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TRIBUNALE DI MODENA

CANCELLERIA FALLIMENTARE

ook,

Giudice Delegato: Dott. Carlo Bianconi
Curatore: Dott.ssa Silvia Rocca

kel

dei beni di proprieta della Societd

con sede in Modena (MO}, Via C.5. Plinio n.25

de e kolek

INCARICO

1l sottoscritto Geom. Rodolfo Orsini, libero professionista, iscritto all'Albo dei Consulenti ¢
Pesiti presso il Trbunale di Modena, con Studio in Modena, Corso Canalgrande n. 88, espetto
estirmatore, con comunicazione in data 01/07/2021, veniva nominato dal Curatore faflimentare
Dott.ssa Silvia Roces, con Fincarico di identificare, descrivere e valumre i beni tmmobili di
proprieta della con sede in Modena (MO}, Via Plinio n. 25, di

seguito meghio identificatt.
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[ bers immobili oggetto di stima sono cosi meglio idennficat:

LOTTL A - SAN SALVQ (CH): Complesso industriale composto da porzioni di

capannone:

LOTTO Al Piena proprieth su porzione di capannone industriale; identificata
catastalmente al Fg. 5, Mapp. 4298, Sub. 24; posta nel Comune di San Satvo (CH), Viale
Inghilterra n. 6.

LOTTO AZ: Piena proprieta su porzione di capannone industriale; identificata
catastalmente al Fg. 5, Mapp. 4298, Sub. 25; posta nel Comune di San Salve (CH), Viale
Inghilterra n. 6.

LOTTO A% Piena proptrietd su porzione di capannone industriale; identificata
catastalmente al Fg. 5, Mapp. 4298, Sub. 35; posta nel Comune di San Salvo (CH), Viale
Inghilterra . 6.

LOTTO A4 Piena proprietd su porzione di capannone industriale; identificata
catastalmente al Fg. 5, Mapp. 4298, Sub. 38; posta nel Comune di San Salve (CH), Viale
Inghiltersa n. 6.

LOTIO A5 Piena proprieti su porzione di capannone industriale; identificata
catastalmente al Fg. 5, Mapp. 4298, Sub. 39; posta nel Comune di San Salvo (CH), Viale
Inghilterra n. 6.

LOTTO A6: Piena proptieth su porzione di capannone industriale; identificata
catastalmente al Fg. 5, Mapp. 4298, Sub. 41; posta nel Comune di Saa Satvo {CH), Viale
Inghilterra n. 6.

LOTTO A7 Piena proprictd su porzione di capannone industriale; identificata
catastalmente al Fg. 5, Mapp. 4298, Sub. 42; posta nel Comune di San Salvo (CH), Viale
Inghilterra n. 6.

LOTIO A8 Piena proprieth su porzione di capannone industriale; identificata

catastalmente al Fg. 5, Mapp. 4298, Sub. 43; posta nel Comune di San Salve (CH), Viale



Ingbilterra o. 6.

LOTIO A% Picna proprieth su porzione di capannone induseriale; identificata
catastalmente al Fg. 5, Mapp. 4298, Sub. 44; posta nel Comune di San Salvo (CH), Viale
Inghilterra n. 6.

LOTTO A.10: Piena propricta su porzione di capannone industriale; identificata
catastalmente al Fg. 5, Mapp. 4298, Sub. 45; posta nel Comune di San Salvo (CH), Viale

Inghilterra n. 6.
LOTTO A.131: Piepa proptietd su porzione di capannone indostriale; identificata

catastalmente al Fg. 5, Mapp. 4298, Sub. 46; posta nel Comune di San Sahvo (CH), Viale
Inghilterea n. 6.

LOTTO A12: Piena proptietd su porzione di capannone industriale; identificata
catastalmente al Fg. 5, Mapp. 4298, Sub. 49; posta nel Comune di San Salve (CH), Viale

Inghilterra n. 6.

LOTTO A.13: Piena proprietd su cabina elettrica; identificata catastalmente al Fg. 5,

Mapp. 4298, Sub. 8; posta nel Comune di San Salvo (CH), Viale Inghilterra . 6.

LOTYIO A 14 Piena proprieti su cabina elettrica; identificata catastalmente al Fg. 5,

Mapp. 4298, Sub. 9; posta nel Comune di San Salkro {CH), Viale Inghilterra n. 6.
LOTTO A15: Piena proprietd su ex centrale termica; identificata catastalmente al
Fg. 5, Mapp. 4717, Sub. L; relativa area di pertinenza, identificata catastalmente al Fg. 5,

Mapp. 4303 e 4773, posta nel Comune di San Salvo {CH), Viale Inghilterra n. 6.



LOTTO B - SAN SALVO (CH):
LOTTIO B: Piena proprietd su n. 3 depositi / cantine al piano temra e interrato;
identificati catastakmente al Fg. 5, Mapp. 4299, Sub. 6, 10 ¢ 11; posti nel Comune di San
Salvo {CH), Viale Inghiltersa n. 6.
Piena proprietd su n. 4 abitazioni poste al piano primo; identificate catastabmente al
Fg. 5, Mapp. 4299, Sub. 13, 14, 15, 16; poste nel Comune di San Salvo (CH), Viale

Inghilterra n. 6.

fokok iR

Dopo aver effetruato i sopralluoghi necessari, eseguito ricerche ¢ visure presso Agenzn
delle Entrate - Catasto (ex Agenzia del Temitorio} di Modena ¢ Pufficio tecnico del Comune di
competenza, il sottoscritto Perito si & posto nelle condiziom di estendere 1a seguente relazione di
stuma,
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OGGETTO DELLE INDAGINIE E LIMITAZIONI

I componenti immobiliari che sono stati individuad e che saranno oggetto dell'indagine
estimativa, cosi come rappresemiati pella documentazione repenta, sopo tappresentati
sostanzialmente dal compendio immobiliare in proprieti, composto da immobili industeiali e

Si precisa che gli aspetd sotto trattati presentano delle limitazioni detivant dalla tipologia
di incarico conferito e dalle limitazioni economiche derivant dal fallimento.

NON sono state effettuate indapmi sul ferreno e sul fabbricato per verificare la presenza
di eventuali sostanze tossiche efo inquinanti.

NON sono state effermmate verifiche in merito ai requisit strutrarali, antisismic,
impiantistici, acustici ed enerpetici dellimmobile, assumendo i beni nello stato di fatto in cui si
trovano.

Nessun aspetto legale, fiscale o finanziatio & stato preso m considerazione, fatto salvo

quanto specificatamente illustrato derivante dalla documentazione acquisita.



LOTTEA - SAN SALVQ (CH):

SCRIZIONE CAT

11 fabbricate oggetto di sima, & censito catasalmente all'Agenzia delle Entrate di Chien,

come segue:
Catasto fabbricati del Comune di San Salvo (CH)
. tn biquidazione con sede in Modena (MO) -
C.F.

proprieti per 1000/1000;



VIALE INGHHH TERRA

Foglio 5

Lotto M.app:’ Sub | Indirizzo l!szmo Cat. | CL | Consist. Rendita
Al | 4298 | 24 |Via Inghiieran6| T D/T | - €2931,20
A2 | 9298 | 25 |Via inghiliermn6| T D/7 | - | € 2.764,80
A3 | 4298 | 35 | ViaIoghiberant| T D7 | - . € 3.456,00
A4 | 4298 | 38 | Via Inghilterran6| T D/ | - €3.731,20
A5 | 4298 | 30 |Vialnghltema6| T | D77 | - €5.062,40
A6 | 4298 | 41 |ViaIngbilesman6| T | DF7 | - | € 441800
A7 | 4298 | 42 |Via Inghilterran6| T D/ | - €1.388,80
AB | 4298 | 43 | Via Inghilterta 6| T D7 | - €1.388,80
A9 | 4298 | 44 | ViaInghiltemran6| T B - € 2.828,80
A10 | 4298 | 45 | Via Inghiterran6| T D/ | - € 486400
A1l | 4298 | 46 | Via Inghilerranf| T /7 | - | €5.094,40
Alz | 298| 4 i' Via loghilterran.6| T D/7 | - € 8.486,40
AI3 | 4298 Via Inghilterea snc | T D/1 €852,15
Al4 | 4298 | 9 |Vialnghilterasnc| T D/l | - €852,15
Ai5 | 4717 | 1 | Via Inghilterra snc D/7 | - €1.54937
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CONFINI
It mappale 4298, sul quale insiste il fabbncato, confina con il mappale 4300 su tur i lat

(BCNC area conmne), oltre al mappale 4302 a Sud, salvo altn,

Aol
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Gh unmobili in oggetto sono pervenuti all’attuale proprieti a segurto det seguenti Atti
- Alla Societd di con sede in Roma CF./ i beni sono pervenun con
atto per Notaio Mangiafico del 06.05.1991 Trascritto a Chien il 30.11.1991 al n. 14846 del Reg.
Part. Con i seguenti dati catastali: Foglio n. 5 particella n. 115 graffata con le particelle .
116/1,117,140, e parricella 265;
- Con Atto per Notio Mangiafico def 06.05.1991 Trascotto a Chiet i 30.11.1991 al n. 14847
del Reg. Pre. i L trasferiva la sede sociale da Roma a
Bethasco;
- Con atto per Notaio Mangiafico del 30.06.1995 Trascritto 2 Chieti il 12.10.1995 al n. 10846
del Reg: Part. | LCFA trasfetiva ka sola sede socule da
Bellusco 2 Modena (Attuale sede);
- Con Nota di frzonamento n. D00853.1/1999 in atd dal 14.4.1999 h originaria particella n.
115 graffata con le parnicelle 116/1,17,140 e particella 265 del fogho 5 veniva soppressa per
dare origine anche alla particella 140/5 dello stesso foglio 5 accatastata come D7}
- Con atto per Notaio Litterio del 22.05.2000 Trascrtto a Chier il 13.062000 al n. 7064 del
Reg. Part. Relativamente alla particella 140/5 veniva costituita servini di elettrodotto in favore
di Enel Distribuzione S.p.a. con sede o Roma;
- Con nota di vanazione pert frazionamento, ristrutrurazione e diversa distribuzione degli spazi

interni, n. 2438.1/2000 in ati dal 08.06.2000 {prot. n. 134818) la particella 140/5 del foglio 5



veniva soppressa per dare oripine anche alla particella 146716, che in base ad ulteriore
vanazione . 1941.1/2001 in atd dal 10.4.2001 (prot. n. 100793) veniva nuovamente soppressa
per dare origine alle particelle 140/18, 140/19, 140/20, 140/21, 140/22, 140/26, 140/28 ¢
particella 140/29 dello stesso foglio n. 5;

- Con nota di variazione per modifica identificativo ¢ allineamento mappe n. 21620.1 72005 in
ati dal 20.05.2005 le parbcelle 140/17, 140/18, 140/19, 140/20, 140/21, 140/22, 140/26,
140/28 e particella 140/29 dello stesso foglio 5 varavano oclle definitive ed ultime particelle
4298718, 4298719, 4298/20, 4298/21, 4298722, 4298/26 cosi come gia megho descritte I
premessa e particella 4298,/17, 4298/28 ¢ 4298/29 dello stesso foglio 5;

- Con nota di vamazione pet divisione n. 12846.1/2009 in ami dal 24.07.200% (prot o.
CHO0192445) le particelle 4298/28 ¢ 4298,/29 del foglio 5 venivano soppresse per dare origine
allz definitiva ed ultima particella 4298734 dello stesso foglio 5 cosi come gl meglio descritz in
premessa;

- Con nota di vatiazione per diversa distribuzione degli spazi interni n. G0/ 172010 i sttt dal
20.07.2010 (prot. n. CHO161317) ha particella 4298/17 del foglio 5 veniva soppressa per dare
origive anche alle definitive ed ultime particelle 4298/47 ¢ 4298/48 dello stesso foglio 5 cosi

come gid meglio descritto in premessa.

Gli oneri afferent gli immobik sono quelli conteauti pellAtto di provenienza
somtnariamente sopracitato, i particolzre, con siferimento agli immobilt a2 destinazione
industeiale fartiganale/di servizi/commercio all'ingrosso i oggetto, st comanica quanto segae:

* detti immobili, localizzati nelPagplomerato industriale di San Salvo, sono di competenza
di questARAP, secondo lz vigente legislazione in matera (in particolare, Arc36 Legge
n317/1991, An63 Legge nd448/1998, DPR. n218/1978, LR n56/1994, Am122 LR

0.6/2005, L.R. n.23/2011) e pianificazione territoriale-uthanistica di settore (PRT dell'AS],

io



ticompreso e fatto salvo nel PTCP della Provincia di Chicti, approvato con delibera C.P. n.14
del 22/3/2002, nonché confermato dal PTAP della Provincia di Chiett, approvato con delibem
C.P. 0125 dell'11/12/2007), e pertanto sottoposti a1 vincol conformatrii ed ablativi previst
dalle sudderre disposizioni legishtive e regolamentar;

« da detti vincoli consegnono connessi obblighi per proprictan-utilizzaton attuali ¢ futur
degli immobili in oggetto, in particolare, presentazione a questARAP di apposita 1stanza,
corredatn da relativa documentazione e piano industriale, per il conseguimento dei regolard
provvedimenti antorizzativi di localizzazione/assegnazione ¢ per la stipuls della relativa
necessaria “convenzione” con questEate medesimo, previc pagamento dei contributi previst
dal regolamento in materia, nonché al fine di usufrnire dei servizi di quest ARAP -
essenziah/primari, idrici, fognari, stradali, di depumzione, lluminazione, ecc. (corme pure,
divieto di parziale/totale cessione a terzi degli immobili - in propoeti, dinitto di superficie,
locazione o altro diritto resle - senza b formale autonzzazione di questEnte stesso);

» detd vineoli ed obblight sono meglio nportat nel “regolamento per Passegnanone di
immobik infrastruttorat e Pinsediamento di attivitd produtuve nelle aree ndustriali dell ARAP™
e nello schemaz di convenzione tipo pet Passegnazione, approvat con deliberazione del C.d.A.
dell ARAP n 359 del 22/12/2017 e ss.mm .

Inoltre, competono a tali unitd i proporzionali diritti di comproprietd sulle parti del
maggior edificio comuni per Legge, titolo, uso e destinazione ai sensi dell'art. 1117 del Codice

Civile.

s
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ATTA’ EDILIZIA
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Conformitd edilizia:

Dall'archivio del Comune di 8an Salvo, relativamente alle porziom immobilian oggetto di
stima, si estraggono le seguents pratiche edibizie:

- In data 09/04/1970 i Sindaco del Comune di San Salvo rilasciava il Nulla Osea per Ia

esecuzione dei lavon di "Costruzione fabbticato uso induserale” pratica edibzia o 50-

55/1970 alla ™ B

- In datz 30/06/1972 i Sindaco del Comune di San Sabro tilasciava il Nolla Ostaper ba

esecuzione dei Javor di "Ampliamento del capannone esistente” pratica edilizia p. 124-

169/1972 alla’ i 5

- In dara 04/12/1999 il Responsabile del Settore Usbanistica del Comune di San Salvo

rlasciava Concessione Edilizta n 152/1999 per b dstrutturazione e recupero del

complesso  industnale "ex ceramica”, relativa allampliamento del capanpone

contraddistinto in progetto con il n° 3 nonché per Iesecurione di modifiche intetne e

prospettiche ed alla ubicazione dei parcheggi ¢ verde alla

- In daca 09/06/2010 Responsabile del Procedimento del SUAP 7 rlasciava

autonzzazione n. 1923 per b esecuzione dei lavon di "Sanatoria ¢ completamento opete

nterne ed esterne del complesso mdustrale” alia * " con sede in
Modenz;
- In data 04702/2011 I © * faceva uchiesta per il glascio del

Certificato di conformuti ed agibilitd parziale, prot. 0. 2940. In data 24/01/2012 i Tecnico
Istruttore del Comune di San Salve faceva rchiesta di documentazione integrativa, mas

prodotta. Pertanto il certificato di agibiliti non ¢ stato mat rlasciato.

1l consulente, m fase di sopralluogo, ha accertato Is sostanziale cortispondenza, dello stato

atruale delimmobile con le pratche edilizie eseguite presentate nel corso deglhi anni.



Dalle verifiche effettuate gli ummobili risultano prevalentemente conform: allo stato
legittimato comunale, tuttavia si tleva la mancanza det locali-servizi nei sub. 49, 25, nel sub. 38
sono state demaolite le cabine di verniciatura, nel su. 39 una diversa larghezza della porra del locale
deposito, nel sub. 42 & stata tealizzata vna porta di collegamento con Funiti confinante (sub.40),
nel sub. 43 Ia presenza di un soppalco non autorizzato, nel sub. 44 & stan realizzata una porta di
collegamento con Puniti confinante {sub.45), nel sub. 24 diverso posizionamento della porta nel
locale ufficio al p.1, nel sub. 46 esiste ancora una muraturz in diagonale che comunica con altre
unith che dovea essere opgetto di ripmstino, nel sub. 45 & swta realizzata una porta di
collegamento con Puniti confinante (sub.44).

Sono inoltre presenti diverse finiture e piccole vatiazioni o mancanze di scale che

conducono ai piani superion deghi uffici ¢ divesse carenze di manutenzione

E I NE

Ii fabbricato, edificato negh anm 90,
alPinterno della quale sono comprese le unita
immobiliad oggetto di strpa, € insetito
A | contesto industriale / produtiivo, posto nel

" Comune di San Salvo (CH), distante circa 1,5

e km dal ceatro citrd, servita da strada
comunale, comoda 2 serviz ed infrastrutture.
Il fabbricato, ad oggi, nsulta in parte abbandonato ¢ in stato di degrado.
Ha sviluppo su unico piano ed ¢ composto interamente da locali commerciali / produttivi
L’area & dotata di uma superficic scoperta, identificata in catasto al foglio di mappa n. 5
particella n. 4300, chie costituisce bene comune non censibile, comune a tutte le uniti immobiliad.

okopoh
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DESCRIZIONE PARTICOLARE E CONSISTENZA
LOTTI A) le uniti del Lotto A presentano siaili
carztteristiche costruttive,

Trattasi di capannone indostriale apartito in pid
piccole unitd di vane superificl.

La swuttura é m bloechi di cemento misto
cemento atmato, con Rmpopunentt in muratura,
copertura 2 volta in sravi di cemento ¢ tavelloni.

Paramenti privi di intonaco ¢ fmiture;

Pavimentaziond in calcestruzzo di tpo industriale; |

Infissi in vetro con struttrs in metallo vermiciato;

Portoni di accesso carrabili con avvolgibile in lamiera, oltre ad accessi pedoaali con porta in
metalio;

Impianto elettrico in canaline esterne e idrico nes servizi igienick;

Le uniti sono dotate di porzione ad uso ufficio, we / doccia, realizzata in cemento.

Le altezze interne, desunte dalle planimetrie catastali sono di circa 6,29 ml ]a minima e &

circa %36 mil I massima,

I lotto A12 (sub 49) in particolare,
risulta edificaro diversamente dagli abtri lotn,

cofn struttura portante in accialo, come anche

I

la struttarn della copertura. )

e

Si presenta al grezzo, con patamenti E — .

esterni in parte non completati, privo di
. ’ e = R | i
pammﬁnmmaaempmnn. —— : s ?



Imp!'ggg'.

Per quanto mguarda le certificazioni degli impianti presentl negli immobik, si tporta la

mancanza della documentazione non reperita in azienda e non depositata presso I'Ufficio

"Tecaico del Comune in sede di richiesta di agibilita.

La distribuzione degli spazi inteerd e le consistenze, desunte dalle planimetrie secondo ghi

usi, comprensive delle murature esterne e muri di confine con altre unita immobilian per meti:

A1y Porzione di capannone industriale (sub. 24)
A.2) Porzione di capannone industriale (sub. 25)
A.3) Porzione di capannone industriale (sub. 35)
AA) Porzione di capannone industriale {sub. 38)
A5} Porzione di capannone industriale (sub. 39)
A6} Porzione di capannone industriale (sub. 41)
A.7) Porzione di capannone industriale (sub. 42)
A.8) Porzione di capannone indusiriaie (sub. 43)
A.9) Porzione di capannone industriale (sub. 44)
A10) Porzione di capannone industriale {sub. 45)
A1) Porzione di capannone industriale (sub. 46)
A.12) Porzione di capannone industriale (sub. 4%)
4.13) Cabina elettrica {(sub. 8)

A.14) Cabina elettrica (sub. 9)

A.15) Ex centrale termica (sub. 1)

Aok

circa 459 mq.
circa 429 mq.
circa 544 mq.
circa 588 mq.
circa 795 mq.
circa 695 mq.
circa 216 mq.
circa 216 mq.
circa 438 mg.
cirea 755 mq.
circa 795 my.
circa 1335 mq.
Quotadil/12
Quota di 1/12
Quota di 1/12

16



STIMA

La valueazione deve tenere conto di tuiti i fattod che servono a formare 1l prezzo unitario
dapplicazione.

Definite le cararteristiche delle porzioni immobiliari da stimare, temuto conto delh
destinazione ¢ consistenza, appare oppormno usare il metodo comparativo, con mdicazione del
piti probabile valore di mercato, attraverso confronto con prezzi ordinar di compravendita
verificatisi in zone limitrofe, noti o assunt con apposits informazione, relativi 2 benmi in
condizioni simili o equiparabili; considerati nella fattispecie il contesto urbanistico, Panno di
costruzione e/o tistrutturazione e lo stato di conservazione, I tipologia dei materiali ed il livello
di fintrura, i collegamenti viani ed i servizi, ale da ottenere un dato medio statistico paramenico.

I valori estratti dalla Banca Dan delle Quotazion: Immobiliari del’Agenzia delle Entrate,
per tipologie analoghe a quelle in argomenito, con stato di conservazione nommale, sono vatiabih
da:

- Capannoni industriali da € 235,00 2 € 470,00/ mq.

Tuttavia, le risulanze hanno evidenziato, quotazioni con alterazioni rlevanti dei valori unitar,
imputabil al particolare momento cconomico, che mcdono sulfandamento del mercato
immobiliare locale.

Nella successiva vatutazione dex diversi lotti verranno indicati per mighore identificazione
lo schema di posizionarento delle porzions immobiliar, speaificando che alle stesse verranno
attribuite le cabine elettriche ¢ i vani tecnici in guota per ciascuna unitd.

Si ritiene di poter indicare il pit probabile valore commerciale dei beni in argomento,
stimati a corpo e non a misera, nello stato di fatto e di dintto in cut si trovano.

Le misure, sotto riportate, sono puramente indicative per comporre un calcolo analitico.

Avremo peraanto:

17
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A1) Porzione di capannone industriale (sab. 24) + Quota 1/12 dei Jotd A.13, A.14, A 15:
€ 91.8060,00

il

Circa mq. 459,00 % €/mq. 200,00

A2} Porzione di capannone industriale (sub. 25) + Quota 1/12 dei lotti A13, A M, A15:

Circa mq 42900 x  €/mq 20000 = £ 85.800,00
| A3 Cabler sk
v
L, £ I m * L .
-3 -&* -
R i 3 .4

4.3) Porzione di capannone industriale {sub. 35) + Quota 1/12 dei lotti A.13, A 14, A15:

Circa mq. 544,00 X €/mg. 20000 = £ 108.800,00
v
® ® )
s M »
1. ”-
§ o e
- e

A.4) Porzione di capannone industriale {sub. 38) + Quota 1/12 dei Iotti A.13, A 14, A 15:

Cirea mq.58800 x  €/mq 20000 = € 117.600,00

i8



A.3) Porzione di capannone industriale (sub. 39) + Quota 1/12 dei lomi A13, A 14, A15:
€ 159.000,00

Circa mq. 795,00 = E/mg. 20000 =

g»ﬁ =

!As la o °

A.6) Porzione di capannone industriale (sub. 41) + Quota 1/12 dei lowi A 13, A 14, A 15:

Circa mq. 69500 x  €/mq 20000 = € 139.000,00
i ©
TR

| +4

et
el ®

A7) Porzione di capannone industriale (sub. 42) + Quota 1/12 dei Jotti A.13, A1, A15:
€ 43.200,00

Circa mq. 21600  x €/mq. 20000

A_8) Porzione di capannone industriale (sub. 43) + Quota 1/12 dei lotti A.13, A.14, A15:

€ 43.200,00

Circa mq. 21600 x €/mg. 20000 =

i9
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A.9) Porzione di capannone industriale (sub. 44) + Quota 1/12 dei botti A.13, A 1, A15:

Circa mgq. 438,00 X €/mq. 20000 = £ 87.600,00

t J - »
—

- | Adps] =

-« - -
™y £

A_10) Porzione di capannone industriale (sub. 45) + Quota 1/12 dei Jotti A.13, A 14, A 15:
€ 151.000,00

Circa mq. 75500 «x €/mgqg. 200,00

G

3 8 {3
»
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e ———d)
-

A.11) Porzione di capannone induostriale (sub. 46) + Quota 1/12 dei lowi A.13, A.14, A.15:

Circa mqg. 795,00  x €/mq. 20000 = € 159.000,00



A 12} Porzione di capannone industriale (sub. 49) + Quota 1/12 dei lottd A.13, A M4, A15:

Cirea mq 133500 x €/mq. 100,00 = £ 133.500,00

Sommanc € 1.3192.500,00

Arrotondato € 1.320.000,60
{Unmilionetrecentoventimila /00)

SR
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11 fabbricato oggerto di stima, ¢ censito catastalmente all’Agenzia delle Entrate di Chuex,

come segue:

Catasto fabbricati del Comune di San Salvo (CH}

in Biqudazione con sede in Modema (MO} - CF.

_proptieta per 100071000,
Foglio 5

Lotto| Mapp Sub Inditizze Piann Cat. Cl. | Consist. | Rendits
4299 | 6 |Vialnghiltermn6| T C/2 |2 | 20mq [€4338

4299 i 10 Vialoghiltermné| 51 C/2 1 12mg | €2231
4299 | 11 Vi Inghidrerran6| 51 C/2 i 146 mq (€ 271,45
B | 4299 | 13 | ViaInghiterran6| 1 A/3 | 2 | Gvam |€32537
4299 | 14 |ViaInghilterran6| 1 A3 2 | 25vani €13557

4299 13 | Via Inghiltetra n.6 1 A/ 2 4dvani (€21691
42099 | 16 |Vialoghiltermn6| 1 A3 Z | 55vam €29825




NFINI
1 mappale 4299 sul quale insiste il fabbricato, confina a Nord con Viale Inghilterra e con il

mappale 4300 (BCNC atea comune) sul restantz lati, salvo altn,

Hedop sk

Gli immobili in oggetto sono pervenuti all'attuale proprietd a seguito dei seguenti Astu:
- Alla <on sede i Roma C.F. i beni sono pervenut con
atto per Notato Mangiafico del 06.05.1991 Trascritto & Chieti § 30.11.1991 al n. 14846 del Reg,
Part. Con i seguenti dati caastali: Fogho n. 5 particella n. 115 graffata con le particelle n.
116/1,117,140, e pasticclla 263;
- Con Atto per Notaio Mangiafico del 06.05.1991 Trascritro 2 Chieti il 30.11.1991 al a. 14847
del Reg. Prt. -G, trasferiva la sede sociale da Roma a
Belhusco;
- Con atto per Notao Mangiafico del 30.06.1995 Trascritto a Chieti 1l 12.10.1995 al n. 10846
del Reg. Part. LCF.: » trasfetiva ka sola sede sociale da
Bellusco 2 Modena (Attuale sedej:
- Con Nota di frazionamento n. DOU853.1/1999 1n atri dal 14.4.1999 ka onginaria pasticell n.
115 graffata con le particelle 116/1,17,140 e particella 265 del foglio 5 veniva soppressa per
dare ongine anche alla particella 140/5 dello stesso foglio 5 accatstata come D/7;
- Con atto per Wotaio Litterio del 22.05.2000 Trascritto a Chieti il 13.06.2000 al n. 7064 del
Reg. Part. Relativamente alls particella 140/5 veniva costimuita serviti di elettrodotto in favore
di Enel Distnbuzione S.pa. con sede in Roma;
- Con nots di variazione per frazionamento, fistrutturazione ¢ diversa distribuzione degli spazi

mtemnt, . 2438.1/2000 1n atd dal 08.06.2000 (prot. n. 134818) la particella 140/5 del foglio 5
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veniva soppressa per date ongine anche alla particells 146/16, che in basc ad ulteriote
variazione 0. 1941.1/2001 in atti dal 10.4.2001 {prot. . 100793} veniva nuovamente soppressa
pet dare origine alle particelle 140/18, 140/19, 140,20, 140/21, 140/22, 140/26, 140/28 e
pasticella 140,29 dello stesso foglio n. 5;

- Con nota di variazione per modifica identificativo e allineamento mappe n. 21620.1/2005 in
atti dal 20052005 le paracelle 140/17, 140718, 140/19, 140/20, 140/21, 140722, 140/26,
140/28 e particells 140/29 dello stesso foglic 5 varavano nelle definitive ed ultime particelle
4798/18, 4298/19, 4298/20, 4298/21, 4298/22, 4298/26 cosi come gid megho descntte m
premessa e particella 4298/17, 4298/28 ¢ 4298/29 dello stesso foglio 5;

- Con nota di vamazione per divisione n. 12846.1/2000 In ard dal 24.07.2009 {prot o
CHO192445) le partoelle 4298/28 e 4298/29 del foglio 5 venivano soppresse per dare origine
alla definitiva ed vltima particella 4298/34 dello stesso foglio 5 cosi come giz meghio descritma in
premessa;

- Con pota di variazione per diversa distribuzione deghi spazi interni o, 9007/1/2010 in at dal
20.07.2010 {prot. 1. CHO161317) Ja particella 4298/17 del foglio 5 veniva soppressa per dare
otigine anche alle definitive ed ultime particelle 4298/47 ¢ 4298/48 dello stesso foglio 5 cosi

come gia meghio descritto in premessa.

PN

PATEI ¢ SERVITL
Gli onerd afferent pli snmobili sono quelli contenuti pel’Atic di provenienza
sommariamente sopracitato, in particolare, con riferimento agli immobili a destinazione
industriale /artigranale /di servizi/commercio allingrosso in oggetio, si comunica quanto segue:
* detti immobili, localizzad nell'agglomerato indastriale di San Salvo, sono di compereniza
di quest ARAP, secondo la vigente legishazione in materia (in patticolare, Art.36 Legge

0.317/1991, Art63 Legge n448/1998, D.P.R. n218/1978, LR n56/199%4, Arc122 LR

24



n.6,/2005, LR. 0.23/2011) e pianificazinne territoriale-urbanistica di settore (PR1 dell’AST,
ricompreso e fatto salvo nel PTCP della Provincia di Chieti, approvato con delibera C.P. n14
del 22/3 /202, nonché vonfermatn dal PTAP della Provincia di Chiet, approvato con delibera
C.P. n.125 dell11/12/2007), e pertanio sotopost ai vincoli conformativi ed ablativi previsa
dalle suddette disposizioni legishative € regolamentan,

+ da detti vincoli consegnono connessi obblighi per proprietari-utilizzator attuah e fomri
degli immobili in oggetto, in particolate, presentazione a quest’ARAT di apposita istanza,
corredata da relativa documentazione e piano industdale, per il conseguimento dei regolar
provvedimentd autorizzatvi di localizzazione/assegnazione ¢ per la stipula della relativa
necessariz “convenzione” con quest’Ente medesimo, previo pagamento det contribut previsti
dal regolamento in matetis, nonché al fine di uwsufruire dei servizi di quesCARAP -
essenziahi/primani, idric, fognari, stradali, di depurazione, illuminazione, ecc. (come pure,
divieto di parziale/totale cessione a terzi degli nmobili - in propnes, dirirto di superficie,
locazione o altro diritto reale - senza b formale autorizzazione di quesfEnte stesso);

* detti vincoli ed obblighi sono meglio riportad nel “regolamento per Passegnazione di
immobili infrastrutturati e Pinsediamento di attivit produttive nelle aree industriali delPARAP”
e nello schema di convenzione tpo per Passegnazione, approvati con dehberazione del C.d.A.
delPARAP n.359 del 22/12/2017 e ss.mm.is

Inoltre, competono a tali unitd i proporzionali dintn di compropoeti sulle parti del
maggicr edificio comuni per Legge, titolo, uso e destinazione ai sensi dell’art. 1117 del Codice
Civile.

Wkl



#*
»

banistica

»

Posizione wr

o

~

i
!
1

%
i oscaio

o

i

Ao



Conformitad edilizia:

Dall'aschivio del Comune di San Salvo, relativamente alle porziont immeobiliari oggetto di
stima, si estraggono le seguenti pratiche edilizie:

- In data 18/10/200 i Comune di San Salvo dlasciava Concessione Edilizia per b

esecuzione dei lavon di "Ristrutturazione di pakizzina" pratica edilizia . 6072000 alla "Soc

San Salvo So1”.

1l consulente, in fase & sopralluogo, ha accertato la sostanziale cornispondenza, dello stato

atruale dell'tmmobile con le pratiche edilizie eseguite presentare nel corso deglt anni.

Dalle verifiche effettuate Pimmobile nsulta perd non conforme internamente sella
suddivisione det vani tra le varie uniti immobiliari, con una emmata astribuzione dei vant tra @ van
subalterni, oltre a diverse destinaziont d'uso detivanti dalla presentazione della pratica edilizia n.
60/2000 che pur noo trattando varazioni al piaso ptimo, indica uno state di fatro, s m
relazione che grafico, differente dallo stato artuale e catastale, per destinazioni d'wso e
distribuzione degli spazi intern:,

A causa di queste importmﬁ’ difformita si & reso necessario valutare I'mtero blocco delle
uniti immobiliari tale da consentire all'aggiudicatatio la remissione in postmo efo
presentazione di una sanatoria volia 2 regolanizzare ka conformiti edilizia.

Si rleva inoltre che non & stato possibile accedete ai locali “cantina”, visionan solo dalle

finestre esterne, € la mancanza della planimnetria catastale relativa al sub. 6, non agli ati.

HRREK
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1l fabbricato, edificato nepli anni ‘90, allinterno della quale sono comprese le unita
immobiliari oggetto di stima, & inserito in contesto industriale / produttivo, posto nel Comune di
San Salvo (CH), disunte circa 1,5 km dal centro citti, servita da strada comunale, comoda a
servizi ed mfmastrutture,

11 fabbicato, ad oggy, risules in parte abbandonato ¢ in stato di degrado.

L'area é dotata di una superficie scoperta, identificata in camasto al fogho di ouappa n. 5
particella 0. 4300, che costituisce bene comune non censibie, comune a totte le unita immobitian.

La porzione, identificata dal mappale 4299, si sviluppa su due piant fuon tema ¢ uno
nterrato.

E composta catastabmente da locali i deposito al plno terra e mterrato, da o 4
appartamenti al piano primo.

11 fabbricato & edificato con struttum in cemento armaro € muratura, tamponature in

muratura, solai e struttura della copertara i latero cemento.

iAok
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DESCRIZIONE PARTICOLARE E CONSISTENZA

Le unitd ad uso cantine /depositi sono posti al piano interrato (sub. 10 e 11} e 2 plano term
(sub. 6} ed accessibili da vano scala comune.

Si presentano al grezzo, prive di finiture, dotate solo defl'impianto elettrico.

L'altezza interna, desunta dalle tavole comunali é di circa 2,40 ml. al piano interrato.

Ie uniti poste al piano primo e catastalmente identificate in 0.4 appartamenti, preseqtano
le medesime caratresistiche costruttive ¢ manutentive.

Si presentano con dfintture deflepoca di costruzione, pavimentazioni generalmente in
ceramica, pareti intonscate ¢ tinteggiate; porre intemne in legno tamburaro, infissi con struttura in
kegno e vetrd semplici.

Servizi igienici con pavimentazione € rvestimenti ceramici, provvisti di sanitari ed accesson
generalmente vetust

1’altezza interna, desunta dalle planimetrie carastali € di circs 2,80 mi. al piano primo.

Impiant:

Per quanto riguarda Pmnpiantstica generale, ¢ smta nlevata carenza di element di
riscaldamento relativamente al sub. 16 e anche relativamente ai sub. 13, 14, 15 sono evident
carenze manutentive e di funzionamenti.

Per quanto rigeanda le certificazioni degh mmpianti presenti negh immobii, si tiporta Ia
mancanza della documentazione non reperita in azienda e non deposimata presso PUfhcio

Teenico del Comune in sede di nchiesta di agibiliti.
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La distribuzione degli spazi interni ¢ le consistenze, desunte dalle planimetrie secondo gh

usi, comprensive delle murature esterne ¢ muri di confine con altre unith immobiliari per meri:

Cantina al P.T (sub. 6): cirea 20 mg.
Cantina al P.S1 (sub. 10): circa 14 mq.
Depositi e cantine al P.S1 {Sub. 11): circa 177 myq.
Abitazione al P.1 {Sub. 13): circa 100 mq.
Abitazione al P.1 (Sub. 14): virca 52 mq.
Abitazione al P.1 (Sub. 15} circa 87 mq.
Abitazione/laboratorio al P.1 (Sub. 16): circa 146 myg.
Farrk
STIMA

La valutazione deve tenere conto di mtti i fattori che servono a formare il prezzo unitanio
d’applicazione.

Definite lc caratteristiche delle porzioni momobilan da stimare, tenuto conto dell
destinazione e consistenza, appare opportuno usare il metodo comparativo, con indicazione del
pid probabile valore di mercato, atraverso confronto con prezzi ordinari di compravendita
verificatisi in zone limitrofe, noti o assunt con apposita informazione, relativi 2 bemt
condizioni simili o equiparabili; considerati nella fattispecie il contesto urbanistico, 'anno di
costruzione e/ o nstrutturazione e lo stato di conservazione, la tipologia dei materiali ed 4 livello
di finitara, 1 collegament viari ed i servizi, tale da ottenere un dato medio statistico parametrico.

I valon estratti dalla Banca Dati delle Quotazioni Iinmobiliari dell’ Agenzia delle Entrate,
per tipologie analoghe a quelle in argomento, con stato di conservazione normale, sono vacabili

da:

30



- Abitazioni di tipo economnico da € 550,00 2 € 820,00/mq.

- Magazzini da € 280,00 2 € 560,00/mq.

Tuttavia, le risultanze hanno evidenziato, quotszioni con alteraxioni rilevanti dei valon
unitan, imputabili al particolate momento economice, che incidono sull'andamento del mercato
mmobiliare locale.

Si rriene di poter indicare il pitt probabile valore commerciale dei bemi in argomento,

stirnat 2 £orpo e non a misura, nello stato di fatto e di dintto I cui si trovano.

Le misure, sotto ripostate, sono putamente indicative per comporre un calcolo ambinco.

Avremo pertanto:
Cantina al P.T (sub. 6):
Cirea mq. 20,00 X €/mq. 100,00 = € 4.000,00
Cantina al P.S% {sub. 10):
Circa mq. 14,00 x €/mq. 10000 = € 2.800.00

Depositi e cantine al P.S1 (Sub. 11):

Citca mqg. 17700 x €/mq. 10000 = € 17.700,00
Abitazione al P.1{Sub. 13):
Circa mq. 10000 x €/mq. 30000 = € 30.000,00
Abirazione al P.1 (Sub. 14):
Circa mq. 15200 x €/mq. 3000 = € 45.600,00

£}



Abitazione al P.1 (Sub. 15):

Citca mgq. 87,00

X

€/mq. 300,00

Abitazrione /labotatorio al P.1 (Sub. 16):

Circa mq. 146,00

-4

€/mqg. 300,00

1

H

€ 26.100,00

€ 43.800,00

Sommace € 13685600
Arotondato € 137.000,6¢
{Centotrentasettemila /00)
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In oremperanza all'incatico deevuto, dopo avere ncostruito nei capitoli precedena il pri

probabile walore di mercato delle propometd mmmobiliari n oggetto, si ottengono 1 seguenu

unports:
« Lotti Al - AlS5) € 1.320.000,00
e Lotto B) € 137.000,00

SOMMANO € 1.457.000,00
{Unmilioneguattrocentocinquantasettemila /00)

]
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Ad evasione dellincanco tcevuto.

Modena, 1i 12 Giugno 2023.
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