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~ Ill.mo ng ‘Giudice Delegato ]Dott ‘Umberto Rana del ‘Concordato |

Preventivo della Societs OWSSIS

- R _ condisposizione dellaS.V.del24|

Febbraio 2010 nominava il sottoscritto Dott. Ing. Cirimbilli Luca quale;

|stimatore del ~compendio ‘mobiliare. ed immobiliare del Concordato

Preventivo a ~margine. Nel corso dell’udienza del 109/03/2010, accettato |

l’mcanco 11 Sottoscritto prqs_t_avam;l giuramento di rito e la S.V. poneva il

seguente Quesito Tecnico:

“Provveda, esperm gli opportuni accerl:amenti, a redigere }’inventario

dei beni nonche a mdxv:duare, descrwere (anche mednante l’ausnlio dl

fotografie ¢ planlmetne), e stlmare 1_b__em mq!)}l;”e i beni 1mmob111 della . -

] Proce_dura mdlcando i crlten dl valutazmne adottat:, tenuto conto delle - o

Perizie di parte gia in atti. Riferisca quant’altro utile anche su

indicazione dei CC.GG.”.

II G D concedeva al C T U termme d1 glrom trenta, salvo proroghe, per

rispondere al quesxtl con Relazione scritta.
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_{Il_giomo 19 Marzo 2010 il Perito, accompagnato dal Commissario|

| Via Industriale n.30 per prendere visione del complesso immobiliare e dei

_|beni mobili 1vi presenti, I giomo 01 Aprile 2010 il Perito si recava a

| Vico (PG), Loc. Osteria del Gatto, Zona Industriale §.5.219 Colbassano,|

|Giudiziale Avv. Carlo Adolfo Ginocchietti si recava presso 'immobilediy

_|oggetto di stima e per richiedere il Certificato di Destinazione Urbanistica. |

In data 21 Aprile 2010 Io scrivente Perito si recava nuovamente in Fossato

_{Fossato di Vico per reperire presso Studi Tecnici e agenzie immobiliari{
della zona informazioni di carattere commerciale utili per la stimadeibeni.;
_{Successivamente in data 15 Aprile 2010 il Perito si recava presso 1y

_|Comune di Fossato di Vico per condurre le verifiche wbanistiche dei beni| . .

_1di Vico sia presso gli Uffici Tecnici del Comune e sia presso il complesso |

immobiliare della Societda QWISS\S . per condurre ulteriori accertamenti

riguardanti in particolare i beni mobili. Infine ulteriori e ripetuti

| sopralluoghi sono_stati_condotti sia presso_I’Agenzia del Territorio di|

_| di Perugia per effettuare le visure ipocatastali.

| eseguire un_ accurato esame di tutte le consistenze sia mobiliari che|

tecnicq:gconomici necessari all’espletamento del mandato ﬁce!_q_to, ol;gg_g@_ e

immobiliari forrnanti il cespite 1n ogget_;_‘ltlg:“é_seguitg dei rilievi glanimetrici e

le visure catastali per la conoscenza dell’esatta intestazione, natura e

e fotografici esegui_t;:_‘sui luoghi, svolte le opportune ﬁcerc};g documggt._ia_{i'?n o

| Perugia per acquisire la documentazione catastale, sia presso i due|

Commissari Gindiziali, sia presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari!

_____<.Q!129§s=__.ui.. sopralluoghi il Perito procedeva alla raccolta di tutti i datiy



_lconsistenza_dei_beni, proceduto ad eseguire accurate ricerche presso gli.

_|-Cap.n.] — Premessa e ldentificazione Catastale. . . |

_|-Cap.n.3 — Descrizione dei Beni Mobili. . . . ..

-Cap.n.4 — Regolarita Urbanistica ed Edilizia. =

-Cap.n.5 — Criteri Estimativi e Procedimenti di Stima., _ = =

{Uffici Tecnici al fine di verificare la rispondenza dei beni con gli strumenti |

_|Gatto_e nei_suoi_dintorni, sviluppati i calcoli delle superfici visionate e | = = . = . .
_Irilevate, lo Scrivente si ritiene essere ora in grado di riassumere qui di |
_|seguito il misultato delle indagini allo scopo compiute nella seguente ! .

_{Relazione Peritale la quale sara suddivisa nei seguenti capitoli essenziali: | =

.,._.-_Qap.-g_-.z.:_..})ess.rj;_igg_e.;le_gﬁ..,l.mm_.qt!il.i.-.,._.,,......H.‘.....k..,...,..Hm T

|-Cap.n.6 — ValutazionedeiBeni. .

_lcome qui diseguito. .

_|~Cap.n.7~Conclusioni. LT
"RELAZIONE PERITALE = |

Eap. n.1 — Premessa e Identificazione Catastale =~ |
‘?ﬁ_.sgmpgg_@.ig_‘dgi_bf_:gi_.‘mqhi}i ed immobili di proprieta della Societa {

_OMISS\S ., oggetto della presente perizia di stima, |

loggi vi viene svolta, Pilt in particolare_detto compendio immobiliare €|

_lurbanistici vigenti, indagato_sull’andamento del mercato in materia di | .

_icompravendita di immobili nel Comune di Fossato di Vico, Loc. Osteriadel | . = .

& costituito da un complesso immobiliare all’intemo del quale sonopresenti {



|costituito da: 1) un capannone industriale, composto - da due unita

formare un unico corpo di fabbrica destinato ad officina metalmeccanica

- Capannone Industriale (Parte), censito al N.C.E.U. del Comune =

pedonale medlante cancelli in ferro verniciato.

destinata ad aree verd1 p1azzah per la vxabxhta _mterna € parcheggl 3)

Plu in partlcolare il capannone mdustnale- con annesso l’ampno terreno |

clrcostaq_te dg proprieta, ¢ ublcato nel Comune di Fossato dl Vlco rG),| .

immobiliari réahzzate in tempi successivi in aderenza ed unite tra loro per |
con zona uffici, magazzini e servizi; 2) corte circostante pertinenziale

aﬂlgg? _?E"_‘l_’} o lotto di terreno edificabile. Detto compendio immobiliare in

parte & recintato ed in parte no. E’ dotato di due accessi carrabili e di uno

ngg‘aﬁo di Mapp__g VAX e Visure Catastah,_ ALL.1e2):

Loc Osterla_ del Gatto,_ Zona lndustnale S$.8.219 Colbassano, Vla

Industriale N.30 ed ha la seguente identificazione catastale (Vedi \

di Fossato di Vico al Foglio 28, Part.la n. 712, Via Eugubma

~ Piani T-1, Categona D/7, Rendita Catastale €.18.746,00;

di Fossato di Vlco al Foglio 28, Partlla n. 1034 Vla Eugubma

Piani T-1, Categoria D/7, Rendita Catastale_: E_l}_.239,80;

_ Vico al Foglio 28, Part lla n. 1037 Vla Eugubma, Pzano T

- Capannone Industrlale (Parte), censxto a] N C E U del Comune

Categoria D/ 1, Rend:ta Catastale € 108,00;

Area Sedune e Corte (Parte Capannone), censita al N C T del

Cabine 'Utenza, censito al N.C.E.U. del Comune di Fossato di )

Comune di Fossato di Vico al Foglio 28, Part. lla n. 712 Quahta .

Ente Urbano, Sup. 4.370 mq., senza Reddito;




- Area Sedime ¢ Corte (Parte Capannone), censita al NC.T. del |

_ Comune di Fossato di Vico al Foglio 28, Partllan. 1034, Qualitaj .

. Ente Urbano, Sup. 6.265 mq., senza Reddito;

__ Comune di Fossato di Vico al Foglio 28, Part.lla n. 1037, Qualita|

- Area Sedime e Corte (Cabina Utenze), censita al NCT.dely

Ente Urbano, Sup. 56 mq., senza Reddito;

~ - Rata Corte, censita a]»I_V_C T. del Comune dl Fossato dn V;co al ‘

Foglio 28, Part.lla 1046, Ente Urb.ano, Sup.475mq., senza Reddlto;

- Rata Corte, censita al N.C.T. de] Comune di Fossato di Vico s al S

_ Foglio 28, Part.lla n. 827, Quahta Semm Arbor, C]asse 3, S_x»pr.m i

_1.290mq., Reddito Dominicale Euro 2,66, Agrario Euro 4,33;

- Rata Corte, censita al N.C.T. ~del Comune di Fossato di Vico al B

Foglio 28, PartJia n. 711, Qualith Seminativo, Classe 3, Sup. 525 | |3

.. mg., Reddito Dominicale Euro 1,08, Agrario Euro 1,90; 1 =

- Rata Corte, censita al N.C.T. del Comune di Fossato di Vicoal |

_ Foglio 28, Part.lla n. 713, Qualité Seminativo,’C}asse 3, Sup. 495]
mq., Reddito Dominicale Euro 1,02, Agrario Euro 1,79;

- Rata Corte, cens_lta__al N.C T de] Comune dl Fossato dl Vlco al S

Foglio28, Part.lla1035, Ente Urbano, Sup.1510mq., senza Reddlto

- Rata Corte, censxta al N.C.T. del Comune di Fossatq dl V;(;_o al o

Foglio 28, Partlla n. 1036, Quahta Semmatwo Ciasse 3 Sup

1.904mgq., Reddlto Dommxcale Euro 3, 93 _Agrarlo Euro 6,88;

- Rata Corte, censita al N.C.T. dei Comune di Fossato dx Vlco al S

Fogho 28 Part.lla n. 1044 Qualita Semin Arbor Classe 3_ sqp

1.2_?5mq., Reddito _Domxmcale Eux}) 2,68, Agrar_lq__ Euro 4,35, ) o _




455mq., Reddito Dominicale Euro 0,94, Agrario Euro 1,53;

'“__Ij_(glio 28, Part.lla n. 1045, Qualita Semin Arbbr, Classe 3, Suyp.y

_Rata Corte, censita al N.C.T. de]l Comune di Fossato di Vico al

220mgq., Reddito Dominicale Euro 0,45, Agrario Buro0,80; &

Rata Corte, censita al N.C.T. del Comune di Fossato di Vico al B .
__Foglio 28, Part.lla n. 1038, Qualitd Seminativo, Classe 3, Sup.| o
_1.270mgq., Reddito Dom’inicaig Euro 2,62, Agrario Euro 4,59, e
__ Rata Corte, censita al N.C.T. de] Comune di Fossato di Vicoal| .
_Foglio 28, Part.lla n. 1039, Qualitd Seminativo, Classe 3, Sup. 3 ___;

_ Foglio 28, Part.lla n. 1040, Qualita Semin Arbor, Classe 3, Sup.

Rata Corte, censita al N.C.T. del Comune di Fossato di Vico al

1.065mq., Reddito Dominicale Euro 2,20, Agrario Euro 3,58; | 1=\

Luca ¢

B DOTTORE

185mgq., Reddito Dominicale Euro 0,38, Agrario Euro 0,62, | _
-~ Rata Corte, censita al N.C.T. del Comune di Fossato di Vico al S
| Foglio 28, Part.lla n. 1042, Qualitd Semin Arbor, Classe 3, Sup.; .

1.510mgq., Reddito Dominicale Euro 3,12, Agrarig Euro 5,07,

Rata Corte, censita al N.C.T. del Comune di Fossato di Vico al

Foglio 28, Part.lia n. 1043, Qualitd Semin Arbor, Classe 3, Swp.¢ =~

750mq., Reddito Dominicale Euro 1,55, Agrario Ewr02,52.

|- Cap. n.2 — Descrizione degli Immobili I
Come precedentemente tiportato il complesso dei beni immobili édi| | -

con sede in

OMISSIS.

proprieta della Societa

OMISSIS | R



ED

Strada Statale Flaminia e dalla nuova superstrada per_Perugia-Ancona,

- uscxta di Osteria_del Gatto, dalla quale ¢ facilmente raggiungibile.

del Comune_di Fossato di Vico, all’interno della nuova zona industriale, |

" [Questo & costituito da due unitd immobiliari, realizzate in due fasi temporali

_Imezzo della pianeggiante strada di lottizzazione la quale per dimensioni e

‘ metalhcl verniciati motorizzati e da un cancello pedonale sempre in metallo. "

- | successive, in aderenza tra di loro ed unite a formare un unico corpo di

Comune di Fossato di Vico (PG), Loc. Osteria _d_el Gatto, Zona Industriale |

11 complesso industriale & ubicato a poca distanza dal centro storico |

Detto_immobile si torva in posizione pianeggiante a poca distanza dalla |

= canoluogo, avviene sia dalla strada Strada...S.tgt@lc..I"_lam_ml,a._Qh@. dalla vicina |

{uscita di' Osteria del Gatto della nuova superstrada_Perugia-Ancona per| ..

{stato di manutenzione ¢ transitabile con ogni mezzo. Il complesso edilizio | |

~—_

11 complesso_ immobiliare in oggetto ¢ tuttavia ubicato nel L

S.5.219 Colbassano, Via Industriale N.30, ed ¢ costituito da un capannone |

industriale con annessa corte circostante pertinenziale, oltre ad un attigwo{ = . .

lotto di terreno edificabile. e e

2.1 — Complesso Industriale L

artigianale e commerciale in via di espansione in Loc. Osteria del Gatto. | ... . = .

. in 'esame confina con la strada di lottizzazione per un esteso frontedicirca | =~

e 200 ‘mt. ed ¢ servito da due ampi ingressi carrabili dotati di cancelli|; =~ ...

"~ |Nel dettaglio trattasi di un complesso industriale di notevoli dimensioni di} =

- |recente realizzazione la cui costruzione ¢ iniziata pell’anno 1999 circa.| . . ...



fabbrica. Pertanto, visto il breve periodo di tempo mtercorso tra la

costruzmne de1 due corp1 di fabbrica, questi presentano le stesse

caratterlstlche tlpologwhe costruttive e I'impiego di materjali pressoche

uguali. L’opificio in oggetto ¢ costituito dal capannone industriale,

attualmente destinato ad officina metalmeccamca per la costruzione di

macchine operatrici, ed ospita al suo_ iinterno anche locali ufficio, |

magazzmo e Iocalz accesson quali spoghatm servizi igienici, ecc.. Buono e

o stato di conservazxone e di manutc,nzwne del fabbncato L’area e

. |pertinenziale al complesso immobiliare, ovvero i piazzali immediatamente

circostanti l’opiﬁcil'o ¢ I'adiacente ampio lotto di terreno edificabile, €

solamente in parte recintata. Piu in particolare la recinzione nella zona 2\

antistante agli uffici & realizzata con pa.nnelh in ferro zingato tipo

“orsognll" montati su sottostante muretto in Calcestruzzo mentre gh altn

ferro sempre su sottostante muretto in Calcestruzzo oppure su semplice

| muretto in blocchi di cemento. Inﬁne altr: trattl retrostann sono prm d1

recmzmne I piazzali circostanti } OplﬁCIO sono ad1b1t1 alla v1ab111ta mterna

e parcheggi ¢ sono accessibili anche da mezzi pesantl quah gu semovent:

ecc.: quesh sono costituiti da fondo in massicciata naturale con soprastante

TN

bitumatura. Completano il tutto alcune arre verdi destinate a giardini (Vedl

Allegato Fotografico, Foto da N. 1 a N.24). Il complesso edilizio ¢ '

costituito da un capannone industriale a pianta circa rettangolare composto

|tratti dotati di recinzione sono o con rete metalllca sorretta da palettx m

da due corpi di fabbrica, realizzati in due tempi successivi, in posizione

adiacente e contigua per costituire un unico edificio.

2.1.1 - Corpb di Fabbrica di luf_‘_ediﬁcafione

10




_ipertanto la struttura & composta da tre file di colonne una delle qualiin | =~

|precompresse e coppelle in c.a. prefabbricate alcune delle quali dotate di |

.| presenti: -

11

Jposizionc centrale. La pianta ¢ rettangolare ¢ il fabbricato ¢ realizzatocon ;

|struttura prefabbricata, ovvero travi € colonne in cemento armato |

finestre a tetto per Tilluminazione naturale dell’opificio soffostante. Le|

1l capannone ha altezza utile interna di 6,50 mt. c.a., il pavimento €del tipo | 3y

industriale cemento con finitura superficiale al quarzo, I’impianto elettrico | _ =

le di forza motrice ¢ del tipo con canalette esterne: & inoltre presente un |

impianto di aria compressa con tubazioni di distribuzione per le prese a |

Allegato Fotografico Foto, da N.27), ed hanno altezze adeguate per|

I’accesso degli autocarri e dei muletti di movimentazione delle merci. 1|

Tl corpo di fabbrica in oggetto ¢ composto da due campate attigpee ; -~

precompresso, tamponature con pannelli prefabbricati, copertura con travi |

finestre sono del tipo a nastro con infissi in alluminio preverniciato e| e

retrocamera (Vedi Allegato Fotografico, FotodaN.25aN.30).

- Iparete, oltre all’impianto idrico. E’ assente I'impianto di riscaldamento. | =~ ——

Le porte carrabili sono del tipo in metallo coibentato sezionabili (Vedi|

pannelli di tamponatura sono del tipo prefabbricato con finitura esternain |
' |granigtiato per il prospetto principale della zona uffici (Vedi Allegato}
Fotografico, Foto N.I, 4, 5 e 6) e del tipo liscio in cemento armato, .
- |tintggato e quindi di minor valore ¢ resa estetica per i prospetti posteriori |
= - 3 ?’éll’édiﬁéio (Vedi Allegato Fotografico, FotoN.7,8,14¢€23). |
- 11 capannone in oggetto & inoltre dotato anche di impianti specifici per}

| attivith metalmeccanica svolta dall’attuale proprieta. Piu in particolaresono |



23

carroponte sono stati installati al momento della costruzione del fabbricato

dei pilastri prefabbricati dell’edificio, predisposti per il sollevamentoea;

movimentazione delle merci presenti all’interno del capannone. I suddetti

a) tre carroponte dotati di rotaie metalliche poggiate su apposite mensole| =~~~

e ﬁertanto sono di recente fabbricazione: questi, realizzati dalla Ditta

queste, cosi come i carroponte, sono_state istallate al momento della

pilastri della struttura dell’edificio ed al sottostante pavimento. Anche| oS-

realizzazione dell’edificio (Vedi Allegato Fotografico, Foto da N. 26, 29 ¢

{30;

c) impianto di aspirazioni fumi delle specifiche lavorazioni. Questo ¢ del

| polveri, ¢ dotato di condotte esterne in metallo fissate alle pareti del

capannone, € termina in corrispondenza delle diverse postazioni di lavoro

tipo centralizzato con estrattore esterno provvisto di filtro di abbattimentof

mediante bracci mobili telescopici (Vedi Allegato Fotografico, Foto da|

St e

N30

d) impianto di aria compressa. Anche questo ¢ del tipo centralizzato con

| distribuzione all’interno del capannone fino ai singoli rubinetti;

macchina ubicata all’esterno esterno in un apposito box e condotte di|

¢) impianto elettrico di forza motrice realizzato con i dispositivi necessari al

12

| funzionamento delle macchine e attrezzature presenti nella officina (Vedij




_ imagezzino del piano terra (Vedi Allegato Fotografico, FotoN.32). | {55

1) cabina_elettrica_di_trasformazione_energia_elettrica_al_ servizio del

_|Allegato Fotografico, ..Eo_tg,gl_a_lﬂ,il_)!_Dg_t_tgjmpianm.t‘z_d_elﬁ_t.i.pg._c_:_gn_ canalette | ... .. ... ...

esterne ed appositi quadri dotati di prese nelle singole postazioni dilavoro; | ... ... .. ...

_lcomunicazione interna ¢ la movimentazione dei materiali; L

|dall’interno dell’officina; . ... ‘ U B

.|\~ magazzino-soppalco in metallo P.1 =120 mg. ca. . .

13

_icomplesso immobiliare (Vedi Allegato Fotografico, FotodaN.4e24). .. ... ___ S
__|La distribuzione interna degli spazi del capannone € cosicomposta: ...
~|1).tre ampi locali destinati_a laboratorio separati tra di loro da pannellidel | .. ... ... ..

_ ltipo_prefabbricato, dotati di porte e/o grandi aperture per garantire la facile | . . ...

__2) un magazzino ubicato nella parte anteriore del capannone e accessibile | .

_|sia_dal_disimpegno dei locali di_servizio adiacenti che direttamente | . . . .
3) soppalco_realizzato con struttura in _metallo  soprastante parte. del }

' Le superfici dei locali sopra descrittisono: ... ... J5NT N

- locali laboratorio al P.T. = 2.470mg. ¢.Q. . ..o

- locali magazzinoal PT. = 110mg.ca. . ... ... . . ... .0

Sempre al Piano Terra, in_corrispondenza della zona di testa del | = . ... ... ...
capannone lato strada di lottizzazione, sono inoltre presenti ufficielocalidi| . .. ... ..
|servizio_per il personale. In questa zona ¢ presente il locale ingresso del|

fabbricato, il guale & dotato_esternamente di pensilina con accesso diretto f .. ...
dall’antistante piazzale bitumato (Vedi Allegato Fotografico, Foto N4 e 2). | .

Dal vano ingresso, dotato di piccola reception-portineria si accede| . _ . .. . ...
direttamente o alla_scala per gli_uffici del piano superiore oppure al| ..

retrostante disimpegno del piano terra: quest’ultimo collega gli spogliatoi, |



dotati al loro interno dei servizi igienici ¢ docce, un ripostiglio, un ufficio,

:jﬁée_lc?fg!i_éigémzzie_ef PT =290 mg.ca.

|un ripostiglio ¢ la sala mensa (Vedi Allegato Fotografico, Foto N.33). |

servizio, sono presenti cinque locali ufficio, un archivio, un magazzino,

gfg_:'_\g_i;‘imi_gi‘gg.i:_g_in_(_h\’ edi Allegato Fotograﬁggz_ﬁg_tgyj& 35,36,37€38). |

oltre alla sala di attesa in corrispondenza della scala di accesso e aripostigli |

Tutti i locali destinati ad qfﬁcio, sia del piax_agm_.[e_l‘jgg‘__g}»}g__primo, sonoin|

bagni sono normalmente accessoriati, le porte interne sono tamburate in

Al piano primo, in corrispondenza dei sottostanti locali ufﬁc_i.c_)_”g‘q,iw R

La superficie dei locali sopra descritti &: i

buono stato di cox_;_s:c_r_vazione e di manutenzione ed hanno un buon livello di

finiture ¢ di impianti. Pil in particolare i pavimenti sono in mattonelle, le| -

pareti sono tinteggiate, i soffitti del piano primo sono controsoffittati, i| ' N\:

legno, le finestre sono in alluminio preverniciato con vetri termici: sono

La superficie dei locali sopra descrittié: =~~~

- uﬁ‘ig{_g_z_zg._comp]essz_‘yq di entrambe le part.lle al P.1 = 215 mg. c.a.

presenti inoltre I’impianto di riscaldamento e quello di raffrescamento, oltre|

agli impianti elettrico e telefonico. e

2.1.2 — Corpo di Fabbrica di 2° edificazione

| due/tre anni in aderenza al primo in precedenza descritto per formare anche

1 corpgmgiwfgpbﬁca in oggetto, recentementé realizzato da circa

E BN funzionalmente un unico complesso edilizio, ha le stesse caratteristiche

tipologiche ¢ costruttive di quello adiacente. Pertanto, pur trattandosi in

- | questo caso di un edificio a pianta rettangolare di una sola campata, le sue

14

- | caratteristiche sono le seguenti: € realizzato con struttura prefabbricata, )



pannelli p prcfabbncan ‘copertura con travi precompresse e coppelie in c.a. |

prefabbricate alcune delle quali dotate di finestre a tetto per I'illuminazione

L e

|naturale dell "opificio sottostante. Le finestre sono del tipo a nastro con

infissi in alluminio preverniciato e vetrocamera (Vedi Allegato Fotografico,

e

Foto N.39, 40, 41 ¢ 42). Anche in questo caso i pannelli di tamponatura

OVVero trav1 € co]onne In cemento armato precompresso tamponature con |

prospetto principale delm_l_ngona ufﬁc:i_ 4_‘_1ato strada di Iggggzazlone (Vedi

sono del tipo prefabbricato con. ﬁmtum _esterna_in _granighiato per il

|Allegato Fotografico Foto N.1) e del fipo liscio in cemento armato

o precedenza accennato, questa porzione di edificio ha una campata unica ed

' dell ed:ﬁ_c_:x_(_)“ (Vedl Allegato Fotograﬁco, Foto N.14 e 23) Come in

e dotata anch essa di carroponte. Anche in questo caso Paltezza interna ¢ di

tinteggiato ¢ quindi di minor valore ¢ resa estetica per i prospetti posteriori

;‘ 6,50 mt. c.a., il pavimento ¢ del tipo industriale con finitura superficiale al

- {quarzo, I’ 1mp1anto elettnco di recente realmzazmne ¢ del npo con canalette

esterne, ed mﬁne ¢ presente l’unplanto di aria compressa. In sostanza anche

e dotazione di attrezzature come quello adiacente in precedenza esposto.

' magazzino.

Le superﬁci dei locali sopra descritti sono:

|- locali laboratorio al P.T. = 1.358 mg. c.a.

azzino al P.T. = 142 mg. c.a.

~ locali ma

anche due tettoxe contigue presenti sulla corte e reahzzate in aderenza

Fanno parte del complesso edilizio, urbanisticamente autorizzate,

15

L A]l 'interno di questa porz:one di capannone e moltre presente un

questa porzione del complesso edlhzio ha lo stesso tipo di ﬁmture Jimpianti,



@

.all’edlﬁcm prmc:pale Oueste sono state costrulte entrambe con lastessa | ...
= t:pologla costrumva e sono d1 dnnensxom analo ﬂe pertanto lastruttura & |
'del npo metalhca con pllastn e traw m proﬁh d1 acciaio, le pannellature | i
= penmetrah e di copertura sono o in lammra co1bentata del txpo sandwich {
) appure in semplice lamxera Pia in dettagho in aderenza al capannone di1¢y
edlﬁcazmneepresente __»__ - N HO
- prima tettoia in ferra e _w S A FURURTR

'-“:-‘-.adlacente ed unita alla parete Sud—Est dell’echﬁc:o d1 I° ed:ficaz:one é

. reahzzata con stmttura in acc;.a}o tamponamre € copertura in pannelh di

» metaﬂo dEI tlpo COIbentatO (Ved! Allegato FOtOgraﬁco FOto N 8 e 9) ed ha - —*W-' st

-‘-seconda lettolainferro - . S

;adlacente ed unita alla parete Sud-Est dell’ edlﬁCIO dx 1I° edificazione € |

o reahzzata smulmente alla precedente con struttura in ferro etamponaturae |

C_Pem!ra in pannelli di metallo del tipo cmbentato, con uguale finitura e

dotazwne di impianti della precedente, pavunento in cemento, ecc. (Vedi{

AIlegato Fotografico, Foto N.11,12¢ 13), cdhala seguente superficie:

= seconda tettoiq in erro_ superficie com Iesszva dz 228 mg. cd

o P01che dagh accertamenti urbanistici svoltl non & emersa laregolaritadelle |

alire iettoie presenti sulla corte circostante I’opiﬁcio queste strutture la cui |

SuRerﬁme ¢ peraltro dx ‘modesta entlta (ved: anche la_documentazione

'.f‘ltﬁ’&ﬁca allegata), non vengono prese in- consxderaz:one ai fini della

stuna del complesso edlllZlO nella sua totaht.a o [ B

1",".'C""eePtazzaltdell’Edz Geio - : OO ENS
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|11 complesso edilizio € dotato di una ampia corte circostante pertinenziale

;della superficie catastale complessiva, compresa ’area di sedime del ) - -
L faf)bricato, di 13.640 mq. c.a.. Poiché I’area di sedime del fabbricato ¢ di; o
circa 4;809 mgq., ne consegue che la superficie della corte circostante -
-|comprensiva dei giardini, piazzali e parcheggi ¢ di circa 8.800 mq.. Detta | o
|corte ha giacitura pianeggiante, & recintata su due lati dei confini quello|

verde mentre per la maggior parte € ad uso piazzale con fondo bitumato /o

‘|lungo 1a strada di lottizzazione e quello a nord con il capannone confinante,| =

¢ dotata di cancelli camrabile € pedonale, in piccola parte € destinataadareay

{in piccola parte in massicciata naturale (Vedi Allegato Fotografico, Foto| ... = ..

|22 Letto di Terreno Edificabile

Completa il complesso immobiliare sopra punto descritto una vasta| " A W

- |area_di pertinenza dello_stabilimento ubicata a_confine con la corte| EFELER =

“|circostante il capannone. Detto appezzamento dlterreno, g;_t_yl_gln}eng_ o

impiegato come piazzale per il deposito carico e scarico merci, costituisce

recintato e da un lato confina con la strada di lottizzazione dalla quale ha

detto terreno ha giacitura pianeggiante, forma circa regolare, ¢ in patey

un ampio lotto di terreno edificabile della superficie di 10.000 mq. ca.cy

I’accesso (Vedi Allegato Fotografico Foto da N.19 al N.24).

‘| Tutte le rate di terreno di proprieta della Societd QMISSLS . sono

classificate dal vigente Piano Regolatore Generale del Comune di Fossato

di Vico come Zona “D1” Industriale (Vedi C.D.U. N.013/2010 del

16/04/2010, ALL.5) e (Vedi Estratto di P.R.G. Comune Fossato di Vico,

ALL.6). La capacita edificatoria del terreno & regolata dall’Art.2.2.9 delle

17




_KVedi Art2.2.9 del N.T.A., ALL.7). 1 parametri urbanistici principali | ...

_jprevedono per questa zona di P.R.G. il rapporto di copertura del 50%con |
o ‘@1 tezza massima fuori terra di 10 mt. (Vedi Art.2.2.9 del NT.A, ALLD. L

Pertanto sulla base della superficie catastale complessiva del terreno di | .

_[proprietd, tenuto conto delle superficie impegnate per il rispetto degli i .

__istandard _ urbanistici, dei vincoli imposti dal Piano Aftuativo di |

_ILottizzazione, della superficie coperta gia realizzata, ecc., la_superficie { = . .. . . .

_|coperta ancora realizzabile ammonta a_circa 5.000 mq.. In conclusione | . . .

_|deposito carico e scarico merci, il quale avendo una superficie catastale | = 17N\ ).

complessiva di 10.000 mq, fornisce una possibilita edificatoria di 5.000 mg. | IS X .

di superficie coperta, costituisce un lotto di terreno edificabile sul quale

_ipoter realizzare un nuovo grande capannone, o SOS

- Cap. n.3 ~ Descrizione dei Beni Mobili . . ... f. ..

et

OM{SSLS




" . e
Gl ssis e
- Cap. n.4 - Regolarita Urbanistica ed Edilizia
4.1 - Complesso Immobiliare
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questo ¢ classificato dal vigente Piano Regolatore Generale del Comune di

Fossato di Vico ha rilasciato le seguenti autorizzazioni edilizie:

:_.,.C.‘???F‘??ﬁi_‘?ﬁ_‘?_}?d_i_ﬁiiﬁ}ﬂ-‘.Q?f 1998 del 27 Ottobre 1998 avente per oggetto

....Per quanto concerne il ferreno su cui sorge il complesso edilizio

“ossato di Vico come Zona “D1” Industriale (Vedi C.D.U. N.013/2010del |
16_{94_/_%91.9;___AL_I:-.ﬁ.ﬁ, Vedi Estratto di P.R.G. Comune Fossato di Vico,|

Norme Tecniche di Attuazione N.T.A. del Comune di Fossato di Vico |

.. Per quanto concerne il capannone realizzato in pin fasi, il Comune di

._,é.l:%@r,,i?fﬁ_‘.FéP?Eiﬁé_EﬁiﬁPaEQﬁ?._@itff{(?!}?...“.‘c‘.’..‘?.891??%._dél_”_f"_{‘.r%tzt?_.@.‘?ll_‘i L

- 12710/1998, ALL.10);,

[20/11/1999, ALL.11);

|- Permesso di Costruire N.56/2007 del 28 Novembre 2007 avent

28/11/2007, ALL.13);

] Eostru;ione Cabina Elettrica (V?fii D.LA. N?f-}/g()OS, ALL.14‘)'.W

' R !_Ilf]t{ﬁ laASL NI ha }jlasciato parere favorevolg___»}f_fgit:”?@mdel 18/01/2008

per la_ Costruzione Capannone Industriale (Vedi C.E. N.09/1998 del | *

|- Concessione Edilizia N.175/1999 del 20 Novembre 1999 avente per i

oggetto Ampliamento Capannone Industriale (Vedi C.E. N.175/1999 del |

1 Concessione Edilizia N.85/2000 del 11 Maggio 2001 avente per oggetto |
_|Ampliamento Capannone Industriale (Vedi C.E. N.85/2000 del 1 1052001,

b A S

oggetto Costruzione Edificio Industriale (Vedi P.C. N.56/2007 del|

- Denuncia di Inizio Attivitd Edilizia N.74/2005 avente per oggetto{ -~

24

(Vedi Parere ASL1, ALL.15) relativamente all’ampliamento det|




|capannone. Infine anche la ARPA 1 ha_rilasciato parer_e_: favorevole |

_|ProtAG/163 del 02/03/2001 (Vedi Parere ARPA, ALL.16) sempre| )

- __{relativamente all’ampliamento del capannone. _ _
e Cap.n.5 - Criteri Estimativi e Procedimenti di Stima 3
154 — Complesso Immobiliare ) )

1 Una volta definite le consistenze del complesso immobiliare, il quale | .
si_ricorda ¢ costituito da un_capannone industriale con annessa corte| _——
circostante pertinenziale, oltre ad adiacente lotto di terreno edificabile,2ij

|fini della valutazione del bene in primo luogo viene individuato il criteriodi}

2

Nel caso in esame, vista la tipologia del bene e la sua ubicazione in un |

{meglio pud rispondere al caso in esame appare quello di stima sintetico|

contesto di una zona industriale gia in parte realizzata, il procedimento che|

comparativo per valori tipici. In questa ottica sia per il fabbricato che peril |

}g_tto di terreno edlﬁcabxle si fara quindi riferimento alle superfici.

- | Le stime inoltre possono essere eseguite in base a diversi criteri. Nel

|cui il bene potrebbe essere compravenduto, al momento della stima,

assumendo che: il bene sia stato oggetto di commercializzazione, vi sia un

Pertanto si_pone come aspetto economico, il pid probabile “Valore di}
Mercato all’attualitd”. (Come definito anche dall'International Valuation{

Standard Committe, ,sqggg;;g_g‘almente corr_zfqunde alla somma di denaroa|

proprietario orientato alla vendita ed un acquirente orientato all ‘acquisto,

informato).

che i contraenti agiscano liberamente, prudentemente ed in modo

€aso in

esame si ritiene opportuno adottare il criterio del piu probabile__y_gore di

25




mercato. . Cio__richiede una approfondita ricerca di mercato con| . . ..

linformazioni, dati, ecc. da raccogliere nella zonainesame. =~ |

,_E;uz_r__qmnto concerne il procedimento di stima, come sopra gia esposto, si | ... ...

Ifary_riferimento a quello sintetico comparativo_per valori_tipici. Questa | .

__metodologia di_stima implica la necessita di procedere all’acquisizione di | . . . ...

luna serie di dati informativi riferiti sia al mercato immobiliare attuale che | |

_iad alcune informazioni di_carattere storico per meglio inquadrare il caso in .

tecnici_di_riferimento_che in_questo_caso_oltre_alle superfici dovranno | . .

% - riguardare ad _esempio. anche la  capacitd edificatoria _residua. |

_{Successivamente, una_volta_individuati i _suddetti parametri tecnici, sono | \\_:

state_condotte nella zona delle ricerche in_merito ai valori di_mercato | .

applicati in recenti compravendite di immobili analoghi e/o similari. Dette | i

ricerche sono state effettuate presso studi tecnici della zona, i cui titolariad ;. .

les. lavorano costantemente per la stima dei beni per finanziamenti concessi |

dalle filiali locali di_alcune banche, oltre ad alcune agenzie immobiliari |

[Una volta individuato il prezzo unitario di riferimento questo viene adattato |

_lal caso dell’immobile da stimare apportando incrementi o decrementisulla;
___|base delle diverse caratteristiche possedute dal bene in oggetto.}
_|Procedimento analogo viene adottato anche per la stima del temreno} .

edificabile: in questo caso esempio influiscono parametri quali il fatto di}

_lessere gia lottizzato e bene servito dalla viabilita del comparto, ecc. Infine ;

;,Ilgl_t_i,m@. Afaﬁq_._é..guglla___de_lla individuazione del valore di stima dei singoli |
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bem che compongono il complesso immobiliare in esame. In via generalc

I’mdmduazmne del valore di stima, ovvero:

Vubicazione che nel caso

ma anche nel caso. m _esame, dwerSI sono 1 fatton che mﬂuenzano

speaﬁco € si vicino alle grandi vie di comunicazione quali la S.8. Flaminia

e la quattro corsie Perug:a-»Ancona, ma tuttavia la sua posmone non € in

destmazmne di tipo commerc:aie che richiede appunto visibilita. Tuttavia

assumere una nlevante 1mportanza soIo ne] €aso si proceda ad un cambm d:

prima fila bene visibile lungo la viabilita principale, anche se cid pud |

- inel caso specifico di attmta rnetalmeccamca se ci0 continuera a rimanere

la sua destmazwne la vmblhta non € influente in maniera sostanzaale.

- tun zmmobﬂe ublcato in una 1ottlzza210ne di recente realxzzazmne dove tutti']

L accesso ha in questo caso una valenza poco rilevante in quanto trattasi di o

i lotti sono bene serviti dalle ampie strade di accesso.

I plazzah ed in generale la corte circostante, se si esclude Ia parte pit a nord

[N

-ja conﬁne con il capannone hm1trofo dove lo spazm dlspomblle e scarso,

questi hanno dlmensmm adeguate per la strutura mdustnale esxstente

Sit complesso 1rmnob1hare mteso come fabbncato 51 presenta certamente 1n

.. [Vinfluenza nella valutazione dei carroponte presenti su tutte le campate:

- |buone condizioni di manutenzione e di conservazione: cio & dovuto

- |infatti si tratta di attrezzature praticamente non removibili, se non a prezzo|

{della nmozxone della copertura, € comunque sono apparecchl reahzzat: Suj

_ Misura per le luci e le necessita di quello specifico capannone. Pertanto

‘| future attivith metalmeccaniche simili a quelle attuali altrimenti rischiano,

.
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. essenzmlmente alla sua costruzione tutto sommato recente. Scarsa invece €

‘|questo tipo di attrezzature pud trovare apprezzamento ed utilita solo per



Jimpianti di aspirazione fumi, impianto di forza motrice che & stato

ecc. non assumono particolari valori commerciali se non per eventuale

futura attivita analoga a quella attuale.

Le porte di accesso ai capannoni di tipo sezionali, coibentate, ed altezza

fruibilita di un capannone industriale.

52-BeniMobili

| I A B M

Qi nremetfte rha malte Aalla atbenmmctam— .

R e

visti anche i costi per il mantenimento a norma ed in efficienza, di rimanere

futura attivitd, altri impianti presenti all’interno quali gru a bandiera, ]

28

finutilizzati. Se si esclude la cabina elettrica che certamente € utile ad altra |

AN Ay 1 s 8 o

{potenziato al fine di garantire I'utilizzo contemporaneo di tutte le macchine, |

superiore ai 4 metri rientrano nei moderni standard richiesti per la buona S



=

O

R

_lquasi_nella zona che sono stati oggetto di recenti valutaziom e/0

consistenza, oltre a quanto altro di caratteriale sia dal punto di vista tecnico

6.1~ Valutazione dei Beni Immobili DT DN

Scrivente ha seguito il principio dell’ordinarieta ed ha adottato il Criterio di |

__Nella_determinazione del piii_probabile valore di mercato, lo| -~

compravendite. Pertanto sulla scorta di informazioni attinte presso agenzie |

imercato delle compravendite immobiliari della zona, dell’ubicazione dei| =

che economico, previo adattamento al caso particolare, si sono potuti |

_|determinare i seguenti prezzi medi unitari e successivi totali,

20

|Stima_Sintetico-Comparativa scegliendo come parametro il metro quadrato |
_|di superficie. Gli immobili in oggetto sono stati raffrontati con altri similio{
immobiliari, studi tecnici del luogo, tenuto conto dell’andamento del ;| =~~~

beni in oggetto, della posizione ed esposizione, della loro tipologia, defle;

|finiture, dello_stato di conservazione e manutenzione, accessibilita,{



A0Y

_|Capannone P.T.

- BENI IMMOBILI SOCIETA’ (JASe|S  (Vedi Tabella, ALL.17): | _

Tipologia Superf. (mq) Valore Unit. (€/mq)  Valore €.

_2470,00 mq. €./mg. 600,00

Ufﬁcm Servizi P.T.

_ |MagazzinoP.T.

Ufficio, Servizi P.1 ~ 215,00mg.

Magazz., SoppalcoP.1 120,00 mq. - €./mq. 200,00 €

Tettoia P.T.  22800mgq.  €./mg. 300,00 €.

€./mg. 950,00 €. 20425000

'CAPANNONE DI 1I° EDIFICAZIONE

Tipologia ~ Superf. (mq) Valore Unit. (€/mq)
€./mq. 650,00 €882700’00

Capannone P.T.

Somma Parziale €. 2.062. 150,00 o

Valore €. '

CAPANNONE DI I° EDIFICAZIONE |\

€.148200000 |
290,00mg. __ €/mq. 750,00 €. 21750000
66.00000 | L

2400000 ¢
68'400.00 e s aim e e b mm b 4 e e ar 4t vas aemes e e eee

i : Magazzinq}f:]“_:_.w I

1358,00mq. _
142,00mq.  €/mq. 650,00 € 92.300,00

B TettOia P-T. [P T ——

228,00 mgq. €./mq. 300,00 €.

Piazzali Sist. Ester. 8800,00mq.  €/mg. 950 €

CAB]NA ENEL
__Superf. (mq) Valore Unit. (€/mq)
21,00mq.  €./mgq. 540,00 €

6840000 . ...

_Somma Parziale €.1.04340000/ .

,-_M,Q;LLO e

Somma Parziale €.

PIAZZALI SISTEMAZIONI ESTERNE CAPANNONE

Tipologia Superf. (mq) Valore Unit. (€/mq)  Valore €.

83.600.00

30

__Valore€. |
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~Cap.n.7 - Cohéiqsionig e

: Gaﬁo, Zona Industriale S.S.219 Colbassano, Via Industriale n.30,

]costituito da un capannone industriale con corte circostante ed attiguo | -

lotto di terreno edificabile. All'interno _del capannone sono_presenti

{attrezzature per officina e mobili e attrezzature per ufficio.

|1 beni immobili, ovvero il capannone, la corte circostante pertinenziale

__terreno _edificabile vengono _stati

e Patti

uro Tremilioniseicentomila/00

TN

—— X\

|- complesso_immobiliare, in Fossato di Vico (PG), Loc. Osteria del|

Io sottoscritto Dott. Ing. Cirimbilli Luca ritengo con la presente relazione,|

che si compone di n.36 pagine (oltre agli allegati), di aver assolto I’incarico
ricevuto dalla S.V.. .
 Perugia, 22 Aprile 2010
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