TRIBUNALE DI ANCONA
CANCELLERIA FALLIMENTARE
FALLIMENTO UPPER S.P.A. (F. 09/2012)
Relazione di stima di quote di partecipazione della societa “Mercurio Immobiliare

S.rl”

i ———
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Commercialista e Revisore Contabile iscritto al n-dell’Ordinc dei Dottori
Commercialisti ed Esperti Contabili - con la presente relazione adempie
all’incarico ricevuto dal Dott. Carlo Volpe, Dottore Commercialista ¢ Revisore
Contabile, con incarico del 28/05/201 8, previa autorizzazione del G.D., nella Sua qualita
di Curatore del Fallimento n. 09/2012 della societa Upper S.p.a.
In particolare, 'oggetto dell’incarico riferiva alla “Effettuazione della valutazione delle
quole societarie defenute dalla Fallita societa Upper S.p.a. nella societd Mercurio
Immobiliare s.r,1.”.
In esecuzione all’incarico ricevuto, & stata redatta la presente relazione di stima che
contiene I'indicazione del valore attribuibile alla societd Mercurio Immobiliare s.r.l., ai
sensi della legge n. 244/2007, art. 1, comma 91, del decreto legge n. 282/2002, art, 2,
comma 2 e della legge n. 448/2001, art. 3, comma 1

ESPONE

di seguito il risultato delle operazioni compiute per ’assolvimento dell’incarico ricevuto,

SCOPO DEL PRESENTE LAVORO

Scopo del presente lavoro & quello di determinare il valore economico della societa e,
quindi, il valore delle partecipazioni al 31/05/2018 detenuta dalla societd Upper S.p.a.
nella societd Mercurio Immobiliare s.r.l., ai sensi della legge n. 244/2007, art. 1, comma
91, del decreto legge n. 282/2002, art. 2, comma 2 ¢ della legge n. 448/2001, art. 3,

comma 1.



DESCRIZIONE DELLA SOCIETA'’

La societa “Mercurio Immobiliare s.r.1”" ha lIa forma giuridica di societi a tesponsabilita
limitata (s.r.l.) ed & stata costituita in data 11/02/2003, come societd a responsabilita
limitata. Attualmente ha la sede legale in Ancona, alla Via Maceari n. 10. ed € iscritta al
Repertorio Economico Amministrativo di Ancona con il n. 164355, Codice Fiscale ¢
d’iscrizione al Registro Imprese di Ancona al . 02142820428.

Capitale Sociale

Attualmente il capitale sociale della societa ammonta a Euro 90.000,00 (novantamila/00),
interamente sottoscritto e 1 berato, detenuto nelle seguenti rispettive misure;

1.

M

4. Upper S.p.a.: con sede legale in Ancona, Via Albertini n. 20, Codice Fiscale e n.ro di
iscrizione al Registro Imprese di Ancona al n. (00859170425, per una quota nominale
di Euro 15.540,00 (q_uindicimiIacinquecentoquarantar"(}(}), pari a circa il 17,27% del

capitale sociale;



Organi societari

L’amministrazione ordinaria e straordinaria, nonché la legale rappresentanza della societa

di fronte ai terzi ed in giudizio, ¢ stata attribuita ad un Consiglio di Amministrazione cosi

composto:

Oggetto sociale

La societd ha il seguente oggetto sociale, desumibile dal vigente statuto:

“L’acquisto, la vendita, la permuta, la costruzione, la manutenzione, la riparazione e
ristrutturazione, la conduzione, la locazione e gestione di beni immobili di ogni genere,
ivi comprese le aree edificabili, la realizzazione di costruzioni edili sia in proprio che per
conto terzi.

L’assunzione di appalti di opere pubbliche e private ed ogni attivita affine, connessa o
complementare,

La societa potra svolgere le suddetie attivita sia in proprio che per conto terzi, nonché
affidare la materiale esecuzione dei detti lavori ad altre ditte e/o imprese.

La societa potra inoltre svolgere quale attivita secondaria;

- La produzione ed il commercio di mobil; per ufficio, pareti attrezzate e divisori, di

prodotti finiti e semilavorati in legno ed altri materiali di ogni genere e specie, nonché




articoli da arredamento in genere

- L’assunzione e la concessione di incarichi di  distribuzione, ommissione,
Tappresentanza c agenzia, con o senza deposito in italia e all’estero di prodotti
interenti I’ attivita esercitata.

Inoltre, per il conseguimento degli scopi sociali, la societa potra compiere tutte le

operazioni commerciali, industriali, mobiliari ed immobiliari, e comunque ogni altra

attivita connessa o complementare a quelle sopra specificate ed, in particolare, senza che
cid possa costituire attivita principale, potra anche:

- Assumere, in via non prevalente e non nei confronti del pubblico, partecipazioni ed
interessenze a scopo di stabile investimento e non di collocamento, in altre societa od
imprese nei limiti dell’art. 2361 c.c.; prestare fidejussioni, avalli, ipoteche ed altre
garanzie personali e reali, e consentire iscrizioni, traserizioni ed annotamenti anche
nell’interesse di terzi per impegni altrui (il tutto, comunque, con esclusione delle
attivita riservate e di cui alle leggi 1/1991, 52/91, 197/1991 e 385/1993 € successive
modifiche ed integrazioni)

- Partecipare ad associazioni ed altri enti collettivi in Italia ed all’estero.”

INDAGINI PRELIMINARI

Avuta notizia della nomina e formalizzata la sua accettazione, il sottoscritto ha preso
contatto con la persona incaricata dall’amministratore della societa, al fine di ottenere
tutti i dati e le notizie necessarie all’espletamento dell’incarico ricevuto. In particolare,
SOno slate messe a disposizione le situazioni patrimoniali della societa, oltre ad ogni altra
documentazione contabile richiesta dal sottoscritto ed esibita,

Dal loro esame si & accertato quanto segue:

®  [asocieta “Mercurio Immobiliare s.r.1.”, non ha in corso procedure esecutive:




* lasocieta “Mercurio Immobiliare s.r.1.” non ha in corso istanze di fallimento, né
di amministrazione controllata, né di concordato preventivo;

®* in merito alla sua posizione fiscale, la societd “Mercurio Immobiliare s.r.l.” ha
presentate regolarmente le dichiarazioni dei redditi, le dichiarazioni IVA e le
dichiarazioni dei sostituti d’imposta, nonché le altre dichiarazioni fiscali
obbligatorie per legge:

®  per cid che concerne i libri sociali, risultano correttamente compilati ¢ vidimati

nei termini di legge;

IMETODI DI VALUTAZIONE

I metodi di valutazione aziendale conosciuti, secondo la dottrina pit accreditata (L.
Guatri), sono essenzialmente tre: quello reddituale, quello finanziario e quello
patrimoniale. A questi tre si aggiungono altri metodi, cosiddetti misti. Ai fini della

presente perizia si & scelto il metodo patrimoniale.

SITUAZIONE PATRIMONIALE CONTABILE

Lo scrivente perito, operando in base al disposto della normativa vigente, ha richiesto ed
ottenuto dall’amministratore della societa la situazione patrimoniale della stessa riferita
alla data del 31 Maggio 2018, data alla quale si riferisce la valutazione del patrimonio
aziendale ai fini della valutazione della partecipazione,

La situazione citaia, pervenuta al sottoscritto a mezzo mail, si presenta in sintesi come dj

seguito trascritta;




STATO PATRIMONIALE 31/05/2018
ATTIVO
B) IMMOBILIZZAZIONI
1 Immateriali 33.139.00
33.139.00 0.00
11 Materiali 13.812.692,00
2.6590.368.00 11.122.324,00
II1 Finanziarie 0,00
TOTALE IMMOBILIZZAZIONI 11.122.324,00

C) ATTIVO CIRCOLANTE

1 Rimanenze 39.059,00

II Crediti 48.474,00

[T Attivita finanziarie

[V Disponibilita liquide 176.280,00
TOTALE ATTIVO CIRCOLANTE 263.813,00

D) RATEI E RISCONTI 8.412,00

TOTALE ATTIVO 11.394.549.00

PASSIVO

A) PATRIMONIO NETTO

I Capitale Sociale 90.000,00

11 Riserva di Rivalutazione D.L. 185/200% 4.296.486,00

IV Riserva Legale 18.000,00

VII Altre Riserve

2.083.872,00

a) Riserva straordinaria

2.083.873,00

b} Riserva da arrotondamento -1,00
¢) Versamenti soci ¢/capitale
V111 Utili/Perdite portati a nuovo
X Utile/Perdita dell'esercizio 143.773,00
TOTALE 6.632.131,00
|_B) FONDI PER RISCHIE ED ONERI 1.802.511,00
| C) TRATTAMENTO FINE RAPPORTO 20.891,00
| D) PEBITI 2.700.126,00
- Debiti entro 12 mesi 569.458.00
- Debiti oltre 12 mesi 2.130.668,00
| E) RATEI E RISCONTI 238.890,00
TOTALE A PAREGGIO 11.394.549,00

ANALISI DELLE SINGOLE POSTE CONTABILI

Rete concettuale di riferimento

Data la finalita della presente perizia, che si estrinseca nella quantificazione del



patrimonio netto, la metodologia di valutazione utilizzata dallo scrivente & quella
cosiddetta “Patrimoniale semplice”,
Tale metodo assume come punto di partenza, il capitale netto di bilancio espresso da una
situazione patrimoniale contabile, ¢ si sviluppa attraverso la stima analitica a valori
correnti di sostituzione delle singole poste di bilancio.
In dettaglio;
Stima analitica perché effettuata distintamente per ciascun elemento del patrimonio:
A valori correnti in quanto direttamente o indirettamente basata su prezzi di mercato del
momento in cui viene effettuata la valutazione:
Di sostituzione perché I’ipotesi assunta & quella del riacquisto o della riproduzione per gli
elementi attivi ¢ della rinegoziazione per quelli passivi.
Con partenza dal capitale netto contabile cosi stabilito, si procederd alla revisione
contabile degli elementi attivi e passivi; a riesprimere in termini di valori correnti (di
mercato o di stima), gli elementi attivi non monetari; eventualmente ad attualizzare il
valore dei crediti e dei debiti differiti. In particolare si verifichera:

e Che tutte le attivita e le passivita siano contabilizzate;

e Che le poste attive siano fondate su validi documenti inventariali;

¢ Che i crediti tengano conto delle effettive possibilita di recupero;

Che gli accantonamenti del passivo corrispondono a quanto effettivamente o

probabilmente maturato:

Che le poste attive e passive calcolate in proporzione al tempo siano

analiticamente determinate;

Che siano, ove esistenti, adeguatamente valutati i rischi espressi nei conti d’ordine
0 non espressi affatto,

1) IMMOBILIZZAZIONI



Nel processo di conversione dei valori di bilancio in valori correnti ¢ necessario prestare
un’attenzione particolare alla categoria delle immobilizzazioni tecniche, materiali e
immateriali, in quanto i valori ad esse relativi, sono valori pluriennali, pertanto la laro
presenza in bilancio ¢ prolungata. Cid non Pud non riperquotersi sull’eventuale
“distanza” fra i valori di bilancio ed i valori correnti: Je due linee di valori, hanno quindi
maggiori possibilitd di divergere, rispetto agli elementi patrimoniali la cui “sosta” in
bilancio ¢ limitata a tempi brevi.
1.1) Immobilizzazioni immateriali
Per quanto conceme le immobilizzazioni immateriali, ¢ necessario distinguerle in due
aree fondamentali:
Strutturali: quando si tratta di risorse intangibili valutabili autonomamente, e che quindi
sono suscettibili di negoziazione sul mercato (a titolo esemplificativo, fanno parte di
questa categoria: licenze d’uso, marchi, brevett, ecc.).
Non strutturali: quando tali risorse intangibili non sono collegate a capacitd interne
all’azienda e che quindi sono suscettibili di negoziazione sul mercato, non avendo in
definitiva vita propria al di fuori della combinazione aziendale cui aderiscono (a titolo
esemplificativo, fanno parte di questa categoria: le spese di impianto ed ampliamento,
pubblicita, ecc.).
Date queste premesse, le caratteristiche che ogni bene immateriale deve possedere ai fini
della valutazione patrimomiale, sono tre:

e Utilita futura;

o Trasferibilita: cioé trasferibili congiuntamente al complesso aziendale;

® Misurabilita: devono poter essere quantificati.
Da quanto appena descritto, se ne deduce facilmente che il discorso valutativo relativo

alle due categorie sopra specificate, & essenzialmente diverso,




Soltanto le immobilizzazioni strutturali, passibili di un’esistenza autonoma, possono
possedere un valore corrente diverso, in pii o in meno, da quello risultante dal bilancio.
Per quanto concerne le seconde, non possedendo un valore di mercato, non & possibile
contrapporre un valore corrente al valore iscritto in bilancio, si accertera quindi se il
valore esposto in bilancio esprima o meno il significato economico aziendale delle utilita
da esso sottese. Qualora lo scrivente ritenga che il valore di bilancio sia maggiore del
valore funzionalmente attribuibile a questa categoria di immobilizzazioni, effettuera le
opportune rettifiche negative, atte ad annullare P'annacquamento di capitale da esse
generato.

In dettaglio:

Costi di Impianto: nella fattispecie trattasi di spese per € 5.851.99, sopportate dalla
societd in occasione dei vari atti pubblici di anni precedenti dal 2003 al 2007, annotate
nelle scritture contabili, la cui deducibilita fiscale & stata rinviata a nuovo per effetto delle
disposizioni del T.U.LR.. I predetti costi risultano completamente ammortizzati. Non
avendo tali voci natura di costi con utilita futura per la societa, si ritiene opportuno non
attribuire alcun valore;

Altri costi ad utilitd pluriennale da ammortizzare: nella fattispecie trattasi di spese per
€ 27.286,88 sopportate dalla societs per l'atto di ricognizione della verifica della
condizione sospensiva per il fallimento Upper s.p.a., pagate nell’anno 2013, annotate
nelle scritture contabili, la cui deducibilita fiscale & stata rinviata a nuovo per effetto delle
disposizioni del T.U.LR.. T predetti costi risultano completamente ammortizzati. Non
avendo tali voci natura di costi con utilitd futura per la societa si ritiene opportuno non
attribuire alcun valore;

1.2) Immobilizzazioni materiali

Per quanto conceme le immobilizzazioni materiali, ¢ necessario distinguere quelle ad

utilizzo autonomo da quelle ad utilizzo non autonomo, con cio intendendo quanto segue:



Sono ad utilizzo autonomo quelle immobilizzazioni suscettibili di utilizzo individuale, in
modo indipendente da tutte le alire presenti nel patrimonio aziendale, conservando
interamente le loro utilita anche al di fuori del complesso aziendale nel quale sono
inserite. Per questa categoria di immobilizzazioni il valore corrente consiste nel loro
valore di mercato, intendendo con cio il prezzo necessario per il loro riacquisto nelle
condizioni fisiche in cui si trovano.
Sono ad utilizzo non autonomo quelle immobilizzazioni che non possono essere
utilizzate al di fuori della combinazione aziendale, o se lo sono, conservano la loro utilita
in modo parziale, con la conseguente perdita di valore pitl 0 meno consistente a seconda
dei casi.
Per questa tipologia di immobilizzazioni il valore corrente varia a seconda della diversa
collocazione sul mercato, e cioé:
e se sul mercato esistono immobilizzazioni qualitativamente identiche il loro valore
correnle consiste come & ovvio al loro valore di mercato;
e se al contrario non esiste sul mercato una collocazione ben definita, nel senso che
non ¢ possibile reperire immobilizzazioni qualitativamente identiche, ma pil o
meno equivalenti, il loro valore corrente consiste nel valore di riproduzione
qualora a causa dell’evoluzione tecnologica Iipotesi di rimpiazzo con beni
simili non € possibile.
I sottoscritto perito, nella valutazione delle immobilizzazioni materiali, ha ritenuto
necessario verificare a campione 1 cespiti, specie per quelli di maggiore rilevanza e per
quelli acquistati in epoca piu recente.
Visto il fine a cui & votata la presente relazione di stima, la valutazione dei benj
strumentali ¢ basata sul costo storico depurato degli ammortamenti operati, ovvero sul

valore contabile, che costituisce un criterio largamente prudenziale, tanto piu trattandosi
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di una societa guidata con corretti criteri amministrativi.

Si evidenziano di seguito le poste maggiormente significative:

Immobili: la societd possiede attualmente n. 2 unitd immobiliari site nel comune di

Ancona:

1,

La prima di proprieta e’ situata alla Via Albertini n. 20, costituita da un immobile
avente categoria catastale D/7. 1l Geometra Leandro Leonardi, nella Sua qualita di
perito incaricato di redigere la perizia di stima immobiliare, ha ritenuto di
attribuire un valore di mercato pari ad € 8.000.000,00. Lo scrivente ritiene
congruo il valore attribuito dallo stimatore al bene di cui sopra e risultante dalla
perizia allegata alla presente sotto la lettera “B”;

La seconda di proprieta della societa di leasing -e condotto in forza del
contratto di leasing immobiliare B ! 09/12/1999, avente scadenza al
01/04/2022. 11 predetto immobile & situato anch’esso Via Albertini n. 20, Ancona
ed & adiacente all’altro di proprietd. Anche per il presente bene, il Geometra
Leandro Leonardi, nella Sua qualita di perito incaricato di redigere la perizia di
stima immobiliare, ha ritenuto di attribuire un valore di mercato pari ad €
2.280.000.00. Lo scrivente ritiene congruo il valore attribuito dallo stimatore al
bene di cui sopra e risultante dalla perizia allegata alla presente sotto la lettera

“C”.
L]

Impianti Generici: trattasi di impianto tecnici istallati sugli immobili, il cui valore

contabile risulta pari ad € 0,00 perché completamente ammortizzati. Essi sono di fatto

incorporati negli immobili (Impianto di aspirazione, condizionamento, etc) e del loro

valore ne ha gid tenuto conto il Geometra incaricato di redigere le perizie di stima degli

immobili.

Lo scrivente ritiene congruo assumere il valore contabile pari ad € 0,00.

Arredamento: trattasi di mobili, arredi e pareti divisorie attrezzate semifisse per ufficio.
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Si fa presente che i predetti arredi risultano essere stati acquistati nell’anno 2009 per €
116.200,00 e sono stati compleiamente ammortizzati, pertanto il valore contabile ad oggi
risulta essere pari ad € 0,00. Si ritiene congruo assumere il valore contabile in quanto la
totalita degli arredi, intesi per mobili e scrivanie, in occasione della stipula dei contratti di
locazione degli immobili alla societa- sono stati in gran parte stipati in
depositi e quindi oramai non pil utilizzabili a causa delle pessime condizioni; Tn valore di
mercato in realta ¢ riferibile esclusivamente a parte delle pareti divisorie attrezzate che in
parte sono state riutilizzate, ma che comunque, in caso di vendita richiederebbero costi
stimati per lo smontaggio e il relativo rimontaggio addirittura superiori del costo di
riacquisto da nuovi.

2) RIMANENZE

Le rimanenze esposte in bilancio sono costituite da prodotti finiti, Trattasi di mobili ed
arredi per ufficio. I valori indicati, al netto delle vendite effettuate nell’anno 2018, sono
valorizzati al costo di acquisto, pertanto si ritengono congrui ai fini della presente

relazione di stima.

In dettaglio:

Rimanenze Finali al 31/12/2017 39.059,27
Vendite 2018 (416,94)
Valore di presumibile realizzo 38.642,33

Pertanto si assume il vaolre di € 38.642,33.

3) CREDITI

Sono costituiti essenzialmente da crediti verso clienti e da crediti verso erario. La dottrina
prevede che i crediti debbano essere valutati al valore di presumibile realizzazione, Ai
fini della presente relazione, dettaglieremo la valutazione stessa aggregato per aggregato.
3.1) Crediti verso clienti

I crediti verso clienti sono iscritti in bilancio al loro valore nominale, per Euro 30,845.23
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e non risulta un “Fondo svalutazione crediti”,

Tuttavia, il loro valore di presumibile realizzo & pi basso perché & necessario procedere
ad una svalutazione, che si rende necessaria poiché sono presenti crediti di dubbio
realizzo e poiché anche sui “crediti vivi”, fisiologicamente esiste un rischio di esigibilita,
che & necessario considerare al fine di tutelare i terzi. In particolare, lo scrivente ha
ritienuto di non effettuare una svalutazione globale, ma di procedere all’analisi dei singoli
crediti in modo da procedere ad una svalutazione effettiva. Pertanto, procedendo
all'analisi dei singoli crediti, lo scrivente ha proceduto ad una svalutazione di € 5. 169,01.
Pertanto, il valore di presumibile realizzo dei crediti verso clienti risulta pari a Euro
25.676,22.

In dettaglio:

o  Crediti verso clienti saldo Euro 30.845,23
e Svalutazione crediti gia effettuata saldo Euro (0,00)
e Svalutazione crediti vivi ulteriore saldo Euro (5.169,01)
Valore di presumibile realizzo 25.676,22

3.2) Crediti verso erario

La voce ¢ costituita dai seguenti conti:

* Credito V/Erario per Irap saldo Euro: 15.027.20
¢ Credito V/Erario per Iva saldo Euro: 2.330,96
¢ Credito V/Erario per Ritenute saldo Euro: 20,15
Totale 17.378.31
3.3) Altri crediti

La voce consiste: in crediti verso INAIL per € 250,88. Si ritiene congruo il valore
nominale,

4) DISPONIBILITA® LIQUIDE
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Per cio che attiene le disponibilita liquide si pud senz’altro assumere il valore numerario,
posto che il denaro in cassa alla data odierna non & pitl riscontrabile e vale pertanto il
controllo dei soci all’epoca, stante anche la modesta entita dell'importo pari a Euro
219,50.

Per quanto riguarda invece i depositi bancari, si assume l'importo risultante dalla

documentazione bancaria consegnata alla data del 31/05/2018, come da distinta che

segue:
° saldo Euro: 31.036,30
° saldo Euro: 95.000,73
. saldo Euro: 374,08
° saldo Euro:  7.890.74
° saldo Euro: 41.758.20
Totale 176.279,55

5) RATEI E RISCONTI ATTIVI

5.1) Risconti attivi

Sono riferiti a diverse operazioni di storno: per premi assicurativi sulle polizze stipulate
per gli immobili (risconti pluriennali) e altre polizze contratte e per altre operazioni di
competenza, globalmente ammontano a Euro §.3 99,95,

5.2) Ratei Attivi

Sono riferiti a esigue operazioni di storno per per operazioni di competenza, globalmente
ammontano a Euro 12,53,

6) DEBITI

6.1) Debiti verso banche

La formazione della voce detiva da scoperti bancari. I debiti di cui sopra vengono assunti

al loro valore nominale.
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Al 31/05/2018, la situazione dei debiti V/banche per scoperti di ¢/c era la seguente;

s _ saldo Euro: 19.146,39
- I oo 004036

Tatale 118.550,02
0.2) Debiti verso erario
La formazione della voce deriva da debiti verso Erario.
I debiti di cui sopra vengono assunti al loro valore nominale.

Trattasi in particolare dei sdeguenti debiti:

®  Erario ¢/ritenute x lavoro dipendente saldo Euro: 1.289,88
*  Erario per Irap saldo Euro: 12.431,00
*  Erario ¢/Addizionale Reginale Irpef saldo Euro: 70,33
®  FErario ¢/Addizionale Comunale Trpef saldo Euro; 33.29
e Altri Debiti Tributari saldo Euro: 25.461,00
e Rateizzazione Iva 2012 saldo Euro: 9.409,32
*  Rateizzazione Imu 2012/2013/2014 saldo Euro; 45.585,70
¢ Rateizzazione Imu 2010/2011 saldo Euro: 3.033,59
e  Rateizzazione Tres 2011 saldo Euro: 3.706,36
Totale 101.020,47

6.3) Debiti verso altri enti
La posta contabile é riferibile a:
e [NAIL Euro 30,47
I debiti di cui sopra vengono assunti al loro valore nominale.
6.4) Debiti verso dipendenti
E’ rappresentato dagli stipendi del mese di maggio 2018, relativamente all’unico

dipendeete in forza alla societa.
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I1 debito di cui sopra ¢ assunto, sulla base della documentazione contabile consegnata dal
consulente del lavoro, al valore nominale, pari a Furo 3.740,14.

6.5) Fatture da ricevere

Le fatture da ricevere rappresentano la contropartita di costi accertati per competenza, per
cui alla data della situazione patrimoniale non ¢ stata ancora ricevuta la relativa fattura,

Al 31 maggio 2018, in effetti, non erano pervenute fatture per alcune operazioni.

Il valore nominale & pari a Euro 38.040,08.

I debiti di cui sopra vengono assunti al loro valore nominale.

6.6) Debiti verso fornitori

Il controllo, effettuato a campione, permette di affermare che il saldo risultante dalla
situazione contabile al 31/05/2018 corrisponde al debito effettivo verso 1 fornitori.

Il valore & riferito ad un esiguo numero di fornitori ed assunto nominalmente in Euro
46.966,69.

6.7) Clienti C/Anfticipi

Il conto “Clienti C/Anticipi” per Euro 1.261.200,00 accoglie il debito residuo, per acconti
ricevuti, che Ia societd ha nei confronti del conduttore delle due unitd immobiliari. In
particolare, si da atto che la societa in data 26/07/2012, stipulava presso il Notaio
I ;. | contratio di locazione con la societz‘i-e di
n. 1 contratto di sublocazione stipulato sempre con la societ:‘a_t. (Allegato D ¢
E), per le due unitd immobiliari detenute dalla Mercurio Immobiliare s.r.l. All'art. 4. dei
predetti contratti, il conduttore ‘_”, assumeva ['obbligo di corrispondere, come
di fatto ha corrisposto, anticipi sui canoni di locazione per € 2.880.000,00. Nelle
previsioni contrattuali, i predetti anticipi sarebbero stati decurtati sui canoni da maturare,
secondo le tempistiche € le modalitd previste nello stesso articolo al quale si rimanda. Di

fatto, alla data del 31/05/2018, il debito residuo della societa nei confronti del conduttore

- ammontava ad € 1.261.200.00.
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Pertanto, il valore riferito al conto “Clienti C/Anticipi” ¢ assunto nominalmente in Euro
1.261.200,00.

6.8) Altri debiti

La posta contabile ¢ riferibile a debiti vari ammontanti ad € 264.850.

Trattasi in particolare dei sdeguenti debiti:

e Debiti V;'_ saldo Euro: 45.000,00

« Debiti v/ IR saldo Euro: 45.000,00

- I saldo Euro: 14.000,00

e Soci C/Versamenti saldo Euro;160.850.00

Totale 264.850.00
In particolare, si da atto che le voci “Debiti V.f'socio-per € 45.000,00” e “Debiti
V/socio - per €45.000,00” e “Soci C/Versamenti per € 160.850,00” accolgono i
prestiti effettuati dai soci alla societa nell’anno 2012 & ad 0ggl non ancora restituiti,
Mentre la voce “Socio -’ Utili per € 14.000” accoglie il debito riesiduo verso il
socio per distribuzione di utili come da verbale di assemblea dei soci del 21/04/2010 che
deliberava la distribuzione dell’utile al socic-per €70.000,00.
I debiti di cui sopra vengono assunti al loro valore nominale.
6.9) Mutui passivi

La formazione della voce deriva da mutui contratti con i seguenti istituti di credito;

° saldo Euro: 350.000,00
e saldo Euro: 292,064,29
° saldo Euro: 72.965,23
° saldo Euro: 154.438.33
Totale 869.467,87

Previa verifica dei piani di ammortamento dei debiti esistenti, i debiti di cui sopra
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vengono assunti al loro valore nominale.
6.10) Debito Residuo verso societa di leasing

La societa risulta titolare di n. | contratto di leasing Immobiliare I s¢ipulato

in data ng’12f1999 con la societa di _, avente ad oggetto
I"immobile sito in Ancona a]la_ Per il predetto contratto di leasing,

avendo assunto all’attivo il valore del predetto immobile sulla scorta della perizia di
valutazione dell'Geom Leandro Ieonardi per € 2.280,000,00, occorre determinare il
debito residuo alla data del 31/05/2018 nei confronti della scoieti di leasing,

L’importo del debito residuo alla data del 31/05/201 8, risulta di essere dei € 748.848,99.
11 predetto importo & stato deterniminato attualizzando i canoni di leasing a scadere dal
31/05/2018 al 01/04/2022, sulla base del tasso di interesse leasing applicato del 3,160%.
7) FONDI PER RISCHI ED ONERI

Trattasi di accantonamento per imposte differite per Ires di € 1.491,750,00 e Irap di €
310.761,00. I predetti accantonamenti risultano essere stati alimentati in occasione della
rivalutazione dell'immobile in forza del D.L. 185/2008. Tuttavia Ia societa ha aderito alla
rivalutazione ai soli fini civilistici, senza affrancamento del saldo attivo di rivalutazione,
Sulla base di quanto sopra, lo scrivente ritiene che I'importo effettivo delle imposte
differite Ires e Irap vada calcolato ad oggi sulla base del valore dei valori di perizia
indicati dal perito Geom. Leandro Leonardi.

Di seguito si indica il calcolo dei Fondi imposte differite alla data del 31/05/2018:

Valore di perizia dei due immobili € 10.280.000,00
Valore contabile residuo Immobile di proprietd € 1.715.190,00
Valore attuale debito residuo societa di leasin g € 748.848.99

Plusvalenza rideterminata sul valore degli immobili al 31/05/18 € 7.815.961,01

Imposte differite Ires 24% € 1.875.830,64
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Imposte differite Irap 4,73% € 369.694.96

Totale Imposte Differite Ires e Irap € 2.245.525,60

Alla luce di quanto sopra, si ritiene congruo rettificare Iimporto delle imposte differire
per Ires e Irap in € 2.245,525,60 totali,

8) FONDO TRATTAMENTO DI FINE RAPPORTO

L’accantonamento risulta dalla situazione contabile al 31/05/2018 di € 20.891,26, quale
accantonamento risultante al 31/12/2017.

Tuttavia si assume I'importo maturato al 31/05/2018 come comunicato da parte del
consulente del lavoro che tiene conto dei ratei maturati al 31/05/2018 e delle relative
rivalutazioni per € 22.405,63.

La posta corrisponde al trattamento di fine rapporto maturato per i dipendenti della
societa alla data di riferimento della perizia, come documentato dal consulente del lavoro.
L’entitd complessiva comprende sia la quota relativa all’anno 2017 e i ratei maturati al
31/05/2018, che la rivalutazione delle quote risalenti agli esercizi scorsi, in conformita
alle disposizioni di legge ¢ contrattuali vigenti,

9) RATEI E RISCONTI PASSIVI

9.1) Ratei passivi

L'importo indicato nella situazione contabile ammonta ad € 23.292,59 ed & riferiti a varie
partite, tra cui il costo con diversi soggetti, il cui valore contabile, determinato secondo il
criterio dell’effettiva competenza temporale, viene rettificato in € 20.746,09 sulla base
del debito residuo nei confronti del dipendente per rateo ferie, permessi e 13° mensilita
maturata al 31/05/2018.

9.2) Risconti Passivi

Sono iscritti in contabiliti e risultainti dalla situazione contabile al 31/05/2018 Risconti
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Passivi per € 215.597,30. T predetti risconti passivi rappresentano in contabilita le quote

del canone di leasing non pagato nei precedenti anni a seguito delle rinegoziazioni del

contratto di leasing e della moratoria posta in essere da gennaio 2012 a dicembre 2012,

Avendo proceduto a valutare gli immobili sulla base della perizia di stima del Geom.

Leandro Leonardi e avendo assunto i debiti residui per mutui e canoni di leasing

attualizzati al 31/05/2018, il predetto importo non assume alcun valore per la presente

perizia. Di conseguenza viene assunto un valore dei risconti passivi per € ad € 0,00

RICOSTRUZIONE PATRIMONIO NETTO RETTIFICATO

Date le considerazioni di cui sopra, il patrimonio netto rettificato alla data del 31 maggio

2018 risulta cosi composto (valori arrotondati):

STATO PATRIMONIALE 31/12/2007
ATTIVO
B) IMMOBILIZZAZIONI
I Immateriali
Il Materiali 10.280.000
[11 Finanziarie
TOTALE IMMOBILIZZAZIONI 10.280.000
| C) ATTIVO CIRCOLANTE
1 Rimanenze 38.642
Il Crediti 43.305
IIT Attivita finanziarie 0
| IV Disponibilita liquide 176.280
TOTALE ATTIVO CIRCOLANTE 258,227
| D) RATEI E RISCONT1 8.412
TOTALE ATTIVO 10.546.639
PASSIVO
| B) FONDI PER RISCHIE ED ONERI 2.245.526
|.C) TRATTAMENTO FINE RAPPORTO 22.406
D) DEBITI 3.453.057
- Debiti entro 12 mesi 1.834.742
- Debiti oltre 12 mesi 1.618.315
E) RATEI E RISCONTI 20.746
TOTALE PASSIVO 5.741.735
| CAPITALE NETTO RETTIFICATO 4.804.904
TOTALE A PAREGGIO 10.546.639
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Sulla base delle precedenti considerazioni, il valore del capitale economico della societa
oggetto di perizia e pertanto pari a Euro 4.804.904
(quattromilioniottoccntﬂquattromi[anovecentoquattru!OO) ovvero pari alla differenza
tra le attivita ¢ le passivita sopra riportate.

Pertanto, con riferimento al mandato ricevuto, lo scrivente, sulla base delle precedenti
considerazioni, ritiene equo attribuire al patrimonio della societa oggetto di perizia un
valore di Euro 4.804.904 (quatlromilioninttocentoquattromilanovecentoqualtm/{)l]].
In merito al valore della partecipazione detenuta dalla societd fallita Upper S.pa.,
tuttavia, lo stimatore ritiene corretto applicare uno “sconto di mi noranza™ al valore della
partecipazione del 15% sulla base delle seguenti considerazioni:

1. Mancanza di Controllo: trattasi di una partecipazione di minoranza del 17,27% del
capitale sociale che sicuramente riflette rdotti poteri di controllo, in
considerazione della compagine societaria, atteso che la maggioranza del capitale
¢ riferibile a n. 3 soci persone fisiche. Cid comportera una difficoltd nel vendere la
partecipazione di minoranza ad un valore equo ed in tempi tagionevoli;

2. Presenza di ricavi proveniente da una unica attivita di locazione con un unico
soggetto che, sebbene si presume economicamente e patrimonialmente solido, in
caso di cessazione dell’attivitd di locazione, vedrebbe difficilmente ricollocabile
I'unico immobile in locazione a terzi soggetti ed alle medesime condizioni
cconomiche in essere con le attuali pattuizioni dei contratti di locazione.

Alla luce di quanto sopra, il valore della partecipazione detenuta dalla societa Upper
Sp.a., par al 1727%, ¢ di Euro 705.336,00 (settecentocinquetrcccntotrentasei/(]l)),

che si arrotonda ad € 705.000,00 (settecentocinquemila/00).

CONCLUSIONI

II sottoscritto, in conclusione dell’elaborato, pud affermare coscientemente che la
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valutazione dei beni costituenti il patrimonio aziendale della societa “Mercurio
Immobiliare S.r.1.” & stata predisposta tenendo presente gli scopi voluti dalla legge.

In conseguenza, il sottoscritto ¢ pertanto nella condizione di dichiarare che la situazione
patrimoniale riportata nel presente elaborato pud essere presa a base per una valutazione
corrente del patrimonio aziendale al 31/05/2018 e, quindi, del valore delle quote detenute
da parte della societa Upper S.p.a.

Alla luce di quanto sopra, il sottoscritto conclude che le finalita perseguite dalla
normativa vigente possono considerarsi raggiunte valutando ’azienda Euro 4.804.904
(quattromilioniottocentoquattromilanovecentoquattro/00) e pertanto il valore della
partecipazione detenuto dalla societa Upper S.p.a. per una quota pari al 17,27 del capitale
sociale per € 15.540,00, ammonta ad Euro 705.336,00
(settecentocinquetrecentotrentasei/00), che si  arrotonda ad € 705.000,00
(settecentocinquemila/00), gia al netto dello “sconto di minoranza” applicato sulla
base delle considerazioni sopra esposte.

Ritenendo assolto I’incarico ricevuto, il perito sottoscritto resta a disposizione per
eventuali ulteriori chiarimenti e si sottoscrive in calce.

Ancona, li 15 settembre 2018

11 perito

Allegati:

e “A™: Situazione contabile al 31/05/2018
e “B”: Perizia valutazione Geometra Leandro Leonardj immobile di
proprieta Mercurio Immobiliare s.r.l;

e “C”: Perizia valutazione Geometra Leandro Leonardi immobile di
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* “D”: Contratto di locazione immobile dj proprieta con socictz'i_

* “E”: Contratto di sib-locazione immobile in leasing con societa I
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Ditta 201

Situazione contabile al 31/05/2018

MERCURIO IMMOBILIARE ANCONA S.R.L.

Codice fiscale 02142820428 — Partita iva 02142820428

VIA MACCARI 10 - 60131 -ANCONA - (AN)
Numero R.E.A 164355
Registro Imprese di ANCONA n. 02142820428

Capitale Saociale € 90.000,00 i.v.

SITUAZIONE CONTABILE AL 31/05/2018

[ SITUAZIONE PATRIMONIALE AL 31/05/2018
Conto Descrizione conto Saldo dare | Conto Descrizione conto Saldo avere
ATTIVITA PASSIVITA

03/05/005 COSTI DI IMPIANTO 5.851,99 | 04/05/005 F/AMM COSTI IMPIANTO 5.851,99
03/35/015 ALTRI COSTI AD UTIL.PLUR.DAAMM 27.286,88 | 04/35/015 F/AMM ALT. COS. AD UT. PLU. AMM 27.286,88
06/05/005 TERREN] 357.883,97 | 07/05/015 F/AMM FABBR. IND.LI E COMM.L]. 1.829.265,56
06/05/015 FABBRICATI IND.LI, E COMM.LI 12.544.456,44 | 07/10/005 FIAMM IMPIANT| GENERICI 744.901,95
06/10/005 IMPIANTI GENERICI 744.901,94 | 07/30/040 FIAMM. AR O 116.200,00
06/30/040 ARREDAMENTQ 116.200,00 | 24/05/003 19.146,39
06/35/010 FORN.IMMORB.MATERIALI C/ACCONTI 49.248,90 | 24/05/005 99.403,63
11/20/005 PRODOTTI FINITI E SEMILAVORATI 39.059,27 | 28/05/005 CAPITALE SOCIALE 90.000,00
14/00000 CREDITI V/CLIENTI 30.845,23 | 28/15/501 RIS.DI RIVAL.DL 185 DEL29/11/08 4.296.486,00
18/20/005 IVA SU ACQUISTI 935,01 ] 28/20/005 RISERVA LEGALE 18.000,00
18/20/040 REGIONI C/ACCONTI IRAP 15.027,20 | 28/35/005 RISERVA STRAORDINARIA 2.083.873,00
18/20/501 ERARIO C/RIT. INTERESSI ATTIVI 20,15 | 30/10/501 FONDQ IMPOSTE DIFFERITE IRAP 310.761,00
18/25/030 INAIL C/CONGUAGLIO 250,88 | 30/10/502 FONDOQO IMPOSTE DIFFERITE IRES 1.481.750,00
24/05/006 B.P.A. I C/C 31.036,30 | 31/05/005 DEBITI P/T.F.R. 20.891,26
24/05/007 | BPA NN PEGN___ 95.000,73 | 34/05/005 | BANCA MPS MUTUO ESIG OLTRE ES 350.000,00
24/05/008 BPA N. n 374,08 | 34/05/501 MUTUO IPOTECARIO 292 064,29
24/05/009 EX 2552/73 7.880,74 | 34/05/502 MUTUO IPOTECARIO ! 72.965,23
24/05/010 | EX 255.366 41.758,20 | 34/05/503 MUTUO IPOTEC! 154 438,35
24/15/005 DENARO IN CASSA 219,50 | 36/05/501 SOCI C/VERSAMENTI 160.850,00
26/05/005 RATEI ATTIVI 12,53 | 38/05/005 CLIENTI C/ANTICIPI 1.261.200,00
26/10/005 RISCONTI ATTIVI 8.399,95 | 40/00000 DEBITI V/FORNITORI 46.966,69
48/05/040 ERARIO C/IVA 1.395,95 | 41/05/005 FATTURE DA RICEVERE 38.040,08

48/05/080 ERARIO C/RIT, LAVORO DIPENDENTE 1.289.88

48/05/100 REGIONI C/IRAP 12.431,00

48/05/105 REGIONI C/RIT. ADDIZ. IRPEF 70,33

25/06/2018 16.07

s -
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Ditta 201

Situazione contabile al 31/05/2018

SITUAZIONE PATRIMONIALE AL 31/05/2018

Conto Descrizione conto Saldo dare | Conto Descrizione conto Saldo avere
48/05/110 COMUNI C/RIT. ADDIZ. IRPEF 33,29

48/05/190 ALTRI DEBITI TRIBUTARI 25.461,00

50/05/020 INAIL C/CONTRIBUTI 30,47

52/05/025 RATEIZZ. INT. DILAZ. IVA 2012 2.899,68

52/05/040 RATEIZZAZIONE IMU 12/13/2014 45.58570

52/05/060 RATEIZZAZIONE IVA 2012 6.509 64

52/05/085 RATEIZ. EQUITALIA IMU 10/11 3.033,59

52/05/070 DEBITI V/SOCIO 45.000,00

52/05/075 DEBITI W/SOCIO 45.000,00

52/05/080 RATEZZAZ. IRES 2011 3.706,36

52/05/090 SOC| C/UTILI 14.000,00

54/05/005 RATEI PASSIVI 23.292 59

54/10/005 RISCONTI PASSIVI 215.597.30

TOTALE ATTIVITA® 14.118.055,84 TOTALE PASSIVITA® 13.974.283,13
UTILE DI ESERCIZIO 143.772,71

TOTALE A PAREGGIO 14.118.055,84 TOTALE A PAREGGIO 14.118.055,84

25/06/2018 16.07

Elaborato da
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Situazione contabile al 31/05/20 18

25/06/2018 16.07

[ SITUAZIONE ECONOMICA AL 31/05/2018

Conto Descrizione conto Saldo dare | Conto Descrizione conto Saldo avere
COSTI, SPESE E PERD] TE RICAVI E PROFITTI

66/30/025 CANCELLERIA 58,20 | 58/05/490 ALTRI RICAVI DELLE VENDITE 3.286,80

66/30/060 ACQUISTI BENI COSTO UNIT.<516,46 30,00 | 64/05/005 FITTI ATTIVI FABB. STRUMENTALI 190.000,00

68/05/055 MANUT.E RIPARAZ.BENI PROPR] 5% 120,00 | 64/05/115 SOPRAVVENIENZE QRDINARIE ATTIVE 6.041,70

68/05/125 ASSICURAZ. NON OBBLIGATORIE 7.698,30 | 70/10/021 CAN.LEAS.QUO.INT.BEN.IMM.IND IRA 1.843,75

68/05/265 COMP.PROF.NON DIR.AFFER ATTIVITA 315,00 | B87/20/035 INT.ATT.SU DEPOSITI BANCAR| 521

68/05/330 SPESE POSTALI E DI AFFRANCATURA 7,60

68/05/370 ONERI BANCARI 712,45

70/10/020 CAN.DI LEAS.BENI IMMOB.DEDUCIB. 15.000,00

70/10/501 SPESE ACCESSORIE SU LEASING 14,05

72/05/010 SALARI E STIPENDI 14.938,92

72/05/086 RIMB.IND KM INDED.IRAP 78,96

72/15/005 ONERI SOCIALI INPS 4.370,31

72/15/090 ALTRI ONERI SOCIALI 27,02

84/05/020 IMPOSTA DI REGISTRO 943,23

84/05/035 TASSE DI CONCESSIONE GOVERNAT, 309,87

84/10/050 SOPRAVVENIENZ. PASSIVE ORD.DED. 88,88

84/10/090 ABBUONI/ARROTONDAMENTI PASSIVI 1,99

88/20/010 INT.PASS.SUI DEB.V/BAN DI CR.ORD 1.320,47

88/20/015 INTERESSI PASSIVI SU MUTUI 9.825,33

88/20/502 INTERESSI PASSIV] DIVERSI 1.544 17
TOTALE CcOSsTI 57.404,75 TOTALE RICAVI 201.177,46
UTILE DI ESERCIZIO 143.772,71
TOTALE A PAREGGIO 201.177,46 TOTALE A PAREGGIO 201.177,46 |

Saps
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TRIBUNALE DI ANCONA
CANCELLERIA FALLIMENTARE

FALLIMENTO UPPER SPA F. 09-2012

CONSULENZA TECNICA PER LA VALUTAZIONE ESTIMATIVA
DI BENI IMMOBILI DI PROPRIETA'

MERCURIO IMMOBILIARE ANCONA SRL




FREMESSA

I sottoscritto, geometra, Leandro Leonardi, libero professionista con studio c:_
Il isciitto ol Collegio dei Geometri della Provincia o | - - o <o dei Pt el

Trbunale di Ancona, ad evasione dellincarico conferitogli dal Dott. Commercialisia Carlo Volpe con
afto di nomina del 18-05-2018 in qualitdl di curatore falimentare della difta Upper spa, per la valutazione
i beni immobili di proprietd dela MERUCRIO IMMOBILIARE ANCONA SRL; ritenendo completate le

indagini peritall, ne espone le risultanze articolate come in appresso,

INQUADRAMENTO TERRITORIALE
L'immobile oggetto dellindagine estimativa, & ubicato nel Comune di Ancona, in localit®y |
Baraccola, in via Albertini n°20, con accesso diretto sull'arteria viaria principale che attraversa da |
ovest ad est I'area industriale della zona PIP e che collega I'area con il nucleo urbano. L'area s
presenfa con una forte urbanizzazione a carattere industriale e commerciale e caompleta di tuttii

servizi urbani.

INQUADRAMENTO URBANISTICO

Le risultanze documentali evidenziano che gliimmobili icadono in una un'area come definita dal
vigente Piano Regolatore Generale quale “Zona Produttiva Prevalenza Industricle Arfigianale
normato dall’art. 6 delle NTA”. A maggior chiarezza, si tiene a segnalare una destinazione d'uso
ulteriore, denominato U4/ter che consente |'esercizio commerciale al dettaglio di prodetti finiti di

grandi dimensioni, legittimato da una variante urbanistica dell' Amministrazione Comunale.

INQUADRAMENTO CATASTALE

Gli immobili di cui trattasi sono distinti al Catasto Fabbricati come di seguito meglio illustrato:
F. 138 mappale 358

Zona Censuaria 3 Piano T-1-2 cat. D/7 rendita € 50,334,00

Proprietd: Mercurio Immabiliare Ancona sri con sede in Anconda guota 1/1 |

ISPEZIONI [POTECARIE

Le risultanze delle indagini esperite presso 1| Servizio di Pubblicites Immobiliare dell’Agenzia delle
Entrate della Provincia di Ancona evidenziano quonto meglio di seguito:

Immobile : Comune di ANCONA (AN)

Tipo catasto : Fabbricat

Foglio : 138 - Parlicella 358

Ulteriori restrizioni: Nessuna

Situazione aggiomamento

Periodo informatizzate dal 01/07/1987 al 17/07/2018
Elenco immoblli ;
Comune di ANCONA [AN) Cataste Fabbricati
1. Sezione urbana - Foglio 0138 Particella 00358 Subaiterno - "




Elenco sintetico dele formalitd,

1. ISCRIZIONE del 05/06/2003 - Registro Particolare 2511 Registro Generale 12083
Pubblico ufficicle I <ocriono 58687 del 23/05/2003

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIOC
Nota disponibile in formato elettronice

2. TRASCRIZIONE del 15/01/2005 - Registro Particolare 627 Registro Generale 940
Pubblico ufficicle [ INGG—— oo foro 12076 del 20/12/2004

ATTO TRA VIVI - CONFERIMENTO IN SOCIETA'

Nota dispenibile in formato eletronico

3. ISCRIZIONE del 20/01/2011 - Registro Particolare 195 Registro Generale 1074
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BERGAMO Repertorio 4666/2009 del 30/09/2007
IPOTECA GIUDIZIALE derivante dg DECRETO INGIUNTIVO

Notfa disponibile in formaic eletironico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione h. 1070 del 26/02/2013 (CANCELLAZIONE TOTALE]

4. ISCRIZIONE del 16/06/2011 - Registro Particolare 2585 Regisiro Generale 12335
Pubblico ufficiale TRBUNALE CIVILE DI MACERATA Repertoric 1097 del 15/06/2011
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota disponibile in formata elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 3702 del 20/12/2012 (CANCELLAZIONE TOTALE)

5. ISCRIZIONE del 12/03/2012 - Registro Particolare 411 Registro Generale 4644
Pubbiico ufficiale TRIBUNALE DI ANCONA Repertorio 1335/11 del 12/12/2011
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota dispenibile in formato elettronico

Formdilita di riferimento: Iscrizione n. 27 del 2012

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 2292 del 27/08/2013 (CANCELLAZIONE TOTALE)

6. ISCRIZIONE del 13/03/2012 - Registro Particolare 621 Registro Generale 4712
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI ANCONA Repertorio 1335/11 del 12/12/2011
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 2293 del 27/08/2013 (CANCELLAZIONE TOTALE)

7. TRASCRIZIONE del 09/08/2012 - Registro Particolare 10875 Registro Generale 15193
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CONFORMITA’ EDILIZIA

[itoli abilitativi edilizi generanti il manufatto edilizio, sono i seguenti;

- Concessione Edilizia n°305/1999 prot. n° 59570

- Variante Dia del 29-03-2001prot. n®27913

—  Agibilitd n°81 del 04-11-2002 prot, N° 29416

- Permesso di costruire per amplicmento n°90,/2002 prot. n°93189 del 15-04-2002

—  Agibilita n°60 del 14-06-2004

- SCIA per manutenzione straordinaric di adeguamento edificio ad esigenze aziendali per
frasferimento sede di Ancona della Prada spa prot. N°51287 del 29-05-2013 e successiva
variante n° 74424 del 18-07-2014.

- Agibilita del 23-07-2014

Le ispezioni effettuate in sede di sopralluogo, consentono di asserire la conformita urbanistica ed

edilizia dello stato dei luoghi a guanto legittimato con I'ultimo titclo abilitativo.

CONFORMITA’ CATASTALE
Effeftuate le opportune ispezione dsi luoghi, si asserisce la completd conformita catastale

dell'immobile.

DISAMINA Al FINI DELLA VALUTAZIONE ESTIMATIVA

Le risultanze delle indagini esperite, rivelano quanto di seguito:

Ubicazione e servizi:

La felice ubicazione dell'insediamento produttivo, risulta di parficolare importanza sirategica in quanto,

la locdlita Baraccola, @ forte vocazione industriale e artigianale, beneficia di;

- infrastrutture di primaria importanza nell'immediata vicinanza, quali:
autostrada A/14, porto di Ancona, aeroporto di Falconarg;

- Opere di urbanizzozione primaria e secondaria qual,:
reti del primari impianti tecnologici, centri commerciali, uffici pubblici sediistituzionali, istituti bancar,
mercati all'ingrosso, attrezzature sportive e parcheggi pubblici, servizio di trasposto pubblico da e
per il cenfro urbano di Ancona, attraverso I'asse aftrezzato.

Cargtteristiche funzionali:
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L'immobile si presenta con tipolegia a blocco con un buon grado di qualités architettonica, ed ottime

finiture interne,

L'edificio si arficola, su tre liveli fuari terra di particolare estensione, con un importante area estemng,

delimitata su via Albertini, via Scataglini, via Natalucci e via Pirani. Sul fronte strada si evidenziano i due

ingressi principale di cui uno di rappresentanza e due secondari, per il carico e scarico sul retro.

L'insediamento preduttivo si articola su it ivell come di seguito distribuiti;

—  Piano Terra: locall magazzine con androne di ingresso e vano scala, servizi igienici, centrale termicaq,
locali tecnici, uffici, spogliaioi, sala mensa, sale di affesa, serviz igienicl, e cabina elettrica sul
pigzzale.

- Pianeo prime: Laboratorio, sale prova, magazzini & servizi.

- Piano Secondo: Laboratorio, sale prova, uffici e servizi.

Caratieristiche costruttive

Le caratteristiche costruttive sono come di seguiio esplicitate:
- struttura portante in c.a. prefabbricato con fondazioni su pali battuti;
- soldiinc.a. prefabbricato:

- pdlazzina ufficiin parte in c.a. in opera

- ftamponature esterme in c.a. prefabbricato

- copertura in fegoll microshed con aperture automatizate.
Finiture inteme:

- pavimento industricle per i magazzini al piano terrg:;

- gres porcellanato per gli alti ambienti:

rivestimenti:

- gres porcellanato;

pareti interne:

- in cartongesso tinteggiato;

soffitti:

- tegoli fondo cassero tinteggiati per il laboratorio

- confrosoffitti tinteggiati per gli uffici.

Serramenti esterni:

- dalluminio e vetrafe anti intrusione

- porioni industriali gutomatizate:

Finiture esterne

— pannelliin c.a. prefabbricato granulato e pannelli sandwich

area perfinenziale:

- pavimentazione in asfalto;

restante parte in prato piantumato con ulivi

cancellate in metallo automatizzati recinzioni in ¢.a. e balaustre metalliche tipo orsogrill verniciate,

Dotazione impiantistica:

- L'immobile, si presenta fornito di tutti gli impianti tecnologici di ultima enerazione,
P g g g

Grado di conservazione e manutenzione

La proprieta, manifesta un ottimo stato di conservazione e manutenzione, con un ottimo livello di finitura.




STATO DI POSSESSO

L'immobile, dlla data della presente relazione, risulta locato ad una casa di moda nazionale come sede
di Ancona, con regolare contratto di locazione con lo .

Va fatto notare, a fini estimativi, che la proprietd della Illforma un unico corpe di fabbrica dal punto
di vista distributivo e funzionale, con I'alfro corpo in aderenza di proprietd - in sub locazione

sempre dlla stessa casa di moda.

CRITERI DI STIMA

La correffa prassi professionale, nel caso di specie, suggerisce, per identificare il piU probabile valore del
bene di cui trattasi, di attuare due procedimenti di stima, con diversi criteri che dalla loro media
ponderale ne certificherd il valore piy affidabile.

| criteri adottat] sono 1 seguenti:

- stima diretta, valore di mercato:

— sltima indiretta, capitalizzazione del reddito:

STIMA DIRETTA (VALORE DI MERCATO)
L'adozione del criterio corentemente in uso di assimilazione economica comparativa a quello

medio corrente zonale, prescrive I'individuczione del seguenti valor:

~  Valore commerciale unitario, dedotto dall'Osservaiario del Mercato immobiliare dell' Agenzia

delle Entrate;

- Parametro di differenziazione del bene in esame rispetto alla media zonale di riferimento,

fisultante da un'attenta andlisi degli specifici gradienti sia positivi che negativi;

- Consistenzg immobiliare o superficie commerciaie:

che, relazionati fraloro, cerfificheranno il recle valore del bene in esame.

Valore unitario di mercato.

Analizzate le fisultanze documentdli dalle quali emergono diverse destinazioni d'uso del locdii interni,
sirifiene adeguato adettare valor commercial fispondenti le rispettive destinazioni d'uso. Pertanto,
si iportano i valor medi desunti dall' Osservatorio del Mercato Immobilicre dell'Agenzia delle

Entrate della Provincia di Ancona, come in appresso:

- Magazzini €/mq 552,50
- Uffici €/mqg 1.120,00
- Llaboratori €/mg 750,00

Consistenza immobiliare.

Le risulfonze dimensionali, findlizzate all'accertamento della consistenza del bene in esame, derivanti
dalla consultazione degli elaborati grafici allegati alla scia in atti presso ['ufficio urbanistico

comunale, testimoniano conto di seguito:

- Magazzni mq. 7.883,00
- Uffici mdg. 2.400,00
—  Laborgtor mgqg. 1.500,00




Parametii di differenziczione

Effettuate le dovute riflessioni in merito al bene in esame, si ritiene corstta I'adozione degli seguenti

parametn di differenziczione:

— Commerciabilita; 0.90
In guanto, la parficolare pezatura dellimmobile, ne pregiudica la comoda ricezione del
mercato immobiliare attuale.

—  Grado finiture inteme; 1.05
In guanto la gualita delle finiture degli ambientiintemi sono decisamente sopra la media.

Pertanto, il prodotto dei singoli parametri generano un parametro decrementale pari a 0.945

VALUTAZIONE ESTIMATIVA DIRETTA VALORE DI MERCATO
Le risultanze, fra superfici commerciali, valori economici unitar medi [vedi valori OMI] e parameti di

differenziazione [0.945 come sopra esplicitato), esprimono quanto meglio di seguito illustrato:

Magazzini mg. 7.883,00 x€/mq 552,50 =€ 4,350.357,00
Uffici ma. 2.400,00 x €/mg 1.120,00 =€ 2.488.000,00
Laborator mqg. 1.500,00 x €/mg 750,00 =€ 1.125.000.00
Sommano =€ 8.160.357,00 x0.945 = € 7.711.537,00

STIMA INDIRETTA (CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI)

Ilprocedimento di stima indiretta del valore di un bene economico, si esplicita attraverso 'attualizzazione
della sua redditivitd netta, futura, ordinaria e prevedibile per n anni ad un saggio di capitalizzazione
indicato dal mercato o desunto dallanalisl economica, ed espressa dal risultato del seguente rapporto:

Vdlore bene = reddito netto / saggio di capitalizazione:

di cul:
- llreddito netto & il canone di locazione annuo al netto delle spese di gestione (tasse, spese di
amminisirazione, gestione, costi ordinar, ecc.).
— llsaggio di capitalizzazione (o di investimento) dei beni immoabili solitomente si deduce da font

statistiche al quale vanno applicati fattori ascendenti e fattori discendenti, caratterizzanti il bene
in esame.

Canone unitario medio mensile di riferimento.,

Anche in questo caso, si prende quale fonte per i valor del mercato delle locazioni, gli indicotor
espressi, dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell' Agenzia delle Entrate della Provincia di
Ancona, distinti secondo le rispettive destinazione d'uso.

Sulla scorta di quanto sopra, si riiene congro adottare con accettabile approssimazione tecnica,

un valore di riferimento derivante dalla media tra i valori massimi & minimi, e risultante come in

appresso:

- Magazzini £/mg x mese 3,20
- Uffici €/mq x mese 5,45
—  Laboratori €/mqg x mese 4.15




ldentificazione della superficie utile lorda.

Come determinata in precedenza, la superficie utile lorda & pari a:

Magazzino mq. 7.883,00
Uffici mg. 2.400,00
Laboratori mdq. 1.500,00

Determinazione del reddito lordo annuo:

Magazzini mg. 7.883,00 x €/mag-mese 3,20 =€ 25.225,00
Uffici mq. 2.400,00 x €/mg-mese 5,45 = € 13.080,00
Labaoratori mg. 1.500,00 x €/magrmese 415 =€ 6.225,00
Sommano = € 44.530,00 x 12 mesi = € 534.340,00

Determinazione del reddito netto

Di prass, le spese di gestionali annuali, di immobili come quelli in esame, risultano pari ad un 30% del
reddito lordo; pertanto il reddite netto annuo risulta come di seguito:
€ 534.360,00 x 0,70 = € 374.052,00

Identificazione del saggio di capitalizzazione

I saggio di capitalizazione (o di iInvestimento) dei beni immobili & compreso
trail 3% edil 5%, prendendo il valore medic del 4% si applica la relazione;
saggio = 4% + fattori ascendenti - fattori discendenti
ldentfificazione dei fattor!

Fattori ascendenti:

Contratto di locazione inessere, che ne pregiudica

I

I'immediata immissione sul mercato: +0.25
- Scarsa appetibilitd commerciale di pezzature elevate: +0.15
- Necessario intervento ediizio per autonomia funzionale +3, 15
Per un valore complessivo dei fattori ascendenti pari a: +0.55

Fattori discendenti:

—  Grado difinitura -0.05
- Locdlizzciione:; -0.05
Per un valore complessive dei fattori discendenti pari o -0,10

Pertanto il tasso di capitalizzazione risulta pari a:
4,0% + 0,55% - 0,10% = 4,45%




VALUTAZIONE ESTIMATIVA INDIRETTA (CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI)

Rapporiando il reddito netto con il saggio di capitalizzazione, si desume il valore dell'immobile in esame,
che risulta come in appresso:
€ 374.052,00 / 0.045 = € 8.312.222,00

VALORE DELL'IMMOBILE

Alla luce di guanto sopra desunto, la media tra | due valor espressi con i due procedimenti,

cerfifica che il valore del bene in esame & di:

€7.711.537,00 + € 8.312.222,00 = € 8.011.879,00
2

Con accettabile approssimazione tecnica, il valore dell'immobile di cui frattasi, risulta pari:

€ 8.000.000,00

DICONS! EURC OTTOMILIONI/GG .

Ritenendo esaurientemente evaso il mandate conferitomi, il softoscritto rassegna la presente
g P

relazione.

Osimo, li 25-08-2018 geometra Leandro Leonardi

ALLEGATI:

Allegate A: Visure e Planimetrie Catastali
Allegato B: Visure lpotecarie

Allegate C: Titali Abilitativi ed Elaborati Grafici
Allegato D : contrato di locazione

Documentazione fotografica




TRIBUNALE DI ANCONA
CANCELLERIA FALLIMENTARE

FALLIMENTO UPPER SPA F. 09-2012

CONSULENZA TECNICA PER LA VALUTAZIONE ESTIMATIVA

DI BENE IMMOBILE DI PROPRIETA’ [




PREMESSA

I sottoscritto, geometra, Leandro Leonardi, libero professionista con studio _
Bl ed iscritto al Collegio dei Geometri della Provincia of ||| << o cueo dei Periti del
Tribunale di Ancona, ad evasione dellincarico conferitogli dal Dott. Commercidlista Carlo Volpe con
aito ¢i nomina del 18-05-2018 in qualité di curatore fallimentare della ditta Upper spa, per la valutazions
di un bene immokbile di proorietd o‘e[l_: ritenendo completate le indagini peritali, ne

espone le risultanze arficolate come in appresso.

INQUADRAMENTO TERRITORIALE
Gl immobili oggetto dellindagine estimativa, sono ubicati nel Comune di Ancona, in localitds
Baraccola, in via Albertini n°20, con accesso diretto sull' arteria viaria principale che attraversa da

ovest ad est ['area industriale della zona PIP & che ne collega al nucleo urbano. L'area si presenta

con una forte antropizzazione a carattere industriale e commerciale e si presenta, fomnita di tutti i

servizi urbani.

INQUADRAMENTO URBANISTICO

Le risultanze documentali evidenziano che Immobile oggetto di stima, ricade in una un'area
come definita dal vigente Picno Regolatore Generale quale “Zona Produttiva o Prevalenza
Industriale Artigioncle normato dall'art. 6 delle NTA". A maggior chiarezza, si fiene a segnalare una
destinozione d'uso ulteriore, denominato U4/ter che consente I'esercizio commerciale al dettaglio
di prodotti finiti di grandi dimensioni, legittimato da una variante urbanistica dell' Amminisirazione

Comunale.

INQUADRAMENTO CATASTALE
Gli immobili di cui trattasi sono distint] al Catasto Fabbricati come di seguito meglio illustrato;

F. 138 mappale 354
Sub 4 zona censuaria 3 cat, D/7 rendita catastale € 19.412.00

proprietd _con sede in Brescia quota 1/1

ISPEZIONI IPOTECARIE

Le risulfanze delle indagini espetite presso il Servizio di Pubblicité Immobiliare dell’Agenzia delle
Entrate della Provincia di Ancona evidenziano quanto meglio di seguito:

Immobile : Comune di ANCONA [AN)

Tipo catasto : Fabbricati

Foglio : 138 - Parficella 354 - Subalterno 4

Situazione aggiermnamento

Periodo informatizzato dal 01/07/1987 al 17/07/2018

NON E' STATO REPERITO NESSUN [MMOBILE A FRONTE DEI DATI DELLA RICHIESTA




CONFORMITA’ EDILIZIA

I titoli abilitativi edilizi generanti i| compendio immobiliare, sono | seguenti:

ma

ppale 354

Permesso di Costruire n®12/2000 prot. n° 59559

Variante Dia del 29-03-2001

Agibilitdi n®8] del 18-04-2002 prot. N° 29419

SCIA per manutenzione sfracrdinaria df adeguamento edificio ad esigenze aziendali per
frasferimento sede di Ancona della Prada spa prot. N°51287 del 29-05-2013 e successiva
variante n® 74424 del 18-07-2014,

Agibilite del 23-07-2014

Le ispezioni effettuate in sede di sopralluogo, consentono di asserire la conformites urbanistica ed

edilizia dello stato dei luoghi a quanto legittimate con I'ultimo fitolo abilitativo.

CONFORMITA" CATASTALE
Andlizzate le risultanze documentali catastali con lo stato dei luoghi, si asserisce la completa

conformitd catastale dell'immonbile.

DISAMINA Al FINI DELLA VALUTAZIONE ESTIMATIVA

Le risultanze delle indagini e delle andlisi esperite, rivelano quanto di seguito;

Ubicazione e servizi:

La felice ubicazione dellimmonbile, risulta di particolare importanza strategica in quanto, la localita

Baraccala, o forte vocazione industricle e artigianale, beneficia di:

infrastrutture di primaria importanza nel'immediata vicinanza, quali:

autostrada A/14, porto di Ancong, aeraporio di Falconara;

opere di urbanizzozione primaria e secondaria qual,:

reti dei primari impianti tecnelogici, centrii commerciali, uffici pubblici sedi istituziondali, istituti bancari,
mercati all'ingrosso, attrezzature sportive e parcheggi pubblici, servizio di frasposto pubblico da e

per il centro urbano di Ancona, attraverso I'asse attrezzato.

Caratteristiche funzionali:

L'immobile si presenta con tipologia a blocco di eccellente qualita architettonica e pregevole grado di

finiture inferne.

L"edificio, si articola su tre livelli fuori terra, con un importante area esterna, delimitata su via Albertini, via

Natalucci e via Pirani. L'accesso pedonale, si configura sul fronie strada mentre gli accessi di carico e

scarico sul retro e sul laterale.

L'inseciamento produttivo, articolato su pil livell, con un'altezza del piano terra di ml. 6,10, manifesta

una distribuzione funzionale come di seguito illustrato:

Piano Terra: locall magazzino con androne di ingresso, vane scala e oscensore, serviz igienici,
centrale termica, locall tecnicl, uffici, spogliatoi, sale di attesa, servizi igienici, e cabina eletirica sul
piazzale.

Piane Primo: locale magazzino e serviz,

Piano Secondo: locale magazzine e serviz.




Caratteristiche costruttive

Le caratferistiche costruttive sono come di seguito esplicitate:
- struttura portante in c.a. prefabbricato con fondazioni su pali battuti:

- soldiin c.a. prefabbricato:

- palozzina uffici in parte in c.a. in cpera

- tamponature ssteme in ¢.a, prefabbricato

- coperturd in fegoli microshed con aperture automatizzate.
Finiture inferne:

pavimentazioni interne:

- pavimenio industriale per i magazzini al piano terra:

- gres porcellanato per gli aliri ampienti:

rivestimenti:

- gres porcellanato;

pareti inferne:

- in cartongesso tinteggiato;

soffittl:

- tegoli fondo cassero finteggiati per il laboratoric
- confroscffiti tinteggiati per g uffici,

Serramenti estemni:

. —~ alluminio e vetrate anti intrusione

i —  portoni industriall automatizzate:

Finiture esterne

- pannelliin c.a. prefabbricate granulato e pannelli sandwich

area perfinenziale:
— pavimentazione in asfalto;

I

restante parte in prato piantumato con ulivi

canceliate in metallo automatizzati recinzioni in c.a. e balaustre metaliche tipo orsogrill verniciate,

|

Dotazione impiantistica:

- impianto di fiscaldamento a norma, impianto eletirico a norma, impianto idrico a norma, impianto
fognario, impicnto citofenico, impianto telefonico, impianto antincendio, impianto allarme,

Grado di conservgzione e manutenzione

La proprietd, manifesta un ottimo stato di conservazione e manutenzione, con un otfimo livello di finitura.

STATO DI POSSESSO

L’edificio, clla data della presente, risulta ufilizzato da una casa di moda nazionale come sede di
Ancona, con regolare confratto disub locazione con la MIA immobiliare, in virtt o un leasing conlc A
Va fatto notare, che la proprietd [l forma un unico corpo di fabbrica dal punto di vista distributivo,
funzionale, ed impiantistico, con I'altro corpo di fabbrica in aderenza di proprietd della Mercurio

Immobiliare Anceona s, gidl locata sempre alla stessa casa di moda.




CRITERI DI STIMA
La corretta prassi professionale, nel caso di specie, suggerisce, per identificare il piY probabile valore del

bene di cui frattas], di effettuare due procedimenti di stime con divers criteri che, dalla loro media

ponderale ne certificherd il valore piv affidabile.

| criteri adottati sono 1 sequent:

- stima diretta, valore di mercato:

- stima indiretta, capitalizzazione del reddito;

STIMA DIRETTA (VALORE DI MERCATO)

L'adozione del criteric correntemente in uso di assimilazione economica comparativg a quello

medio corrente zonale, prescrive I'individuazione dei seguenti valori:
— Valore commerciale unitario, dedotte dall'Osservatorio del Mercato immobiliare dell’Agenzia

delle Enfrate;
- Parametro di differenziazione del bene in esame rispetto alla media zonale di riferimento,

fisultante da un'aftenta analisi degli specifici gradienti sia positivi che negativi;

— Consistenza immobiliare o superficie commercigle;

che, relazionati tra loro, certificheranno il reale valore del bene in esame.

Valore unitario di mercato.

Il valore medio di mercate fiportato dall' Osservatorio del Mercato Immobiliare dell' Agenzia delle

i Enfrate della Provincia di Ancona, in riferimento ala destinazione attualmente in uso
dell'immobile in esame & il seguente:
— Magazzini €/mq 552,50

Consistenza immobiliare.,

Le analisi, finclizzate all'accertamento della consistenza del bene in esame, derivanti dalla consultazione
degli elaborati grafici allegati alla scia in atti presso il servizio urbanistica comunale, testimoniano valori

dimensionali come di seguifo:

f
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— Locali Magazzino complessivi mq. 4.812,00

Parametri di differenziczione !

Effettuate le dovute riflessioni in merito al bene in esame, si ritiene cangrue |'adozione di parametri di

differenziazione, come meglio di seguito illustrati;

- Ricelivita del mercato; 0.85
In considerazione del fatto che, la comunicarione funzionale con la proprietd MiA, & una
condizione pregiudzievole per una comoda immissione sul mercato: in guante la divisione

funzionale, trale due unitd, richiederebbe un radicale ed oneroso intervento edilizio.




VALUTAZIONE ESTIMATIVA DIRETTA

Le risultanze, tra superfici commerciali, valori economicl unitari medi fvedi valori OMI) e parametr di

differenziazione [0.945 come sopra esplicitato), esprimono quanto meglio di seguito Tlustrato:
mg. 4.300,00 x €/mq 552,50 = € 2.375.750,00 x 0.85 = € 2.019.387,00

STIMA INDIRETTA (CAPITALIZZAZIONE DEI REDDITI)

Il procedimento di stima indiretta del valore di un bene economico, si esplicita attraverso attudlizazione

della sua redditivita netta, futura, ordinaria e prevedibile pern anni ad un saggio di capitalizzazione

indicato dal mercato o desunto dallanalisi economica, ed espressa dal risulfato del seguente rapporto:

Vdlore bene = reddito netio / sagdio di copitalizzazione:

di cui:

- llreddito netfo & il canene di locazione annuo al nette delle spese di gestione (tasse, spese di

amministrazione, gestione, costi ordinari, ecc.).

- llsagdio di copitalizzazione (o di investimento) dei beni immobili solitamente si deduce da f

onti

statistiche al quale vanne applicati fattorn ascendenti e fattori discendenti, caratterizanti il bene

in esame.

Canone unitario medio mensile di iferimento.

Anche in questo caso, si fa rifeimento, quale fonte per i valor del mercato delle locazionl, gl
indicatori espressi dall' Osservatorio del Mercaio Immobiicre dell' Agenzia delle Enfrate della
Provincia di Ancona, secondo la destinazione d'use furzionale.

Sulla scorta di quanto sopra, si ritiene congro adottare con accetabile approssimazione tecnica,
un valore di rifeimento derivante dalla media tra i valori massimi e minimi, € risultante come in
appresso:

- Magozzini €/mag x mese 3,20

Identificazione della superficie utile lorda.

Come accertato per il procedimento diretto, Ia superficie utile lorda & pari a;

Magazzino mg. 4.300,00

Determinazione del reddifo lorde annuao:
mg. 4.300,00 x €/mg-mese 3,20 x 12 mensilitd = € 165.120,00

Determinazione del reddito netto

Di prassi, le spese di gestionali annuali, di immobili come quelli in esame, risultano pari ad un 30% del
reddito lordo; pertanto i redditi netti annui risuliano come di seguito:
€165.120,00 x 0.70 = € 115.584,00

Identificazione del saggio di capitalizzazione

ll saggio di capitalizazione (o di investimento) del beni immobili & compreso
tra il 3% ed il 5%, prendendo il valore medio del 4% si applica la relazione:




saggio = 4% + fattorl ascendenti - fattori discendenti
Identificazione dei fattori

Fattori ascendenti:

- Congiuntura economica negativa del comparto industriale; +0.25
| - Necessario intervento edilizio per autonomia funzionale +0.25
- Contratto di locale in essere che ne pregiudica
| I'immediata immissione sul mercato: +0.15

Per un valore complessivo del faftori ascendenti parn a. +0.65

Fattori discendenii:
- Grade di finitura -0.05

- Ubicazione: -0.05

Per un valore complessivo del fattori discendent pari a: - 0,10

Pertanto il tasso di capitalizzazione risulta pari a:

4,0% + 0,65% - 0,10% = 4,55%

VALUTAZIONE ESTIMATIVA INDIRETTA

Rapportando il reddito netto annuo con il saggio di capitalizzazione si ottiene il valore del bene in

esame che risulta pari a:
i €115.584,00 /00455 =€ 2.540.307,60




VALORE DELL’IMMOBILE
Come meglio illustrata in precedenza, il pit probabile valore del bene in esame & datfo dal

risultate della medic ponderale dei due valori risultanti dai procedimenti estimativi adottati,

€ 2.019.387,00 + € 2.540.307,00 = € 2.279.847,00
2

Con accettabile approssimazione tecnica, il valore dell'immobile di cui trattasi, risulta pari:

€ 2.280.000,00

DICONSI EURO DIECIMILIONIQUATIROCENTOMILA/OC .

Ritenendo esaurientemente evaso il mandato conferitomi, il sottoscritto rassegng la presente

relazione.

Osimo, li 25-08-2018 geometra Leandro Lecnardi

ALLEGATIL:
Allegato A: Visure e Planimetrie Catastali
Allegato B: Visure Ipotecarie
Allegate C: Titolo Abllitativo ed Elaborati Grafici
documentazione fotografica
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| CONTRATTO DI LOCAZIONE AD USO NON ABITATIVO

& & ¥k
Tz

per ragione della carica, ove appresso, imprenditore,

il quale interviene al presente atto non in nome proprio ma nella sua qualita di
"MERCURIO IM- |
MOBILIARE ANCONA S.R.L.", con sede in Ancona, via Albertini n. 20, co-
stituita in Italia con atto in data 11 febbraio 2003, capitale sociale Euro |
90.000,00 (novantamila virgola zero zcro) interamente versato, codice fiscale e
numero di iscrizione nel Registro delle Imprese di Ancona 02142820428, a

| tanto autorizzato in virtdl e per effetto di specifica delibera del Consiglio di Am-
ministrazione della detta societa in data 24 luglio 2012;
| di seguito denominata per brevita anche "Locatrice” o "MIA":

& |
| = € ‘

domiciliato, per ragione della carica, ove appresso, | NG—czIzNzN

il quale interviene al presente atto non in nome roprio ma nella sua qualita di ‘
|

costiluita in Italia con atto in data 11 luglio 1990, ca-
pitale sociale Euro 255.882.400,00 (duecentocinquantacinquemilioniottocen-

tottantaduemilaquattrocento virgola zero zero) interamente versato, codice fi-

a tanto autorizzato in virtd e per effetto di || G-

, procura che, autenticata nella firma dal Notaio || i R ERRRE- |

B i Aocvo, in data 26 Luglio 2012, repertorio n. 16.059, si allega al pre- |
| sente atto sotto la lettera "A", per formarne parte integrante e sostanziale, con |
| dispensa di lettura pel Notaio autenticante le firme: '

di seguito denominata per brevita anche "parte Conduttrice" o "Conduttrice" 0
g p P

congiuntamente denominate anche "le Parti"; ‘
PREMESSO:
- che la Locatrice & proprietaria di un fabbricato industriale ubicato in Comu- ‘
ne di Ancona, Via L. Albertini n. 20 meglio identificato nella planimetria che

scale ¢ numero di iscrizione nel Registro delle Imprese di Mflﬁnt}‘

previo esame, riscontro ed approvazione delle parti, si allega al presente atto
solto la lettera "B" (bene di seguito semplicemente indicato come I'Unita); |

- che la Conduttrice ha interesse a prendere in locazione I'unitd immobiliare
suddetta e meglio precisata nell’arl. 2 del presente contratto al fine di adibirla
agli usi consentiti secondo 'accatastamento del bene suddetto per la sua atti-

vitd industriale;
- che la Conduttrice ha richiesto alla parte Locatrice di poter prendere in lo-
cazione I'Unitd sul presupposto di poter sottoscrivere contemporancamente

contratto di sublocazione avente ad oggetto altra porzione di immobile ubicato |
in Comune di Ancona, Via L. Albertini n. 20 con MIA, dalla stessa detenuta |

quale utilizzatrice in virti di contratto di leasing n. 5022477, sottoseritto con
I

', ed oftenere, pertanto, la consegna complessiva di en-

trambi gli spazi relativi all'intero immobile (di seguito semplicemente indicato

come I'Immobile);
‘ - che la Locatrice & disponibile a concedere in locazione I'Unita affinché la |

1




Conduttrice possa utilizzarla ai fini di cui alla precedente premessa alle condi-

zioni che seguono.

Tulto ¢id premesso le Parti, rappresentate come dello, convengono ¢ stipulano
quanto segue:

Art. 1 Premesse

Le premesse e gli allegati sono parte integrante e soslanziale del presente atto.
Art. 2 Oggelto

2.1 La Locatrice, rappresentata come detto, concede in locazione alla Condut-
trice, che, rappresentata come detto, a tale titolo riceve ed acecetta, I'Unita co-
me identificata nella premessa e di cui si & allegata la piantina al presente con-
tralto sotlo la letiera "B", consistente in immobile ad uso industriale ubicato in
Comune di Ancona, via Luigi Albertini n. 20, della superficie di metri quadra-
ti 11.280 (undicimiladuecentottanta) comprensivo di uffici, laboratori e magaz-
zini distribuiti ai piani terra, primo e secondo, integrato da piazzale di perti-
nenza.

Si precisa che tutte le misure indicate nel presente contratto sono a corpo e non
a misura.

Racchiuso tra iseguenti confini: via Scatraglini, via Natalucei, via Albertini.
Rappresentato, il tutto, al Catasto Fabbricati del Comune di Ancona, al foglio
138, particella 358, via Luigi Albertini, piani T-1-2, zona censuaria 3. categ.
D/7, rendita Euro 50.334.,00.

Per la descrizione del bene oggetto del presente atto le parti, rappresentate co-
me detto, fanne espresso e specifico riferimento alla planimetria predisposta ¢
presentata per l'accampionamento catastale, ai sensi e per gli effetti dell’art. 29
comma 1bis legge 27 febhraio 1985 n. 52, sebbene non allegata al presente at-
to. A tal proposito la parte Locatrice, rappresentata come detto, - intestataria
dell'unita immobiliare in contratto sia presso il "Catasto" che presso i "Regi-
stri Immobiliari" - dichiara che 'identificazione catastale dell'unita stessa cor-
risponde esattamente alla planimetria depositata in Catasto e che i dati cata-
stali e la planimetria relativa sono conformi allo stato di fatto, e in particolare
che non sussistono difformita rilevanti, tali da influire sul calcolo della rendita
catastale e di dar luogo all'obbligo di presentazione di una nuova planimetria
catastale ai sensi della vigente normativa.

Si da peraltro atto che I'intestazione catastale dell'unita immobiliare in oggetto
& conforme alle risultanze dei Registri Immobiliari.

2.2. La Locatrice, rappresentata come detto, dichiara sin d’ora che I'Unita & a-
gibile e conforme sotto il profilo edilizio — urbanistico agli usi per i quali & ac-
catastata.

La Locatrice, rappresentata come detlo, accetta e conviene che 'Unita verra
destinata ad attivita industriale, magazzino ed uffici.

Art. 3 Durata della locazione

3.1 I presente contratto (di seguito semplicemente il Contratto) avra decorren-
za dal 3 settembre 2012, data nella quale la parte locatrice, rappresentata co-
me detto, procedera alla consegna parziale dell’Unita come da planimetria che
previo, esame, riscontro ed approvazione delle parti si allega al presente atto
sotlo la lettera "C", per formarne parte integrante e sostanziale.

Le Parti, rappresentate come delto, si Impegnano a sottoscrivere relativo ver-
bale di presa in consegna parziale dell’Unita.

Ilocali relativi al piano terra, primo e secondo saranno consegnati con mobilia
e pareti presenti al momento della redazione del verbale.
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La parte local.li ce, rappresentata come dei_ln, sl impegna a eonsegnare la re-

stante porzione di immobile entro la data del 31 ottobre 2012. Le Parti. rappre-

sentate come detlo, si impegnano a solloscrivere il relativo verbale di consegna |

della restante parte di Unita, data da cui decorrera Iobbligo di corrispondere i
canoni.

La durata del contratto & come previsto all’art. 27 della lepge 392/78 pari a no-
ve anni ¢ si inlenderd aulomaticamente rinnovata di nove anni in nove anni
qualora non venga data disdetta da comunicarsi all’alira parte a mezzo lettera
raccomandata almeno dodici mesi prima di ciascuna scadenza.

| La Locatrice, rappresentata come delto, rinuncia espressamente alla facolta di
disdetta prevista all’art. 29 L. 392/78.

Fermo restando quanto previsto all’art. 27 ultimo comma della legge 392/78, le
Parti, rappresentate come detto, convengono che é riconosciuta la facolta della
Conduttrice di recedere dal presente contratto in qualsiasi momento con preayv-
viso di almeno 12 (dodici) mesi dalla data di effettivo rilascio in conformita con
Part. 27 della Legge 392/78 penultimo comma.

Resta inteso che il recesso potra essere esercitato con efficacia dall'inizio del
nono anno.

Nel easo in cui la societs ||| | GGl . con sed- in I, dovesse rece-
dere prima della scadenza dell’ottavo anno, la societs "MERCURLO IMMOBI-
LIARE ANCONA S.R.L.", con sede in Ancona, non sard tenula a restituire a
B o ivporii fino ad allora ricevuti a titolo di canone anticipato cosi co-
me di seguito meglio precisato all’art 4.

La presente disposizione relativa alla rinuncia alla restituzione dei canoni anti-
cipati troverd applicazione solo nel caso in cuila societa "MERCURIO IMMO-
BILIARE ANCONA S.R.L." abbia messo in condizione la societa

" di poter mantenere la detenzione dell'intero immobile (sia quello og-
getto del presente contratio che quello relativo al contratto di sublocazione) per
una durata di nove anni piti nove.

Art. 4 Canone di locazione

4.1 Il canone annuale della locazione & pari ad Euro 360.000,00 (trecentoses-
santamila virgola zero zero) oltre 1.V.A.

Il corrispettivo del canone di locazione sara corrisposto in rate mensili antici-
pate pari ad Euro 30.000,00 (trentamila virgola zero zero) oltre LV.A. da cor-
rispondersi entro il giorno 10 (dieci) di ogni mese, a partire dalla data di con-
segna dell’intera Unita, da effettuarsi entro il 31 Ottobre 2012, mediante boni-
fico bancario sul conto corrente indicato dalla Locatrice, previa ricezione di re-
lativa fattura. A partire dal nono anno il canone mensile sara pari ad Euro
31.500,00 (trentunomilacinquecento virgola zero zero) oltre IV.A..

Il canone sara aggiomato a partire dal nono anno in relazione alla variazione

dell'indice ISTAT dei prezzi al consumo per le famiglie degli operai e degli im- |

piegat, calcolato con riferimento all'indice rilevato nel mese successivo a
quello di inizio del contratto e relativo a ciascun anno contrattuale sul corri-
spondente mese dell’anno precedente. La misura dell’aggiornamento sara del
100% (cento per cento) e sara effettuato dalla Locatrice al momento dell’emis-
sione della fattura mensile.

4.2. Le Parti, rappresentate come detto, danno atto chd 2 versato alla
data del 6 giugno 2012 tramite bonifico bancario la cifra pari ad Euroe
60.500.00 (sessantamilacinquecento virgola zero zero), comprensiva di LV.A_,
quale acconto canoni per la stipula del presente contratto di locazione e di
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Art. 6 Migliorie ed Addizioni

6.1  La Locatrice, rappresentata come detto, autorizza fin da ora con la softo-
scrizione del presente contrallo la Condultrice ad eseguire, ad integrale cura e
spese della Conduttrice stessa, qualsiasi opera edilizia e non, relativa all’unita
immobiliare, nel rispetto dell'utilizzo concordato.

La Locatrice, rappresentata come detto, si rende sin da ora disponibile a sotto-
scrivere gli alli necessari per le eventuali pratiche amministrative.

In ogni caso la Conduttrice, rappresentata come detto, si impegna ad eseguire

le opere in conformita alle concessioni amministrative eventualmente necessa-
rie, € a non eseguire opere che, anche sotto un aspetto esletico, siano in contra-
sto con il prestigio dell’immobile.

La Locatrice, rappresentata come detto, pertanto autorizza preventivamente ad
effettuare lavori di adeguamento ed opere edilizie allinterno dell’immohile a
discrezione della societa conduttrice con nessun obbligo di ripristino dello sta-
tus quo ante ¢ con ninuncia della conduttrice a richiedere nel corso o al termi-
ne della locazione compensi o indennita a fronte delle opere realizzate o delle
attrezzature installate che resteranno acquisite all'immobile, la condutltrice,
rappresentata come detto, esonera la locatrice dal richiedere o rilasciare certi-
ficazioni di idoneita delle attrezzature e degli impianti ulteriori rispetto a quel-
le di cui & attualmente in possesso. La locatrice & esonerata da qualsiasi re-
sponsabilita riguardo a tali opere.

0.2. In relazione alla consegna parziale del 3 settembre 2012, posto che le Par-
ti provvederanno alla redazione di un verbale di consegna, la conduttrice prov-
vedera a delimitare nel modo e nei termini che riterra pill opportuni gli spazi
da consegnare e meglio indicati nella piantina come sopra allegata sotto la let-
tera "GV

Art. 7 Cessione di contratto

7.1 La Conduttrice non potra far utilizzare 'immobile oggetto del presente
contratto né in parte né totalmente, altraverso una cessione del contratto od u-
na sublocazione, e neppure a titolo gratuito, senza il preventive consenso scril-
to della Locatrice, pena la risoluzione del contratto.

7.2 In deroga di quanto sopra previsto, la Locatrice, rappresentata come det-
to, acconsente ora per allora alla cessione del presente conlratto, sia a titelo
gratuito che a titolo oneroso, nonché a far sublocare o concedere in comodato

["Unita, parzialmente o totalmente, a societd facenti parte del 3
intendendosi per "Gruppe" tutte le societa controllate dalla som
B v all'articolo 2359 C.C., ovvero le societa soggette a direzione e
coordinamento di | N i cui all'articolo 2497 e seguenti del Co-
dice Civile.

Nel caso in cui la Conduttrice, intenda procedere alla cessione del presente
contratto, provvedera a darne semplice comunicazione scritta tramite racco-
mandata A/R alla parte locatrice al fine di informarla della data di subentro
nel contratto ai sensi e per gli effetti di cui all’att. 1408 del Codice Civile. Si
precisa che tale cessione non avra effetti liberatori per il cedente che restera
responsabile in solido con il cessionario nel caso in cui quest’ultimo non adem-
pia alle obbligazioni assunte.

Art. 8 Autorizzazioni

8.1 E’ onere e responsabilita della Conduttrice ottenere a proprie spese lulle
le autorizzazioni amministrative, licenze, nulla osta e quant’altro necessario
allattivita che svolgera nellimmobile locato o al tipo di materiale immesso
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_nell'immobile locato, rilevandone completamente _indenne laLocatrice.

Quest'ultima, rappresentata esme detto, ove necessario, si impegna a fornire la
propria collaborazione (richieste. istanze, autorizzazioni ¢ quant'allro) che sa-
ranno necessarie affinché la Conduttrice consegua quanto al presente articolo.
Art. 9 Assicurazione

La Condullrice, rappresentata come detto, entro 30 (trenta) giorni dalla presa
in consegna dei locali si impegna a rilasciare il cerlificato di inelusione dell’U-
nitd nel programma assicurativo stipulato dalla societa T - -
copertura del rischio locativo.

Art. 10 Penale e clausola risolutiva espressa

Le Parti, rappresentate come dcllo, concordano che in caso di mancata conse-
gna dell'Tmmobile entro la data del 31 ottobre 2012, decorso un ulteriore pe-
riodo di un mese senza che vi sia stata la consegna, la societa "MERCURIO
IMMOBILIARE ANCONA SR.L." sard tenuta a corrispondere alla societa
_ la somma pari ad Eure 3.000,00 (tremila virgola zero zero)
al giorno, per ogni giorno di ritardo nella consegna degli spazi oggetto dei con-
tratii a titolo di penale, a partire dal 1° dicembre 2012, somma che verra ele-
vata alla cifra di Euro 6.000,00 (seimila virgola zero zero) al glorno a partire
dal mese di giugno 2013.

Fermo quanto sopra e fatto salvo ogni ulteriore rimedio previsto per legge, re-
sta inteso che la mancata consegna dei locali citati entro il termine del 31 otto-
bre 2012, da diritto alla societa || | N | ) J NN 2112 risoluzione del presente
accordo ai sensi dell’art. 1456 del Codice Civile. E’ in facolta della parte con-
duttrice di avvalersi della presente clausola risolutiva espressa tramite sempli-

ce comunicazione per iscritto mediante fax confermato a mezzo raccomandata
A/R e con effetto della risoluzione dal giorno del ricevimento del fax. In tal ca-
so la penale maturata sino al giorno della risoluzione dovra essere corrisposta,
fatto salvo il diritto di |l alla immediata restituzione del corrispettivo
versato in forza del presente contratto.
Art. 11 Prelazione
Fermo restando il diritto ex art. 38 della legge 392/78 la society "MERCURIO
IMMOBILIARE ANCONA S.R.L.". rappresentata come delto, concede il dirit-
to di prelazione a parita con i terzi per I'acquisto dell’Unita per tutta la durata
del contralto di locazione.
Nel caso in cui la Locatrice intenda trasferire a titolo onero I'Unita dovia dame
comunicazione alla Conduttrice tramite raccomandata A/R. Nella comunicazio-
ne devono essere indicale tulte le condizioni per la stipula ed il nominativo
della controparie, nei successivi 60 (sessanta) giorni dal ricevimento la societa
" potra decidere se comunicare la propria acecttazione tramite
raccomandata A/R; decorso tale termine in difetto di risposta, la Locatrice sara
libera di stipulare validamente il contratto con i terzi interessati.
Resta inteso che in caso di esercizio del diritto di prelazione da parte della so-
cietd &

- le somme anticipate per i canoni di locazione e di sublocazione ancora da
compensare e da scadere rispetto alla data di esercizio del diritto di prelazione
saranno detratte dalla somma concordata quale prezzo di acquisto dell’intero
Immobile;

- la societys "MERCURIO IMMOBILIARE ANCONA S.R.L.", rappresentata
come dello, si impegna sin d'ora a cancellare tutte le formalita pregiudizievoli
gravanti sull'immobile oggetto di vendita.
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Art. 12 Privacy

12.1 Per quanto non previsto dal presente contratto, le Parti, rappresentale co-
me detto, richiamano le disposizioni della L. 392/78 e successive modifiche in
quanto applicabili e quelle del Codice Civile.

La Locatrice e la Conduttrice, rappresentate come detto, si autorizzano vicen-
devolmente a comunicare a terzi i loro dati personali (D.Lgs n. 196/03).

Art. 13 Registrazione e spese notarili

13.1 11 presente contratto & soggetto ad imposta di registro. La Locatrice, rap-
presentata come detlo, manifesta espressamente di esercitare Popzione per
Pimposizione ai fini fiscali dell'Tmposta sul Valore Aggiunto ai sensi e per gli |
effetti di cui all’art. 10 n. 8 del D.P.R. n. 633/72 ¢ successive modificazioni ed
integrazioni.

13.2 L'imposta e le spese inerenti e conseguenti alla registrazione del Contrat-
to, sono come previsto per legge a carico dei contraenti in parti uguali.

Il pagamento dell'imposta e la registrazione del Contratio saranno eseguile per
la prima registrazione tramite il Notaio che autentichera l'ultima delle firme
del presente alto, successivamente, per gli anni a venire, a cura e gpese della
Locatrice per tutta la durata del contratto. La Conduttrice, rappresentala come
detto, accetta fin da ora di rimborsare alla Locatrice le spese sostenute, nella
misura del 50% (cinquanta per cento) per la registrazione delle annualiti suc-
cessive, previa consegna di copia del versamento effettuato attestante il paga-
nento.

13.3. Le spese notarili inerenti il presento contratto sono poste carico della so-

Art. 14 Legge, Modifiche e Foro

I presente contratto & soggetto all’applicazione della Legge ltaliana.

Qualunque modifica del prescnte contratto pud aver luogo ed essere approvata
solo mediante atto scritto e sottoscritto dalle Parti,

Per eventuali controversie che dovessero Insorgere circa I'interpretazione e
T'applicazione del presente contratto, le Parti. rappresentate come detto, si im-
pegnano a risolverle amichevolmente ed in caso contrario indicano quale Foro
esclusivo quello di Ancona.

Art. 15

Le parti, rappresentate come detto, rinunciano ad ogni e qualsiasi ipoteca lega-
le comunque nascente dal presente atto esonerando il competente Direttore
dell'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare dall'accenderla
d'uffieio.

Art. 16

La presente scrittura privata resters depositata agli atti del Notaio che autenti-
chera I'ultima delle firme.

Firmato:

Repertorio n. 16.060 Raccolta n. 10.753
AUTENTICA DI FIRME

REPUBBLICA ITALIANA

‘ Certifico 1o sottoscritio Dotto L Notaio residente in
I sidio alla iscritlo nel Ruolo del Distretto

Notarile dijiiiih, che, senza intervento di testimoni, per espressa rinunzia
fattavi, di comune accordo fra loro e con il mio consenso, dai {irmatari interes-
satl, 1 Signori:
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| _ CONTRATTO DI SUBLOCAZIONE

| AD USO NON ABITATIVO

* ok ¥

o |
T i — |
il quale interviene al presente atto non in nome proprio ma nella sua qualita di |
della societa: "MERCURIO IM-
MOBILIARE ANCONA S.R.L.", con sede in Ancona, via Albertini n. 20, co-

stituila in Italia con atto in data 11 febbraio 2003, capitale sociale Euro

90.000,00 (novantamila virgola zero zero) interamente versato, codice fiscale ¢ |
numero di iscrizione nel Registro delle Imprese di Ancona 02142820428, a

tanto autorizzato in virti e per effetto di specifica delibera del Consiglio di Am-
ministrazione della detta societa in data 24 luglio 2012;
di seguito denominata per brevita anche "sublocatrice” o "MIA":

I appresso, dirigente,

| il quale interviene al presente atto non in nome proprio ma nella sua qualita di

| Procuratore Speciale della societs | u
| ! 7

. a tanto autorizzato in virtll e per effetto di procura speciale rila-

| sciatagli dall'Amministratore De[egato_|
I ocua che, autenticata nella firma dal N(}I.ai(F
I i daia 26 luglio 2012, repertorio n. 16.058, si a ega al pre-

sente allo solto la lettera "A", per formarne parte integrante & sostanziale, con
dispensa di lettura pel Notaio autenticante le firme;

di seguito denominata per brevita anche "parte subconduttrice” o "subeondut-
trice” o i
| congiuntamente denominate anche "le parti''; |
" PREMESSO:

- che la sublocatrice & utilizzatrice di un immobile industriale ubicato in Co-
mune di Ancona, Via L. Albertini n. 20, meglio identificato nella planimetria
che previo esame, riscontro ed approvazione delle parti si allega al presente at-
| to sotto la lettera "B", per formarne parte integrante e sostanziale (di seguito |
| indicato semplicemente come I'Unitd) in virth di contratto di leasing n. ‘
‘- stipulato con la societa ' || GGG : .

- che la subconduttrice ha manifestato a J Uinteresse a prendere in su-
blocazione I'unita immobiliare suddetta e meglio precisata nell’art. 2 del pre-
seute contratto al fine di adibirla agli usi consentiti secondo i’a{:cfatastamento‘

del bene suddetto per la sua attivita industriale;

- che la subconduttrice ha richiesto altrest alla parte sublocatrice di poter |
prendere in sublocazione I'Unita sul presupposto di poter sottoscrivere con- |
temporaneamente contratto di locazione avente ad oggetto altra porzione di im- |
mobile ubicato in Comune di Ancona, Via L. Albertini n. 20 d; proprieta della
societa "MERCURIO IMMOBILIARE ANCONA S.R.L." ed ottenere, pertan-

o, la consegna di entrambi gli spazi conlemporaneamente (di seguito semplice-
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mente 'lmmobhile);

- che la Sublocatrice ha ottenuto in data 17 luglio 2012 Fautorizzazione dalla
Societa di leasing a dare in sublocazione 'Unita alla societa i R

- che la Sublocatrice & disponibile a concedere in sublocazione I'Unita af-
finché la subconduttrice possa utilizzarla ai fini di cui alla precedente premes-
sa alle condizioni che seguono ed ha, pertanto, richiesto ed ottenuto autorizza-
zione dalla Societa di leasing a dare in sublocazione 'Unita alla socicta ]

N

Tutto cid premesso le Parti, rappresentate come detto, convengono e stipulano
quanto segue:
Art. 1 Premesse
Le premesse e gli allegati sone parte integrante e sostanziale del presente atto.
Art. 2 Oggetto
2.1 La Sublocatrice, rappresentata come detto, concede in sublocazione alla
Subconduttrice, che, rappresentata come detto, a tale titolo riceve ed accella,
IUnita come identificata nella premessa e di cui si & allegata al presente con-
tratto sotto la lettera "B" la relativa piantina, consistente in immobile ad uso
industriale, ubicato in Comune di Ancona, via Luigi Albertini n. 20, della su-
perficie di circa metri quadrati 4.307 (quattromilatrecentosette), distribuito ai
piani terra, primo e secondo, con annesso resede e parcheggio antistante di
pertinenza.
Si precisa che tutte le misure indicate nel presente contratto sono a Corpo e non
a misura.
Racchiuso, il tutto, tra i seguenti confini: via Pirani, via Albertini, proprieta
societa "MIA";
rappresentato, il tutto, al Catasto Fabbricati del Comune di Ancona, al foglio
138, particella 356, subalterni: 2 e 3,
Per la descrizione del bene oggetto del presente atto le parti, rappresentate co-
me detlo, fanno espresso e specifico riferimento alle planimetrie predisposte e
presentate per I'accampionamento catastale, ai sensi e per gli effetti dell’art, 29
comma lbis legge 27 fchbraio 1985 n. 52, schbene non allegate al presente al-
to. A tal proposito la parte sublocalrice, rappresentata come detto, dichiara che
I'identificazione catastale delle unita stesse corrisponde esattamente alle plani-
metrie depositate in Catasto e che i dati catastali e le planimetrie relative sono
conformi allo stato di fatto, e in particolare che non sussistono difformita rile-
vanti, tali da influire sul caleolo della rendita catastale e di dar luogo all'obbli-
go di presentazione di nuove planimetrie catastali ai sensi della vigente norma-
tiva.
Si da peraltro atto che 'intestazione catastale delle unith immobiliari in oggello
& conforme alle risultanze dei Registri Immobiliari.
2.2. La Sublocatrice, rappresentata come detto, dichiara sin d’ora che 'unita &
agibile e conforme sotto il profilo edilizio — urbanistico agli usi periquali & ac-
catastata.
La Sublocatrice, rappresentata come detto, accetta e conviene che I'Unita
verra destinata ad ativita industriale, magazzino ed uffici.
Art. 3 Durata della sublocazione
3.1 1l presente contratto (di seguito semplicemente il Contratto) avra decorren-
za dal 3 settembre 2012, data nella quale la parte locatrice procedera alla con-
segna parziale dell’Unita come risulta dalla planimetria che previo esame, 1i-
scontro ed approvazione delle parti si allega al presente atto sotto la lelera
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"C", per formarne parte integrante e sostanziale.

|
|

Le Parti, rappresentate come detto, si iImpegnano a sottoscrivere il relativo ver-
bale di presa in consegna parziale dell’Unita.

I locali relativi al piano terra, primo e secondo saranno consegnali con mobilia
e pareli presenti al momento della redazione del verbale.

La parte sublocatrice, rappresentata come detto, si impegna a consegnare la
testanie porzione di immeobile entro la data del 31 ottobre 2012, Le Parti, rap-
presentate come detto, si impegnano a sottoscrivere il relativo verbale di con-
segna della restante parte di Unita, data da cui decorre Pobbligo di corrispon-
dere i canoni,

La durata del contratto & come previsto all’art. 27 della legge 392/78 pari a no-
ve anni e si intendera automaticamente rinnovata di nove anni in nove anni
qualora non venga data disdetta da comunicarsi all’alira parte a mezzo lettera
raccomandata almeno dodici mesi prima di ciascuna scadenza.

La Sublocatrice, rappresentata come detto, rinuncia espressamente alla facolla
di disdetta prevista all’art. 29 L. 392/78.

Fermo restando quanto previsto all’art. 27 ultimo comma della legge 392/78, le
Parti, rappresentate come detto, convengono che é riconosciuta la facolta della
Subconduttrice di recedere dal presente contratto in qualsiasi momento con
preavviso di almeno 12 (dodici) mesi della data di effettivo rilascio in confor-
mitd con l'art. 27 della L. 392/78 penultimo comma.

Resta inteso che il recesso potra essere esercitato con efficacia dall’inizio del
nono anno.

Nel caso in cui la societa _f dovesse recedere prima della sca-

| denza dell'ottavo anno, la societa "MERCURIO IMMOBILIARE ANCONA
SR.L." non sard tenuta a restituire alla societa '_." gli importi
fino ad allora ricevuti a titolo di canone anticipato di seguito meglio precisato
all’art 4.

La presente disposizione relativa alla rinuncia alla restituzione dei canoni anti-
cipati trovera applicazione solo nel caso in cui la societa "MERCURIO IMMO-
BILIARE ANCONA S.R.L." abbia messo in condizione || poter man-
tenere la detenzione dell’intero immobile (sia quello oggetto del presente con-
tratio che quello relativo al contratto di locazione) per una durata di nove anni
pill nove.

La parte subconduttrice, rappresentata come detio, dichiara di esscre a cono-
scenza del fatto che il presente contratto di sublocaziene & collegato al contrat-

to di locazione finanziaria indicato nelle premesse e che la detenzione ed il go-

dimento dell'immobile oggetto del contralto di sublocazione derivano a
- dal leasing in essere tra la societa MIA e la societs che

ne & quindi la proprietaria (di seguito la Proprieta).

La societa "MERCURIO IMMOBILIARE ANCONA S.R.L.", rappresentata
come detto, si impegna fin da ora a procedere al riscatto del bene alla fine del
il sud-

contratto di leasing citato ed a procedere a dare in locazione a
detto immobile ai termini del contratto di sublocazione ed al valore dell'ultimo
canone di sublocazione.

La societa "MERCURIO IMMOBILIARE ANCONA S.R.L." sary considerala
responsabile di ogni e qualsiasi danno diretto c/o indiretto dovesse essere ge-
nerato a ||| AN p-r obbligo di rilascio del bene immobile per ina-
dempienza di MIA nei confronti del leasing o di mancato riscatto del bene.

Art. 4 Canone di sublocazione




4.1 1l canone ennuale della sublocazione & pari ad Euro 96.000,00 (novania-

seimila virgola zero zero) oltre I.V.A.

Il corrispettivo del canone di sublocazione sara corrisposlo in rate mensili an-
ticipate pari ad Euro 8.000,00 (ottomila virgola zero zero) oltre LV, A, entro il
giomo 10 (dieci) di ogni mese a partire dalla data di consegna dell’intera Unita
da effettuarsi entro il 31 Ottobre 2012, mediante bonifico bancario sul conto
corrente indicato dalla Sublocatrice, previa ricezione di relativa fattura. A par-
tire dal nono anno il canone mensile sara pari ad Euro 8.500,00 (ottomilacin-
quecento virgola zero zero) oltre I.V.A.,

Il canone sara aggiornato a partire dal nono anno in relazione alla variazione
dell'indice ISTAT dei prezzi al consumo per le famiglie degli operai e degli im-
piegati, calcolato con riferimento all'indice rilevato nel mese successivo a
quello di inizio del contratto e relativo a ciascun anno contrattuale sul corri-
spondente mese dell’anno precedente. La misura dell’aggiornamento sard del
100% (cento per cento) e sarh effettuato dalla sublocatrice al momento dell’e-
missione della fattura mensile,

4.2. Le Parti, rappresentate come detto, danno atto che || ]l ha versato alla
data del 6 giugno 2012, tramite bonifico baneario, la cifra pari ad Euro
60.500,00 (sessantamilacinquecento virgola zero zero) comprensiva di L.V.A.,
quale acconto canoni per la stipula del presente contratto di sublocazione e di
quello di locazione per 'intero Immobile.

Le Parti, rappresentate come detto, per quanto attiene ai pagamenti dei canoni
di sublocazione rimandano a quanto stabilito nell’art. 4 del contratto di locazio-
ne sottoscritto in data odierna e nei relativi allegati in particolare si precisa che
le somme meglio indicate nell'art. 4 del contratto di locazione citato e nell'alle-
galo "D" dello stesso, varranno quali anticipo canone di entrambi i contratti
sopra indicali e, pertanto, tali somme saranno recuperate dal pagamento dei
canoni del contratto di sublocazione seguendo lo schema che si allega al pre-
sente atto sotlo la lettera "D", per formarne parte integrante e sostanziale, con
dispensa di lettura pel Notaio autenticante le firme. T] recupero dei canoni ini-
zierd a partire dalla data di completa consegna degli spazi relativi all'Tmmohi-
le, data in cui sorge anche 1'obbligo di corrispondere i canoni stessi.

Art.5 Spese Accessorie

5.1 Tutti gli oneri accessori, nessuno escluso, i tributi, tasse ecc.. relativi al go-
dimento del bene saranno a carico della Subconduttrice che provvederd ad in-
testarsi le varie utenze (luce, telefono, gas, acqua ecc....)

9.2 La Subconduttrice, rappresentata come detto, si impegna a riconsegnare
I'immobile oggetio del presente contratio alla scadenza dello stesso nel medesi-
mo stato di manutenzione con il quale & stato consegnato e risulta dal verbale
di consegna locali, salvo il normale deterioramento causato dall’utilizzo del be-
ne in conformita al contratto ¢ fermo restando quanto di seguito meglio indicato.
5.3 La Subconduttrice, rappresentata come detto, dichiara di aver esaminato
'unitd immobiliare sublocata col presente contratto ¢ di ben conoscerla ed a-
verla trovata in buono stato locativo, esente da vizi e difetti ed in tutto idonea,
sotto ogni profilo anche igienico-sanitario, all'uso cui sara destinata.

9.4 La Sublocazione viene concessa ed accettata per il solo uso di laboratorio
artigianale e/o industriale con espresso divieto di mutamento d'uso.

La Subcondullrice, rappresentata come detto, si impegna ad otlenere e mante-
nere a propria cura e spese tulti i provvedimenti autorizzativi per I'utilizzazione
dellimmobile ¢ per espletare la sua attivita. La Subcondutirice, rappresentata
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come detto, dichiara e riconosce che I'unita immobiliare potrd essere utilizzata

anche per attivitd che comporta contatti diretti con il pubblico degli utenti e
consumatori [inali, fermo restando 'otlenimento delle necessarie autorizzazioni
che dovranno essere ottenute ad esclusiva cura e spese della societa '
h" con esonero da ogni responsabilita per la locatrice in caso di dintego.
2.0 Gli oneri di manutenzione sono suddivisi fra le Parti nel rispelto delle

norme di legge. Sono a carico della parte subcondutirice tulle le riparazioni di
piccola manutenzione, ai sensi dell’art. 1609 del Codice Civile. Se I'immobile
necessitasse di riparazioni urgenti, la Subconduttrice deve dame avviso alla
Sublocatrice e pud, in caso di rifiuto della stessa, eseguirle direttamente salvo
rimborso ai sensi dell’art. 1577 del Codice Civile.

Art. 6 Migliorie ed Addizioni

6.1 La Sublocatrice, rappresentata come detto, autorizza - previo consenso di
- i d: ora con lasottoscrizione del presente contratlo la subcon-
dultrice ad escguire, ad integrale cura e spese della Subeonduttrice slessa,
qualsiasi opera edilizia e non, relativa all’'unita immobiliare, nel rispetto dell’u-
tilizzo concordato.

La Sublocatrice, rappresentata come detto, si rende sin da ora disponibile a
sottoscrivere ¢ si impegna ai sensi dellart. 1381 del Codice Civile, per la so-
cieta a far sottoscrivere tutti gli atti necessari per le even-
tuali pratiche amministrative.

In ogni caso la Subconduttrice, rappresentata come detto, si impegna ad ese-
guire le opere in conformita alle concessioni amministrative eventualmente ne-
cessarle, € a non eseguire opere che, anche sotto un aspello estetico, siano in
contrasto con il prestigio dell’'immobile.

La sublocatrice, rappresentata come detto, pertanto, autorizza preventivamente
ad cffettuare lavori di adeguamento ed opere edilizie all'interno dell’immobile
a discrezione della societa subconduttrice con nessun obbligo di ripristine del-
lo status quo ante e con rinuncia della subconduttrice a richiedere nel corso o
al termine della sublocazione compensi o indennita a fronte della opere realiz-
zate o delle attrezzature installate che resteranno acquisite all'immobile, la
subconduttrice, rappresentata come detto, esonera la sublocatrice dal richie-
dere o rilasciare certificazioni di idoneita delle atirezzature e degli impianti
ulteriori rispetto a quelle di cui & attualmente in possesso. La sublocatrice & e-
sonerata da qualsiasi responsabilita riguardo a tali opere.

6.2. In relazione alla consegna parziale del 3 settembre 2012, posto che le Par-
ti provvederanno alla redazione di un verbale di consegna, la subconduttrice
provvedera a delimitare nel modo e nei termini che riterra pilt opportuni gli
spazi da eonsegnare e meglio indicati nella piantina come sopra allegata sotto
lalettera "C".

Art. 7 Cessione di contratto

La subconduttrice non potra far utilizzare I'immohile oggetto del presente con-
tratto né in parte né lola]mcnte, attraverso una cessione del contratto od una
sublocazione, e neppure a titolo graluito, senza il preventivo consenso scritto
della sublocatrice e della Proprietd, pena la risoluzione del contratto.

Art. 8 Autorizzazioni

8.1 E’ onere e responsabilita della Subconduttrice ottenere a proprie spese
tutle le autorizzazioni amministrative, licenze, nulla osta e quant’altro necessa-
rio all’attivita che svolgera nell'immobile sublocato o al tipo di materiale im-
messo nell’immobile sublocato, rilevandone completamente indenne la Sublo-
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catrice. Quest'ultima, rappresentata come detlo, ove necessario, si Impegna a

|

|
|

| Art. 10 Penale e clausola risolutiva espressa

fornire la propria collaborazione (richieste, istanze, autorizzazion e quant'altro)
che saranno necessarie aflinché la Subcondulirice conscgua quanto al presente
articolo.

Art. 9 Assicurazione .
La Subconduttrice, rappresentata come detto, entro 30 (trenta) giorni dalla pre-
sa in consegna dei locali si impegna a rilasciare il certificato di inelusione
dell'Unita nel programma assicurativo stipulato  dalla societa "-

per la copertura del rischio locativo.

Le Parti, rappresentale come detto, concordano che in caso di mancata conse-
gna dell'Immobile entro la data del 31 ottobre 2012, decorso un ulteriore pe-
riodo di un mese senza che vi sia stata la consegna, MIA sard tenuta a corri-
spondere al I 12 somma pari ad Euro 3.000,00 (tremila virgola zero ze-
ro) al giorno per ogni giorno di ritardo nella consegna doegli spazi oggelto dei
contratti a titolo di penale a partire dal 1° dicembre 2012, somma che verrs e-
levata alla cifra di Euro 6.000,00 (seimila virgola zero zero) al giorno a partire
dal mese di giugno 2013.
Fermo quanto sopra e fatto salvo ogni ulteriore rimedio previsto per legge, re-
sta inteso che la mancata consegna dei locali citati entro il termine de] 31 otto-
bre 2012, da diritto a-ga]la risoluzione del presente accordo ai sensi
dell’art. 1456 C.C.. E’ in facolta della parte subcondutirice di ayvalersi della
presente clausola risolutiva espressa mediante semplice comunicazione per i-
scritlo mediante fax confermato a mezzo raccomandata A/R e con effelto della
risoluzione dal giomo del ricevimento del fax. In tal caso la penale maturata si-
no al giorno della risoluzione dovra essere corrisposta, fatto salvo il diritto di
alla immediata restituzione del corrispettivo versato in forza del pre-

sente contratto.
Art. 11 Prelazione
Fermo restando il diritto ex art. 38 della Legge 392/78 la societa "MERCURIO
IMMOBILIARE ANCONA SR.L.", rappresentata come detto, concede il di-
ritto di prelazione a parita con i terzi per Pacquisto dell'Unita per tutta la dura-
ta del contratto di sublocazione citato, qualora proceda al riscatto dell’Unita co-
me da lettera di impegno in data odierna.
Nel caso in cui la sublocatrice intenda trasferire a titolo oneroso I'Unita dovra
darne comunicazione alla subconduttrice tramite raccomandata A/R. Nella co-
municazione devono essere indicate tutte le condizioni per la stipula ed il no-
minativo della controparte, nei successivi 60 (sessanta) giorni dal ricevimento
I o2 decidere se comunicare la propria accettazione tramite racco-
mandata A/R; decorso tale termine in difetto di nisposta, MIA sara libera di sti-
pulare validamente il contratto con i terzi interessati. Resta inteso che in caso
di esercizio del diritto di prelazione da parte d.i- le somme anticipate
per 1 canoni di locazione e di sublocazione ancora da compensare ¢ da scadere
rispetio alla data di esercizio del diritio di prelazione saranno detratte da]la‘
|

somma concordata quale prezzo di acquisto dellintero Immobile.

Art. 12 Privacy

10.1 Per quanto non previsto dal presente contratto, le Parti, rappresentate co-
me detto, richiamano le disposizioni della L. 392/78 e successive modifiche in
quanto applicabili e quelle del Codice Civile,

La Subloeatrice e la Subconduttrice, rappresentate come detto, si aulorizzano
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- vicendevolmente a comunicare a terzi i loro dati personali (I).Igs n. 196/03). __l

| Art. 13 Registrazione

| 11.1 11 presente contralio & soggetto ad imposta di registro. La Sublocatrice,
 rappresentala come detto, manifesta espressamente di esercitare I'opzione per
Iimposizione ai fini fiscal; dell'lmposta sul Valore Aggiunto ai sensi ¢ per gli |
effetti di cui all’art. 10 n. 8 del D.P.R. n. 633/72 ¢ successive modificazioni ed
Integrazioni.

L. 2 L’imposta e le spese inerenti e conseguenti alla registrazione del Contrat-
to, sono come previsto per legge a carico dei contraenti in parti uguali.

| Il pagamento dell'imposta e la registrazione del Contratto saranno eseguite per
la prima registrazione tramite il Notaio che autentichera le firme del presente
alto, successivamente per gli anni a venire a cura e spese della Sublocatrice
per tutta la durata del contratto. La Subconduttrice, rappresentala come dello,
accelta fin da ora di rimborsare alla sublocatrice le spese sostenute, nella mi-
sura del 50% (cinquanta per cento) per la registrazione delle annualita succes-
sive previa consegna di copia del versamento effettuato attestante ;] pagamento.
13.3. Le spese notarili inerenti il presento contratto sono poste carico della

sociela '_".
Art. 14 Legge, Modifiche e Foro

I presente contratto & soggetio all’applicazione della Legge Italiana.
Qualunque modifica del presente contratto pud aver luogo ed essere approvata
solo mediante atto scritto e sottoscritto dalle Parti.

| Per eventuali controversie che dovessero msorgere circa interpretazione e

I'applicazione del presente contratto, le Parti, rappresentate come detto, si im-
| pegnano a risolverle amichevolmente ed in caso contrario indicano quale Foro
esclusivo quello di Ancona.
Art. 15
Le parti, rappresentate come detto, rinunciano ad ogni e qualsiasi ipoteca lega-
le comunque nascente dal presente atto esonerando il competenie Direttore
dell'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare dall'accenderla
d'ufficio.
| Art. 16
La presente scrittura privata restera depositata agli atti del Notaio che autenti-
chera I'ultima delle firme.

‘ Fj_l.“]aI.O:_

‘ Repertorio n. 16.061

|
|

Raccolta n. 10.754
AUTENTICA DI FIRME

REPUBBLICA ITALIANA

Certifico io sottoscriito Dottor

, Notaio residente in
] iscritto nel Ruolo del Distretto
Notarile di[ [l che, senza intervento di testimoni, per espressa rinunzia
tattavi, di comune accordo fra loro ¢ con il mio consenso, dai firmatari interes-

satl, i Signori: |
- |

il quale ha firmato 'atto che precede, non in nome proprio ma nella sua qualita
) ella societa: "MERCURIO ‘
‘ IMMOBILIARE ANCONA S.R.L." . eon sede in Ancona, via Albertini n. 20,

| costituita in Italia con atto in data 11 febbraio 2003, capitale sociale Euro |

| 2 |

| |



‘ 90.000,00 (novantamila virgola zero zero) interamente versato, codice fiscale e ‘
‘ numero di iscrizione nel Registro delle Imprese di Ancona 02142820428, a |

lanto autorizzalo in virth ¢ per effetlo di specifica delibera del Consiglio di Am- |
ministrazione della detta societa in data 24 luglio 2012;

Wper ragione della carica, ove appresso, ||| Gz

il quale ha firmato 'atto che precede, non in nome proprio ma nella sua qualita

di [ -l sociciy

|
interamente versalo, codice |

‘tisca]e e numero di iscrizione nel Registro delle Tmprese di Milano |

B - -0 autorizzato in virth e per effetto di procura s

sciatagli dall' Amministratore Delegato

yeciale rila-

L procura che, autenticata nella [irma da me Notaio, in data 26
-ugho 2012, repertorio n. 16.058, & stata allegata, sotto la lettera "A", all'atto |
che precede per formame parte integrante e sostanziale, omessane la lettura
per dispensa avutane dai firmatari;

della identita personale dei quali, qualifica e poteri sono io Notaio certo, hanno |

apposto la loro firma alla mia presenza, in calce all'atto che precede, nonche a
| margine dei fogli intermedi che compongono l'atto stesso, noncha sugli allegati
"B", "C" e "D" dei quali si & omessa la lettura per dispensa avutane dai firma-

tari, alle ore 17,05.

La scritiura privata - della quale io Notaio ho dato lettura - resters depositata

nei miei atti nolarili ad ogni effetto di legge e cid su conforme richiesta degli |
interessali firmatari contenuta nel contesto del contratto stesso.

| Arezzo, Ventisei (26) Luglio Duemiladodici (2012)
‘ Firmato: Notaio




