»Studio Tecnico or.iego Contini_

Agronomo

TRIBUNALE DI PERUGIA

SEZIONE FALLIMENTARE

All'lll.mo Giudice Delegato Dr.ssa Francesca

Altrui

Concordato Preventivo n. 3/2016

SRR in liquidazione

Commissario Giudiziale Dr. Gian Luca Bellini

FThEkAhk

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Con propria ordinanza datata 17/08/2016, a

seguito di istanza del Commissario Giudiziale, il Sig.

Giudice Delegato, Dr.ssa Francesca Altrui, nominava

quale consulente per la stima dei beni il sottoscritto

tecnico Dr. Diego Contini, agronomo libero

professionista, con studioc in Magione Via

Montebitorno, n. 1, iscritto all’Albo dei Dottori

Agronomi e Forestali della Provincia di Perugia con il

numero 1137 ed all’alboe dei C.T.U. del Tribunale

della stessa citta. Nella medesima ordinanza il G.D.

fissava la data del giuramento per il giorno

01.09.2016, data che veniva procrastinata al

-
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B} BENI IMMOEBILI

BREVE DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI OGGETTO

DI VALUTAZIONE

Si procede di seguito alla valutazione dei beni

immobili di proprieta della Edili S.r.l., dalla stessa

offerti alla procedura di concordato in oggetto. Tuestip—*

consistono in una porzione di capannone induStriale™

in Comune di Assisi, quale sede amministrati¥a ed{™

operativa della ditta concordataria, due immobili

adibiti ad uffici in Comune di Bastia Umbra, una

civile abitazione in Comune di Sellano ed un terreno

edificabile in Comune di Gubbio.

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI

IMMOBILI OGGETTO DI VALUTAZIONE

I beni 1immobili oggetto della presente

valutazione, sono come di seguito individuati presso

I'Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Perugia —

Territorio — Servizi Catastali : =
COMUNE DI ASSISI

CATASTO FABBRICATI hand L T -
INTESTATO: - o vy - e

m,. con sede in Assisi - proprieta per 1/1.

Foglio | Part. Sub. | Categ. | Classe Cons. Sup.Cat. | Rendita

-gg; S - o G
e
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catastale (allegato n. 11), elaborato planimetrico

(allegato n. 12) e planimetrie catastali urbane in scala

1:100 (allegato n. 13).

COMUNE DI SELLANO

CATASTO FABBRICATI

INTESTATO:

AN .. con scde in Assisi - proprieta per 1/1.

Foglio | Part. Sub. | Categ. | Classe Cons. Sup.Cat. | Rendita

= - - ot - 2,5 vani 59 m? € 193,67

5 L

Per ulteriori dettagli in merito a quanto sopra

descritto, si allegano alla presenta le visure storiche

dei beni (allegato n. 14), estratto di mappa scala

1:2000 (allegato n. 15), ortofoto con sovrapposizione

catastale (allegatc n. 16) e planimetria catastale

urbana in scala 1:100 (allegato n. 17).

COMUNE DI GUBBIO

CATASTO TERRENI

INTESTATO:

“Smambal. con sede in Assisi - proprieta per 35/100.

VR SMEESR—cemmm 3 C. S.N.C. IN LIQUIDAZIONE

con sede in GUBBIO - proprieta per 65/100.

Foglio | Particella | Qualita Classe | Superficie R.D. R.A.

ik -| Seminativo - 0.03.85 € 0,80 € 1,39

Per ulteriori dettagli in merito a quanto sopra

m‘" QENIER w3, Piogsr Towmine
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metallica ed apertura scorrevole, che si affaccia su

una vasta area pertinenziale asfaltata destinata a

deposito materiali ed attrezzature, parcheggio e

viabilitd. Si precisa che ’accesso carrabile conduce

sia alla porzione di corte a servizio dellimmobile di

proprieta della ditta concordataria che alla porzione

di- proprieta di terzi. L’area destinata a parcheggi,

dotata di segnaletica orizzontale, & ad oggi utilizzata

sia dalla ditta concordataria che dalla ditta

proprietaria della restante porzione di fabbricato.

L'opificio si presenta con struttura in pilastri e travi

in calcestruzzo armato prefabbricato, tamponata con

pannelli prefabbricati e copertura in pannelli di

fibrocemento ed elementi di ondulina in PVC.

Limmobile si compone di una porzione a piano terra

adibita ad ingresso al pubblico, reception, uffici e

locale esposizione; il tutto per una superficie

commerciale di mq 385 circa. Le caratteristiche di

finitura dei locali sono le seguenti:

Pavimenti

Pavimenti rivestiti in piastrelle in monoco?trf#"

Pareti

Le pareti interne sono intonacate e tinteggiate ad

eccezione di quelle dei bagni che risultano rivestite in

piastrelle in ceramica.

e
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in struttura metallica con apertura scorrevole.

All'interno della porzione di magazzino sono stati

realizzati due locali, adibiti a laboratorio vernici e

reparto  ferramenta, con pareti in cartongesso e

solaio in struttura in legno, con altezza di m 3,30

circa. Complessivamente il magazzino interessa una

superficie commerciale di mq 1.245 circa con altezza

di m 8,6 circa.

Le caratteristiche costruttive e di finitura sono le

seguenti:

Pavimenti

I pavimenti sono in battuto di cemento.

Pareti

= le pareti del locale magazzino sono tinteggiate;

* le pareti dei locali laboratorio vernici e reparto

ferramenta sono intonacate e tinteggiate;

» le pareti dei bagni sono rivestite in piastrelle in

ceramica.

Infissi

* porte di accesso, sia carrabili che pedonali, in

struttura metallica;

* infissi in struttura metallica e vetro;

Impianti

* impianto elettrico fuori traccia su canaletta di tipo

industriale;

e
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Infissi

= infissi interni in struttura metallica e vetrocamera;

" porte interne in legno tamburato ad eccezione della

porta di accesso al piano primo e quella di

collegamento con la sala riunioni che presentano

struttura metallica e pannellatura in vetro.

Impianti

* impianto elettrico sottotraccia;

* impiantec termo idraulico sottotraccia;

* impianto di riscaldamento con termoconvettori e

split a parete ad eccezione dei bagni che

presentano radiatori in alluminio.

Bagni

* Bagni dotati degli usuali accessori.

Si precisa che i locali al piano primo si

presentano in ottimo stato di conservazione e

manutenzione e sono stati realizzati con materiale di

pregio, stante la tipologia e la destinazione d’uso degli

stessi.

Uffici — Comune di Bastia Umbra

Gli uffici di proprieta della ditta concordataria

insistono al piano primo del complesso commerciale

denominato “GIONTELLA”, sito in Comune di Bastia

Umbra in via Francesco Giontella, 2 (gia via della

Piscina Eden Rock). Il fabbricato principale presenta

o R
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* infissi interni in struttura metalli e vetrocamera;

= porte interne in legno tamburato e verniciato ad

eccezione di una porta in struttura metallica e

pannello in vetro decorato.

Impianti

* impianto elettrico sottotraccia;

* impianto termo idraulico sottotraccia;

* impianto di riscaldamento con termoconvettori a

soffitto e caldaia centralizzata.

Bagni

= Bagno dotato degli usuali accessori.

Al momento del sopralluogo Iimmobile risultava

in possesso della ditta ZBF DESm di ANSmeweei

Francesco in forza di contratto di locazione

commerciale stipulato in data 03.04.2013 e registrato

a Perugia in data 26.03.2013 al n. 5180. I1 C.T.U. ha

reperito_copia di tale contratto che si allega alla

presente relazione (allegato n. 22).

UFFICIO FG. 11 PART, 526 SUB. 39

E’ questo lufficio, adiacente a quello

precedentemente descritto, al quale si accede tramite

una porta in struttura metallica e vetro che insiste al

di sotto di una tettoia in PVC. Internamente

I'immobile si compone di un unico locale open space

oltre al bagno con antibagno; il tutto per una
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fabbricato di maggiori consistenze, ubicato in

Comune di Sellano in localita Pie di Cammoro. Il

fabbricato, di remota costruzione, presenta struttura

esterna in muratura con tamponatura in conci di

pietra e mattoncini faccia a vista. I1 tetto & a due

spioventi con copertura in tegole e coppi, dotato di

onda e discendenti in rame. All’uniti abitativa si
gr

accede direttamente dalla pubblica via tramite due

gradini in muratura con pedate in pianelle in cotto.

Tramite un portone in legno blindato si accede

all'unitd immobiliare che si compone di soggiorno con

angolo cottura, corridoio, camera da letto %no; il

futto per una superficie commerciale di mq 44 circa.

Le caratteristiche costruttive e di finitura dei locali

sopra descritti sono le seguenti:

Pavimenti

Pavimenti rivestiti in piastrelle in monocottura.

Pareti

Pareti interne intonacate e tinteggiate ad eccezione di

quelle del bagno e dell’angolo cottura che risultano

rivestite in piastrelle in ceramica e di una parete del

soggiorno che presenta conci di pietra a vista.

Infissi

» infissi interni in legno con vetrocamera dotati di

inferriate di sicurezza;
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segue:

“SPAZIO URBANO, di cui al titolo VI, Capo III — Citta

Consolidata ove ogni intervento & regolato dalle

NTA/PRG, parte strutturale, cosi come approvato con

D.C.C. n. 39 del 17/03/2008 CITTA’ CONSOLIDATA

macroarea di Branca Stazione Pap n. 01, cosi

individuati: Lotto residenziale”,

AUTORIZZAZIONI URBANISTICHE RILASCIATE

PER GLI IMMOBILI OGGETTO DI VALUTAZIONE

II CT.U. ha effettuato ricerche presso i

competenti uffici dei Comuni ove ricadono i beni di

proprieta della ditta concordataria ed oggetto di

valutazione. Da dette ricerche & scaturito che per gli

immobili stimati, risultano essere state rilasciate le

seguenti autorizzazioni e presentate le seguenti

pratiche edilizie, nonché trasmesse le seguenti

comunicazioni:

Capannone — Comune di Assisi

e Concessione n. 26 rilasciata dal Comune di Assisi

in data 14/01/1978 (allegato n. 24);

e Concessione n. 207 rilasciata dal Comune di Assisi

in data 10/09/1982 (allegato n. 25);

e Autorizzazione di abitabilitd n. 12 rilasciata dal

Comune di Assisi in data 24/08/1983 (allegato n.

26);

%ﬁmﬁc@ e, Do Cowetnd
R PREEER, R Do




i | ISMEIIY i ey
s ey v BSSS xo;pmjé ‘g

2JUOUIB[OS 2.LI0J20 0lUElIdd o [eunwod DN I[sap

oyred ep suoZzezzZIIOME 2110000 uocu oJado el Jod

oUO 0JLINIEDS 9 ISISSY TP 2UNUWOY [9p N nusiaduwod

1 ossaxd TuiSepul Ip 0JIN39s Y PUNWIO) Ul pjelsodap

orred netoqee fdeu aanddou 2 IeIseIRd SLrswue[d

o[[oU BI[NSLI UOU ‘BOIID (OC'C W IP BZZI)B P9 OUSI[

Ul BININIIS Ul OTE[OS o 0Ssaguolfed ur pared uod

‘ejuowrernis) ojredor o IOTUISA OLIOTRIOQE] B BIRULISIP

ourzzeSew 1p 2u0Iziod B[ 92 O0JBIBISU0D BY IJUIALIDS

o] o8onyeidos [P OJUSWOW 8 JYD eBsald 18

‘(1€ "u oredarre)

LD Tep  EIR[OUl  MNBASIUIUUE  [USMINOOP

o 1138 0SS300E IP BISSIUILI B SJUaIoul p9 ‘elzuied

TURIO ‘WI02D ‘ISISSY IP dUNWO) [9p Siqesuodsoy

[ep essowisel} DHd 0ZZowW B ®BISNS] BBE9E IS

‘{log "u oyedalre) VIDS/C10T/£TT Boneld

- WIVNVIDLLAV OIDIAIAHE 1A ENOIZJOd 1A Osid

OIGINVD TP 2uorzezzifeol ] 1od elejussard yIDS

B[PP ®OuIaA e Jod aunpeocoid olase Jod BISIOT e

‘{6z "u 01e3a1TRe) 000Z/20/0T erep ur

ISISSY Ip SUNWIOD TeP BIBIOSE[LL €7 "U SUOCISSI0UOD e

‘(87 "u o1edarre) 8861/ T0/8T Byep ur

ISISSY TP UNuIo BIETOSBIIL ‘I 2UOISS20U0 ]
kSl ' LOSE[L .

{{2g "u ore3orre) £861/60/10 €lep Ul

ISISSY IP 2UNUWIO)) [P BILIOSE[II 98¢ U SUOISSI0U0D e

(43




33

regolarizzare il tutto con apposita denuncia di

variazione DOCFA presso IAgenzia delle Entrate

Ufficio Provinciale di Perugia — Territorio — Servizi

Catastali.

Uffici - Comune di Bastia Umbra

e Permesso di Costruire n. 166 rilasciato dal Comune

di Bastia Umbra in data 11/08/2005 (allegato n.

32);

¢ Permesso di Costruire n. 28 rilasciato dal Comune

di Bastia Umbra in data 21/02/2008 (allegato n.

33);

¢ Permesso di Costruire n. 124 rilasciato dal Comune

di Bastia Umbra in data 03/07/2009 (allegato n.

343;

o Permesso di Costruire n. 113 rilasciato dal ‘Comune

di Bastia Umbra in data 08/08/2011 (allegato n.

39);

e Autorizzazione di agibilitad parziale n. 51 rilasciata

dal Comune di Bastia Umbra in data 12/06/2013

(allegato n. 36).

Civile abitazione — Comune di Sellano

¢ Concessione per eseguire attivita edilizia o di

trasformazione urbanistica n. 28 rilasciata dal

Comune di Sellano in data 21/12/1992 (allegato n.

37).

o

3 Studio Tecnleo st carie
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CRITERI DI STIMA E STIMA DEI BENI IMMOBILI

Il tecnico ritiene opportliho, vista la natura

dell’incarico ricevuto, applicare il metodo di stima

sintetico comparativo, procedendo quindi alla

valutazione dei beni in base a confronto con

compravendite effettivamente avvenute recentemente

in zona per beni con caratteristiche simili.

Per individuare lattuale valore di mercato degli

immobili, il C.T.U. ha pertanto assunto informazioni

presso operatori economici, tecnici, mediatori ed

esperti della zona di Assisi, Bastia Umbra, Sellano,

Gubbio e Comuni limitrofi, mediando e confrontando

1 dati raccolti con la propria esperienza professionale.

Si sono anche consultate le principali banche dati

disponibili sulla rete (OMI, Camera di Commercio) ed

1 piu diffusi portali di vendite immobiliari.

La valutazione si & poi estrinsecata attraverso la

individuazione del valore a metro quadrato dei beni

ed attraverso la determinazione della consistenza

degli stessi in metri quadrati, effettuando quindi i

necessari conteggi estimativi.

Per la determinazione del valore degli immobili si

procede come segue:

e sl sono eseguite le necessarie misurazioni dei beni;

* si sono suddivisi gli immobili in porzioni omogenee

A Studio T etnice or Ui Cas
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e degli uffici di Bastia Umbra & compreso il valore

della corte e delle porzioni comuni;

e per la valutazione della corte del fabbricato di

Assisi si & tenuto conto delle caratteristiche

intrinseche ed estrinseche e di tutti gli investimenti

fissi insistenti sulla stessa alla data dell’accesso

effettuato.

» per la valutazione del terreno di Gubbio si & tenuto

conto delle caratteristiche intrinseche ed

ssfinte®nche dal

e il valore espresso per il terreno & comprensivo di

tutti gli investimenti fissi insistenti sullo stesso alla

data dell’accesso effet

STIMA DEI BEN]T

Tenute presenti le caratteristiche urbanistico-

ambientali, peculiari della zona in cui si trovano i

beni in oggetto, la loro ubicazione ed accessibilita, le

di " EHIFEEHL? U 7 htato  di

caratteristiche

conservazione e di manutenzione, si ritiene che il pit

probabile valore di mercad#6™§i4 # $8c¥antes < ¥ ¢ I

COMUNE DI ASSISI

Capannone industriale (fg. 119 part. 166 sub. 2)

Piano Terra — zona uffici e mostra

mq. 385 x€/mq. 550,00 = € 211.750,00

e,
.%"g. Stumﬁ\‘femrco O, Déoge fontbyi
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Confinanti: Costruzioni Baldellini S.rl., stessa ditta,

parti comuni, salvo se altri.

COMUNE DI SELLANO

Civile abitazione ({YSQPPay 36 Sh )

Piano Terra

mq. 44 x €/mq. 750,00 = € 33.000,00

Totale immobile € 33.000,00

Dicesi euro trentatremila/00).

Confinanti: CUNGHRITYTEa, O\ Fite, Byrom

ergPNgla, pubblica via, parti comuni salvo se altri.

COMUNE DI GUEBRBIO

Terreno edificabile (fy@rESWI¥ $25)

mq. 385 x€/mq. 120,00 = € 46.200,00

Totale quota 35/100= € 16.170,00

Dicesi euro sedicimilactKi6eev®ita/00).

Confinanti: ey CyPPA, Banca di Gubbio ~ Soc.

Coop. Blyzhey RigpR Sprl., Mesopmity WPirtsoy

METY TV NA pubblica via, salvo se altri.

Per ogni dettaglio in merito alla consistenza dei

beni e la relativa valutazione si veda la tabella che si

produce (allegato n. 39).

GRAVAMI

Lo scrivente ha provveduto ad effettuare una

visura presso DAgenzia delle Entrate, Ufficio

Provinciale di Perugia, Servizio Pubblicita Immobiliare

' Studio Teeniog on e o
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Civile abitazione - Comune di Sellano

Con atto a rogito Notaio Marcello Grifi del

08.01.2010, rep. 60593 trascritto a Spoleto il

18.01.2010 al n. 126 (allegato n. 43).

Terreno edificabile

Con atto a rogito Notaio Vincenzo Bassi di Antonio del

29.01.2013, rep. 158 trascritto a Perugia il

15.02.2013 ai nn. 3852/2868 (allegato n. 44y,

ELENCO ALLEGATI

1. Copia contratto di noleggio stipulato in data

30.12.2015 tra la ditta concordataria e la

TECNOLOGIE EDILI SRL.

2. Copia delle fatture di vendita dei beni mobili della

ditta EDILI S.R.L..

3. Copia dei libretti di circolazione dei veicoli stimati.

4. Tabella di inventario e stima beni mobili.

S. Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di

Perugia — Territorio - Servizi Catastali - Visure

catastali — immobili Comune di Assisi;

6. Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di

Perugia — Territorio - Servizi Catastali — Estratto di

mappa in scala 1:2000 - immobili Comune di

Assisi;

7. Agenzia delle Entrate — Ufficio Provinciale di

Perugia — Territorio - Servizi Catastali — planimetria







