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Scopo

Lo scopo del presente lavoro e verificare la congruita commerciale del valore indicato nella
perizia giurata dell’Ing. Pasolini, allegata alla Proposta e al Piano Concordatario, ed attribuire al
cespite il prezzo che rappresenta il pil probabile valore al fine della vendita sul libero mercato.

Premessa

La valutazione assume come completi e veritieri i documenti trasmessi dalla Committente,
nonché, i dati riportati nella perizia giurata redatta dall’Ing. Vincenzo Pasolini ed in particolare
quelli relativi alle consistenze, agli usi, allo stato manutentivo e ad ogni altra caratteristica
dell'immobile.

La presente valutazione si basa sul presupposto che gli immobili siano regolari da un punto di
vista edilizio, catastale ed urbanistico, privi di vincoli, ipoteche, servitl e passivita di ogni genere
e tipo salvo quelle eventualmente indicate nella perizia dell'Ing. Pasolini.

Si precisa che ai fini della presente valutazione Drive-by é stato effettuato il sopralluogo esterno
il giorno 20-09-2023. Non sono state effettuate verifiche e/o analisi relative ad aspetti tecnici,
urbanistici, catastali, legali e fiscali. Non sono state effettuate verifiche sulle strutture, sulla
conformita di tutti gli impianti, sulla presenza di cemento-amianto o altri materiali nocivi o
dannosi per la salute.

Criteri, metodologie estimative e fonti

Le assunzioni ed i parametri adottati si riferiscono al mese di settembre 2023.

L’analisi svolta ha compreso le seguenti fasi:
e Analisi dell’asset
e Selezione dei criteri metodologici
¢ Individuazione e analisi di informazioni/fonti di mercato
» Valutazione volta ad attribuire il pil probabile valore di mercato sulla base dei comparables
ponderati per lo specifico immobile, della descrizione dell'asset, della situazione locativa e
della nostra conoscenza del mercato di riferimento

Le metodologie utilizzate per determinare il valore di mercato di un bene immobile sono le

seguenti:
e “Market Comparison Approach” che esprime il valore di un immobile attraverso la
comparazione dei prezzi relativi a transazioni di beni comparabili nella stessa localita di
riferimento, tenendo conto dello stato d'uso e delle caratteristiche intrinseche dell'immobile.
* “Income Approach” che determina il valore di un immobile attraverso la capitalizzazione
diretta del reddito locativo che & in grado di generare ad un tasso lordo che tiene conto delle
caratteristiche specifiche dell'immobile nel contesto di mercato (ubicazione, caratteristiche
intrinseche, stato manutentivo e locativo in quella data) e che rappresenta il rendimento
atteso da un investitore in funzione dello specifico livello di rischio percepito.
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e «Disconted Cash Flow» che determina il valore di un immobile in funzione del reddito o dei
flussi di cassa che esso € in grado di generare.
Tale approccio considera il reddito generato dal contratto di locazione dell'immobile, i costi
annuali a carico del proprietario (es. gestione, IMU, assicurazioni), quelli necessari per
I’esecuzione delle manutenzioni straordinarie, il periodo di vacancy parziale o totale prima di una
successiva locazione a livelli di mercato e la vendita una volta che I'immobile e stato nuovamente
locato a valori di mercato. Le spese di vendita vengono detratte dal valore finale.
| flussi netti sono scontati ad un appropriato tasso di sconto che tiene conto dei rischi specifici
dell'immobile e delle altre variabili assunte nel flusso di cassa.
La stima del valore di mercato e stata effettuata adottando il metodo di valutazione pit idoneo alle
caratteristiche dell'immobile.

Sono state prese in esame le seguenti fonti:

e Perizia Ing. Pasolini

e Comparabili
Rappresentano I'offerta sul mercato (Annunci presenti sui principali portaliimmobiliari) e non
tengono conto della trattabilita media presunta che viene espressa in fase di proposta di
acquisto e che si attesta orientativamente in un range compreso tra il 5- 10% della richiesta.

e OMI Osservatorio Mercato immobiliare Agenzia delle Entrate
Rappresenta il venduto con riferimento al secondo semestre 2022.

e Conoscenza diretta del mercato di riferimento da parte di CB Commercial

Localizzazione

Indirizzo: Via Madonnella, 7
Comune: Sperlonga Provincia: Latina Regione: Lazio
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Descrizione

Descrizione

“ Oggetto di stima e un locale oggi in categoria catastale C1, che anticamente era il mulino della
cittadina. Ha una altezza interna di 12 metri ed al suo interno sono ancora visibili le antiche macine
in pietra. Ha una superficie complessiva di 124 mq catastali distribuita su di un piano terra dove
insistono tre locali e un bagno ed un piano primo cui si accede attraverso una scala interna. | locali si
affacciano su di un ballatoio a doppia altezza. Le rifiniture interne sono di altissima qualita e fascino
in quanto riprendono le tipologie dell’epoca.” (fonte Perizia Ing. Pasolini)

Stato Manutentivo

“L'immobile si presenta in ottimo stato di conservazione. Nel corso del sopralluogo non sono emersi
inconvenienti di nessun genere a testimonianza di una accurata gestione immobiliare e costante
manutenzione.” (fonte: Perizia Ing. Pasolini)

Identificativo Catastale

Unita immobiliare sita in Sperlonga (Latina) Sperlonga (Latina) - Via Madonnella7 0 9 - P.T e soppalco
censita al catasto fabbricati di Sperlonga al foglio 11 - particella 99 sub 5

Urbanistica

Legittimita Urbanistica: “Locale commerciale di mq 120 effettivi (o destinabile ad abitazione)
utilizzato in origine per mulino e poi per discoteca, inserito in fabbricato d'epoca del centro storico
di Sperlonga, all'interno di un antichissimo borgo, edificato sicuramente con legittimita urbanistica
in data anteriore al 01.09.1967. Per una superficie utile di mg 80,00 é stata presentata Domanda di
Condono Edilizio ai sensi della Legge 47/85 per uso RESIDENZIALE registrata con prot.2422 del
24.3.1986 cui pero non ha ancora fatto seguito né la variazione catastale per abitazione né il rilascio
della Concessione Edilizia in Sanatoria per superficie utile abitabile. Inoltre, esiste Nulla Osta
Regionale in riferimento al regime vincolistico.” (Fonte — Perizia Ing. Pasolini)

Consistenze

Sup. Lorda (mq) Coeff. % | Sup. Commerciale (mq)
Piano Terra 70 100 70
Soppalco 54 50 27
Sup. Commerciale 97
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Comparabili

Vendita €/mq
Min Max
Asking portali 4.000 € 10.000 €
oMl 2.200 € 3.200 €

Valutazione

Metodologia: “Market Comparison Approach”
Valore euro/mq: 5.000 €

Il piu probabile valore di mercato é circa:

EURO 485.000
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Visure Catastali
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Planimetrie Catastali
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