


PREMESSA

Con provvedimento in data 22.11.2018 il Sig. Giudice

Delegato alla procedura in oggetto, Do’r’r_ vista
I'istanza dei  Commissari Giudiziali Doh‘.so_e
Dott.sa || nominavae quale Consulente Tecnico, il

softoscritto  Arch. Tito Palmieri, libero professionista, iscritto

al'Ordine degli | ce'o Provincia il con ' n 1R

ed al'Albo deil || GGG ¢ codesto Tribunale dal
07.03.1985 ol n. Il con studio in I

affidandogli I'incarico di verificare la congruita dei valori degli
immobili dellc NG - -

soci e per la valutazione di congruitd del canone di locazione di

porzione di immobile.

Il softoscritto accettava lincarico conferitogli e, in
adempimento alle incombenze ad esso inerenti, dopo aver
eseguito le necessarie visure catastali e le ispezioni ipotecarie
presso |I'Agenzia del Territorio, aver verificato la consistenza e i
valori dei beni oggetto delle relazioni peritali agli atti redatte dal
geom. I c/er esominato sia gli allegati sia la
documentazione disponibile presso la Societa richiedente |l
Concordato, procedeva ai  sopralluoghi degli  immobili,
assumendo informazioni sul valore di beni similari € comparabili,
dopo diche

redige la presente relazione peritale

che, anche a causa dei limitatissimi tempi a disposizione, fornira




una breve individuazione, la consistenza e l'identificazione

catastale dei beni, rimandando  per la migliore e piu completa

descrizione dei cespiti, la regolarita edilizia e tutto guanto non

espressamente richiesto, dlle relazioni del geom. e ad

eventuali successivi approfondimenti e integrazioni dovessero

rendersi puntualmente necessarie, presupponendo quindi, ai fini

della valutazione, la conformita degli immobili alle normative ed
alla legislazione vigente.

Per quanto riguarda I'elencazione dei beni si seguird, in
generale, quella proposta nelle relazioni del geom._ Cosi
come per la formazione dei lotti, salvo eventuali ulteriori
suddivisioni dovessero ritenersi opportune o necessarie.

Le superfici commerciali (lorde e ragguagliate) sono state
considerate dallo scrivente, sempre arrotondate al metro-
quadrato e devono pertanto intendersi  indicative in quanto

verificate solo graficamente su mappe e planimetrie  fornite o

reperite e non direttamente determinate mediante rilievo sul

posto.

Considerata I'oftica del Piano Concordatario (concordato
pieno liquidatorio), sentito il parere dei Commissari Giudiziali, si e
ritenuto utile proporre per ogni Lotto in carico alla Societd, oltre

alla verifica di congruitd, un_ valore prudenziale di mercato

realizzabile nell’arco temporale previsto dal Piano Concordatario

stesso, ed anche — come richiesto - un valore di vendita forzata,

per un eventuale alternativa in sede fallimentare.






















Cervia con il Fg. 81, Mapp. 26, per atto di compravendita a rogito
Notaio I <! 08.07.1980, Rep. 11613/4730, registrato a
Cesena i1 20.08.1980 al n. 2888.

Dalla lettura del rogito di compravendita sopra citato si
rievano “patti speciali” ai quali si rimanda e si fa espresso
riferimento. (Il tutto come meglio precisato e specificato nel
suddetto atto al quale sirimanda e che si allega)

oooooo
Situazione occupazionale - congruita canone locazione

Per quanto riguarda la situazione occupazionale, si precisa
che la porzione del piano terra lato nord-ovest comprensiva di
capannone, uffici ed area scoperta, € detenuta dalla societa

_’rromi’re "Contratto di locazione ad uso diverso da

quello abitativo”; tale contratto e stato stipulato per la durata di

18 mesi con decorrenza dal 21.06.2018 e scadenza al 20
dicembre 2019 ed il canone annuo complessivo pattuito & pari ad

€ 31.200,00 oltre iva, canone ritenuto congruo dal sottoscritto.

La restante porzione di capannone ed area cortilizia, e gl

uffici al primo piano, al momento del sopralluogo risultavano nella

disponiviita della Societs | KGTcTNTNTNN

oooooo

Divisibilita e formazione di lofti
Relativamente al bene in oggetfto, tenuto conto delle

caratteristiche, della destinazione d'uso e della consistenza dello






Art. 14319 del 07.12.2018
Decreto di ammissione a concordato preventivo

A FAVORE: Massa dei creditori del concordato preventivo di

|
A carico I
sede a Cervia
Atto Giudiziario Tribunale di Ravenna, del 13.11.2018, Rep.
n. 8/2018
GRAVA: immobile sito in Comune di Cervia (RA), Via del Lavoro
n. 16, censito al C.F di detto Comune al Fg. 81, Mapp. 26 sub. 5;
immobile distinto al Fg. 81, Mapp. 126 (cat. C/2) ed al C.T. Fg. 81
Mapp. 402, Mapp. 26 e Mapp. 126.
oooooo

Regolarita edilizia e destinazione urbanistica

Per quanto attiene la regolarita edilizia, come citato in
premessa, non si € al momento direttamente provveduto a tale
verifica che pofra essere eventualmente richiesta ed eseguita
successivamente, si rimanda pertanto alle perizie del geom. llario
Rossi dalle quali si desumono gli estremi dei seguenti fitoli edilizi:
- Permesso n. 27 del 17.01.1991;
- Conc. Edil. N. 9/27 del 1992 per fabbr. Industriale con uffici;
-Conc. Edil. N. 83/189 del 1994 per tettoia e costruzione
capannone;
- Conc. Edil. N. 222/271 del 1996 per pensiling;

- Conc. Edil. N. 207/625 del 1997 per cambio d'uso;
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edificabile ed in tal senso verra qui poi valutata. Sull’area insistono
ulteriori manufatti leggeri non autorizzati, ma di facile rimozione.

La superficie catastale del lotto € dimqg 4.395.

oooooo

Identificazione Catastale

Catastalmente il bene risulta identificato al C.F. nel Comune
di Cervia, Prov. RA, al Fg. 81, Mapp. 124, Via del Lavoro n. 16, p.T,
Cat. C/2, Cl. 3, Consist. 172 mq, Sup. Cat. Tot. 184 mq, Rendita
€781.71.

Il bene risulta cosi intestato:

- I - on sede in
Cervia, C.F |l croprieta.

Il bene risulta censito al C.T. del Comune di Cervia, Prov. RA,

al Fg. 81, Mapp. 126, ente urbano di mq 4.395.
oooooo

Provenienza dei beni e gravami

Per quanto riguarda la provenienza del bene sopra
descritto, si rileva che lo stesso e pervenuto alla Societa
richiedente il Concordato per atto a rogito No’roio_del
31.05.1990, Rep. 68701/9244, registrato a Ravenna il 07.06.1990 al
n. 1561.

Dal suddetto afto a rogito No’roio-i rileva quanto
segue: “...Il terreno in oggetto viene alienato nello stato di fafto e
di diritto in cui si frova, cosi come compete al Comune venditore

in forza dei propri titoli di proprieta e di possesso, a corpo e non a
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Art. 14319 del 07.12.2018
Decreto di ammissione a concordato preventivo

A FAVORE: Massa dei creditori del concordato preventivo di
|
A carico: G - o

sede a Cervia
Atto Giudiziario Tribunale di Ravenna, del 13.11.2018, Rep.
n. 8/2018
GRAVA: immobile sito in Comune di Cervia (RA), Via del Lavoro
n. 16, censito al C.F di detto Comune al Fg. 81, Mapp. 26 sub. 5;
immobile distintfo al Fg. 81, Mapp. 126 (cat. C/2) ed al C.T. Fg. 81
Mapp. 402, Mapp. 26 e Mapp. 126.
oooooo

Regolarita edilizia - destinazione urbanistica

Per quanto attiene la destinazione/regolarita
urbanistica/edilizia, come citato in premessa, non si & al momento
direttamente provveduto a ftale verifica che potra essere
eventualmente richiesta ed eseguita successivamente, si rimanda
pertanto alle perizie geom | EKGczcER

Per quanto riguarda la destinazione urbanistica, sirileva che
I'immobile & inserito dal Piano Urbanistico Generale - PUG (entrato
in vigore con la pubblicazione sul BUR il 27.12.2018) in un’'area
destinata ad Ambiti urbani specializzati-Tessuti produttivi, art.
8.11.2,

In tali aree sono ammesse le funzioni previste dall’art. 8.3.4 e
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appetibilita del bene da parte di eventudli acquirenti, visto infine

I'attuale andamento del settore immobiliare, considerati i valori e
le quotazioni proposte da Agenzie ed operatori Immobiliari della
zona di Cervia, dall’OMI - Osservatorio Mercato Immobiliare della
Agenzia delle Entrate, visti i “Valori delle aree edificabili del
Comune di Cervia”, il sottoscritto concorda con il valore unitario,
attribuito all’area da geom_ di € 130,00/mag.
Da cui si ottiene un valore di mercato di:
- Terreno edific. mg 4.395 x € 130,00 = € 571.350,00
E quindi iI valore prudenziale di mercato del compendio in
oggetto sarg, in tondo, di: € 570.000,00
(cinquecentosettantamila/00).
oooooo

Determinazione valore di vendita forzata

Considerato quanto giad esposto in premessa, volendo

determinare anche un valore di vendita forzata per un eventuale

alternativa in sede fallimentare, si ritiene di applicare al valore di

mercato sopra definito una riduzione del 15% circa, anche per

I’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, per vincoli e gli
oneri giuridici non eliminabili nel corso del presente procedimento,
determinando il valore di vendita forzata in fondo in € 485.000,00
(quattrocentoottantacinquemila/00).

oooooo

Considerato infine che ordinariamente la normale

tolleranza estimale & valutata in + o = (piu © meno) il 10%, |l

21



valore di mercato di € 2.000.000,00 determinato dal geom.-

-per i due Lotti sopra decritti , non puo ritenersi congruo con
quello dello scrivente che, complessivamente per i due Lot
ammonta ad € 1.500.000,00.

I

+ LoHto 03 - Terreno edificabile (Mapp. 402) in Montaletto di
Cervia (RA), Via del Commercio, s.n.c.
Ubicazione e Consistenza
Come gid precisato e piU ampiamente descritto nella
relazione del geom._o cui si fa riferimento, trattasi di
ampio lotto di terreno edificabile sito in Comune di Cervia,
localitd Montaletto in Via del Commercio, in zona artigianale-

produttiva e piu precisamente inserito in una nuova lottizzazione,

dove sono collocati numerosi altri lotti, tutti ancora liberi e non
edificati, inseriti in contesto giad dotato delle urbanizzazioni
principali  quali strade, illuminazione e fognature, ma
sostanzialmente non decollato.

Il terreno oggetfto di valutazione si presenta di forma
regolare, a giacitura pianeggiante con fondo prevalentemente in
stabilizzato, attualmente adibito al deposito e stoccaggio
materiali, recintato e con barriera in metallo su muretto ed
accessibile sia da Via del Commercio, sia dalla retrostante Via
delle Imprese, tramite cancelli carrabili in metallo; il lofto e privo di

manufatti.
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La superficie catastale del lotto € di mqg 7.000.
oooooo

Identificazione Catastale

Catastalmente 1 bene risulta idenfificato al C.TI. nel
Comune di Cervia, Prov. RA, al Fg. 81, Mapp. 402, seminativo di
7.000 mq, R.D. € 35,14; R.A. € 37,96.

Il bene risulta cosi intestato:
- I

B o scde in Cervia, C.F_ proprieta per 1/1.

oooooo

Provenienza dei beni e gravami
Per quanto riguarda la provenienza del bene sopra
descritto, si rleva che la Societa richiedente i| Concordato ne e

pervenuta in possesso per atto a rogito No’roio_

del 25.05.2010, Rep. n. 13970/9628.

11

Dal suddetto atto si rileva che: “...il “consorzio” trasferisce
sin da oggi alle parti acquirenti la piena proprieta degli immobili in
oggefto, con ogni loro accessorio, accessione, pertinenzaq,
dipendenza, servitu e diritto inerente, nello stato di fatto e di diritfo
in cui si trovano e segnatamente:

* con tutti i patti, gli impegni, gli obblighi e le limitazioni contenuti
nella Convenzione per I'Attuazione del Piano Particolareggiato
stipulata con il Comune di Cervia con atto ricevuto dal Notaio

_dt‘ Ravenna in data 8 maggio 2006 repertorio

n. 32106, gia citato in premessa;
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*con tutti | patti e le servitu portati e/o richiamati nei titoli di
provenienza in premessa citati...”
(I futto come megdlio precisato e specificato nel suddetto atto, al
quale sirimanda e che si allega).

oooooo
Situazione occupazionale

Per quanto riguarda il bene in oggetto, al momento del

sopralluogo, lo stesso risultavano nella disponibilitd della Societd
richiedente il Concordato, utilizzato come deposito materiali.

oooooo
Divisibilita e formazione di lotti

Relativamente al bene in oggetfto, tenuto conto delle

caratteristiche, della destinazione d'uso e della consistenza dello
stesso, sarebbe senz’'altro possibile la vendita in separati cespiti e
cio a fronte di un semplice frazionamento catastale. Al momento
perd, ad avviso dello scrivente, non pare né prioritaria, né
conveniente la vendita in piu lotti, che potrd eventualmente
essere proposta in subordine; pertanto il bene sara al momento
proposto in un unico lotto.

oooooo

Ispezioni ipotecarie
(aggiornate al 27.12.2018)
Art. 2421 del 01.06.2010

IPOTECA volontaria (mvutuo fondiario)

A Favore: I - o1
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Regolarita edilizia e destinazione urbanistica

Per quanto aftiene la destinazione/regolarita
urbanistica/edilizia, come citato in premessa, non si &€ al momento
direttamente provveduto a tale verifica che potra essere
eventualmente richiesta ed eseguita successivamente, sirimanda
pertanto alle perizie geom._

Per quanto riguarda la destinazione urbanistica, sirleva che
I'immobile & inserito dal Piano Urbanistico Generale - PUG (entrato
in vigore con la pubblicazione sul BUR il 27.12.2018) in un’area
destinata ad Ambiti  urbani specializzati-Tessuti  produttivi
pianificati, art. 8.11.3.

In tali aree sono ammesse le funzioni previste dall'art. 8.3.4
(art. 8.11.3 c.2) e gli interventi edilizi ammessi sono quelli riportafti
alle lettere a), b), d), f), i), ed l) della L.R. 15/2013 (art. 8.11.3. c. 3) .

Si rimanda inoltre a quanto previsto e prescritto all’art. 8.11
delle Norme del Piano Urbanistico generale con particolare
riferimento al comma 4 dalla quale si rleva che: “PRESCRIZIONI —
Rientra nei tessuti urbani specializzati, I'ambito produttivo di rilievo
sovracomunale di Montaletto. Tale ambito, individuato dal PTCP,
ai sensi dell’art. 8.1 delle NTA, rientra tra gli ambiti produttivi
consolidati, in quanfo si configura come un'area produttiva
rilevante perl'entita degliinsediamenti in essere”

Sirimanda anche a quanto riportato nell’Allegato A - Ambiti
produttivi di rilievo sovracomunale del quadro conoscitivo del

PTCP con particolare riferimento alla Scheda n. 6, che individua
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nello specifico I'ambito produttivo di Montaletto di Cervia (in
allegati).
oooooo
Criterio di Stima e valutazione dei beni
Relativamente alla valutazione dell’'unitd immobiliare in
oggetto, si ritiene di applicare | metodo del market approach

“comparativo del mercato”, atfraverso | metodo del confronto

con beni analoghi e comparabili sulla stessa piazza, pertanto,

alla luce di gquanto sopra esposto, considerati innanzitutto

I'ubicazione, |la consistenza, la destinazione dell'area, considerate

futte le alire circostanze potenzialmente incidenti sulla concreta

appetibilita del bene da parte di eventuali acquirenti, visto infine

I'attuale andamento del settore immobiliare, considerati i valori e
le quotazioni proposte da Agenzie ed operatori Immobiliari della
zona di Cervia, dall’OMI - Osservatorio Mercato Immobiliare della
Agenzia delle Entrate, visti i “Valori delle aree edificabili del
Comune di Cervia”, considerata infine la perdurante scarsa

appetibilita riscontrata da guesto ampliamento di “lottizzazione

produttivo-artigianale”, confermata dal fatto che nessun loftfo di

questa, al momento e stato interessato da edificazione, |l
sottoscrifto non pud concordare con il valore unitario, attribuito
al’area da geom. |l € 130.00/ma, ma ritiene che un
piu probabile valore possa attestarsi su € 90,00/mg.

Da cuisi oftiene un valore di mercato di:

- terreno edific. mg 7.000 x € 90,00 = € 630.000,00
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