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PREMESSA

A seguito del'avvenuto accertamento do parfe del Curatore Falimentare  Avv,
Francesco Amerigo CIRR! SEPE QUARTA di alcune variazioni infervenute interessanti diverse
unita immobiliari facenti porte del compendio oggefto di procedwo folimentare ed
eseguite nel medio periodo tro il deposito della Relazione del 5. 12,2018, a cui rnvia, e le
citate variozioni lo scrivente intende evidenziare, con la presente “infegrazione”, solo le parti

eggefo di variazione, restando inalterata la originaria relazione di riferimento richiomata,

Come splegato in premessa, essendo stati eseguiti degli interventi ediliz su alcune unita
immobiliai presenti g pigni terg nel compendic immaobiliare in trattazione a seguito dei titol
edilizi gia citati nella Relazione del 5.12.2018 ovvers la DuLA. del 2.12.2008 prot. 123552 ed
al'accertamento di conformité del 14,4.2016 al P. di C. (Permesso of Castruie) in sanatoria, sono
state conseguentemente apportate delle modifiche in fermini di numers & di supetficie delle
unité immobiliar poste al piano tera con nuove variazioni di identificativi catastali ol piano
fera che con una nuova variazione caolastale di una unita immoebiliare al piane primo che
vengono cosi descritte:

A - PIAND TERRA

Questo piano, o seguito delle citate variazioni catastali, le unité immabiliar
presentano attualmente i seguenti nuovi identificativi catastali e consistenze metriche:

a] Immebile unité A, individuato catastalmente fg. 200, p.la 821, sub 73/parte e
sub 75 della superficie di mq. 293.11;

b} Immobile unitd B, individuato catastamente al fg. 200, plia 821, sub 73/parte
della superficie di maq. 215,54

¢) Immebile unitd C, individuato catastalmente al fg. 200, p.la 821, sub 32 della
superficia di maq, 225,72

dl Immobile unitd D, individucto catastalmente ai fg. 200, p.lla 821, sub 33 e della
superficie di maq. 170,44;

e} Immobile unita E, individuate catastalmente al fg. 200, p.la 821, sub 74 & delln
superficie di mg, 213,17;

fl  Immobile unitd F, individuate catastaimente al fo. 200, plia 821, sub 74 e della
superficie dimg. 43,12;

gl Immobie unitd G, individuato catastaimente al fg. 200, p.la 821, sub 77 e della
superficie dimg, 78,01.
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Caotastalmente a guesto livello di piano sono state apportate delle variazioni alle
unita immobiliari interessate con il prot. LTO00&472 del 25.1.2019 ed il prot, LT 0123444 del
30.12.18 con le quali sono stati costituiti | nuovi subalterni 73, 74, 75, 76 & 77 della
censistenza catastale totale di mq. 830,00 oltre ai subaltemni 78 & 79 costituenti beni
comuni non censibili, in luogo degli ex subalterni 66, 47, 48, &9 e 70 gia costituiti con
variazione catastale prot. LT 0107788 del 9.10.18 ed in precedenza degli ordginari
subalterni 30 e 31,

B - PIANG PRIMO

Questo piono, a seguito delle citate vargzioni catastali I"'unica unita immabiiare

interessata presenta I'attuale seguente identificativo:

a) Immobile individuato catastaimente al fg. 200, p.lla 821, sub 82 della superficie
invariata,

Catastalmente a questo livello di piano & stata apportata una variazione all'unica
unitds immobiliare interessata con il prot, LTOODR027 del F22020 (cfr. pionta ed elcbarats
planimetico] con la quale & stato athibuito il nuovo subaltermo 82 della consistenza
catastale di maq. 523,00, in luego dell'ex subaltemo 34.

A seguitc delle nuove unitd immobiliar in termini di rnumero, o superficie & di

identificativi catastali al piano terra & solo di identificative catastale al pigno primo, chi

scrive fiporta a seguire un nuovo Prospetto riepilogativo ed identificative siq catastale

che di progetto delle unita immcbiliar interessate come di seguita.

Frospetto ante e post dei subb ratfrontato con le u.i, dei progetti:
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stima delle ynitdt immobiliar inferessate

PIANO TERRA

Tenuto conto delle nuove variazioni chi scrive procede dlla stima delle 7 unita
immobiliar inferessate al piano tera utiizzando | medesimo procedimento ed i

medesimi valori come descritti nella Relazione criginaria:

al MNegozio (Corpo A) della superficie atfuale di mg. 293,11, catastalmente al fg. 200,
p.lia 821, subaltemc 73/parte e subaltermna 75

€. 600,00 x 293.11 mg, = €. 175.866,00 che costituird il valore di mercato del negozio Compo
A

In considerazione perd del fatte che il negozio & locato per il lungo pericdo come gid
indicato, dovra cpplicarsi una percentuadle di riduzione del valare di mercato richiomato del
33,33% do cui siricava:

€ 17588400 x 0.8667 = in ctf, € _117.250.00 (euro centodiciassetemiladuecento
cinquanta/00} che costituira il valore di mercate all'attualita del negozio in quanto gravato
dallo stafo locativo,

k) Negozio (Corpo B) della superficie attuale di mq. 215,54, catastaimente identificato cal
subaltema 73/parte:

€. 400,00 x 215.56 maq. = €. 129.334,00 che costituird il valore di mercata del negozio Corpo
B.

In considerazione perd del fatio che il negozio & localo per il lungo periodo come gid
indicato, dovra applicarsi una percentuale di riduzione del valore di mercato richiarmata del
33,33 % da cui si flcava:

€ 12933600 x 0.66467 = in c.t, € _846.228.00 jeuro oftantaseimiladuecentoventotto /00) che
costituira il valore di mercato all’attudlita del negozio gravato dallo stato locative,

€] Negozio (Cerpo C) della superficie attuale o mq, 225,72, catastalmente identificato cal
subalterno 32:

€. 730,00 x 225.72 mq. = € 149.290,00che costituird il valore di mercato del negozio Corpo
.

'n considerczione perd del fatto che il negozio & locato per il lungo perodo come gid
indicato, dovra applicarsi una percentuale di riduzione del valore di mercato richiomato del
33.33 % dao cui si ricova;

€. 169.290,00 x 0,6667 = in c 1. €. 112.866,00 (euro cenfododicimilaotfocentoses santasei/00)
che costituird il valore di mercate allattualita del negodic in quanto grovato dalle stata
locative.,

d} Megozio (Corpo D) della superficie attuale di maq. 170,44, catastalmente al fg. 200, p.lia
821, subalterno 33

€ 750,00 x 170.46 mq. = € 127.845,00che costituird || valore di mercato del negedo Copo
D.
In corsiderazione perd del fotto che il negozio & locato per il lungo periode come gia

indicato, dovra applicarsi una percentuale di riduzione del valore di mercato richiomate del
33,33 % da cui si ficava:
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€ 12784500 x 06667 = in ct. € _B523400 (euro ofantacinguemiladvecentotrenta
quatlro/00) che costituird il valore di mercoto all'attudlita del negozio in quanto gravato
dallo stato locativo,

e] Negozio (Corpo E) della superficie attuale di mg. 213,17, catastalmente identificato col
subalternc 74.

€ 750,00 x 213.17 mq. = € 159.877.50 che costituird il valore di mercato del negazio Corpo
k.
In considerazione perd del fatto che il negozio & locato per il lungo periodo come gid

indicato, dovrd applicarsi uno percentuale di iduzione del valore di mereato richiamato del
33,33 % da i si ricava:

€ 15987750 x 0.6667 = in c.t. € 1046.590.00 [euro centoseimilacinquecentonovan ta/00)
che costituird il valore di mercato all'attualitd del negozic in quanto gravato dallo stato
locativo,

f) Negozio (Corpo F) della superficie attuale di mq. 3,12, catastalmente identificato col
subalterno 74

€ 750,00 x 63.12 mq. = €. 47.340,00 che cosfituird il valore di mercato del negozin Corpo F.

In considerazione perd del fatto che il negozio & locato per il lunge perodo come gid
indicato, dovré applicarsi una percentuale di riduzione del valore di mercato richiomateo del
33,33 % da cui si icava:

€ 47.340,00 X 0.6447 = in c.t. € 31.562,00 (euro frentunomilacinguecentosessantadue /00)
che costituira il valore di mercato all'attualitd del negozio in quanta gravato dallo stato
locativo,

gl Negorzio (Corpo G) della superficie attuale di mq. 213,17, catastalmente identificato col
subalterno 77:

€. 750,00 x 78.01 mq. = €. 58.507.50 che costituira il valore di mercato del negozio Compo
G.

In considerazione pero del fatto che il negozio é locato per il lungo perindo come gia
indicato, dovra applicarsi una percentuale di riduzione del volore di mercato richiamate del
33,33 % da cui siricava;

€ 58.507.50 X 0,6667 = in ¢.t. € 39.007,00 |euro rentanovemilacinquecentoseite/50) che

costituird il valore di mercato all'attudlite del negozio in quanto gravate dalle stato locativo.

Dalla sommatoria dei sopraindicati valor si otterra il totale di €. 776.743,50 (gid € 762.214,50)
(euro settecentosettataseimilasettecentoquarantatre/50), che costituird il nuovo valore di
mercatc all'attualit delle 7 unita immabiliar poste al piano terra mentre il valore di mercato
degli immaobili considerati occupafi ammontane o total, in ctf., € 508.148 00 (euro
cinquecentoolfomilacentosessantotto /00) come da tabella che segue

TABELLA RIEPILOGATIV A,

! Tipo immobile Consistenza | Valore stimato | Valore stimato immobile
maq. immobile  considerato | consideroto occupato €.
s libera €.
&5 | Negozio [Corpo A) 293,11 175.866,00 117.250,00
=
g Negozio {Corpa B) 215,56 129.336,00 86.228,00
= ["Negozio {Corpo C) 225,72 169.280,00 112.866,00
i
I Megozio {Corpo D) 170,46 127.845,00 85.234,00
7
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Negozio [Corpo E) 213,17 159.877,50 106.590,00
" Negozio [Corpo F) 63,12 47.340,00 31.562,00
Negozio (Corpo G) 78,01 58.507,50 39.007,00
Totale €, B68.062,00 578.737,00
PIANO PRIMO

Per quanto offiene il piano primo ricorda che & stato intersssato dalla solo variczione
catastale in termini di nuovo subalterno identificative che sard 82 [gid 34) mentre resta
invariata la superficie mentre il valore di mercato degli immobill considerati libed ammontana
a taotali, in c.1., € 667.539,00 mentre il valore di mercato degli immaobili considerati occupati
ammontano a totali, in c.t, € 44504800 (euro quattrocenfoquarantacinquemilaquaran
folto/00].

Eettifica
A seguifo del riesame dello Relazione precedente chi serive spiega che alla pagina 34

utimo cpv. e alla pag. 37 pimo cpv. (cfr. cap. 4.2.f - Stima in blocco delle 26 unita
immokilian) della stessa ha eroneamente riportato i valon, rispettivamente, & €, J.289.142,00
per gl immobill da ritenere liber e di € 2.1 92.884,00 per gl immobili da considerare occupati,
derivante daoll'inesatta applicazione delig doppia riduzione del valore di €.4.698.802,50 prima

e di € 3.132.6%1,00 poi mentre comrettamente i valor da considerare validi sono di €

4.698.802,50 per gl immebii da_dtenere jiberi e di €. 3.132.691,00 per ali immobil da
considerare cocupati,

Conclusioni

Tenuto conto della rettifico sopra indicata ed anche delle variazioni nel numero € ne

valon delle unité immobiion variate nella presente integrazione alla Relozione, si otterrd che il
valore complessivo di tutti gli immobili di proprieta del fallimento, a modifica di quelli riportati

nella Relazione precedente, saré par ad €. 4.804.650,00 (877 590,00 + 848.062.00 + 667.539.00 +
889.824.00 + 610.813.00 + 473.500.00 + 417.322.00) (euro quattromilioniottocentoquatiromilaseicento

cinquanta /00| e pai ad € 3.203.260,00 (58508500 +

S78.737,00 + 445.048,00 + 593.246,00 + 407.229,00 + 315.682.00 + 278229.00) (euro fremilioniduecentotre
miladuecentosessanta/00) tutti gli immobili corsiderati

La presente Integrazione alla Relazione & composta di n® 7 pagine.

Roma, 8.10.2020
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