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1. PREMESSE 

Il sottoscritto, Giuseppe Di Martino, nato a  e residente a  in Via 
, Dottore Commercialista e Revisore Contabile iscritto al n.  

dell’Albo tenuto dall’Ordine dei Dottori Commercialisti e degli Esperti Contabili di 
Roma ed al n.  del registro dei Revisori Contabili di cui al decreto legislativo 27 
gennaio 1992 n. 88 con D.M. del 12.4.1995 pubblicato in G.U. n. 31 bis del 21.4.1995, 
codice fiscale , ha ricevuto l’incarico di effettuare una valutazone 
del valore economico di Proprietà Intellettuale appartenente a alla società Fast Park 
Sistema Srl.   
La presente Relazione ha quindi la finalità di determinare il valore economico attuale del 
brevetto della Fast Park Sistema Srl. 
Lo scrivente non assume alcuna responsabilità in relazione ad altri scopi o nei confronti 
di altri soggetti diversi da Fast Park Sistema Srl. 
Le analisi e le conclusioni esposte nella presente Relazione sono basate sul complesso di 
valutazioni in essa contenute e pertanto nessuna parte della stessa potrà essere utilizzata 
disgiuntamente dal documento nella sua interezza. 

 
2. I DATI UTILIZZATI 

La presente Relazione fa riferimento a documentazione, dati e informazioni forniti da 
Fast Park Sistema Srl o raccolti direttamente dallo scrivente, e si basa sul presupposto 
che non siano intervenuti fatti straordinari dei quali non si è avuta conoscenza, tali da 
significativamente alterare la qualità delle conclusioni raggiunte, e che le informazioni 
fornite da Fast Park Sistema Srl siano corrette. 
La documentazione e i dati fanno riferimento a: 

1. Brevetto oggetto della presente Relazione; 
2. Storico dei Costi di Sviluppo fornita da Fast Park Sistema Srl. 

Al riguardo, è doveroso precisare che non è stata effettuata alcuna attività di revisione 
sulle suddette informazioni, né sull’ autenticità e sull’attendibilità di queste.  
Per tali ragioni, pur svolta la presente valutazione con diligenza, indipendenza e 
professionalità, non si assume alcuna responsabilità in ordine all’accuratezza, alla 
completezza ed all’attendibilità delle informazioni raccolte. 
Peraltro la stima è stata effettuata, oltre che sulla base delle informazioni raccolte, 
formulando ipotesi che potessero essere ragionevolmente prevedibili  sulla base delle 
informazioni di cui si poteva disporre. 
Le conclusioni esposte nel prosieguo - che peraltro non dovranno essere vagliate 
singolarmente ma lette all’interno della valutazione complessiva - non potranno quindi 
essere considerate come una garanzia circa i futuri andamenti delle attività di 
qualsivoglia soggetto eventualmente utilizzatore della Proprietà Intellettuale oggetto 
della presente valutazione. 

 
3. OGGETTO DELLA VALUTAZIONE 

La Proprietà Intellettuale oggetto della presente Relazione fà riferimento ad un Brevetto 
appartenete alla Fast Park Sistema Srl, considerando incorporati nello stesso eventuali 
diritti di tipo non titolato, quali ad esempio il Know How sottostante al suo sviluppo 
ovvero i prodotti che possono veicolare il suddetto Brevetto. 
Si ipotizza, infatti, che i diritti suddetti siano da considerare un asset unico e sinergico. 
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3.1. Il Brevetto. 
Il Brevetto oggetto della valutazione riguarda l’invenzione di un capitello eccentrico per 
impalcati e strutture modulari, nella specie parcheggi modulari a montaggio e 
smontaggio rapido, atto ad essere posizionato in testa alle colonne disposte lungo la 
separazione tra la corsia di carreggiata e gli stalli per consentire di disporre tali colonne 
in posizione arretrata rispetto all’elemento di nodo in cui convergono le travi, ottenendo 
così un maggiore interasse tra le colonne stesse al fine di incrementare la comodità e la 
facilità di manovra dell’utente. 
L’esigenza di una maggiore manovrabilità si è accentuata per la diffusione, negli ultimi 
anni, di veicoli di maggiori dimensioni (fuoristrada, SUV, station wagon) aumentando la 
complessità delle manovre. 
Nei parcheggi con strutture modulari un fattore di riduzione della manovrabilità è dato 
dalla presenza dei pilastri in corrispondenza dell’incrocio tra corsia di carreggiata e stalli. 
Una caratteristica tipica di tali strutture è la stretta correlazione tra la modularità delle 
travi-colonne a sostegno del sistema e la modularità del sistema pavimento.  
Infatti la sequenza modulare quadrangolare della struttura portante corrisponde 
esattamente a quella degli elementi del pavimento del piano sopraelevato. 
La scelta di una maglia quadrata, identica per moduli per il parcheggio e moduli per la 
manovra, produce una semplificazione della produzione ed una maggior facilità della 
progettazione e della messa in opera, che è ottimizzata con l’impiego di componenti 
strutturali standard ed uniformi. 
Le caratteristiche statiche degli elementi costruttivi tipici di tale sistema impongono 
tuttavia, stante la necessità di mantenere una struttura, flessibile, leggera e facilmente 
assemblabile, passi e campate più ridotti. 
Si è posto quindi il problema di progettare e costruire parcheggi modulari che, pur 
utilizzando elementi che formano le strutture modulari intercambiabili tra di loro senza 
cambiare le dimensioni dei moduli, presentino sulle corsie di "carreggiata" un interasse 
tra le colonne più ampio rispetto alle corsie di "stallo" in modo da consentire una 
maggior facilità e sicurezza di manovra agli utenti. 
Il brevetto quindi assolve allo scopo di fornire una struttura modulare di parcheggio che 
preveda un interasse tra le colonne per le corsie di carreggiata più ampio, in modo da 
consentire una maggior facilità di manovra all’ingresso e all’uscita dai singoli posti di 
parcheggio, nonché una migliore manovrabilità nella marcia lungo la corsia di 
carreggiata stessa, e ciò in modo da poter utilizzare indifferentemente, a seconda delle 
necessità e della configurazione del parcheggio modulare, una trave principale o una 
trave secondaria in corrispondenza della corsia di carreggiata ed ottenendo una 
pendenza per lo scorrimento dell’acqua. 
Tale scopo è assolto da un capitello, componente che costituisce l’estremità terminale 
superiore di una colonna, comprendente un primo elemento, o elemento di appoggio,  
inserito sulla colonna e coassiale con questa, ed un secondo elemento, o nodo, con asse 
parallelo e distanziato rispetto all’asse del primo elemento e della colonna.  
I due elementi sono reciprocamente collegati tra loro, tramite mezzi di articolazione, per 
consentire di ottenere un posizionamento eccentrico della colonna rispetto al capitello o 
viceversa.  
Ciò consente, mantenendo il nodo in posizione prefissata, di poter utilizzare le stesse 
travi e le stesse predalle in tutte le zone di parcheggio  pur  avendo corsie di diversa 
larghezza. 
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Il capitello eccentrico, mantenendo invariate le dimensioni delle predalle di 
pavimentazione e degli elementi costituenti le travi, consente l’arretramento delle 
colonne lungo la corsia di carreggiata.  
In tal modo è quindi possibile non solo costruire parcheggi nuovi utilizzando gli stessi 
elementi, ma anche  sostituire  i capitelli presenti lungo le corsie di carreggiata di 
strutture di parcheggio già esistenti con i capitelli eccentrici per ottenere anche su 
strutture esistenti i vantaggi derivanti dall’arretramento delle colonne. 

 
4. PROFILO ECONOMICO DI CONTESTO 

Ai fini della migliore comprensione della presente relazione, si presenta nel seguito il 
profilo economico di contesto entro cui verrà valutata la Proprietà Intellettuale oggetto di 
stima. 
La società Fast Park Sistemi Srl ha depositato, in data 25/07/2019, domanda di 
ammissione alla procedura di Concordato Preventivo e con, con decreto del 02/08/2019, 
il Tribunale ha assegnato termine per la presentazione della proposta, del piano e della 
documentazione previsti dall’art. 161, II e III comma, l.fall. 
La società al momento sta quindi predisponendo la proposta concordataria e definendo 
l’entità delle poste attive e passive al fine di addivenire alla sua formulazione finale. 
Prima della presentazioen della domanda di Concordato la società ha cessato l’attività 
ponendosi in liquidazione volontaria. 
Il brevetto oggetto di valutazione non è quindi, allo stato, utilizzato attesa l’assenza di 
attività da parte della società titolare, né da questa potrà essere prospetticamente 
utilizzato essendo destinata alla estinzione all’esito della procedura liquidativa 
giudiziale. 
Ciò premesso la domanda di brevetto per invenzione industriale, con n. 11183910.6, 
risulta essere stata depositata in data 05/10/2011 ed il Brevetto, con n. 2441903, concesso 
in data 25/01/2017 (Certificato allegato sub. 1), con rivendicazione della priorità per 
l’Italia – n. ITRM20100538 - in data 12/10/2010. 
La copertura della tutela è europea e la durata di 20 anni dalla data del deposito. 

 
5. METODI DI VALUTAZIONE 

La Proprietà Intellettuale consente al titolare di differenziare i prodotti e servizi offerti 
all’interno di un mercato concorrenziale, permettendo dunque una distinzione tra 
prodotti e servizi concorrenti di altre società, o di operare, almeno temporaneamente, in 
condizioni monopolistiche. 
In particolare, il Brevetto consente di trasformare un mercato concorrenziale in un 
mercato monopolistico, permettendo dunque di godere dei benefici di uso esclusivo del 
prodotto brevettato entro il territorio in cui è stato concesso il Brevetto. 
La facoltà di sfruttare la Proprietà Intellettuale rappresenta per il titolare un beneficio in 
termini di possibilità di fissare prezzi unitari di vendita più elevati e/o conseguire 
maggiori volumi di vendite. 
La forza della Proprietà Intellettuale, quindi, contribuisce direttamente alla 
determinazione del profilo di redditività della società che ne è proprietaria, o che la può 
sfruttare, influenzando la formazione di differenziali economici e competitivi positivi.  
La prevalente dottrina e la prassi aziendalistica hanno sviluppato alcune metodologie 
valutative  che devono, di volta in volta, essere vagliate in  relazione alle variabili 
economiche e al contesto entro cui è operata la valutazione.  
Le suddette metodologie devono  esprimere la dimensione quantitativa del brevetto, 
quale realtà intrinsecamente dotata di autonoma capacità reddituale, avulsa dalla società 
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cui appartiene, che ne consenta la vendibilità o, in senso più ampio, che permetta a 
quest’ultima di ricevere benefici economici siano  essi royalties, ampliamento dei mercati 
e dei volumi di vendita, possibilità di differenziare i prodotti. 
Si possono a tale  fine  distinguere  sinteticamente  i  seguenti  metodi di valutazione, che 
comunque non esauriscono i possibili approcci alla valutazione degli asset intangibili: 
 
5.1.  Criterio del Costo 
Il Criterio del Costo si fonda sull’ ipotesi che un investitore razionale attribuisca ad un 
bene esistente un valore non superiore al suo costo di sostituzione (o di riproduzione).  
Consiste, dunque, nella determin azione del valore della Proprietà Intellettuale sulla base 
dei costi ed oneri sostenuti in passato dalla società, ovvero mediante l’individuazione 
degli investimenti durevoli potenzialmente necessari per ricreare Proprietà Intellettuale 
con caratteristi che equivalenti nel contesto di mercato corrente. 
Il Criterio del Costo è generalmente applicato mediante tre differenti metodi: 
• Costo storico residuale, che comprende tutti gli oneri sostenuti per la formazione 

dei beni immateriali, quali spese di ricerca e sviluppo, spese di comunicazione, costi 
di sviluppo della rete di vendita. 

• Costo di riproduzione, che equivale al costo che si dovrebbe sostenere oggi per la 
ricostruzione dei beni intangibili. 

• Costo storico aggiornato, che comprende tutti gli oneri sostenuti per la formazione 
dei beni immateriali, quali spese di registrazione, spese di ricerca e sviluppo, spese 
di comunicazione, costi di sviluppo della rete di vendita, esprimendo il valore dei 
beni immateriali sulla base della ri-espressione a valori correnti dei costi sostenuti in 
passato. 

 
5.2.  Criterio Reddituale 
Il Criterio Reddituale quantifica il valore dell’intangibile in funzione dell’apporto che il 
medesimo fornisce alla redditività globale della società, ovvero dei flussi imputabili 
all’asset immateriale da valutare. 
Il Criterio Reddituale è generalmente applicato mediante due differenti metodi: 
• Costo della perdita, che comprende l’attualizzazione delle perdite da sopportare in 

caso di cessione e consiste nel calcolare il danno, valutabile in termini di calo dei 
margini o della redditività aziendale, che la società sarebbe costretta a sopportare 
qualora venisse meno la disponibilità di uno o più elementi immateriali. 

• Redditi differenziali positivi, che si sostanzia nella quantificazione dell’apporto 
specifico che i beni immateriali oggetto di stima forniscono alla complessiva 
redditività aziendale, attraverso l’attualizzazione,  per  un  determinato  numero di 
anni, dei redditi differenziali positivi generati dal  brevetto. 

 
5.3.  Criterio di Mercato 
Il Criterio di Mercato si fonda sull’ipotesi che il valore di un bene sia determinabile con 
riferimento al prezzo praticato in scambi di beni similari già avvenuti ed in epoche 
recenti.  
Si distinguono i cosiddetti metodi empirici dai metodi basati su rilevazioni di mercato,  
relative a transazioni comparabili o negoziazioni sul mercato azionario.  
I criteri empirici sono i più applicati, anche per la difficoltà nel reperire informazioni su 
transazioni frequenti e temporalmente concentrate, ovvero a prezzi direttamente 
riconducibili ad un asset intangibile. 
Il Criterio di Mercato è generalmente applicato mediante tre differenti metodi: 
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• Metodo delle royalties, rientra tra i metodi empirici e consiste nell’attualizzazione, 
per un periodo ritenuto congruo, dei flussi di royalties che il mercato sarebbe 
disposto a corrispondere al proprietario di un asset intangibile per acquisirne in 
licenza il diritto di godimento.  
Il Metodo delle royalties è generalmente impiegato secondo due metodologie, che 
differiscono nel procedimento di determinazione del coefficiente espressivo delle 
royalty, ovvero il Market royalty rate e il Royalty relief: 
o Market royalty rate: il calcolo delle royalties  avviene mediante l’applicazione di 

una percentuale al fatturato che la società proprietaria dei beni immateriali ritiene 
di realizzare nel periodo preso a riferimento.  

o Royalty relief: è basato sulla determinazione di una royalty ipotetica che può 
essere ragionevolmente pagata per l’utilizzo dell’asset intangibile.  
Il valore dell’intangibile è ottenuto tramite l’individuazione di quanto la società 
che lo possiede risparmierebbe nel non ricorrere al mercato per sfruttare i benefici 
connessi al suo utilizzo.  
Detto altrimenti, il valore dell’asset intangibile viene identificato con il beneficio 
prodotto dalla mancata corresponsione di una royalty.  

• Metodo dei moltiplicatori, che determina il valore dell’intangibile ricorrendo a 
multipli derivati dal mercato, osservati in transazioni comparabili, applicati a 
determinati parametri (ad esempio il costo delle attrezzature o stampi necessari per 
produrre il bene,  nel  caso  di  un brevetto). 

• Metodo delle transazioni comparabili, fondato sul riconoscimento ai beni 
immateriali di uno specifico valore corrispondente ai prezzi di transazioni recenti 
aventi per oggetto beni similari. 

 
5.4.  Scelta del metodo di valutazione 
Nella scelta del metodo di valutazione da adottare va ricordato che la società 
proprietaria del bene è attualmente inattiva e che, quindi, il bene non è utilizzato nel 
ciclo produttivo. 
Considerato quindi il contesto economico nel quale la valutazione viene effettuata, ed in 
mancanza di elementi economico-finanziari rilevanti connessi con l’impiego della 
Proprietà Intellettuale oggetto di valutazione, l’unico metodo applicabile appare quello 
del  Costo Storico 

 
6. LAVALUTAZIONE 

La valutazione di seguito effettuata, con il metodo dei costo storico, prende in 
considerazione gli oneri sostenuti per la formazione dei beni immateriali, quali spese di 
ricerca e sviluppo, le spese di comunicazione, gli eventuali costi di sviluppo della rete di 
vendita. 
Il costo totale per lo sviluppo dell’invenzione e l’ottenimento del brevetto da parte della 
Fast Park Sistema Srl può essere ottenuto quindi quantificando le spese sostenute per la 
predisposizione della documentazione e la richiesta del brevetto, nonché quantificando il 
costo delle ore impiegate dagli sviluppatori dell’invenzione. 
Sotto il primo profilo va rilevato che il costo per l’espletamento della pratica diretta 
all’ottenimento del brevetto risulta essenzialmente costituito, come indicato dalla stessa 
Fast Park Sistemi Srl, dai servizi resi e fatturati dallo sturio , pari ad 
Euro 29.651,38, e dall’Ing. , pari ad Euro 1.320,00, per un totale quindi, 
arrotondato per difetto, di Euro 30.000,00. 
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Per quanto riguarda il secondo aspetto va evidenziato che il progetto diretto alla 
realizzazione del capitello eccentrico oggetto di brevetto è stato sviluppato in house dalla 
Fast Park Sistema Srl, con l’impiego del tempo messo a disposizione dalle proprie risorse 
umane, ovvero gli “inventori”, Dott. , Ing.  ed Arch. 

.  
Una determinazione univoca ed esatta dell’impegno profuso dalle risorse umane proprie 
della Fast Park Sistemi Srl nello sviluppo dell’invenzione, e delle ore a tale attività 
dedicate, non risulta essere stata fatta, con conseguente impossibilità di una definizione 
esatta del relativo costo. 
Va però considerato che, di norma, il costo del monte ore impiegate dagli “inventori” 
nello sviluppo dell’invenzione oggetto di un brevetto sia ben superiore alle spese 
sostenute per pre brevettarla. 
Pertanto, e per tener conto del costo interno di sviluppo del brevetto, il valore della spesa 
complessiva sostenuta per la sua registrazione, quantificato in Euro 30.000,00, sarà 
aumentato del 50% determinando in complessivi Euro 45.000,00 il valore economico 
attuale del brevetto. 
Tale valore appare comunque inferiore all’eventuale costo da sostenere nell’attualità per 
lo sviluppo e la registrazione europea del brevetto. 

 
7. CONCLUSIONI 

Ricordando che la valutazione dei beni immateriali appare sempre e comunque 
caratterizzata da una elevata aleatorietà, legata sia alla natura propria dei beni oggetto di 
valutazione che alla scelta delle variabili cui far riferimento, per quanto rappresentato e 
sviluppato si ritiene di poter fondatamente attribuire al brevetto oggetto di valutazione il 
valore economico attuale di Euro 45.000,00 (Euro quarantacinquemila/00). 
Roma, il 18/01/2020 
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