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Premessa

Con comunicazione del 12/10/2017 il Giudice | I oinava quale

perito stimatore nella procedura in epigrafe il sottoscritto Dott. Massimo Moncelli,
valutatore immobiliare certificato ai sensi della norma UNI 11588:2014 e iscritto all’Albo
dei Consulenti tecnici presso il Tribunale di Perugia. Successivamente, in data 14 settembre
2017, il sottoscritto procedeva al giuramento avanti il suindicato Giudice Delegato che gli

conferiva il seguente mandato:

“"Provveda il C.T., esperiti gli opportuni accertamenti, ad individuare, descrivere (anche
mediante l'ausilio di fotografie e planimetrie), e stimare i beni mobili e i beni immobili della

Procedura indicando i criteri di valutazione adottati.”
In particolare, quanto ai beni immobili:

1) Specifichi se sia conveniente effettuare la vendita in uno o piu lotti, provvedendo in

quest'ultimo caso, alla loro formazione.
2) Specifichi i gravami, con riferimento al singolo lotto.

3) Provveda ad effettuare la redazione del bando di vendita e di una bozza dell'ordinanza

di vendita.

4) Provveda a richiedere la certificazione ipocatastale ventennale di cui all'art.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 eventuali denunce, anche di

regolarizzazione catastale.

5) Provveda infine ad allegare il certificato di destinazione urbanistica ai sensi della Legge

47/85.
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Alleghi altresi la perizia su supporto informatico”

Il sottoscritto consulente tecnico accettava l'incarico chiedendo di poter disporre di un

ausiliario per le operazioni peritali.

A seguito del conferimento dell’incarico il sottoscritto svolgeva operazioni preliminari agli
accessi in loco, al fine di acquisire la sufficiente documentazione tecnico economica e di
seguito procedeva ai sopralluoghi tecnici, accompagnato dall’ausiliario | G
B <! corso del quale procedeva all’esecuzione dei rilievi metrici e fotografici

necessari.

Successivamente venivano svolti i necessari accertamenti ipo-catastali e quindi le relative
ricerche di mercato ultimate le quali si procedeva alla chiusura delle operazioni peritali con

la stesura del presente rapporto di stima e relazione.

Ad evasione dell'incarico ricevuto il sottoscritto ha proceduto pertanto alle necessarie
indagini tecniche ed ai sopralluoghi negli immobili oggetto di Causa; quindi, in esito di un
attento studio degli atti di Causa e dei documenti in essi riportati, tenuto altresi conto di
quanto emerso nel corso delle operazioni peritali con riguardo ai rilievi tecnici e alle
verifiche urbanistiche-catastali, in riferimento ai termini ed alle specifiche richieste del
quesito formulato, lo scrivente ritiene si possa procedere alla stima suddividendo

gli immobili nei seguenti tre lotti:

1.

2. Immobili in comune di Savignano sul Panaro (MO)

3. I

w
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LOTTO n. 2

Beni in Comune di Savignano sul Panaro (Modena)

9. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA

9.1 Ubicazione

Il bene oggetto di stima &
costituito da un complesso
industriale, oggi dismesso,
ubicato in Comune di
Savignano sul Panaro (MO),
nella zona industriale
ubicata in Via Claudia - SP
569, in prossimita della
Frazione Formica.

Il complesso e facilmente
raggiungibile dalla SS 569
che lo collega ai vicini centri
quali Modena (km 31) e
Bologna (36 Km).

L'aeroporto piu vicino e il
“Guglielmo  Marconi” di
Bologna, ubicato a ca 35 km

dal sito.
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9.2 Identificazione catastale

Al Catasto Fabbricati del Comune di Savignano sul Panaro (MO), in | I pcr 12

piena proprieta:

Ubicazione Foglio| Part. | Sub | Cat. C;:s Cons. Rendita
Via Claudia Torre
n. 5065; piano S- 21 4 9 D/7 €20.969,70
T-1-2

Al Catasto Terreni del Comune di Savignano sul Panaro (MO), in | I per 'a

piena proprieta:

Foglio Part. Qualita Classe Cons. R.A. € R.D.€
21 1|Semin. arborato 2 0.49.94 25,37 31,72
21 63| Semin. irr. arborato 2 0.85.08 62,83 79,09
21 164 |Semin. irr. arborato 2 0.60.00 44,31 55,78

Sono ricomprese nella consistenza le aree di ente urbano, senza rendita e classamento,

cosi distinte in Catasto terreni:

Fg Part Sup. mq

Ente urbano 21 4 1.36.77

9.3 Coerenze

Il complesso oggetto di stima confina, da Nord verso sud in senso orario, con Via Claudia,

mappali n. 263, 254, 301, dosso, mappali n. 11, 2, salvo altri e come in diritto.
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10. DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

10.1 Descrizione del contesto di zona

Caratteristiche zona: In zona industriale dismessa, a traffico limitato con

parcheggi sufficienti.

Servizi della zona: La zona € provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria.

Caratteristiche zone prevalentemente agricoli ed ex industriali; in zona vi sono

limitrofe:

altri siti similari dismessi.

Collegamenti pubblici ferrovia (km 31), aeroporto (km 35)

10.2 Descrizione immobiliare

o Complesso immobiliare a

destinazione industriale per

/ . la produzione di materie

/ plastiche, attualmente in

| disuso, con accesso dallo
svincolo della SS 569.

Il compendio & articolato su

e i & un unico corpo di fabbrica,

_— realizzato in epoche

| successive, con relativa

S corte pertinenziale un tempo

; destinata a parcheggio e

zona sosta dei materiali.
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Il complesso & suddiviso nelle seguenti zone funzionali:

L.1 Palazzina Uffici

L.2 Stabilimento

L.3 Locali accessori
L'area € interamente recintata, con accesso da cancello motorizzato ubicato in posizione
antistante la palazzina uffici, dove si trova anche una bascula, della quale non & stato
possibile verificare I'effettiva funzionalita.
10.2.1 (L1) Palazzina uffici/servizi
Immobile ubicato in prossimita dell’ingresso allo stabilimento; risulta realizzata in muratura

portante con tetto a falde.

La palazzina, realizzata presumibilmente negli anni 70 del secolo scorso, presenta facciate
parzialmente ricoperte da lastre di travertino e mattoni e, per il resto, da intonaco senza
tinteggiature.

La struttura portante del tetto € in travi di cemento precompresso, tipo “Varese con manto

di copertura in tegole.
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Il piano terra, della superficie di mq 165
ca, ha accesso diretto dal piazzale ed &
suddiviso in: disimpegno, 5 uffici, blocco
servizi (con antibagno, due wc, due
docce) e laboratorio chimico.

Le rifiniture sono risalenti all’epoca di
costruzione e consistono in pavimenti
realizzati con mattonelle in scaglia di
marmo e, in parte, di travertino;
rivestimenti di modesta fattura con
mattonelle in ceramica.

Le porte e gli infissi sono in legno
verniciato, vetro mono strato, e avvolgibili
alle finestre con inferriata.

Mediocre lo stato di manutenzione.
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Il piano primo, della superficie di mq 167
ca, ha accesso da una scala esterna che
conduce ad un disimpegno, 5 uffici, e
servizi igienici.

Collegata internamente si trova una
soffitta della superficie di mq 165.

Le rifiniture consistono, come per il piano
terra, in pavimenti realizzati con
mattonelle in scaglia di marmo g, in parte,
in travertino; rivestimenti di modesta
fattura con mattonelle in ceramica.

Le porte e gli infissi sono in legno
verniciato, vetro mono strato, e avvolgibili
alle finestre.

Mediocre lo stato di manutenzione.

@ TRIBUNAILE DI PERUGIA
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Relativamente agli impianti non € possibile valutare l'effettiva funzionalita anche se

risultano asportati i radiatori termici.
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Caratteristiche strutturali

@ TRIBUNALE DI PERUGIA
Concordato Prev. n. 3/2017

Fondazioni (Tipologia) (Condizioni) (materiale)
Non visibili Apparentemente Non verificabile
buone
Strutture (Tipologia) (materiale) (Condizioni)
verticali Muratura Non visibile buone
Solai (Tipologia) (Condizioni)
Tipo varese Buone
Copertura (Tipologia) (Condizioni)
A falde buone
Componenti edilizie e costruttive
Infissi esterni Legno e Profilato metallico/vetro
Infissi interni Legno e Profilato metallico/vetro
Manto di (materiale) (condizioni):
copertura tegole Buone
Pareti esterne (materiale) (condizioni):
Parzialmente rivestite Buone

Pavim. Interna:

Scaglia di marmo -Trani

Impianti
Elettrico presente
Idrico (alimentazione) (rete di distribuzione)
Acquedotto Non visibile
(condizioni) Non verificabili
Termico: Termosifone
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10.2.2. (L2) Stabilimento

Complesso realizzato negli anni ‘70 del secolo scorso con struttura prefabbricata in c.a.
costituita da tre campate unite a formare un unico opificio della superficie di mq 1865 oltre

a locali destinati ai servizi della superficie di mq 75.

oiglpoen § SRR

[T [

L'altezza € di ml 4,60 in gronda e di ml 5,80 al colmo.
All'interno dell’opificio & presente inoltre un ufficio tecnico realizzato con laminati metallici

e vetro.
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Le tamponature del fabbricato sono costituite in pannelli di c.a.; il manto di copertura e
realizzato con lastre in c.a.v. ed interposti lucernari realizzati in schermografie traslucide,

atte a garantire l'illuminazione naturale dei locali.

Il pavimento e realizzato in battuto di cemento con finitura al quarzo, intervallato da

canaline per la raccolta e smaltimento delle acque e per il passaggio degli impianti.
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Gli impianti: elettrico, forza motrice, antincendio, termico e aria compressa non sono piu
funzionanti a causa di atti vandalici, compiuti da ignoti, che hanno anche estratto i
conduttori.

Nella porzione nord dello stabilimento, collegata da scala interna, si trova un locale
seminterrato, accessibile anche dall’esterno a mezzo di rampa carrabile. Tale immobile,
destinato ad officina e magazzino, ha una superficie di mq 126; presenta pareti intonacate,

pavimenti in battuto di cemento e finestre con struttura in vetro/ferro.

Anche in questo locale gli impianti non sono piu attivi a causa di atti vandalici.
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Lo stabilimento versa oggi in cattivo stato di manutenzione ed e senza sorveglianza.

Caratteristiche strutturali

Fondazioni (Tipologia) (Condizioni) (materiale)

Non visibili Non verificabile
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Apparentemente
buone
Strutture (Tipologia) (materiale) (Condizioni)
verticali c.a. prefabbricato | Pilastri in c.a. buone
Solai (Tipologia) (Condizioni)
Struttura in c.a.p. Buone
Copertura (Tipologia) (Condizioni)
Piana Buone
Componenti edilizie e costruttive
Infissi esterni In metallo
Infissi interni In metallo
Manto di (materiale) (condizioni):
copertura Tegoloni in c.a.p. Buone
Pareti esterne (materiale) (condizioni):
Pannelli di c.a.p Buone
Pavim. Interna: | In battuto di cemento finito al quarzo

Impianti

Tutti gli impianti devono essere ricostituiti

10.2.3 (L3) Locali accessori

Completano la consistenza dell’opificio un capannone silos e n. 6 piccoli manufatti accessori

all’attivita.

a) Capannone silos

Si tratta di una costruzione della superficie di mq 245 ca, posizionata sul retro dello

stabilimento, e realizzata con struttura portante in metallo e tamponature in blocchetti di

cemento non intonacati.
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Caratteristiche strutturali

Fondazioni (Tipologia) (Condizioni) (materiale)
Non visibili Apparentemente Non verificabile
buone
Strutture (Tipologia) (materiale) (Condizioni)
verticali Struttura in ferro | ferro buone
Solai (Tipologia) (Condizioni)
ferro Buone

b) Locali accessori

Si tratta di n. 6 piccoli locali della superficie di mq 90 ca, addossati allo stabilimento e

realizzati con metodi e materiali costruttivi approssimativi.

Ai fini della stima tale superficie e del tutto ininfluente.
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10.2.4 (M) Piazzali

I piazzali si estendono per una superficie di ha 3.22.79 all'interno della quale si estende
Iintero complesso industriale, consentendo un agevole area di manovra dei mezzi, con
percorrenza ad anello intorno al complesso, e zone di stazionamento dei materiali plastici.
L'intera superficie € recintata e pavimentata con asfalto; & presente inoltre un impianto di

iluminazione notturna posizionata sia su pali metallici che nelle pareti degli immobili.
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E’ presente I'impianto antincendio con numerosi punti per gli idranti.

L'area e attraversata dal torrente Dorzo che, in ogni modo, sin dagli anni 90 del secolo

scorso e stato intubato, al fine di non interrompere la continuita del piazzale

tractiato del Dorszo
oggl intubato

ZONE DI INTERESSE ARCHEOLOGICO
Sul piazzale insiste un™area di

concentrazione di materiali archeologici o
di segnalazione di rinvenimenti”, ai sensi

dell’art. 52 delle NTA del PRG.
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TUTELA DEL PAESAGGIO

Il piazzale dello stabilimento &
attraversato dal Rio d'Orzo, di interesse
paesaggistico ai sensi dell’art. 142 del
D.Lgs. 42/2004. Il torrente €& stato
tombato in  funzione  dell’attivita

produttiva

Situazione urbanistica - PRG Vigente
Attualmente l'area ricade in zona edificabile classificata “agricola con attivita produttive
preesistenti” per la quale I'art. 74 ter delle norme tecniche di attuazione prevede:
o Sm - superficie minima di intervento- mq 1500, salvo i lotti di misura inferiore
preesistenti alla data del 31/12/1997
o Uf - Indice di utilizzazione fondiaria- 0,60 mg/mq
o PU1 - Parcheggi di urbanizzazione primaria — 5mq/100mq di Sc, ricavati sul fronte
strada
o Pp - Parcheggi di pertinenza- in relazione alle diverse funzioni previste, in conformita
con le prescrizioni art 89
o Vp - Verde privato- deve essere garantita una superficie permeabile pari ad almeno
il 30% della superficie del lotto al nbetto ddella superficie coperta
o H -Altezza massima- per ex Dalmine Resine ml 8
o VL -Visuale libera- 0,m5

Nell’area sono ammissibili le seguenti funzioni:
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o U.9 Attivita commerciali all'ingrosso

o U.7 Pubblici esercizi

O

U.13 Artigianato di servizio

o U.15 Attivita artigianali e industriali a impatto moderato

o U.16 Attivita artigianali e industriali del settore agro-alimentare e conserviero
o U.25 Infrastrutture tecniche e tecnologiche

Situazione urbanistica - PRG in Variante
Il Comune di Savignano Sul Panaro, con Deliberazione della Giunta Comunale N. 154 del
19/12/2013 ha approvato gli elaborati di variante anticipatoria da presentare alla

conferenza di pianificazione del psc, ai sensi del comma 4-bis, art. 41, I.r. 20/00

PRG vigente PSC, schema di assetto territoriale

In tale delibera propone di adottare, per la zona oggetto di stima, la disciplina delle “Zone
omogenee D.1 artigianali e industriali prevalentemente edificate”, auspicando una rapida
conversione ad altra attivita industriale e la salvaguardia degli attuali livelli occupazionali.

Per quanto riguarda il piazzale, in considerazione dei vincoli esistenti (Rio d’Orzo e zona
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Q

archeologica), si_prevede la rinaturalizzazione con riapertura del Rio d'Orzo,

contestualmente all'insediamento della nuova attivita produttiva.
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Anche se tale situazione non é ancora definita dovra essere tenuta in considerazione come
possibile scenario di lungo termine.

10.3 Misurazioni delle consistenze

Per la misurazione delle consistenze si fara riferimento ai dettati del Codice Definitorio dei

Termini, realizzato dall’Agenzia del Territorio.

Definiamo per consistenza l'insieme quantitativo che rappresenta la misura di un bene

immobile in relazione al segmento funzionale individuato; per ciascun segmento

immobiliare sono definiti i relativi parametri tecnici di misura.

Nel caso in esame utilizziamo i seguenti concetti:
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Fabbricati - Superficie commerciale (superficie convenzionale vendibile)

Superficie che rappresenta nel caso che si tratti di immobile avente destinazione
residenziale, ovvero di immobili aventi destinazione diversa da quella abitativa

(commerciale, direzionale, industriale, turistico), la somma:

a) delle superfici coperte, ove i muri interni e quelli perimetrali esterni vengono computati
per intero, fino ad uno spessore massimo di 50 centimetri, mentre i muri in comunione

nella misura del 50%, fino ad uno spessore massimo di 25 centimetri.
b) delle superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

c) delle quote percentuali delle superfici di pertinenze (cantine, posti auto coperti e

scoperti, soffitte-sottotetto, box, ecc.).

11. RIEPILOGO CRONOLOGICO DELLA PROVENIENZA DEL BENE PIGNORATO

Attuale proprietario: || Gz

per la piena proprieta in forza di atto di conferimento a rogito Notaio [ <!
30/04/2011 rep 77724/26591 trascritto a Perugia il 17/05/2011 al n. 12764 di Rg e 8520

di Rp.

Dante Causa: I

Precedenti proprietari:

I B i forza di Decreto di Trasferimento del
Tribunale di Perugia dal Fallimento | i data 10/06/1998 cron. 3047

rep 132 trascritta a Perugia il 9/7/1998 al n. 9283 di Rp e al n. 13492 di Rg

Dante Causa: I

~
N
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12. STATO DI POSSESSO

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta dismesso e non occupato.
13. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
13.1 Iscrizioni

v Ipoteca volontaria (Attiva), derivante da atto di mutuo fondiario con

atto a rogito Notaio |GG i data 02/03/2010 rep.
18557/8941, iscritta a Modena il 10/03/2010 ai numeri di formalita 7288

di Rg e 1442 di Rp a favore di I

I  Copitale € 1.500.000,00 Iscritta per €
3.000.000,00

v Ipoteca giudiziale (Attiva), derivante da decreto ingiuntivo del
Tribunale di Perugia Rep. 1428/2016 del 15/06/2016; iscritta il

16/01/2017 ai nn. 134 di RP e 998 di RG
14. VINCOLI DI NATURA DEMANIALE E USO CIVICO
14.1 Vincoli demaniali
Non sussistono vincoli demaniali.
14.2 Usi civici

Non e stata mai effettuata la verifica demaniale e pertanto non & possibile determinare la

reale presenza di diritti di uso civico

~
w
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15. GIUDIZIO DI CONFORMITA URBANISTICO-EDILIZIA
15.1 Conformita urbanistico edilizia

L'immobile € conforme allo strumento urbanistico ed e stato realizzato in forza dei seguenti

atti autorizzativi:

— Licenza di costruzione n. 1567 prot n. 211 del 7/03/1975
(costruzione metallica per istallazione silos e tettoia)

— Concessione edilizia n. 2251 prot. n. 236 del 1/12/1987
(Chiusura e intubamento del Rio Dorso)

— Concessione edilizia in sanatoria n. 254 prot. n 2873/86 del 6/03/1996
(modifiche di prospetti del complesso industriale e costruzione servizi tecnologici:
costruzione silos prefabbricato; ampliamento fabbricato industriale e tamponamento
silos; ristrutturazione porzione di fabbricato industriale per la realizzazione di uffici,
servizi igienici, spogliatoi, infermiera, mensa..)

— Concessione edilizia n. 3284 prot. n. 2052 del 13/05/1997
Costruzione di tettoia in aderenza a fabbricato industriale; modifiche interne ed
esterne.

— D.I.A. prot. 6601 del 24/06/1999
Per interventi edili minori per I'esecuzione di variante a concessione di edificabilita
n. 3824 del 13/5/1997

Risultano inoltre rilasciati i sequenti certificati di agibilita:

— Autorizzazione di agibilita pos. N. 254 prot. 2873/86
— Autorizzazione di agibilita pos. N. 3824 prot. 12517/99 del 17/2/2000

Relativamente alla destinazione urbanistica dei piazzali
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Si rinvia a quanto relazionato nel par. 10.2.4

15.2 Conformita catastale

Le planimetrie catastali sono conformi allo stato attuale.
16. STIMA IMMOBILIARE

16.1 Base della valutazione

Il valore di mercato rappresenta la stima del prezzo al quale, alla data di riferimento della
valutazione, un determinato immobile dovrebbe essere scambiato, dopo un adeguato
periodo di commercializzazione, in una transazione tra due soggetti (compratore e
venditore) bene informati e non vincolati da particolari rapporti, interessati alla transazione
ed entrambi in grado di assumere le decisioni con eguale capacita e senza alcuna

costrizione

16.2 Indagini di mercato

L'analisi del mercato immobiliare nella zona in cui si trova I'immobile oggetto di stima,
volta alla ricerca di altri beni immobili simili il cui prezzo potesse essere confrontato con il
bene immobile in oggetto, per determinarne il piu probabile valore di stima, ha presentato

alcune difficolta.

Fondamentalmente queste difficolta si sono riscontrate per il fatto che il bene immobile
oggetto di stima rappresenta una tipologia che non trova particolare diffusione. Come
infatti confermato dalle fonti dirette sono poche le tipologie similari, ossia immobili
industriali produttivi; si tratta quasi di una sorta di unicum, con pochissimi riscontri nel.
Questo non significa che sia una tipologia assente, ma semplicemente un settore di

mercato che non trova particolare riscontro.
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Nella stima si € comunque proceduto alla ricerca e all’analisi del mercato immobiliare
riguardante il settore e il bene immobile interessato con il reperimento delle consistenze e
dei prezzi di beni immobili analoghi a quello oggetto di stima, la loro catalogazione in una
tabella di valori e la determinazione dei relativi prezzi unitari.

La formulazione del giudizio di stima avverra successivamente attraverso un procedimento
comparativo basato sul confronto tra i prezzi dei beni immobili rilevati nel campione
(comparables), determinazione di un valore unitario e quantificazione del valore
dell'immobile moltiplicando la misura della consistenza (espressa in m2 commerciali) per
il valore unitario precedentemente individuato (espresso in €/m2);

Le indagini effettuate fanno riferimento ai sequenti due tipi di fonti:

» fonti indirette, rappresentate dai valori di mercato di immobili a destinazione terziaria
riportate da osservatori e pubblicazioni specializzate;

» fonti dirette, rappresentate dai valori ricavati tramite interviste a qualificati operatori
del settore immobiliare locale e dalle comunicazioni di offerta riportate in pubblicazioni

specializzate

16.3 Dichiarazione dell’approccio di valutazione

L'aspetto economico preso in considerazione & quello del piu probabile valore di mercato,
cautelativamente assunto, e ricercato mediante il metodo del confronto, mirando innanzi
tutto a determinare il valore ordinario dei beni in oggetto e cioe il piu probabile valore

di mercato degli immobili supposti in condizioni normali.

La definizione di valore di mercato adottata € conforme agli standard internazionali ed
europei fissati da IVSC (International Valuation Standards Committee), e contenuti nel
Red Book dove il valore di mercato rappresenta la stima del prezzo al quale, alla data di

riferimento della valutazione, un determinato immobile dovrebbe essere scambiato,

76

Firmato Da: MONCELLI MASSIMO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 5734b7d8775095e32d10c1c21b25e40a



Dowt. Werssimo Moneells ﬁ% TRIBUNALE DI PERUGIA

Concordato Prev. n. 3/2017

dopo un adeguato periodo di commercializzazione, in una transazione tra due soggetti
(compratore e venditore) bene informati e non vincolati da particolari rapporti,
interessati alla transazione ed entrambi in grado di assumere le decisioni con eguale
capacita e senza alcuna costrizione.

I dati elementari assunti per la stima, sono stati accuratamente vagliati alla luce del
principio di ordinarieta.

Per quanto sopra ed in conformita al criterio adottato, il sottoscritto ha eseguito
un'accurata indagine di mercato, sia nelle zone in cui sono posti gli immobili che in altre
ad esse assimilabili, al fine di reperire valori attendibili di beni aventi caratteristiche sia
intrinseche che estrinseche similari a quelli in oggetto.

L'esiguita dei comparables trovati nell’analisi di mercato ha suggerito I'impossibilita di
determinare il valore medio attraverso il calcolo di una distribuzione di frequenza e la
costruzione della relativa curva di distribuzione di frequenza (curva gaussiana), in quanto
questo tipo di procedimento si applica nei casi in cui dall’analisi di mercato emerga un
numero elevato di dati.

Il caso in oggetto, invece, riferendosi come precedentemente detto ad un settore e ad una
realta immobiliare particolare non presenta caratteristiche atte a procedere con questo
criterio.

A causa dell’esiguita dei beni e dei relativi prezzi dei comparables, nonché della
disomogeneita nei prezzi stessi, si € deciso di adottare un procedimento di stima basato
sul confronto previa normalizzazione dei prezzi.

Questo tipo di processo si basa sulla determinazione del piu probabile valore di mercato
del bene oggetto di relazione mediante il sistematico riconoscimento degli elementi di

analogia e di diversita tra questo e i beni di riferimento.
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Nella pratica, si & proceduto con l'individuazione di opportuni coefficienti di ponderazione
che sono stati applicati ai vari comparables in confronto con il bene da stimare.

Tali coefficienti sono stati calcolati tenendo conto di:

a. caratteristiche posizionali estrinseche;

b. caratteristiche intrinseche.

Una volta ottenuto il coefficiente di ponderazione sintetico lo si € moltiplicato per il relativo
prezzo del bene a cui fa riferimento. Dalla media di tutti i beni di confronto si € poi ricavato
un valore medio unitario, che & stato poi moltiplicato per la consistenza totale del bene
oggetto di stima.

In questo modo si € individuato il pit probabile valore di mercato del bene

16.4.3 Conteggi di stima

Lotto Destinazione sup. mq €/mq Valore

L1 uffici 165| € 850,00 | € 140.250,00
L1 uffici 167| € 900,00 | € 150.300,00
L1 terrazzi 15| € 100,00 | € 1.500,00
L1 soffitte 165| € 50,00 | € 8.250,00
L2 stabilimento 1865| € 450,00 | € 839.250,00
L2 spogliatoio mensa 75| € 450,00 | € 33.750,00
L2 officina 126| € 300,00 | € 37.800,00
L2 capannone 245| € 300,00 | € 73.500,00
L3 locali accessori 90| € 200,00 | € 18.000,00
. . 13677 € 20,00 | € 273.540,00

piazzali
. . 4094| € 20,00 | € 81.880,00

piazzali
8508| € 20,00 | € 170.160,00
6000 € 20,00 | € 120.000,00
€ 1.948.100,00
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Allegati Lotto 2

11.Visure Catastali
12.Planimetrie CT

13. Elaborato planimetrico
14. Planimetrie U.I.U.

15. Autorizzazioni edilizie
16. Estratto PRG e NTA

17.Delibera giunta 154/2013
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CONCLUSIONI

Per quanto esposto si riassumono i valori di stima dei distinti complessi immobiliari:

Beni in Comune di
Savignano Sul Panaro
(MO)

.

€ 1.948.100,00

Totale Valore di stima

Tanto dovevasi ad evasione dell’incarico ricevuto.

Perugia, 12 maggio 2018

Il Perito Stimatore

Dott. Massimo Moncelk

11
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Ssuclies {oenien dott. Piero Paglicef Reattelli

Dott. Piero PAGLICCI REATTELLI

STUDIO TECNICO

P L

CONSULENZA TECNICA VALUTATIVA

Asseverata a giuramento presso il

TRIBUNALE DI PERUGIA

redatia in nome e per conto della:

avente ad oggetto la

“Determinazione del pitt probabile valore di mercato dei Beni mobili ed

immobit i proprie et |

Lo scrivente Dott. Geom. Piero Paglicei Reattelli libero wolessionista, con

dei dottori Agronomi della Provincia di - nonché all’albe dei

consulenti giudiziari presso il Tribunale della stessa citta, ha ricevulo

dali’amministratore de _mm; ner conto e nellinteresse

della stessa societd, il seguente incarico professionale:

“Prosg visione dei lnoghi delln documentazivne catastale ¢ di guanio

altro ritenga ufile ed opporfuno, eseguiti i necessari sopralluoghi e verifiche

determing il Tecuice :

aj il pin probabile attuale valore di mercato dei complessi immobiliari

di proprieti dm’fu_ preseituti
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Trenicn dott, Plero Paglicol Reattelli

o stabilimento maferie plastiche i comune di Savignano sel

Panare (Modena);

Py T

PR

b) il pir probabile valere di mercato det beni mobili (prodoti finiti

vicambi wrredi ¢ macchine per ufficio) di proprietd della spcieti

IEET T E L2

Accettato Uincarico, sulla scorta della documentazione catastale in parle

preventivamente richigsta e ritirala presso I'Agenzin del Teritorio {ex

cataste) ed in parte fonita dall’ Amministratore ddL_

serivente eseguiva numerosi accuratl sopralluoghi al fine di identificare ed

individuare i beni oggetto di valutazione rilevandone caraile ristiche

costruttive, stato di  conservazione ¢ manutenzione, conformita  alle

Lk

planimetrie depositate_presso ['Agenzia del Territoric con conirelio 4

campione delle dimensioni dei manufat in raffronto & quanto indicato nelle

stesse, stato di occupazione, regalaritd urbanistica e quanto altro ritenulo

incidente sul valore di mercato degli stessi.

o~

Seguivane approfoadite particolari indagini estimative presso Studi Tecnicl €

Notarili, nonché presso gualificate Agenxie Immobiliari operanti nelle zone in

cii sono ubicati i beni per apprendere i reali valori di mercalo di inmunobil

aventi similart caratteristiche nel mercate loge

seguivano indagini presso gli ullici urbanistict det conn

=

i nel quali insistong]
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i complessi industriali oggetto di valutaziene al fine di accertare la regolariid

urhanistics del fhhricati esistent, avtorizzazioni edilizie rilasciate pey la loro

costruzione nonché per accertare la destinazione urbanistica dei terreni ne

vigenti PRG;

Netlo stesso tempo lo serivente procedeva ad analitico inventario del benl

mobili present all’interno degli stabilimenti di Gubbio ¢ Levate con verifics

S

diretta ed & campione (su un numero ritenulo rappresentativo di bens rispetto

alla masss) delle attrezzature & mobili da ufficio, dei ricambi, prodotti finiti ¢

materie prime

In esito quindi ad indagini estimative presso rigattier, mobilieri,

]

commercianti di beni di seconda mano per la valutazione degli an vedl

utficio e quindi presso rivenditori di materiali plastiche di ricambi al fine di

rerificare il valore del prodotii finiti e dei ricambi present nei magazzini;

claborati a studio 1 dati e le informazioni acquisite nel corso delle indagini

esperite anche per guanto riguarda la definizione delle superfici dei singali

cespiti che sono state accertate mediante riseonti divelii;

verificata la destinazione urbanistica dei lerreni nei vigenti PRG dei deti

COm,

1

eseguite le opportune considerazioni conclusive i carattere  fecnico-

sstimativo su quanto indagalo e reperito;

lo serivente, prima di procedere alla valutazione dei singell cespifi, ha

ritenulo:

1. descrivere, seppur brevemente, le caratieristiche dei tre complessip

industriali oggetto di valuazione redigendo per nu agpiore chiarezza




Stz foenivo dott, Piero Paglicer Reattelli

i

espositivg ¢ per facilitd di letlur, separati elaborati per clascun

complesso;

7 pilevare od accertare la consistenza e le supertict del lots terreno o
velazinne alle destinaziont di PRG ed ai volumi gia edificati

3. eseguite inventario con veriliche anche a campione dei beni

immaebili di proprieta delia-ﬁt ligendo, in questo

case per semplicitd di lettura, separato elaborato;

E——————

Indagini i cut risultati =i ritiens sinteticamente riepilogare nella trattazione che

sesue che viene avticolata nel seguent capitoli essenziali:

1) PREMESSA

2y DESCRIZIONE DEGLI  IMMOBILI OGCETTO . Bl

VALUTAZIONE

3) PRINCIPI VALUTATIVIE VALUTAZIONE DEI BENI

4} VERIFICA ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI GRAVANTI sUL

BENI OGGETTO DI VALUTAZIONE

3) CONCLUSIONI

CAPITOLO N. 1

PREMESEA

La presente consulenza ozgelto, came richiesto dal quesito ricevulo,

jacs

prg
£
o
Q
'Jm

iz individuazione, descrizione e valutazione dei bend mobifl ed rnmobilt di

proprietd deiéa_:ﬂgtimiii da

1) stabilimento per produzione materie plasiiche in Savignano sul

Panare {(Modena);

Y
5
ey
=
=
(51
o
L
e
bt
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2) stabilimento  per produziope mmaterie plasticle

3y stabilimento  per produzione  materie

+ I -

Per maggiore chiarezza, lucilita di letiura & sinleticisd espositiva st & ritgnuto a

procedere alla redazione di singole consulenze per clascun complesso

industriale e per i beni mobili e pertanto il presente elaboraic viene limitalo

alla deserizione e valutazione del solo complesse industriale di Savignance

sul Panarg rimandande_ad aléri elaborati Ia deseriziope e valutazione

degli altri beni di proprieta della

SR RRFRTER

CAPITOLO N. 2

DESCRIZIONE DEL COMPLESSO INDUSTRIALE IN

COMUNE DI SAVIGNANO SUL PANARO

Lsteso complesso indusiriale realizzato fine anni 70 primi anni 80 nelle

immediate vicinanze della cittadina di Savignano sul Panaro {distante cirea

2.4 elice posizione (doc. n. Len. 2} per

ken. 2.000) in stralegica. particolare 2 |
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{foto dalta n, 1 allan, 3%

e

s presentare con la strada pr avinciale 8P 369 via Claudia ad elevato

transita veicolare collegante la cittadina di Savignano aila cittacina di

Vignola esteso fronte stradale per circa m. 1534 eirea:

ATA RN H

ssere posto ad ura distanza di cirea km. 15,000 sia dalla uscita di

L
[1]

Modena sud {per chi proviene da nord} che dalla uscita di

I

Valsamoggia (per chi proviene da sud) dell” Autostrada del Sole "AL™;

s essere posto ad una distanza di cirea km 35 dalla citta i Modena €

cirea km 30 dalla citta di Bologna e quindi ad una distanza di circa

ke 20 dalia nota cittadina di Maranello;

« per esserc oftimamente collegato alla rete ferroviaria con presente la

stuzione di Savignano ad un distanza di cirea ko 25

e per essere otimamente servito da comoda viabilita pubblica con

accesso diretto da quest'uliima a mezzo di unm ampio ingresso

facilmente percorribile anche con mezzi pesanti;

s per essere nella strada che collega | Wiodena a Bologna;

e el

Si accede al complesso industials deviando direltamente dalla Slada

Provinciale SP 569 via Claudia su ampio parcheggio privawo del’azienda

anche se esterno alla recinzione dello stabilimento in quanto @ servizio dei

]
o

dipendenti, clienti e dei mezzi adibiti al wasporto e quindi dallunico

ingresso vero ¢ propric provviste di ampio cancello in ferro verniciate ad

apertura a  scorrere  moforizzata (con relative  Limiofo  “eancelleto”




Striclis Foecnroo dott, Plere Paglical Reaitellf

pedonale) che immeitone  divettamente nell’csteso  plazzale  prosente

¢

{all. n. 2;

LIS ]

it intomo e cirenstanie lo stabilimento 3.

U complesso industriale oggetto di valutazione si compone ¢i;

1. Piazzale (alln. 2, 5 3 ¢ o 4) (foto datlan. 4 alla o, 15)

Vasto accorpato appezzamento di terreno di forma quadrangolare irregolare,

giacitura planeggiante, della superficie catastale di ha. 3.22.79 (doc. . 4 —

tinta gialla) all’interno del quale @ presente, nel margine lato ovest det lotta,

il complesso industriale realizzato per produzione di tubazioni in materiale

plastico (stabilimento vero ¢ proprio), palazzina uffici ¢ locali accessori

gisultando la rimanente area destinala a piazzale bitumato per la manovia €

sosta di mezzi olire che per lo stoccaggio del mareriale plastico non

deperibiie (tubi in plastica).

Il plazzale, di supesficie pin che sufficiente & carattire ampl spazi di

transilo & manovra del mezzi pesanti con percorrenza ad anetlo wit'intorno

&

allo  siabilimento, & caratterizzato dalla presenza di impianto  d

iluminazione notturna con lampioni su pali e fari installati nelle pareti ed in

copertura dell’edificio, impianto antincendic con pres 18] uRIerose casselle

con idrant ed attacehi su colonnine, bascula interraia nellarea antistante la

palazzina uffici in prossimita dell'ingresso per il controlio del peso delle

merci in ingresso ed in uscita da comalesso industriale;

Si da infine atto, come meglio rilevabile nella documentazions eenica

b

allegats, che il piazzale

- & atiraversato. trasversalmente. dal losso denominato Dorzo {ail. n.

4 - tralio azzurrQ)

'

i quale. a seguito dei lavori realizzati negli anm

=
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5
il

90, & stalo intebato ol fine di garantire comoda nerUortt

mezzi di trasporto nellintera area (fosso scone al di sotto del

pinzzale all'interne di condatta intervatal;

- ridotiz area del piazzale in posizione centrale e di forma ellissoldale

& gravaia da vincolo archeologico (come in dettaglio riportato

&

I"estratto di PRG che si allega —all. n. 5);

- 1t lotte di temeno presenta capacitd edificatoria residua, ancerd

realizzanile/sfruttabile -sulla base dell’attuste destinazione di PRG-

argomento che vertd traitato in dettaglio nel capitolo relativo alla

situazione urbanistica del bene;

st

- Le volumetre ammesse dal PRG s vitengono interamente

cealizzabili sia in ampliamenio del fabbricato esistente stz con

sinne di edifici indipendenti pur in presenza di vincoli

Catne'S
o

costituiti dalla presenza del fosso intubalo  {che  altraverss

trasy

4]

rsalmente il terreno) che del vineolo archeologico.

2. lo stabilimento

rogetiato e realizzato (unico

g

complesse edilizio fin dall’origine pensaio,

intervento edilizio oggetio di successive modifiche in funzione delle varate

necessith aziendali) per ospitare industia di produzione tubl in materie

plastiche: lo stesso si compone dit

2.1 palazzina ufficy;

2.2 stabilimento di produzione materie plastiche;

2.3 locali aceessory
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e

In dettaglio:

2.1 palazzina affici (all. n. 6) (foto dallan. 16 allan. 3

ali’ingresso dello stabilimento & presente la cad “palazzina uftic

rappresentata da tadizionale edificio con tipologia di “villetta di

tipo  residenziale” anni ‘70080, anita ed in aderenza allo

stabilimento. clevantesi su due piani olue alle soffitte, realizzata in

('D

muratura tradizionale con paramento esterno parte in lasu e di
“mietra” faccia visia e parte infonacata.

La stessa compone di

a) piane terra (n 1 - allegato N 6}

al ouale st accede direttamente dal plazzale circostanle a mezzo di

diretlamente dail’interno dello stabilimento, st

T
o
o
le]
(%]
[
2

alcune p

compone di:

- imgresso, nel prospetic ovest deliedificio, in posiziene

centrale dal guate, nella parete di fonde, hanno origine le

scale di collegamento con il sovrastante piano PrLEN;

- a2 leeali ad uso ulficio sulla sinistra dell’ingresso;

- n 3 locait ad use ufficio sulla destra detl ingresso

comunicant tra lorog

- bugni ¢ servizi igienici a servizio di quesio piano divisi per

vomo e donna con relative antibagno e docee:

Iy

piang primo ¢ softitte (n. 2 allesalo N. 6}

al quale si accede, come detto, dalla scalz interna avenie ori

g 10 G 30




St Trenice dott. Prere Pagliced Reattell

dall”ingresso, si compone di;

1

- corridoio, allo sharce delle scale, che distmpegna sulla destra

- ampio locale ad uso sala riunioni iHuminaio da wvere

i e

-

finestre ¢ porte finestre di accesso a n. 2 balconi a livello;

- corridaio, sulla sinistra del precedentg, in posizione cente rale

rispetto alla palazzina e che disimpegna

- . 2 locali ad uso ufficio sulla sinistra;

- 1 2 loeali ad uso ufficio sulla destrag

- bagno, nelia paric terminale del corridoio, con finestra,

normalmente accessoriato.

- goffitte accessibill in prosecuzione della scala partente dal

ano primo praticabili con altezza interna ridotta

I tutto per una superlicie complessiva coperta della “palazzina uffici” di

circa me. 165,00 il niane terra & mq. 167,00 il piano primo oltre ai due

balconi al piano prima di ulteriort me. 13,00 e le soffite per mq. 163,00,

Edificio caratterizzato da [initure per la maggior parte da titenere datate in

guanto rigalent alla data di costruzione e non modificate e/o aggiormale

successivamente (fine anni ‘70 primi anni "8§0) con presenti pavimen i in

vecchie plastrelle-marmetie in spezzaio di marmo ¢ tavert tino, bagni

novmalmente accessoriati con parziale maiclicatura delle pareti ¢ pavimenti

in mattonelle, infissi di finestra in legno verniciato _con velrd sem aplict

protetti esterpamente da avvolgibili ed inlemiate al plane terrs, irifissi di

porta in legne tamburato e verniciato: impianti vefls norma con presente

implante di risealdamento, idrico, telefonico, trasmi issione dati ed, in alow
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Jocali, impianti di raffrescamento con fan-coil & parete,

Le condizioni della palazzina, per quanto meglio ed in detraglio rlevabile

¥

nella  documensazicne fotografica  allegata,  risultano pormail m

considerazione dello stato di abbandono conseguente atla mancata

utilizzazione dalla data di chiusura della produzione dello stabilimento ¢

quindi per essere stata oggetio, in lempi recenti, di atti di vandalismo, furte

e danneggiamento degli impianti con asportazione, fia Valtre, di parte degll

=i

clementi radianti & muro dell’impiante di riscaldamento, ullicio che

pertanto necessila di interventi di manutenzione. riparazione ¢ pulizia

2.2 stabilimento (foto dablan, 32 allan. 52)

- Piano terra — primo {n. 3 - allegato N. iy

edificia pensato, progettato e costtuito (unieo intervento) fine annt 70 por

la produzione di tubazioni in plastica, rappresentalo da vasto capannone di

tipo prefabbricato di forma pressoché quadrangolare all’interno del quale

erano presenti i vard reparti di lavoro.

Edificio di tipo prefabbricate costituito da n. 3 campate adiacenti ed unite &

a -

formare unico complesse edilizio delle dimensioni di citea m. 41,50 x m.

45 00 di

5’.:;

arghezza per una superlicie coperta di circa mq, 1863,00 olire ai

-

locali per il personale sovrastanti bagni per una ulteriore superficie di mg.

73.00: altezza interna dei locali, se misuraly al di sote della trave di

copertura, di cirea m. 4,60 in gronda @ mg. 5,80 al colme. ingombrato

0.
=
¢
e
=3

centraimente da n. 20 colonne di strutiura disposte su au

tipiea strutiura degli edifici indusirial: dealt angi “70 — T30 reafizzato von
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colonne di tipe prefabbricato (colonne in caleestiuzid armato precompresst

cap) poste ad una distanza od nleresse (maglia) di cirea m.

13.00, tamponaiure esterne in lastre prefabbricate in ca @ visla con

integrati portoni camrabill di accesso al locale, copertura in Lravi

prefabbricate, leggermente incurvate sulle quali poggizn

A2

copertura intervallati a lucernari in lastre trastucide idonce e su

garantire illuminazione naturale del tocali unitamente alla finestratura “alta”

e di tipa continuo presente nei pannelli perimetral i di tamponatury;

internamente si tilevano finiture ¢ dotazioni di impianti adeguat alla

destinazione produttiva dell'immobile ed in particolare. come meglio ed in

dettaghio rilevabile nella documentazione Fotografics allegata:

E

pavimento in batluto di cemento con finitura al guarzo con presenti a

terra canaline por Ja raccolta e lo smaltmento detle acque di

o

favorazione e per il passaggio degli impianti;

- impianto elettrico di illuminazione non pit funzionante pey ¢ danni da

atti di vandalismo ¢ futto,

- implanto di forza mofrice anch’esso non pite funzionante per danni da

alti ¢i vandalismo e furto,

- implante di rviscaldamento a mezzo di fancoil a parete, di tipo

industriale, collegari agli impianti a servizio dello stabilimento da

ritenere pon pit funzionante:

- mortoni di comunicazione con il plazzale esterno i ferre verniciato

come pure in ferve verniciato le finestre

- impianto di aria compressa {Cod Hlegato ai compressort @ servizio dello
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siabilimento) non pit !

- implanti ideico, lrasmissione dati, implanto antineendio. impiznto

telefonico interno, ste. tutti da ripristinare nella loro fupzionalitd 2

seguito dei danni causati da atti di vanda alismo e furth;

all’ interno dello stabilimento s rileva:

- ullicio operativo realizzato con parefl in metailo e vetrg;

- hagni per il personale, late ovest pormalmente accessoriali con

savimento e parziale maiolicatura delle pareti in piastre {e completi di
cp !

spogliatol & docee, in cattive stato di manutenzione ¢ conservazions;

H

i mer il personale nel plano primo sovrastante i bagni accessibili

da scala interna in mediocre stare di mans QIENTIONE & conservazions

- plane seminterrato (0. 4 - gllepato M. 6}

nell’angolo nord dello stabilimenio € presente, al plano seminterrato, U

iocale sccessibile dall’interno dello stabilimento a4 mezzo di dretia seala

i

inteena che dal piazzale esterno a mezzo di comoda ampia rampa carrabile

con fondo bitumato che conduce ¢ jerming dinanzi alla porta di accesso

all’ambiente un tempo destinato a:

- loeale officina - magazzino ricambi

ambiente di forma retiangolave diviso du ramezzo  (niemno per und

supetficie complessiva di civea mg. 126,00: finiture & stalo di conservazione

ordinario per la sua destinazione con presente veechio pavimento in battute

di cemento, pareti con veechio intonaco. inlissi di finestia iy ferro e velro,
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¥
(5

impianto di iluminazione ¢ forza moteice non pit funzionant, o

b

LIRS ¥

medioere stato (i nanutenzione € conservazione come meglio ed in

dettaslio illustrato e rilevabile nella documentazivne lotografica che si

Sida atlo che s

R————————

- gli impianti dello stabilimento (impianto _elettrico ¢ di FM,

visealdamentfo,  aris  compressa. idrico,  felefonicy,

trasmissione datl, ete) a seguite di atio v;ﬁ{ialimn’fﬁrta SO0

stati danneggiati con igslio ed asportazione di gran parte dei

conduttori ¢ pevianto interamente da ricostituire/ripristinave

nella funzionalita:

- _la produzione all'interno delle stabilimento & stata sospesa

da aleupi anni risultando guindi il complesso non pilt attive

¢ presidiato:

- alPinterns dello stabilimento e nei piazzali esterni SORO

ANCOrY gz*ese:nti narte delle attvezzature, delle strufture,

macchinari della produzione ¢ searti di produzione da

avviare a smaltimen{o (nessuno valore economice se pon A

recupero fervo ed altri materialils

- allinterno dells palazzina uffici ¢ dell’ufficio onerative song

nresenti aleuni vecchi arvedie macchine da ufficio in staio i

abbandono anch’esse non pit utilizzabili, da avviare a

smaltimenio;
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2.3 locali aceessort (1. 5 - allegato ™. 6}

Con riferimento & quanto in dettaglio indicato nella allegata plantmelria

fanno parte dello stabilimento | seguenti csd “locali accessori” ¢

precisamente:

M,‘l
it

- capannone silos materie prime (n. 3 - allegato N

costruzione nel retro (lato sud) dello  stabilimento della superficie

complessiva di circa mg. 24500, usita ed addossata al capannoue

t

realizzata in un secondo tempo con struttura metallica ¢ tamponatura

o]

ento non infonacati destinaia a locale di servizio dei silos di

[»p
C
L]
[+
=
~
’.2'5
f?;

stoccaggio delle materie prime;

- loeali accessori{n 6 -

varl piccoli manufaty per complessivi mg. 90, 00 realizzati nel corso degli

anni uniti e addossad al capannone con vari metodi ¢ materiali costrutlivi

ay

{parte muratwra, parle i metallo o materiali varl) destinatl a locali di

deposito, piccol magazzini, locali di servizio ospitanti gl implanti, vasche,

ete. funzionali e necessart per la produzione, uti in mediocrg, se noy

cattive, stato di manutenzione e conservazione da ritenere, ai fini valutativi,

di nessun valore:

9 da infine atto che la tetroia indicata nella planimetria catastale prospelto

nord-ovest nel fronte pringipale non € esistenie.

SITUAZIONE URBANISTICA

[} terreno nel quale & swio realizzate lo stabilimento pel vigente PR del

=
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comune di Savignano sul Panaro insiste in zond editicabile classificals

~agricola con attivitd produttive preesistentl” per & quale art. n. Tditer

delle norme tecniche ¢i attuazione prevedono I seguenti parameu

urbanistici ¢ destinazioni (aliegato NL 5, M. 73

%

- S (snperficie nenivi i buervento) = (300 i, sadve | iond df misura
iniferiore preesisienti alla doto del 31.12.1997;

- Uf(ndice di wiitispazione fondiaria) = 8,58 magdurg..

- BUI (Parchegel di nebaniziaione prineriu) =3 w100 mg df e, réicuvali
sul fronte stradu;

- Py (Parcheggi di pertinenza) = in refuzione aile diverse fungioni previsee,
i costformine co ie presericiond di ent gl sace, 0rt, ¥

- Vp (Verde privato) = deve essere gurantita g superficle perneabile pari
aif alimenn # 30% delta superficie dei tottv wl getie delia supeeficie coperly

o H ARerne massima) = vedi schede specifiche per agitd stabilimenio;

« VL {Fispale Libeva) = 4,3

[’area & area utilizzabile per fabbricati da destinare ad altivild proc

commerciali ai sensi dell’art. 74 ter delle NTA di cul viene

riporiato Velengo:

f
Credrerrannan

H T gpnesse Masedinipenty delle seguend funzlonit

o U0 Attivitg comanerciali aft ingrosse, magasind, deposit

- U7 Pubblici esercizé; U L3 Artigiavat i servitio;
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< UL Attivite artigianali ¢ industeiali ad tputio ioderato vedi avn 300

- G Amivitg artiglapeli e indusiviali del setiore agra-afimistore ¢

CORFErIiern;

S

- {23 Infrastrutinre teeniche ¢ tec wolagiche;

il tutto come riportato nell’estratto di PRG e delle norme tecniche di

i

aliuazione che si allegano {all. n. 5, n. 71

Si da atio che la edificazione del lotto & vincolatn. per guunio in

precedenzs detto, dalla presenza di:

- wmoi archeologico su ridotia saperficie del loltto;

- presenza di fosso_intubato che attraverss trasversalmente

Varea:

il tutio come meglio ed in deftaglio ¢ nella posizione comne riporiata nella

documentuazione allegate af presente elaborata.

Per quanto attiene alle autorizzazioni edilizie rilasciate nel corso degli anni per

la costruzione dello stabilimento e successive modifiche ed ampllamenti, a

seguito delle indagini esperite presso Pufficio tecnico del Comune di

Savignano sut Panaro, premesso che non ¢ stata rintracciaia presso gl archivi

dell'ufficia urbanistico del comune la concessione cdilizia rilascista per la

costruzione  del  primo  insediamento, risultano  present e seguenti

autorizeazionk

e Licenza di costruzione posizione n. 1367 prot. n. 211 def 7031975

ua B8 di 30
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meiedlica per lu

fneictluciong

i i

e P

Fipgt

to di Rio

2 Concession

edilizia in sanatoria n, 254 prof. n, 28

[INIE &

preseniala ¢ rilasclata al

praspelti del complesso

imcduseriale ¢ costruzions servizi e snofogici,

costruzione  di silos

prefa mento fa

bbricato;  anplia

bhricaro

frpdusiriale ¢ tatponanm

cento silos evistente; rishmdiurazione pOrzios

di fubbricarn ndusiriale

seziane di uificl, servizl ige

Fre H 3 oprg 4
ner o realiz

il

spogiiool, infermerio, mensa, CT .

“{all n, 10y

s Concessione n, 3284 prot

m. 2052 del 13.05,1997 presentata

aila_pv‘:k‘ v Costruzione di etivla in
aderenzo w fabbricaro industriale: modafoche inferne edf esterme .
{all.n. 11k
s DA prot. 6601 del 24.06.1999 presentata e rilasciata

_i:i#:r H‘"""

mferventt edili mi

et per Desecuzione

i

RN

5

o concessione o edifioabiliid w

3824 del

Proi. n 2032

“falln 12)

- il complesso industriale risultano essere stati rilasciat dal Comune d

i

Sa

¢ignano sul Panovo § seguent certificati di agibility ‘abitabilitd

e Autorizzazione di agibilitd/abitabilitd in sanatoria pos. o, 254 prol.

{9 30
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17.02.2000

o Cerfificato di agibilitd pos. n. 382

fall, oo 14y

SITUAZIONE CATASTALE

i terveno di proprie tf‘z_in precedenza descritto nel C.T,

o

del comune ¢ Savignano sul Panaro risulta regolarmente intestato ¢ censito

al fall. 0. 15, n. 16 al

- foglio n. 21

#  partiaon, 1) semin, arboratn; ol 2w 04004 RDLE IS37 RALCE 31,72,

#  partitan 4; Bore Urbano: hn 136,77, senza reddito;

= part.la n 637 semin, e, arboraco; el 2: ha 0.85.08; R.D.E 6283 RA L 79,09

partlia w. 164; semin. e avborato: ¢l 20 ha 0.60.00; 1.0 €

A1

per una superficie complessiva di Ha, 3.22.79

mento ed 1 fabbricatt insistenti all'intemo del lotto, a loro voita,

Lo stabi

s0n0 regolarmente intestati e risultano censiti nel OF del detto comune i

Savignano sul Panare al (all, n. 17,0, 18, n. 15)

faglin u. 21

parthin w4 sub 95 cat DVT plane 18-T-1-30 via Clandia Torre n. 3063; rendita €

243969 74,
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e el st e

STATO DI GCCUPAZIONE

lo stabilimento, la cui produzione & stata sospesa da anni, attuaimente ¥ isulta
nella disponihilit della socicta proprietaria. o
CAPITOLO N.
PRINCIPI VALUTATIVI E VALUTAZIONE DEEBENI
Lo scrivente, come richiesto nei precisi termini del guesila formulato, andra

qui di sepuite ad illustrare il proc cedimentn di stima adotiato per la

wzione del vil probabile valore di mercaio del beni in precedenza

meglio individuati e descritti applicando un procedimento di st ntelico

comparativo per valori tipici in quanio tale me ado, a giudizio deilo scrivente,

s ritiene essere il pi adaito sllo scopo ed al quesito piecevutn i quanto

' g

consiste di esprimere un giudizio di stima_sulla base di riferimenti

effettivamente ogaettivi; come paramielio fecnico A1 riferimento st orltenuio

BEC

C‘c’T
2

dottare, per 1o stabilimento, la superficie coperia cominerciabile espressa i

metri quadsi e, per il lotto di terrene, {a superficie catastale espressa pariment

in metri-quadratl.

a1 H eriterio & stima

La formulazione di un giudizio di stima comporta la previsions di quelio che

aotrebbe essere il valore di un certo bene se offerto sul mercato in occasiong

di lihera contratiazione mentre i} prezzo comsisie in una cert_quantitd di
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mioneta che é slata seambiata 2o pagata quel determinato be

cunizione di un dato certo ed inconlutabile, sempre

& pertanto impl

relativo a posteriont di transazione avvenuta,

Il giudizio di stima. come gid deifo. comporla mvece unma prev isione del

prezzo che potrebbe avere quel determinato bene in occasione di una ipotetica

g
e
o
o
2
2
o
o
2
s
e
@
<.
oy
e
o
=
<
5
o
=)
}
o
s
&

compravendita e periant

by

s
{’.\

vitenendo che nel caso in esame il criterio pill rispondents al quesilo

formulato & quello del “pit probabile valoye di mer ifo” seppur con tulle ie

difficoltd del case e di cul diremo in seguilo.

b} Procedimenti e mefodi di stima

Sono molteplici, tuiti in funzione dello scopo specifico della siima di volta in

volta richiesta. ritenendo lo scrivente in questo caso opporiung adottare guale

procedimento “guells sintetico com parative per valori tipiel” in quanto

consente di formulare un gindizio di stima sulla base ed in diretio riferimento

%

a paramstii certi ed agpettivi rappresentati da valori di mercato gid praticat:

ed applicati in occasioni di recenti compravendite di beni similari a quelli

nggetio di valutazione.

Per Uanplicazione di tale metodo ¢ siata ovviamente nec essaria uha

reliminare analisi ed un dettagliato studio volto ad individuare tutia una seric

di valot ¢ prezzi storict di mercato, gid applicati e sperimentati nel Hbergl
e
mercalo in occasione di sendite di beni similart a quelll da stimare

avendo dovuto, lo scrivente, preliminarmiente eseguire tutla una serie di

indagint od v particolare:
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. e . y
5

1} scel del parametnt teenicl di riferiments come in precedenza aid

i

indicati;

2) indagini ¢i mercato per conoscere | corrent! prezzi medi unitart pev

beni similari a quelli oggetts di valutazione, possibilimente gid applicali in

occasione di recenti compravenditfe,

3) successiva individuazione del prezzo unitario del parametro tecnico di

riferimento prescelto apportando fe opporfune agg junte efo detrazioni al

ot a3

prezzi unitari rilevat sulla base delle effettive reall caratieristiche posscdute

%

dagli immobili oggetto di stima;

4y individuazione delle superfici dei terreni espressa sempre i met

quadrati, individuazione delle volumetrie realizzabili per le aree edificabili

sulia base del PRG;

5) definizione del valore di stima di ogni singolo cesnite.

Cia & stato agevele in quanio nella zona di insistenza ¢ ¢ precisamente nel

comune di Savignano sul Panaro ¢ comuni limtirofi per ¢ omplessi industriali

¢ terreni edificabili, anche in questo periodo di crisi e stagnazione del settore

immohiliare. esiste comungue mercato con presenza di scambi di beni avent

simili caratteristiche per posizione ¢ destinazione urbanistica e, comungue,

paragonabili e conlrontabili con quelli oggetto di stima risultanda quindi, in

definitiva, possibile reperive attendibili informazioni cirea il reale valore di

mercate di ciascun bene,

In patticolare per guanto riguards la presente valutazione lo serivente ha

tenuto conto di meleplict fattori — sia positivi che ne oativi - rilenuld influent
[k 3

etepinant ai finl della determinazione del valore di mereata avendo. in
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particolare. tenuto co

seguenil |

a) faltor positivi

e obima posizione del complesso industriale per essere posto fungn la
ple ] g

strada provinciale SP 359 Via Giulia nella direttiva Bolog

nosizione a breve distanza dall autostrad a del sole Al

)

uscite di Modena sud e Valsamoggia;

[
jae
A
O
R
{-..
2
=2
ey
£y
e

o privilegiata posiziene con fa strada provinciale S|

elevato wransito veicolare con la quale presenta esteso fronle stradale:

s Vicinanza alle cittadine &1 Modena e Bologna

s Vicinanza slla stazione ferroviaria di Savignang,
e Aresz servila dn comoda viahilitd accesse diretio da

& Area caratlerizzata da ampi spazi a verde;

s Immediata individuazione e facilita di accesso al complesso ben

visibile dalla provinciale;

s opere di uwrbanizzazione in parte eseruile;

s giacitura pianegsianie dell’aren

« forma regolare dell avea;

& LIC.

di contro hanno incise negativamente nella valutazione del terrenn | seguenti

b} fattori negativi

» Zoua nou servita da comodi e frequenti meuzzi pubblict:

2 Presenza oi fosso intubato, rerato, che altraversa i wyersalmente 1
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s Presenza di vona soggetta a vincole archeologico!

e Danmi cavsati da atti vandalici e furti allo stabilimento e lc scail

= Costi mer smaltimento dei vecchi impianti, demolizione dei locall

accessarl e manufatti realizzali per le specifiche ssigenze della

aroduziong;

s Assenza in zona di infrastrutture come negozi, negozi, chiese, eic.

e gle.
R E B
I uliimo. per quanto concerne le fonti di inforsy ziont e le indasini &
fn ouliimo, per quanto concermne le fonll di milormaziont © e maagim

mercalo svolte per la raccolta dei dati ed informarzion necessart alla

definizione dei prezzi storict unitari di beni paragonabili per posizione,

complesso edilizio oggelto di stima, lo scrivenle riferisce di aver eseguito

particolari e perscnali approfondite indagini conoscitive sia presso studi

notarili, qualificate agenzic ed agenti immobiliari, studi tecnici, mediatori,

imprese edili, etc.

Successivamente | valor cosi reperiti sono stat confrontati ¢ paragonatl al |

valori cerli riportati su documenti di wasferimento di in amobili simill a quelli

in esame, bollettini locali del valore degli immobili, prezzl pubblicati

dail'avenzia del territoria (listino OMID (all. n. 21). quotazion: labeila del
= }

valare b siferimento delle arce editicabili del comune di Savignano per il

pagamento di IMU (all. n. 22), prezzi richiesti per ta vendita & beni similar

Bugia 2341 30
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i
in zone pubblicatl nei maggiorl ¢ pid quaotati sit Internet ¢ ann urc su riviste ¢

giornall speciatizzate del settare (all n. 23)

tenuto conto. pér quante Tiguaic

e
oatt,

»u-‘
=
@
|5
(’;
i
-3,
o
=
=
&
=3
gas
L
o

superficie realizzabile assentita dal piane regolaid

detle opere di wrbanizzazione gid eseguite (recinzions parcheggi esternd

ingressi piazzale bitumato, etc.) ¢ quindi dei v incoli effettivi gravanti sul lotto

{presenza di fosse intubate che atiraversa il lotio & presenza di vincola

archeologico ancorche gravando modesta superticie};

[

in uitimo, prima di giungere al valore finale di stima, o serivente ha ritenuto,

2 seguito di ulteriore e serupclosa indagine, procedere & catalogazione e

selerione dei datl e delle informazioni raccelle tenendo prosente nob solo

della realta dei beni ogeetio di stima (in primo fuogo le aggiunte &/o

5

indicate e detie, caratteristiche

[ye.

fetrazioni al valort unitari per ¢ rilevate, gid

T
£

2) ma anche della vealta storica del momento di

esente velutazione ritendo quindi di aver

N © v

clementi sufficienti oltre che certi ed opgettivi sulla base dei guali potet

definire il presente giudizio di stima del compendio immobiliare che qui di

seapito siriporta (all n, 24}

STARBILIMENTO DI PROPRIETA™
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VALORE € 3.810.500,00
COMPLESEIVO

Per un pitt probabile valore attuale di mercato dello stabilimento ¢ propricta

della _di Savignane sul Panaro di complessivi

€. 3.810.500,00

CAPITOLO N. 4

VERIFICA ISCRIZIONT E TRASCRIZIONI GRAVANTI 5UI BENI

OGGETTO DEVALUTAZIONE
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[

A seguito di aggiornamento presso la conservatoria del RR 1T di Perugia, con

repertosi agglomnatl  alla date del 26 glugno 2017, risultang e

iserizioni/trascrizioni come in dettaglio riportate nelle visure che si allegano

b

CAPITOLO N. 5

CONCLUSIONI

Per tutto quanlo precede lo scrivente, in risposta al quesito, sinteticamente

riferisce che:

Al la _'f}f}k‘iﬁﬂu‘%ag in comune di Savignano sul

Panare, di esteso complesso industriale costituito da ampio lotto

sdifieabile con enirostante palazzina wuifici, ex stabiliments

produzionc materie plastiche (produzione sospesa da alcuni anni)

¢ locali accessori le cui caratteristiche, siato di manutenzions ¢

conservazione, superfici, posizione, esposizione ¢ guanto altre

vitenuto incidente sul valore di mercato sono state in detiaglio

riportate nella trattazione che precede;

B} al complesso edilizic di proprietd delin in
! prop

dettazlio meglio deseritto nelle caratteristiche ¢ consistenza nella

trattazione che precede, applicando procedhmentn  di stima

sintetico comparativa per confronto divetto con applicazione dei

correnti grezzi.-'wﬁm'i di mereato alle consistenze accertate sulla

base delle planimetrie catastali verificate a campione  con

misurazioni ¢ rilievi metricl diretti, alla duats odierna & stio
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attribuito il pi@ probabile valore complessive di comune

commercio di

€. 3.810.500,00

C) per tutte le altre notizie ed informazioni lo serivente si riporia

itniegralmente a quanto esposto nella trattazione che precede.

B L LR

Tanto il sottoscritio doveva viferire in evasione al mandato ricevulo,

Letto, confermato & sottoscritto in Perugia 1i 30 giugno 2017

[l Tecnico Stimalore

Yott. Geom. Piero Paglicel Reattelli

LR LR

VIRBALE DI ASSEVERAZIONE CON CIURAMENTO DI PERIZIA STRAGIUDIZIARIA

Lanno 2017 il giorno 12 (DODICH del mese di luglia nella Cancelleria del

Tribunale di -immmzi al Sattoscritto Cancelliere, € comparso il Dr. Geom,

Piera PAGLICCI REATTELLL nato a_
- wlentificalo a mezzo di carla di identitd mm‘;em_ rilasciata dal
comune di _ il quale per incarico dells

- -ila stessa, ha redatro la sopra estesa Perizia che

chiede di Asseverare mediante Gluramento.

Ammaonite ab sensi Ji Legze sullimportanza merale del Giurmmento. suble pene

Pagite 2941 39
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defla Legge comminate contro Falsi ed i reticenti, stando in piedi ed a capo

scoperto, ha givrato nells forma i vita ripetesde:

- i e
. .

NE F FEDELMENTE ADEMPIUTO LE FUNZIONI

“GIURO DE AVERE BE

PO DI FAR CONOSCERE A TUTTE LA

o

AFFIDATEMI, AL SOLO SC

VERITA™

In fede

]
i
f

o foe T
faticef Reattellt
&
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