
Torino, 19 Luglio 2021

Valutazione tecnica commerciale

Oggetto: Valutazione tecnico commerciale dei beni del “Fallimento n. 10/2021” Trib. Torino a carico della
società XXXXXXXXXXXXXXXX.

Valutazione

Nota: La valutazione verrà effettuata seguendo l’ordine di inventario redatto dall’avvocato Giuseppe de
Filippo in fase di sopralluogo avvenuto il 30 Marzo 2021 in cui era presente anche lo scrivente perito ing.
Mingione Massimiliano.

La valutazione terrà distinto, per la tipologia di società e quindi per la tipologia di procedura fallimentare e di
responsabilità annesse dei rispettivi soci, il patrimonio delle società da quello dei soci; come da procedura di
inventario.

Beni XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

- Immobile sito in Sanfrè (CN) in Via della Valle n° 70 intestato ad Ariete Sn.c. con relativo impianto
fotovoltaico da 11 Kw di potenza.

Vista esterna
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Piano interrato
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Piano Terra
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Sottotetto
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In basse ai documenti in nostro possesso l’immobile è così da descriversi:

L’immobile è sito nel comune di Sanfrè (CN), Catasto dei Fabbricati, foglio 10, particella 742 subalterno2,

categoria A/3, sup. catastale mq. 173; foglio 10, particella 742 subalterno 3 categoria A/3 sup. catastale

mq. 80; foglio 10, particella 742 subalterno 4 categoria C/6, sup. catastale mq. 160.

Trattasi di immobile (villino) con accesso indipendente, elevato a due piani fuori terra (piano terra e sottotetto

non abitabile), oltre piano interrato, costruito con struttura portante in c.a., collegati internamente da scala

in muratura: piano terra costituito da salone/ soggiorno, tre camere da letto, due bagni, cucina, ripostiglio,

corridoio e disimpegno. Piano interrato costituito da ambiente adibito a garage, ambiente adibito a

tavernetta, ambiente adibito a ripostiglio, oltre a vano bagno. Il sottotetto è adibito a zone studio con bagno
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e due piccole stanze da letto.

Il grado di finiture è medio/alto.

Al fine di stimare il più probabile valore di mercato, sono state fatte indagini presso le più importanti Agenzie

Immobiliari della zona, con riferimento ad unità immobiliari simili per dimensioni, volumetria, distribuzione,

destinazione, accessibilità ed ubicazione.

Negli ultimi anni il mercato ha segnato una notevole fase di stagnazione, ulteriormente aggravata dalla

pandemia per il Covid19. I valori medi pertanto vanno interpretati verso la fase inferiore piuttosto che quella

superiore, essendo la tendenza al ribasso.

Le indagini svolte presso le maggiori Agenzie immobiliari della zona riportano un prezzo medio di mercato

pari ad €/mq. 900,00 circa.

La Banca dati dell’Agenzia delle Entrare riporta un valore medio di mercato di €/mq 925,00.

I valori statistici, frutto della raccolta dei dati dai contratti di compravendita, sono risultati pertanto in linea

con quelli riscontrabili direttamente sul territorio.

L’immobile è dotato di un impianto fotovoltaico da 11 kw che oltre a rendere l’abitazione quasi

autosufficiente in termini energetici crea una rendita mensile di circa € 200,00. Tale impianto, è nostro parere,

è da ritenersi un valore aggiunto nella valutazione dell’immobile.

- Separatamente l’impianto avrebbe un valore non superiore ai € 2.500,00 tenendo conto

dell’obsolescenza e il conseguente riadattamento di tutte le sottostrutture di ancoraggio dei

pannelli (bisogna anche tener conto di rotture accidentali in fase di smontaggio).

Sulla base di tali elementi, considerato lo stato dell’immobile in esame, la consistenza dell’immobile e quella

del lotto su cui sorge, il più probabile valore di mercato risulta non inferiore a € 370.000,00 .



- N° 4 Garage in Collegno (TO) siti in via Alessandro di Collegno (TO) n 14/16 (Fg.8-2930-sub. 24-30-39-48-

C/6)
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Valutazione immobile Comune di Collegno (TO), Catasto dei Fabbricati, foglio 8, 

particella 2930 subalterno 24, categoria C/6, classe 4 sup. catastale mq. 15;

Trattasi di box con accesso indipendente, posto al piano seminterrato di un maggiore fabbricato, costruito 

con struttura portante in c.a.

Il grado di finiture e del tipo medio, trattandosi di locale per autorimessa.

Al fine di stimare il più probabile valore di mercato, sono state fatte indagini presso le più importanti Agenzie

Immobiliari della zona, con riferimento ad unità immobiliari simili per dimensioni, volumetria, distribuzione,

destinazione, accessibilità ed ubicazione.

Negli ultimi anni il mercato ha segnato una notevole fase di stagnazione, ulteriormente aggravata dalla

pandemia per il Covid19. I valori medi pertanto vanno interpretati verso la fase inferiore piuttosto che quella

superiore, essendo la tendenza al ribasso.
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Le indagini svolte presso le maggiori Agenzie immobiliari della zona riportano un prezzo medio di mercato

pari ad €/mq. 700,00 circa. La Banca dati dell’Agenzia delle Entrare riporta un valore medio di mercato di

€/mq 500,00.

I valori statistici, frutto della raccolta dei dati dai contratti di compravendita, sono risultati non perfettamente

in linea con quelli riscontrabili direttamente sul territorio, probabilmente a causa della scarsa disponibilità di

unità immobiliari attualmente sul mercato.

Sulla base di tali elementi, considerato lo stato dell’immobile in esame, la consistenza dell’immobile, il più

probabile valore di mercato risulta pari ad € 9.000,00 circa.

Essendo i garage identici la valutazione è identica anche per i sub 30-39-48 e cioè di € 9.000,00 ciascuno.

Beni XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX.

- Immobile Fabbricato (Fg. 16 part. 557 sub2 – C2) uso magazino sito in Sanfrè (CN), Strada Accattè.

Valutazione immobile Comune di Sanfrè (CN), Catasto dei Fabbricati, foglio 16, particella 557 

subalterno 2, categoria C/2, classe 1, consistenza mq. 315, sup. catastale mq. 362.
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Trattasi di immobile (capannone) con accesso indipendente, elevato a un solo piano fuori terra,

costruito con struttura portante in c.a., copertura in lastre di eternit. Finiture di tipo mediocre; lo

stato di manutenzione è scarso paragonabile ad uno stato di abbandono.

Al fine di stimare il più probabile valore di mercato, sono state fatte indagini presso le più importanti

Agenzie Immobiliari della zona, con riferimento ad unità immobiliari simili per dimensioni,

volumetria, distribuzione, destinazione, accessibilità ed ubicazione.

Negli ultimi anni il mercato ha segnato una notevole fase di stagnazione, ulteriormente aggravata

dalla pandemia per il Covid19. I valori medi pertanto vanno interpretati verso la fase inferiore

piuttosto che quella superiore, essendo la tendenza al ribasso.

Le indagini svolte presso le maggiori Agenzie immobiliari della zona riportano un prezzo medio di

mercato pari ad €/mq. 900,00 circa.

La Banca dati dell’Agenzia delle Entrare riporta un valore medio di mercato di €/mq 500,00.

I valori statistici, frutto della raccolta dei dati dai contratti di compravendita, sono risultati pertanto

non in linea con quelli riscontrabili direttamente sul territorio. Ciò probabilmente in quanto i volumi

di unità immobiliari, oggetto di compravendita, simili a quello in esame, sono risultati estremamente
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bassi negli ultimi anni, per le ragioni innanzi riportate; i dati statistici risultano pertanto leggermente

falsati.

Nel calcolo del valore unitario viene tenuto in conto lo stato avanzato di degrado in cui verte il

capannone, la presenza di eternit (che comporta una spesa ulteriore per rendere fruibile a norma di

legge i locali), la notevole quantità di residui ferrosi ed ingombranti tuttora presenti all’interno della

struttura (che comporta una ulteriore spesa da sopportare prima di poter usufruire dei locali).

Sulla base di tali elementi, considerato lo stato dell’immobile in esame, la consistenza dell’immobile

e quella del lotto su cui sorge, il più probabile valore di mercato risulta non inferiore ad € 60.000,00.

- Fiat Punto Tg BB600MK; valore non inferiore ad € 500,00

- Fiat Doblò tg DT 086 CJ, valore non inferiore ad € 2.000,00
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-

- Audi A4 Allrood Tg EM009DS anno 2012 Km 291776.

L’autovettura presenta numerosi danni alla carrozzeria stimati in circa € 2.500,00, Il fallito ci ha

comunicato che l’autovettura non ha ricevuto manutenzione per circa km 90.000. In base a quanto

riteniamo che il valore di tale bene sia non inferiore a € 6.000,00.
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- Camion Iveco tg. CZ 105 AL con gru da 7 Quintali.

Il camion è in pessime condizioni, trasuda olio e la gru è da ricondizionare; valore € 1.500,00.
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- Bobcat Mod 453 tg AB A951, s.n 51122680. Il veicolo è in pessime condizioni ma funzionante, 

necessita di un ricondizionamento generale. Il valore è non inferiore ad € 1.000,00.

- N 3 seghe circolari di cui una di marca Triox Mod 350 anno 2009 n.s. 203 e altre due anonime e non 

più a norma e non funzionanti. La Triax ha un valore commerciale di € 75,00 e le altre sono da 

rottamare.
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- Taglia asfalto Lombardini LD435 s.n. 4356138; valore commerciale € 50,00.

- Traspallet; valore commerciale € 25,00
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- Miniescavatore Thimer Next 16. Il miniescavatore presenta guasti alle pompe idrauliche e va 

completamente controllato in tutte le sue parti meccaniche. Valore commerciale non inferiore a € 

3.000,00

- Materiale edile di risulta e materiale ferroso; in merito al ferro va venduto al peso a miglior

offerente tendo conto del quotazione all’atto della vendita, per quanto riguarda il materiale edile e 

di risulta saranno oggetto di bonifica e rappresentano un costo per la procedura.

SCR srl | SOCIETÀ CONSULENZA REMARKETING
Sede Legale Corso Francia 219, 10139 Torino Sedi Operative Corso Francia 219, 10139 Torino | Via Giotto 43, 81100 Caserta P.IVA 10875940016
Tel. +39 0823 362512| +39 331 7385190 Fax +39 0823 303826 E-mail info@scr-remarketing.com Web www.scr-remarketing.com



SCR srl | SOCIETÀ CONSULENZA REMARKETING
Sede Legale Corso Francia 219, 10139 Torino Sedi Operative Corso Francia 219, 10139 Torino | Via Giotto 43, 81100 Caserta P.IVA 10875940016
Tel. +39 0823 362512| +39 331 7385190 Fax +39 0823 303826 E-mail info@scr-remarketing.com Web www.scr-remarketing.com



- Pc portatile marca Acer S.N. 55110515376 di proprietà della F.L.B.G. valore € 100,00.

- PC Lenovo s.n. 1510DR0018IXPC00CGMR, di proprietà della F.L.B.G valore € 75,00

- Container 20 piedi; valore non inferiore a € 400,00
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- Casotto uso ufficio e casotto uso bagno; valore € 300,00 ciascuno
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Beni XXXXXXXXXXXXXXXXXXX

- Villa da completare in Comune di Sanfrè (CN) via Don Olivero.
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Valutazione immobile Comune di Sanfrè (CN), Catasto dei Fabbricati, foglio 11, particella 1102 subalterno 2,

in costruzione;

Trattasi di immobile (villino) con accesso indipendente, elevato a due piani fuori terra (piano terra e sottotetto

non abitabile), oltre piano interrato, collegati internamente da scala in muratura, costruito con struttura

portante in c.a.; la superficie coperta dall’immobile è di circa mq. 60 a piano. L’immobile si presenta allo stato

rustico ed incompleto nelle finiture ed anche negli impianti.

Al fine di stimare il più probabile valore di mercato, sono state fatte indagini presso le più importanti Agenzie

Immobiliari della zona, con riferimento ad unità immobiliari simili per dimensioni, volumetria, distribuzione,

destinazione, accessibilità ed ubicazione.

Negli ultimi anni il mercato ha segnato una notevole fase di stagnazione, ulteriormente aggravata dalla

pandemia per il Covid19. I valori medi pertanto vanno interpretati verso la fase inferiore piuttosto che quella

superiore, essendo la tendenza al ribasso.

Ovviamente le indagini hanno riguardato i dati per immobili residenziali completi in ogni loro parte; al fine di

tener conto che l’immobile oggetto della valutazione si presenta allo stato rustico, sono stati applicati

coefficienti di riduzione che tengano in conto le spese ancora da sostenere per rendere abitabile lo stesso.

Le indagini svolte presso le maggiori Agenzie immobiliari della zona riportano un prezzo medio di mercato

pari ad €/mq. 900,00 circa.

La Banca dati dell’Agenzia delle Entrare riporta un valore medio di mercato di €/mq 925,00.

I valori statistici, frutto della raccolta dei dati dai contratti di compravendita, sono risultati pertanto in linea

con quelli riscontrabili direttamente sul territorio.
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Sulla base di tali elementi, considerato lo stato dell’immobile in esame, la consistenza dell’immobile e quella

del lotto su cui sorge, applicando opportuni coefficienti di riduzione, il più probabile valore di mercato risulta

pari ad € 70.000,00.

Beni di proprietà del Sig. XXXXXXXXXXXXXXXXXX

- Terreno (bosco) sito in Bra (Cuneo)

Il terreno allo stato di fatto si presenta incolto e sotto forma di bosco difficilmente accessibile. In base ai 
nostri documenti non è presente nessuna licenza edilizia e per tal motivo attribuiamo un valore simbolico di
€ 500,00, si allega documentazione.
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Beni intestati a XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

- Fiat Panda 4x4 tg DE006EN del 2006 in comproprietà al 50% con la sig.ra Giglio Barbara; valore 

commerciale € 1.000,00
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Infine si precisa che all'interno dell'abitazione dei soci illimitatamente responsabili sono stati rinvenuti
diversi beni mobili, come da foglio allegato al verbale di inventario, strettamente correlati alla persona dei 
soci falliti ed ai membri del loro nucleo familiare, e classificabili pertanto ai sensi dell'art. 46 l.f..

In conclusione; il perito resta a disposizione del curatore per ogni attività di revisione dell’elaborato, 

chiarimenti e/o integrazioni.

Amministratore Unico SCR Srl 

Ing. Mingione Massimiliano
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