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PREMESSA
Con comunicazione del 24 giugno 2009 il Curatore Dott.ssa NN no-

minava, per la stima dei beni di proprieta della societa fallita, il sottoscritto Dr. Ric-

cardo Trabalza, |
|

GIURAMENTO ED INCARICO

Il Curatore del fallimento conferiva allo scrivente il seguente incarico:

1) individuazione, descrizione, anche catastale, e stima degli immobili del falli-
mento, con indicazione dei criteri della valutazione, accertamento dei gravami sui
singoli beni; ottenimento defla certificazione utile per porre in vendita gli immobili
medesimi con le modalita proprie delle procedure fallimentari (destinazione urbani-
stica ai sensi della legge 47/85, ipocatastale ventennale di cui allart. 567 comma 2
c.p.c.); accertamenti volti a verificare la conformita degli immobili ai sensi della leg-
ge sul condono edilizio, provvedendo, ove occorra, a formare la documentazione
per le eventuali denunce anche di regolarizzazione, richiesta, previa individuazione
dei dati necessari, di annotazione della sentenza di fallimento presso le competenti
conservatorie dei rr.il.;

2) stima dei singoli beni immobili e singoli beni mobili detenuti dalla societa fal-

Jita a titolo di leasing, onde valutarne la convenienza alleventuale subentro nei cor-

rispondenti contratti;

3) assistenza alle operazioni di inventario dei beni mobili ed assegnazione der
valori ai beni medesimi ai sensi dellart. 87 I.f. (allegato n. 1).
In data 08 luglio 2009 il sottoscritto ha prestato il giuramento di rito e gli & stato
assegnato il sequente quesito: “"Provveda il C.T., esperiti gli opportuni accertament,
ad individuare, descrivere (anche mediante lausilio di fotografie e planimetrie) e
stimare i beni mobili e i beni immobili defla Procedura indicando i criteri di valuta-
zione adottati. In particolare, quanto ai beni immobili: 1) Specifichi se sia conve-

niente effettuare la vendita in uno o piu lotti, provvedendo in questultimo caso alla
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loro formazione. 2) Specifichi i gravami, con riferimento al singolo lotto. 3) Provve-
da ad effettuare la redazione del bando di vendita e di una bozza dell'ordinanza di
vendita. 4) Proweda a richiedere la certificazione ipocatastale ventennale di cui
allart. 567 2° comma c.p.c. ed accerti la conformita degli immobili ai sensi della
legge sul condono edilizio, provvedendo a formare la documentazione per le even-
tuali denunce, anche di regolarizzazione catastale. 5) Provveda infine ad allegare il
certificato di destinazione urbanistica ai sensi della legge 47/85. Alleghi altresi la

perizia su supporto informatico. ”(allegato n. 2).

CIO' PREMESSO
In ottemperanza all'incarico affidato, in base ai dati acquisiti e successivamente e-
laborati, lo scrivente ha effettuato tutte le operazioni necessarie per la stesura della

presente relazione tecnica estimativa.

Denominazione attuale:  IEGczNINININGNNGNGEE
Sede Sociale: _
Partita Iva: I

Dichiaraz. di Fallimento: Fallimento n. 53/09 dichiarato il 18/06/2009

Dopo aver esaminato la consistenza della proprieta e le caratteristiche dei beni im-
mobili afferenti alla procedura, lo scrivente ritiene idoneo suddividere la pre-

sente relazione di stima in N. 1 LOTTO, e precisamente:

Lotto 1: complesso industriale costituito da due manufatti industriali adibiti a labo-
ratori, uffici @ magazzini per la produzione ed il confezionamento di vino,
oltre ad annesse strutture leggere, accessori e corte pertinenziale, sito in

comune di Assisi, nella zona industriale di Santa Maria degli Angeli.
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LOTTO N.1

Beni di pertinenza della societo I pcr (a piena proprieta.

1l compendio immobiliare oggetto di stima & costituito da due corpi di fabbrica prin-
cipali e da vari annessi di diversa tipologia (tettoie, prefabbricati, strutture a tenda),
ed & situato nel comune di Assisi (PG), Loc. Santa Maria degli Angeli (Allegato n. 3
— Elaborato planimetrico).
Il lotto in questione risulta di facile accesso poiché sito al centro della zona indu-
striale di Santa Maria degli Angeli, nelle vicinanze dello svincolo della SS 75 (Allega-
to n. 4 — Vax). Esso ha una superficie complessiva di mq 12.650 (superficie coperta
e scoperta).
L'accesso carraio al complesso industriale si ha dalla strada provinciale 404 tramite
cancelli in ferro ad apertura automatizzata (foto n. 1). Tutta la proprieta risulta re-
cintata in parte con inferriata metallica ed in parte con rete metallica, entrambi an-
corate alla base ad un muretto in cemento armato.
Il piazzale esterno, adibito a deposito materiale vario, viabilita interna e parcheggio,
é asfaltato (foto n. 2). Vi & inoltre la presenza di piattaforme in acciaio e calcestruz-
zo sulle quali sono situate le cisterne in acciaio e vetroresina.

-~ Fabbricato principale
Il capannone principale ha pianta rettangolare di dimensioni pari a circa 35 x 48 m
(Allegato n. 5 — Planimetria catastale). La struttura portante € in cemento armato
prefabbricato con copertura in cemento armato precompresso e lucernari; la faccia-
ta frontale si presenta tinteggiata (foto n. 3).
Per la maggior consistenza il fabbricato presenta un‘altezza interna utile di m 10,
mentre la parte frontale & suddivisa in n. 3 piani: al piano terra la gran parte della

superficie & destinata alle operazioni di imbottigliamento, confezionamento e palet-
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tizzazione dei prodotti da destinare alla vendita (foto n. 4); sulla parte prospiciente
la strada sono poi presenti il locale adibito all'esposizione e alla vendita del vino (fo-
to n. 5), gli uffici amministrativi ed i relativi servizi (foto n. 6); al piano primo trova-
no posto gli uffici direzionali (foto n. 7) e i laboratori (foto n. 8) dove vengono effet-
tuate le analisi sul prodotto; il piano secondo infine & destinato a magazzino e uffici,
ma attualmente si presenta in corso di costruzione: gli impianti e le finiture devono
essere ultimati (foto n. 9).

Per quanto riguarda le finiture, la parte destinata allimbottigliamento ed al confe-
zionamento presenta pavimento di tipo industriale con finitura superficiale al quar-
zo. I locali destinati alla vendita, uffici e laboratori presentano pavimenti in gres,
controsoffitto in cartongesso, finestre in alluminio e porte interne in legno.

1| fabbricato & prowvisto di impianto elettrico e idrico; sono inoltre presenti sistemi
per la climatizzazione invernale ed estiva.

Completano il manufatto principale una pensilina a sbalzo realizzata con struttura
portante in acciaio (foto n. 10), utilizzata per la copertura delle cisterne e una strut-
tura prefabbricata dove sono allocati i filtri (Allegato n. 6 - planimetria catastale), di

superficie pari a mq 47 circa (foto n. 11).

- Magazzino

Adiacente al fabbricato principale vi & un capannone a pianta rettangolare di dimen-
sioni pari a circa 48 x 36,5 m (Allegato n. 7 — planimetria catastale) realizzato con
struttura portante in cemento armato prefabbricato, pannelli perimetrali in cemento
alleggerito e copertura in lastre prefabbricate (foto n. 12). Esso & adibito allo stoc-
caggio dei prodotti finiti (foto n. 13) ed & prowvisto, sul lato prospiciente la strada
provinciale, di una tettoia in legno lamellare (foto n. 14), di mq 166 circa per age-
volare le operazioni di carico e scarico dai camion. In corrispondenza della tettoia Vi
& poi una doppia fossa di carico per il carico e scarico dei pallets (foto n. 15).

Completano il compendio immobiliare le seguenti strutture: una tettoia in acciaio di
superficie pari a 170 mq circa (Allegato n. 6 — planimetria catastale) utilizzata per il

ricevimento delle uve (foto n. 16), una cabina pesatura (Allegato n. 8 — planimetria
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catastale) di superficie pari a mq 15 circa (foto n. 17) e una cabina elettrica di 25
mq circa (Allegato n. 9 — planimetria catastale).
All'interno del lotto sono infine presenti alcune costruzioni che non risultano accata-
state, quali:
- tettoia in profilati metallici di superficie pari a mq 73 circa, posta sulla parte
retrostante del capannone adibito a magazzino (foto n. 18);
- cabina in muratura della superficie di mq 15 circa, posta lungo il confine o-
vest del lotto (foto n. 19);
- cabina in lamiera della superficie di mq 13 circa, posta lungo il lato ovest del
lotto ed adibita a ricovero compressori (foto n. 20);
- prefabbricato jollybox della superficie di 15 mq circa, posto in aderenza al
capannone principale (foto n. 21);
- tensostruttura realizzata con struttura portante in acciaio e copertura e tam-
ponature in teli; ha una superficie di mq 600 circa ed e posta lungo il lato
nord del lotto (foto n. 22 e n. 23);
- tettoia in profilati metallici di superficie pari a mq 34 circa, posta tra i silos
(foto n. 24);
- posti auto con copertura realizzata in tubolari di alluminio e rete ombreggian-
te, per una superficie di mq 95 circa;

- bascula in acciaio posta all‘altezza della cabina adibita a ricovero compresso-

ri, della superficie di mq 55 circa.

L'area in oggetto confina con: Via dei Fornaciai a sud, proprieta NN
I - o\<st, Via Portella delle Ginestre a
nord, propriet NN d est, salvo altri,

6
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Il fabbricato & di proprieta della societa [N
I 1 |2 piena proprieta.
Attualmente I'immobile risulta locato alla societa |GG

T . con contratto di locazione
finanziaria immobiliare n. 089552 del 28 dicembre 2006 (Allegato n. 10 — Contratto

di locazione finanziaria).

N.C.E.U. del Comune di Assisi

- Foglio n. 119 — Part. n. 24 — Sub. 5 — Cat. D/8 — Rendita € 32.362,00

- Foglio n. 119 — Part. n. 24 — Sub. 3 — Cat. In corso di costruzione

- Foglio n. 119 — Part. n. 24 — Sub. 1 — Corte comune non censibile (Allegato n.
11 - Visure)

N.C.T. del Comune di Assisi
- Foglio n. 119 — Part. n. 24 — Qual./Classe: Ente urb. — Sup. 12.650 mq (Allegato
n. 12 — Visura).

Dagli accertamenti eseguiti presso i competenti uffici del Comune di Assisi, si & veri-
ficato che il fabbricato in oggetto & stato edificato in forza delle seguenti autorizza-
zioni:

- Concessione edilizia n. 291 del 07/05/1992;

- Concessione edilizia n. 649 del 08/10/1992;
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- Autorizzazione di usabilita n. 77/93 del 21/05/1993;

- Concessione edilizia n. 595 del 22/11/1994;

- Autorizzazione di agibilita n. 55/98 del 20/08/1999;

- Autorizzazione n. 376/98 del 01/10/1998;

- Permesso di costruire n. 321 del 22/09/2005 (Allegato n. 13);

- Permesso di costruire n. 170 del 16/05/2006 (Allegato n. 14);

- Permesso di costruire n. 366 del 28/09/2006 (Allegato n. 15);

- Permesso di costruire n. 123 del 26/04/2007 (Allegato n. 16);

- Certificato di agibilita n. 250/2007 del 30/10/2007 (Allegato n. 17);
Gli immobili risultano conformi alla vigente legislazione in materia urbanistica, es-
sendo stati realizzati in conformita alle autorizzazioni edilizie sopra indicate anche se
come gia evidenziato in precedenza alcuni manufatti non sono stati inseriti in map-
pa ed accatastati. Si precisa, altresi che la tensostruttura presente sul retro del ca-
pannone principale & stata realizzata senza autorizzazioni e non e stata inserita in

mappa ed accatastata.

Il P.R.G. vigente del Comune di Assisi, classifica l'area su cui insiste la particella n.
24 come “Zona per attivita produttive”, in seguito a Variante con Piano attuativo
approvato con Delibera n. 98 del 20/04/06.

Il compendio immobiliare in oggetto & pervenuto alla [ tramite atto di
compravendita a rogito Notaio [IIIIIRIBMEEE di Foligno, redatto il 28/12/2006 re-
pertorio n. 9689, registrato a Foligno il 05/01/2007 al n. 7 e trascritto a Perugia il
29/12/2006 al n. 26413 di formalita (Allegato n. 18 — atto di compravendita).
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Per attribuire agli immobili in oggetto il giusto valore di mercato, vista la natura e lo
scopo della presente stima, lo scrivente ha reputato idoneo utilizzare il metodo di
stima "sintetico comparativo".

Tale criterio si basa su tre presupposti fondamentali:

1. Esistenza nel mercato della zona di immobili simili a quello in oggetto;

2. Presenza di valori di mercato noti e recenti;

3. Esistenza di un parametro di confronto, sia tecnico che economico.

Lo scrivente ha effettuato un'indagine di mercato volta al reperimento di valori e di
prezzi storici di beni simili per ubicazione, natura, destinazione urbanistica. Si tiene
conto, inoltre, di ogni altro elemento che pud influire in positivo o in negativo sui
valori. Sulla base delle informazioni raccolte & stato possibile definire un sistema di
riferimento, tramite il quale si & giunti alla definizione del valore di mercato dei beni
oggetto di stima.

Il parametro tecnico di raffronto € stato individuato nel metro quadrato.

ATTRIBUZIONE DELVALORE

Posto quanto precede, in conformita al criterio di stima assunto ed aderendo al
principio dell‘ordinarieta e concretezza, che presiede all‘attivita di stimatore, nella
valutazione che segue si terra conto, in modo particolare, dell’attuale an-
damento del mercato immobiliare locale.

I valori unitari applicati alle unita immobiliari, derivano da un calcolo analitico del
quale viene omessa la particolareggiata esposizione per ragioni di brevita.

I manufatti di cui ai successivi punti n. 6,7,8,9,11,12,13 sono di seguito valutati in
guanto urbanisticamente regolari anche se non accatastati, mentre la tensostruttura
di cui al punto n. 10 non & valutata in quanto & stata realizzata senza le necessarie
autorizzazioni; si precisa perd che, vista la presenza di capacita edificatoria residua,

essa risulta sanabile.
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Il valore dell'area & stato determinato considerando la capacita edificatoria residua

del lotto.

RIEPILOGO DELLE CONSISTENZE E DEI VALORI:

1. Fabbricato principale
Area lavorazioni

Mgq. 1.501,00 X €/Mq

Ingresso-uffici-laboratorio- locale vendite (Piano terra e primo)

750,00

Mq. 442,00 X €/Mqg

Piano secondo (in costruzione)

Mq. 391,00 X €/Mq

Pensilina a sbalzo

Mq. 550,00 X €/Mq
Locale filtri

Mq. 47,00 X €/Mq
2. Magazzini
Area magazzino

Mq. 1.752,00 X €/Mq
Tettoia

Mq. 166,00 X €/Mqg
3. Tettoia ricevimento uve

Maq. 170,00 X €/Mq
4. Cabina pesatura

Ma. 15,00 X €/Mq

900,00

800,00

350,00

100,00

750,00

450,00

300,00

150,00

1.125.750,00

397.800,00

312.800,00

192.500,00

4.700,00

1.314.000,00

74.700,00

51.000,00

2.250,00
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5. Cabina elettrica

Maq. 25,00 X €/Mq 200,00 = 5.000,00
6. Tettoia retrostante al magazzino

Mg. 73,00 X €/Mq 100,00 = 7.300,00
7. Cabina in muratura

Maq. 15,00 X €/Mq 150,00 = 2.250,00
8. Cabina in lamiera per ricovero compressori

Maq. 13,00 X €/Mq 100,00 = 1.300,00
9. Prefabbricato Jollybox

Mqg. 15,00 X €/Mq 150,00 = 2.250,00
10. Tensostruttura

Maq. 600,00 X €/Mq 0,00 = 0,00
11. Tettoia tra i silos

Mg. 34,00 X €/Mq 60,00 = 2.040,00
12. Posti auto coperti

Mq. 95,00 X €/Mq 100,00 = 9.500,00

13. Bascula e fossa di carico

A corpo = 20.000,00
14. Area pertinenziale, comprensiva delle infrastrutture esistenti (can-

celli, recinzioni, impianto di illuminazione, ecc.)

Mg. 8.000,00 X €/Mq 60,00 = 480.000,00
VALORE TOTALE € 4.005.140,00

Tale importo, arrotondato a € 4.000.000,00 (Quattromilioni/00 euro), va

inserito quale prezzo base d‘asta nell’emanando bando di vendita.
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IL TECNICO
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