


Tribunale di Taranto Concordato preventivo R.G. n. 11/20 Ing. Giuseppe Semeraro 

 

 

 

Pag 1/13 

INDICE 

INDICE ......................................................................................................................................... 1 

1. PREMESSA E OGGETTO DELL’INCARICO ............................................................................. 2 

2. OPERAZIONI PERITALI ......................................................................................................... 2 

3. TIPOLOGIE E CARATTERISTICHE DEI BENI RINVENUTI ........................................................ 3 

4. A)  COMPLESSO IMMOBILIARE ........................................................................................... 3 

4.1. Identificativi catastali degli immobili ............................................................................ 3 

4.2. Caratteristiche della zona ............................................................................................ 4 

4.3. L’opificio e le sue caratteristiche costruttive ............................................................... 5 

4.4. Stato manutentivo ....................................................................................................... 6 

4.5. Metodo di stima ........................................................................................................... 6 

4.6. Consistenza .................................................................................................................. 7 

4.7. Stato di possesso .......................................................................................................... 7 

4.8. Pratica edilizia .............................................................................................................. 8 

4.9. Difformità-sanabilità .................................................................................................... 8 

4.10. Agibilità ........................................................................................................................ 9 

4.11. Caratteristiche e quotazioni immobiliari della zona ..................................................... 9 

4.12. Rapporto di valutazione ............................................................................................... 9 

5. B) COMPENDIO DEI BENI MOBILI (PRODUZIONE E ARREDO) ............................................. 9 

5.1. Metodo di stima ........................................................................................................... 9 

5.2. Rapporto di valutazione ............................................................................................. 12 

6. ABACO RIEPILOGATIVO DEI VALORI DI STIMA .................................................................. 13 

7. ELENCO ALLEGATI: ............................................................................................................ 13 

 

 

 

Ist. n. 33 dep. 15/09/2021











Tribunale di Taranto Concordato preventivo R.G. n. 11/20 Ing. Giuseppe Semeraro 

 

 

 

Pag 6/13 

prodotto finito già confezionato e pronto per le spedizioni;  il terzo è destinato all’attività di 

produzione vera e propria di confezionamento di abiti da uomo con gli annessi uffici tecnici, 

commerciali, amministrativi, direzionali ed i necessari servizi igienico-assistenziali.  

I serramenti esterni sono in alluminio con vetro-camera e appaiono in buona efficienza di 

tenuta; quelli interni in legno o mdf quando non è richiesta la tenuta all’incendio laddove trovano 

impiego le porte metalliche tagliafuoco a norma munite di maniglioni antipanico.  Gli ambienti di 

lavoro al secondo piano sono muniti anche di lucernari a soffitto con apertura elettrica 

manuale/automatica in caso di incendio che garantiscono un buon illuminamento sul piano di 

lavoro. 

L’edificio, all’atto del sopralluogo, è dotato in ogni suo settore degli impianti necessari alle 

attività ivi previste. Nei locali produttivi impianto elettrico fuori traccia con idonei apparati di 

sezionamento e protezione negli appositi quadri generali; impianto antincendio con tubazioni a 

vista e idonea dotazione di estintori razionalmente distribuiti; aria compressa; illuminazione; 

distribuzione del vapore ed aspirazione polveri.  Tutti, per quanto possibile verificare, appaiono in 

condizioni di efficienza ed accompagnati da certificazioni di conformità al DM 37/08.   

Gli ambienti destinati ad uffici direzionali sono adeguatamente strutturati per la funzione con 

impianti speciali dedicati e con livello di finitura di livello medio-alto che può definirsi di classe A 

secondo gli standards internazionali. Sono tutti adeguatamente climatizzati caldo/freddo e dotati 

di controsoffitto mentre le pareti divisorie sono realizzate con pareti mobili di tipo modulare o in 

muratura ove viene richiesta la resistenza all’incendio. I pavimenti sono di tipo vinilico anche negli 

spazi produttivi mentre nei bagni trovano impiego rivestimenti ceramici. 

In ciascuno dei cinque blocchi scala trovano allocazione dei capienti impianti elevatori di 

notevole portata (fino a 2000 kg o 25 persone) 

4.4. Stato manutentivo 

L’immobile in esame presenta, oltre che un buon livello di finiture, un ottimo stato manutentivo 

ed appare (salvo gli eventuali adeguamenti necessari per un’attività diversa e le indispensabili 

autorizzazioni comunali e degli Enti di prevenzione) immediatamente fruibile. 

4.5. Metodo di stima 

Per la determinazione del valore di mercato si adotta il “metodo del confronto di mercato” 

fondato su criteri di analogia con altri beni similari posti nella stessa zona.  

 Al suddetto valore saranno detratte le somme per spese da effettuare per lavori, ove necessari, 

a rendere il bene funzionale o per adeguamenti di conformità urbanistica e/o catastale ed aggiunte 

le somme per miglioramenti apportati in epoca recente onde pervenire infine al valore di stima. 

Si rimarca che l’attribuzione dei valori unitari come pure l’individuazione delle potenzialità 

reddituali del bene sono stati correlati anche al diverso peso dei seguenti fattori: 

- ubicazione nel centro abitato e posizione rispetto alla rete stradale; 

- dotazione di servizi di quartiere (parcheggi, servizi ed infrastrutture); 

- caratteristiche tecnologiche della costruzione (tipologia strutturale); 

- livelli di confort e sicurezza in linea con gli standards più recenti; 

- vetustà del bene; 

- stato di conservazione e manutenzione; 

Ist. n. 33 dep. 15/09/2021







Tribunale di Taranto Concordato preventivo R.G. n. 11/20 Ing. Giuseppe Semeraro 

 

 

 

Pag 9/13 

4.10.    Agibilità 

Il fabbricato dispone di una certificazione di agibilità antecedente ai lavori di modifiche più 

recenti;  considerata la modesta incidenza di queste ultime opere è tuttavia possibile produrla 

mediante incarico a professionista competente in materia. 

Si rende dunque necessario presentare nuova istanza di agibilità per l’immobile nella sua 

interezza per una spesa stimabile in complessivi 5000 euro. 

4.11.    Caratteristiche e quotazioni immobiliari della zona 

A seguito di indagini condotte fra agenzie immobiliari, studi notarili, tenuto conto altresì dei 

valori riportati nella banca dati delle quotazioni dell'osservatorio del mercato immobiliare 

dell'agenzia delle entrate si è concluso che le compravendite di immobili e fabbricati nella zona, per 

costruzioni con caratteristiche intrinseche ed estrinseche paragonabili con quelle riscontrate 

nell’immobile in esame (in particolare del livello di finitura e delle dotazioni impiantistiche, e d’altro 

canto dei requisiti antisismici e di prestazioni energetiche richiesti dalle vigenti normative alle nuove 

costruzioni cui l’edificio in esame non può, per ovvie ragioni di datazione, essere conforme, di una 

commerciabilità complessivamente contenuta allo stato) rilevano prezzi che si attestano sui 

400÷500 €/m2 di superficie commerciale. 

4.12. Rapporto di valutazione 

In coerenza a quanto innanzi illustrato e tenuto conto di ciascun fattore di valutazione, della 

completa dotazione impiantistica, della finalità della presente perizia di stima si assume il valore 

medio ricavando, con riferimento al corrente mese di settembre del 2021, il valore sotto calcolato: 
 

Superf commerciale [mq] Valore unitario [€/mq] totale 
13.340 450 6.003.000,00 

 

Nella fattispecie occorre detrarre le somme seguenti: 

1. € 10.500 per spese di sanatoria cabina elettrica; 

2. € 5.000 per una nuova pratica di agibilità; 

3. € 3.000 per spese di rettifica catastale; 

Per un totale da detrarre paria € 18.500 

Dunque  
 

Vt = €  (6.003.000 – 18.500) =   in c.t. €  5.985.000 

(cinquemilioninovecentoottantacinquemila) 
 

5. B) COMPENDIO DEI BENI MOBILI (PRODUZIONE E ARREDO) 
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6. ABACO RIEPILOGATIVO DEI VALORI DI STIMA 

SEZ denominazione Valore di stima in c.t. 

1 Opificio industriale sito in Martina F.ca alla via Mottola km 2 5.985.000 

2    

3    

4   

5   

 SOMMANO €  

 

A conclusione dell’analisi estimativa deposito in forma telematica la presente relazione 

composta da 13 (tredici) pagine e da 6 (sei) allegati sottoelencati e resta a disposizione per ogni 

eventuale chiarimento. 

Taranto, _10.09.2021_ 
 

l’ esperto 
     Ing. Giuseppe Semeraro 

 

7. ELENCO ALLEGATI: 

• ELABORATI GRAFICI; 

• TABULATI ESTIMATIVI ANALITICI; 

• DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA; 

o Capannone; 

o Attrezzature; 

o Arredi; 

o Automezzi; 

• DOCUMENTAZIONE INTEGRATIVA; 

o visure catastali storiche e planimetrie; 

o atti di provenienza ed alienazioni; 

o titoli edilizi; 

o libretti di circolazione automezzi. 
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