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Da: naf2672017@procedurepec.it

Inviato; mercoledi 23 maggio 2018 18:42

Al posta@pec.fofiit

Oggetto: DOCUMENTAZIONE VENDITA FARMACIA FALL. ATRCRSsAaiatems?) (7 /2017
Allegati: Lawiso_di_vendita.pdf; 2.disciplinare_della_procedura_di_vendita pdf;

Z.perizia_di_valutazione_farmacia. pdf: 4 Verbale di Inventario 24.01 2018.pdf;
Provvedimento di autorizzazione del G.0. pdf: 21 Decreta 1 TNOVE MERF2009 pdf; 22
Estratto del Burc 52 pdf; 23 Autorizzazione Sfratto Regione pdf

Facendo seguito alla precedente Pec inviata il 22.05.2018 avente ad oggetto la pubblicazione dell avviso di
vendita della farmacia del fallimento de| Shevmedmesenssed®e 1. 267/2017 Tribunale di Napoli. per
maggiore facilitd di consullazione in allegato inviamo ulteriore documentazione relativa alla predetta
pubblicazione

Da: Dot Mario Mariano
Inviato: 22/05/2018 12:06:15
At posta@pec. fofi.it

Oggetio: AVVISO DI VENDIT A 45 e ey

AVVISOIN VENDITA

Lapresente per comunicarVi che & stata pubblicato sul Portale Vendite Pubbliche (numero inserzione 165174,

fallimento 267/2017 Tribunale di Napoli al seguente link

Bittps Aipyvpegustiziaadit/pepdividettaslio annuncio, pagetcontent =L TT319503 e sul sito Aste Giudiziarie in

data 21.05.201 84 seguente link hitps:/iw '-‘-:'5’5.L!h!iyl_g_iljii_{j_'r_li'_i_g._ilf_"g_lfl'll.Fl::’]—iJH’-jlniigiI'I.‘.*—I];!l'l-l_‘]ji conso=marthaldi- 103-

220870 lavvisodi vendita della farmaci xS {issato per il 12.07 2018 ore I 2presso il Tribunale

i Napoli sezione fallimentare prezzo minimo 593.572.40
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AVVISO DI VENDITA FARMACIA

TRIBUNALE DI NAPOLI
VII™ SEZIONE FALLIMENTARF,
Fallimentu: n. 267 del 2017 del 22,12.2017
Societa Fallita . koo i .
PAIVA: (6468661217
R e
Giudice Pelegato: Do, Eduardo Savarese

Curatore: Avv, Dolt. Mario Mariano

[l Giudice Delegato Dott. Eduardo Savarese vende senza incanto seguenie

LOTTO unico -4 sshorammmesiomssiven gia corrente in Napoli al Corso Garibaldi
103, nello stato di fatto e diritto in eui si troverd. consistente nel complesso di beni organizzati
per Tesercizio dell'attivita di farmacia. comprendente: i titoli autorizzativi, |"arienda
commerciale. i beni mohili. stigliature (e le merci sebhene prive di valore), cui. ai fini
descrittivi, si rimanda alla relazione di stima redatta dal dott, Paolo Parisi ¢ a guanto ad cssa
allpzato

\tualmente I"azienda & chiusa. in quanto I"attivith & stata interrotta con decorrenea dalla duta
del 05,09.2017.
I immobile ove si svolgeva I attivita & di proprieta di terzi ed ¢ stato o ICONSEENALo ai propriciar,
Prezzo base dasta: Furp 393.572.40 oltre e spese di trasferimento. Rilancio minimo. nel caso
i gard tra offerenti. €30.000.00. Non sono accettate offerte inferiori al prezzo a base t'asta
€ per persona e/o sogpetio da nominaro,

Deposito offertc in bollo, in busta chiusa, contenente assegno circolare n/t inlestato g

"I";illimenlumumn. 267/2017" per un importo pari al 15% del

prezzo offerto, di cui il 10% a titolo di cauzione ed il 5% quale acconto spese. da depositars
presso il Teibunale di Napoli. Sexione Fall imentare, e/o Cancelleria del GI). entro le ore 11:30
del 11.07.2018

Per maggiori dettagli si veda ordinanza di vendita, relazione stima CT1. inventario consultabile
sul sito internet W asteaiudiziarie it

Maggiori informazioni presso la Cancelleria del GID o presso il curatore Datt, Avy. Mario

Marino | T M AN e g Ubeteovansuliing. i)




el pagamento del presso.

2. PUBBLICAZIONE DELLA DOCUMENTAZIONE INERENTE LA
PROCEDURA.

i avviso i venedia i sewuato: "Avviso”) sas pubiblicato abneno 85 giorar prosa della
ilat dlelln vendicn, al foe b consentize a1 soggeil ileressale di acepasire dettagliaone
mdermmeaonn sl sawenda Loomes ogeettor dr vendita, contimaiivaanente sl site
s astegied enme.t 1 segueni docmment CDocumentoone weree e verdita’): -

I presenie Disciplivae di Vendite: - PAaviso th veoslit: - Pengia di stima del

comglesso aziendale con verbale dimventano e mobily, attrezzatare e stighawrel; -

I opresente Disciplisue: saif wiviato. anitanente alla Documentazione inerente
vendita, a mezzo postaeletiromsea certilicata, all'Ovdine dei Famacist di Napoli
nanehe alla Fedemaone Owdiun Farmacisu Lahan oltee ad evenuadi soggeud che
abibianes panilestato all’T Theio Fallimentare Uinteresse all’ acquisizione dellnsaeida,

4, OGGETTO DELLA PROCEDURA La Provedurn T ad ogieto b sendita della
segnenle macnda B

Lodlo | - =t w0 Carthaldi o 103 Napoedl (NA) - oo di titelo
aorteztivo all’esereizn quale sede Tumaceutica di Corso Gartbaldi w103 della
pranta orginca del Comuane de Napoli, gusto Decreto o0 UL del 171 12000 AGU
20 sede e 8 del Cotmone d Sapoh

Assistonzs Sannarg Setore U - Serviao Loga Licenea o” 902 de] G712 2000,

L' Asenda comprende, olie al dinto di esereiao della Gamacia, il ddinitto alls
denominaaone, alln it all'isegia, 1 consenso alla solioswione di o e
coneession, heenze, aulonzzazion, abibtaaon. nulla osta, permessi ed ogn alito atto
i eonsensn connmgue denonumate per ko vendita dei prodot complementan ¢ per
corn alera st svolta dalla Burnacia.

L. il comnprenede alresi:

Ay Bem mobi, attresature e stglinmre: Urattasi di ben mebnh diovaia natura, delle
altreszature stromental all’esercizio dellativies nooche dedle stghature meglio deserite
el verbale di wventario reperbile il "Dovumentone merenie kovendia’,

Alla cessione dizcnda regoliae dal presente Disciplinare ed e parteolare alla
siceessione net condrati seapphea b discipling di em allart, 2558 e,

141 Avvimmento sneawcucdale



DISCIPLINARE DELLA PROCEDURA DI VENDITA
NELLAZIENDA FARMACEUTICA IN TITOLARITA DELLA

TRIBUNALE DI NAPOLI

VII Sezione Civile
ficio Falbmentare

FALLIMENTO Sastativies
PIF 1 0 e e et

Fall. n. 267/2017 sentenza n. 275 del 21 dicembre 2017

Curatore
Giudice Delegato: Dott. Eduardo Savarese
Avv. Dott. Mano Mariano
PEC: nal267 201 7@procedurepec.it
PREMESSA. 11 Fallimente ne 2072007 del douor e, Litoloc della
Larnes we Napolt al Corso Ganbalii o, 103, aperto avann b Pribuopade die SNapol con
sephenga del 21 dwembee 2017 odeade. procedere sl alicomaone dell’ aacnda
caereente it o Gooae me Napol al Corso Gavibaldh oo TE compremdenme:
el ooty Dasdomdy commerrnde; Pavvsunento; beor mobiln alieesstue ¢
stigliatmees G (ko complessivamente di semuolo indweato: Svaenda Boracia®h Per
Pellene b Cueatore, we conlormla al grosvedimmenis del Gorobiee Drelegito,
alleso che non rsults costituito ] Conntato ded Crediters, intende con il prescnie
[Mseiphinere i Veudit eegolamentare e procedus competiiv e vending fes a. 105
coss Ll wediane s ilovmale oaalicsua sllindividoaesione  dell emodicaario
dellicacneds B wvadena G segmino,  "Provcdum’), con Prlicolay
rlermncio: - alle weedidicy b prescnbvaoe  delle ollede per Lacguasto
el nela ot = alle muodali dh svolemento della Proceduca; - alle onodadit o

sggrcheaaone: = alle mesdabia de sl del Contmtte i Cossione dell’ Acacada
|



dellavvennto teslerimcnto delln mokait da pare della competente Autorita
Suntana od  al subewmra, Al osenst dell vigeme  diseipling sul vonunercio,

(el terizsdone sunnunisieainge per Ta vendia O prodotr cal. paalanaaceutics

complementart alla abella speciale per tolan de Guroacia), Resta inteso cle i ogm
caso, b curatel non assomie alevna g né responsabnlity per T esstenza ¢ valihi
e dette morussaom ué per o sisastenza, me o capo allsegquieenie deliontve, o
crentted regusit speciali per o svolgmento d detemmmmie atbvign Gul es. vendi o
proglotie alupentan, oo, regusin che restano de competenzn ol a0 onscloo G
cpest i,

4. ESPERIMENTO DI VENDITA; PREZZO BASE ['espletamento della vewlia
avverti il giorno 12 lughio 2008 alle ore 1200, avank il Guulice Delegito, poesso il
Trtbade o Napah, Centra Doeaouale o Napoli. Porre A praoe 1Y Seaone
Fallimeniare. PREZZLY BASE DEL LAY IO £ 598,57 2,10

[oto INLICO) parn sl FEuro 593572, 10

curocguecctitonovantatiemibacingue contosetantadue, quarantacentesinu)

H. CONDIEIONI MINIME DELLA VENDITA Il presso base por il promo
capermnento dr vendwa viene  determunate secondo Pesuo della sumee elileumnnn
dall'espento wivanvcats dalle provedura Fallimentoe. La vendita dell Asicaddn, comie
sopt dlesenttin, avvern uello stato dil Jato ¢ e diitte i cud st trova al moemento
detle eomsegna, La vendim s adeve consuderme lovata ¢ uon sosgetia alle nonne
concerent gz per vzl o nancange di qualige né polr essere revecata pre
alenm petiva, Consegnentemente, Vesistensn i eventuali v, taneanes di guialith o
dilformat - i comgest wd csempio, quelli comurque alenbale alle aatovizeazion
atmmmmashzine, osvero dernaatt da cventuade necessia die adeguamenio dellmunobile
cor deoamprt oo i maccliman ¢oo i atrezzanre, per qualsiasi motivo non
conswderan anche se occult e commgue non evidengiat el an messt a dispostzaone
detbe provedura Tlloentare - non potsmne dive Toogo ad  alesm nsaremcnio,
wedennna o nduaone del prezzo, cssendosi di cio wmna conto nellelabormaone del
prezze b vendita, Sono escluse dalla cessione dell Nienda w0 evedit ¢ 1 debiti
pnduratt anteronmente alla daa di sopulicaone del conteacce delingime o eessione. 1
lent mwobill, smresmome, macelmpan ¢ nnpranin, siaono cedutn en da pesi o vineol,

Fuentali sdeguamments deshi stesst o der bent wnmobil alle o vigemi in sunlie

2



) Seorie i magzane sone ogecito di imslerimento mille le scovie de magiveamo
come esistenti al momento della siapuls costituite: eselusicmenie da Lnsact seadut,
Detle seote non sono stae walutae allmtemo delliy perigia i st el
consnilente:  desigito, i ClulaLlad & bt seorte non Catdnabtde aleun valiriz,

Loeadi onve vepiva eseveibata Uatlivila:

L nnmobile ove venma svolta Fattvnta della Fremacia ¢ i propricia d v chie sono
dispentndi ad alicwrdo, per assamere wilormazimu gl dnteressau potranuo volygers
all v Cianprands Cortese af i O8F FHSZ06 Vin 8. Luci n. 20, comproprictaric del
locade somo e Simre Adrsas Caceavide, Patrizia Cortese ¢ Paola Contese, L'unmaolule 51
compone di due vani ed aceesson avent aceesso dal civieo 103 di Corso Garibakli,
npottato al NCEV di Napoli sez, Viearsa, 1 LL pan 3L sub |, zona consiaria 8, cat.
C/1 elasse 8, consistenza 80 g, renditn caiastale TH26G.1Y, st compone i prane wrr,
Pt eantinato, piano mabado, e aliernaiva ¢ possibile idividuare alivo locale wdoneo
vhicato nella zona rmaeentica 9 6 cost delmitat (A | Legege S1L9T 00 3620,

I perunctro dell sede 94 si forma paotendo dall’angolo che vin Venean lorma, con
s Novara lato iy di Coso Neowara, ko dx di pasa Gasibaldi con attrverssuncoto o
s Ganibaldt ¢ proseguimento sul baio dy dioviee Alessandre Poero fino a Pasa B De
Nicob, Lato dx di deta 1Pz, anrversamento di via C. Rosaroll ¢ Lo dx di via
Casanova, line all'inerocio con Ceo Garthaldi, Tato dx i Cso Ganbaldh chie st
anraversa all aliezza di vieo Venera per pereorrere  suo o dx lino all'inerocio eon
Vi Milan, Ausversaneine diovie Miksno, o dy della stessa © prosegunmento su via
Vineenr lno all/merocio cone Clso Novien, ot il paniensa vl ottencre apposita
autorsaaone al trastedimeno al Sinadaco di Napoh cd alle ASE Napole 1 Gan, | Logise
GH. 1181, e2).

H ok preseeho doven casere dichiarato idonco Gdl’AST Na | e disire alimeno 200
et dalle alire Gonmaeie atbabmente wsistent pella sede Y1

Sioprecisa che Paggodwwaone  del compendio asendale non comporta
Vanonmaticn volturegone  delBmlonzswone anmmbusicalivi, restamlo 0 capo
Al aciuirente g mschio connesso al buon esito del velinivo procedimento. Resia
witese che  Pacquireme - dovea possedere o reapasitn de legoe o dovra alleesi porme m
casere, a4 propmo eselusivo vschio e spesc. it le formualicn neecssane all’ollcimnento

-
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loggee ALOS 965 o, 575 come modificate daltart 3 delly legge 190031990 1, 55
{ehispostaom antrmalia) o di eavse i pnerdizione, malslitcaone o Bllmeno ¢ che
A propria carico non sono i corso procedome per I dichiineione di wmlhosta e
che 1 opredein stati non st sona vertheatt oel quinguenmie precedente; - la
sussistensn, i capo al concorvente, i uno del reguisit di con allot 12 della legee
O 1068 w175 ¢ comngue di queanto preseritte dally novmativa vigente,

- il aver preso vistone ¢ conoscenz delle condizdoni puridiche ¢ di Gatte dellzenda
ponche dr witte le ereostaize atte ad dlure sulli presenticaone dell ollera, smche con
vrferime o an mobiln arcedn cd atrezsature oggello di cossione,

b 1 easo di convorrente impresa collettiva, socic di capitall o socictil cooperative
cespotsabaditn linutga: Ollerta seeondo Lo medalivy subiliie al semene pune B,
soltoseritta dal legale rappresentaie, corredat Ji copia di un walide decuments |
wlenmiti del sottoserittore, estremi idenilicanyi dell'ollerente, codice liseale e partita v,
dommiliagione, nonché dichiarnsione ex ari. 1 e 17 del dhpoe, 28122000 w. FL
sottoseritt dall mtevessito, con e quale quest, consapevale delle savaoni penali
previste dallin, 76 del dhpors e LER2000 per Uipotess di Balsith st e dichsraedond
mendiact, sotto la propria responsabilit, aesi o comprosd, o pema di ecsclisione la s
guaditae i legade ppresentinie © che oy stesso © alalitalo ad sopegnacst per cssa
Iiserizione delln societh nel regsiro imprese con mcwaone del registro, del e,
el dhata di senzione ¢ della sede della socweta; che a canco della societa non sussisie
stato i Falliente, procedura di eoncordato preventivi, o ligudaaione voloutar o
coalta, © chie wlh procediee non st sono venbicae nel quinguennia mterione alla data
delly vendise  Pindicaone  della dan i costitienone della socictn, la sua lomna
vinddica ¢ lomretto socrade: T composdone sovictam con axhicazione delle canche
soetli, det oy o det datd anagrmbion di o @soer Viserzaone di cisoune ded soct ali’
aller prodisssionale Lrmacisti con wehweasone dell’Ovdine Provinesade ¢ dlel mumero
feriziones b osussistenga, i capo o socl, di uno den requisi dioear allze 12
della legge CLOLIMGH w175, ¢ commmgue di quanio preserivio dalla norositina
vigentes che me ease de aggnadicaone non verrebbe ad cssere voldo dalla socweti il
limle i e adlaet, 7 comma Hhis delln leege 50290 che, per colorn che
partcerpane alla socicrd, pon sussistono ke meompatbilita previste dalltut. 8

common | odell legme ST B et pendens, i cagee al legale smippresciione,
f



b prevesaone, sicaeegza costceone quell dgaacdann ke nels cealogien ¢ onlseniale
i matern i igene ¢ sanitn e, i generade, eventalt adeguiumend alle normadive vigent
suanmo 2 canes delseguoente dell ™ eienda, che ne sopporterd qualsiast spesa o
onere, con esonern delly eodenle digualsmsi garweda o onere al dgeardo. COmil onere
liscale della vendia, Lo spese di tmslerimento, ivi comprest | compensi dovuati al Notaio
Liwaivalo, soi d Carice dt]l'eu'quin:nlr;.

6. TIFOLOGIA DI OFFERTE PRESENTABIL1I NEL CORSO DELLA
PROCEDLURA

Claseun parteeipamte alla presene Procedurs pobst prescotare wolee per Uicoguisto
dellascmda  brnacin come deseatta el presente lhﬁd'tplumm‘. XNOU RACILG

ety cllicacr e ollere mferon gl peorsa’ base di Bara 53893572 10

oo ce ionova ke milsemagueccniose i iadue quaranmeentesandl.  Llollee

podra cssere prescitaty da concorrent persone fisiche ovvero da societa di persone.
sociot i capitall ¢ oo cooperative o responsabaliti botate leome adicalo
dadl e, 7 odelln L3627 1891 corne mochlicatn dallie Lesee oo 120 del 290840171,
purche e possesso der regquesite mcheann al soeeessivo. oot 7. Non ¢ consentila fa
prescnteaone i ollere per persona da pominare. Non sasomn citenote vilide
evenduali odlerte el siino subordivate, B we o i parte, a condicioni i qualsins
seneTe,

7. REQUISITI NECESSARI PER LA PRESENTAZIONE DELLE OFFERTE

I conselesaone  della peculrta delliaends, B opariceipazione alle aste verm
comsentiia i soli sogend in possesso der requisinn di legge, che presentino ollena
stvemddo fe modalic stibilite W sconcnte punte 3, corredita di copia di an valido
daciento di ddenie del sonosertore, estrenm adenulicany dell olierente, codiee
liseale, domicilinzione, nonche diduaraone ox a6 e 17 del dopo, 28122000 1.
By o evennide successve imodiliche, sottoscrtta dall’ interessate, con b quale gquesii,
cotsapevole delle swom penalt previste dallet. 760 del deper e BL3 20060 per Uipotesi
e Blsia we e ¢ dweluarasom memdacy, soito ke proprin responsabilitn, atlesti ©
comnpeont o penst dn casclisione:

al i caso e concorrente persones Biswar = Vserizione adlalbo prolessionale: Garnseist
con mheazgone dellOvdine Proviseiade ¢ del numero di senaone: = la osaoncaia

petdenza di procedmment penali, Uinesistenza di canse ostatve de evn allant, 10 della

=



delledlerta. Non sarmo o alewn easo prest i consideneaone 1 plichi pervennt alie
W sleletter termme pereitoneo di seadewsa, anche indipendeaemente dalla volonti del
concorrente ed anche se speditt proma del jermine medesime; oo vide anche per
plichi anviat a merzo mecomadata con avviso i neevimento, a nulla valendo fa daa
i spedicione rsulante dal imbeo postde dellagewsdn aecettame, Tali plichi neon
vOrnnme  apert ¢ verrmmae  considerall  come non consegoabn, o lien
dellespletmmento detke procedor eompettiva, 1 Cordore s1onserva - 0 o caso - b
csmnisre suceessivamente le ollene mrdive, onmassibih ol awalide o gualungue
talo, anchie al fine di comsentire Feservizio del polere di sospensione ex and, 17
e 108 1, b Lloflerts, da redigersi eselusivamente i ligua il doved essere
comtenun i un upivo plico chinso sigllate, s lemn die chivsus, con ceralacea o
corp strisei o et incolln o nastro sdesreo, o con eguivalenn steomenin whoner @
sanire b osienrczea contro. oventoall mamomissioni. cecante a peoa di cselusione
soltimie 1 eilermmene: "Fallimentwo e 9672017 i e,
m — ¢ Mmdicazione - Ollerta per la patecipaeone alln vendiee del
st 12 laglio 20008, 1] pheo deve contenere al suo inenio; i pena di esclustone dalla
procedur, due buste chiuse siglbite, sm lamln ds chivsten, con ceralacea o con
sirtsera g carta invollata o pastio adesivo, o con cquivalenu sirmen idonci a gumiine
L swenress contro, eventuali oonussiont,. La busta "\ doved contenere Ia dieiura
"Busta A - Doemuventione  Ammunisisuns Acquists” o la boste "B dovi
contenere T dienura "Busia B - Olleri Beonopuea Aeguisto’.

9 CONTENUTO DELLE BUSTE

9.1. CONTENUTO DELLA BUSTA "A" Nelln busta "AL conlencole s
Docmmentaone Ammnmstrativa, il concorvente dovist inserire, o pena di esclusione
dally Proccdur, b seguente documentiione: dichiarmaone, resa an senst deglhe a1
e 17 del DLPR o FRE00D. sotoscritta dal Tegale rappresentante del convornente
ol persoma mumta Jda comprovat poteri di fimma o persominente el caso i
persoma fisicn, con allegata copia del docmmento e idennta del souoseritore ai seis
dellans, 38 del DR o0 1152000, avestante i possesso det requisitn di partecipaziong
previst al paegmalo 7 oasseano cocoloe el wlesialo alli procedura leome miln
disciplinats il comtifieato di iserzione alla C.OLANG nome, numero de telelono,

wihrizzo od indiviezo i poste cletiromean condicatn e quadi s desidenn neevere
g



i soel el agh snadsteator, dr procedinent penadi, Pincsistenza de cause ostative
cut allar, 10 delln fegee 310519605 w575 come modilicato dadlsel 8 della legge
LR R 1, 50 Glispostdon anlinala) o ol casise i mterdione, wabiliterone o
llienento © ohie a carico dei sudded o delli socield non sono u corso procedhre per L
dichamaone di b st e che v preden st non st sono verlican nel guinguemnmo
precedente; dichiarione di presa visione ol accettaaone pesn el incondizionata i
itte be chwsole del presenie diseiplinare; th avere preso conasceniza delle condiaonm
snwhche ¢ dy Lo dellacnda, nonehé di tatle e crvostanze ate ad wdlune sulla
presentgone dell'olleri, anche con nlenmento il mobih, aredi ed  atrezanre
et th cessicne,

La presentsone dell’'oflera comporta Pantonmaica accettaaone delle condizaons
eomlemte ol LR FIY tlis 1|:-||u;|u'. UL L He san rmunea, da RS dt‘!!Ii-'I.I.EE:i.lI[“F'illill'iﬂ.
di proporre alenna cecestone prima d aver adempinto all’'obblgerone i pagare 1l
preveo o asgindwsione o gl onen notarid o iedmiam, con espresso. esonero da
dpuilsiast cesponsability per il Tllimento ¢ per il curtore,

. MODALITA DI PRESENTAZIONE DELLE OFFERTE Ciiscuna olferi dovra
easere redatt i carta legade conapplicazione della maeea dic bhollo,

Lo ollere dovimmng pervenne percmdomunene colvo ¢ el oltre looore T1AD el
gtorne beriale precedente Pesperimento Jf semdita, eonite posta o medsinbe eonseg
dhirettan T mmno’e o sacanne Clcacr se milenon al preso base pat ad curo
AELSTLHY fenroemgiecentonovintabe rnbe ipuecentosetutad e guarantacentesimm)
voose o correelan e oassegin coeolan ot wdestan alla procedorn llmentane
detlimnporto pann al 139 del presdes odlcrto. Non s alennia vabida alenms ollern
present ol i oo perentono dy seadensa o me loogo diverso da quello i
segrter mhieate, Nel easo o et ke ollerte st miviine per posta, doviuins ossere
imdireezate a0 Peilbwoale dif Napol, Pabora o Givstiziy, Piess L Connd 1, 80037
Cleno Divesionade o Napali, Toree X piang 157, Cawellevin G1, dol, Lduardo
Sivtrese. Mon sono anumesse altre fomee di presentazione dell’ollerna.

I veeagnror elellodlerta veste ad esclisve nschue del matteme ove, per guadsust motive,
Cuesti ton ginnga a destiagione ner e prescott, I tal case s lede
eatlsmvamenie lo registtedaon caewte dibln Cancellevia alfate del vicevimento il

phees Nl poteiv essere aapatate al Cositore perol mtarda o I mseeas consegi



eveninah commuueazions copa del presenie diseiplae, siglio e o paging
sottoseritio. per esteso me calee pell'vling pagna, ad bsegmle acecttivaone delhe
cotdbionl v previsie,

Siprecsa che qualors I dichiarione anzideita venga solloseniti da un procurilore
speciale @ e amorgzzato, nelly busta "A" dovea, alirest, essere prodotio, i origiale
ovvero i copi conlonne all'ongiale, | relativo ato d procara dal quale st evineu o
potert di rappresentiza del sottoseriore delle diclnaraoni. 1 precisa peratro che
caser ol certiliceaoniiaitesteaom cee, rikbsete o lingus diversa datl ahano, dove
CREAETIG prescenliki anche T raduaone giart,

Candone Proveisorse: Crscuna ollerta dowvia essere :l.l'r.'nTIl|1«'.1,;.{F1-'1|:l.. A= e ah
snnnmisabilivy, da un deposito easonale dimporto pane al 139 del preseo base
dhasta da otz per 1% wolo di cadone © per il 5% & londo spese, costilimta ¢
pastilicate dalla atestagone di versamento, mediie asseso cireolare e mesino o
Tall o UHTU01T - e . | ozl
verpanne  restihite  mwedenite  assemno cireoklire o, catro doe gionn Lot
dall ggnuhciaone della Procedur, Lo canvdone costitnita dal soggetto assudicatario
vernn mpatata o conto prezzo, al momento della stipula del Contratio i Cessone
' Aviendin, oveero sace ncamwerats a tolo di pesale, Bite sabsy dn oome easo 1l
o dhnmo, et i siecessivo mancato versancito del prezzo.

.2. CONTENUTO DELLA BUSTA "B' L'Oflena i Avqquiste dell” Avienda dovra
CeReTe serta, aosna vole o ana busie stz o controlivmt suoahneno ano der
lerndat ohe el con L seritta "Basta B - Ollerta Leonomica Acquisto Lotto Unico”
LOBeta oi Acgste, a0 peta o esclusione dally Precedus, dovei: indicare
eratnente B denomaaone ¢ ragione socede, laoreladva P IVA nonchd T sede
legale dell’ollereme: essere sghala o Homata o ool peggnga © SONoscnlla pur esicso
nc bt pacina dallollivente ovvero dal legale sppeesentante dellollereatye (o
comttiegie da persona manit da comproval goten di Aoma laoow procies s staka
provlotes nella bosiee A nehiesee al preseo e onmerann ed e lettere oflerto. per
acauisto dellasienda Frmaei, pregzo che mon doved essere inleviore al preszo
lse per Pacguisto: i ciso i diseordioa im0 il preeco idicats in lenere o quello
mchwate e eilre, previarra i pregeo pin Gworevole per e Procedura: prevedery

esbibilieo sorevercalnle deltacquirenie di comspondere al Curatore 1l presso, secondo e
0



modalitn ¢ 1 e o pasunento dieatt nel presente Dsoplinace; prevedere
lahlilizo dellsequirente cormispondere al Curitere 1l preezo sceomndo le medalits ¢ o
ermini i pagamento wdieat, prevedere Fobbligo dellequivente di cornspondere al
Curstore al momento della supuala del Contmitte di Cesstone d'Aszienda salve che
et carten al venditore per dispostaone iderosabile di Jesge, tatie e imposte o
legee ¢ spese di waslenuento. Iudicare che st wstia espressamienle di proposta
i acquisto imevoeahile ex ant 1329 e e vineolate per Follerenie per il penodo
i 180 moent dalla seadensa del wrmime di presentazione delle ollene; conenere I
dhieldaraome esprossa di avcctzone dellazcnda Guwmaeta come visla ¢ pracita, nello

st di Buto ¢ di dinite in e sio roviy, cost come descrntia nel preseante Discipliare ¢

nella decumeniasione allegita: comencre T diclianeione di csere prenmente o
conoseenza della cireostanza che non esiste un contratto di locazione avente ad oggeno
Pinumobile ove e thicato Pesereie di Barmaeia che ¢ i propoeti di o contenene
i dichiarazione che Dacguuente s1 nnpegiat o gestire con professionalii Pistenela
v mamtenerly i condiziond di massima ellicienza el nspetto dellin normativa
regonale, mdmale ¢ comuniari, guantendo gl oo oo el apertura det loeal
della Gomimeias contenere la dicluaszdone di cssere piesunenie a conoscenza che
I'ngndicnzione del compendin waendale non equivale ad atitematicn volluraweome
delle smerizzasion ¢ degh acoredisunciti restando in capo all'acquirente ogn rise Lo
comnesso al buon esite det relativi procediment amunistrativi. Non sacao alenuie
calide le evemual ollere chie stno sulorditgte, in wite o i parte, a condizion
quisiisl gonerc,

10, APERTURA DELLE BUSTE; ESAME DELLE OFFERTL

il primo esperimento di sendita, nonchie occorrendn ound altro sieeessive, st era alla
data e all'orvio idicat all’articolo 1 iz il GuD. della procedur in cpigrale. 1
Cindice Delesto, alky presenza del Curatore ¢ degh ollerent, procedera all’aperia

det plichi contenenu e offerte cd alle operazaom sUCCESSIVG HCCCSSANG o GILIIECEC

Aamsindicaaone  della vendige dellazienda fmacia,. Clisein sogietto clic ave
presentato amollerm hie Tonere  <bi preseinre, dirctmente o lanile proprio
delegito von procura speesale sotanle.  all’apertins et phiclu ¢ delle allene.
[espletamento delln Procedurn si artwolerd nelle seguente fase I CGindice Delematn,

ally presenza del Caratore nonehé degh ollerenu, procedera alla verthiea dell esoba
0



cooregokanta lormale dei pliehi pervenun presso e Caneelleya ¢ provederd
all'ipertn degh stessy, seguendo il seguente proceduncnio: preliminarmente apriv
le buste denominaie:

Busta A — Documentraone Ampnomstziiva Acguisto” delle Oflere per PAcguisto
dell Avenda von eseluse, constatera b presenza dei docmenti v contenuty, medinte
spraita s alta voee det dortenti stessiz suecessivame e apris lee Twasie elenemmmate
"Busta B — Ollerta Leonomiea Acquisto’ ¢ ne verilichena anmssibalia, accertiulo
per ogiie che contenga i § requisiti necessant perche possa easere considerata
armmissibale o sensi diquanto wdicato al precedente pagalo 9.2, proveedendo aul
coeludere eventli offerte ivmmdssibili ofine dara letura der presa olleri per
Pacepisto dellienda lamaci e easo dis presentazone di una solka Oiferia per
ieauuistor dellaricmda irmaes vilula, Pirguehicniiome sara disposta a bvore dell'uneo
offerente, sl prezzo da questi offerto, T casa di presentazione di pin Ofente valude, s
svilgern una gara e i eoloro clie avianig pesenkito Pasllerta, partenen ebal
magsiore a1 prezg proposi, come speeilieato al successivo pragsado 11 Inolie,
all'esite della Provedura, i Gindice Delemito procedera alla provvisona aggiudicazione
*indicando il Notaio, con costo a canco dellaggodientario, che provvedeni ald eseguire
le Tormalita di vegstiuaone o, seodovate, di tmseriaone dell%atto di msternmento de
licini sweicnelali, alle commmicaom necessane, nonehé all'esplemmento di ogm lormmdia
di enneelbeone  dioovgn mserizione pregndizcvole conseguente alllato
waslermmenio,  Dhimanmdicitano vene o conesectea dell’esito lavocevele della gara
diretiamente. gt parteepante allaperurm delle Offerte, della quale viene
ekt verbiale, o e posta eletronican certilicat nel caso in o non losse prescole
all e dle W aemadiecnone,

11. GARA TRA GLI OFFERENTI

Mol eiso i presentaone di i ollene ceonomichie valude, L gar sa ellottuag s
Hdth coloro chie avianoe presentido Pollere, parendes dal nnspgiore (s o vl ol

[ somgettn annnesst alla gam potranno presentare ollerie m ammento non wmlbenon a O
SO0 (e wentanuladiy, O olferin vildidamente formolan sara nudicata oel
verbalde o aggnnheaaone, Resta inleso che nche ami oflerta m anmento s
constdernta vineokmie per Vollerente per il penodo di B30 momi dalli dia della gars,

by assenie o ellerte i anmento wer doe et successiva alfaperis dells g o
11



dallultioen ollestn i oonento sabida, i1 Giueice Delesato aggudicher il complesso
aacndale w fvore del mighor offerene. indicando quale prezzo di ageindicazione
limporto dell'olferi magmore, Alesio del peewedinmento, il Carmaore proveedera ad
wlennubicare 1 concorentt che non saramo msultat agsindieatan ai equaht dovis cssere
restituita b codone prestara, impegnandost a Larlo entro 3 gor kvorstivi, mediante
cotsegii deassegne cirroliore oo G D atte ke anvig ¢ le operszion deserite relative
alla presemaacne ed csime delle domande di partecipazione, atlapertara defle ollisne
cel wlleventale gam e gl ollferean vera rediio verlale, fermo restodo cle
stehdetto verlale (e et spese saranno commisposte o o eanea dellssiudicatuo) non
terr luown, ne aves vidore o contstio.

12, STIPULA DEL CONTRATTO DI VENDITA E MODALITA DI
PAGAMENTO

Lo stipuida dellatto msbative dell e nda arnsaeia wovernze davanti al Notuo welicato dal
Cotedice Delesmuo, entra 1S siormt dalla data i versmento del  saldo. previa
comvovadone seotl inviata dally Procodura alfaggndheatano medianie  wlegsann
o mezzo pec, alimeno dicen o prin della data dellate.

Sabdo del Precen dio dequisto: 11 presso di acquaisto ¢ e spese i traslerimente,
comiprese  quelle  wotinli,  dovauno  essere comsposte entro giona 30
dallaggdicazione, proevin impubzione o conto paeszo di gquanto ma versato alla
Provedura o ttolo canzionale,  da documentare medinnie swssegnolid circokare n.i.
skt a Tl i, 207 2017 -~ m——oh,

Spese: Dlagaudicatano dovei cormspondere sl momento della sapuks del Conteatto o
Cessione dAzenda un unporto cormspondenie a guchlo delle spese velatne alla
procedura di vendia qual,. a dtols esemplilieative ¢ non esaustivos onoan notaals,
s ed imposte, wecesson, spese per boll ed oner spese i cancellivione
palsiast genere commesst, sz possibiien alewe dinomvalsa ner confroni della
Procedur, Liunmontae  presuntvo i Gle mporto. sar comaesio dal  Notio
meaneato almeno selle gonm prooa della daa dellagn ¢ dovr essere versato

meean o civcolive o wastendnle, comwesso allordine del Natao Ineaieato,

13, INADEMPIMENTO DELL'AGGIUDICATARIO

Lomenda s abenata come "vista ¢ piascinta’, uello stato di Bato ¢ di dintio eaistente,
12



con e relanve aecessiom ¢ pedmense, dint ed obblighi derivant dai contrti m
cesere, olet, catond, vineoll, semat aline © passive osstentt c'o mpost dalle
vipenti leggn, sem gaange da parte della Procedurm. Grava su claseun sogeello
chie presenti ollere. Fonere di prendere preventivi el accwsua visione e be
costitnentt il Complesso wacmdale ¢ dio i b dovumentigione inerente. 1 complesso
arcnddide pot essere visionado previs vichiesta da invie me lorma senila, vin pee, al

Comtene pal207 201 7itprovedurepee.it fing a0 10 gmord prima della diia stabaliie pes

Fesperimento di venditn, Fa visa sacn conlenmata m forma seriva dalla Procedur ¢
potea avere luogo, anche alla presenza di nn delegato del Curatore, nen grona ed ovan
muhwati dal Custore, Lasottoscrizgone dell’ ollenta compatta ﬂih‘t'i]ii-.'u acectaione delk
staione gondico- amnunstrativa dellaenda, Nel caso i mameaa stipula el
Contratto i Cossione 4 %aenda per Latto: non anputabale all wggudicatario G litolo
csemphilivatve ¢ non ssativo, per Veventiale sospensione della vendita disposta dal
windiee ex oart. 1OSLEY Pollert o questuline vestery valida ¢ vimeolante ing alla
seadenzn del termne < irrevocabihii dell’ellora, swbilite in L8 o, Nel easoodi
manesia sipmika del Contmtio i Cessione per Jatto o colpa dell et icatinio,
questultimo st ntender decadoto dalliganedinacne © L Procedina avrd divitto ok
memmerare b eamgone, a litolo o peaale sabvo al dinio al asoeiments del oaggon
s, To tade caso, b Procedorsm poid o soo insiondaeabile giodizio indire anomevo
caperimento i venditn ovvero aggindicare al soggetto ol abbia presentato T secomla
ol festa di ipeorto pidge clevato aspete oo gqoella msudeda sgoodieare. o ale altios
iptest, e sopuk el e tnskaive dellMsenda e aoverm daviimn al medesin
Nolaig heaneado della Proccdur,. cuirn 60 morm dalle deoa delly comumicnstone
lellgmndicazone, provia convocieaone scolte it dalla Procedum allaegiodie oo
mcdinnte welegmmmma o a mezo poec, aimeno dicen siomi prima della dita dellato.
N versamento del Saldao del Preseo di ."Lt'(]lli:iiu volehe 5|n.':~il|: avverta con e mesdalui
mheate w precedenea,

14. DISPOSIZIONI FINALI

la Cusicks st msens ol weeere Jo docomentazdone consalabale sl s
s astesiidicaanieal To ol settime wionne anleeedente Pespletnnento delly pos, 1
presente wewiso non costtiisee ollers ol pubblico ox s 1336 codice cwile, ne

sofleettaaone del pubblico  visparmuo. Lsso, moliee, ton componta por e procvedora

|5



Eallimnentare ¢ per @ suon Cogann aleon obbligo od mpegne g alicisesone nei confronn
i evenhmal ollerenty, ¢ por guestt albo alean diritlo. a0 gualsivoglia viniborsa,
mdennizen o prestazione. Qualora una o pin clwsole del presente Disciplinare siano
dichiarie o da considerarst ivabide ¢fo wellicaen, le alive clsele oo valde
ed elficacs ¢ o chgsol ivalicda o wellieiee saei sostitoea, ove possilale, dalla
cormspondente disposiaone oi legge.

Gl Owgani della procedus sioriservane, o propro msielacalile gdeace ¢ senea
obbligo di motvamone, i sospendere ovvers interrompere  definitvmente la
Prowecdurm.

Howamamenio der dau ostan dagli oflerenti st svolgera o condonma alle
dhisposiaom del DLLgs 0 196 del 300620008, As senst del medesono decieto,
et dei dat persomali s improntato a liceith © correitessa tella piom todela
der ditt degh oflerenin ¢ della loro rservatesz: il irizomento den dai ba ke feadi o
conscltire Vaceertamueio: della idoncia del sommeitn o parteeipare alla procedura,
ol il corretto svolmmeomo delly medesima, T diolare der indtamenu der dan
catanmo il Curatore nei cul conlronti il soggeiio inleressato potea Lo valere 1 dinin
oy et aeli a7 o ss,odel 1DGLags, w16 del S0/007200:H.

O Cursiore Asv, Doae, Moo Mot



_PERIZIA DI VALUTAZIONE

TRIBUNALE DI NAPOLI
VII SEZIONE FALLIMENTARE
Fallimento n. 267/2017

Perizia di Stima dell’azienda
Farmacia hddeo Bomenico
Napoli - Corso Garibaldi 103

Perito

Dott. Paolo Parisi
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 PREMESSA

Il sottoscritto Paolo Parisi, nalo & Napali | 21/07/1971 e residente in Napoli alia Via Giovanni
Merlani n. 20, iscrtto all’albo deil Dottori Commercialisti ed Esperti Contahili di Napali al N.
3845/A, ha ricevuto dall’Avv. Mario Mariano, nella qualitd di curatore del Fallimento Mo

n. 267/2017, a cid autorizzato in virtl di provvedimento del Giudice Delegato Dott.

Fabio Maffel del 24/01/2018, lincarico di procedere alla stima dell'azienda ErlilmakeceT
<EEempmen” 2| fine di procedere alla vendita deli‘azienda,

Mell'esecuzione dellincarico o si @ basati sui sequent| documents:

-

Bilancio al 31/12/2009;

Bilancio al 31/12/2010;

Bilancio al 31/12/2011;

Bilanco al 31/12/2012;

Bilancio al 31/12/2013;

Bilancio al 31/12/2014;

Bilancio al 31/12/2015;

Bilancio al 31/12/2016;

Bilancio al 18/12/2017;

Modello Urico 2010 relativo all'anno 2009;

Madello Unice 2011 relativo all'anno 2010,

Moadello Unico 2012 reiativo all’anne 2011;

Modello Unico 2013 relativo all'anno 2012;

Modello Unico 2014 relativo all'anno 2013;

Modello Unico 2015 relative all'anno 2014

Modello Unica 2016 refative all’anno 2015;

Modello Unico 2017 relative all'anno 2016;

Libro dei cespiti ammortizzabili;

Visura storica del 20/01/2018 della Camera di Commercio di Napoli;
Atto di acquisto della Farmacia del 30/10/2009, repertorio 13422, raccolta 2806 notaio
Fleanora MNapolitano;

Decreto dirigenziale Giunla Regionale della Campania n. 9415 dal 17/11/2005 di

trasferimento della titalarita della Femmm——————— i
R e S

Estratto del BURC 52 del 8/10/2001 di definizione dal perimetro della Sede 94 delle

Farmacie di Napoll;

Prevvedimente Prot. 2016.0420025 del 21/06/2016 della Regione Campania, Dip 52 -

DG 04 - W00 08, di autorizzazione ali'esecuzione della sfratto dei locali adibdti a
ubicatl in Corso Garibaldl n. 103;

Verbale di sfratto del 12/09/2016;

Froposta di concordato preventivo ex artt, 160 & seguenti R.D. 267/42) - Concordato

P e

Atto di scioglimento di impresa rfamiliare del 26/09/2015;

Comunicazione esercizio di vicinalo del 17/12/2009 Prot, 4835;

Licenza MAMO2745P Agenzia delle Dogane di vendita di prodotti alcollci farmacia.



La presente perizia ha come oggetlo ia determinazione del valore dell’Azienda Farmacia

- costituita dall’avviamento, I‘autaorizzazione Hegionale e dalle attrezzature
inventariate dal curatore fallimentare. La Farmacia ha sede in Napoli al Corso Garibaldi n.
103, & iseritta al Registro Imprese di Napoli al numero EPEERDESeS™  Codice Fiscale
AEETRRETRERS® , partita [va 06468661217.

L'azienda & una ditta individuale, per cui | bilancl non sono depositati, perché a cid non
sbbligala, presso il registro Imprese. I bilanci analizzati sono stati consegnati dal Curatore al
sottoscritto pento. 1 dati desumibili da tall bilanci sono stati confrontati con le dichiarazioni dei
redditi estratte dal cassetto fiscale e consegnate dal curatore al suttoscritto perito. Tale
‘riscontro ha dato esito positivo sulla rorrispondenza tra quanto risultante dai bilanci e guanto
dichiarata nel corso degli anni all'Agenzia delie Entrate. E stato fatto anche un riscontro,
anch'esso con esito positivo, tra i bilanci degli anni 2014, 2015 e 2016 & le scritture contabill
depositate in Tribunale relative agii ultirm 3 annl.

L'azienda esaminata, come risulta anche dal cenni storici nportatl nel successivo paragrafo, ¢
stata acquistata alla fine dell'anno 2009. L'attivita & stata esercitata in condizioni “normali”
sino all’anno 2014 compreso. Dal 2015 infatti il fatturato ha avuto un crollo verticale (pari a
pit1 del 60%) e si & praticamente azzerato nell'anno 2016, Al fini della presente perizia,
quindl, sl & ritenuto di poter prendere 4 base per effettuare e valutazion gh ultiml 3 anmi
operativi che sono evidentemente gli anni 2012, 2013 e 2014 Tali datl sono stati
opportunamente attualizzati ad oggl In quanto & state considerato il tasso di inflazione
intervenuto annao per anna fino all’attualita.

Al fimi della valutazione sono stati utillzzati, guindi, | valori contabili storici deqli esercizi dal
2012 al 2014,

| ‘azienda aveva un solo dipgndente, oltre al guale usufruiva della collaboraziane, in wvirtl
dellimpresa familiare Istituita il 23.12.2000, del fratello del titolare, Dott. Dano addeo,

I1. CARATTERISTICHE DELL’AZIENDA

' Cronistoria dell’azienda LT s i Ry
Tn data 30/10/2009 1 Dott. Retamemmwe |12 acquistato per atto notaio Eleoncra
Napolitanio, repertorio 13422, raccolta 2806, la Farmacia sita in Napall al Corso Garibaldi n,
103, insistente nella sede farmaceutica n. 94 del Comune di Napali. L'azlends era di proprieta
della Dottssa Starace Maria Ilarla ed era organizzata anche per |a vendita di prodaottl
parafarmaceutici In virta della Comunicazlone oi Esercizio di commercio al dettagiio di vicinato
inoltrata al Comune di Napoli in data 20/02/2002, protocello &77 e munita, altresi, della
Licenza MAMO1329K rilasciata dall’Agenzia delle Dogane in data 07/03/2002. Il prezzo di
acquisto fu stabiiito 0 euro 1.450.000, di cui euro 1.400.000 guale avviamento,

4 seguito di taie atto di acquisto, la Glunta Regionale della Campania in data 17/11/2009
amise || Decreto n. 415 con il quale autorizzava |l trasferimento della titolarita deil’'esercizio
farmaceutico sito nell’ambito della sede n. 94 del Comune dif Napoli ai Carso Garibaldi . 103,

Uimmaobile presso il quale veniva svolta I'attivita farmaceutica non era di proprieta, hensi
condotto In locazione.

Par acquistare l'aziends || SN0 ottenne un finanziamenta da Farbanca S.p.A. di 1
milione di euro oltre ad une scoperlo di conto corrente di € 450.000. L'impatto negativo del
costo di tall operazioni bancane & evidente nel bilanc analizzati nel guali sona riportat onerd
finanziarl tra | 60 ed i 75 mila euro all'anno. Progressivamente || DRl 1o riuscl a

q



rispettare le scadenze di pagamentn ai propri fornitori grossistl di medicinali, ne quelle

relative al canone dt lacazione del locale nel quale veniva esercitata l'attivita, Infatli, in data

21/06/2016 la Regione Campania, Dip 52 - D.G. 04 - W.O.0. 08, con provvedimento Prot.

2016.0420025, autorizzo all’esecuzione dello sfrafto del focali adibiti a - ——
SRR U bicatl in Corso Garibaldi n, 103,

In data 12/09/2016 fu eseguito |o sfratto del locali detenuti dalla Farmadia a seguito della
intervenuta autorizzazione della Regione Campania.

L'attivita esercitata ed il mercato di riferimento

L'azienda esercita ['attivita di Farmacia.

L'attivita viene esercitata nell'ambito della sede 94 del Comune di Mapoll, sede promiscua,
rella quale cioé possono esercilare 'attivita di Farmacia 5 esercizl,

Attuaiments, nella sede 94, oltre alla SRR Cperanc altre tre aziende, Carraturo
Laura, Martellini Emilio e Mazzella Oi Bosco Fernando,

La pupulazmne abitante In tale ambito ammonta, secondo il censimento relative all’anno
2011, a 3342 unita.

I principali valori identificativi dellazienda Qe IR T T
L'azienda & costtuita dall’autorizzazione all'esercizio commerciale di Farmacia e dalle
attrezzature inventariate in sede fallimentare.

Considerando che il valore dei beni inventariati, tenuto conto anche dello stato d'uso deagli
stessl, appare molto  basso rispetto al valore dell’azienda, che & rappresentato
fondamentalmente dall’avwiamento connesso all'esercizio dell’attivita di Farmacla, sl ritiene
che possano essere compresi nel valore risultante dalla presente perizia. Tuttavia sara
scorporato alla fine un walore figurativo degli sktessi, pan al valore residuo caleolato al
O1/01/2018 sulla base del plano di ammartamento del cespiti rideterminato nella presente
pearizia,

Prendendo a base | valori di bilancio degfl esercizi 2012, 2013 e 2014, si & proceduto alla
riclassificazione a valare aggiunto dei conti economici di clascuno degli anni considerati. Mella
seguente tabella sono riportat! | dati riclassificatl,



Conto economico riclassificato

Codice !Deacnzuﬂne VOCE | 20121 zdlﬂ 2014
CONTO ECONOMICO RICLASSIFICATO A VALORE AGGIUNTO f
iV | ncavi vendite e prestazioni __1_ 682611 | 928.883 | 830,443
| VREPF ' variazione rimanenze pf ! a = 3
|___PLUS |_plusvalenze da alienazigni . - 2 i
MINUS | minusvalenze da alienazioni z = :
| VALORE DELLA PRODUZIONE _6B2.611 | 928.883 | 830.443
R R -1 - | 557.556 | 768,310 | 663.254
e spese generall G1.761 67,838 | 55509
VRMP variazione rimananze mp 18.731 {- 57.432 38.615
4] VALORE AGGIUNTO | 44,563 | 150.067 | 69.065
L lavore 37.680 | 36131 | 33651
ACC accantonamenti tfr e altri L7l 1.746 1.767
MARGINE OPERATIVO LORDO 5.171 | 112.200 | 33.647
AMM ammortament| | 6.336 51,800 6485
5 swvalutazioni | = = 5
5 REDDITO OPERATIVO - L1651 60,400 | 27.162
' AF area finanziaria - 76,213 |- 58,663 |- 65089 |
' AS area straordinaria |- 3510)- 384 |- 4412
| AA B N e T e it
REDDITO ANTE IMFOSTE - _B0.888 1,353 |- 42.339 |
L TAX imposte sul reddito P 2 =
REDDITO MNETTO. - 80,888 1,353 |- 42.339

(III. METODI DI VALUTAZIONE =~~~ ==
Diversi sono | fattorl che concorrono a influenzare la scelta del metodo per determinare i
valore di un'azienda come complesso economico in funzicnamento.

Tra | fattorl piu rilevanti possono essere considerati il hipo ch operazione economica per la quale
la valutazione & richiesta {es. cessione guote, cessione azienda, ecc,), Il settore economico in
cul l'azienda opera e l'attivitd specifica da essa svolta, lo status dell’azienda (azienda in
narmalli condizioni dl funzionamenta, ecc,) ed, infing, [dentita del soggetto nel cul interesse la

valutazione viene eseguifa,

1 principali metodi di valutazione propostl dalla dottrina aziendalistica si nassumono nel
seguenti; metodi  analitici  patrimoniali, metoda  sintetico-reddituale, metodo  misto
patrimoniale-reddituale, metodo finanziario. Mel settore specifico delle Farmacie e ulilizzato

malta spesso || metodo del multiplo del fatturato.

2 I‘I_'IEt.ﬂdi patri:ﬁuniall semplici e complessi ._ Lot e
Sono rappresentabill dalle formule che seguono.,

metodo patrimeniale semplice

W = Pn + (Rt -I}

metndo patrirmoniale complesso




W=Pn+(Rt-I) + A

Dove:

W = valore del capitale economico

Pn = patrimonio netto contabile

Rt = rettifiche al patrimonio netto contabile
I = effsetto fiscale delle rettifiche

A =  vyalore dell’avviamento

I'rattasi oi metodologie che si fondano sulla walutazione analitica dei singoll elementi
dell'attivo e del passivo castituenti |l capitale.

& seconda che sl considerino o meno i beni immateriali s| passa dal metodo patrimoniale
semplice a quello complessa.

Il metodo reddituale 350l s Lty Sl i,

=ono rappresentabili dalle fermule che seguone,

Mel casa in cul sl ritenga che |'azienda ha una durata perpetua:

W=R/I
[onwe:

7 = wvalore del redditc medio normalizzato;
i = tasso di attualizzazione.

Mel daso in cul la durata della vita residua dell'azienda possa essere esattamente individuata, il
valore dell'azienda viene determinato nel seguente modo:

=FTRan+ Z
Dove

Han = & uguale al valore attuale del reddito medio normalizzato prospettico per n anni;
=z & il valore finale di realizzo dell'azienda al tempo n,

Considerano la capacita dell’azienda a produrre reddito; in pratica || valore del suo capitale
economico dipende solo ed unlcamente da tale capacita.

Il metodo 'E"ma_ﬁz'i‘ai'i"ﬁ:_' )

E' rappresentabile dalle formule che seguono:

n
Wf = EFc+Pr
1
Dove:
Fo = flussl dl cassa
Pr = patrimonio residuale

[n questo casa i valore dell’azienda & pari al valore attualizzato de: flussi di cassa che sara in
grada ¢i generare in futuro,



Il metodo mista patrimaniale e reddituale

Nella sua formulazione tipica il metodo in oggetto evidenzia I'avviamento dato dalla differenza
tra il risultato della stima reddituale e quelio della stima patrimoniale.

I metadi in oggetto pits diffusi nella pratica si fondane sulla stima autenoma del goodwill:
nell'alternativa della capitalizzazione limitata del profitto media & rappresentabile dalla
formula che seque;

W=K+(R-Ki')an-i

Dove:

K = & |l patrimenio netto rettificato;

R = eil reddito medio normale atteso;

7 = e il numero definito e limitate di anni di durata del sovareddito (in caso di durata

limitata, ovviamente)

i = & il cd. tasse d'interesse normale rispetto al tipo di investimento considerato
(solitamente da riferirsi alla normalita del settore pit che dell’azienda); K I' & il reddito
normale prodetto da una azienda aperante in guel settore, che abbia investito un capitale pari
akK,

{ = el tasso di attualizzazione del sovrareddito.

lale metodologia riesce a considerare gli aspettl patrimoniali, oggettivi e certi, senza
frascurare quelll reddituali, concettualmente egualmeante componenti il capitale economica.

Il metodo empirico per le Farmacie

Per il settore specifico delle Farmacle nella prassj commerciale & previsto un metodo dj
valutazione basato sul volume d’affari medio degli ultimi anni di attivita moltiplicato per un
coefficiente.

E' rappresentabile dalla sequente formula:

W=CxF

[owve:

W = &l valore economico della Farmacia;
C = e |l coefficiente multiplo dal fatturato;
F = & |l fatturato medio storico

La finalita dell’operazione

Momento rilevante nelle aperazion peritall consiste nella scelta del criterio unica o del criteri dl
valutazione che Fesperto & tenuto ad applicare ai finl della stima dell‘azienda.

La prassi operativa non impane UVutilizze di un singole criterio dl valutazione, e neappure
obbligo di utllizeare tuttl | criteri possibill e fare una media dei valori, Non esiste cice una
metodologia da ritenere aprioristicamente superiore dal punto di vista teorico ma al contrario
la determinazione del criteria (o dea| criterl) da applicare nel caso concreto compets
escluslvamente all'esperto Incaricato sulla base della propria esperignza professionale e
discrezionalita tecnica.

La dettrina aziendalistica ha in alcunl casi tentato di trovare una possibile correlazione tra
tipologia di operazione e metodologia valutativa da adoltare, basandosi, per un lato,
suli'esperienza maturata (relazioni di stima materialmente redatte) = dall‘aitro sul
convincimenti tearici dei diversi autorl. In tutti | cas la conclusione ¢ <tata pero la necessita dl
riconoscere |'impossibilita di una classificazione esaustiva ed universalmente valida ed 1
conseguente riconoscimento che f'esperto incaricato deve valutare di wvolta in volta le
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pecullaritd del caso concreto, operando la scelta che la propria espericnza professionale e
discrezionalita techica ritiene pil idonea nella particolare circostanza avente ad oggetto la
stima del valore dell'azienda al fine della cessione della stessa.

1 criteri di scelta del metodo di valutazione

Avendo definito le finalita dell'operazione & ora possibile illustrare | criteri di scelta deila
metodologia ol valutazione adattatl.

1l metodo analitico patrimoniale & moito significative nell'ipotesl di aziende con una alta
incidenza della componente patrimoniale,

Il metodo misto patrimoniale - reddituale contempera la necessita dell’azienda di generare un
flusso di reddito adeguato alla remunerazione del capitale con |a considerazione del valore
funzionale del complessa arganizzato dl beni che costituisce l'azienda stessa. In talt metodi
incidenza di  guest'ultima componente (patrimoniale) & partlcolarmente  accentuata,
soprattutto in aziende che richiedono un rilevante livello di investimentl,

Al contrario 1l metado reddituale tiene essenzialmente conto solo della capacita dell’azienda di
remunerare il capitale proprio (valore dell‘azienda guale attualizzazione dei flussi di reddito
attesi), la componente patrimoniale e comungue indirettamente considerata, andando ad
influire sul valore degll ammartament econormica-tecnici da considerare nel reddito atteso.

Il metada empirica del multipl del fatturato medlo & spesso utilizzato nelle Lransazioni che
hanno ad oggetto la vendita di Farmacie,

Il sdfftoscritto Intende adottare, nella scelta del metodo di valutazione, il valore medio di
guanto ottenuto a mezzo dell'applicazione del metodo reddituale perpetuo e del metodo
empirico del multiplo del fatturato,

IV. VALUTAZIONE D'AZIENDA

Cul di sequita vengono espostl | risultatl ottenuti nella valutazione d'azienda effettuata con |
due metod| prescelti, quello reddituale e guello empirico det multiph del fatturato,

Il metodo reddituale e il reddito medio normale atteso

Reddito normale atteso

Il reddito normale atteso @ stato determinato considerando | risultati storicl degll esercizi
2012, 2013 e 2014, in quanto gli anni successivi al 2014, come gia detto precedentemente,
non sono statl degll annl di normale svolgimento dell’attivita. 1 risultati storici del richiamati
eserclzl sono stati adeguatamente rettificat al fine di eliminare component: straordinari ¢
finanziari.

mella determinazione del reddito normale atteso si & tenuto conto deali effetti dell’inflazione
rettificando opportunamente || reddito di ogni esercizio stonco ed attualizzandolo alla data
della presente perizia con 'applicazione del coefficienti di inflazione desunti dal dati Istat.

I bilanci analizzati sona chiaramente influenzat! dalla componente finanziaria legata sia al
costo del mutuo acceso dal Dott, Addeo per acnuistare |la Farmacia che al costo delle
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anticipazioni ricevute da Farbanca S.p.A.. Tall costi sono stati totalmente stornati dal reddito
normale atteso in quanto si ritiens che nan siano direltamente legati alla capacita dell'azienda
di produrre reddito.

Al finl della presente relazione, per avere un parametra di riferimento della redditivita delie
Farmacie & stata considerata la hanca dati Be on Business del SOSE, realizzato sulla base
del valarl medi su tutta il territario nazionale a livelle provinciale delle vocl present! negll studl
dl settore MO4U - Farmacie (Codice attivitd Ateco 2007: 47.73,10 - Farmacie). 1| SOSE -
soluzioni per Il Sistema Economico Spa & una societd per Azioni costituita dal Ministero
dell’BEconomia e delle Finanze (88%) e dalla Banca d'Italia (12%), in base all'art. 10, comma
12 della Legge 146 dell'8/5/1998, Tale societd svolge tutte le attivitad relative alla costruzione,
realizzazione e agglornamento degli Studi di Settora,

1 dati disponibili in tale banca datl fanno riferimenta alle dichlarazioni obbligatorie per gli studi
di settore del periodo 2011-2014. La rappresentativita del campione di Farmacie preso a base
di tale analisi & molto significativa in guanto i dati raccolti rappresentano il 72% delle farmacie
present] nella Regione Campania.

Qui di seguito si espongaono i valor desunti da tale banca dati utili ai fini della presente
perizia, rappresentati dai valori medi rilevati negli anni 2012, 2013 ¢ 2014 dl alcunl dati di
bilancio med| di settaore:

k Erba , 2012 013 2014

RICAV| VENDITE E PRESTAZIONI REGIONE CAMPANIA P ETIRAIEN | £ IERE3A00 | €1 HE3EM 0
Eer Rl oz a3 2084
PERSONALE NUMERG ADDETTI REGIONE CAMPANIA o amd a0 141

T

'COSTO DE| DIPEMDENTI s iR £ whnzi0 | € w2932 | € Ba0aThe

COSTOUNTTARIOPERDIFENDENIE | € 74sbren | ¢ 2450180 | € 2404033
COSTO DIPENDENTIRICAVI REGIONE CAMPANIA ___l___['-*g_?' P, L e
I 2012 | )] 2014

COSTO DEL VENDUITO REGIONE CAMPANIA | & 40300 | € srzusem | e wsssasso
COS5T0O DEL VENDUTOIRICAV] | 7% | stk 74%
' 012 213 2044

= =3 i

ML CAMPANIA € 12239300 | € 2435140 | € 13258280
MOLIRICAV REGRINE CAMPANIA R P 2 AT e 0.59% 1%

Per poter analizzare il valore dell’azienda oggetto del presente favoro, dopo aver sliminata le
romponenti finanziarie e straordinarie, & stato necessario rettificare alcum valori desumibiil

dai bilanci analizzati per depurarli dell'influenza di pelitiche di bilancio e fiscall. Oltre a cio,
facendo riferimento alle medie del settore rinvenienti dalla richiamata analisi del Sose, si sono
rettificati alcuni valori per cercare di epurare |l conto economico della Farmacia da inefficienze
gestionali, Applicando tall correttivi si ritiene di poter rappresentare, in conclusione, un valore
economico della Farmacia esercitata in condizioni di efficienza gestlonale.

Sulla base di tali dati di riferimento si & rilenuto di effettuare le seguenti rettifiche ai bilanci
presi In esame:

E' stato normalizzato || costo del venduto rilevata nei bilanci parametranqu al c_;:bsm del
venduto medio rilevato nella Regione Campania, che sl & attestata al 74% negli anni 2012 e
2014 e al 75% per 'anno 2013; || costo del venduto rappresenta, in maniera semplificata, |l
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costa sostenuto dall’azienda per acquistare i prodotti che ha venduto nel corso dell’anno,
Megli anni analizzatl la Farmacia ha riportato un costo del venduto sensibilmente magginre
rispetto alle medie di settore (nel 2012 & 2014 attorno 4ll'B5%, mentre nel 2013 attarno al
/%) e clo evidenzia molto probabilmente delle inefficienze yestionall, per cui sl @ rtenuto di
normalizzare tali valori alle medie di settore su richiamate. Cido ha comportato |e seguenti
rettifiche: una diminuzione del costi di euro 71.421 neal 2012, di eurp 14.747 nel 2013 e di
eUro 90.593 nel 2014,

- E' stalo normalizzato |l coste del personale applicando |a percentuale dell’8% al volume
del ricavl, percentuale mediamente rilevata in Campania secondo lo studio Sose; anche per
tall wvalorl, Infstti, non appalono congrii | costi sostenuti dalla Farmacia sia perché sj
riferiscono ad un solo dipendente (mentre la media di numero dipendenti per Farmacia
rilevata in Campania, come su esposto, & molto pil alta} sia perché |l costo unitario del
persanale & risultato essere molto pit alto di guello medio rilevato in Campania. Tali
incangruita si rilevano anche dall'incidenza in percentuale del costa del personale rispetto a
ricavl che, per |a A < ¢ rileyats pari al 5% nel 2012 od al 2%, negli annl 2013 &
2014, Per tale motivo, quindl, & stato normalizzato il costo del personale portandelo alla
media dell'8% rispetto al volume d‘affar come rilevato mediamente in Campania negli anni
che ci interessane. Cid ha comportato |e sequenti rettiflche: un aurnento dei costi di 15,188
nel 2012, di 36,387 nel 2013 & di 30.666 nel 2014. Tali rettifiche hanno quindi comportato
una rideterminazione del costa del personale che & stato calcolato per un ammontare di euro
52,808 per 'anno 2012 (su un fatturato di suro 682.250), di euro 75.508 per I'anno 2013 (su
ur fatturato di euro 928.175) & di euro 64,317 per l'anno 2014 (su un fatturato di euro
§26.049), Applicando tali correzionl & risultato che, sulla base del costo del lavoro unitario
medio per dipendente rilevato in Campania secondo lo studio Sose pari a circs 24.000/24.500
euro all'annn, il costo del lavoro rettificato nel hilanci aggette della presente analisi
vorrispande all'utilizzo di 2,2 persone nel 2012, 3 nel 2013 e 2,7 nel 2014. Tali calcoli
appalono anche coerenti con |e persone che risultano aver operato nella Farmacla e ciog il
titelgre ), il fratello Darlo in quanto collaboratore dell'impresa
familiare, & 'umico dipendente, Al periodo nel quale storicamente la Farmacia ha avuto un
magglor volume d'aftari (il 2013) corrisponde l'impiego di 3 persone, mentre per il 2012 ||
volume d'affarl pit basso giustifica 'impieao solo dl 2 persone e if 2014, che sj attesta a valar
pid vicini al massimo storico del 2013, & necessario I''mpiego di guasi 3 persone.

- Sono stati rideterminati gli ammortamenti sulla base (i un piana di ammartamento non
Influenzato da politiche di bilancio. Su tale punta si evidenzia che & stata applicata, da parte
del , ai soli fini dl bilancio e fiscali una percentuale di ammortamento ridotta
rispetto  all'effettiva wita utile del cespiti, Per cui & stato rideterminato il piang  di
ammaortamento del cespiti e sono stati rideterminati quindi gli ammaortamenti nei vari anni.
Per guanto riauarda 'avviamanta rilevato all‘atte di acquisto della farmacia dalla precedente
proprietaria per euro 1,400.000, lazienda esaniinata nen ha effettuate ammaortament
secondo un plano predeterminato, ma ha rilevatg solo nell’anno 2013 un ammaortamento
evidentemente solo ed esclusivamente per fini fiscali. Tale ammartamento, rllevato solo
neli'anne 2013, & stato stornato perché si ritiene che non debba concorrere  alla
determminazione della redditivits dell'azienda. A sequite di tali rettifiche gli ammortamenti
rlevati nel tre anni presi in considerazione sono stati rnideterminati in euro 12.673 per Fanno
<012, eurc 12,880 per l'anno 2013 ed in euro 12.257 per l'anno 2014 secondo il sequents
Bdane: ;i
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Macching elettraniche |

Costo storico 20609 2010 P 2012 2013 0is Tatali
Imparta £ 713625 | € 286440 | 6 : € 117141 1€ 20000 (£ - £ 1217097
Ammortamenti 20% 2003 2010 2011 A0 013 012 Totali
Jo09] € 11363 £ 713,64
AHA00 € 1827225 | £ 206,33 E  L7i35B
S0LLI€ 142735 ) € 592 6h £ 101991
Q01 E  L42725 | € 502,66 £ 11734 € 2137,05
20148 £ 142725 | € 502,65 £ 232E | E 90,00 £ 2.344.19
1014] € 71363 | £ 522,66 £ 3,28 | F 18000 € L7057
2015 £ 246,33 € A48 FE 1BD00 £ o6l
016 € 2MIA8JE& 1R0,00 a 174,28
JELT € 1IT7 14 | ¢ 180N £ 797 14
Tiztali £ 713625 )€ 2963,30 | € - € Lana e sivtal| € £ 1208097
YValore residun 2009 20 2011 2812 2013 2014 Torali
al 01/01/018 £ S - | & o I < I sepofe - |e {00
Attreizature I
Costo storica 20049 2000 2011 20132 2013 2014 Tetal
Imparta £ 000000 | € 1157428 | € 549872 | £ = i = € - € 3AT.07v300
Lﬁmmur‘tamenti 15% 20049 2010 2011 2012 2013 2014 Tatali
2009) € L.500.00 & 1.500.00
0] € I0ONN00 | € 63,07 € 3186807
JO011) £ 4 .00 | £ 1.736.14 | € 412,40 € 514855
‘ 20121 € 300000 ) € 1.736,14 | € Bi4.81 € 5.560,95
2013| € 3.000,00 | € 173614 | € 224,81 £ 556095
2014l € 300000 | € 173614 | £ Hid H1 € 5560895
s 500,00 | € 1.738,14 | £ 824,81 £ 306095
20160 € 3.000.00 | £ 173614 | € 824481 € 556045
2017 £ 289,36 | € ®24R1 £ 111877
Tatali { 2000000 [ € 11.574,28 | € 5361235 | € - £ - £ - £ 35,935,53
Valare residun 2009 L1 2011 2012 2013 J014 Talali
[ 01/01/0%8 £ - £ - £ AREATLE - £ - £ - € 137,47
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Arredamenta ¥ .
Costo storico 2009 2010 2011 2012 2013 2914 Tolal
Importa € 2500000 | € 125000 | € b4916A7 | £ e . £ - € 31.166,67
Ammartamenti 15% 2009 20140 2011 M7 013 2014 Totall
JO00a] £ 1.875,00 L3 La7s 00
o010l e 3750000 € 893,75 € 1084375
M1l E  3FR000 | £ 18250 | € 51875 £ 445035 |
20121 €  3.050.00 ) ¢ 187,50 | € 103250 € 497500
20131 € 375000 | € 187,50 | € 103750 £ 4.97500
2031a8] £ 3TN0 € 137501 € 1.037.50 L 4.975.00
10151€ 375000 | € 187250 1€ 103750 £ 497500
M| € 62500 € 187,50 | € L.037.50 £ 1.850,00
2014 £ 31,251 € 103750 € 1.058,75
Total € 2500000 ] € 135000 € B743,05 | £ [ i £ 3298375
Valare residus 2004 2010 20311 L 2013 Hld Tatal
AlB1/01/018 ! £ - £ 172,92 1 € = £ - E - £ 172,92
Totale ammartament| 2009 20 M1 2012 2013 2014 Totall
Amim.ta anno 2010 € Bl7725| € 125815 | E £ [ : = £ 43540
At b anng A1 1 L3 RAFI25 | £ 251630 { € 931,151 € = L £ - € 1162471
Ammi.to anne 2012 € BlIVIS|E 251630 | E 186231 )¢ 117,14 | € - £ - € 12.673,00
Amm.to anno 2013 € BlT7IS|E 2515301 € 18231 | € 234281 E 9000 )€ € 1288014
Amm,to anno 2014 € TARA63| € 251630 | € 1B6231)1€ 234281 & 1BOODO|E - € 1225652
Amm.io anne JO15 € 435000 | C 203947 | € 1.862,41 | £ d342R 1 E 18000 | € - £ 3.746,56
{Amm.ta anno 016 € 362500 € 1892364 | € 1.BE231 )€ 234281 € 18000 )€ - £ 782513
||\'l|‘-'|'ll‘l'|.t|l:l anno 2017 € E iZ0R1 1€ 1.HAAL|E L1714 | € 18000 | £ - £ 2480 06
Tatale valore resldua 2009 2010 2011 a0l 2013 2014 Totall
AlDL/OL/2018 L . I E E__!_l:_]___:l-ﬁ (3 - £ on|E - £ 400,38

Dopo aver offettuato le evidenziate rettifiche si & pervenuto ad un MOL (margine operativa
lorda) detto anche EBITDA (Earnings before inferest, taxes, Depreciations and Amortization -
utile prima degli interessi, deile imposte, del deprezzamento e degli ammortamenti) nei tre
ann aggetto dell’anahsi come da seguente tabella!

2012 2013 2014
|MOL NORMALIZZATO E 6140541 | € 95055850 | € 93.573,65
MOL NORMALIZZATO/RICAVI 2,00% 8,76% 11,33%

[T Mol ealeolato € in linea con il MOL medio rilevato nel citato studio per la Regione Campania,
part a cirea 171 1% rispetto al volume dei ricavi,

Prima di tali rewifiche. invece. il MOL rilevabile dal bilancio della Farmacia Addeo risultava
essere pari quasi allo 0% del volume dei ricavi nel 2012, pari al 12% nel 2013 e al 4% nel 2014
cime da seguente tabella,

2012 2013 2014
MOL NON RETTIFICATO X 517244 | € 112,199,358 | € 33.646,50
MOL NON RETTIFICATO/RICAV! 0,76% 12,109% 4,07%

Applicando gll ammertament! rdeterminati sulla base del piano suindicata si glunge al reddito
nperativo lordo come da seguente tabella, considerando che viene deflazionato all‘attualita.
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2012 2013 2014
REDDITO OPERATIVO LORDD £ 4AB73zAal |€ 7767936 € E1.317,13
deflazionamento (indice istat) 6,10% 3,10% 2%
REDDITO OPERATIVO LORDO DEFLAZIONATD € 5170508 | € BOOH7 42 (€ 82594347

Di tale reddito operative lordo normalizzato & stato calcolato | valore medio con cid ottenendo
il reddito normale atteso dell'azienda Sirnkca-NeeRERET 0, pari ad euro 71.571,00.

FPer determinare il reddito normale atteso netto, sono state calcolate |8 imposte, ammontanti
ad una percentuale stabilita forfettariamente nel 36% (rappresentativa dell'lrpef,
dell’addizionale regionale Irpef e dell’Addizionale Comunale Irpef) oltre all’'lrap peril 4,97%.

Il reddito normale atteso al netto di imposte & risultato quindi essere pari ad euro
42.249,00.

T 1i attuali :

1l tassn di attualizzazione da applicare al reddito medio normale prospettico e dato dalla
somma del tasse risk free, cioé del tasso per investimenti privl di rschio {tiplcamente
rappresentato dal rendimento di titoll dl stato) depurato della componente inflazionistica e
delle imposte, e dalla magoigrazione percentuale per il rischio d'impresa,

La formula maternatica che rappresenta il tasso di attualizzazione & 13 seguente:

i = tasso risk free + maggiorazione rischio d'impresa

; rf(1-t)-h + k
« 1+h
Dove:
i = tasso di attualizzazione
rf = tasso di rendimento deali investimenti privi di rischio (tipicamente BTP)
L= ritenuta fiscale
hi-= tasso di inflazione atteso
k = maggiorazione percentuale rischio d'impresa

Il tassa di interesse rilevato nel 2017 per | BTP a 10 anni & stato del 2,14% lordo, e tale &
guingdl il tasso risk free che sl intende prendere a base del presente lavoro, Considerando la
ritenuta fiscale prevista per | titell di stato pari al 12,5% ed il tasso o inflazione atteso pari
all'L, 7%, il tassa risk free al netto di imposte e di inflazione risulta essere pari allo 0,17 %.

Per guanto riguarda la maggiorazione percentuale del rischic d'impresa (k}, guesta viene
generalmente determinata mediante |l ricorso al CAPM (capital asset pricing model). Secondo
tale approceio vi & una relazione tra il rischio di un Investimento in capitale azicnario ed il

rendimento da esso atteso. :
Seguendo tale modello, la maggiorazione percentuale del rischlo d'impresa e data dalia

moitipficazione di un beta di settore (coefficiente di rischio specificamente attribuibile
allimpresa in considerazione del tipo di attivita esercitata) £ 'ERP, l'equity risk premium,
cioé || premioc per rischio azionario dato dalla differenza tra Il rendimento meaio atteso
azionario ed il rendimento risk free,

La formula che esprime tutto cio & la seguente

K=BxERP =8x (rm - rf)

Dove
k= tasso di remuneraziong per || rischio dimpresa,

14



f = beta i settore (coefficiente di rischio specificamente attribuibile allimpresa In
considerazione del tipe di attivitd esercitata)

rm = tasso di rendimento atteso del mercato azionarlo

rf= tasso di rendimento risk free degli investimenti privi di rischio

Per quanto riguarda il beta di settore farmaceutico & stato preso a base 'Unlevered Beta
riportato per il settore "Drugs (Pharmaceutical)” da Aswarth Damodaran nella pubblicazione
del 05/01/2018 pari ad 1,11.

Per quanto riguarda 'Equity Risk Premium e stato considerato quanto indicato dallo stesso
autore Damodaran per 'Ttalia pari al 7,27% in riferimento a gennalo 2018,

Da gui & stato calcolato il tasso di remunerazione per if rischio d'impresa secondo la seguente
farmuia:

k=1,11x 7,27 = 8,07

Sommando, quindi, infine il tasso risk free (0,17%) al tasso di remunerazione per il rischio chi
Impresa (8,07%) si ottiene il lasso di capitalizzazione da utilizzare pari all'8,24%,

Valutazione con il metodo reddituale

A questo punto si addiviene alla valutazione secondo il metodo reddituale perpetuo secondo |a
sequente formula

W=R/i
Dove:
R = valore del reddito medio normalizzato, pari ad euro 42,249

i <. tasso o attualizzazione parti all'8,24%

Ciuingdi:

W = 42.249/0,0824 = 512,750

per addivenire al valore dell’azienda calcolato di euro 512.750.

| calcall descritti sono riportati nelia tabella che segue,
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VALORE

Desordlonswoee. =~~~ 0000 zuu:_ e ST 2ma) PERIZIA
'CONTO ECONOMICO RICLASSIFICATO. | ATy (it s i S S ENFESRH
_rlcax_fl_uar_-l_dltmEpreftaz_l_o_m | 1 . B8dEll | S2B883 | B30, 445_'_ : o
_variazionerimanenze e N 13 D
plusvalense daslienagioni Sl T e Rk
minusvalenze da alienazioni Aol o e e e
VALORE DELLA PRODUZIONE 6B2.611 928.883 830.443 | i
aoquisti. S 3979560 768310\ @ 663254 |
Spleapel. 0 S 7 SO -+ - 2| I
variazione nmanenze i 18,731 i 574320  3BEIS | o
NAMMEADGIUNTO i R RIGT | ..... 69.065 | :
lavoro B T 7680 3421 IREL) =i
-l:arinr;:_:_'n#nrr et . o 1 - -2 T ?15 1767 |
_MARGINF OPERATVOLORDO . Sbfll 122000 B 7
Rettifiche {per esercizio +/-) e o 3 3 =___ ___________ 1 ]
rettificacostodelvendute | 71421 tazari 00.593 |
rottifics costodel lavore - 15188 - _ 35387 |- L jDEEﬁ] ______
_MARGINE OPERATIVO LORDO monmnuzznm [ shADa) o058 o sasae| 000
agmmartamant], 0 o= REIS-  JZEED 12,256 =
REDDITO NORMALIZZATO LORDO 4871 77.680 81.318 | -
deflarionamento (indice istat) _SI0% 310%] e
_REDDITO NORMAUZZATOLORDOD 51704 80088 | 82944 :
REQDITO MEDIO NORMALIZZATO LORDO B A .57
_imposte e tasse BRI ) e L S SR SN
_REDDITO MEDIO NORMALIZZATO NETTO {R) o el 42249
Tasso di attualizzazione (i) a,24%
_VALORE DELL'AZIENDA CON (L METODO REDDITUALE PERPETUI‘.} wW=Ri 1 StEI50

Tl metodo empirico per le Farmacie .

Un metodo moito utilizzato neila pratica per la valutazione delle Farmacie ai fini della cessione
a terzi & quella del multiplo del fatturato medio degli ultimi 3 annl,

Fino & un po' di tempno fa, prima che || settare avesse una considerevole flessiona per una
serie di circostanze negative tra le quall la liberalizzazione Introdotta dalla Legge Bersani, tale
metadao del muitiplo portava a considerare il valore della Farmacia pari a 2,5 voite il Fal:l:uratu
medio per arrivare anche & 3 volte il fatturato.

La crisi economica generale e del settore specifico ha fatto ridurre considerevolmente tale
parametro. Oggi si attesta tra 0,8 e 1,2 - 1,5 del fatturato medio degli ultimi 3 anni,

Considerando Il numero delle Farmacie attualmente operanti nella sede 94, nonché la recente
evaluzione normativa non particolarmente favorevale per le Farmacie & la congiuntura
economica degli ultiml anni il sottoscritto ha ritenuto di iImpiegare, in un‘ollica prudenziale, il
coefficiente minimo dello 0,8 rispetto al fatturato medio,

Il valore medio del falturato calcolato e indicato nella seguente tabella:
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VALORE

2012 2013 2014 MEDID
RICAVI VENDITE E
PRESTAZIONI € GA2.610,38 | € 928.882,73 | € R3I0.A443.16
deflazionamento 6, 10% 3,10% 2%
RICAVI VENDITE E
PRESTAZIONI
DEFLAZIONATO € 72325025 | € 957.678,08 | € 34?.0_51,13 € B42.993,49
Moltiplicando, quindi, Il fatturato medio deflazionato rilevato negli ultimi 3 anni, pari ad euro
#42.993 .49, per |l coefficiente 0,8 si oftiene un valore della Farmacia pari ad euro
674.394,79.

La scelta del metodo =
La valutazione dell‘azienda, per le canslderazione sviluppate neila parte descrittiva, Costituendo
un problema complesso per la numerosita degll aspetti che essa colnvolge (di mercatn,
sconamicl, tecnici, finanziari, maobitiari, giuridici, statistici, ecc.), costituisce un dato relativo nel
senso che il medesime non & definitiva, univeca, ma valida pro-tempore e in determinate
candizioni e fattispecie.

Sulla base dalle indicazioni ricavate dalla pld autorevole dottrina e considerando le
caratteristiche dell‘azienda oggetto della presante perizia, si e ritenuto, come gia accennato,
di valutare lazienda AERwsseEemy- [raverso 'utilizzo ¢l due metodi, guello
reddituale e quello del multipli del fatturato, per poi calcolare | valore medio daj due meloadi
anallzzati.

V. CONCLUSIONI

Mella nostra stima del valore del capitale economico dell’azienda sono statl utilizzatl | due
metod| qul avanti specificati che hanno condotto alla determinazione del seguenti wvalori
(euro):

retndo reddituale perpetuo 512.750,00
Matado del multiplo del fatturato 674.394,79
Media 593.572,40

il perito rtiene guindi di calcolare, infine, la medla dei valorl ces| determinati,
Alla luce dei risultati ottenutl, si ritlene che |l valore attribuibile al capitale economico

dell'aziend i R

sia pari a euro 593.572,40.

Poiche |'azienda, come gla indicato nella presente perizia, ¢ costituita sia dall’avviamento
derivante dall’Autorizzazione Regionale che dalle attrezzatire inventariate dal curatore
fallimentare, considerando anche il grado di obsolescenea di Lall altrezzature, si ritiene che il
valore dell’Azienda su riportato sia da imputare:

per euro 593.172,02 all'Azienda

per euro 400,38 (quale valore residugo da piano di ammortamento} alle attrezzature
inventariate dal curatore di cui si allega ["oventario,

Data, 03/04/2018
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;‘.:ﬂ 3 Giudice Delegato: Dott. Eduardo Savarese

! } Curatore: Avv, Dott. Makio Maniano
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Oggetto: pargre sulla stima_dell'azienda ¢ richiesta autorizzazione alla vendita dell azicnda

[rimnceulica

TRIBUNALE DI NAPOLT

VIl SEZIONE FALLIMENTARE

-

F:'alh"mentu Farmacia 3
: L o’
ql.é?ﬂ'dcl 21.12.201 o~

:; Sentenza 7
ti = E}.L- : \.t 1 If.‘v (P
- .

Bk

NEmsr Sig. Giudice Delegato,

Il sotoscritto Avy. Dott. Mario Mariana con siudio in Napoli via del Rione Singnano n” 7. nella

quilita di curatore del Fallimento suindicao

PREMESSO

® che nel faliimento in oggetto & ncompresa un’azieada farmacesties;

o chel valore di tale azienda & stuo oggetto della stima che si allewa sud | che i) curatore
ritiene adeguata ¢ congrua nel valore determinato dall’esperto € 593.572.40 che ha ben
tenute conte delle partieelarita delia zona ove I"attivitd em esercitata,

= che la vigent normativa prevede che il tasferimento dell’azienda deve uvvenire entra 15
mesh dalla dara della dichiarszione di fallimento ¢ quindi entro il 20,03 2019;

& che laggiudicazione del compendio arziendale non comporta |automatica  voltura
dell"autorizzazione winministrativa restando in capo all’acquirente ogni rischio connesso al
buen esite dal relative procedimento, ;

= che b souoscnne  curatore  ntende  procedere, C medisnte  procedura  competitiva,
all’ alienazione dell’azienda esercente attivitd di farmacia in Napoli al corso Garibaldi 103,
regolamentata ex art, 105 e seguenti Legge Fallimentare mediante gara informale finalizzata
all’individuarione dell’azoivdicatacio dell nzienda Farmacia;

= .che l'immaobile nve veniva esercitata altivitd era condotta in locazione ¢ chie il contralto
NON £ PILL IR essere a seguilo di inlervenuto sfrape per morositi, .

|



A TAL FINE CHIEDE

Alla 5.V. di voler autorizzare la vendita dell'azienda farmaceutica regolamentata dall’allegato
disciplinare di vendita che prevede la pubblicazione di un avviso di vendita sul sito
wiww astegindiziarie.it I'ri::mr{;nmdentc la perizia di valutazione, il verbale &i inventario. il
mmiﬂinm di vcnﬂig La medesima documentazione Sard inviata a mezzo posta elettronica
certificata dﬂl]'Drdltne dei Farmacisti di Napol ed alla Federazione Ordine Farmacisu [taliani,

Cit ove % Ir'ttenga possibile, vista la particolarita del bene vggetto di vendita, non nicorrere aila

i

normativa della vendita relematica. ' -

La documentazione allegata. avviso di vendita ¢ disciplinare della ‘pmcedum. ipotizzano la data

d"udicnza per la gara informale del 12.07.2018 ore 12.00 che dovrd essere confermata dal G.D.

Con ossérvanza
MNapoli, 17.04.2018 i

I curat

A Dt rie Marin

Allegati

b Penzia di valurazione;
2 Ihreciplinare della procedura di verndita
A Avviso di vendita
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Citrnta Regionale delta Campania
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Crireeria Regionade della Campania

\WVista la Legge (4.08 2006 n. 248

YISTA & deliberazione o G R n 3466 dai 3€ 2000 ad oggetto ' Aitrbuziong i
tnziont @ Dingentt delta Giunta Reglonale’;
VISTA altresi la circolare N5 del 12 UB.2000 dellAssessore  alle  Risorse  Umane
della Regione Campania;
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Maria Uara, et nata s Napadi, *) 1010 1073, ¢ i resudente alia Via thiloe o, 8- C1L STR
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5. Lurenzo

Sede 97

Il penimetro della sede 97 si oniene partendo dall’angolo che Gradini Ponténuovo, forma con via o3
Rosaroll. Lato dx di via C. Rosaroll fino ali’altezza di via Nicola Galdo. Lato dx di via Nicola
Galdo, lato dx di V.lto S. Antonio di Padova, lalo dx di via S. Antonio Abate per circa 80m. da
quiesto punto attraversando p.zza 8. Anna A Capuana, P.zza §,. Francesco Di Paola e p.zza Enrico
De Nicola si giunge sulla linea che delimita il confine della sede farmaceutica 96. Seguendo tale
limite parallelamente si giunpe su via S. Sofia. Lato dx di via S, Sofia, attraversamento di via
" Carbomara e pruseguimcn o sul lato dx di vico 5. Elmo, vico Mattonelle Gradini Pontenuovo fino
ail'incrocio con via C. Rosaroll, punto di p;-.nem.n. iy f ' '
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I] perimetro della sede 94 si rﬂl'lﬂ::l p::lrll..ndn J‘mwguf/ che via Venczia, forma con C.50 Novam,
Late dx di' Cso Novara, late dx di pzza Garibaldi eon attraversamento di Cso Lrﬂn_b-ﬂdl -
proseguimento sul lato dx di iz Alessandro Poeria fino & P.zza E, De Nicola. Late dx di detta
P.zza, actraversamnelo di via C. Résaroll ¢ lato dx di via Cisanova, fino all'incrogio con C. 50 -
Garibeldi. Lato dx di C.so Garibaldi che si attraversa all’altezza di vico Venezia per percorrere il
suw lato dx fino all’incrocio con via Milano, Attraversamento di via Milana, lato dx delia stessa e
proscguimento su via Venezia fino allincrocio con C.so Nuvara, punto di paricnza.

2 5. Lorenzo

Sede 92 3 : . 4

-

I perimetro della sede 92 si ottiene partendo dal punto in cui via Biagio Miraglia si incrocia con via
Arenaceia. Lato dx di via Arenaccia, attraversamento di via Casanova-c pmsegulmenlu su Cso
Movara fino all’incrocio con via Venezia. Lato dx di via Venezia, attaversamento di via Milano,
su0 iato destro e proseguiments se vico Venezia fino all'incrocio con C.so Garibaldi. Latd dx di

.50 Ganbaldi, lato dx di via Casanova, alfraversamento i Piarza 8. Francesco Di Fnoil via
Ccsare Rosaroll e Piazza 5. Anma A Capuana fino a portarsi su via 8. Francesco, che st percomre
tutta attraversando corsa Garibaldi ¢ proseguendo su via Ettore Bellini fino all*incrocio con via
S Maria della Fedz Lato dx di S, Maria della Fede fino all'altezza di via Francesco Saverio Niiti.

Larto dx di via F.5, MNiitj, lato éx di C.so Gonbaldi lato dx di via B. Mimgha fino all’incrocio con via
Arenaccia punto di partenza, .
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Pofitica del Farmiico ¢ Dispoxitive
Studio legale Avv. Giampaole Cortese

lewale rapp.te di Adriana Caccavale -

RECIONE CAMPANIA Paaola Cortese - Parvizia Cortese
Prot. 2016 0420025  21/B6/2018 23,24 via 8§, Lucia - 80132  NAPOLI
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Corse Garibaldi o, 103 80132 NAPOLI
pec: 1183 Lirpec federfarma.it

T

OGGETTO: Istanza per Famtorizsasione alfesccuzione delio sftatto par morositd della FeeesSimmsiad.
sita in corso Ganbaldi n 103 - Tribunale di Mapoli. 1X Sez. Civ. GoL dow, D
Ponta — Ordinameidi tlaseio del 02102015 (rg 26373200 5) - Legge del 25 napgic 1950, 0, 253, ant.
15 - AUTORIZZAZIONE SFRA TG,
PRENESSCE
che il Gisdice del Tribupale di Napoli, IX Sedone Civile - d.3sa Barbarn 1 Tomio, con
Lrdimanzn Roen, 020573 del 02112015, résa nel piudizio per siinto per morosith. promosso
dalle sipre Adrane Coccavale, Paola Cortese e Patrizia Coctese, rappate @ didese dall'mvvocaw
Chnampaols Corese del Foro di Napolis ha ordinaio al deTamsswes_ {0 lore della sede
Pipmceutica promiseun w94 del Comune di Napoll. = rifaseiore. ibero of persane ¢ cose, 5
Faveree oy i dntpennte, ieinahdle site i Napedi o Curse Garfhadds D037 disponendo i
aemere ael miean yenst Jeflart. 007 vpee e flvsemdo Padienzo o et 20000 per i aiorng
(BB R
che le sigre Adriana Caceavale. Panla Cortese. Palrda Corfese ¢ Pavvocatn Giibnpeisdo Cortase,
con ot acquisita ab protocolli sl B 32394 del 23022006, hanno oo st per Pesccusione
dello strama. ol senst dell'art. 53 della legge 23 maggio 1950 n235 che cosi dispone._pun pud
casere disposia la escepzione della senmenza di stiatte da locali adibiti sl esercizio dJi fannacie
s i provia auteriaziong pretetran, attesa che i domwceee non ha olasciiio Vimmehile
neanche a sepuito-della potifica del procene del 22012006
= el guest VOB con neta del 17032006, prot 01490718, indieiczata of doeslkemsimpmerr o
|In studie legale dellavvoento Cortese Guampaolo, ha avvisle i) procedimento o sensl Jdella lezee
S pomisando responsabile dello stesso Pavvouatn Buciane Farro, Beionario in servizio

presses PLOY Polities del Farmaco o Dispositvn, ¢ mvitando il dott,. AeiSielimmerer ||

contradedirre in merite all'istingg di slretlo e stanie Ia natura pobblica del sersizio
farmaceutico. con sospensions del termine per i conclusione del procedimento. fenuta conto
anche dell'udienza det 4415 2016:

che lasmdio dell'avvoeao Conese Gigmpacle, in rscontro ail'avvie del procedipeita, can ning
aed G marze 2016, sequisita al protocelle  daia 01 aprile 2016 al m0222787. Ine precisile ciw
I'Ovdinanza di nilaseis dal parta del Giudice & on titoko esecutive mmediatamente apphicabile. che
la sede e cul insste S o promscis o vi sono presenti ban quating tmagie,
aunedi linteresse pubblice aila contnuarone del seramio ¢ assicurate, con imvito all'adezione del
provvvedimente di sfrati:

Rt o



che il oL pur avende ricevito v in data 22 marza 2006, 3 cuntrodedurre
in mento allistanza i sfur svanzate datle imtimanti, s Httoen non ha forpito clement
vatutabih ai [ing dal dimego di sfrana;
ehe Mavvocat Corlese Glampaclo, facendo sepuita alia Propnia ot del 30 marzo 2006, con ol
tviatn via eaneil od acyuisita al protocallo in daa 06 06,2016 al 1034 799, ha fatto tenere | )
copia deila letiera det Comune di Napoli — Dipatiments Sepretera Generale - prol, n 435268 del
L3 2016, con la quale i amesta che |3 sopalazione residente nell'ambito delly seide farmaceiric
a4 ally dat del censimento senerale dellia papolazione 2011 & i 1347 unitd: 2) copia del hure
n.08 del 29.4.1975 dal quale sevince che nelln sede farmucentivs 1,94 sons cutorizrati cingue
esercidl  [armaceutici: 1) copia aggiomam deghi el eserclzn farmavention nella sede
(urmaceutica n 94, ossia n.d dj cui 1 teolurd sones Camure Lavra: Manellini Fmilio: Mazzells Di
Bosco Fernando; A . con la precisazione che il Giudice Di Fonu. alludicnra dal
G4.03.2016 ha, soslanaal mente, contermuto 'Ordinanza di rilascio del 02 ] 1.2045;
che l'svvocato Cortese Cizmpaolo, con nota invia vie email ed acquisita o) protweallo g

040768 del 13 minana 2016, ha futio erere il verbale dudienza del Tribunale di Napali
Ciudice T Tonte = el givrno 04,05 20 ts, frg 27699 dal quale s'evinee. sostansasmente ed
implicitamente la conferma dellordinanza di ridascio dellimimobile. stante fa richiesta lormulatu
nel verbale di suspensione dell'esecuzione da parie dell'avvocaro ditensore (T ]
quaic 1l Gindice. ali'esite delia Camera di Comsivlio, non ha Presi in considerazione;

= TENLITO CONTO che la sode Frmsceuticn v 94 del Camune Napali & promiscna siusea
pravvedimento pubblicaio sul buse o1 X del 20 uprile 1975 con il quate fusono autorizzate g
farmucie sell'ambita delly sede farmaceutica n.9d:
TENUTO CONTO, akresi che, atfuadmiente, guartrg delle cingue farmacie suarizzale el it
della sede farmaceutics n %4 sone regolarmcnte aperte ¢ funzionant:

RITENLTO ehe, nelly tuttispecie, interssse pubhlico 4 soddisfare lp esigense dell'ienza so |
provis della domanda diassistenza farmaceutica nom viene Deyaio & neppure limiteto. s g
Jromiscuitd defls sede farmaceutica n.94 che. nel proprio ambita, assicura ben altre tre farmacie ate
sISTae una sopolazions d 3300 - 5300 = 330 abitin, giusla lezge ordinaria yigene, g fione i una
popolazione residemte di 3042 unita e pje AESUAID. ¢ confortuto dall'Ordinanea del TAR, della
Canipunia, Sezione e, n 032006 Rea, Ric., del 03 aprete 2016, pes ung Furispecic analaga:

RITENUTOL, in definitiva, che dali®unatis differenziale tra 1l dirittn sizgettive delle sipre Adriane
Lacenvale. Paola Cortese ¢ Palrisia Cartese, rapp.te ¢ difoss dafl'mvvoeato Giampuolo Corlese del Foro @
Napoli al mlascio delfimmobile per stratln per morositi, 1 Ppefr al servizio pubhblica che vsphlica una
farmaci, guestuitine non essende negato né limitate, ne causy | perdite della titolurita perche si P
trasteriee Iesereizio in aluo lueale della sede w94, & mrevalente i diring saggettive delle propriciasie
el irmmeohile.

FANTO PREMESSO ¢ riaperti 1 rering per la conclusione del procedimenta:

CONSIDERATO che i documentazione di cur innanrt 1isule idanea ed esaustva per il rilaselo dol
tichiesto provvedimento di aoaaone allo siratto per morosig della tarmacia del dot, Addeo

Pimeraco:
RITENUTO Ja peapria cOmMpelenzi I matena o di dover auiorizeare o sheatte dei locabl adibii g

Fanacia g eus & bitolare e T——. |1 in Napoli al Corse Garibaldi n. H¥E:

SIS PONE
L' sutorizanzions all'escouziane detto stratto ded locali wdikin w Limaciy el S s Sast, s ST e ———
correlating alta sede farmacenrica promiscua .94 del Comune Napoliy ubivati in Corse Craihy !
i 103, susta urt. 35 delle legge 23 mungio 1950, n 253, con concessione di un wennine perentonto i mesi
due dalla wotifica del presente atte entro o guale smalive le seopte medicinuli ed wirt beni di

CAOTEIMG,

[l

I Responsabile del Procedimento. i Dmfgnn;.(e ad interim
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