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Ci TRIBUNALE CIVILE DI ROMA
SEZIONE FALLIMENTARE

Li | * FALLIMENTO n. 6365 NSNS

U - CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

—_—

PREMESSA
osimees = e, o, Giudies Delogato. Dott, Nivoke_Pannullo, avendo-sicevuto_ dalle 8.V, com___ |

{

e R

- provvedimento def 24 febbraio 2000, in relazione alla mcie-oggeﬂo del

I_;’ fallimento, lincarico di valutare il compendio immobiliare della societd; lo scrivente

: Architetto Vittorio Vignofi C.T.U. del Tribunale Cjvile di Roma, con stndio in Via C.

- Mirzbello, 25 Roma, ha redatio la propria consulenza tecnica previo:

) - visure presso In Conservatoria dei RRLL di Grosseto per lindividuazione dei beni
immobili da vahrtare;

Lo

- richieste e ritifo certificati di definita valutazione presso glf uffici delle Entrate di Roma ¢
Grosseto per [ determinazions def valore inizisle ai fini INVIM;

- visure, richieste ¢ ritiro di certificati presso il N.C.T. ¢ il N.C.E.U. di Grosseto;

- indagini ¢ ricerche presso gli uffici teonici del cormne di Castell'azzara con reperimerto di
documentazione, quali; concessioni edilizis, di agibilitd, progefti approvati, evemtuali

Koes

|

|4

. domunde di concessione in senstoria ¢ certificati di destinazione urbanislics;

\J - soprafluoghi effettunti presso gli immobili da periziare sitnati nel commune di Castslf'Azzary;
By - analisi e valutazioni dei prezzi di beni immobili similari posti snl mercato nell'area
L :

geaeoonmnim di collocazione.

8i procederii da parte dello surivente come segue:
1. PROVENIENZA E CONSISTENZA PATRIMONIALE
2. UBICAZIONE E DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

£ YHhe Bl
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3. DIVISIONE IN LOTTI
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4. ACCERTAMENTI PER IL CALCOLO INVIM

1. PROVENIENZA E CONSISTENZA PATRIMONIALE

Dalla documentazione fornita dal curatore fallimentare Avv. Luca Saccope e da
visure eseguite presso la Conservatoria dei RR.LL. di Grosseto e si & acoertato che In societa
itz ha aoquistato in Lempi diversi, alcor folti di temreno siti el comune df Castell'Azosra
in provinciz di Grosseto, dove su parte di essi ha sucoessivamente edificato degli immobili,

La provenienza dei ferreni sicquistati & 1a seguente:

%) Con atto Notaio Innocenzo Mighiori del 21/04/1982 Rep. 7818 Racc. 1881,
avquistava dalts Sig.rs SR, 1010 di terreno di iy, 4.840 distinio &I N.C.T. al
foslio 31, particelle §1 ¢ 467 per L. 4.100.000, L'atto & stato frascritto alla formalith n. 3892
del 28/04/1982 e registrato a Roma il 06/05/1982 al n. 19968 Serie 1/A. (Allegato n. 1)

b) Con atto Notaio Andrea Pescatori del 06/06/1985 Rep. 344 Racce, 272, aoquistava:
dulla Sig.ra_ lotto di lerreno di my. 370 distimto sl N.C.T. sl foglio 31,

particellz 39 per L. 600.000;
dai Sig i - SN oo i terreno di mq, 4.180 distinto al N.C.T.
Pr———y 2
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al foglio 31, particelle 41 ¢ 12, per L. 8.000.000. L'atto & stato trascritto alla formaliti
n 4115 del 17/06/1985 o registrato a Grosseto il 17/06/1985 al n. 1668 Mod, 1.
(Alieputo 0. 2) '

¢) Con atto Notsio Giorgio Bonelli de) 17/11/1990 Rep. 29453 Racc. 4839,

acquistava; dai Sigrlm lotto di terreno

di mq, 9.940 distinto al N.C.T. af foglio 8, particelle 73, 74 & 75 per L. 8.000.000; dal

v——voSig A oo tcrvemshimi2:620 distinto sl NG -al: foglio$ L particelis -

57, per L. 8.000.000. L'atto & stato trascritto alla formalith n. 9989 del 04/12/1990 e
registrato & Grosseto i 04/12/1990 a] n. 2182 Mod. 1V. (Allegato n. 3)
d) Con scrittura privata Notaio Giorgio Bonelli del 27/11/1996 Rep. 50991

Race. 7228, axquistave dal ‘Y

_ lotto dj terreno di mq. 750 distinto al N.C.T. al foglio 31,

particella 668 per L. 3.975.000. L'atio & stato trascritto alls formalits o. 10066 del
03/12/1996 e registrato a Grosseto il 10/12/1996 al n. 1452 serie 2V, (Allegato R. 4)

¢) Con swilturs privats Nolsio Giorgio Bomelli del 23/09/1997 Rep. 52789
Racc, 7472, vendeva alle societh per Venergia elefirica ENEL S.p.A cabina clettrica della
superficie di mq. 8 censita al N.C,E.U. slla partita 1853 foglio 31, particella 51, sub 2 per
L. 6.000.000, L'atto & stato trescritto alla formalitd n, §277 del 30/09/1997 e registrato a
Grusselo i107/10/1997 n. 1009 mod. 2V (Allegato n. 8)

Sulla base degli atti sopracitati, e dagli accertamenti e sopralluoghi effettuati risultano
ancora di proprietd della societd fallita i seguenti immobili tifti siti nel comune di
Castell'Azzara e cosi identificabili: '

- Opificlo, situglo in vin della Sforzesca i 20 ¢ distinlo al N.C.E.U. foglio 31 partivelta 51,

* gub 1, insistente su terreno ex particelle 39, 41, 51, 57 e 467,

- Lotto di terreno, attigno all'opificio distinto al N.C.T. foglio 31 particella 668;

i

w
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- Lotto & terreno, vicino all'opificio distinto al N.C.T. foglio 31 particsile 12;
- Lotto i terreno, situsto in localits Selvaccia ¢ distinto N.C.T. al foglio 8 particelle 73, 74
o ¢75.
L
W :
Ci 2. @ICAHONE E DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI
J ‘Come gid accenmato gi immobili sono tutt ubicati nel commune di Castell'Azzara
{ 4= i provinein O Grossole- (ASEHD -5, 11 pucte--Sitists sulle pemtict deknonte Civems ad=== =
u un'altezza di cirea mt, $00 s.1m.. e focente parte della comunitd montana del monte Amicata
‘j zona 11 area Grossetanz. Esso & raggiungibile da Grosseto mediante la strada Provinciale 4
"_; "Paganico-Sanfa Fiors ¢ da ‘Vitnrbo mediante la strada Provinciale 95 denominata
"Sforeesca®,
}j Liopificio oon § vicini due lotti si trovano appena fueri il pacso lungo In strada
-y Sforzesce, mentre Isitro terreno si trova in localith Selvaccia, in apertz campagna e

raggiungibile mediante uns girada sterrata,

3. DIVISIONE INLOTTI

Visto la diversa natura degli immobili e 12 loro collocazione sul territorio, si & ritenuto

E_, di suddividerli, per uns maggiore facilitd di vendits, in due lotti, come qui di seguito
| g deti
"d o *A": Opificio en di terreno

g 3.0A. _ Descrizione

' Tmmiﬁunmlmﬁrmumrwmwhmlhﬁmeﬂ

L comardodimmeoﬁna,simmnppmﬁ:miﬂpmlpngolashﬁdnpmvindnle

B denominata Sforzesca con ingresso principale al civico n. 20. Esso, come descritto nella
..,:' 51 4

b
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planimetria ganerale, (Allegato n. 7) & costituito da tre diversi corpi i fabbrice insistert su
una ares a quote di livello diverse, dove i fabbricati denominati "A" ed "H" si troveno sullo
siesso pitno mentre il abbricato "B" & situato pit in allo,

Lopificio & delimitato esternamente da uma recinzione costituita da muro in
caloestruzzo armato con sovrastante ringhiera in ferro tubolare completa di pid accessi
carrabili, uno per ogni corpo di fabbrica, (Fotodan. 1 an 3)

—

—
4
~——

———

P L e e i

=== porpr-di- [Rbbrics avertr destitizton: Guso diverse-ird [676 song Sivondab-da-aiaen -

pavimentata in battuto di cemento, dove si trovano altri manufatti, come la cabina ENEL,
una cabina elettrica "C", una stadera a ponte "E" ¢ due posti di lavaggio automezzi "L". Pid
in basso su un'area delimitata si trova il depuratore "F". (Foto dan. 4 a n. 6)

1 fabbricati vono cogl Jistinti:
questo fabbricato & il fulcro del complesso, qui oltre la lavorazione e la conservazione delle
carni, trovano spazio gli uffici amministrativi e tutti quei locali necessari per gii addetti ai
lavori,

Esso ¢ di forma rettangolare, costituito da tre campate con altszze diverse; le murature
esterne sono in blocchi di cemento celloblok rifiniti ad intonaco tinteggisto, mentre la
copmmméamtmrametanimriﬁnﬁawnhm‘inﬁbr&cememo. (Foton. 7e8)

Internamente ¢ suddiviso in pit parti dove nella campata di sinistra si trovano quatiro
uffici, un disimpegno ed un w.c.; dei Jocali spogliatoi uomini e donne completi di servizi, un
locale per il veterinario, una mense, una centrale termica e dei locali w.c. Tl fufto si presenta
con pavimenti in ceramica 30 x 30, pareti rivestite anch'esse in ceramica 20 x 20 ad
ecoezione degli uffici dove sono Llinleggiaie; { Jocali sono controsoflitluti in pamnelli
fonoassorbenti 60 x 60 su strutture metallics, gli infissi interni ed esterni sono in alluminio
prevemrniciato bianco completi di maniglie antipanico, avvolgibili in P.V.C. » zanzarjere,
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L Nelle campata centrale si trovano un locale per if dissanguamento degli animaii, un

‘1 vano altrezzi, un grands spazio per ls macellazione, uns cella di preraffreddamento, n. 4

e oslle frigorifere ed umarss por 1 pesalurs o spodivione delle cami. Qui | pavimenti, per

ij esigenze igieniche sono in battuto di cemento rifinito con materiale gommose facilmente

s lavabile, anche le pareti sono frattate con materieli simili, myentre il controsoffitto & realizzato

U con pannelli termoisolanti. Lz cells di preraffreddamento e le celle frigo sono realizzate con

L J C 'ﬁ-fmﬁemmm*hwm. =S
: (Fotodan 9awn 14)

t-!' Nella campata di destra si trova il box di abbattimento, dei locali di sosta prima della

i mattazione, un locale per il depoxito attrezzi, una cefla sequestri un corridoio per la pulizia

~ dei carrelli trasportstori ed un magnezine. (Feton. 15 e 16)

t.j La zons di attesa per la macellazione & messa in comunicazione con il fabbricato "B"

] (stalla) mediante un tunne] interrato (nella planimetria generale 8 indicato con la lettera "G™)

- che consents il passaggio degli animali dalla stalla alla mattazione.

L: 1l turmel & stato realizzato in cemento armalo, provvisto di une sperurs esterns con

. rampa & accesso. (Foto n. 17)

LJ I materiali usati sono diversi a seconda delle csigenze, passando cost dal battuto di

'{_; cemento dei locali di sosta 2i pannelli termoisolanti del locale pulizia can'elﬁu'asportafmi.

i} Solfosianie fa zom della mucelazione si trova un mmbiente interrulo (denominalo

- tripperia) comunicante con l'esterno mediante una rampa di accesso situata sul lato destro del

L} corpo di fabbrica If tutte & stato realizzato in c.a. precompresso, con pavimenti e pareti

L verniciati. (Foton. 18 19)

. - corpo B:

I3 questo fabbricato ¢ adibito a stallz dove il bestiame & in attesa della mattazione. Costituito da

r———
for-

—
| P
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gj cellablock rifiniti ad intonaco tinteggiato ¢ copertura con struttura portante metallica rifinita :

;_J mm&ﬁmmiipmméhmodimlmmgmoagﬁﬁﬁm |
j
!

estem sono i firro ¢ velro mentre Taccesvo & consentito da un portone scormevole anchlesso
Hl in ferro. (Foton. 20 ¢ 21
11 fabbricato & comumicante sia con il corpo A" come gié precedents riportato e sia
-4 - con il corpo "H", mediante un tunnel sotterraneo, (denominato D nella planimetria generale) ,
T gl R CaeR D e G v T e 05, el A IO R |
tunghezza di mt. 36,00. (Foto n. 22 ¢ 23) | ,
= - corpo H; '
anche questo fabbricato & adibito a stalla. La forma 2 reitangolare ¢ le caratteristiche
costruttive sono uguuli 2] precedente. Esso si presenia come un grande locale con due socessi
wd provvisti di portoni in ferro. (Foto dan. 24 2 n. 26)

Gli impianti presenti sono elettrico, idrico, fognante costituito da un depuratore, di
- riscaldamerto per la sola zona uffici e locali annessi, telefonico e citofonico. Tutti gli
) irapinti impiegal per 1o svolgimento dell'attivith sono esclusi dalla vabulurione,

: Fanno parte def lotto di vendita due terreni, uno situato aldild della strada ¢ l'altro
posto nella zona sud dell'opificio. Entrambi sono lasciati in stato di abbandono e non
5 risultano recintati. (Foto n. 27)

324 Confini

I confini delle tre porzioni immobiliari sono le seguenti:

*Lopificio confina nel suo insieme con, gtrada della Sforzesca per pid lati. con
= particells 668 slessu propriely ¢ con lo perticelle g.n. 52 ¢ 106;

*Lotto di terreno distinto con la partioelfa 12 confina con, strada della Sforzescs e
particellenn 11,333, 466 56 e 54

[4
i
¥

—

—

Falitmenss o. 63651 NN r

[T
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Lo guperfici commerciali, comprensive dei muri perimeirali ed imterni, suddivise in

base alle varie destinazioni d'uso sono quelle qui di seguito riportate, specificando che per
Tguard aren-estenm=del'opificio-dstata-presa Ia soperfivie-catastale-indions net o =—

veri athi di compravendita detratta delle aree occupate dai fabbricati. Per quanto riguarda i
terreni sono state prese le superfici indicate nei certificeti catastali.

2Opificio;
~ Area scoperta  (superficie catastale - area gcoperts) myq. 7.401,00
- Uicl, Spogliatol, Mensz ¢ Velerinario mq. 250,00
= Celle frign e di prerafireddameanto mg. 294,00
- Zona maceljazione, celle sequestri ecc... mg. 436,00
- Zona abbattimento e locali annessi mq. 139,00
- Magrzzino : mq. £9.00
- = Stalla fabbricato B mq. 595,00
- S‘lnlin fabbricato H : mgqg. 71600
-Tumel De G mq. 124,00
» Locale interrato (Tripperia) e tunnel di ansivo mq. 214,00
*Lotto di terreno particells 668 superficie catastele . 750
*Lotto di terreno 12, superficie catastale mq. 1.79%0
34.A.  Dutl catustali

Da visure eseguite presso il N.C.'T. ¢ N.C.E.U. di Urosseto e sulla scorta della

Paliwivts . 63631 SUONININNNES 8
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- partita 1853, foglio 31, particella 51, sub 1, ubicazicne via delia Sforzesca s.n.c, piano
S1.T, zoma wensuuria U, calegoria, D/8, clusse //, vomsivlenza //, rendite catustale

L. 32.500.000, intestazione catastate ScfSRENEREENEIN ccu sedo in
(Allegatin. 8, 9 e 9/a)
*Terreno attigoo:

. oo ogdio 31, paricells 668, yualitd seminutlvo, classe 4._superficie are 7,50, reddito

B S TSR e Bl A T R el B iR b e e e riem e bl SR AT L A e R 5 T ST TR R et d i R T

dominicale L. 675 reddito agrario L. 1,125 intestazione cnmtn.!e—

Allegatl . 10 ¢ 12)

SR S

[

—en i B

€&

. "Terreno vicino:

o - foglio 31, particellz 12, qualild seminutive, clawse 3, superficie are 17,90, reddito
A dominicole L. 3.222 reddito agrario L. 6.26% intestazione catnstalcJiiiNRNIRE
(Allegsti n. 10 e 11)

Da ricerche eseguite presso lufficio tecnico del conmne di Castelf'Azzara, il
L3 complesso risulta edificato in virtd deila convenzione Notaio G. Bonelli del 06/10/1994
{Allegato n. 13) e da concessioni edilizie n. 6/94 rilasciata il 16/03/1994 (ARegato n. 14);

[S——

n. 29/94 rilasciata il 07/10/1994 (Alleganto n. 18); variante n. 15/96 rilasciats il 21/08/1996
‘ (Allegato n. 16) e variante n. 16/96 rilasciota il 21/08/1996 (Allegato n. 17). In data

{ 18/12/1996 veniva rilasciats autorizzazione di agribilitd (Allegato n. 18).

L Da sopraliuogo effettuato si sono riscontrate detle difformitd a quanto approvato,
| infiutli & stuta realizzala aitigua al corpo "BY, una fettola con strutturs metallics, coperturs ¢
| pareti in lamiera e un locale situato nel retro del fabbricato “"A" realizzsto in blocchetti di

cemento lasciati grezzi a oopertura dei serbatoti dell'acqua. (Foto n. 28 e 29)
!
3 Dstmen ». 6355 1NN 5

| S

- -
T
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Essendo queste opero realizzate in dste successiva al 31/12/1993, esse non possono
essere sanete ai sensi dell'articolo 40 Legge 47/85 successivamente modificata dallart. 39
dells Legge 724/94. In virts di quanto sopra, nelfa valutazione i manufutti abusivi non sono
stati considerati, quantificando solo I'area su cui sargono.

8i ¢ riscontrato inoltre che nel fabbricate denominato "A” le misure esterne sono
maggiori di quelle riportate nel progetto approvatoe, ricordando che comunque il comune ha

~ad

¥
3
{

-

I
i

& We ez em s e T BT I T B L

‘ 1 lotto di terrenc distinto con la particella 668 come da certificeto di destinnzione
urbanistica, (Allegeto n. 19, 20 e 21) ricade in base al vigente Piano di Fabbricazione, m
zona "D10" (Espansione per piccole sitrezzature connesse con ['utilizzazione agricola del
{erritorio nonche di Mattazione}, reentre in base al Pluno Regolatore Generale adoltalo e non
ancora approvato, in zona "DI1" (Insediamenti artigianali di completamento). 11 terreno,
rientra in una zona sismica, con [a presenza di vincolo Idrogesiogico.

If lotto di terreno particella 12, come da certificato di destinaziope urbenistice,
(Allegsto n. 19) ricude in base al vigenls Piano & Fabbricuzione, in cona "E" (Zonz
Agricola) raentre in base al Piano Regolatore Generale adottato ¢ non ancors approvaio, in
zona "ES" (Aree di rispetto i nastri stradali). Il terreno, rientrs in una zona sismica, con la

presenza di vincolo Jdrogeologico.

36.A. _  Utiligo .

Attualmente gli immobili risultano locati in virth della serittura privata Notaio
Giorgio Bonelli del 13/03/1998 Rep. 54616, Rac, 7697, registrato & Grosseto in dats
31/03/1998 0. 533 Mod. 25, con Ia quale Ia societh fulita concedeva allu. (TSR
QI !'afFitto di aziendn comprendente gli immobili, l'esercizio commerciale, i mobili, le
attrezzeture ¢ gli amredi, il tutto come da elenco allegato alls scrittura. 11 prezzo veniva

FaBincety u, 63651 SRS 10
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pattuito in L. 450.000.000 annui. |

~ Sucoessivamento in data 28/10/1998, mediante fransazione il canons di Jocazione
| veniva ridott & L. 90.000.000 ennui TVA essluse, escludendo duflaflitto ghi automessi
f— (Allegsto n. 22)

e [ r—— ————— <— T = TV BT Skt vy RP =y = —rmpe

o 37A. _ Valore deflimumabfle
= Pz I valubagione si procederd, & due diversi melodi distima: . .

= EE R L I LT A o ]

sintetico, articolato nel reperimento di dati elementari relativi a prezzi di mercato di beni

S A T 20 T e AT TR s I A —

|| similari, che presentans affinith costruttive, cotmmercial ¢ ubicative & quello in oggetto
’_} sscondo un parametro unitario, che in questo caso ¢ rappresentato dal prezzo in L./mg. di
* superficie commerciale,

;ﬁ; analitico, consistente nella capitnlizzazione al 4% di un ipotizzabile reddito annuo lordo
. ottenibite dal hene, previa la detrazione di tutte ie spese di gestione quantificabili nel 35% del
w reddito lordo;

:,i Si precisa che non avendo nella zona, termini di confronto con attivitd simili si &

" procecato alla valutezione, suddividendo l'opificio nelle varie destinazioni duso ed ;
] attribuendo ad ogni singola parte uno specifico valore, ricavato dai valori unitari di mercato :
L st -

'-.j 1.a velutazione ha tenuta conto anche dei costi presunti, sostenuti per 1a realizzazions

. dellintero opifici, escludendo tutti gli impianti ¢ le ttrezature necessarie ollaitivith, che
L sarenmo oggetto di valitazione da parte del Dott. Claudio Santini.
3 Per quanto riguarda { terreni el procederd alls sola stima sintetica. | E
{1 St eintetica: de umindagine wulle condizieni di meroato o dalla commercisbilih |

. relativa alla zona inmteressats, si possono attribuire, alle destinazioni d'uso i valori qui di :
N i
.3 seguito elencati o riferiti alle superfici commerciali calcolate, { E
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*Opificio

Ares scopeite mq. 7.400,00 x L.  17.000/mq.
Uffici, Spogiistol, Mensa ¢ Voterinario mq. 250,08 x L. 1.250.000/mq.
Celle frigo ¢ di prerafireddamentn mq. 295,00 x L. 1,508.000/mq.
Zona macellazione, cefle sequestti ecc.. mq. 436,00 x L. 1.100,800/mq.
Zona abbattimento ¢ locali annessi mq. 139,60 x L. 900.000/mq.

Magezzino mq, 89,00 x L. 450.000/mq.

[T S BB D e S HIED0- Lo STW e

Stalla fabbricalo ¥ g 716,00 x L. 500.000/mq.
Tamel De G mq. 124,00 x . 300.000/mq.
Yocake interrato (tripperia) ctunnel ™ mq. 214,90 x L. 360.000/mq.

Totale

*Latto df terreno particells 668 mq. 750 x L. 28.000/mq.
*Lotto di torrono particella 12 mg. LT xL.  2.000/mq.
Totale

- Stims analitica: considereando un reddilo menvilo per alfifto di L.

= L 125.800.000
= L. 312,500,000
= L 442.500.000
= L. 479.600.000
= L. 125100.000
= L. 40,050,000
o o AR — = =
= L. 358.000.000
= T. 37.206.000
= L 64,.200.900
= L. 1.431.950.000

L. 18.7%0.000

= L.____3:380.000
L. 22.330.000

17.000.000 i ha un

reddito annuo di 7. 204.000.000; detreendo dz tale importn un'aliquota del 35% parf &
L. 71.400.000 per sfitti, manutenzione ed imposte, si ottiene un importo di L. 132.600.000
che, capitalizzato al 4%, determina un valore complessivo di 1. 3.314.000.008

Mediando gli importi dei due diversi metodi di stima riferiti all'opifivio e
sommando il risultato con la valutazione dei terrend, si oftiene una vahstazione complessiva
in cifta tonda di L. 2.896.000.000, che sembra essere fl valore di mercato pié probabile

degl fmmobil in oggeetto,

8.4, Servitd
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utilizzazione dellimmobile venduto, costituiva a favore della parte acquirente, servith di
passo con ogni mezzo ¢ da esercitarsi ini ogni ora del giorno e della notte, nonché servitd di
eletirodotio con vevi elolirici interrati, sulls corio vircostante [a cabing, (Allegato n. 23)
RERNFFEER R
Lotto "B": terreno in localita Selvaccia
3.1.8.  Descrizione

——rrre sl reliad . & msloito: di- tensna: di- (omma-irregolere-situatofirors dud e =

localith Selvaccis, raggiungibile medionte unn strada sterrata denominata della Bruna
Bernarductio Siele.

1l terreno si presenta incolto ed abbandonato, privo di ogni delimitazione che pud
rappressniare un confine. Sono presenti ded curmuli di stabbio provenienti presurnibilmente
dalfopificio. (Foto dan. 29an. 33)

328 __ Confinl
11 Terreno, come indicklo nell'estratio di mappe (Alleguto n. 24) conlina nel suo

insicme con strada vicinale della Bruna Bernarduccio Siele, particella 78 del foglic 8, fosso
Lanternuzzie particelle n.n. 66, 65, 33, £ 32 del foglio 9

33.B. . Suoerficte
La superficie catostale dellintero lotto & di mq. 9.940 & cosl suddivisa: particella 73
mq. 4.580; particella 74 mq. 1.680; particefla 75 mg, 3.680 B

348 Datl catastal

Fallimento p. 63651+ OSwE> 13
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- foglio 8, particella 73, qualitd pascolo cespughono, classe 1, superficie are 45,80, reddito
dominicale L. 1.374 reddito agrasio L. 1374, istestazions catastale [RMNEY con
sode

- foglio 8, particella 74, qualiti semimativo, olasse 3, superficie are 16,80, reddito

dominicale L. 3.024 reddito agrario L 5880, intestazione catastANNDNNERgoco

sode in

| = o sfoptin— 8 padicelia 75 ualita  seminative;—claxee- ¥, superficies mres3680, - Tedditon ==

dominicale L. 6.624 reddito agratio L. 12.880, intestazions catastale (NS o
sede in ‘Allegati 1. 24 ¢ 25)

3:58. _ Destigzzione urbanjstica :

11 terreno, come da certificato di destinazione urbanisticn, (Allegato n. 19) ricade
in base al vigente Piano di Fabbricazione, in zons "E" (Zona Agricola) mentre in base al
Piano Regolatore Generale adottato ¢ non ancora approvato, in zona "E1" (Aree Agricole). II
{orreno rienfra it zona sismica con lx presenza di vincolo Idrogeologivo..

Per la vahrtaziome si procederd, al solo metodo di stima sintetica, arficolato nel
moﬁwelmmhﬁﬁam&immdibaﬁshnﬂmidwp;ewumo
aflinid costrultive, cormmerciuli e ubicative u quello in oggetlo, sevondo un parumetro
unitario, che in questo caso & rappresentato dal prezzo in L./mg. di superficie cutastale.

A 63651 - 14
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- Stima sintetica: da un'indagine sulle condizioni di mercato ¢ dalla commerciabilitd
rélativa alla zona interessata, si pud attribuire, al lotto un valore di L. 2.000/mq, che
moltiplicato per la superficie catastale di mq. 3,680, determing un valore complessivo di
L. 7.360.000, che sembra essere il valore di mercato pits probabile dell immobile in oggetto.

388, Servith
Dauosmdmdeguatunonnsuttmosavﬂﬁamcodeltetrmomoggm
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4. ACCERTAMENTI PER IL. CALCOLO INVIM
Da visure eseguite presso gli Uffici dellEntrate di Roma e di Grosssto & dalle
certificazioni rilasciate, risulta che i valori a suo tempo dichiarati negli atti di acquisto, sono
stati ritenuti congrui e che 1a societd fallita non ha presentato dichiarazioni TNVIM decennali
o straordinarie; si precisa che afla data del 31/12/1992 non era stato realizzato l'opificio.
(Allegati n. 26 ¢ 27)

Avendo oftesnperato 6l mandate vicevuto, lo acrivente rassegna la propria
consulenta tecnica.
Romali,
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