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- PREMESSE:

In dote 19/01/2010, 11 solleseritte Oeony. Carlo Pupi & slalo incoricato debla stiima ¢ assialanga
allloventarlo, aucesastvamente, In data 26 gennado Iincacles ¢ sloto osteso alla stima dei mucohinas],
delle mutorie prime ¢ glacenze di magazzine, in data 16 febbruio 2010 1'inoavico ha compresn anohe Ip

valutzione di congruitd; degh appalti eadut! doi AR | ovoiono azioads.

Per quanto rigusrds, la valutnzions deghi “appaiti ceduli®, {"fucarleo & stato psscgunto vnitnmente al oy,

Clogli Marco dl Rieti,

Per, Pespletunento delf'inearico sono matl  offettunt! oove sopralivoghi, unitmipente sl Commissmio
Gludlzlale, tesi alla acgulslzions di dath ed clementl nevossont olla redazions dulln stime degli iznmobili,
delle altrezenture, degl] implant! e autwnezzi, unitamenle ai dall selativi alitiaventario dol Bosl mobill

slenenti nell'isfanza di concorduto, delle gingenze di magozzine & in stabilimento.

A« DATI CATASTALL -
{ compendio lmmobiliare oggetto i rolnzionc, § costityito da un epificlo industelnlo, sviluppato su tre

fubbricatl con anness! terrend, censitl al:

epinsto urbang:

foglia 1'"ticc!h-cnlugor-opiﬁci) ~ rendita calnstale @ 43.340,00

sulnsio terront: o }

fugfio’m-ticc!!c m.un 2.410 ¢ £.590, per complesalvi mq 11 .00{1,0‘0 .
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di seguito st riporta fo straleio del foglio catnstalc con coufoma in tosso defl’intere complesso oggetto

deila preseate:

foplio n..

+ L3

Come rilcvabile snohe dall’eatratio sopra riporinto, sulls propuietd dells -pm‘licsna xm.‘

B icoists onn sirada Intesni, oo consunte Prceessn +d ity propriott - particollo v
-su eni & in corso dl ediffeazlone un vapmmone don ancora conslta in Catasto.
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Per una migliore visione del campendio sl riporta anche uun o foto aven — folite visual-intemet

™ == .in blu sirada interos
- O -ingislio capamoene in corso di costruzione di slira proprietd
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Dui sopmivophi  effettunt, nuqohé dol rlscoptrl con 1"pusilio delle mapps o visure ?utnsldﬂ ¢ delln

dosumentyzions fornlts dalln Soeletd & emorso che:

-il fubbricato -lavorazione ferro-, indicato con In freesin wcolora rogso- , edificato con pormesso di
costruite o, 1172004 & sinty readlzzito jn difformlta {magpior lungliozza rlspetto af progato approvata).
Pertenlo, il fabbricato esseudo  mive del certifiento df collmido stafice ¢ del cansoguonts cottificnto di

agibilitd non & eommercinbfle, Por la rogoincizznzione di dettn difformitd, sorebbe, come indicate dolln
-n corso di presentnzione la tlchiostn dol pormesso di costrulre a sanatovia,
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1o revinzione ohe dolimitaty I'aren dl propeletd , sui Inti est e sud, non corvisponds alle indionziou
antustell. Dottu Jifformltd, por quanto rigeardn il vorannts ost, conformutn nel verbale di sopratiuapy del

15 marzo vy, ba generato anolic up intestazione cnlastalo
o rroerLembecl df un magazzina di oirca maq 100 (foptio 1'

paeticelln n. .), di fatto i posseduto dnlls sccietd e edifionta su o porzione di tarrcno nun
compresa nofl'aton wiilizzate oo do sompre posseduta dalla soclctt stossa.. Si allcgn visurn eatnalnte
(rllegato 2 ). : ' )

Di soguito Ja foto dells porzione di febbricato u.

Antlopamente, sul versants sud, Ja nox tlspondenza tra lo stulo di fatto & quelle cutastnle, ba detonminate

che I Cateslo risultano intestate ol {ETIRRTRRnoorohe con utestezione diverss JRRNNRY

attuale, due partleelle di terreno distinte o nn‘

sempre dol fogll-vedl allogrto n. 2,
La dltnostrazione di qunnte sopra o ciod, che detts porzioni di torreno e fablricato non soud nelln

disponibilitd d_r.l.tu“tmvcrchbe canferma anchs dal fipo mappalo presentato, dolla stesda
socield, I Cntnsto In datn 16 aprile 2009, ssoludendn dette porzloni dal complesso immobiliare.

-parte def mnteriali ferros] v cassori matnificl utitzzat! por le diverse produziant efo ¢ainmosde, in parte
anche disiness] sonw, unliaments a mnteriale vario do discacion, stocegts sulle aree oslomne tnitcofe oi

fabbricuti, ¢d in parte ocoupang agche le parlicalic ndiscent! di proprictd di altre sogpette,

Come da foto che sepuono, osteatt dallz doownentazivns [olografien allegatn nol fhscicols 2. { / '
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vistn parlicolio adiueentl, df proprictd di altra soggetto,
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C» DRSCRIZIONI DEI BRI IMMODIL! & RELATIVE CONSISTENZE !

1 bens Imrgobili delln Soniol“mu $iti nol comune di Borporose (RA) in

loc, Piana di Speding, con ingresso dally vln strada statele 1. 578 con possibiilta dl accedore sia al
pinzzaie d] ngresso principals che ufle zone di servizlo por fo surrico dalle watcrie prime,

L'edifieuzione dol’opificio, b avitto inizlo alle fine degli anni sotinn (fabbricato A), successivamonta
son vl Intorvent! & stalo ampliato fing  mgghimgere la consistenzn attusls, obe si sviluppa su nren di
mq 57.414,00 tr scoprta o coperto ol articols in tre edifiol distinti, af cal Inlerno vengono cftctivute le

yopriont! Invarazinni:
]

1. fabbyicate A ~ copaanons df mq $220,00 coperti pid Iooall necessori, cow strutiizu
portante In o2 gellata in opera o porie i Gaup.; 1 alteszs inferos varin ¢la m) 10,00 por Il

]

* upannone & il 3,60 per fu zonw foeall accassort o uffioi,
Sutfdiviso In due zono di produzione di clamenti prefabbricull in c.a o c.ap, quelit di tmvi TY di
coperturn, vl 1S ¢ TR mnx, pilesteh, pllustrl multlpiano, pminclii o olementi dl copoerturn HPY,
plinti o ielle.
1 hetto realizzsto n inazzo ensseri motalllol figel, comploti di testatn di tiro, fssa, conceplin por
I'ancoraggio del fili, montre In tostu di rilassmuento hu la possibilitd o} scorvers longltudloalments
su apposite guide, contrsllate do won coppia di oflindri Idrouliol denominati ailindd 4l
rllnsyamento, :
La movimenluzions degli alsment] finitl & garuntita da sed (cf cuf uno in lenstoy) crsvoponto, tre
per patte, che datln zona produzione teasforiscono gl stessi uolle aree di stoeengnio.
Adincente of fabbricato sono ubieat]: In centmlo di hetorugglo SIDNB, { locall necossork: cablon o
centralts elotiricn, idrica, doposito olio Whrificante, stoccuggio po!istim]o a polistlrene, mugazzini,
mensa & spoglintolo, servizi lgionlol  © uffied, Nel complesso lo stato di copatrvdzdone ¢

wnnutenzione pud definirsi medinmente discroto, .

2 [abbricato B —cdiffonto successivmnents 4 composfa do unleo mmbients di notevoli

dimensiond (sup. Jorda 1840,0C cirea ¢ altozen Interns wd 10,00 3, con sltutturn porlante in
et Produzitne di slomentl peefabbrienti in ca e o.ap. qualiz travi ¥ e pannell di tro
dimensiont ; m! 2.50 x nd 60,00; 2.50 x 48,00 ¢ 2.00 x 24,00, tramite caosseri malniliol fissi

completi testuln df tiro, Auohe in questo cdificlo Is movimentozions degll clementi  finiti &

J
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Sono atligul all'edificio: lo centrale di botonsggio OCMER, il labaratorlg, |n centrale tormick, 14

centtrale Hdrlen od i loculi igisniel (non In fonzione), Nel complesso lo atalo di conscrvanione ¢

memjtenzione pud definirsl dlsorsto.

3, fabbricate € - di yecente edificazions (V. it 1- eapitolo sopralluoghi) & compasto da up
unico wmblente defle dimensioni csfene 41 ml 40,00 % ml 20,00 o nltezza intomn mi 7,00,
eomplets di carropante du 8 1, ed ¢ dostinate elln javorazione, Ingflo ¢ asgomnturn annohvs

mouiliche  degli element! i o ] macchiner) posti nilinteino, per l'escouzions di dette

laveraziont non sono di propriett delt

1

Schenta ubiepztone falbrientl:

fabbriontn C " fabhrvicnto A. {abbricato B

plazzale Ingresse atec di stoceayylo

2

{
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T3 seguite mlowse foto do!l opllivie, ostratte dully docurnentnzione futograficu ollogals nel fisalenlo 2
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Mternn fabbricnte A -Iate praduzione olewmonil HPY '
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- REGOLARITA! URBANISTICO AMMINISTRATIVA.

Femmio restande (uanto gid espresno riguteilo ol fabbricato C (I lavorasione delle ovmature metalliche), i
proyvedimentt sitorizzativi cilassleti alla suddstta sag, per la costrizione doj fabbrleatl sono J soguenti:

pulla cata 117111974

ogihilitd 30/10/198)

Coneassions odilizin u. 227/1588;
Congosslone adilizin n, 23 dol 1999;
Permesse di costruire 0,1 del 21/042004;
cortificato i agibiilta n dotn 19 meggie 2004

T AL~

B - VALUTAZIONE OPITICIO

It - Premesse;

Nei erlicri di valutazions di seguito espostl, I sotlascritto purito Jk tanuto conto di WMl § dati recoolt
durante le bndagini, con rigusrdo of merento ediizio induatrinle lovale, osteso anche ai comuni imitrofi, ol

e
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Ting dl avere un quadro guanto pit possibile opgettive.




1 dnti sequisiti sono stati inlegratl con 1 valori unitnei Indientt dell' Agenzin dol Tarrtorio QM1 -, di
suguito riportati e relativi al comunt dl Avozzano, Cargeli, Maglino Do Maral ¢ orgorose.

Lo valutnglone del compendie immobilive & atatn determinata ulilizzando coma anetodo quello della
stima compnraiive, buaatn sul confronle con immabifl naloghi per dlmonsiont o tpologln. Sone alatl
wenl doi paramotsi correttlvi determinati in base alle eamteriatlche intrinseohe ed oalrinseohe degl]
immobiil, twa o quali le caraltoristiohe distriluutive, I'orleptamenta, lo stato conngrvazione, bn vetuatd,

I'impinato urchltettonico,)n razionalitt distelbutlve degli apozi interal ¢ I'tngundrmmento nell*amblto

terrltorlale,

L2-indagine &l meresto p
Al fing dl sequisive dnti oggettivi o quindl formulare un giudizio che duflntsen [l phY probabile valore di

merento, 1o sorivenls hi egaminsto!
1, Valori Agenzia del Taritorio — OMI-,
2. Valorl richiosti nogll avnunoi frmmobiling per imbiobili annlaphl

3 Yalori a base dosta dalia procedure ginllzinrie, comproge {1 Tribunals df Rieft,
I futto como o supuite sleneuls !
Rizultate interrogustons Anue 2009 - Somestre 1
Pravinoia: L AQUILA Comuno: AVEZZANO

Fosclofzona:  Semicentrale/~ ZONA  DELIMITATA DALLA 18, DELLO
8, ROMA-PESCARA, FR. AVEZZANO-SORA, VIA

MONTE AMARQ, BORGO ANGIZIA.

T " EHIVAS i 4
Tlnolopls Stutn \ﬂioé‘;h{:l:)l’&nlu Sepror[Tele: vaiur]t 11:1:1:1:;1u {efim .x Supor{lcle
noieR conseryative ’ {LM) : ’ (LMY
LT Max Min Max
Coramnonl - oy mMALE A0 620 1. 2 ] I,
Ipel
trboratar) NOHMALL 370 830 L SR 41 1,

I l"l‘ii.icin/zoua: Suburbmnal- TRAZIONT. BORGO VIA NUOVA, FRAZ, TNCILE, LOC.

Tnotagls Stale vnfufé:‘_?;lc“m Suporfiele Uu!un'll;o:-::::;m {tma ¥ Supartielt
nolag cotrovyellvo 11/N) ) {1
Min Mox Min Mnx
Crpannond .
tndlustrlal NOWMALE 20 30 L L 6 L
Copanaenl ifpfel  NORMALB 2 400 8 1,1 10 . {
Loborslart NORMALR 150 $60° 1, 1,6 2,1 L. J_/j
. . A ﬂ'Z
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Pruvinclas LPAQUILA - Comiiie: CARSOLL
Fusclalzonn; Periforicn/- A RIDOSSO DELLA FASCIA CENTRALE
Valors Muoveals Yalort Locaziono (€ma ¥
. Statn Superficlo Supurlieio
Tpalogla cnnacrentlve Ema) (L) 02} (L)
Min Max h Winx
Crprnnon
tndusiriall NORMALE 50 a0q L e 2 L
Cipouncrliplsl NORMALE 135 480 L. 13 2% L
Lobartor] NORMALE 446 630 L aES! 3! -
[ Provineln L' AQUILA Comunor MAGLIANO DE* MARSI
Fugelw/ronn: Perifericn/» ZONE LIMITROFE ALLA FASCIA CEBNTRALE
Tipolegie Stato Vnm{é;:;; et Suporficls Valurd Lu::::;: 3 (&mq Sipericfo
onseryntlve { (M)
wiln . [Max L0 Min Mex
Chrpanaon
industrlsll MNORMALR 240 355 L 0,9 |5 L
Caparnonllinlol  NORMALE s 435 L 12 ] .
Laborator] NORMALE 375 * sw & 13 2, L N

Sceonde semestre 2009

Proviucln RIBTI Comune: RORGOROSE
Fascin/zona: Perloren/FRAZIONE: CORVARQ

F Valore Mereatn Viloel Lotazlone (€/mn x
Sinte BuporDele Suparflgle
Tipalugin consarvalivo Laah)] (LN nosa} (LY
Min Mox t¥fIn Mex
Crpringon] ) '
mduatelai] NOKMALDR 100 0 L 13 7 1,9 N
Lnborglork NORMALE 450 &0 L 23 3,1

' 1
Dalle verdlien dogll zonuncl dolle ngonzic inmobilined & delle aste ghudizlatls def Camune dit Avezzinn

& Carsoll, ¢ stato Individualo u prezze unitario ichiesto, oche varia por tipologin da €fme 328,01 €anq
789,010 '

Infine, sl segunla che 3 pendento presss 1 Trihunals & Rioll Ia proecdura di veadita dell'opificin

adlneente o quolle aggetto dolln presonto, I eut vajore uniterly 8 stuto stimaio o €/ma 270,30,

4
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E3 - determinnziona dof pid probabile valore di morento
Primo dl procedere niln detarminazione del valore bwneblilare dell'spifiein, sono nceessarla alerns

precisnzond, sin di Garntters gouerale ¢he spenifcha, quest'ultime relotive alla valutmzions def mavohinas!

¢ dogli immobili, cosl come formulaie nefla progedurn dl concordale:

- In Unon gonerple:
- 'altonle situazione econamica e Pandnmonto dol merento mmobillars, fn fase dl contvazlone,

uggravito dulln erlsl def sotiore, sconaigliovahhe fn vendita doi bent mobili opgetto di sliren;
b- tutiavia In vendita dell'inlero opificio, compirensivo defle aftrozzatva o musehinnr] per la proseuuzions
doiln produzions, munterreblbe siouramunts un valors di meronto adegualo ¢ con'grue alla tipologle ed olla

strufturs;
c- In vandith aégu fmmobii soparalaniente; con smobillzzo delle nitrezznture,

Nel euzo di speeic la valntazione presontn una difficolth oggeitiva dota data tipologla dalle pitrezaniwre ©
mincelinri, speolfied ner un tipo dl produzione (element in e, & cap. per strutture profhbbricalo) ¢
quind} con v potenziale di vendits basso, soprativtto se collagato coma gid detto ollo mato di ausl dof

settore,
Per quanto gopta, nel enge dl vendita par lotti, 1 velore dal macchhwmel e delle artrezzalare potrd sublre un

deprezzamento fing al 50% del valore delle stesso.
Montre por quanto rlgunrda | febbricuti, pur considerude gl evontuali luvorl di adeguemento o
Ipotizzando un possibile icranests b fonzlons doile mivers superficle {singolo fabbriculo), si pud

nffermare she It lore vilote, opgi stimato, non dovrebbo subire variszionl Impnrtant,

d- la parlicolarith del compeudio [wmobiliare, realizzato In funzions della praduzlone di slzment
prefabbricati n o.n & c.ap.. coiloen {o stesso, rispetto ) mereato iimobitiare, el gogiaento paragonabile
Al “monopolle Miaterale”, cost eome definite net CODICE DELLE VALUTAZION! MMORILIARY -

edito dn Tecnoborsas, n cnuga doll’osigno numero di potenziall sequirentl,

*oggservixdone nt document! altoguti alPstanaa
Por quonte riguardn invese gl allegnti; 7 b, il proypeltc risorse @ disposizione daf concordate o la

stimn wllegate olla Istanza di procedurs, ai finl di wnp oggoettiva valutuzione degli stossl o facllituzione
della fettuea delln prosente al evidenzla:

e- la stimn dopoaitatn in attl, ancorché currotte dul punto f visia oatimativo dogll Immoblli non &
condivisibile nells parte relativa agll iraplanti ¢ maschinar) fosntialo di betonugplo, crropuntu ecc.) in
quente, nel caso ¢i apaoic, gf stessl non possony essore valulet *x valore 4i suxtimzione“,comc jnvece

Ceors, Corlo Popt - shdte: sinla L. Mottagzaln, 92— 02 10D Rieit ~ tol. 0796,48,33,32 -+ fax, B?d(f..?.i?ﬁjo is
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ipotizzato dal feonico incariento tialJn-Ila metodologie, cho constdera & fhito "y valore a
fvdve” det nnochlnntd ¢ ttrezzaturc™ non hrova corrlspondenza poi con il prezzo effettive di vanditn t/o

df merento. Sul punte, & mera titolo esempliticnto, si olta 1a valutazlene delle fosse di tiro — ofy pag. 8
relazlone af ytima - Indleate 0 valore di costruzione {slovramente congiue} parf € 130,000,060 oadnunn,
alic Inveee nell'ipotesl di veadila, separatomento dal cassetd u oui sono npplicate, avrcbboro vo valore dl
mercalo medinmonts di € 10.000,00, pototido recupotare solo 14 centraly  oleodinamion, | platoni i
tengiono ed | mmontanti in metalla,

L~ unn lettura attents, dolls snddetin perizia di stims portorebbe alla conciuslone, che il volore dei
wacchinac Ossi intornl af fabbricati quall : 2 enrsers yer la roalizzuzlone del pranolll, delie travi, daf

pllnsirl uec, nom slenscati aul dettaglio e pag, 3 dulln porizia, dobba Intendersi compreso nolln vahnazioe

det fhbbricati, Difattl il c.tp. nelln deserizions ponerats {oft pag. 2 ulthnf due poviodi) afferma,.... R
Impiamii lacnologlet flss) hanno valenza economica diretta eésclusiva ¢ funzlonale con la tpologle
produtiva dol! ‘astenda. { madestmt sono-per niassima parie hamovibii o Quindl covrelat] agil immobilt

del qualt sone sostaniohnonis poste integrrin,
I} dubbly, ¢ quindi Fuso del condizionale, deriva duf fatto ohe i uilatl macchinari sans pol eampuinti ¢

stimot] nell*allegato 9 bls,

g - Infine, Il confronto degli importi relativi i fubbricali tpoxtali in perizla ¢i € 7.148.150,00 con
quolti indiculi nell’arifva (risorse 0 dispesitlone del corcordnie} 8 € 7.758.370,00 necessita o
valutnzione, olire cho probabilments di un ohiarimonte, ju quanto anolizzonde it prospetto di perlzdn ¢
trattondo solo gif fmporti doi fabbrionti, ls somrn & porl euro 7,145,150 mentre quailo indieats nel
prospetto risorsa a dispositlons def concordits ~ sugenda voce aithvo — b pari 1 € 7.H48,150,00
{rattificato n 6.923.4[6,00) € con consopuentu i fferenza di € 610,220,600, come di seguito lustrato;

{ PERIZIA C/1.P,
 CAPANNONE 'RODUZIONR MANUFATT] 528000 € 450,00 € 3.432.600,00
2 CAPANNONIL PRODUZIONE MANUDATYY 140000 € 650,00 € 1.170.000,00
3 CAPANNONE PROIUZIONE FERRO 300,00 &€ 700,00 € 56000000
4 ARHA DI STOCCACQGIO E MOVIMENTAZIONR S250,00 B 200,00 €  1.050.000,00
5 AREA DI STOCCAGGHD 1620,00 & 200,00 ¢ 324,000,60
¢ UTFIC] 418,00 € L0000 £ 4%1.808,00
7 8ERVIZI AL PERSONALE 27,50 € 900,00 € 87.750,00
§ LARORATORI 10,00 € 600,00 € 24,000,00
2 TBTTOIA 2300 € 20000 e 18,600.00
| TOTALE € 7.148.140,00 |
proapelts rlaossa 4 dispostslone ded soncorduto
voce Imbbricst] € 758.370,00
con unn dlffrenza di € € 61022000

 f
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as wveee, In voce (nbbrleat] emnprends anche I'insporto degli otlo catropolte,

[ PRRIZIA C.T.P. |
I CAPANNONE PRODUZIONE MANUFATT! 5280,00 £ 450,00 € J3.32.000,00
2 CAPANNONE PRODUZIONE MANUFATT) 1300,00 € 63000 € 1170.000,00
T CAPANNDNEG PRODUZIONRE FBRRO 500,00 € 700,00 € 560,000,00
4 ATBA DI §TOCCACGIO E MOVIMENTAZIONR 5250,00 € 200,00 €  1.050.000,00
§ AREA DI STOCCANOIR 620,00 € 20000 € 324.000,00
 LPRIC . 43800 € 1,100,006 €  4%1.%0040
7 SERVIZI AL PERSONALL o7s0 € 20000 € £72.750,00
§ LABORATORI 4000 ¢ 00,00 € 24,000,00
9 TRTTOIA 9300 B 700,00 € 18,600,00
| TOTALR - € 7.148.150,00
encropools 25 1 n | £ 150.000,00
earroponbo 15 { n,2 g 40,000,600
eirroponts 204 n. ) € 150.000,00
chrrupotts 20 mnl e 270.000,00
eperoponto 10t il g 15.000,00
2 £d5.000.0n

9.793.150,00

o5

bmporto complossivo fubbrient] o carrpynts

oltre ot essurei probabilinente wo ervurs materiale di somma {e(forenza dit € 35.000 ciron, parl nppunte
ud un  cavoponts), 1'lmperto del cacroponte ¢ stet considorata dus velle, poichd ghi stossi sono stofi

computati, con valor diversi de quelli di perizia, moll'allegato 9 bis,

C1d prontosso o considerato o sorivente, tenuto ¢onto anche dei temmind e (nalltd dalla “pracedury di
eyl 1t presonta & parte intogrante, hn stritturato la stima separando gli famobill dulle ittsz2ature &
mocehineri, come di goguito riportato, con Ia precisnzione cho i valoro degli otlo carroponte & stato

veompreys nelln valutaziene dolle ares di stocorppio,

B4 - sllmu

Acguighl | datl nooessard alle atimn quall: conslsienza, ubienzions, tlpologln odilizin ¢ slato

congervisions mebutsnzione degll immoblll & alata redatin In vnlitaxtana che segue,

Sul punio st proviss che
e are¢ ¢ stoocaggio sono state wilutate fonondo conto detla tipologin dol oamoponte di servizio

diferonziondo quindi n 2ona servita drl carroponio xnepaxo da quolla son corroponts a cavalletio. }
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—verfieats lu consistenza dei menufatl) o tenuto comty dulls indicnzioni ¢l PRG ~zonn INDUSTRIALE- &
statn valuln seprxpfamente anche 1'aren residua copribile, In virth dol rapparty di copertura previsto nol

R.0. in bose elledifleals o precisamente:
-superfisis cotostale lotto mq §7.414,00 - lodice di copertura 0,50 = g 2R8,707,00

-superficle coperin 3.891,00 in oL,
-superfiols copribila 28.707,60 - 8,893,00 = 19.814,00
alls quale & giato nyseguata il valate di Elarg 14,00

1S STIMA PABERICATL: .

apllcia prozzo dimg imporlo

oopannons-f © B2 00 503,00 € 2.3‘1 1.500,00
chpnons B 1.842,00 £ 500,00 € 821.000,00
{ovornziane ferra ano,00 € B6R0,00 1§ 440.000,00
utftd 90,10 4750,00 € 07,676,00
uffled biocoo nuovo 92,34 € 050,00 € 78,400,060
megarainl 08,60 , € uk0,00 £ 81.100,00
sevizl porsonolo o ieg 106,23 € GB0,0D € 00.010,60
tebgmorio ar.av € 600,00 £ 18,936,00
lottalo 83,00 €1043,0D € 8,300,00
1otalo tabhricatl € 0,270.846,50
nres o slozoagplo -A

18x160 2.700,00 €00.00 £ 102.000.00
16 x 160 2,266,00 Y€ 4000 € 80.000,00
aroa o sigccugglo -0 1,820,00 € 40,60 COL.200,00
FOMMARD - . 4 4.828.743.50[
srea gelorna aopribite 10,814,080 . € 14,00 € 277.098.00

TOTALE € 4,000.144,50

Aot In suporftois della xonm ufflol riscontrata mngli olnborat] geatiol & complossivamuniy di mq 182,44 conlru |

480,00 mo, Indiont! fuvoce nella perizho in attd, /]

Devin, Corfo Popl—~shulio: vinfs L. Muttsocet v, 92« U100 Kiet] = tal, 8746.48,35.32 = fux. $206,28, 76,30 2l




Si preelsn cho noln ynlutuglane Al enl avant] & gfato cownngee usorlte T cnpannons por In

Invoinziono del forvo, nucorchd per lo stusso, nt Oni della comureerclabitlid-o nan, sln neeedsario

nitondore il vlascio deltn vardanta In gannioria o successlve coriificato &4 agibllith, Inoltro, al sognnla

chie In plmdwetrls entostnls depositnia & Invece conforme allo ainda sifualo,

reuditn entustale, con la precisazione cho I rendifn ngsegrnta nlle eulegorie 1 - opifici- tiono conto della

tipologin o dimensiont del fbbricati ¢ delle ntftexalure ¢ macedinar finsi aracsal ol Tnbbrioati,

Tondltn oataxials € 43.340,00 - valore entasinde € 2.730.420,00
[ L

F-STIMA TERIIENE
Per quanto vghurdn invees Jo particclle i terrono QNS e
coroplessive di mq 11.000,00, 1f valore dn congldersre In funzlono delle norme del vigenie PRQ per Jo

BEFIn superflcls

wone Indusledull, & pazi n € 14,00 dn cul:
yatore terrend i~ mg 11.000,00 x €hng 14,00 = € 154.000,00

G-STIMA AUTOMEZZ) I AUTOVEICOL]
Al valore doi fabbrlest! o forrani come sapra indicuto, ai dubbono neglungere | ovalorl relativi alte

ntireazature, macehineed & automezzl, siportatl nel dottagll i sopuito nbingati,

,automersl
th INVENTARIATO n dnvont]  Volora €
N 1 o0 1 M, 982248 3 poall 4uagonolo [nzlahim o TENET 200000
N* 1 1267360 ( m., 248027 posll G casaonalo unzinnonin 237 ¢ 3,00000
N* 1 &? m, 668801 2501 ¢ 1.000,00
W 1 {Fun nyod 1 m, 8039 postl 6 1 AHIE 23.000,00
N1 3 B 206f € 4.600,00
4 10, m, AG8A00 . 4B/ € 2.000,00
N* Y - m. 185774 " 406l 6 8,000,680
N¥ i, 54651 487| 6 6.323,00
N* ¢ b 1, 1IR30 406] € 15.000,00
N1 m, 18667 con plaltelerin_noron Movital 2002 432 ¢ 13.700,00 |
N1 reptisl km, 227188 ] [IPEIA §.000,00
¢ 0302300

Liporte doll’ elonea nutomezz, di euf nl?nllognto 9, 3 yinto rottifienta o intagrnto con | vatorl del

Mrgono S

L !
Gaomn, Carlo Fapl -~ vinidto: viala L. Mufrevce! . 92 - 03108 Rleli - tal, 0746, 48,3502 - fox, 0746.25,76.30 1

1




H~ STIMA IVIFIANTE, MACCHINARI B ATTREZZATURE VARIE

N. ELENCQ IMPIANTT, MACCHINARI B ATTREZZATURE VARIE - T;J:? Valare ¢
N® 2 jcossil pﬂnnﬂ}g NPF 26 ¥ 80 » 30.000
N* 1 jeoaagr] pannall do 26 L 80 i 55,000
N* 1 fcosoaro ravi TG 1, 72 102# 120,000
N*1 |gecghions 1 me. 4 4.000
N* 2 {uenleall vibrazlons 828 3,000
N*5 [asnirals tundloavl CONTEC malr, EF 55410 + dnamomatro 169 5.600)
N° 1 [irencaliice BIANGE muir, 33/00043 i 60|
[[* 1 (conirale arla compeessa o Idrien malr, TEOT0000 malr. BORBBOMY24 20f] 20,000
W1 jeenivole alolien 209 /0,000
N* 3 |genormiod arle ¢alda — 43- 3,000
N® 1 |implanta batonagplo OCNER + abb. Palverl {08l  254.000
M= 1 [minfgoten ¥ mc, A 294]  20.000
N1 |SPELDY 4 g, 40,000
N™ 1 Jeassarg pannejl 2,600 ¥ 58 mi. B2f 40,000
N 1 |cugvore trave Y inl, 100 KL 160.3_%0;
N* 2 |eapiralo lavagglo 10.000
N* 1 [inglarell OMERCREN O 45 4.000
N* 4 |cassero panaoll 3.000 x 12,000 47| 16,000
N* 1 Jonssern pennal] atigoly 2.000 x 15000 46& 10,000
N* 1 jeassoro travl iR MAK mit, o0 44f 120000
N* 1 foodogre 75 26 ml. a6 B8.000
N° 1 |caeesro papnofi 2,005 X 6 mt. ot 10,000
N* 1 [tendlidea RON 2360 10,000
NF 2 [tandiico MAX PAUL 7a6] 16000
W™ % Joontrala betonaggio SIGNE 60,000
N* 1 Jeentralo-tarmilca eon dus caldale 213 76,000
N®-4 [trancaidce BIANGO malr, 45001360 238 4.000
N® 1 [trepanc u colonni a6 2.000
N" { |prsusn Idraulion 208! 1,000
N* 3 [tranenitet per forrd 13|  10.600
NT 2 Iptogalrict 11 14,000
N* 2 impldaisic! o flfo Anf 1.600
N1 [implanio nsplrazione saldolure malr, 02/0102 1 2.000
N* 3 igruppo glettratuio 2g8.. 10,600
N* 7 |cosaorl HPY [arg 2| 50,000
N° 7 |cagaer! HPV camenta b 76,000
N¢ 2 {aiganl 8 9,600
N* 2 [vibrolinltlea (s 2,400
H* 1 |casnoro prasicd in farco 85 % 70 14 10,000
N° 2 [eeanor) pligsiel fers 50 x B 158 14.060
IN*J Jcassol aolie In plano 20 _ 38.000
"% Teenton palle SHED 19 24,000
N* 3 [casgan pllosis gamoli 21 46.000
N° 3 (eassor] pllasts misure vanablit 22| a0.000
N" o [oaeaon plinil 0] 16000
N 0 |enseer! blcchiar! 2RE] 24,000
0 2 lopsaericornfeblonde KER] 7,000
° 1 [cassero cornicl n sorlella 4,600
N*'1 lcazsera impanl 20 5,000
N* 4 |eassnit panneill RIFLE 28] 24,000
N 2 lcusand trave lrapezio ay) 4,000
4
i
]
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© e e m———— L .

Inplania lovigatura pannaell
SOMMAND

H*1 [isin verdar tipo 203 0000
N1 [lema M.F. 240 3.000
N1 |escavaioro ¢golata MF 178 2,000
N'1 |auiogrd smedeon 79 ). 170 1.000
N2 [mulnit por rasporo cis. "MAX PETON" 3,200
N"1__|mulelio par traspcrto cls. “MINI BETON" 1.435
FY 7 [smdolice a 6 conlig {0-11-180-182 700
t* 10 |safdatricl invailer 431 7-438 800
W5 [irapant demoiion HILTITE 16 438 400
N°a lessollator) HILTI TE 15 200
N 3__jpruppd oletiregeni mala soldntric] 180
N*3  (lensapavl CONTEC 4388187 200
N1 {tesncovi MAX PAUL 40 150
7#*1 [tomucovt RON 42 60
N 2__Japingi tstolo CONTEG q1:57+184 400
W* 2 |lmnnatr ANCO 350M20 7 37 * 180
N1 Jroncalc IMGT 360 a0
N°1  Ipunzenoides OM,S. 174 120

[ 26.845,00
[E 7:310.045,00 )

multle modatio CLARK q 43.000,00

puda (BB TEANI 60T € 800000

E 25.000,00

€ 1.060,045,00

|.n¢n---h--hdi:iultlllil-:.gitnly:ulullnulqtgnna--.ubllllilnlll'-ddndlnl&lutullhlllll

In ordine alelonco &l cul sopra, e ulin valutazlone proposta per le singole mauochine /6 witrezzniure, it
aottoscritio dopa aver offetiunto uon verlfics delle quoluaioni dell’urata, hn ritonulo congru lo singole

valutazioni caposte.
La differenza con I'impotto finnle di cul al'eliogato 9 bis, (€ 1.856.045,00) dertva dolln sottvaziome degli

jopotti reiativi ai carroponte, In quanto eoinpresi dalio scrivente, nefia stiimn dolle aren di sloveagto;
sona atat] invece agiiunti i valori refotivi alta  bascula, al mulstio ¢ all® impiento di levigatura pannell,
Dette macchinarlo por Ju Icvigntnm. don compresa e quelli ndicati noli*nllogato @ bis, & stalo valufato
Al 50% del valore di m}strMﬂuu, trattandoal i lmpianto reatlzzato ln proprie o del quale rono
rccupumlnilcvandlblﬂseiui motor] di-teslazione, le levigaulel ¢ parta dul sostegnl metaliiod.

Qavin. Corle Popl - studio: vinke L, Mantaucel . §2 = 02100 Risti = tal, 0745,08.33, 12w frx, 0746,28.76.30
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Quind! vinssnmondo § valort d} oud avantl;

*. ~terrend pnniccilcnh € 154.000,00

[T

fi- Eablirlentt ¢ nres oglorne

[ablirizati 8 4,279.548,00

i detrarro 15% ovizione vizl & vendita giudizlale £ » 541,932.20
sonUNaG ¢ 3,637,015,80

arce di stoeeagglo -campres catroponte o, & € 349,200,00

valors nrea enterna copribie € 277.396,00

complessivaments (bbricati o s & sloceaggiv

© areh ostome copriblic € 4.264.21 1,80

! “-STIMA [MPIANT!, MACCHINAR] & ATTREZZATURE VARIE € 1,660.045,00

fhwrovmcom B AUTOMRZZ] € 83.823,00

L*—computcr mobili e sred] £ 4.080,00

Ier quanto riguurds bn voce computor moblli ¢ neredli,  visto ta Upologin dei bond e Il loro staio o
conyervagions unilansente alla qunlitd, A valpre indicale uu!l'allugnlo S di € 4.600,00 4 siale valniato

CONRNIG:

/
. |
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Valutaztone conprait) loenslong
In questo case, doveudo acoossnriamentss Traive un indicazions eon quanto pi posulblly oggettiva, per Lo

detenninnzivae del walore locativo dogli immabili, lo sorivenie ritieno cpparline buswsi aul dato

dell'Agenzin dal Torritorio ~OM] por it comune di Borgoross, ohe di xeguito & riporta

[ Fuscin/zonn: Perierion/FRAZIONE: CORVARD J
‘Wpslogl Slato Vn]o(ré:c}rcmu Sugeflols Valord L*;'::::f & (&l x Superfiele
pelog convarvativo . (L) (LAY
Win Mux ftln May
Chpaunonl
Hdusirivd] ...'HORMM‘B 400 509 L £ £y N
4 d

i onl, wtilizzandn 1l valore & € (,50 mq & meso =i ba:
superfclo complossiva hnmobil (capanuoud, uffici, servizi 0 magnzzinl)

mag §.289.00 x 1,5 = €/meso 12.433,50 € 12.4445,00 {n o.l,

v

Confrontando it data di aul sopen { relative af gaponnont}, son Iimporte del contralto di facazlone i alii
parl 4 €20.830,00 mensili in-c.t, comprendeste anohe In guaia rolnliva agll lmplantl, attee2zature o
wacohinari, 3t pud affermure che lo atesvo, avendo conssntlto Ir prosecuzlone dalls produzione, af pud

votsiderure congruo.

Valutwalonn della congraith dnl’afferty suils mnterls pyime:
Veelficotn In natoen ¢ qualith doi muterlali ¢d effetivalo un esnms a campicns, delly fathire woquiste | il
vilore asxognato, in acdo dl locozione dollnzlendn df @ 385.944,30, allo materle prime necessaric alla
preduzlone doj maoufutli pud casera riienuto congrus,

Sono state verifionte n, 18 ftturo rolative ol profili, al peeal speciali per ponnwll ¢ pllastd, trefoll o fone

i

tafilnlo, ece.,

Vatutnzlane congruftd appall cadntl sl aflitunria
fn ordine nlla posta altive c relativa alla cossiono dogll appalti datl ‘

_a!ln 200, |£ﬁltl|nri'w
Marco Ciogll, ohe si allega (oll. n.6) », comlduruly quindi Plmpossibilitd dl offoluare wo rlscontro
annlitico, lo sorivente, dafln scraplice letturn degli impori , Cermu restando In bontd depli stessi, valuta

/

oo, Carle Papl = siugio: vinle L. Muttoweat n, 92 « 02100 Riat)  io), D746,48,25.32 - Jax, D746,25, 76,00
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cangrue I somma corrisposie oo da corclspondare.
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Valitaziona bent invealnvindl ¢ non comprest negil cloneld
bvanclatlo |, dl eud almuyd Javorati

Per quanto riguordn do tipologin df detti beni ofo elemonti; quaal
per la formnzionl di enagsti, o stocent! nefl’area esteran paticelin “L(E {n parte anche milie

a valulaziona prasenta notovole difficoltd aln por it

pretloolle lhmitinfe, aon di proprietd delln 204
numero <i pozzi ¢ di tipologic che pey 1l {empo da implegars,

Cid premeseo lo serlvente ritiona ndaguate valutars deiti bend prendendn a alfarimento il preszo del forro

da domolizione ivdiostivamante prei n € / townellaty 70 < 100 ed  arementato del 40% & quindi €A

120,00, Per dediniro la quantity, st & futto rferimento alin suporficic ocoupntn dei fertl prafilatl, sfocesti
nc!.-pin?.zﬂ!e adiocente il supaunons per n lavorazions dei forro(supurticic oivea ¢ mg 2000) pari a citen
113,00 tonnwluto o rapportatd alln aupurﬂoria occpnin da dodli beni, pml u clien mg BAC0,00, por ccxi:

ferro e semlinvornll tonnullde 113x4 % €/1120,00 = £54.240,00

Tuls metodo, socorchd non militico come unn digtintn ebie Indlali 1 peso per ogni singola olemento
menilico, dovrebbe comunque porture nd un vilore finale medlamente aliendihlie,

Par quanto rlguardn livece | monufattl in cementa {plhasted, tnvi panelit ece ) Jnetleat! ned verball df -
sopraluogo come da demolivc o dn nucern, non si & procoduto alls loro valuezlone tratinndosi di heni
mobili non collocnblli sl mereate; Inoltie per pli stessi non A alalo comunque ratraccinto i prezad dl
rilerimundo, ,

Infine | restantd beni niobili inveotmali, ¢ von compresi negli allegall all'lstanza, quati: molor] d!
{raslaziono per carcoponte, lovigniice orbitale, stnggia eletirion, atiroxzatura da Inborstorlo, flassimetr],

tnutoriale  slettrloo ¢ Idraulico vorio, forramenta, ollo lubyifionnie  occ, (iif, verhall i inventario), s
aazepue un valore (orfeiturio dl curo 20.800,00,

Allopntl:

[ exteatto dl wapphy

2, viueo eaingtnll

3, ostratie pinno consorille;

4, clsuco nots Covacivaloring ' ' ‘
planiwetrle entngtudl Immah
6, valawlone Rag, Mureo Cloglh

7. spectfcn pnoracl e spose;

fagelcolu 2« sapurryo -DOCUMENTAZIONK FOTOGRAFICA, /

Tunto doveynst nd evastono dellinenrlco conforie,

Riati 11 22/03/2010 cony

Gool, (éu'ln I/Inpl
¥
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B- STIMA IMMGUILI ESCLUSO SOPRASSUOLO

Parcicel iR 647.00 x &mq 7,00 = €4.529,00

Purticelle nnmi considara un valore unitarlo di €me 2,00 in funvione delln ridoun

patenzinlita edificatorls ed willizzuzione, da eui :

mq 1E43 + ma 1381 = mq 2.524,00 2 2,00 = € 5.048,00

tiduzione def (5% ~ 5.048,00 + 4.529,00 = 9,577,00 ~15% = 8.140,00 (in e.t,)

yalore complessive lotte € 8.000,00 in cifra (ondn

I - FORMAZIONE LOTITY
Teouto conto delln consistenza degli bnwmobili oggetto di stimn, delln lore possibile
collocazione sul mevento ¢ della fore lfunzionalith efo uttlizzo si ritiens opportune  prodispot

un unico lofto, riportandn entrambe la stime :

LOTTG N, 2

PIENA PROPRIETA®

CATASTO URBAND -
foplio .ticclln u'atcp,on-m nzzino) — rendita calustale € 263.39
confinanti; foglio n.&t‘u-oglfu nh‘ii&c!la n.. N -

‘CATASTO TERRENI:
foglic n nticelle n.nq

foglio u‘wticcﬂn £, .!q _

confinuoti: ; foglic n.nr:. n- foglio .rt, s' srda

i
VALORE € 45.000,00 diconsi enra auaraniacivgquonils A0

Geam, Carle Papl - studilo: viale f Mattencel i 92 « 02100 Riett—icl, 0198.48,35.32  fux. 0744.25.76.30 &




STUDIO PAPI

TRIBUNALE DI RIET]

CONCORDATQ PREVEN

G.D. Dotf.ssa Francesen Vitale
Commissario Giudiziale: Avv, Enrico Santilli
Liguidatore Gludiziale: Rag. Marco Ciogli

- PREMESSE:
In data 21/09/2010, il sottoscritto Geom. Carlo Papi & stato incaricato di effettuare la stima e
verifica confini degli immobili siti in Borgorose — Ri-

Io data 30 settembre us, ¢ stato effetivalo un soprallucgo per I acquisizione dei dati ed
elemeanti necessari alla redazione della stima degli immobili, eseguendo contestualmente riticvo
topografico - catastale per I'individuazione dei confini di proprietd

A -DATI CATASTALIL: -

Il compendio immobiliare ogpetto di relazione, & costituito da un manufatto con annessa arca

esterna ¢ due particelle di terreno, censiti al:
CATASTO URBANO :

intestazione

t‘olto nnrucelln n tcgorimagazzini) - rendita catastale € 263.39, di cuf mg (i i
100 {ovvero 138 come dis seguito specificatc) il fabbricato e mq 647 {'avea annessa  (compresa  © 3
{"erea di sedime) ‘!
confinanti: fogliomut.n.-foglio n-ﬁcctla n. n.'

8i sepnala_inoltre che dall'esame della documentazione catastale. 1 manufatio @ stato censito

pell’anno 1990 ¢ la ditta_intestataria & priva di titolo ( v. precedente relazions),

CATASTO TERRENI:

intestnzio G

foglio n.m
particelle nu] 1143 qualitd pascolo
particella n.mq 1381 qualita pascolo

confinanti; foglio nart. nnfogﬁo m't. n-strada
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di seguito si riporta lo stralcio del foglio catastale con indicazioue in rosso degh immobili di

cui sopra;

particella n, ’

fogllo

particelle nn. §
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B-SOPRALLUOGO

Dal soprallunge effettuato, nonehé dai riscontri con I'ausilie delle mappe ¢ visure catastali ¢
stato accerialo ; ‘

-ghi immobili non sono nella disponibilita della soc. intestataria;

-I*accesso alle stesse & possibile solo atlraverso la proprietd adiacente;

~sulla particella n.-é stato edificato un fabbricato _ad uso magazzino ~ denuuciato al
catasto nell'nnno 1990-, di cui una porzione non ceusita, come di seguito indicato; moltre

detto fabbricato non rispetta le distanze previste dai confini,

Di seguito la foto del fabbricato n“
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C- DESCRIZYONE DEI BEN IMMOBILI E RELATIVE CONSISTENZE :

tticelle narcicella di terreno della superficie di mq 647, con sovrastane

manvfatto censifo all’urbano con categoria .magazzino della superficie complessiva 138

eirea di cui mq 38 non cengiti .

-patticelle  di terreno foglio nurticella n. m-:ostituenﬁ unico corpo, della

superficie rispettivamente dj 1143 e mq 138) originariamente di qualitd pascolo. Superficie

complessiva mq 2524,00

D - VALUTAZIONE IMMOBILI

D1 - Premesse:

La vshitazione ¢ stata determinata utilizzando come metodo quello della stima comparative,

basata sul confronto con immobili analoghi per dimensioni e tipologia, Sono stati usali dei
pararoetri comettivi determinati in base alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli
immobili (ubicazione, utilizzazione,esposizione, giacitura)

DZ -STIMA
Tenuto di quanto accertato, gid segoainto nella precedente perizia, vengono effettuate due

stime:
A- valutnzione degli immobili in base allo state di fafto — (terreni e manufatto)

B- terreni escluso il valoro del soprassuolo (fabbricato e sede stradale)

A- STIMA IMMOBILI
Per quanto sopra si vitengono congrui i seguenti prezzi unitari:
- locale deposito con area annessy €/my -250,90; .
-terreni — prezzo ﬁnitario pari a €/nig 14,00
da cui:
Particella n. amagazzino ¢ area annesss - mq 138,00 x €mq 250,00 = € 34.500,00

Paticella n R 143 x €/mq 14,00 = 16.002,00
Particella n{8lPhq 1381 x &uq 14,00 = 19.334,00
Valore complessive: € 69.836,00

riduzione det 15%

riduzione del 20% diitiego sanatoria edilizia

valorelotto - € 435,393,00 (pacia 69.836,00 - 35%) - euro 45.000,00 in cifra tonda
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B- STIMA IMMOBILI ESCLUSO SOPRASSUCLO

Particella nfi#BEhq 647,00 x €Anq 7,00 = €4.529,00

Particeile nn.n m considera un valore unitario di €/mq 2,00 in funzione della ridotta

potenzialitd edificatoria ed utilizzazione, da cui :

mq 1143 + mq 1381 =mq 2.524,00 x 2.00 = € 5.048,60

riduzione del 15% = 5.048,00 -+ 4.529,00 = 9.577,00 --15% = 8.140,00 (in c.t.)

valore complessivo lotto € 8.000,00 in cifra tonda

E - FORMAZIONE LOTTI
Teouto conto della consistenza degli immobili ogpetto di stima, della loro poasibile
collocazione sul mercato e della loro funzionalitd efo utilizzo si riticne oppottuno predisporre

un unice lotto, rviportando entrambe la stime ;

LOTTON.2

PIENA PROPRIETA’

CATASTO URBANO -
fogtio n{rticella o (P tezori il (megazzino) ~ rendita catastale € 263.39

confinanti: foglic n.mrt.u. n foglio n’anicella n' f. ’

CATASTO TERRENI:

foglio n.marticcllc lu\q
foglio unpaﬂicclla u.mq

confinanti: ; foglio n’art. nne fog!io’;aﬂ. n" strada

VALORE € 45.000,00 diconsi euro quarantacinquemila/00
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LOTTON. 2
PROPRIETA’ SUPERFICIARIA

CATA RBANO .
foplio rticelia n.natcgorinxagazzina) - renditn catastale € 263,39

confinantl: foglio nmrt. .G foglio tﬂtieella ., 5

CATASTO TERRENTI:

foglio :nﬂiceue n.nq
foglio n.mﬂicella n.mq
confinanti: foglio nJarl. nn: foglio nri. n, mlmda

VALORE € 8.000,00 —diconsi euro ottomilu/00 ,

Allegati:
1. estratto di mappa;
-2, visure catrstali;
3. planimetrin catastali immobili;
4. verbale soprallucgo;

3. specifica onorari ¢ spese;

Tonto dovevasi ad evasione dell’incarico conferito.
Rieti 1i: 18/10/2010

CTU, .

Geon, Ga_ll'l_'('?"}’ajﬁl

Geom. Carlo Papi — studio: viale L, Malteucel n. 92 — 02100 Rieti — tel, 0746.48.35.32 ~ fax. 0746,25.76.30

7




STUDIO PAPI

TRIBUNALE DI RIETI

Giudice Delegato. Dott.ssa Francesca Vitale

il Curatore: Avv. Enrice Santill;

PREMESSE:
Il sottoseritto Geom, Carle Papi ¢ stato incaricato,in data 27/07/2012, dj agglorare | valori indicati

nelie precedenti stime effettuate.

Cié premesso, lo scrivente verificato I'tsito della procedura di invcmario_cnum delle

condizioni di mercato ¢ d'nso dei beni mobili ¢ immobili, fermo restando quanto riportato nclla
precedente relazione df stima, ha redatto la presente al fine di aggiomare come richiesto i} valore del

compendio oggetto della procedura:

Premesse:

per completezza vengono preliminarmente riportati | dati catastafi delf'opificia

A -DATICATASTALL -

Il compendio immobiliare oggetto di relaziene, ¢ costituito da un opificio industriale, svituppato su tre

fabbricali con annessi terreni, censiti al:

catasto urbano:

foglio n.mticel[a n.-alegon'a D1 {opifici) - rendita catastafe-

catasto terreni:

foglio RREhrticelle on S B 2.410 ¢ 8,590, per complessivi mq 11.000,00
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Sulle —particelle n B¢ una strada interna, che consente Paccesso ad altra

proprictd — particelle RN %é cui & in corso di edificazione un capannanc in corso
di accatastamento}

A suddetti beni, vengono aggiunti quelli di cui alla nota (V. relazione infegrativa cancordale), in quanto per

motivazioni diverse uon sono nella disponibilitd dells ditiERes

ogpelto di della procedura

foglio mrlicelle-q 1143
foglio xm'ticcila n‘ 1381

CATASTO URBANO
fogho n.’mrﬁccl!a rn- categorin €2 -magarzino di mg LO0 - particella edificata con sovrastantc

fabbricato di altra proprieth per intestazione v, visura catastnle
Oneri CIASCUNO PER I PROPRI DIRITTI
IMMOBIL TATO SR con sede in ROMA (10) Onerl CIASCUNO PER 1 PROPRI DIRITTI

Yer detti immobili valgono e indicazioni delle precedente relnzione e pertanto nso saranno eggefts di

adeguamento ¢ vengono riportati nella deserizione det lotto 2 (pag. 11) ¢ _relativa alla propriefd superficiasia

Di seguito I'estratto di mappa del foglio




C- DESCRIZIONE DEI PENI IMMOBILI E RELATIVE CONSISTENZE -vif relazione 2010

1 beni tmmobill 7 siti nel comunc di Borgorose (Ri) in
foc. Piana di Spedino, con ingresso dalla via strada statalern. 578 con possibilitd di accedere sia al
piazzale di ingresso principale che alle zone di servizio per lo scarico delle materic prime,

L'edificazione dell’opificio, ha avuto inizio alle fine dc‘gli anni selianta ({abbricato A), suceessivamente
con vari inferventi & stato ampliato fino a raggiungere la consislenza attuale, che si sviluppa su area di
mq 57.414,00 tra scoperto & coperto ed articola in tre edifici distinti, al cui intcrna vengono cffettuate le

A P |
sepuents lavorazioni: ¢

b fabbricato A - capantione di mq 5220,00 coperti pid Tocali accessori, con strulfura portante in
c.a gcttaté) inoperae pa';'tc in ¢.a.p..; I’ altezza intema varia da ml 10,00 per il capannone a mi 3.60 per ta
zona locali aceessori ¢ uffici. .
Suddiviso in due zone di produzione di clemenli profabbricati in c.a e c.ap, quali: di wavi TY di
copertura, fravi TS ¢ TR max, pilastr, pilasiri muitipiano, pannelli & elementi di copertura HPV, plinti ¢
selle.
Il tulto rcalizzato o mezzo casseri metallici fissi, completi di lestata di tiro, fissa, concepita per
Pancoraggio dei fili, mentre la testa di rilassamento ha la possibilitd di scorrere longitudinalmente su
apposite guide, controtlata da una coppla di cilindri idraulici denominati cilindsi di rilassamento.
La movimentazione degli elementi finiti & parantita da sei {di cui uno in leasing) carroponte, tre per
parte, che dalia zona produzione trasferiscono gli stessi nclle aree di stoccaggio.

Adiacentc al fabbricato sono ubicati: la centrale, di betonaggio SIONE, | locali accessori: cabina é
centrale elettrica, idrica, deposito olio lubrificante, stoccaggio po[i;ﬁmlo e p_olistircne, magazzini, mensa

e spogliatoio, servizi igienici e ufficl. Nel complesso lo stato di conservazione ¢ manutenzione pud

definirst mediamente discreto, . .

2. fabbricate B —edificato successivamente & composto da unico ambicnte di notevoli dimensioni
(sup, lorda 1840,00 circa ¢ altezza interna m!l 10,00 ), con struttura portanic in c.z.p.. Produzionc di
elementi prefabbricati in c.a e c.a.p, quali; ravi Y e pannelli di tre dimensioni @ mi 2.50 x m] 60,00,
2.50 x 48,00 ¢ 2,00 x 24,00, tramite casseri metallici fissi completi teslata di tiro. Anche in questo

cdificio [a movimentazione degli clementi finiti & garantita da 3 carroponte che spostane gli stessi nella

. .

adacente area di stoccaggic
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Sono attigui all’edificio: 1a centrale di betonagpio OCMER, il laboratorio, la contrale termica, la centrale
ifrica ed i locali igienici (non in funzione), .Nel complesso fo stato di conservazione ¢ manutenziona pud
definirst discreto.

3. fabbricato C - di recente edificazione & composto da'un urtice ambientc delle dimensioni esterne
di mib 40,00 x ml 20,00 e altezza intema mi 7,00, completo di carroponle da 8 t, od & destinato alla
lavorazione, taglio ¢ sagomatura armafurc metalliche degli elementi in ca. 1 macchinari posti

afl’interno, per 'esccuzione di detle lavorazioni non sono di preprietd della C.8.P. Per defto immobile

come sepnalato nella predicente relazione . non ¢ stalo rilasciato il Premesso di costruire in sanaloria

{difformitd_armpliamento) ¢ da quanto accertato, presso ['wfficio tecnica del Comune di Borgorose, .

restano de versare gli onerj concessori e diritt di sepreteria pari a curol

Scliemna ubicazione fabbricati:

fabbricate C fabbricato A fabbricato 3

piszzale ingresso arce di sfoccagpio
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- VALUTAZIONE OPIFICIO

- I'remesse:

Tenulo conto di quanio riponélo nel precedente elaborato peritale (dfcrimento anno 2016) ¢ delle attual;
condizioni d'uso degli immobili, nonché dell"andamento del mercato immobiliare unitamente alla
valutazione dell'impatto sul settore, dell'attuale momento di crisi economica, di seguito vengono riportati i
valori di mercalo aggiomati in funzione di una riduzione percentuale del 5% per it capannone
lavorazione del ferro (-C- ediﬁcézionc recente) aumentata al 16% per i restanti corpi di fabbrica (A e
B); mentre inveee i valore dei macchinari, impianti ¢ casseri fissi, casseforme in ferro & utensili & stato

ridolto del 20% . ) {

La valutazione ¢ stata effettvata per singoli corpi di fabbrica, comprendo anche gli impianti ¢ macchinari
fissi, al fine di facilitare una successiva considerazione sulla vendita frazionala del compendio in

quattro lotti ( tre capannoni ¢ ferreni particelle n. 105 o 105) . Chiaramente l'ipolcsi di frazionamento del
compendio, andrd sostenuta dalla valutazione teenica  dei costi di sczionamento in sicurezza degli

impianti tecnologici ¢ completata con ie pratiche urbanistiche ¢ catastali necessarie, unitamente ad una

rimodulazione della cubatura residua edificabile e probabile conseguente variazione di valoso .

St & preferito procedere in tal senso, invece di ipotiziarc sin da ora la possibilitd di vendita per singoli
fabbricati, impianti /o macchinari industriali, al fine di mantenere integre le singole linee di produzione
(condizione possibile anche nclla vendita frazionata per singoli capannoni (capannone C lavorazioni
ferro — capannone A :produzioni travi — capannonc B: produzione pannelli ) ¢ conseguentemente rendere
auncora possibile il reimpicgo della manodopera specializzata, precedentemente impegnala.

Al contrario, ipotizzarc sin da ora, la vendita per singoli parti o impianti (esempi: impianio di betonaggio)
comporterebhe I'immediata impossibilitd di produrre manufatti in cemento; cosl come la vendita dei
singoli carroponte che renderebbe impraticabile la movimentazions dei manulatti in prefabbricati; senza
tralasciare la considerazione che, nell'cventualitd, i macchinari residui  ancorché funzionanti in sito
andrebbero sicuramente svenduti a prezzo di realizzo.

A cid si aggiunga che la dismissione dei singoli macchinari, senza Ja rimozione dall'interno dei rispettivi

capannori, farebbe slittare la vendita degli immabili stessi fino al completamenta delle singole vendite,

(lid premesso, di seguito vicne riportato il deftaglio dei valor di manufatti e dei rolativi impianti ¢

macchinari fissi, dei terveni, dei macchinari ¢ attvezzature, determinatati come sopa indicato
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VALORI AGGIORNATI

o opificio sup _premo . valere
€mq - agglornato
CAPANNONE 522300 45000 2.350.350.,00
3 arva di sfoceaggio -A
18x150 2,700,930 54,00 145.800,00
15 x 150 2.250,00 36,00 81.000,00
Ll 96,10 67500 50.817,50]
uffici bloceo nuove 92,34 765,00 70.640,10)
_ magazzni 98,00 58500 57.330,00
seviz personaks ¢ mag 106,20 SB5.00 62.127,00
Locak hborataria 37.80 450,00 17.010,00
lettoi/ diruta 0,00 0,00 00
Sommang € 2.845.074,60
IMPIANTI E MACCHINARI FISSI '
N°1  cassero pannelli 2.500 x 50 mt. 32.000,00
N°T  cassero trave Y mt. 100 £0.000,00
N°2  centrak hvaggio 4,000,00
N°1__cassero pannelli 3.000 x 12.000 12.000,00
N®1 cassero pannelli angol 2.000 x 15.000 8.000,60
N?1  cassero travi TR MAX mt 36 96.000,60
N°1  cassero TS 25 mt 44.000,00
N® 1 cassero pauncli 2.000 x 51 m. 56.000,00
N®1 centrale betonaggio SIONE 48.000,00
N®1  centrals termica con due caldak 60.000,00
N°2  casseriHPV ferro 43,000,00
N2 casseri HPV cemento 56.000,00
sommano € 544.000,00
CASSERI
IN®{  casscro pilastri in ferro 65 x 70 8.000,00si colioca nelcap, A
N°2  casseri pilstr forro 50 x 50 11.200,00} 5i cotlaca nel cap. A
N°3  casseriselle n plano ~ 28.800,00} si callocn nel cap, 4
N®3  casserisele SHED e 19.200,00] s cotloca nel cap. A
N3 casseri pibstri gerncli 36.000,00} si cotioca nel cap, A
IN®3  casseri pibstri misure variabil 24.000,00; sl colloca ne! cap, A
N®4  casseri plinti 12.800,00 ¢i collsca nel cap. A
N®8 casseri bicchieri 19,200,00; s collocs nel cap, A
N®2  casseri comnict tonde 7.260,00] s colioca nel cap. A
N° 1 _cassero comicia scaletta 3.600,00s cothacs nel cap. A
N°® 1 easscro timpani _ 4,000,005 collosa nel cap. A
N2 casseri trawe trapezio 3,200,00; sicolioca net cap. A
sommano €177.200,0¢
T0TALE
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opificio sup prciio vahre
€/ aggiéimlo e
capaaonone B 1.842,00 450,00~ 828.900,00
arca di stoceagpio -B 1.620,00 54,00 87.480,00
SOMIMEN0 £ 916.3380,00
_mpiagti e rmacchinari
N°2  casseri pannelli NPF 25 x 30 24.000,00
N°1 cassed pannellida 25 L 60 44.000,00
N° i cassero traviTG L 72 96.000,00
N®I centrale aria compressa ¢ drica 16.000,00
N°1  coentrak clettrica 32.000,00
N1 tmplanto befonagelo GCMER + abh Pabver] 187.200,00
N"1  centrake livaggio 4,000,00
N"4  casser pannelf RTFLE, 19.200,00 sicolloca nclcag. B
SOMMAN0 - €422.400,00
€ 1.338,780,00
‘tuvorazione ferro C 800,00 €522,50  £418.000,00
nrea esterna copribile 19.814,00 €1400  €277.396,00

Si precisa che il valore del aree di stoccaggio, come riportato nelln precedente relazione, comprende

nnchie quello refativo ai carriponte ¢ relative linec di corsa.

£ .STIMA TERRENI

Per quanto riguarda invece e particelle di terreno oo fSSE

vomplessiva di mq 11.000,00, il valore da considerare in funzione delle norme del vigcnl PRG per le

voue industriali, & pari a € 14,00 da cui:

valare terreni ;= mq [1.000,00 x €mq 14,06 = € 154.000,00
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i seguito la valutazione delle autovetture/automerzi, attrezzaturs, mobilie

. AUOTOVETTURE / AUTOMEZZ! Valore €
N° 1 Mercedes 4 10D SRS R 362248 3 posti cassonato funzionante £ 1.600,00
Ford 125T350 N g 248627 posti § cassomato furvonante £2.400,00
Ford transif ot € 300,00
Furgone Wolkswagen mod, CRAFTER TD h. 86392
posti 6 cassonato funzionante ' €18.400,00
N° i 39 193154 €2.400,00
€ 1.600,00
195774 £6.400,00
€6.498,40
Fiat ducato_tg, ! € 12.000,00
Nissan Cabstar Ji8 e 16667 con piattaforma agrea Movital
Ne1 2002 - €10.960,00
N° T Volvo 380 di propﬁeza- 227186 €4.000,00
N° | terma veniet tipo € 4.000,00
N° 1 tema M.F, € 2.400,00
N®{ gscavalore cingolalo MF € 6.400,00
N® 1 mulelti per trasporto ofs. "MAX BETON" € 2.560,00
N® 1 mulelto per trasporto cls. "MINI BETON" €1.148,00
N®1 muletto modello CLARK €10.400,00
sOMMmang € 93.966,40
pesa GSB TERNI 60 T = € 4806,00
implanto levigatura pannclli = € 20.000,00
complessivamente €  118.766, 40 {€ 93.966,40+20,000,00+4.800,00)
Riferimento al verbale di inventario
1. Altrezzatura da cantiere — utensili = importo € 65.040,00
2. mobilio ufficio / capannoni = importe curo 4,000,00
3. casseri/casselorme in ferro ed elementi vari in forro = € 20.000,00
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RIEPILOGO

;;.w - opificio ¢ impianti fissi /casse;“iww ” _7—366—07450,-6{7
l?u auvtomezzifantovelture 118,766,40
« attrezzatura da qantiere — utensili , ' -65.040,00
3] mobilig ufficio / capannoni 4.000,00
II:_ casseri ¢ eleménti vasi [n ferro 20.660,00
ro terreni particelle nn, 101 e 105 154.000,00
fotale : I 5.962.257,00
t {
t |
1 .
‘ 1

lu‘i“u‘n—c-, si tiporta anche j V‘lorc dell 'dpi ficio calcolato in base alia rendita calastale, con [2 precisazione |
che la rendita assegnata alle c"ncgoric D ¢ opifici- tienc conto della tipologia ¢ dimensioni dei fabbricat
¢ delle attrezzature ¢ macchinari fissi annessi ai fabbricati.

Rendifa catastale € 43.340,00 - valore catastale innnobili € 2.730,420.00 - e di Conseguenza

Uimporte dell'impesta IMUJ &
upificie: € 24.607,80
ferreni edificabili: € 1.386,00
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CONCLUSIONI:
Con riferimento a quanto avanti viportato it valore de compendie, cowpreso capannoni |

macchinari e attrezzature & cosl adeguato:

N

7 Destinazione/tipologia ’—Riduzinnc evizione| Prezzo perla procedura
vizi 15% 3 ¢orps ¢ non g misura

euro

A |opificio e impianti fissi | 5.600.450.60 840.067,59] 4.760.383,01

feasseri '

i Jterreni particelle an, 101 o | 154.000.00 23.100,00 130.900,00
A 105 ' }
4.891.283,01

B automezzi/autovetture 118.766,40
¢ ;ailrczr.ahua da cantiere — utensiti 65.040,00
D {mobilio ufficio / capannont . 4,000,00
o casseri ¢ elementi vari in ferro 20.000,00

Formazione lotti

1. )‘!“I‘() n. 1_picna proprieta

OPHACIO INDUSTRIALE composto da tre corpi di fabbrica, con annesso terreno distinto in ¢

culasto yrbano:

foglin m’” rticella lntegon'a D1 (opifici) - rendita catsstale € 43.340,00

wlilnste dorreni:

loptio 1n)articel}e nn.--i 2.410 ¢ 8,590, per complessivi mq 11.000,00
contfinante con strada, particcll--

Sulle particelle nn’ ‘usistc una strada intcrna, che consente I'accesso ad alira propricta.

ticem, Carlo Papi~ studio: viale L. Mattencei n 82— 02100 Rieti - tel. 0746.48,35.32 .. Jax. 0746,25.75.30 H




LOTTON. 2
PROCRIETA’ SUPERFICIARIA

~

CATASTO URBANO - e
foplio n.aﬂicalla n.catcgoria C2 (magazzino) - rendita catastalof e

confinanti: foglio n. -rt n.fogiio n.articclla . n

CATASTO TERRENE:
(nghin rm:articeiic . .lq

foyrlio :n:aﬂicclla n. ‘q
cenfmanti: foglio nf art. n, ’fog[i'an. i

VALORE € 8.000,00 —dicansi curo ottomiia/00

2

Allegati:
1. estralto di mapps;
2. visure catastali;
3. fattibilitd frazionamento — comunicazione Comune di Borgorose

Taute dovevasi ad evasione dell'inearico conferito.

Riefi liz  04/03/2013 C.T.U
Geom, C Papi

téonm. Carto Papi — studio: viele L, Mettencei n, 92 - 02100 Rieti— fel, 0746,48.35.32 — fax, 0746.25.76.10
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