilito ai sensi dell'articolo 569, terzo

comma, Se ¢ inferiore di oltre un quarto al prezzo stabilito nell'ordinanza o se l'offerente non presta canzione,

con le modalita stabilite nell'ordinanza di vendita, in misura non inferiore al decimo del prezzo da lui proposto.”
In particolare, nei tentativi di vendita del 28 settembre 2016, 3 maggio 2017 e 8 novembre 2017 'offerta

minima ¢ stata fissata al prezzo di euro 1.500.000,00. In considerazione del fatto che ad oggi il Custode

delegato non ha ricevuto offerte di acquisto e che, quindi, il mercato non ha espresso potenziali

acquirenti disponibili ad offrire un prezzo almeno pari ad euro 1.500.000,00, il sottoscritto ritiene di

attribuire al suddetto complesso immobiliare un valore complessivo non supetiore ad euro

1.500.000,00. Cio anche in considerazione del fatto che risulta programmato un nuovo tentativo di

vendita per il giorno 11 aprile 2018 con offerta minima pari al suddetto importo di euro 1.500.000,00.

5.1.2 Atri beni materiali

In merito agli “altri beni materiali” il sottoscritto precisa che sono oggetto di valutazione, come indicato
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in sede di conferimento dell'incarico, gli impianti, i macchinari, le attrezzature, e gli altri beni strumentali

presenti allinterno dello stabilimento industriale e i mobili e gli arredi e le macchine elettriche ed

elettroniche presenti all'interno degli uffici. Dalla situazione contabile della societa fallita al 30/09/2016

si evincono, relativamente alle suddette voci, i seguenti valori.

ALTRI BENI MATERIALI
Categoria beni Costo storico|F.do ammortamento |Valore contabile netto
Impianti e macchinari 25.522.38 13.901,04 11.621,34
Attrezzature industriali e commercili 146.832,96 663,00 146.169,96
Altre immobilizzazioni materiali 11.204,12 1.580,00 9.624,12
Immobilizzazioni materiali in cotrso e acconti 18.692,29 0,00 18.692,29
Totale| 202.251,75 16.144,04 186.107,71

Come gia rilevato, in data 27/06/2017 il Curatore fallimentare, con l’assistenza del cancelliere del

Tribunale di Viterbo e con la presenza del sottoscritto, ha effettuato le operazioni di inventario dei beni

mobili presenti presso la sede della societa fallita, redigendone apposito verbale. In questa sede sono

stati inventariati i seguenti beni mobili facenti parte dell’azienda oggetto di valutazione (di cui all’allegato

“B” del verbale di inventario — cfr. all. 2):

n.

n.

2 scrivanie per ufficio color crema, in uso per affitto d’azienda;

6 scrivanie per ufficio, dislocate in locati adiacenti I'ufficio;
b b

. 1 armadio per ufficio 2 ante scorrevoli, in uso per affitto d’azienda;

. 1 armadio per ufficio basso 2 ante scorrevoli, in uso per affitto d’azienda;
. 3 armadi per ufficio 2 ante scorrevoli, dislocate in locati adiacenti I'ufficio;
. 5 scaffalature per ufficio, dislocate in locati adiacenti I'ufficio;

. 1 computer completo di monitor e tastiera, marca Acer, in uso per affitto d’azienda;
. 3 computer solo monitor;

. 1 stampante in uso per affitto d’azienda collocato in Magazzino scelta;

. 1 impianto ADSL telefonico e fax, in uso per affitto d’azienda;

. 1 forno 30 MC da 220 pezzi circa, marca Ficola;

. 3 matrici vari tipi lavabi/sanitati complete di stampi;

. 18 matrici piatti doccia complete di stampi;

. 2 impianto colaggio pozzi, marca Fire Clay;

. 7 macchine piatti doccia;

. 2 macchine lavabi consolle;

. 2 essiccatoi;
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- n. 100 banchi colaggio, di cui circa 80 in uso per affitto d’azienda;

- n. 150 carrelli per stoccaggio, di cui circa 100 in uso per affitto d’azienda;

- n. 1 agitatore smalti, marca Fire Clay, in uso per affitto d’azienda;

- n. 3 mulini per smalti;

- n. 1 turbo - dissolutore argilla;

- n. 1 compressore, marca Mattei AC 2037/L;

- n. 1 compressore, marca Kaiser;

- n.1 forno 20 MC da 130 pezzi circa, in uso per affitto d’azienda;

- n. 6 cabine spruzzo, in uso per affitto d’azienda;

- n. 100 piastre per forno, in uso per affitto d’azienda;

- n. 1 camion, marca Iveco, ||| | | ]I collocato nel capannone;

- n. 1 muletto, marca Linde E20, collocato nel capannone;

- n. 1 automezzo, marca Iveco, modello Daily, ||| | | | I collocato nel piazzale esterno;

- n. 1 automezzo, marca Mercedes, modello 207D, |} . co!locato in un parcheggio

in Civita Castellana, Via Fontana Matuccia n. 13.

Con riferimento ai suddetti beni, al fine della determinazione del valore di mercato, ¢é stato richiesto alla
societa [l socicta specializzata nel remarketing e nei servizi di intermediazione nel settore dei
macchinari e degli impianti usati, con sede in ||| GzNGNGEEEEEEEEEEEEEEEE
I |- rcdazione di una relazione di stima. Nella suddetta relazione redatta dalla |Jjjjjij 1 beni
risultano descritti in modo dettagliato, anche con supporto di immagini fotografiche. Agli stessi viene

attribuito un valore complessivo di euro 135.000,00, cosi suddiviso (cfr. all. 4):
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Codice| Q.ta Bene Valore unitario Valutazione
MACCHINARI
1|Forno € 25.000,00 € 25.000,00
1|Forno € 30.000,00 € 30.000,00
2|Impianto di colaggio Pozzi € 2.000,00 € 4.000,00
11 2|Agitatori per smalti € 1.000,00 € 2.000,00
12 3|Mulini per smalti € 2.000,00 € 6.000,00
13 1|Turbodissolutore € 1.000,00 € 1.000,00
6 7|Macchine per piatti doccia € 3.500,00 € 24.500,00
7 2|Macchine per lavabi e consolle € 2.500,00 € 5.000,00
16 6|Cabine spruzzo €500,00 € 3.000,00
8 2|Essiccatoio € 1.000,00 €2.000,00
ATTREZZATURE
3 3|Matrici € 1.000,00 € 3.000,00
4]  18|Matrici € 800,00 € 14.400,00
9| 100|Banchi colaggio € 10,00 € 1.000,00
10| 150|Carrelli per stoccaggio € 20,00 € 3.000,00
17| 100|Piastre per forno €20,00 € 2.000,00
UTILITIES
19 1|Carrello elevatore € 1.500,00 €1.500,00
14 1|Compressore € 1.000,00 €1.000,00
15 1]Compressore € 1.000,00 € 1.000,00
TARGATI
18 1|Autocarro € 1.000,00 € 1.000,00
20 1|Autocarro € 2.500,00 € 2.500,00
21 1]Autocarro €100,00 € 100,00
ARREDI E ATTREZZATURE UFFICIO
22 1|Uffici € 2.000,00 €2.000,00
€ 135.000,00

Al fini della presente relazione di stima del valore dell’azienda della societa fallita, il sottoscritto ritiene

di assumere quale valore di mercato dei suddetti beni mobili, il valore risultante dalla perizia di stima
redatta dalla societa |l pari ad euro 135.000,00.

5.1.3

Il marchio “Vulcano”

Dalla situazione contabile della societa fallita al 30/09/2016 si evincono, relativamente al bene

immateriale in oggetto, 1 seguenti valori.

MARCHIO "VULCANO"

Categoria beni

Costo storico|F.do ammortamento

Valore contabile netto

Marchi

35.000,00

0,00

35.000,00

Totale

35.000,00

0,00

35.000,00
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A tal riguardo, nel “Parere di congruita dei valori di mercato — Rispetto situazione interna azienda”
allegato sotto la lettera “C” alla scrittura privata di risoluzione di contratto di affitto di azienda e affitto
di azienda (cfr. all. 5), al marchio “Vulcano” viene attribuito un valore di euro 10.000,00.

Come piu volte rilevato, ai fini della stima del valore di mercato dell’azienda, lo scrivente ha optato per
il metodo misto con stima autonoma dell’avviamento. Il sottoscritto ritiene, pertanto, di non attribuire
un valore autonomo al bene immateriale rappresentato dal marchio “Vulcano”. Cio anche in
considerazione del fatto che, come si dira nel prosieguo, ai fini della quantificazione dell’avviamento
verranno assunti i risultati economici della societa affittuaria dell’azienda, 1 quali sono influenzati anche
dall’eventuale utilizzo, da parte della stessa societa affittuaria, del marchio “Vulcano”.

Per le motivazioni sopra riportate, il sottoscritto ritiene, ai fini della presente gpinion, di non valorizzare

il marchio ‘“Vulcano”.

5.2 Il patrimonio netto rettificato (valore complessivo)
Il patrimonio netto rettificato rappresenta la sommatoria delle consistenze patrimoniali dell’azienda
oggetto di valutazione, espresse a valori correnti. In altri termini, si ottiene dalla somma dei valori di

mercato attribuiti ai beni mobili ed immobili aziendali, come riportato nella tabella che segue.

PATRIMONIO NETTO RETTIFICATO

Tipologia di bene Valore di mercato

Opificio industriale, sito nel Comune di Fabrica di Roma (VT), localita Quartaccio snc, al piano terra, censito al
Catasto Fabbricati del Comune di Fabrica di Roma (V) al foglio 23, particella 67, subaltetno 2, categoria D/1,
rendita catastale euro 21.822,00, con annessa area urbana della superficie catastale di Ha 2.08.70 censita al Catasto
dei Terreni di detto Comune al foglio 23, particella 67. 1.500.000,00

Casa di abitazione sita in Fabrica di Roma (VT), localita Quartaccio snc, al piano terra, censita al Catasto dei

Fabbricati di detto Comune al foglio 23, patticella 67, subalterno 3, categoria A/3, classe 1, destinata a uso ufficio,
vani 4,5, rendita catastale 232,41

Impianti, macchinari, attrezzature e altri beni strumentali presenti allinterno dello stabilimento industriale, mobili

135.000,00

e arredi e macchine d’ufficio elettriche ed elettroniche presenti all'interno degli uffici ’
Marchio "Vulcano" 0,00
Totale 1.635.000,00

5.3 Il valore dell’avviamento
Come gia rilevato, il metodo della stima autonoma dell’avviamento prevede I'attualizzazione limitata

del sovra - reddito medio e si esprime nella formula seguente:

W=K+ (R-i’K)*anq7’
ove:
W = valore di stima dell’azienda

K = patrimonio netto rettificato
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R = reddito medio normale prospettico
n = numero definito e limitato di anni (corrispondente alla durata del reddito differenziale)

1”7 = costo del capitale (c.o.e.)

_..
|

= tasso di attualizzazione del reddito differenziale (o del c.d. sovra - reddito)

IS
|

= simbolo della rendita limitata ad un periodo di n anni.

Di conseguenza, 'avviamento ¢ espresso dalla seguente formula:

Avviamento = (R -i”’K) an
ed indica quindi la capacita dell’azienda di generare un reddito maggiore (goodwill) o minore (badwill)
rispetto al reddito normale che si ottiene investendo un capitale (K) uguale a quello impiegato
nell’azienda, utilizzando un tasso di rendimento normale (i”).
Nel caso di specie, 'avviamento dell’azienda di proprieta della societa fallita viene determinato con la

seguente modalita.

Reddito medio normale prospettico

Come piu volte rilevato, 'azienda non viene esercitata dalla societa fallita ma risulta concessa in affitto
alla societa ||| |} S i~ forz2 di scrittura privata notarile di risoluzione di contratto di affitto
d’azienda e di affitto d’azienda del 05/08/2014. Ancorché non vi sia perfetta coincidenza tra 'azienda
oggetto di valutazione e quella concessa in affitto, lo scrivente ritiene di procedere a determinare il
reddito medio normale prospettico basandosi sui risultati economici conseguiti dalla societa affittuaria.
A tal fine, ¢ stato assunto I'utile relativo a ciascuno degli esercizi chiusi al 31/12/2015 e al 31/12/2016
nonché l'utile desumibile dalla situazione contabile al 31/05/2017 ragguagliato ad anno (cfr. all. 7, all.
8 c all. 9). Tali risultati economici sono stati depurati dell’eventuale canone dell’affitto d’azienda iscritto
tra i componenti negativi e degli oneri tributari. E stato, infine, calcolato il valore medio dei suddetti

risultati economici normalizzati pari ad euro 68.099,00 (importo arrotondato all’unita di euro).

Numero degli anni per Pattualizzazione del sovra — reddito

Per quanto riguarda la determinazione del numero degli anni, la definizione della durata del profitto
viene di per sé gia individuata nelle premesse della metodologia stessa la quale fa riferimento al sovra -
reddito, ossia ad una redditivita superiore alla norma che per forza di cose non potra avere una durata
illimitata ma al contrario ¢ destinato ad estinguersi o ad attenuarsi nel corso di alcuni anni. Nel caso di

specie, si ritiene prudenzialmente di assumere un arco temporale di 3 anni.
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11 costo del capitale i” ed il tasso di attualizzazione del reddito differenziale 1’

11 tasso di interesse normale i rappresenta il tasso che consente di determinare la misura del sovra -
reddito e, pertanto, coincide con il costo del capitale (c.o.e.) per 'impresa specifica. Per quanto riguarda
il tasso di attualizzazione del reddito differenziale e/o sovra - reddito i’ questo misura il rischio che il
sovra - reddito possa non ripetersi nel tempo.

La scelta dei tassii” ed i’ rappresenta uno dei principali problemi applicativi del metodo di stima adottato
dallo scrivente.

Nella prassi si propongono almeno tre interpretazioni (cfr. La problematica della valutazione dell' avviamento
in caso di cessione dazienda - Rivista della Scuola Superiore del’Economia e delle Finanze a cura del
Ce.R.D.E.F - Centro Ricerche Documentazione Economica e Finanziaria):

- 17 riflette il rischio dell'impresa e 1’ riflette il rischio di settore; ¢ difficile, tuttavia, riuscire a
separare e quantificare tali elementi, non esistendo allo stato attuale una teoria che consenta di
effettuare tale divisione del rischio;

- 17 rappresenta il “costo — opportunita” del capitale, cio¢ il rendimento che il mercato offre in
relazione ad un investimento alternativo con lo stesso grado di rischio dell'impresa considerata;
1’, invece, riflette un tasso privo di rischio, cio¢ un tasso che consenta di riportare ad oggi un
sovra - reddito che gia sconta il grado di rischio dell'investimento. Questa ipotesi non ¢, pero,
condivisibile, in quanto il sovra - reddito ¢ comunque rischioso e, quindi, scontandolo ad un
tasso privo di rischio, si finirebbe per sopravvalutare 'avviamento;

- 1”7 =1 si tratta dell'ipotesi migliore, che sempre piu spesso viene applicata, non solo per ragioni
di semplicita.

11 sottoscritto ritiene di applicare quest’ultima ipotesi, assumendo quali tassii” ed i’ il rendimento medio
ponderato di un paniere di titoli di Stato (c.d. Rendistato). Fino al 1° ottobre 1995 erano inclusi nel
paniere del Rendistato BTP e obbligazioni emesse da aziende autonome, enti pubblici ed enti territoriali,
soggetti a imposta e con vita residua superiore ad un anno; successivamente, il paniere ¢ stato ristretto
ai soli BTP con vita residua superiore ad un anno. L’indicatore ¢ disponibile con riferimento al paniere
nel suo complesso ovvero disaggregato per fasce di vita residua dei titoli. Quale dato da considerare
nella presente valutazione ¢ stato utilizzato il Rendistato per fasce di vita residua pari a 20 anni e 7 mesi
e oltre, rilevato nel mese di novembre 2017, pari al 2,90%. Ne consegue che, ai fini della quantificazione

dell’avviamento secondo la formula descritta in precedenza, i” = 1* = 2,90%.

Calcolo dell’avviamento

Conclusivamente, ai fini del calcolo dell’avviamento sono stati assunti i seguenti parametri:

K = patrimonio netto rettificato = 1.635.000,00
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R = reddito medio normale prospettico = 68.099,00
n = numero definito e limitato di anni = 3

= costo del capitale (c.o.e.) = 2,90%

_..
|

i’ = tasso di attualizzazione del reddito differenziale = 2,90%

Applicando infine la seguente formula
Avviamento = (R-i’K) an~ 7’

Pavviamento risulta pari ad euro 58.619,67, arrotondato prudenzialmente ad euro 58.000,00.

6 La congruita del canone di affitto di azienda

Nell’ambito delle procedure concorsuali e nei fallimenti in particolare, I'affitto di azienda ¢ una scelta
spesso obbligata a causa delle notevoli difficolta che potrebbero incontrare il proprietario oppure il
curatore nella conduzione strategico - gestionale dell’azienda. Con particolare riferimento alla gestione
diretta in caso di fallimento, va osservato che il curatore, sovente, non dispone delle competenze
necessarie a tal fine e, quindi, l'affitto puo rappresentare I'unica modalita di conservazione dei valori
aziendali (cfr. La determinazione del canone congruo di locazione d'azienda nelle procedure concorsuali,
Documento del CNDCEC). In tale ambito, puo accadere che:

- il contratto di affitto sia stato stipulato prima del fallimento talché il curatore ne debba valutare
la convenienza anche con riferimento al canone pattuito (come nel caso di specie);

- il contratto di affitto non sia stato formalizzato prima del fallimento, ma il curatore ritenga tale
opzione obbligatoria per la conservazione del valore del complesso aziendale al fine di una
successiva alienazione.

In entrambe le situazioni prospettate, ¢ necessario definire un canone economicamente adeguato per la
procedura.
Cio non risulta, tuttavia, agevole nel caso di specie per due principali motivazioni:

- il canone di affitto ¢ relativo ad un’azienda la cui composizione non coincide del tutto con
'azienda di proprieta della societa fallita oggetto della presente valutazione;

- il contratto di affitto di azienda prevede un canone variabile di anno in anno in quanto composto
da una quota fissa (ad oggi pari ad euro 36.000,00 annui) ed una quota variabile nella misura del
5% dell’eccedenza del fatturato annuo dell’affittuaria rispetto ad un floor di euro 240.000,00.

Ne deriva che risultano di difficile applicazione i consueti metodi di determinazione del canone congruo
suggeriti dalla prassi valutativa. Si ritiene, invece, possibile individuare ’eventuale congruita del canone di
affitto di azienda, ponendolo in relazione con il valore economico dell’azienda di proprieta della societa

fallita per come stimato nel presente elaborato. Ai fini della determinazione del canone riferito ai diversi
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esercizi, 1 dati del fatturato dell’affittuaria sono stati forniti al sottoscritto dalla curatela. In particolare, il
canone calcolato con riferimento all’esercizio 2016 ¢ pari ad euro 54.433,00 (quota fissa di euro 36.000,00
e quota variabile calcolata su un fatturato 2016 di euro 608.660,00). Il canone calcolato con riferimento
all’esercizio 2017 ¢ pari ad euro 69.956,00 (quota fissa di euro 36.000,00 e quota variabile calcolata su un
fatturato al 30/11/2017 di euro 842.527,00, il cui ammontare ragguagliato ad anno ¢ pari ad euro
919.120,00). Rapportando il canone riferito all’esercizio 2016 al valore complessivo dell’azienda pari ad
euro 1.693.000,00, ne deriva un tasso di rendimento lordo annuo del 3,22%. Rapportando il canone
riferito all’esercizio 2017 al valore complessivo dell’azienda pari ad euro 1.693.000,00, ne deriva un tasso
di rendimento lordo annuo del 4,13%.

Lo scrivente ritiene che il suddetto rendimento, variabile di anno in anno in relazione al fatturato
conseguito dall’affittuaria, possa ritenersi congruo in relazione alla tipologia dell’azienda concessa in
affitto. Cio anche in considerazione dell’attuale trend positivo dei volumi di vendita della stessa affittuaria,
presupposto per un incremento progressivo dei canoni che andrebbe a conseguire la procedura

fallimentare.

7 Conclusioni

A conclusione di quanto esposto nei paragrafi che precedono e tenuto conto del metodo prescelto, il
sottoscritto ritiene di poter attribuire all’azienda di proprieta della societa fallita ||| GG
[l come sopra individuata, un valore complessivo di mercato arrotondato di stima, alla data di
sottoscrizione del presente documento, di euro 1.693.000,00 (euro
unmilioneseicentonovantatremila/00), determinato come sommatoria del patrimonio netto rettificato
(di cui al § 5.2) e del’avviamento (di cui al § 5.3).

Lo scrivente ritiene di aver assolto I'incarico conferito e, nel ringraziare per la fiducia accordata, resta a

disposizione per ogni ulteriore chiarimento.

Viterbo, 18/12/2017

Dott. Emanuele Re
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Elenco allegati

1.

2
3
4
5.
6
7
8
9

Conferimento dell’incarico di stima del valore economico dell’azienda

Verbale di inventario dei beni mobili

Relazione di consulenza tecnica redatta dal C.T.U. Ing. Roberto Bennati

Relazione di stima dei beni mobili redatta dalla societa |||l

Scrittura privata notarile di risoluzione di contratto di affitto d’azienda e di affitto d’azienda
Situazione contabile al 30/09/2016 della societa fallitjjj G
Situazione contabile economico/patrimoniale definitiva dell’affittuaria al 31/12/2015
Situazione contabile economico/patrimoniale definitiva dell’affittuaria al 31/12/2016

Situazione contabile economico/pattimoniale provvisoria dell’affittuaria al 31/05/2017

La presente perizia di stima si compone di n. 28 pagine e di n. 9 allegati.
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TRIBUNALE DI VITERBO

esecuzioNE IMMOBILIARE NN

Allegato Oggetto

Seala RELAZIONE DEL C.T.U.

Data
27/01/2014




TRIBUNALE CIVILE DI VITERBO

sezIONE ESEcUzIONI IMmoBILIAR! - (I

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

Il Giudice Esecutore, dott.ssa. _in data 04/07/2013

conferiva al sottoscritto dott. ing_ti, iscritto all'Ordine degli Ingegneri

della Provincia di Viterbo al n- l'incarico di consulente tecnico d'ufficio (allegato

1) per la stima del compendio pignorato sito nel Comune di Fabbrica di Roma (VT) ,

localita Quartaccio e precisamente :

1 — casa di abitazione, sita al piano terra, composta da 4,5 vani catastali, confinante

con strada provinciale, _I., salvo altri, censita al Catasto

dei Fabbricati del Comune di Fabbrica di Roma al Foglio 23, particella 67, sub. 3 ,

categoria A/3, classe 1, vani 4,5, R.C. €. 232,41

2 — Opificio industriale, sito al piano terra, con annessa area urbana della superficie

catastale di Ha 2.08.70, il tutto confinante con strada provinciale_
-, salvo altri, censito al Catasto Fabbricati del Comune di Fabbrica di

Roma al foglio 23, particella 67, sub. 2, categoria D/1. R.C. €. 21.822,00, mentre

l'area urbana & censita al Catasto dei Terreni di detto Comune al Foglio 23,

particella 67, area urbana di Ha 2.08.70

formulando i seguenti quesiti:

1. verificare, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di

cui all'art. 567, 2° comma c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e

trascrizioni relative allimmobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla



trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze
delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al
giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisporre, sulla
base dei documenti in atti l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze
dichiarative di fallimento); acquisire, ove non depositate, le mappe censuarie
che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i
certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all'articolo 30 del
D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta
documentazione da parte dellAmministratore competente, della relativa
richiesta; acquisire l'atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante
dalla documentazior;;e in atti);' N

. descrivere, previo necessario accesso, l'immobile pignorato, indicando
dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno,
caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati
catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni

(lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.);

. accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero

civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel

pighoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in

Y

pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non consentono la sua

univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma

consentono l'individuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur
non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato 'immobile

rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

—



4. procedere, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per

I'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di

idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed

all'accatastamento dalle unita immobiliari non regolarmente accatastate;

5. indicare I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

6. indicare la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o
concessioni amministrative e I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In
caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa
urbanistico — edilizia, I'Esperto dovra descrivere dettagliatamente la tipologia
degli abusi riscontrati e dire se lillecito sia stato sanato o sia sanabile in base
combinato disposto dagli art. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e
40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n. 47;

7. dire se & possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provvedendo, in
quest'ultimo caso, alla loro formazione procedendo inoltre (solo previa
autorizzazione del Giudice dell'esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini
ed alla redazione del frazionamento; I'Esperto dovra allegare, in questo caso,
alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

8. dire, se 'immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura,
procedendo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (ed, ove necessario,
all'identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento
allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio
Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle
quote dei singoli comproprietari e prevedendo agli eventuali conguagli in
denaro; I'Esperto dovra procedere, in caso contrario, alla stima dell'intero,

esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilitd eventualmente anche alla



. Jaccertare se 'immobile & libero o occupato; acquisire il titolo legittimante il

luce di quanto disposto dall'art. 577 c.p.c. dall'art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno

1940, n. 1078;

7 possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa

10.

11.

12.

anteriore alla trascrizione del pignoramento; verificare se risultano registrati
presso ['ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione elo se risultino
comunicazioni alla locale autorita di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del
D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191; qualora
risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva I'Esperto dovra
indicare la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora
pendente il relativo giudizio;

ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore
esecutato, acquisire il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;
indicare l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici,
alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita; accertare I'esistenza di vincoli o
oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico
dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al
medesimo); rilevare l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitu
pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o
riscatto;

determinare il valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione del
criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si & fatto riferimento
operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di
conservazione dellimmobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli
contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data

certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (I'assegnazione della



13.

14.

18.

16.

casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del
provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla
procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione
del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento, in questo caso I'immobile verra valutato come se
fosse una nuda proprieta);

riferire i risultati delle indagini svolte in apposita relazione redatta fornendo
compiuta, schematica e distinta risposta (anche negativa) ai singoli quesiti;
inviare, a mezzo di posta ordinaria o posta elettronica, nel rispetto della
normativa, anche regolamentare, concernente la sottoscrizione, la trasmissione
e la ricezione dei documenti informatici e teletrasmessi, copia del proprio
elaborato ai creditori procedenti o intervenuti, al debitore, anche se non
costituito, ed al custode eventualmente nominato, almeno quarantacinque
giorni prima dell'udienza fissata per I'emissione dell'ordinanza di vendita ai sensi
dell'articolo 569 c.p.c. assegnando alle parti un termine non superiore a
quindici giorni prima della predetta udienza per far prevenire, presso di lui note
di osservazione al proprio elaborato;

intervenire all'udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per I'emissione dell'ordinanza di
vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti in ordine al proprio incarico;
depositare, almeno dieci giorni prima dell'udienza fissata ex art. 569 c.p.c. per
I'emissione di ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale, completo di tutti
gli allegati, sia in forma cartacea, sia in forma elettronica su apposito cd rom

redatto con programmi compatibili con Microsoft Word;



17.allegare alla relazione documentazione fotografica interna ed esterna dell'intero
compendio pignorato estraendo immagini di tutti gli ambienti (terrazzi, giardini,
accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze compresi),

18.allegare alla relazione la planimetria del bene, la visura catastale attuale, copia
della concessione o licenza edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copia del
contratto di locazione o del titolo legittimante la detenzione e del verbale
d’accesso contenente il sommario resoconto delle operazioni svolte e le
dichiarazioni rese dall'occupante, nonché tutta la documentazione ritenuta di
necessario supporto alla vendita;

19.segnalare tempestivamente al custode (o se non nominato al giudice
dell'esecuzione) ogni ostacolo all'accesso;

20.provvedere a redigere, su apposito foglio a parte ed in triplice copia, adeguata
e dettagliata descrizione del bene contenente gli elementi di cui al precedente
punto 1, nonché la compiuta indicazione dei dati catastali per la successiva

allegazione all’'ordinanza di vendita ed al decreto di trasferimento;

Il Giudice assegnava 120 giorni di tempo per lo svolgimento della perizia.
Fissava I'udienza per il giorno 08/03/2012. Successivamente a seguito di mia
richiesta in data 21/10/2013 di avvalermi di un ausiliario specializzato, per
approfondire alcune indagini sulla presenza di materiale pericoloso, e di proroga , il

Giudice disponeva la consegna dell'elaborato peritale entro il 27/01/2014.

OPERAZIONI PRELIMINARI
Ritirati gli atti e presa visione della documentazione, in data 10/07/2013 mi

sono recato allAgenzia del Territorio al fine di estrarre le planimetrie catastali

relative ai beni da stimare (allegato 2).



In data 05/09/2013 ho effettuato il primo sopralluogo al fine di ispezionare
I'immobile alla presenza del Custode.

In data 12/09/2013 ho effettuato un secondo sopralluogo per effettuare i
necessari rilim— 4-5-6)

In data 12/09/2013 ho effettuato 'accesso agli atti (allegato 7) presso I'Ufficio

Tecnico del Comune di Fabbrica di Roma al fine di consultare la documentazione

ed estrarre copia dell'ultimo Permesso a Costruire rilasciato (allegato 8) del

Certificato di Destinazione Urbanistica (allegato 9), con planimetria dello stralcio del

P R.G. Nel certificato di Destinazione Urbanistica il Tecnico comunale attesta che
“nel fascicolo della Concessione Edilizia n. 21/2000 non é presente il certificato di

agibilita”. |l sottoscritto ha quindi provveduto a farsi rilasciare dall'Ufficio Tecnico il

e

modello di richiesta del rilascio del certificato di agibilita al fine di poter esaminare

la documentazione richiesta e valutare quindi gli oneri ed i costi. (allegato 10). Ho

estratto inoltre copia di due ordinanze del Comune di Fabbrica di Roma (allegato
11)
Avendo constatato delle difformitd urbanistiche, la presenza di numerose
- e T

apparecchiature sia fisse che mobili e la presenza di materiali pericolosi all'interno

dell'opificio e sui piazzali esterni, in data 17/10/2013 ho esposto al Giudice dette
-

problematiche chiedendo di avvalersi di un consulente esperto a valutare la

pericolositad dei materiali presenti nell'area del bene di stima e una proroga alla

consegna della perizia.

Il Giudice disponeva di mettere in evidenza le difformita urbanistiche e

catastali nella relazione valutando i costi e astenendomi dalla elaborazione di

varianti urbanistiche e catastali e concedeva di avvalermi della consulenza richiesta
e della proroga previa istanza formale.

In data 22/10/2013 ho presentato I'istanza richiesta



In data 23/10/2013 il Giudice autorizzava il sottoscritto di avvalersi di un
ausiliario specializzato ed autorizzava la proroga. (allegato 12)

In data 29/10/2013 ho effettuato un ulteriore accesso al Catasto per verificare
una particella (allegato 13)

In data 31/10/2013 ho effettuato un primo accesso alla presenza del dott.

_al fine di accertare lo stato di pericolosita dei luoghi.

In data 31/10/2013 ho effettuato un ulteriore accesso presso |'ufficio tecnico

del Comune di Fabbrica di Roma.

1/2013 ho effettuato un secondo accesso alla presenza del dott.
o al fine di prelevare i campioni di materiale da analizzare.

B S

In data 06/11/2013 ho effettuato un ulteriore accesso per chiarimenti all’ufficio
tecnico del Comune di Fabbrica di Roma.

In data 15/11/13 ho presentato alla AUSL di Civita Castellana la richiesta di
accesso agli atti relativi alle analisi effettuate su alcuni materiali depositati sui
piazzali del bene da stimare e copia delle stesse (allegato 15)

In data 29/11/2013 il consulente dott. _I consegnava una
dettagliata perizia sullo stato di pericolosita dei luoghi (allegato 16)

In data 17/01/2014 & stato effettuato un ultimo sopralluogo per verificare

alcune misure.



RELAZIONE TECNICA D’UFFICIO

Da quanto sopra esposto il C.T.U. cosi risponde ai quesiti postigli :
QUESITO N°1

Dall’esame dei certificati  prodotti ho verificato la completezza della
documentazione di cui all' art. 567, 2° comma c.p.c .

Da detti certificati si evidenzia che sugli immobili gravano :

1 - Servitl di metanodotto a favore di-on sede i_

-on Scrittura Privata con sottoscrizione autenticata in data 20/02/2001 n

repertoric 30610 notaio _di Roma. Nota di trascrizione reg.

generale n. 2970 e reg. particolare n. 2290 del 15/03/2001. In particolare
'occupazione prevede la costruzione di un manufatto accessorio fuori terra
occupante una superficie di mg. 10 insistente sul foglio 23 particella 93.

2 - iscrizione di ipoteca volontaria con atto notaio _ di

_ in data 02/08/2007 n. repertorio 75127/20501, derivante da

concessione a garanzia di mutuo fondiario. Trascrizione in data 06/08/2007,

registro generale n. 15038, registro particolare n. 2992, _

3 - iscrizione di ipoteca legale ai sensi art.77 dpr 602/73 modificato dal d.l.s. 46/99

e dal d.Ilgs.193 a favore di— con sede in -n data

16/09/2010 n. repertorio 121148/1253.

4 — Atto Esecutivo o Cautelare — Verbale di Pignoramento immobili a favore di
_ con sede in Roma, in data 13/06/2012 n. repertorio 574,
trascritto in data 09/07/2012, registro generale n. 9352, registro particolare n. 7367.
Ho provveduto quindi ad acquisire le visure catastali, le schede catastali ed il

certificato di destinazione urbanistica.
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In merito al punto 1 relativo a Servitu di metanodotto a favore -

riferisco che I'occupazione relativa alla costruzione del manufatto accessorio fuori
terra occupante una superficie di mg. 10 & avvenuta ma la particella 93 del foglio 23
& stata soppressa (allegato 13) ed ora insiste sulla particella sulla particella 67 del

foglio 23. Detto manufatto & esistente e rilevato dal sottoscritto ma erroneamente

inserito in mappa come altre parti dell’opificio come di seguito descritto.

QUESITO N°2
PARTE GENERALE
Gli immobili sono ubicati nel Comune di Fabbrica di Roma (VT), localita

Quartaccio, strada provinciale n. 74, s.n.c. costituiti da :

1 — casa di abitazione, sita al piano terra, composta da 4,5 vani catastali, confinante

con strada provinciale 74,_, salvo altri, censita al

Catasto dei Fabbricati del Comune di Fabbrica di Roma al Foglio 23, particella 67,

sub. 3, categoria A/3, classe 1, vani 4,5, R.C. €. 232,41

2 — Opificio industriale, sito al piano terra, confinante con strada provinciale 74 ,
_salvo altri, censito al Catasto Fabbricati del Comune di

Fabbrica di Roma al foglio 23, particella 67, sub. 2, categoria D/1. R.C. €

21.822,00,

3 - Area urbana censita al Catasto dei Terreni del Comune di Fabbrica di Roma al

Foglio 23, particella 67, di Ha 2.08.70
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DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI
CARATTERISTICHE ESTERNE ED INTERNE

1 - CASA DI ABITAZIONE

La struttura portante &€ in muratura. La copertura &€ a tetto. Le facciate
esterne sono intonacate e tinteggiate in mediocre stato di manutenzione. Si accede
dal piazzale antistante, dopo aver superato un modesto dislivello costituito da tre
gradini .
E' composta da un ingresso, corridoio, cucina, soggiorno, due camere da letto, un
bagno. Gli infissi esterni in alluminio con vetri semidoppi, tapparelle in pvc, soglie di
marmo di trani, controsoglie di travertino, porte interne di legno tamburato,
pavimenti di parquet, bagno munito di tazza, bidet, lavabo, pareti intonacate e
tinteggiate a tempera. L’appartamento € munito di impianto elettrico e termico con

radiatori di ferro. Attualmente non €& abitato ed usato come ufficio. La caldaia

dell'impianto termico & in comune con [l'ufficio adiacente.

2 — OPIFICIO INDUSTRIALE

E’ costituito da capannoni prefabbricati in mediocre stato di manutenzione costruiti
in epoche successive dal 1977 al 2000 con strutture verticali con pilastri e travi di
coronamento in cemento armato, travi di copertura realizzate con capriate in ferro,
tamponature esterne e partizioni interne realizzate parte con pannelli di cemento
vibrocompresso e parte con blocchi di cellubloc, controsoffitti con lastre di
fiborocemento, copertura parte con lastre di eternit e parte di fibrocemento, infissi e
porte carrabili di ferro. Pavimento industriale di calcestruzzo. Impianto di
iluminazione con plafoniere.

La parte dellopificio adiacente all’abitazione ospita due uffici realizzati in

muratura portante. Il primo a destra dell'abitazione & costituito da un ingresso,



corridoio, quattro stanze ed un bagno. |l secondo, posto a sinistra dell’abitazione da
quattro stanze, un corridoio, un bagno. Gli infissi sono di alluminio, le tapparelle in
pvc, soglie di marmo di trani e controsoglie di travertino, porte interne parte di legno
tamburato e parte di alluminio, pavimenti in grés ceramico, bagni muniti entrambi di
tazza, bidet, lavabo ed uno anche di doccia a pavimento, pareti intonacate e
tinteggiate a tempera. Gli uffici sono muniti di impianto elettrico e termico.
L'impianto termico dell'ufficio a sinistra dell’abitazione & autonomo. L'impianto
termico dell'ufficio a destra della abitazione ha la caldaia in comune con

I'abitazione.

3 — AREA ESTERNA

L'opificio & circondato sui quattro lati da una vasta area , completamente recintata,
munita di due passi carrabili con accesso dalla strada provinciale. L'area & parte
pavimentata con conglomerato bituminoso, parte in terra battuta e parte
interessata da un boschetto di querce. Detta area oltre a svolgere la funzione di
accesso in vari punti all’opificio & utilizzata parte come piazzale di deposito dei
materiali di produzione finiti , parte come parcheggio e parte in maniera impropria

come discarica dei materiali di risulta delle lavorazioni industriali.

STATO DI MANUTENZIONE

L'immobile & complessivamente in mediocre stato di manutenzione.
_.____-—'".



CONSISTENZA DEL BENE
La consistenza del bene ai fini della valutazione & determinata in superficie utile
lorda definita come superficie coperta escluso le tamponature esterne e compreso

le partizioni interne non portanti.

- casa di abitazione mg. 95,94
- opificio :
- uffici mg. 236,15
- capannoni mg. 6.527.,52
- tettoie mg. 349.00
mq. 7.112,67 ma. 7.112,67
mq. 7.208,61
La superficie totale coperta dal rilievo risulta di mq. 7.397,08
QUESITO 3

| dati contenuti nel pignoramento identificano il bene.
L'immobile risulta accatastato anche se come di seguito spiegato necessita di un

aggiornamento.

QUESITO 4
Avendo accertato dal primo sopralluogo la non rispondenza dello stato dei luoghi

con le schede catastali e il permesso a costruire n. 21/2000, ho effettuato il rilievo

dell'immobile (allegato 3-4-5-6 ).
Dalla sovrapposizione di quanto rilevato a quanto accatastato e quanto autorizzato

dal Comune di Fabbrica di Roma con il Permesso a Costruire suddetto ho accertato
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una differenza della sagoma di ingombro e quindi della superficie coperta
(allegato17)

Da Permesso a Costruire detta superficie doveva essere di mg 7.188,56 invece
nella realta risulta essere di mq. 7.397,08 quindi la superficie in pil risulta essere di
mq.208,52 .

Ho accertato inoltre la non corrispondenza della scheda catastale alla situazione
di fatto relativa sia alla distribuzione interna degli ambienti che allingombro del
fabbricato. In detta scheda catastale inoltre & erroneamente riportato il manufatto di

cui alla gia descritta servitu di metanodotto a favore della - e non é riportata la

cabin
- — D INDVvcAZONE
Non ho provveduto alla modifica della scheda catastale, cosi come indicato dal D\ Cosm

¥

Giudice, ma ho effettuato una stima dei costi per le necessarie modifiche catastali e

-

per la presentazione di una variante edilizia a sanatoria come di seguito descritto.

-

QUESITO 5

Gli immobili sono inseriti nel P.R.G. nella zona industriale del Comune di Fabbrica
di Roma a confine con il Comune di Civita Castellana. Il Comune di Fabbrica di
Roma ha attualmente in vigore un Programma di Fabbricazione approvato dalla
Regione Lazio in data 15/03/1974 ed ha adottato il nuovo Piano Regolatore
Generale ma non ancora approvato dalla Regione.

Il Certificato di destinazione urbanistica (allegato 9) richiesto dal sottoscritto per il
lotto oggetto di perizia e rilasciato dal Comune riporta le seguenti destinazioni per i

due piani :
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Programma di fabbricazione :

il lotto rientra parte in zona D/2 industriale e parte in zona E/3 agricola
vincolata

Le norme tecniche di attuazione del P.d.F. prevedono per la zona D2

(pag. 10 allegato 18) :

Lotto minimo mq. 5.000

Area coperta massima = 50% del lotto

Altezza massima =15 m.

Distanza dai confini = 8.00 m.

Distacco dai fabbricati = 16.00 m.

Peril P.R.G. :

parte in zona D/3 industriale, parte in zona E/1c agricola, parte in zona E/3
area boscata. Parte del terreno ricade in zona di vincolo di rispetto stradale e
parte sotto vincolo idrogeologico.

Le norme tecniche di attuazione del P.R.G.(allegato 19) prevedono per la
zona:

Art 13 — Edifici Esistenti (pag 12)

Gli edifici esistenti che alla data di adozione del P.R.G. risultino in contrasto
con le destinazioni di Zona, le previsioni del piano regolatore e le presenti
norme tecniche di attuazione, possono subire trasformazioni soltanto per
essere adeguali ad esse. Le costruzioni esistenti che non corrispondono alle
norme previste per ciascuna zona dovranno adeguarsi alle prescrizioni del

P.R.G. nel caso di demolizione e successiva ricostruzione.
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Art. 20 — Sottozona D/3 Industriale.(pag. 34-35)

Comprende [l'area industriale in loc. Quartaccio e quella lungo la via
Faleriense. In tali aree e consentita I'edificazione di nuovi impianti e
I'ampliamento dei vecchi.

Indici e parametri Urbanistici

Lotto minimo mq. 5.000

Area coperta massima = 70% del lotto

Altezza massima = 15 m.

Distanza dai confini = 8.00 m.

Distacco dai fabbricati = 16.00 m.

Appartengono a tale sotfozona anche alcune aree in loc. Quartaccio, gia
presente dal vigente P.d.F. come industriali, definite dal P.T.P. come territori
coperte da boschi e foreste o sottoposti a vincoli di rimboschimento e su cui
insiste il vincolo idrogeologico. Per tali aree valgono gli indici e i parametri
urbanistici sopra definiti, previo nulla osta degli Enti competenti.

Art. 21 — Zona E : zona agricola — sottozona E 3 —Aree Boscate ( pag. 40)
Per le eventuali costruzioni esistenti sono consentiti interventi di
manutenzione ordinaria e straordinaria, ristrutturazione, demolizione e
ricostruzione, adeguamenti funzionali e strutturali, miglioramenti igienico-
sanitari, con aumento del volume pari al 10% di quello esistente. Il piano si
altua mediante intervento diretto.

Art. 23 — Zone vincolate (pag. 48-49)

Territori coperti da boschi e foreste o sottoposti a vincoli di rimboschimento
Fanno eccezione le aree industriali in sottozona D3, come specificato
nellart. 20 delle presenti Norme Tecniche di Attuazione, nel paragrafo

“Sottozona D3 : Industriale”
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[indice di fabbricabilita attribuito alle fasce di rispetto concorre ai fini del
calcolo della cubatura realizzabile nello stesso lotto di terreno, fermo
restando I'obbligo di costruire al di fuori di esse.

Nessun intervento di edificazione o modificazione edilizia e fondiaria, anche
se consentito dalle norme della di P.R.G., sara ammesso all'interno delle
aree interessate dal presente vincolo senza autorizzazione preventiva delle
competenti Autorita per 'agricoltura e foreste.

Vincolo di rispetto di pozzi e sorgenti : la zona di rispetto di raggio di 200 m.
puo essere ridotta in relazione alla situazione locale di vulnerabilita e rischio
della risorsa.

Per completezza di informazione il Comune di Fabbrica di Roma tra le
osservazioni approvate una riguarda “/a possibilita di destinare il 30% del
costruito a scopi commerciali destinato specificamente alla attivita produttiva

svolta” (pag. 35 allegato 20)

QUESITO 6
L'unita immobiliare & stata realizzata in fasi successive negli anni compresi tra il

1977 e il 2000. Agli atti del Comune di Fabbrica di Roma risulta che sono stati
——

rilasciati vari Permessi a Costruire (gia Licenze Edilizie o Concessioni Edilizie) n

34/1977 n. 36/1980,n. 07/1982, n. 108!1994 n. 30/1995 n.58/1998 e n. 2'1/2000 \

a—

p—

Ho estratto dagli atti comunali I'ultimo Permesso a Costrwre che allego (Allegato 8). \

Non sono presenti documenti che attengono a certificati di agibilita o equivalenti, né

certificati di collaudo statico come da attestazione dell'ufficio tecnico (Allegato 9).
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Le difformita riscontrate riguardano una maggiore superficie coperta realizzata di

circa mq. 208,52 rispetto al Permesso a Costruire n. 21/2000 oltre ad una diversa

.

distribuzione interna.(allegato 17)
Faliguelinie Trsieams

La maggiore superficie realizzata di mg. 208,52 circa puo essere sanata in base al

combinato disposto degli art. 46, comma 5°, del D.P.-I;. n. 380 del 06/06/2001 e art.
40, comma 6° della legge n. 47 del 28/02/1985 in quanto la superficie coperta che
pud essere costruita sul lotto di mg. 20.870, utilizzando l'indice piu restrittivo
previsto dal P.d.F che & pari a 0,50 mg/mq rispetto allindice previsto dal P.R.G. che
& pari a 0,70 mg./mq., risulta essere :

20.870 mg. x 0,50mgq./mq.= 10.435,00 mq. > 7.397,08 mq.

Per valutare la misura della oblazione specificata nell’allegato A della L.R. n. 12 del
08/11/2004 devo distinguere la superficie realizzata in pit in due fattispecie :

una superficie di mg. 113,16 circa & stata realizzata in contrasto con le norme sia
del P.d.F. che del P.R.G. che prevedono entrambi una distanza dai confini di m.
8,00 invece detta superficie & stata realizzata ad una distanza di m. 6,00 pertanto
detta superficie rientra nell'abuso di tipo 1 dell'allegato A della Legge regionale n.
12. Mentre la restante parte della superficie pari a mq. 208,52 — 113,16 = 95,36 mq.
rientra nell'abuso di tipo 2 dell'allegato A. Gli oneri del condono a titolo di oblazione,
per gli oneri concessori (- ) e diritti di segreteria di competenza comunale
sono conteggiati nello specifico elaborato (allegato 21) Per quanto riguarda il terzo
tipo di abuso riguardante modifiche interne possono essere effettuate con una
sfempWa i cui oneri sono anch’essi computati nell' elaborato
(allegato 21)

Effettuata la pratica di condono sara possibile procedere alle variazioni catastali e
alla richiesta del certificato di agibilita allegando i documenti richiesti dal Comune

(allegato 10 ) i cui oneri sono specificati nell'elaborato specifico (allegato 14)
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QUESITO 7

Il bene potrebbe essere in via teorica frazionato per essere venduto con piu facilita
ma detta operazione comporta notevoli passaggi difficilmente gestibili quali
richiesta di nuovi allacci alle utenze ( acqua, luce, gas, scarichi, ecc. ), divisori
interni e pratiche comunali e catastali, quindi il sottoscritto C.T.U. ritiene che sia piu

percorribile la strada di vendita in un unico lotto.

QUESITO 8

L'immobile & interamente pignorato.
QUESITO 9

La parte dell'immobile destinata ad abitazione non & occupata come tale ma usata

come ufficio e nella disponibilita, insieme all'intero opificio e le pertinenze esterne,
"ﬁ:'T_—_——___-_—-_-__ T - s - — i -_—
T e T . . agn ST 5
dalla proprieta per lo svolgimento delle attivita commerciali come descritto nel

—_—

verbale del Custode

Dal sopralluogo ho riscontrato che I'immobile destinato ad abitazione & arredato,

————eets

mentre nellimmobile destinato ad opificio sono presenti notevoli quantita di

attrezzature industriali fisse e mobili e sia all'interno che all'esterno notevoli quantita

di materiali ceramici finiti pronti per la commercializzazione e notevoli quantita di

materiali di risulta e scarti di lavorazione da destinare a discarica. Allo scopo ho z/
provveduto ad effettuare i necessari rilievi ( allegati 23-24 ) l

Per le altre informazioni chieste nel quesito fare riferimento al verbale del Custode.
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QUESITO 10
In base a quanto riportato nel verbale del Custode, I' immobile non & occupato dal

coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato.

QUESITO 11

Non risulta I'esistenza nel bene pignorato di vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilita. Non risulta I'esistenza di diritti demaniali o di usi
civici. Non risultano vincoli o oneri di natura condominiale cosi come rilevato dal
verbale del Custode. Esistono dei vincoli di natura urbanistica ed una servitt di

gasdotto precedentemente descritti.

QUESITO 12

L'immobile si trova all’ interno della  zona industriale del Comune di Fabbrica di
Roma (allegato 25). Dista circa 6,5 Km. dal paese, circa 4 Km. dalla cittadina di
Civita Castellana e 12 Km. dall'uscita di Magliano Sabina dell'autostrada A1.
Numerosi sono gli opifici presenti in continuita lungo la strada provinciale.

Il mercato della compravendita immobiliare risente della crisi economica in atto che
si ripercuote anche nella Comune di Fabbrica di Roma come nel vicino Comune di
Civita Castellana.

Per determinare il pii probabile valore di mercato alla data della presente perizia, il
sottoscritto C.T.U ha proceduto quindi ad un analisi del mercato condofta su beni
aventi caratteristiche intrinseche, di ubicazione, di accessibilita e di estimazione
comparabili con I' immobile oggetto di stima. Nelle vicinanze sono molti gli immobili

simili a quello oggetto di stima .
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Dall' analisi effettuata si sono desunti dei valori per quanto riguarda I'opificio
variabili tra 300 e 400 euro al ma. di superficie utile lorda, intendendo tale superficie
comprensiva dei divisori interni ed escluso le tamponature esterne.

Considerando il mediocre grado di finitura e di conservazione dell’ immobile oggetto
di stima, la localizzazione, come descritta in precedenza e 'ampia area circostante
I'opificio destinata parte a parcheggio, parte a piazzale di deposito e parte a verde,
si & assunto come equo il valore di €. 350 al mg. compreso nel prezzo si intende
larea circostante I'opificio che non si ritiene di essere stimata a parte ma come
elemento che incide sul prezzo del manufatto. Per quanto riguarda I'abitazione del
custode si & assunto il valore di €. 800 al mq di superficie utile lorda. Per gli uffici si
& assunto il valore di €. 900 al mq. di superficie utile lorda.

| valori al mq. cosi determinati moltiplicati per la consistenza del bene in
oggetto, ha consentito al sottoscritto di pervenire alla definizione del piu probabile
valore di mercato. Per la superficie a base di stima si & assunto come detto il metro
quadro utile lordo per intero sia per la parte abitativa che per la parte destinata ad
opificio, mentre per le tettoie aperte ho utilizzato il coefficiente di utilizzazione
normalmente utilizzato nella zona pari a 0,30.

In tal modo ho determinato la Superficie Equivalente che rappresenta una
superficie convenzionale la quale serve per esprimere, con una unica indicazione
quantitativa, la consistenza di un immobile nel quale siano presenti differenti
destinazioni d'uso.

Le superfici sono state desunte con misurazioni dirette.

Dal valore di stima ho provveduto a detrarre gli oneri e costi necessari per :

- presentare il Condono edilizio a sanatoria con la conseguente variazione

della scheda catastale e le necessarie certificazioni per richiedere il
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certificato di agibilita. Detti importi sono stati calcolati e specificati in base ai costi
correnti di mercato. (allegato 14).

Avendo inoltre a seguito dell'accesso agli atti del Comune di Fabbrica di Roma
estratto copia di ordinanze del Comune a seguito dei controlli della Ausl (allegato
11) di provvedere allo smaltimento di sostanze pericolose € 3 seguito di
sopralluogo, avendo riscontrato la presenza di alcune coperture in amianto e la
presenza sull'area circostante Iimmobile di notevoli quantita di materiale di scarto
delle lavorazioni alcune delle quali pericolose, ho richiesto al giudice
I'autorizzazione al avvalermi dell'ausilio di un tecnico specializzato, che con una
perizia dettagliata e dopo aver effettuato le necessarie analisi di laboratorio

( allegato 16 ) mi ha consentito di individuare le parti che necessitano di bonifica
sia del manufatto che delle aree esterne . Ho richiesto anche copia delle analisi
effettuate dagli uffici della Asl per conferma dello stato di pericolosita dei luoghi
(allegato 15 ). Individuate quindi le parti da bonificare e da smaltire ho stimato i
costi con un computo metrico estimativo il cui importo & stato detrafto dal valore di
stima. (allegato 22). Per quanto riguarda I'ordinanza del Comune di Fabbrica di
Roma n. 19/2012 non si & riscontrato il permanere del pericolo rilevato.

Per quanto riguarda invece i macchinari fissi e le attrezzature mobili esistenti
allinterno dell'opificio e ai materiali depositati all'esterno non ho provveduto alla
loro valutazione ma comunque ho effettuato i necessari rilievi fotografici e
planimetrici al fine di consentire agli offerenti di valutare opportunamente ['offerta in
fase di asta (allegato 23-24 ) nell'ipotesi che l'immobile al momento dell'asta non si

trovasse libero da detti macchinari e attrezzature.



CALCOLO DELLA SUPERFICIE EQUIVALENTE

- casa di abitazione del custode mq. 9594 x1,00= mq. 95,94
- opificio :
- uffici mq. 236,15x1,00=mq. 236,15
- capannoni mgq. 6.527,52 x 1,00 = mq. 6.527,52
- tettoie mg. 349,00 x 0,30 = mq. 104,70
Sommano =mgqg. 6.632,22
STIMA
- casa di abitazione del custode mg. 95,94 x €. 800,00 = €. 76.752,00
- opificio :
- uffici mg. 236,15 x €. 900,00 =€. 212.535,00
- capannoni e tettoie mq. 6.632,22 x €. 350,00 = €. 2.321.277.00
Sommano €. 2.610.564,00
A detrarre
costi condono edilizio (Allegato 21) €. 53.500,00

costi per bonifica materiali pericolosi (allegato 22) €.124.140,19
costi per rilascio certificato di agibilita (allegato 14) €. 20.000.00

Sommano detrazioni €. 197.640.09
Valore immobili a base d'asta €. 2.412.923,91
Arrotondato a €. 2.410.000,00

(diconsi euro duemilioniquattrocentodiecimila )

Viterbo 27 /01/2014
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Cancelleria esecuzioni immobiliari
Esecuzione n° 228/2012
QUADRO SINOTTICO
LOTTO UNICO

DIRITTO DI PIENA PROPRIETA'’ per I'intero 1\1 del debitore esecutato
su :
- OPIFICIO INDUSTRIALE sito nel Comune di Fabbrica di Roma zona industriale,
loc. Quartaccio distinto al Catasto Fabbricati e Terreni F. 23 particella 67 - sub 2 -

categoria D\1 R.C. euro 21.822,00 con annessa area urbana censita al Catasto
Terreni Foglio 23 — particella 67 — Area Urbana di Ha. 2.08.70.
- CASA DI ABITAZIONE, sita anch’'essa nel Comune di Fabbrica di Roma zona
industriale, loc. Quartaccio distinto al Catasto Fabbricati Foglio 23 - particella 67 -
sub 3 - categoria A/3 - classe 1 —vani4,5-R.C. 232,41.
Fa parte del compendio un edificio industriale di superficie coperta lorda di circa mq.
7.397,08 pari a circa mqg. 7.208,61 di superficie utile lorda, di cui mq. 236,15 destinati ad
uffici, mq. 6.527,52 destinati ad attivitd produttiva , mq. 349,00 a tettoie e silos e mq. 95,94

ad abitazione.

1 - OPIFICIO INDUSTRIALE - & costituito da capannoni prefabbricati in mediocre stato di
manutenzione costruiti in epoche successive dal 1977 al 2000 con strutture verticali con
pilastri e travi di coronamento in cemento armato, travi di copertura realizzate con capriate
in ferro, tamponature esterne e partizioni interne realizzate parte con pannelli di cemento
vibrocompresso e parte con blocchi di cellubloc, controsoffitti con lastre di fibrocemento,
copertura parte con lastre di eternit e parte di fibrocemento, infissi e porte carrabili di ferro.
Pavimento industriale di calcestruzzo. Impianto di illuminazione con plafoniere. La parte
dell'opificio adiacente all'abitazione ospita due uffici realizzati in muratura portante. Il
primo a destra dell'abitazione & costituito da un ingresso, corridoio, quattro stanze ed un
bagno. Il secondo, posto a sinistra dell'abitazione da quattro stanze, un corridoio, un
bagno. Gli infissi sono di alluminio, le tapparelle in pvc, soglie di marmo di trani e
controsoglie di travertino, porte interne parte di legno tamburato e parte di alluminio,

pavimenti in grés ceramico, bagni muniti entrambi di tazza, bidet, lavabo ed uno anche di




doccia a pavimento, pareti intonacate e tinteggiate a tempera. Gli uffici sono muniti di
impianto elettrico e termico. L'impianto termico dell'ufficio a sinistra dell'abitazione &
autonomo. L'impianto termico dell'ufficio a destra della abitazione ha la caldaia in comune
con l'abitazione. ' |

2 - CASA DI ABITAZIONE - La struttura portante € in muratura. La copertura & a tetto. Le
facciate esterne sono intonacate e tinteggiate in mediocre stato di manutenzione. Si
accede dal piazzale antistante, dopo aver superato un modesto dislivello costituito da tre
gradini . E' composta da un ingresso, corridoio, cucina, soggiorno, due camere da letto,
un bagno. Gli infissi esterni in alluminio con vetri semidoppi, tapparelle in pvec, soglie di
marmo di trani, controsoglie di travertino, porte interne di legno tamburato, pavimenti di
parquet, bagno munito di tazza, bidet, lavabo, pareti intonacate e tinteggiate a tempera.
L'appartamento & munito di impianto elettrico e termico con radiatori di ferro. Attuaimente
non & abitato ed usato come ufficio. La caldaia dellimpianto termico € in comune con
I'ufficio adiacente.

3 — AREA ESTERNA - L'opificio & circondato sui quattro lati da una vasta area ,
completamente recintata, munita di due passi carrabili con accesso dalla strada
provinciale. L'area & parte pavimentata con conglomerato bituminoso, parte in terra
battuta e parte interessata da un boschetto di querce. Detta area oltre a svolgere la
funzione di accesso in vari punti all'opificio & utilizzata parte come piazzale di deposito dei
materiali di produzione finiti , parte come parcheggio.

Confina a nord con una strada di lottizzazione, a sud con la strada provinciale 74, ad est e
a ovest con due lotti industriali. L'immobile € privo di collaudo statico e certificato di
agibilita e presenta delle difformita dal Permesso a Costruire sanabili secondo le
prescrizioni, modalita e costi indicati dal C.T.U il cui ammontare complessivo pari a

€. 73.500,00 & stato gia detratto dal prezzo d'asta. Nell'area di pertinenza circostante
l'immobile e allinterno dello stesso sono presenti dei materiali pericolosi i cui costi di
bonifica e di smaltimento pari a €.124.140,19 sono stati quantizzati e gia detratti dal
prezzo d'asta. Sono presenti inoltre dei macchinari industriali fissi e attrezzature mobili,
L'immobile & occupato dalla proprieta.

VALORE STIMATO: euro 2.610.564,00

(a detrarre costi di sanatoria, bonifica e arrotondamento) euro 200.564,00

PREZZO A BASE D'ASTA € 2.410.000




