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CONSULENZA TECNICA
PREMESSA
11 sottoscritto Ingegnere Massimo Mazzeo, iscritto all’Albo degli Ingegneri della Provincia di Vibo
Valentia al n°® 221, ed all’albo dei Comsulenti Tecnici d’Ufficio presso il Tribunale di Vibo
Valentia, veniva nominato dal Sig. Avv. Mariella Contartese in qualitd di Commissario Giudiziale
del Concordato Preventivo n. 9/2012, stimatore dei beni della societz‘t_
Acquisita la necessaria documentazione ed effetivate le necessarie ricerche presso I"Agenzia

del’Entrate acquisendo le visure catastali aggiornate nonché le planimetrie catastali, ha individuato

i beni oggetto di consulenza e fissato I’inizio delle operazioni peritali per il 03.06.2013.

gualitd di Arnministratore uni-a

visionato 1 beni oggetto di concordato ed effettuato un rilievo fotografico dei seguenti immobili:

Accompagnato d

& T Magazzine sito nel conume di Vibo Valentia via Erminia Lo Stumbo identificato al
N.C.EU. foglio 32 particelia 1293 sub { categoria C/2 consistenza mq. 752;

D. X Terreno sito nel commne di Vibo Valentia via Erminia Lo Stumbo identificato al N.C.T.
Jfoglio 25 particella 272 gqualita seminativo superficie mq. 365 {corte di pertinenza del bene

riporiato alla lettera C);

Osservazioni
11 sottoscritto effettuati 1 necessari rilievi evidenzia che sui beni riportati alle lettere A ¢ B & presente
una Ipoteca Volontaria derivante da Cessione a Garanzia di Mutuo Condizionato a favore del Banco

di Napoli del 13.02.1997 rg. 3490 1p 210 per €1.136.205,17.
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I beni riportati ai punti C e D si riferiscono a un magazzino ¢ la relativa corte di pertinenza, per tal

motivo la loro valutazione sara uniea.

Per la  determinazione dei

‘.fg.t.lorvl1 degli  mmmobili 1l

el

sottoscritto ha effettuato dove

possibile una media tra 1l

valore ottenuto applicando Ia
metodologia di stima a capitalizzazione del reddito ¢ quella sintetica.

Si & assanto quale valore di mercato unitario la media tra i valori ricavati dalle pubblicazione OMI
(osservatorio mercato immobiliare), e quelli in comune commercio ottenuti da indagini di mercato,
considerando le caratteristiche strutturali, la posizione [’esposizione nonché le caratteristiche

intrinseche ed estrinseche degli immobili oggetto di stima e le loro eventuali problematiche.

La stima analitica consiste nella determinazione del pitt probabile prezzo di mercato mediante la
capitalizzazione del reddito; in questo caso I'immobile si considerera locato a libero mercato, pur tenendo
conto dell'influenza reiativa all'equo canone e successivi patti in deroga, trattandosi di immobile di media
grandezza; quindi useremo la formula

R=R1-(Q-+ Servizi + Tr + Amm/ne - Sf & Ines +12)

R = Reddito normale medio annuo

Rl = Reddito annuo lordo

Q= Quota di reintegrazione, manutenzione e assicurazione relative al fabbricato

Servizi= Spese relative al portierato, pulizia, custodia, illuminazione, gestione ascensori

Tr= Tributi vari (ILOR imposta focale sul fabbricato, IRPEF, tasse comunali, tasse passo carraio ecc.}

Amm/ne = Spese relative all}amministrazione del fabbricato _ .

Sf e Ines = Sfitto e inesigibilita

12 = Interessi quali mancati redditi sulle spese anticipate
3
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Quale parametro verrd usata la superficie netta dell’immobile e nel caso di balconi, terrazzi e giardini si-
considerera la superficie adeguata a superficie virtuale.
Stima sintetica consiste nella determinazione del pill probabile prezzo in comune commercio, paragonando
Pimmobile in oggetto con immobili di pari requisiti e caratteristiche, si apporteranno poi detrazioni e
aggiunte del caso, ricavando gli indici unitari che ci consentiranno di risalire al pill probabile prezzo di
mercato,
L unita fisica di riferimento & il metro quadrato di superficie commerciabile intesa come:

1) Superficie al lordo delle murature interne ed esterne e del 50% dei muri comuni perimetrali;

2} Superficie delle pertinenze ridotte a superfici commereiali.
Valutata la superficie commerciale occorrera, ricavare gli indici unitari che ci consentiranno di risalire al
prezzo di mercate. Gl indici in questione presi in considerazione per la presente stima risaltanc: Coefficiente
di piano; Coefficiente di orientamento; Coefficiente di panoramicita; Coefficiente di prospetio; Coefficiente
di Juminosita; Coefficiente di funzionalith globale dell’alloggio. Analizziamo singolarmente i vari
coefficienti.
Coefficiente di piano Cp: Tale coefficiente tiene conto di tutte le condizioni che caratterizzano un immobile
o un ambiente per il fatto di trovarsi ad un altezza maggiore o minore relativamente ad aliri e deve quindi
considerare opni aspetto, positivo o negativo che deriva da tale fatto: comodita di accesso, onerosita di spese
per eventuale ascensore, appetibilitd commerciale, luminositd, panoramicitd, soggezione ai ventl, onerosita di
trasporto(masserizie ecc.).
Coefficiente di orientamente Co: Tale coefficiente tiene conto di tuiti 1 vantaggi € svantaggi che ad wn
immobile derivano dalla posizione rispetto ai punti cardinali.
Coefficiente di paneramicitd Cpa: Tale coefficiente considera la particolare posizione dell’edificio. Tale
coefficiente assume il valore unitario solo per le unitd immobiliari deil’ultimo livello.
Coefficiente di prospetto Cpr: Tale coefficiente tiene conto del maggiore o minore beneficio che deriva ad
un alloggio rispetto ad altri dalla apertura su una facciata piutiosto che su di un’altra deliedificio.
Chiaramente i maggiori 0 minori benefici sono condizionati dall’esterno in funzione se si ha un affaccio su
strada o su cortile.
Coefficiente di Iuminosita Cl: Tale coefficiente tiene conto della quantiti di luce che penetra nei vari
ambienti in relazione alla loro superficie. Introducendo un rapporto tra superficie finestrata e superficie
ambiente.
Coefficiente di funzionaliti globale dell’alloggio Cf: Tale coefficiente tiene conto che vengano garantiti gli
standards minimi di abitabilita, le norme igieniche e i livelli tecnologici (impianto elettrico, termico €

citofonico}.
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".

T Magazzino sito nel comune di Vibo Valentia via Erminia Lo Stumbo identificato al N.C.E. U
foglio 32 particella 1293 sub 1 categoria C/2 consistenza myg. 752;

T Terreno sito nel comune di Vibo Valentia via Erminia Lo Stumbo identificato al N.C.T.
foglio 25 particella 272 qualite seminativo superficie mg. 363 (cortfe di pertinenza del bene

riportato alla lettera C);

1.1) IDENTIFICAZIONE DEL BENE E SOMMARIA DESCRIZIONE:

1l bene oggetto di stima & un magazzino sito nel comune di Vibo Valentia via Erminia Lo
Stumbo censite al N.C.E.U. del comune di Vibo Valentia foglio 32 particella 1293 sub 1
categoria C/2 consisienza mq. 752, con prospiciente terreno pertinenziale identificato al N.C.T.
foglio 25 particella 272 qualita seminativo superficie mq. 365.

Il magazzino fa parte di un immobile a piti piani realizzato con struttura poriante in cemento

Fotografia n.4

armato ed & ubicato al piano seminterrato.

L’accesso al magazzino & possibile sia dal vano scala condominiale, sia dal giardino di
pertinenza attraversc due ampie serrande. I giardino pertinenziale € recintato con inferriata e
cancello in ferro scomrevole.

11 magazzino durante i1 sopralluoge risulta in evidente stato di abbandono e presenta notevoli
problematiche di infiltrazioni di acque teflue sia dalle colonne montanti che lo attraversano

all’interno e all’esterno sia per il mal funzionamento dei pozzetti di scarico posti nell’area
11
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pertinenziaie.

Le condotte fognarie, che atiraversano il magazzino sono in pili parti lesionate e ci6 fa si che
nel magazzino si hanno notevoli perdite di acque reflue.

Si segnala sopratiutto le condizioni estreme di una stanza attraversata da una tubazione di
scarico che & completamente allagata da acque reflue stagnanti, il che pregiudica la salubrita e

s la situazione permane nel tempo anche I’eventuale staticita dell’intero immobile.

1.5) IDENTIFICAZIONE DATI CATASTALI AGGIORNATI:
1l bene oggetto di stima & ubicato in Vibo Valentia ed ha i seguenti dati catastali N.C.E.U. del

comune di Vibo Valentia in testa a:
% foglio 32 particella 1293 sub 1 categoria C/2 classe 5 consistenza 752 mq. Rendita 3.534,2

Via Erminia Lo Stumbo;

Il terreno di pertinenza ¢ identificato al N.C.T, del comune di Vibo Valentia in testa a.

% foglio 25 particella 272 qualitd Seminativo Arborato classe 1 superficie 365 mq.;

FORMALITA

Per quanto riguarda le formalita gravanti sull’immobile pignorato risultano:
3, Ipoteca Volontaria derivante da Cessione a Garanzia di Mutuo Condizionato a favore del

Banco di Napoli del 13.02.1997 Rg. 3490 Rp 210 per €1.136.205,17.

VALORE VENALL

Per la valutazione del bene si & effettuato una media tra i valori ottenuti con la stima per
capitalizzazione del reddito e quelli ottenuti dalla stima sintetica, ponendo a base del calcolo i valori
indicati dall’Osservatorio dei valori immobiliari, tenendo in considerazione il pessimo stato

manutentivo dell’immobile nonché det lavori urgenti da effettnare.

s

Risiitato interrogazione: Annp 2012 - Semestre 2

Provincia: VIBD VALENTIA
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Comune: VIBO VALENTIA

Fascia/zona: Centrale/VIALE KENNEDY, P.ZZA MARTIRI D'UNGHERIA, C.50 VITTORIO EMANUELE 111, C.50 UMBERTD 1, LARGD
CONSERVATORIO

Coadice di zona: B1

Microzona catastale n.: 1

Tipologia pravalente: Abltazioni di tipe ¢conomice

Destinazione: Commerciale

“:Negozl. - NORMALE .

Sip neite feezn sdin]
tmawtile . & alditio SERXVEZL 5~ ' rmikile popale
s ahicsti mg pdvantn [memaibe2ma] ¢ alli ite|mldannm lid] @I i TP} % [ASMEE 50 | SITTO 3% | RAIEIESST | SOMMARO S mmo STA 3%
(e T T I I LB I Labnis YT .01 50 B | 2imm | AEm YET] TIENE T ADAAR [EEERE] FRERTRE
edomin | %5NE | assu EE Bias TGS 0,4 G TH,5 FZRS T1.40 TLan EEET T5p0 IEFIE06
TRt TEAEL e IR EShAY 1) 148545 FREET 0155 TR IAE3E T MARE 130,17 ISR
Sup. lorda mq. | sup.adeguata |lure vniario €ma. ! breve lempo 2% coeff (%)
magazzing, B87,36 687,28 500,00 443600,00 B873,80 7410698 B2050,58 360699,42
pestinenza 365,00 36,50 500,00 1825000 355,00 304826 Ea o] 14836,74
0,00 1,00 8,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,50 0,00 0,00 0,60
1252 36 987, 38)somma 461836,00 023860 715524 86353 B4 375,836,186
coefficlent} Cp Co Cpa Cpr Ci Cf 1- prodotic
0,57 0,97 0,87 0,97 087 0,97 017

I1 pitt probabile valore commerciale del bene risulta €400.000,00.

13
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Sup. londz ma. | sup.adeguata coalf (%o}
magezzing 81,20 31,20 3205,55 767,18 2431285
31,20 31,20 ) 32D5,55 376715 24,313,85
coefficiznit Cl [#) 1- pradutto
058 0,98 &1
11 probabile valore del bepe 11
QUADRO RIEPILOGATIVO
LOTTO VALUTAZIONE |

CEES

ol

sito nel comune di Vibo Valentia via Erminia Lo Sfumbo

identificato al N.C.E.U. foglic 32 particelia 1293 sub 1 categorig C/2
consistenza mq. 752; T

EN
Terreno sito nel comune di Vibo Velentia via Ermiinia Lo Stumbo

identificato ol N.C.T. foglio 23 particella 272 qualita seminativo superficie
mq. 363 {corte di pertinenza del bene riportato alla letiera C);: : £ 400.000,00

VALORE TOTALI DEI BENT

Tanto dovuto in ottemperanza all’incarico ricevuto

KRERRFRhEEThEhRhkkihbhk iRtk diridkdikdikhtkd ik

Vibo Valentia, If 11 gingno 2013

LOSTIMATORE
Dott. Ing. Massimo Mazzeo

s . e v e
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RELAZIONE
Il sottoscritto Ingegnere Massimo Mazzeo, iscritto all’Albo degli Ingegneri della Provincia di
Vibo Valentia al n° 221, ed all’albo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio presso il Tribunale di

Vibo Valentia, veniva nominato dal Sig. Avv. Mariella Contartese in qualitd di Commissario
Giudiziale del Concordato Preventivo n. 9/2012, stimatore dei beni della societz‘l-

Depositata la relazione, il Commissario Giudiziale del Concordato Preventivo n. 9/2012, ha
richiesto al softoscritto di verificare la qualita dei lavori realizzati dal condominio nel
magazzino sito nel comune di Vibo Valentia via Erminia Lo Stumbo identificato al N.C.E.U.
foglio 32 particella 1293 sub ! categoria C/2 consistenza mq. 752. I sottoscritto, dopo aver
effettuato un sopralluogo, ha riscontrato che sono stati eseguiti all’interno del magazzino alcuni
interventi edilizi per sanare alcune problematiche evidenziati nella perizia di stima.
I lavori hanno riguardato:
- la sistemazione delle problematiche di infiltrazioni di acque reflue;
- la sostituzione delle tubazioni di scarico in eternit con altre in pve;
- 'eliminazione di tutte le perdite dalle colonne montanti all'interno del magazzino.

Tanto dovuto in ottemperanza all’incarico ricevuto

Fedekkkkidkdkkkhkhkkkhhkidhkrhkbhkdhkhhdhhhhhbhrkhhhik

Vibo Valentia, 1i venerdi 8 novembre 2015

LO STIMATORE




Lomi 2-3

" TRIBUNALE DI VIBO VALENTIA

STUDIO TECNICO
ING. MASSIMO MAZZEO
VIA BOCCACCIO N.5, 89900 VIBO VALENTIA, cell. 3294249170

CONSULENZA TECNICA

CONCORDATO PREVENTIVO: _

= | ALLEGATI:

1) CONTRATTO
2)PLANIMETRIE CATASTALY
3) VISURE AGGIORNATE

[rews

0LTEVTYETE 1190 'VILNTIVA OHIA 00668 “S'N OIDOV0OD0d VIA

OHZZYIN OWISSVIN "ONI
ODINDZAL OIUNLS

LOSTIMATORE

Dott. Irag. Massimo Mazzeo




In‘g_. Mgssimo Mazzeo Studio Tecnico Via Boccaccic n.5 - 3294249170 - 89900 Vibo

CONSULENZA TECNICA
PREMESSA
I sottoscritto Ingegnere Massimo Mazzeo, iscritto all’Albo degli Ingegneri della Provincia di Vibo
Valentia al n° 221, ed all’albo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio presso il Tribunale di Vibo
Valentia, veniva nominato d_ qualitd di Commissario Giudiziale
del Concordato Preventivo n. 9/2012, stimatore det benti della societ_
Acquisita la necessaria documentazione ed effettuate le necessarie ricerche presso 1'Agenzia
dell’Entrate acquisendo le visure catastali aggiornate nonché le planimetrie catastali, ha individuato
i bent oggetto di consulenza e fissato I'inizio delle operazioni peritali per il 03.06.2013.
Accompagnato da—n qualita di Amministratore unic_
visionato i beni oggetto di concordato ed effettuato un rilievo fotografico dei seguenti immobili:

A. X Terreno sito nel comune di Vibo Valentia via Filanda su cui é installato un distributore
carburanti. Il terreno é identificato al N.C.T. foglio 31 particella 567;

B. T Immobile sito nel comune di Vibo Valentia via Filanda adibito a supermercato
identificato al N.C.E.U. foglio 31 particella 553 sub 10 categoria D/8, con relativa area e
servizi pertinenziali;

C. K Magazzino sito nel comune di Vibo Valentia via Erminia Lo Stumbo identificato al
N.C.E.U. foglio 32 particella 1293 sub I categoria C/2 consistenza mq. 752,

D. X Terreno sito nel comune di Vibo Valentia via Erminia Lo Stumbo identificato al N.C.T.
foglio 25 particella 272 qualita seminativo superficie mq. 365 (corte di pertinenza del bene
riportato alla lettera C);

E. X Area urbana sita nel comune di Vibo Valentia via Potiri 23 identificata al N.C.E.U.
foglio 32 particella 1145 sub 16 consistenzamg. 110;

F. X Magazzino sito nel comune di Vibo Valentia via Potiri 23 identificata al N.C.E.U. foglio
32 particella 1145 sub 1 7 categoria C/2 consistenza mq. 26;

Osservazioni

I sottoscritto effettuati i necessari rilievi evidenzia che sui beni riportati alle lettere A e B ¢ presente
una Ipoteca Volontaria derivante da Cessione a Garanzia di Mutuo Condizionato a favore del Banco
di Napoli del 13.02.1997 rg. 3490 rp 210 per €1.136.205,17.

Sul bene relativo al punto A é.presente un contratto di locazione con Ia-dal 01.01.2007 al

31.12.2015 prorogabile per ulteriori 6 anni ad un canone annuale variabilé composto da una quota
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minima di 5000,00€/anno a cui si somma una quota variabile in funzione dei metri cubi di
carburante venduto.
I beni riportati ai punti C e D si riferiscono a un magazzino e la relativa corte di pertinenza, per tal

motivo la loro valutazione sard unica.

Il bene riportato alla lettera E
(tiferimento alla fotografia n.1)
¢ un giardino interno ad un
condominio e di fatto esso non
ha una reale possibilita di

vendita autonoma.

Per la determinazione dei
valori  degli- immobili il
sottoscritto ha effettnato dove

possibile una media tra il

valore ottenuto applicando la
metodologia di stima a capitalizzazione del reddito e quella sintetica.

- Si & assunto quale valore di mercato unitario la media tra i valori ricavati dalle pubblicazione OMI
(osservatorio mercato immobiliare), e quelli in comune commercio ottenuti da indagini di mercato,
considerando le caratteristiche strutturali, la posizione I’esposizione nonché le caratteristiche

intrinseche ed estrinseche degli immobili oggetto di stima e le loro eventuali problematiche.

La stima analitica consiste nella determinazione del pidi probabile prezzo di mercato mediante la
capitalizzazione del reddito; in questo caso l'immobile si considererd locato a libero mercato, pur tenendo
conto dell'influenza relativa all'equo canone e successivi patti in deroga, trattandosi di immobile di media
grandezza; quindi useremo la formula
R=RI - (Q + Servizi + Tr + Amm/ne + Sfe Ines + 12)
R =Reddito normale medio annuo
Ri= Reddito annuo lordo
Q= Quota di reintegrazione, manutenzione e assicurazione relative al fabbricato
Servizi= Spese relative al portierato, pulizia, custodia, ifluminazione, gestione ascensori
Tr= Tributi vari (ILOR imposta locale sul fabbricato, IRPEF, tasse comunali, tasse passo carraio ecc.)
Amm/ne = Spese relative all’amministrazione del fabbricato
Sfe Ines = Sfitto ¢ inesigibilita
12 = Interessi quali mancati redditi sulle spese anticipate
3
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Quale parametro verrd usata la superficie netta dell’immobile e nel caso di balconi, terrazzi e giardini si
considererd la superficie adeguata a superficie virtuale.
Siima sintetica consiste nella determinazione del pil probabile prezzo in conune commercio, paragonando
limmobile in oggetto con immobili di parl requisiti e caratteristiche, si apporteranno poi  detrazioni ¢
aggiunte del caso, ricavando gli indici unitari che ¢i consentiranno di risalire al pilt probabile prezzo di
mercato.
L unita fisica di riferimento & i} metro quadrato di superficie commerciabile ittesa come:

1) Superficie al lordo delle murature interne ed esterne e del 50% dei muri comuni perimetrali;

2) Superficie delle pertinenze ridotte a superfici commerciali.
Valutata la superficie commerciale occorrer, ricavare gli indici unitari che ¢i consentiranno di risalire al
prezzo di mercato. Gli indici in questione presi in considerazione per la presente stima risultano: Coefliciente
di piano; Coefficiente di orientamento; Coefficiente di panoramicits; Coefficiente di prospetto; Coefficiente
di luminosita; Coefficiente di funzionalita globale dell’alloggio. Analizziamo singolarmente i vari
coefficient.
Coefficiente di piano Cp: Tale coefficiente tiene conto di tutte le condizioni che caratterizzano un immobile
o un ambiente per il fatto di trovarsi ad un altezza maggiore o minore relativamente ad altri e deve quindi
considerare ogni aspetto, positivo o negativo che deriva da tale fatto: comodita di accesso, onerosita di spese
per eventuale ascensore, appetibilita commerciale, luminosita, panoramicitd, soggezione ai venti, onerosita di
trasporto(masserizie ecc.).
Coefficiente di orientamento Co: Tale coefficiente tiene conto di tutti i vantaggi ¢ svantaggi che ad un
immobile derivano dalla posizione rispetto ai punti cardinali.
Coefficiente di panoramicith Cpa: Tale coefficiente considera la particolare posizione dell’edificio. Tale
coefficiente assume il valore unitario solo per le unita immobiliari dell’ ultimo livello.
Coefficiente di prospette Cpr: Tale coefficiente tiene conto del maggiore o minore beneficio che deriva ad
un alloggio rispetto ad altri dalla apertura su una facciata piutfosto che su di un’altra dell’edificio.
Chiaramente i maggiori o minori benefici sono condizionati dall’esterno in funzione se si ha un affaccio su
strada o su cortile.
Coefficiente di luminositdh Cl: Tale coefficiente tiene conto della quantitd di luce che penetra nei vari
ambienti in relazione alla loro superficie. Introducendo un rapporto tra superficie finestrata e superficie
ambiente.’ |
Coefficiente di funzionality globale dell’alloggio Cf: Tale coefficiente tiene conto che vengano garantiti gli
standards ‘minini di abitabilitd, le norme igieniche e i livelli tecnologici (impianto eletirico, termico ¢

citofonico).
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A Terveno sito nel conmume di Vibo Valentia via Filanda su cui & installato un distributore

carburanti. Il terreno & identificato al N.C.T. foglio 31 particella 567;

1.1) IDENTIFICAZIONE DEL BENE E SOMMARIA DESCRIZIONE:

Il bene oggetto di stima & un terreno sito nel comune di Vibo Valentia via Filanda adibito a

Fotografia n.2

distributore carburanti e identificato al N.C.T. del comune di Vibo Valentia foglio 31 particella
567. Si tratta di una striscia di terreno con un piccolo magazzino adibito a vendita prodotti
petrolifer_ll terreno ha una superficie catastale di 151 mq. ed & posto in zona

commerciale del comune di Vibo Valentia, nei pressi dell’Ospedale Civile.

L’area oggetto di stima & locata alla Tamoil con contratto valevole dal 01.01.2007 al
31.12.2015 prorogabile pér ulteriori 6 anni ad un canone annuale variabile composto da una
quota minima di 5000,00€/anno a cui si somma una quota variabile in funzione dei metri cubi

di carburante venduto.
La stima di tale bene, avendo a disposizione un dato certo che ¢ il reddito lordo annuo, verra

effettuata mediante la stima a capitalizzazione del reddito.

1.5) IDENTIFICAZIONE DATI CATASTALI AGGIORNATI:
Il bene oggetto di stima & ubicato in Vibo Valentia ed ha i seguenti dati catastali N.C.E.U. del

comune di Vibo Valentia in testa a:
¥ foglio 31 particella 567 Categoria E/3 Rendita 918,00 Via Nazionale s.n.c.;

5
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Precedentemente il bene era identificato al N.C.T. del comune di Vibo Valentia

% foglio 31 particella 567 Ente urbano di superficie 151 mq.;

FORMALITA

Per quarito riguarda le formalita gravanti sull’immobile pignorato risultano:
% Ipoteca Volontaria derivante da Cessione a Garanzia di Mutuo Condizionato a favore del

Banco di Napoli del 13.02.1997 Rg. 3490 Rp 210 per €1.136.205,17.

VALORE VENALE
Utilizzando per la stima del bene la metodologia della capitalizzazione del reddito, avendo a
disposizione dati certi in quanto in essere un contratto di locazione, si ottiene che il pit probabile

valore venale del bene & di € 103.500,00, come da calcoli allegati alla tabella che segue.

Sup. netta prezzo rdiol
immobite sup, & uffite SERVLEZI 5« redditonormal ¢
bl me | adegsan [mensilo @ma] r cdito mensile] midonnuo foed] QAN i TRII% FAMMNE 2% | SFITTO 23% | INTERESSI | 50 MMANO rasdio mmo ST s 4%,
mogazing | B0 . L0 337 05T 500,75 L] GA0AT So0.68 18,5 TN B30T T 80511 T GT 0554 LET
plone 2 - - - - - - - - ~
p imme3
lecat . . ¥ T - . " " T T . .
jeREing A0 i AU A5 ALaA SRR Y L ) S0 PERNEL 4 BT FEEEE

1l sottoscritto, sottolinea che il valore di stima dell’area scaturisce, dal fatto che ¢ in essere un
contratto locativo con Ia- .

Chiaramente se su tale area non sarebbe esistito un contratto locative con una societa petrolifera,
considerato I’esigua superficie, la forma ¢ la posizione, il valore venale dell’area, non supera il 10%

del valore sopra stimato.
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T Immobile sito nel comune di Vibo Valentia via Filanda adibito a supermercato identificato

al NCEU. foglio 31 particella 553 sub 10 categoria D/8, con relativa area e servizi

pertinenziali;

1.1) IDENTIFICAZIONE DEL BENE E SOMMARIA DESCRIZIONE:
11 bene oggetto di stima & un magazzino adibito a supermercato nel comune di Vibo Valentia via
Filanda snc censito al N.C.E.U. del comune di Vibo Valentia foglio 31 particella 553 sub 10
categoria D/8, con prospiciente terreno pertinenziale.
Il bene oggetto di stima & situato nei pressi dell’ospedale civile, in zona commerciale e
caratterizzato da rifiniture e impianti adeguati all’uso cui & destinato il bene e funzionati.
Il magazzino ¢ adibito a supermercato-e risulta realizzato con struttura mista, ovvero
- parte in cemento armato ¢ parte in struttura metallica.
Facendo riferimento alla Tavola n.2 si ha:
1. Area vendita di superficie mq.1.070;
2. Area archivi —uffici di superficie 130 mq.;
3. Area deposito merci di superficie mq.140;
4

Area parcheggi e piazzale manovra di superficie mg. 1700.

Fotografia n.3

11 complesso & recintato ¢ chiuso con cancelli che ne delimitano la proprieta.
La stima che il sottoscritto effettua & riferita esclusivamente al subalterno 10, ovvero il bene

7
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identificato nella planimetria catastale riportata in Tavolan.1.

Tavolan.l

PIANO TERRA
Supeimgicata

1.5) IDENTIFICAZIONE DATI CATASTALI AGGIORNATI:
Il bene oggetto di stima & ubicato in Vibo Valentia ed ha i seguenti dati catastali N.CE.U. del

comune di Vibo Valentia in testa a:
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% foglio 31 particella 553 sub 10 categoria D/8 Rendita 13.980,00 Via Filanda snc piano

terra;

“

FORMALITA

Per quanto riguarda le formalita gravanti sull’immobile pignorato risultano:
% Ipoteca Volontaria derivante da Cessione a Garanzia di Mutuo Condizionato a favore del

Banco di Napoli del 13.02.1997 Rg. 3490 Rp 210 per €1.136.205,17.

VALORE VENALE

Per la stima del complesso magazzino e terreno di pertinenza si & effettuato una media tra i valori
ottenuti dalla stima per capitalizzazione del reddito ¢ quelli ottenuti dalla stima sintetica, ponendo a

base del calcolo i valori indicati dall’Osservatorio dei valori immobiliari che di seguito si riportano:

Risultato interrogazione: Anno 2012 - Semesitre 2

Provincia: VIBO VALENTIA

Comune: VIBO VALENTIA

Fascia/zZona: Semicentrale/CANCELLO ROSSO, VIALE DELLA PACE, MATTEOTTI, DE GASPERI, ACCADEMIE YIBONESI
Codice di zona: CL

Microzona catastale n.t 1

Tipologia prevalente: Abitaxioni civili

Destinazione: Commerciale

Sup notta prozze medi

immobile sup. d ffftto SERVIZ] 5- : redditonormat ¢
e et mq adegiota {mensile maf r eddito mend le} midd.pnnun lord] QTiPh k0 CTET 1% | AMMNE 2-4%  SFITTO 24% | INTERBSS! SOMMANG medio aio | STIMA4%
ures vendie§ 1 07000] 107000 550 To6,0 2.4 00 5.471440 500,00 a3 | 254,32 1,654,858 #7879 28544,31 55.719.6 1.394.992.17
aechivi umet] 130,00 130,00 6,60 500 10.296 0 T &350 720,72 1132.5% 308,58 205,92 11892 3.50660 € 77940 16948503
depasita 140.00 4300 6,60 217,20 3.326,40 332.64 23285 365,90 99,79 46,53 3842 T.3613 | 2.18027 54,756,710
parchegai | 1.70000] 17900 5,60 112,00 1346400 1. 3640 542,45 1.431,0 408,92 26522 15551 4 59563 g 85537 2163427

Soanne] 141500 EEEE THLERGR it 18504 Al | RA0LM] matat 223641 1258 44 3813567 TRER, T TSR T
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Sup. lorda mg. | sup.adeguata flore unitaric €imaq. . svalutazone (2%|  cosff (%)

area vendita 167000 1070,00 1150,00 12302500,00 24610,00 205527,95 | 23013785 1000362,05
archivio ufici 120,00 130,00 § 115000 14950000 }  2980,00 0,00 2690,00 14851000
deposito 140,00 70,00 1150,00 8050C,00 1610,00 000 161000 78690,00
parchegdl 170000 470,00 | 1150,60 195500,00 3910,00 32653 97 38563,97 1585936,03
3040,00 1070.00)s0mma _ 1886000,00] 3312000 23%181,92] 27130182 1.384.688.08
coefficienti Cp Co . Cpa o Cpr . Ct Cf _ 1- prodotio
0,97 0,97 0,97 6,87 097 0,97 0.17

Dalla media dei valori ottenuti con i due metodi di stima si ottiene il probabile valore del bene

oggetto di stima.Esso risulta con gli opportuni arrotondamenti €1.610.000,00.

10
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¥ Magazzino sito nel comune di Vibo Valentia via Erminia Lo Stumbo identificato al N.C.E.U.
Jfoglio 32 particella 1293 sub 1 categoria C/2 consistenza mq. 732;

X Terveno sito nel comune di Vibo Valentia via Frminia Lo Stumbo identificato al N.C.T.
foglio 25 particella 272 qualitd seminativo superficie mg. 365 (corte di pertinenza del bene
riportato alla lettera Cj;

1.1) IDENTIFICAZIONE DEL BENE E SOMMARIA DESCRIZIONE:
Il bene oggetto di stima & un magazzino sito nel comune di Vibo Valentia via Erminia Lo
Stumbo censito al N.C:E.U. del comune di Vibo Valentia foglio 32 particella 1293 sub 1
categoria C/2 consistenza mq. 752, con prospiciente terreno pertinenziale identificato al N.C.T.
foglio 25 particella 272 qualita seminativo superficie mq. 365.

1l magazzino fa parte di un immobile a pili piani realizzato con struttura portante in cemento

Fotografia n.4

armato ed & ubicato al piaﬁo éeminterrato.

L’accesso al magazzino & possibile sia dal vano scala condominiale, sia dal giardino di
pertinenza attraverso due ampie serrande. Il giardino pertinenziale & recintato con inferriata e
cancello in ferro scorrevole. |

Il magazzino durante il sopralluogo risulta in evidente stato di abbandono e presenta notevoli
problematiche di infiltrazioni di acque reflue sia dalle colonne montanti che lo attraversano

all’interno e all’esterno sia per il mal funzionamento dei pozzetti di scarico posti nell’area
11
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pertinenziale.

Le condotte fognarie, che attraversano il magazzino sono in pid parti lesionate ¢ cid fa si che
nel magazzino si hanno notevoli perdite di acque reflue.

Si segnala soprattutto le condizioni estreme di una stanza attraversata da una tubazione di
scarico che & completamente allagata da acque reflue stagnanti, il che pregiudica la salubrita e

se la situazione permane nel tempo anche 1’eventuale staticita dell’intero immobile.

1.5) IDENTIFICAZIONE DATI CATASTALI AGGIORNATI:
1l bene oggetto di stima ¢ ubicato in Vibo Valentia ed ha i seguenti dati catastali N.C.E.U. del

comune di Vibo Valentia in testa a:
% foglio 32 particella 1293 sub 1 categoria C/2 classe 5 consistenza 752 mq. Rendita 3.534,2

Via Erminia Lo Stumbo;

1l terreno di pertinenza & identificato al N.C.T. del comune di Vibo Valentia in testa a.

% foglio 25 particella 272 qualita Seminativo Arborato classe 1 superficie 365 mq.;

FORMALITA

Per quanto riguarda le formalita gravanti sull’iomobile pignorato risultano:
% Ipoteca Volontaria derivante da Cessione a Garanzia di Mutuo Condizionato a favore del -

Banco di Napoli del 13.02.1997 Rg. 3490 Rp 210 per €1.136.205,17.

VALORE VENALE

Per la valutazione del bene si & effettuato una media tra i valori ottenuti con la stima per
 capitalizzazione del reddito e quelli ottenuti dalla stima sintetica, ponendo a base del calcolo i valori
indicati dall’Osservatorio dei valori immobiliari, tenendo in considerazione il pessimo stato

manutentivo dell’immobile nonché dei lavori urgenti da effettuare.

Risiltato interrogaziene: Anno 2012 - Semestre 2

Provincia: VIBC VALENTIA
12
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Comune: VIBO VALENTIA

Fascia/zona; Centrale /VIALE KENNEDY, P.ZZA MARTIRI R'UONGHERIA, C.50 VITTORID EMANUELE 117, £ .50 UMBERTQ I, LARGO
CONSERVATORID

Codice di zona: B

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Commerciaie

Sup metts o mediol :4
immobite | sup, & affine SERVIZE5- : rodditenornale
assbianti ma adegaate fmensile @med 1 cddit 5 f¢§ reddannuo leed Q1% 3% TRI-11% [AMMNE 224 | SFITTCQ 2-3% | INTERESS! 0 MMANG medio mme . STIMA 4%
magaino | FS200 | B340 250 (3 T.504 50 LSB.0 1 2250 0,50 G R ST R 33875,00
P ortitenze SRS 3630 2,5¢ 9125 87.60 76,65 108,50 32,35 .00 I?.5T? 340,00 TN B 87506
Tiin0a] s 157 .25 ) R S IS 5.0 29838 S EEXIN W07 TE08
) Sup. lorda-mq.| sup.adeguata jlore unitaric €/ma. breve tempo (2% coeff (%)
magazzino 887,36 887,36 500,60 C443680,00 8873,60 74106 88 52980,58 3680699,42
Ed
. pertinenza § 365,00 Fsso | sowpo | 1825000 385,00 304826 b 341326 14836,74
0,00 0,00 0,00 0,00 0,60 0,00 G,00 0,00
0,00 0,00 0,00 (.00 0,06 c06 0,00 0,00
1252,36 887 38|somima 481930,00 8238,60 77158241 28583 84 375.536,18
coefficienti Cp Co Cpa Cpr Gi oo 1- prodotio
0,97 0,97 0,97 0,97 097 0,97 0,17

11 pits probabile valore commerciale del bene risulta €400.000,00.
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X Magazzino sito nel comune di Vibo Valentia via Potiri 23 identificata al N.C.E.U. foglio 32
particella 1145 sub 17 categoria C/2 consistenza mq. 26;

1.1) IDENTIFICAZYONE DEL BENE E SOMMARIA DESCRIZIONE:
Il bene oggetto di stima & un magazzino sito nel comune di Vibo Valentia via Potiri 23 censito

al N.CE.U. del comune di Vibo Valentia foglio 32 particella 1145 sub 17 categoria C/2

consistenza mgq. 26.

E un magazzino sito in zona centrale del comune di Vibo Valentia ed ¢ inserito in un immobile

a pit piani realizzato con

Fotografian.5

struttura portante in cemento
armato.

1l magazzino si trova al piano
terra rialzato, con accesso sia
dal vano scala condominiale
oggi murato, sia dalla via
Potiri 23  attraverso una
serranda.

Il magazzino, utilizzato come

deposito, si presenta in

modesto stato manutentivo,

Fotografian.6

1.5) IDENTIFICAZIONE DATI

CATASTALI AGGIORNATI: .
Il bene oggetio di stima &
ubicato in Vibo Valentia ed
ha i Seguenti dati catastali
N.C.E.U, del comune di Vibo

Valentia in testa a:
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- -
_ >

% foglio 32 particella 1145 sub 17 categoria C/2 classe 3 consistenza 26 mq. Rendita 91,31€

Via Potiri 23 piano terra;

FORMALITA

Per quanto riguarda le formalitd gravanti sall’ immobile pignorato risultano:

Ya
VALORE VENALF

Per la stima del magazzino e del terreno di pertinenza si & effettuato una media tra 1 valori ottenuti
con la stima per capitalizzazione del reddito e quelli ottenuti dalla stima sintetica, ponendo a base
del calcolo i valori indicati dall’Osservatorio dei Valori Immobiliari mediati con quelli in comune

commercio.

Risultate interrogazione; Anno 2012 - Semestre 2

Provincia: YIBQ YALENTIA

Comune: ¥IBO VALENTIA

Fascia/Zona: Centrale/VIALE KENNEDY, P.ZZA MARTIRI D'UNGHERIA, £.S0 VITTORIO EMANUELE ILi, C.5O UMBERTO I, LARGO
CONSERVATORIO

Codice di zona: B3

Microzona catastale n.: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

‘Pestinazione: Commerciale

Il pits probabile valore venale del magazzino si & ottenuto dalla media dei valori scaturiti con la

stima a capitalizzazione del reddito e quella con la stima sintetica.

Sep. neka prezo mediol

i mobile sup. d affine SERVIZI3- reddito normat &

2 b ientt g adegioty |mensile @maf r edditomengle} reddannuo Jord] Q724 i) TR 1% | AMMNE 246§ SFITTO25% | mTERESS: | somasno medic i o _ STIMA 4%

msgozming |, 2600 260 5,00 Eii TSE0 f . 12,8 165.20 15%6,00 | 4630 ] 3130 16.0% 48038 107562 26,890,350
2654 Fapl X feittid LS 124,80 10920 .00 44,306 3120 1635 B3 R L
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| sup. torda ma. Feup.edegueta lore uritario €img, breve empo (2% COBRF (%) , _
magazzino 31,20 320 90000 28080,00 . 56160 3205,55 3767,15 2431285
31,20] 320 somma 2808000  Se180 205,55 3767 A5 24,312,865
coefficient] Cp Cé Cpa Chr Cl . Cf 1- prodoito
0,98 098 0,88 0,98 0,98 0,98 011
Il probabile valore del bene risulta €25.600,00.
QUADRO RIEPILOGATIVO

LOTTO | B | VALUTAZIONE
Terreno sito nel comune di Vibo Valentia via Filanda su cui é installato un
distributore carburanti. Il terreno ¢ identificato al N.C.I. foglio 31
particella 567, £ 103.500,00

Tmmobile sito nel comune di Vibo Valentia via Filanda adibito a
supermercato identificato al N.C.E.U. foglio 31 particella 553 sub 10
categoria D/8, con relativa area e servizi pertinenziali;

€ 1.610.000,00

Magazzino sito wnel comume di Vibo Valentia via Erminia Lo Stumbo
identificato al N.C.E.U. foglio 32 particella 1293 sub 1 categoria C/2
consistenza mq. 752;

Terreno sito nel comume di Vibo Valentia via Erminia Lo Stumbo
identificato al N.C.T. foglio 23 particella 272 qualita seminativo superficie

mq. 365 (corte di pertinenza del bene riportato alla lettera C); € 400.000,00
Magazzino sito nel comune di Vibo Valentia via Potiri 23 identificata al

N.C.E.U. foglio 32 particeila 1145 sub 17 categoria C/2 consistenza mq. 26; € 25.000,00
VALORE TOTALI DEI BENI € 2.138.500,00

Tanto dovuto in ottemperanza all’incarico ricevuto

k Rk hRRRIERRFAFEER LR E DRI TR R o hdh Tk dhdkidhidrs

Vibo Valentia, It 11 giugno 2013

LOSTIMATORE
Dott. Ing. Massimo Mazzeo

-
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RELAZIONE

Il sottoscritto Ingegnere Massimo Mazzeo, iscritto all’Albo degli Ingegneri della Provincia di
Vibo Valentia al n° 221, ed all’albo dei Consulenti Tecnici d'Ufficio presso il Tribunale di
Vibo Valentia, veniva pominato dal Sig. Avv. Mariella Contartese in qualita di Commissario
Giudiziale del Concordato Preventivo n. 9/2012, stimatore dei beni della societé-
I

Depositata la relazione, il Commissario Giudiziale del Concordato Preventivo n. 9/2012, ha
richiesto al sottoscritto di verificare la qualiti dei lavori realizzati dal condominio nel
magazzine sito nel comune di Vibo Valentia via Erminia Lo Stumbo identificato al N.C.E.U.
foglio 32 particella 1293 sub 1 categoria C/2 consistenza mq. 752. II sottoscritto, dopo aver
effettuato un sopralluogo, ha riscontrato che sono stati eseguiti all’interno del magazzino alcuni
interventi edilizi per sanare alcune problematiche evidenziati nella perizia di stima.

I favori hanno riguardato: .
¥

- la sistemazione delle problematiche di infiltrazioni di acque reflue;

- Ia sostituzione delle tubazioni di scarico in eternit con altre in pvc;

- 'eliminazione di tutte le perdite dalle colonne montanti all'interno del magazzino.
Tanto dovuto in ottemperanza all’incarico ricevuto

B o e e e L e L L L A s Tt ]

Vibo Valentia, li venerdi 6 novembre 2015

LO STIMATORE




