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RELAZIONE DI STIMA BENI IMMOBILI
FALLIMENTO “...OMISSIS...”
- R.F. N°45/2021 -

Il sottoscrittoD’Andria Giovanni, geometra, con studio in Angri (SA) alla Via G. D’Anna
n.116 (Centro Residenziale Rosatajcritto presso il Collegio Professionale della Provincia di
Salerno al N°3541 nonché all’albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Nocera Inferiore (Civile

e Penale), produce relazione che segue.

PREMESSA

In adempimento dell'incarico ricevuto, lo scrivente ha eseguito diversi sopralluoghi presso gli
immobili oggetto della presente relazione di stima, corroborati da rilievi metrici e conseguenti
indagini ed accertamenti esperiti presso gli Uffici della Pubblica Amministrazione.

Per inciso, i beni immobili facenti parte del compendio fallimentare in oggetto sono costituiti da un
opificio industriale, ricadente per la maggiore consistenza nel territorio comunale di Albairate (MI)
ed in minima parte nel territorio comunale di Vermezzo con Zelo (| G -2 ento di
I - .

Cio posto, le indagini e gli accertamenti si sono estesi dapprima presso I'’Agenzia delle Entrate —

Territorio e successivamente presso I'Ufficio Tecnico dei Comuni di Albairate (MI), Vermezzo con

Zelo (V1) N .

Acquisiti ed esaminati tutti gli elementi metrici e parametrici reperiti, si € proceduto con le
indispensabili indagini di mercato finalizzate all'affidamento agli immobili oggetto di stima del piu
probabile valore commerciale.

Premesso quanto sopra, considerate le difficolta oggettive rappresentate gia solo dalla distanza
chilometrica dei beni che trovasi rispettivamente in Lombardia e in Piemonte, la necessita di
interfacciarsi con diversi Uffici Comunali e I'espletamento delle indispensabili indagini di mercato,

e possibile rendersi conto di come il dilatamento dei tempi di evasione del mandato appaia

pienamente giustificato.
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INDIVIDUAZIONE E DESCRIZIONE
Fatta questa doverosa premessa, il sottoscrittteanecessario, ancor prima di inoltrarsi nel vivo
dei quesiti che concerne la valutazione, far prexeth descrizione del beni che interessano, sin da
ora evidenziando che per una migliore e piu agecolaprensione, sia di tale parte descrittiva
dell’'elaborato e sia anche per raffigurare le cstesize in valutazione, e possibile avvalersi della
documentazione grafica e fotografica prodotta ellegata alla presente, ne forma parte integrante
e sostanziale.
Gli immobili di pertinenza della procedura fallimiare N°45/2021 — “...OMISSIS..."; sono
costituiti da un opificio industrial|j|| GGG o individuati presso I'Agenzia delle
Entrate — Territorio come segue:
1) Opificio industriale in Albairate (Ml) e Vermezzomwr Zelo (MI):

- Comune di Albairate (MI)Foglio 17 Part.lla 130 Sub 702Categ. D/7, R.C. €. 6.862,00;

- Comune di Vermezzo con Zelo (Mipglio 2 Part.lla 113 Sub 701Categ. D/7, R.C.

€.760,00;

i
e, O
I,
0.
I

Si procede, qui di seguito, con la descrizione iacaldei beni sopra individuati sulla scorta dei

sopralluoghi eseguiti dal sottoscritto, nello stditéatto in cui attualmente si trovano.

1) Opificio industriale in Albairate (MI) e Vermezzo con Zelo (MI)

Come anticipato in premessa, trattasi di un opifiadustriale che ricade per la maggiore
consistenza nel territorio comunale di Albairatel)(Md in minima parte nel territorio
comunale di Vermezzo con Zelo (Ml). Per tale citanga, nonostante costituisca di fatto un
unico immobile, risulta individuato presso I'’Ageazilelle Entrate di Milano — Territorio
con due distinti identificativi e due distinte planetrie catastali, ciascuna riferita alla
porzione di immobile ricadente nei due Comuni Inofit

Si compone di tre capannoni a forma rettangoldf@naati tra loro, che si sviluppano in
direzione Nord-Sud, con annessa superficie scopavtanentata in calcestruzzo e manto
bituminoso ubicata al lato Nord e al lato Sud; préa struttura portante costituita da
elementi in calcestruzzo precompresso, ad esclestel corpo centrale che presenta

struttura portante in profilati metallici, e coped a falde inclinate.
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L’accesso al lotto, completamente recintato e d&iim da muretti sormontati da ringhiera
metallica e pannelli in calcestruzzo, avviene d&b ISud, vale a dire dalla prospiciente Via
Ravello n.71/73 e n.79/81 del Comune di VermezzoZ=lo (MI).

Ai lato Est e Ovest I'opificio confina, nel compées con altri beni di proprieta di terzi
aventi la medesima destinazione industriale mdotrgo tutto il lato Nord vi e la strada
ferrata, stazione di Albairate-Vermezzo.

Presenta pavimentazione interna in calcestruzapalindustriale ed in parte in piastrelle di
litogres, pareti interne intonacate e tinteggiatereparte dotate di rivestimento verticale in
piastrelle di ceramica; gli infissi sono in metation vetro e si rileva la presenza di impianto
elettrico di tipo industriale, impianto idrico erparia compressa, tutti del tipo a vista ed in
cattivo stato di manutenzione.

Le uniche divisioni interne attualmente presenticscappresentate dai locali bagno ubicati
nell’angolo Nord-Ovest del capannone posto piu sidoire a due ambienti al lato Sud-Est
del medesimo capannone, nonché il locale ufficistitito da un modulo prefabbricato
ubicato nello spigolo Nord-Ovest del capannone@pat ad Ovest.

Allo stato attuale, I'intero complesso industrigkrsa in cattive condizioni di manutenzione
determinate da un evidente stato di inutilizzo engpleto abbandono che si protrae,
probabilmente, ormai da diversi anni.

Si rilevano numerosi materiali lignei e parti dilpiled accantonati alla rinfusa in numerosi
punti dell’opificio, nonché rifiuti di vario generaccatastati anche nelle aree esterne che
dovranno essere rimossi e opportunamente smaltiti.

Risulta infestato da volatili di vario tipo, pripalmente piccioni comuni, che si sono
insediati all'interno dellimmobile attraverso lperture esistenti ed in particolare attraverso
un vuoto creatosi all'altezza della copertura @gannone posto lungo il confine Est.

La presenza massiccia e infestante di questi ultotatili, come si evince chiaramente dalla
documentazione fotografica allegata, € carattetidzdalle numerosissime tracce di deiezioni
e liguami sparsi su quasi tutta la pavimentazioakldcale che, oltre al cattivo odore,

rappresenta un richiamo costante per insetti esranendendo I'ambiente invivibile.
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PROVENIENZA E LEGITTIMITA’

| beni immobili oggetto della presente relazionestima sono pervenuti alla societa fallita (gia
“...OMISSIS...) in virtu di atto di conferimento in societa peptdio ...OMISSIS... di Roma

rogato in data 21.11.2018, repertorio n.1317/89asctitto a Pavia il 05.12.2018 ai nn.
21026/1340 I

Con il suddetto atto pubblico si stipulava l'auntentlel capitale sociale della societa
“...OMISSIS...” (P.l.: ...OMISSIS...) mediante il conferimento da pardella societa

Studio Tecnico Geom. D’Andria Giovanni 5
Via G. D’Anna n.116 — 84012 Angri (SA)
Tel/Fax 081949542 — e-m@il: geometra.dandria@virgil io.it


Amministratore
Evidenziato

Amministratore
Evidenziato


“...OMISSIS...”(P.l.: ...OMISSIS...) dei beni immobili costituiti d&bbricati e i terreni descritti
nel paragrafo precedente.
Detti beni erano pervenuti a sua volta alla societ®MISSIS...", rispettivamente in virtu di:

a) Atto di compravendita per Notaio ...OMISSIS... di SdW&R) rogato in data 09.11.2018,
rep. 41611 — racc. 32593, registrato a VeronaD®.i1.1.2018 al n.23507 e trascritto a Pavia
i112.11.2018 ai nn.19342/12342;

b) Atto di compravendita per Notaio ...OMISSIS... di Piaza rogato in data 19.10.2018, rep.
3370 — racc. 2192, registrato a Piacenza il 0601821 n.10382 | G2

3

Per quanto concerne la legittimita urbanisticals®ii immobili oggetto di stima, il sottoscritto ha

prodotto opportune istanze di accesso agli attamidtici presso il Comune di Albairate (M), il

comune di Vermezzo con Zelo (MI) NG -
e
A seguito dei colloqui intercorsi con i funzionamcaricati dei diversi Uffici Comunali interessati
nonché degli accessi eseguiti per I'acquisizionégddcumentazione urbanistica ritenuta utile,
emerso quanto in appresso specificato.
1) L’opificio industriale sito in Albairate (MI) e Venezzo con Zelo (MI) e stato edificato in
virtu dei seguenti provvedimenti autorizzativi:
- Licenza Edilizia N°1769 rilasciata dal Comune dbairate (MI) in data 26.07.1976 —
Pratica N°25/75;
- Permesso di Costruire in Sanatoria prot. n.5418la%ciato dal Comune di Albairate
(MI) in data 27.06.2011 — Pratica N°7/11;
- D.LA. prot. n.4512 del 06.06.2014 presentata dfidib Tecnico del Comune di
Albairate (MI);
- Variante N°29/14 presentata all’Ufficio Tecnico demune di Albairate (MI) in data
03.12.2014 — prot. 9253;
- Licenza Edilizia N°302 rilasciata dal Comune di Mezzo con Zelo (MI) in data
18.05.1976;
- D.LA. prot. n.548 del 09.02.2011 presentata afitih Tecnico del Comune di
Vermezzo con Zelo (MI).
Dal confronto tra gli elaborati grafici a corredelld suddette pratiche edilizie con I'attuale
stato dei luoghi rilevato metricamente durante pratbuoghi eseguiti, sono emerse alcune

piccole difformita relative alla distribuzione int& degli ambienti, e precisamente nella
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demolizione di alcuni tramezzi costituenti le cela locali di deposito nonché il locale
antibagno/spogliatoio adiacente i servizi igiewiel capannone posto piu ad Est.

Le difformita di cui sopra, trattandosi di piccateodifiche interne, possono essere sanate
mediante la presentazione presso I'Ufficio Tecried Comune di Albairate (MI) di una
C.I.L.A. e/o S.C.I.A. in Sanatoria ai sensi del [RPN°380/01.
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CRITERIO DI STIMA

Valutare un immobile significa ricercare con metedprocedimenti appropriati il suo valore di
mercato analizzando tutti i fattori che possondugrizare la legge della domanda e dell’'offerta in
ragione di libera contrattazione. Vari metodi pogsessere adottati per ricercare questo valore, tra
essi, quelli pit comunemente usati sono il metodlitico per capitalizzazione del reddito ed il
metodo sintetico per comparazione.

La stima analitica determina il valore di un beadecondita ripetuta, come pari all'accumulazione,
al momento della stima, di tutti i redditi futurhe esso pud dare, pertanto la stima analitica
determina il piu probabile valore di mercato di lk@ne attraverso la capitalizzazione dei suoi
redditi. Cio presuppone alcuni principi fondameintak i quali il regime di libera concorrenza,
assenza di vincoli, periodo di tempo relativaméuaigo, reddito costante e continuativo, saggio di
capitalizzazione costante futuro. Inoltre presugpona assoluta certezza nella determinazione del
reddito e di tutti i fattori che concorrono allaasguantificazione.

La stima per comparazione, invece, consiste ngbaidgre il bene da stimare con altri simili
esistenti nella zona e che presentino le stesat@astiche intrinseche ed estrinseche e dei Guali
noto il prezzo di mercato in epoche recenti.

Per quanto concerne i fabbricati le caratteristiolrensechesono:

il tipo di costruzione e la qualita dei materialifiditura (infissi, pavimenti, pitturazionisuperficie
abitabile e superficie coperta, servizi ed impiaffitinzionalita abitativa e distribuzione degli
ambienti.

Le caratteristiche estrinsecheno:

ubicazione dellimmobile e destinazione urbanistidalla zona (residenziale, commerciale,
turistica), distanza da centri d’affafpanche o mercatip da uffici pubblici ed efficienza dei mezzi
di collegamento, salubrita della zona.

La stima sintetica per comparazione si estrinsezapprametri che generalmente sono l'unita di

superficie, e talvolta il volume o il numero deiva
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Appare evidente che la stima comparativa fissalibne dell'immobile al tempo in cui essa viene
determinata, con completa astrazione dal reddiésegmte o futuro, ed e unicamente ancorata alla
legge della domanda e dell’offerta.

Nella stima che segue, per individuare il piu ptoleavalore di mercato dell’opificio industriale,
verranno utilizzati tre criteri: due di natura sitto-comparativa, utilizzando i parametri pubhiica
dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare e i valogperiti attraverso indagini di mercato, ed uno

analitico per capitalizzazione dei redditi.

Metodo sintetico di comparazione

Molte sono le incertezze e le limitazioni nellaatatinazione del valore degli immobili in regime
economico attuale. Per i fabbricati il perdurare wh regime vincolistico altera il valore
dellimmobile penalizzandolo fortemente. Si precid@ge nel procedere alla determinazione del
valore venale dellimmobile si terra conto delleatteristiche intrinseche ed estrinseche del bane d
stimare nello stato in cui si trova, cosi come désmel paragrafo precedente.

Pertanto, dopo aver effettuato le necessarie indagraccolto tutte le indicazioni parametriche
ritenute utili e necessarie, il sottoscritto hadi® nel valore al metro quadro tutte le carattehis
intrinseche ed estrinseche del bene da stimarendaceiferimento a condizioni medie di
conservazione ed alla posizione (piano, esposizionentamento etc.) dell'immobile nell’ambito
del fabbricato.

In particolare, al fine di attribuire il giusto wae di mercato al bene da stimare, il sottoschto
provveduto ad esperire accurate indagini press@sk@atorio Immobiliare delllAgenzia del
Territorio, mediante la consultazione delle bandhg delle quotazioni immobiliari (Osservatorio
del Mercato Immobiliare), ed accurate indagini dircato, compreso la consultazione di riviste ed
agenzie immobiliari nelle quali erano quotati benmobili con caratteristiche comparabili al bene

oggetto di stima.

» Consultazione quotazioni O.M.1.:

Dallo studio dei dati ricavati € emerso che:

- il valore di mercato di capannoni siti nel Comune Adbairate (MI), relativamente al
2°semestre dell’'anno 2022 (ultimo periodo pubbbgata da un minimo di.450,00/mg.ad un
massimo di€.650,00/mq di superficie lorda. Sulla scorta dei valori sogsposti, considerato
che questi ultimi si riferiscono a capannoni indasitaventi uno stato conservativo ottimo, si
ritiene congruo applicare quale parametro di stimalore minimo pari ac€. 450,00/mqdi

superficie lorda.
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- il valore di mercato di capannoni siti nel Comun&drmezzo con Zelo (Ml), relativamente al
2°semestre dell’anno 2022 (ultimo periodo pubbtifata da un minimo di.400,00/mqgad un
massimo di€.500,00/mq di superficie lorda. Sulla scorta dei valori so@sposti si ritiene
congruo applicare quale parametro di stima il \aaldr €. 450,00/mq di superficie lorda,
scaturito dalla media aritmetica dei parametri pichb.

Sicché, il parametro di stima utilizzato per I'imiecomplesso industriale sara pari@dt50,00/mq

di superficie lorda.

* Indagine di mercato:

Dalle indagini di mercato esperite presso diveggnaie immobiliari operanti in zona nonché dalla
consultazione di riviste immobiliari e siti intetngpecifici, laddove e stato possibile reperire il
prezzo di vendita di beni analoghi a quello oggelitstima, € emerso che il valore di mercato di
capannoni siti nella zona a confine tra il Comundlfdairate (M) e il Comune di Vermezzo con

Zelo (MI) é pari a circ&. 400,00/mqdi superficie netta.

Metodo analitico per capitalizzazione dei redditi mtti

Detta stima tende alla ricerca del probabile vatbrmercato del bene attraverso la capitalizzazione
dei redditi netti che questo e capace di produrre.
Si tratta di una stima di previsione la quale tiensto delle effettive possibilita redditizie delre,
di conseguenza il valore che scaturisce dalla stinaditica puo discostarsi dal prezzo di mercato
ove guesto, a causa di molteplici circostanze @mftyy non tenga conto dei reali meriti del bene.
Le operazioni di stima del suddetto metodo si stiddno in:
- esame dei fattori intrinseci ed estrinseci del fadatho;
- determinazione del reddito lordo medio annuo (R)ere presunto, ma che sia ordinario
della zona, realizzabile dal fabbricato;
- determinazione delle spese medie annue (S);
- scelta del tasso di capitalizzazione (r);
- capitalizzazione del reddito medio annuo;
da cui scaturisce il valore dellimmobile tramigefbrmula:
V=R-9)/r
dalla quale si enuclea il probabile valore di mercdi un immobile capace di assicurare quel

determinato reddito netto.
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Il reddito lordo medio annuo (R)é stato calcolato in base al paramésuperficie” del valore del
prezzo unitario al metro quadro opportunamentet@sdted quelli adottati nel mercato immobiliare
per immobili aventi caratteristiche analoghe a lgusl esame ed ubicati nella stessa zona o nelle
immediate vicinanze.

Dette quotazioni sono state rilevate dalla banct di@l’'Osservatorio dei Valori Immobiliari
pubblicato dallAgenzia del Territorio e relativd a°semestre dell’anno 2022 (ultimo periodo
pubblicato). Dallo studio dei dati ricavati € enwershe secondo I'Osservatorio del Mercato
Immobiliare (O.M.1.) il valore di locazione mensii capannoni siti nel Comune di Albairate (Ml),
va da un minimo d€.3,00/mg.ad un massimo d.3,60/mq, mentre il valore di locazione mensile
di capannoni siti nel Comune di Vermezzo con Z&ld) (va da un minimo d€.2,50/mg.ad un
massimo dg€.3,20/mg.

Sulla scorta dei valori sopra esposti si ritienagrao applicare il valore locativo mensile pari ad
€.3,00/mqdi superficie lorda, scaturito dalla media ariticeetlei parametri pubblicati.

La determinazione dellspese medie annue (Spapprossimative, di parte padronale relative ai
fabbricati si evince dalla somma delle percentdaii seguenti parametri, riferite al fitto lordo
medio annuo:
- Lavori periodici e straordinari all’interno dell’imobile: ripulitura in media ogni 8 anni e
verniciatura esterna infissi, riparazione di pgaeronalemedia annua--->5%;
- Sfitti ed insolvibilita, considerando che in medigni 8 anni si cambi inquilino e che in tale
circostanza I'immobile rimanga sfitto per due mesedia annua--->2%;
- Quota annua di ammortamenioedia annua--->3%;
- Imposizioni fiscali:media annua--->10%;

Spesa media ann8) incidente sul reddito lord@0%.

Il tasso di capitalizzazione(r)e dato dal rapporto tra l'interesse annuo ed jitae investito.
L’interesse () e il prezzo d’'uso di un capitaladnziario, ovvero e il compenso che spetta a chi
investe un certo capitale liquido. Negli investimen fabbricati urbani I'interesse (1) lo ritrouiao
sotto la veste di reddito netto annuo (Rn) per cui

r=Rn/V; - >V=Rn/r;
ove V rappresenta il capitale generatore del reddit
Da una indagine svolta in zona su fabbricati sirilquelli da stimare, dal rapporto dato dalla
sommatoria dei redditi annui e i capitali generatbrreddito si & ottenuto un saggio medio di

capitalizzazione ded,00%.
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Si procede qui di seguito alla stima dei beni dtipenza della procedura fallimentare in oggetto
secondo i criteri di stima sopra descritti prectggnaltresi, che saranno applicati i coefficienti d
differenziazione desunti dai criteri di calcolo ldebuperfici commerciali diffusi dall&Borsa
Immobiliare on Line”e derivante da uno studio congiunto della CCIAAAdenti Immobiliari
accreditati ed Imprese Edili.

1) Opificio industriale in pianterreno sito in Albaiea(MI) e Vermezzo con Zelo (M) alla Via
Ravello, individuato presso I'Agenzia delle EntraleMilano — Territorio alFoglio 17,
Particella 130, Sub 702 e al Foglio 2 Particella B1Sub 701 categoria D/7:

Superficie Lorda:

Opificio = 1.375,13 mq.

Tettoie = 88,96 mq. x ¥2 = 44,48 mq.

Sup. Scoperta = 1.198,66 mg. x 1/10 = 119,86 mq.
Totale Superficie Lorda = 1.539,47 mq.
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Superficie Utile:

Opificio = 1.232,49 mq.

Tettoie = 87,33 mq. x ¥2 = 43,66 mq.

Sup. Scoperta =1.157,00 mg. x 1/10 = 115,70 mq.
Totale Superficie Utile = 1.391,85 mq.

» Valutazione secondo il criterio sintetico di stinpeer comparazione (quotazioni O.M.1.)

Parametro di stima: €./mq 450,00
Sup. Lorda: mq. 1.539,47
Valore: mq. 1.539,47 x €./mq. 450,006-692.761,50

» Valutazione secondo il criterio sintetico di stinper comparazione (indagini di mercato)

Parametro di stima: €./mq. 400,00
Sup. Utile: mg. 1.391,85
Valore: mq. 1.391,85 x €./mq. 400,006=556.740,00

> Valutazione secondo il metodo analitico per capitabzione dei redditi netti

Parametro locazione:€./mq. 3,00

Sup. Lorda: mq. 1.539,47

Valore locativo mensile: (mqg. 1.539,47 x €. 3,00/)mg€. 4.618,41

R (reddito lordo medio annuo) = €. 4.618,41 x 13immeE. 55.420,92
S (spese medie annue) = €. 55.420,92 x 0,20 =.@84118

r (saggio di capitalizzazione)=5,00%

Valore=(R-S)/r=¢€. (55.420,92 — 11.084,18) / 0,06.886.734,80

Valore Medio: (€.692.761,50 + €.556.740,00 + €.886.734,80) £37#12.078,76

Al valore sopra calcolato si ritiene congruo apgiec un coefficiente di deprezzamento che
tiene conto dell’eta, della qualita e dello statorthnutenzione dellimmobile, pari @,60,
desunto dalla consultazione delle tabelle publdicktla rivista'‘Consulente Immobiliare”de

“IL SOLE 240RE", che pure si allegano in copia.

Valore Immobile = €. 712.078,76 x 0,60 £. 427.247,25 (Euro

Quattrocentoventisettemiladuecentoquarantasette/25)
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CONCLUSIONI

Sintetizzando quanto sopra esposto in relaziosetibscritto cosi conclude e riepiloga.
| beni immobili di pertinenza della procedura f@éntare’...OMISSIS...” — R.F. N°45/2021sono
costituiti da un opificio industriale, ricadenter p@ maggiore consistenza nel territorio comunale d

Albairate (MI) ed in minima parte nel territorioroanale di Vermezzo con Zelo (M| R un

.

| suddetti immobili risultano individuati press@\genzia delle Entrate — Territorio come segue:

Studio Tecnico Geom. D’Andria Giovanni 14
Via G. D’Anna n.116 — 84012 Angri (SA)
Tel/Fax 081949542 — e-m@il: geometra.dandria@virgil io.it


Amministratore
Evidenziato

Amministratore
Evidenziato


1) Opificio industriale in Albairate (MI) e Vermezzomwr Zelo (Ml), Via Ravello :
- Comune di Albairate (MIE-oglio 17 Part.lla 130 Sub 702Categ. D/7, R.C. €. 6.862,00;
- Comune di Vermezzo con Zelo (Mipglio 2 Part.lla 113 Sub 701Categ. D/7, R.C.
€.760,00;
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1) Opificio Industriale = €. 427.247,2%Euro Quattrocentoventisettemiladuecentoquarantdsé?’s)
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Si resta a disposizione per qualsiasi ulterioreacimento e/o delucidazione dovesse necessitare.

Lo Stimatore

Geom. D'ANDRIA Giovanni
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