TRIBUNALE CIVILE DI PERUGIA
SEZIONE FALLIMENTARE

CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO

STIMA IMMOBILIARE

FALLIMENTO N. 100/2012

CURATORE: DR. PATRIZIO CAPONERI

G.D.: DR.SSA ARIANNA DE MARTING
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1.mo Signor Giudice Delegato

DR.55A ARIANNA DE MARTING,
i sottoscritti Ing. Pietro Barberini e Dr. Agr. Maurizio Refrigeri venivano nominati
Perili stimatori dal Curatore del Fallimento in epigrafe e successivamente prestavana
il piuramento di rito ricevendo dalla 8.V. il seguente incanico;
“Proveedano | COTT., esperiti gl oppertuni accertomenti, ad individuare,
descrivere (anche modionie Pausifio di fotografie e planimetrie), ¢ stinare i beni
mobili ed § beni immobili della Procedura indicando § criteri di valutuzione
adattati. Tn particolure quante ai beni immobili: 1) specifichi se sia convenients
effestuare la vendita in une o pit fofti, pro veedendn in quest'wliime case alla lora

Jormazione. 2) Specifichi § gravami, con riferimenio al singole lotte. 3) Provvedi
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ad effettuare la redazione del bando di vendita ¢ di una bozza dell’ordinanzn di
vendita, 4) Provveda a richiedere la certificazione ipocatastale ventennale di cwi
all'art. 567 2° comma cp.c. ed accerti la conformita degli immobili ai sensi delia
legge sul condone edilizio, provvedendo a formare la documentazione per fe
eventuali denmnce, anche di regolarizzazione catastnie, 5) Provveda infine ad
allegare il certificaro di destinazione urbanistica ai sensi della Legge 47785, Allegli
alivesi fa pevizia su supporte informatico”.

la SV, autorizzava contestualmente gli scriventi ad avvalersi nel corso delle
operazioni dei propri Collaboratori di studio ¢ precisamente dell'lng. Andres

Pellegrini e del Dr. Agr, Paolo Pizzichelli.

OPERAZIONI PERITALI

Occorre innanzitutto premettere che il presente elaborato & riferito ai soli ben
immobili rientrant: nella Procedura fallimentare in oggetto: i beni mobili di proprietd
della Societa fallita sono ogeetto di trattazione in elaborato peritale autonomo.

Il lavoro svolto dagli scriventi ha preso ovviamente le mosse da quanto gia fatto n
sceasione  dell'inearics ricevuto nelfambito della richiesta di ammissione al
Concordato Preventivo, che si era concretizzato nell’claborato peritale unitario,
contenente lMdentificazione & slima dei beni mohili ed immobili offerti dalla Societa
richiedente il Concordato, depositao nel novemnbre 201 1,

In guesia sede, tuttavia, trattandosi di procedura fallimentare, e stata cffetivata la
ricostruzione del patrimonio immeobiliare di proprieta della Societd fallita, mediante
ispezione ipotecaria e visura defle note av enti effetti traslativi, giungendo ad
identificare i1 "saldo" immaohiliare atiuale.

MNe & risultato che la consistenza immobiliare attuale coincide eon quella gia



identificata ¢ descritta nell'elaborate peritale del Concordato Preventive,

Oltre alla ricostruzione immaobiliare Iincarico ha riguardato la verifica dello stato

stiuale di tutti i beni, compreso lo stato di godimento ed utilizzo; sono state segnalate

tutte le variazioni intercorse rispetio al novembre 2011,

Si & provveduto inoltre a chieders informazioni all’ Amministratore del Condominio

di via Madonna Alta n. 138/a, Dr. Claudio Moretti, con particolare riferimento ad

entith delle quote millesimali spettanti a ciascuna unitd immobiliave nonché alla

presenza di controversic in corso, debiti @ spese straordinarie gid deliberate (AlL n. 1

- richiesta documentazione Condominio "La Nave™ ).

L' Amministratore ha fornite successivamente, in pii nprese. gran parie dells

documentazione richiesta (All m. 2 - risposte e documenti Studio Moretti

Consuli).

Da ultimo il Curators D, Patrizio Caponen inviava aghi seriventi una comunicazions

nella quale manifestava lintenzione di procedere alle svolgimento delle opere

necessarie al fine di ottenere il certificato di prevenzione degh ingend:, avendo gia in

tal senso acquisito parere favorevole da parte del comitato dei creditori (All. . 3 -

comunicazione Curatore).

Cruanto al contratio di affitio di ramo di azienda, stipulato in data 23 luplio 20013 tra

Curatela e né & stata subito acquisita copia per allegarla nel

capitolo relativo alla descrizions del complesso industrniale di Pierantonio,

Problematiche particolan sono emerse a carico:

- del complesso industriale sito in Comune di Umbertide, Frazione Pierantonio, con
riferimenta alla pratica relativa al rilascio del certificato di prevenzione incendi. A
tale propasito la Curatels ha coinvolto il Teenico che gia nel recente passato si era

occupato su incarico della della vicenda, ovvern dell'lng, Fabrizio



Tardueci, deflo Studio Fgli ha recentemente elaborato una relazione
tecnica descrittiva e di stima dei lavori di adeguamento normativo, necessari per il
rilascio del certificato di prevensione incendi (Al n. 4 - comunicazione Ing.
Tarducei, con relazione fecnica e computo metrico).

. del complesso immobiliare denominato "La Nave”. Ripusrde ad esso si sono
manifestate talune pesanti problematiche, segnalate da altr] Condomini per il
tramite dello Studio Legale dell'Avv, Luigi Grafas, che sono state oggetto di
verifica da parte deghi scriventi mediante sopralluogo. Tra l'altro il Tecnico
incaricato  dall Amministratore  del Condominio, Ing. Danilo Lucarelli, ha
recentemente  predisposto un eleborato  peritale nel quale evidenzia le
problematiche rilevate a carico dell'intero edificio ¢ propone soluzioni mediante
lavori di modifica ed adeguamento (AlL n. 5 - comunicazione Curatore, con
relazione tecnica Ing. Lucarelli ). [ tale cltcostanza si & tenuto debito conto
nell'esprimere il giudizio di stima.

. del complesso immobitiare “Ex Intermoter” ed in particalare dei locali posti al
primo  piano, attualmente condotli in locazions dalla Societd

a carico dei quali si sono manifestate infiltrazioni di acqua
meteorica, anche in gpoca recentissima. Anche in questo caso sono suati effermuati
dei sopralluoghi finalizzat a verificare lo stato attuale della copertura in piano che
sovrasta i locali predetti, E' stata anche fornita alla Curatela, nel febbraio u.s., una
nota peritale descrittiva. segnalando e prohabili cause della problematica
lamentats & le possibili soluzioni (All. n. & - note peritali, con servizin
fotografico). Anche di tale circostanza si ¢ tenuio debito conte nell'esprimere i
piudizio di stima.

Infine, verificato lo stato atiuale di tutti 1 beni, compiute le oppottune verifiche ed
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aggiornamenti, ghi scriventi riportano il lavoro svolto e le risposte ai quesiti posti

nella presente relazione peritale, che si articolare nei seguenti capitoli:

1) RICOSTRUZIONE DEL PATRIMONIO IMMOBILIARE DELLA SOCIETA
FALLITA.

2) IDENTIFICAZIONE CATASTALE ATTUALE DEI BENL

3) DESCRIZIONE DEL BENI ED ATTUALE STATO DI POSSESS0O.

4} VERIFICHE URBANISTICHE,

S5) CRITERI E METODI DI 5TIMA.

6) FORMAZIONE DEI LOTTI DA DESTINARE ALLA VENDITA GIUDIZIARIA.

T) GRAVAMI PRESENTI, PER SINGOLOD LOTTO.

Ak dk kA w=x

1} RICOSTRUZIONE DEL PATRIMONIO IMMOBILIARE DELLA SOCIETA

FALLITA:
Dceorre innanzitutto precisare che la Societd fallita € stafa costituita con atie del
403/1999 ed iscritta nella sezione ordinaria del registro delle imprese detla Camera
di Commercio di Perugia in data 21/05/1994 al n. i con codiee fgcale
1.
La visura delle formalith trascritte presso il Servizio di Pubblicitd Immobiliare
dell't/fticio Provinciale di Perugia - Temitorio {ex Conservatona der Registo
Immobiliari) & stata aggiomata al B/07/2013.
Dall'esame di tutte le trascrizioni a favore e contro & emerso che la consistenza
attuale del patrimonio immobiliare detla Societa fallita ¢ la seguente:
A) BENT SITIHIN COMUNE 01 UMBERTIDE:

Complesso indusiriale costituito da edifici ¢ corte perfinenziale, il wutto censite al

a



C.T. del Comune di Umbertide al foglio n. 151 part. n. 1127, 1132, 1136, 113§,

1139, 1143, 1235, 1237, 1240 e 1283, estese su di una superficie catastale

complessiva, tra coperto ¢ scoperto, pari a mq 99094, Al CF. l'identificazione

catastale attuale & la seguente: part. n. 1138 subakbierni nn. 2, 3, 5, 6, 10, 11, 12 ¢

13, compresi i diritti sui beni comuni non censibili corvispondenti ai sub, 1,79

della medesima particella n. 1138, Si precisa da subito che non vi & perfetta

conformith & cavsa del mancato accatastamento al CF, dell'impianto di

depurazione e relative manufatio, insistente nella particella n. 1283 del foglio n.

151 del C.T.

Cuanto alle provenicnze si ha:

- con atte rep. 4140 del 27/0872003 del Segretario comunale del Comune di
Umbertide sono atate acquistate da due particelle (n. 1130 e 1 164)
corrispondenti ad una superficie di myg 45.138.

- con atto rep. 52040016024 Notaio Dr. Adriano Crispolii del 15/0572007 & stata
acquisita da 1. un'area con sovrastante epificio, il tutto censito
al C.F. con la part. n. 1138 ed al C.T. con le particelle n. 1138, 1127, 1132, 1136,
1139 e 1143, per una superficie catastale di mg 52.705. Nella vendita viene
precisato che resta escluso dal frasferimento di proprieta un impionto automatico
amovihile di proprietd di . insistente su porzione della part, n
1138.

- con aftto rep. 4370 del 22112007 del Sepretario comunale del Comune di
Umbertide sono state acquistate da LD.P. ulteriori due particelle di terreno (n.
1235 e |237) corrispondenti ad una superficic di mq 886,

- infine con atto rep. 4401 del 20010/2008 del Segretario comunale del Comune di

Umbertide sono state acquisite le ultime tre particelle (n, 1283, 1285 « 1287) per
fr



una superficie catastale complessiva di mg 365,
Dalle particelle predette, di superficie catastale complessiva, tra coperto & scoperta,
pari @ mg 99.094, a seguito di frazionamenti, fusioni ed mserimenti in - mappa,
derivano le particelle di cui all'identificazione catastale attuale.
B) BENI SITI IN COMUNE 1 PERUGEA:
Tutti i henii si trovano in Localith Madonna Alta, ad eccezione di porzione di locale
uso autorimesaa, sito al centro storico di Perugia, in via dell'Eremita,
In Localits Madonna Alta, inolre, i beni rientrano in due distinti compless]
immobiliar, uno denominato "Ex Intermotor” e Faltro, di pid recente edificazione,
denominato "La Nave™.
Quanto al primo cespite, ovvero Iautorimessa in via Eremita, ¢ censito al C_F. del
Comune di Perugia ol foglio n. 234 particella n. 434 sub. 4.
Riguardo alle porzioni del complesso "Ex Intermaotor” insistono su area censila al
C.T. del Comune di Perupia al foglie n. 267 con le particelle n. 787 e 1378, di
superficie catastale complessiva pari a mg 2.375. Le sovrastantl porzioni edificate
sono censite al C.F. al Toglio n, 267 particella n. 787 con i sub, 12, 13, 14, 15, 16,
17 & 18, compresi i dirvitti sui beni comuni non vensibili, corrispondenti al
subalterno n. 21 della medesima particella n, 787,
Quanto infine alle porzioni del complesso "La Nave" sono attualmente censiti &l C.F.
al foglio n. 267 particella n. 668 subalterni n. 6, 10, 14, 15, 29, 32, 49, 50, 51, 52,
53, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 71, 72, 73, 74, 86, 47,
8%, 89, 90, 97, 103, 104, 105, 0T € 108, clre a diritti pro guota su beni comuni
non censibili corrispondenti ai sub. 22, 48, B4, 91 e 109 (guest'ultimo ancora
ceiisito comé in corso  di costruzione). Vi sono poi le aree scoperte pertinenziali

circostanti Vedificio, a tuttoggi di proprietd della Societd fallita, ma potrehhera
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esgere in gran parte prive di valore economice peiche posie a servizio delle unitd

immobiliat costituenti Uedificio stesso ed in parte ad uso pubblico, rappresentate da

viabilita, parcheggi, zone verdi, ecc. Corrispondonoe alle particelle n. 1309, 1311,

1312, 1317, 1327, 1328, 1329, 1330, 1331, 1332, 15335, 1334, 1335, 13536, 1337,

1338, 1330, 1340, 1341, 1342, 1343, 1344, 1345, 1346, 1347, 1348, 1349 ¢ particells

n. 668 sub, 101,

Quanto alle provenicnze i ha

- tutti i beni sono pervenuti alla Societd fallita mediante atto di scissione rep.
£7581/16336 Notaio Dr. Adriano Crispolt del 18/12/2007 mediante il quale ¢
avvenuta |'assegnazione olls Societd fallita dei beni di cul sopra, per scissione da

con sede in Perugia,

2) IDENTIFICAZIONE CATASTALE ATTUALE DET BENE
2.1) COMPLESSO INDUSTRIALE IN COMUNE DI UMBERTIDE, FRAZIONE

PIERANTONIO, VIA DELL' INNOVAZIONE TECNOLOGICA N. 4:
Al Cainsio dei Fabbricati del Comune di Umbertide le porzioni edificate sono
censite al Foglio n. 151 particella n. 1138 subalterno n. 2, categoria D78, Rendita
£131.210.00, subalterno n, 3, categoria C/&, classe 2, consistenza 397 mq. Rendita
£512.59; subalterno n. 5, in corso di costruzione, senza rendita; subalterno n. 6, in
corse di costruzione, senza rendita, subalterno n. 10, categoria Cf2, classe 2,
consistenza 148 mq, Rendita € 305.74: subalterno n. 11, categoria AfHD, classe 2,
consistenza 3 vani, Rendita € 704.96; subalterno n. 12, categoria C/1, classe 8,
sonsistenza 198 mg, Rendita € 3.129,11; subalterno n. 13, categoria AL, classe 2,

consistenza 6 vani, Rendita € 1.409,93, Vi sono moltre porzioni ad uso comune delle



varie unitd immobiliari censite come subalterni nn. 1, 7 ¢ 9 della particella 1138,

tutti censiti eome beni comuni non censibili.

1l tutto meglio deseritto nella seguente tabella:

. . : : ; consisicnes A
ari. | suh. | ca ria | classe | piano CSCriEinne
g & p catastale
1138 1 bea.c. - - - Carte scoperta
Reparti produzione, stog i
1138 | 2 W8 . |iseT e T
¢ locall accessogi.
[ 138 | 1 2 15 a7 Autorimessy sotto zona uffici
in corsa di
[i38 5 , - - Zona al grezeo, sopm itk
| costmazions
in corsn di Tona al i
138 | 6 . . " i L
T LTI seenndo
1138 T b.cn.e, - - Vano seala palazzing uffici
Cunicole di collegamer
n3g | 9 | bene | - ! - e .
pakazzine frontal
134 10 Ll 2 T 148 Magazeino del negozio
i Zana uftici e receplion dietto
1138 1L A 2 T 3 vani )
punto vendita
138 12 | B T |9E Punto vendita dinetia
1135 13 AL 2 T & vani Lona utfici

Al Catasto Terreni del Comune di Umbertide "area di sedime deglhi edilic: di cul

sopra, nonché 1"area scoperta circostante ghi stessi, di propretd di &

censita al Foglio n. 151, come qui di seguito:

superiicie
prar, gualita classe R.D. R.A.
catastale in mq
1127 seminativo arbarato 1 2.450 € 21,51 € (53,29
1132 serinativis I 818 [ E7LB £4.44
|




1136 pascalo arborato | 266 e 0.1% | €0,14
1138 ente urbana - RO.825 - -
1139 seminativa arborato | 8,625 _ € 75,73 £ 46,77
1143 serninativo arborato 2 4.831 | € 2994 €23,70
1295 | comiialivg arbisti | 12 - ED E0.07
1237 : seminativo arborato 1 $74 : £ 767 €474

“_;I-Edﬂ ente urbano . 28 : =
1283 seminglivo arborato 3ns E 3,20 €158

TOTALE o 90.004

Per una superficie catastale complessiva, tra coperto e scoperta, pari @ myg 99.094
{AlL n. 7 = visure C.F. ¢ C.T. complesso industriale Pierantonio).
51 nbadisce che il depuratore, pur insento in mappa, non rnsulia sccatastato al CF, £
la particella costituente sedime e pertinenza € tuttora identificata al C.T. come
particella n. [283.
- BENI SITI IN COMUNE DM PERUGIA:
2.2) LOCALE USO AUTORIMESSA IN VIA DELL'EREMITA N. A
Identificata al Catasto Fabbricat del Comune di Perugia al foglio n. 234 particella
0. 434 sub. 4, categoria C/2, classe 5, consistenza 175 mg, R.C. € 325,37 (All. n. § -
visura autorimessa via dell'Eremita),
Vi & da precisare che detta porzione non dispone di accesso awtonome dall'esterno,
essendo posta all'interrato ¢ sul retro di altro locale, di proprietd dei

{identificato come sub. 2 della part. n. 426 del foglio n. 234, graffato
al sub. 4 della part. n. 429 ed alla part. n 460), attraverso il guale avviene il

passagaio carrabile ¢ pedonale.




2.3) PoR£IONI IMMOBILIARI COSTITUENTI 1L COMFLESSO DENOMINATO "Ex
INTERMOTOR', IN V1A MADONNA ALTA N. 142:

1 beni sono censiti al C.F. del Comune di Perugia, al Foglio n. 267, come g di

SE[ELT!
ria | cla i SR deserizione
rt. I i sgt | pifBG ERCFIEI
a " o : catasiale (mg)
Ex laboratorio ed ex
87 12 i3 5 3 130 e
nepoio, in disuso
Ex labpratorio, in
787 | 12 /3 5 18 385 ,
disuso
Ex laboratorio, in
787 14 .3 5 15 180 )
1 disiEsiy
T87 15 i | G T plind Megozin "Pisalli”
787 16 Cil 6 i 295 MNegozio ex “Trony™
P Parzione in usea
AlLD 2 1 B.5 vani
e ot UNIKA ar.l
Parzione in uso a
] g1l
bl » s J ’ I A ol
| ] o —
arca Area scoperia di
1378 - . - | 7
irrhana passagEio

Le porzioni ad uso comune rappresentate da vano scald , vano ascensore, centrale
termica ¢ plazzale uso parcheggio, sono censite come subalterno 21 della particells
n. T87. con categoria "hene comune non censibile”.

Le aree coperte ¢ scoperte afferenti a delto complesso sono anche censite al C.T. al
Foglio n. 267 con le particelle n. 787 ¢ 1378, per una superficie catastale complessiva
pari a mq 2,375,

5i allegano fe visure catastali attuali (Al n. 9 - visure C.F. ¢ C.T. Ex Intermetor).
8



2.4) PORZIONI IMMOBILIARI FACENTI PARTE DELL'EDIFICIO DENOMINATO "La
NAVE"™, IN VIA MapONNA ALTA N, 138/ Az

Risultano di proprietd della Societd fallita talune porzioni immobiliar site ai piani

interrato, terra, primo e terzo di edificio di recente costruzione, ad uso commerciale -

direzionale.

Oltre a porziomi dotate di effettiva appetibilith commerciale sono a tnt'oggi di

proprietd della Societd fallita anche arce che dovranno essere oggetio di cessione

{verde ¢ parcheggi pubblici - part. n. 1312) od alire che costitnscono rampe e

viahilitd generale (part. n. 1311, 1309, 1327, 668 sub, 101, 1333 e 1333).

Relativamente invece alle zone di carico-scarico e parcheggi privati di superficie

trattasi di aree solo teoricamente “cedibili" poiché gravaie tulte da "servith perpetin

di aecesso e fransite anche corrahile”  costituita con atto di compravendita del

21/12/2007 rogito Notaio Dr. Adriano Crispolti rep. 52612 traserine a Perugia il

2812007 @i n. 24143 e 24144 di formalith.

Tali aree sono di fatto necessarie a garantire la piena funzienalitd delle porziom

coperte, risultandone sirettamente complementar,

I beni sono identificati al Catasto Fabbricati del Comune di Perugia al Foglio n. 267,

come gui di seguito:;

' consisbenen
| part. | sub. | categoria | classe | piano catastale descrizionc
{mig)
Bh8 f ] ¢ f 15 26 AULGFiTCEs
668 | 10 cie | 6 15 29 aitorimessa
il 14 16 _ 0 15 an Autarinesss
hl |5 6 G 1% 24 aberImassi




i) 29 L [ T 92 Locale uso negowin, al grezzo

| ULL in corso di costruzione, al

BhHE 32 F/3 - I - prezzo con destinesione ulficio

e taboratorio

GoB 49 | -E."ﬁ 4 15 13 Prsto aut copesto
G668 | 50 Cle 4 15 13 : Posto auta coperto
G668 | 51 Cia 4 5 11 Pt B1Fe coperto
,- 668 | 32 Cla | ) IS 13 Pasio aulo coperto
668 | 53 Cit 4 18 I3 Posto aulo coperto
(it 54 Cih 4 IS 13 B Posio auto coperin
(i) 55 e 4 15 13 Posta auto coperta
66x 56 Cl6 4 IS 13 Poste suto coperlo
Gl 57 /6 4 ; IS !' 13 Poste o coperts
fik 58 L6 4 IS5 i 13 Pusti a0 copert
ol | 50 Cla 4 15 13 Posto aute coperto
(68 il e 4 15 L3 Postn aute coperto
668 6l Cl 4 15 I3 Posto aute coperio
68 | 62 Ci6 s | s 13 Posta auto coperts
668 &3 Clo - 15 12 Posta nuto coperio
668 | 64 Clé 4 1S 13 Posts ot coperia
668 | 65 Cfé 3 15 13 Posto aulo coperto
668 | 66 Cl'a 4 IS 12 Posto suto coperte
668 | &7 /6 4 . is 17 Posto auto coperto
i i3 it 4 5 T4 Posto aule coperie
E 7l . Cfs 4 s 13 Postn aulo copero
St 72 6 4 15 | 13 Posto duto copetto
668 73 6 4 1S5 15 Porsa0 guko coperio
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66l T4 Cik 15 15 Posto auta coperto
6G6R | 86 Cle 15 13 Posto autd coperto
hlill &7 Cl6 15 13 Posn AUt coperio
668 | 88 Ci6 15 13 Posts autn copesto
HOd &0 (e |5 15 Piosto do Copetio
il ot 6 Is 13 Pasto auls coperto
68 W () T B3 Locale al grezzo — ex ntrio
U, In corse di costruzions, al
668 | 103 Fi3 3 - o
HEEEIEI
: 74, i corso di gostruzione, al
_EE»B [ Fi3 3 - p— |
.1 in corso df costrazions, al
fill 105 Fi3 3 - &
LLi. in corso di costrueione, al
A8 m7 Fi3 3 -
asd | 108 Fit 3 - LLE, i eorso di cosruzione, dl
EresEn
Comridoin conise apche s sub.
BAA | o F 3 -
102 & 1046, di propriets di terzi.
| 3R areg urhana 152 Viabilitd {corsie trensito)
Viabilita ( HCCEAn &
1311 | - | area urbans T 19 e
COTsia [TRnsito)
Fonn frontale (aren verde
e b area urhana T 240 G .L T
parcheppi pubhlic)
Area sul retro (Zo08 motor]
1317 aves urbana T T
SCAMPAL )
di ransine (corsia
668 | 101 | aieaurbans T 830 e {
perimetrle)
1327 S area wrbana T T8 Fama di transio
1328 aree urbana 3 13 P50 dubo scoperto
1329 - areq urbana T 13 POSic BULD SCUPETT
1330 - area urbani T L3 oSt B0 SCoperts
1331 - argn urhana T i3 posto aulo scoperto




1332 ren rhana T 13 Pein aUto scoperio
1333 are rhina T 128 RATPR R ol
HUlOrIme sse

1334 ares urhang T 4.1:; Aren frontake di catico scarico
1335 area urbana T 85 Rampa di uscila pinzzale
1336 arca urhana T 120 Area laterule & l-ﬁrlm sm:-’:--:r_
1337 atreq urhana g b 30 Arca laterale, con rampa scale
1338 area urhana T a8 Area Isterale di carico scaricn
1339 area wbans Bz 20 Area lareeale, con rampa scale
[ 340 grea urbana T 13 posto puko sCopetto
1341 prea urbang & . 13 POSte B0E0 SCOpErts

- 1342 area urbans T 13 ot 3o scoperto
1345 area urbana T 13 posto milo scoperto
1544 aren urbani | T I3 posto aule SCoperto
1345 area urbana T 14 posio aulo ACoperto
1346 area urbana T k posto auto scoperio
1347 ara urhima T 14 posto futo scoperic
1348 area urbana T 14 POSIe duto seoperto
1349 ares urbarns T 12 oSt B0 SCoperte

Vi zono inoltre porzioni ad uso comune rappreseniale da corsia autorimesse

{subalterna n. 48), vano scala (subalterno n, 91).

Si allegano le visure catastali attuali (AlL n. 10 - visure C.F. ¢ C.T. porzioni

edificio "La Nave").
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3) DESCRIZIONE DEL HEN]L ED ATTUALE STATO DI POSSESS0;
3.1) COMPLESSO INDUSTRIALE IN COMUNE DI UMBERTIDE, FRAZIONE
PLERANTONIO, VIA DELL' TNNOVAZIONE TECNOLOGICA N. 4:

Il complesso in oggetto & ubicato all'interno della zona industriale-artigianale della

Frazione Pierantonio, posta a ridosso del tracciato dells superstrada E45 e relativo

svincolo,

Comprende numeresi corpi di fabbrica, tutti di recente edificazione e realizzati in due

stralei funzionali, in pacticolare:

- capannone produzione biscoti, con magszzino meccanizzato, e palazzina
portineria-spogliatol, collegati da cunicolo interrato, realizzati negli anni 2003-
2005;

- porzione con celle e magazzini, capannone Zona pasticceria e prodoiti lievitatl,
palazzing uffici e depuratore, realizzati negli anni 2007-2008,

L'aren di sedime e pertinenziale del complesso & di forma irregolare; accesso

avviene dal lato ovest, lungo via delllnnovazione Tecnologica (All. n. 11 - estratto

di mappa catastale complesso "La Nave™),

L'edificazione & avvenuta a partire dalla zona distale rispetto all'accesso dell'arca ¢

ity ol fine di realizzare la zona stoccaggio materie prime guanto pit vicino possibile

alla linea ferroviaria FCLU, posta poco a monte del lotto.

Cid perché & prevista la realizzazione, in fituro, di una bretella ferroviaria 4 servizio

del complesso industriale, che consentirebbe un agevale trasporto e cancivscarico di

materie prime e prodotti finiti,

Pariendo dalla zona nord-est, una delle prime ad essere stata edificata, si riconoscono

le seguenti porzioni: zena silos, con struttura metallica chiusa su fre lau e In zona
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sarvizi {con celle stoccapgio) com struttura in c.ap., con copertura in trevi
precompresse ad intradosso piano ed cstradosso ad andamento parabolico, Ls
tamponature sono in pannelli prefabbricati. Analoga strutiura hanno i reparti posti in
aderenza (zona impasto, cottura e confezionamento), nei quall si svolgono le
operazioni & impastamento, cotlurs ¢ confezionamento; 'illuminazione avviene da
linestre a nastro, ricavate nella porzione alta delle pareti laterali. La pavimentazione
e di tipo industriale; lo stato generale € discreto,

Spostandosi ancora pil avanti st incontra il reparto magazzine tradizionale,
separato dalla zona confezionamento & mezzo di doppia porta automatica; vi sono
state predisposte n, 6 uscite di cul una destinata alla fotura Hnea ferroviaria e n. 3
sulla testata, dotate di porte a scorrimento verticale. predisposte per il carico delle
merci 5 autotreni,

In aderenza al magazzine tradizionale vi @ poi il c.d. "magazzine meccanizzato; si
tratta di struttura antoportante, ovvero le stesse scaffalature verticali costituiscono [a
struttura verticale del corpo di fabbrica. V1 & pol tamponatura € coperiura 1in pannelli
metallici; tale strutturs & in leasing ¢ pertanto non viene presa in considerazione ai
fini della stima. Sul lato est & stato realizzato il corpo di fabbrica destinato ad
officina, magazzino ¢ deposito ricambi; css0, con strullure in cap., & dotato di
piazzola esterna per il lavaggio degli automezzi ed € collegato al reparte magazzino
tradizionale a mezzo di tetioia metallica.

Mire a piccoli corpi di Fabhrica posti nelle immediate vicinanze del capannone
principale (cemirale teecniea, teffoia, zona silos), con il primo stralcio ¢ stata
realizzata anche la palazzina servizi in cui sono stali ricavate la portineria, |n mensa,
gli spopgliatoi, una sala rivnioni ed altri locali di servizio. Essa & posta in

collegamento con 1l reparte produzione biscolti & mezzo di cumeolo inlerrlo, con
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strufiura in c.8,

Per quanto riguarda invece il secondo stralcio, comprende un capannone adibito a
magazzing, con celle frigorifere, la tettoia di earico dei prodotti finiti, i reparto
pasticeeria (suddiviso in numerasi sottoreparti), il magazzine cartonaggi cd infine
la palazzing uffici. Questultima, comprendente un piano interrato, ¢ tre piani fuon
terra: in realta @ stain completata solo limitatamente al piano terra ed a parte
dellintervato: il piano primo (da destinare ad uffici) ed il secondo (ad ahilazione)
risultano al grezzo.

Al piano terra troviame invece una zona uffici, il magazzino del negozio ed il
negozio i vendita diretta dei prodoti aziendali. All'interrata si trovano
nn'antorimessa ed un archivio,

Esiste un cunicolo di collegamento interrato delle due palazzine.

E' poi stato realizzato un uhteriore corpo di fabbrice staccato, con struitura in C.aJ.,
contenente I'impianto di depurazione.

Tutte le porzioni edificate riferibili al secondo straleio funzionale si presentano i
buano stato conservativo.

La palarzina uifici presenta al piano lerra pavimenti in monocotiura, infissi in
alluminio, controsoffittatura in pannefli; i bagni sono accessoriati ed in buono stato;
vi & da precisare che la suddivisione atiuale degli spazi & difforme rispetto a quanto
indicato nelle planimetrie catastali ed & il risultato di lavoro di modifica interna di
recentissima realizzazione, per opera della ditta affittuaria.

Nei reparti produttivi € stata realizzata una pavimentazions industriale di tipo
precompresso, priva di giunzioni e pertanto particolarmente indicata per le anivita
alimentari poiché acilmente lavabile,

e suddivisioni imterne dei var softoreparti sono state tutte realizzate mediante
| &



installazione di pareti in pannelli sandwich: il magazzino carlonaggl presenta

controsoffittatura con pannelli ignifughi.

La zona dei magazzini e celle frigorifere é quella che pone in collegamento gli edifici

apparienentt al due stralei funzonali.

La zena utilizzata per il parcheggio delle autovetture dei dipendenti & stata ricavata in

area di proprieta comunale, concessa In 1so A

Le prablematiche relative al maneato rilascio. ad oggi, del cenificato di prevenzione

incendi def complesso industriale in oggetto, verranno trattate in capitelo successivo,

A complemento descrittivo si allegana:

- elahorato planimetrico ¢ planimetrie catastali (Al n, 12);

- servizio fotografico illustrative (AllL n. 13).

{Juanto alle state di occupazione si segnala che:

- la zona ed i reparti destinati alla produzione di biscotti ¢ prodotti secchi, o
seguito di cessazione del rapporto di affitto con la
{stipulato il 29 ottobre 2010 ¢ cessato con riconsegna del ramo d'azienda avvenuta
il 10/12/2012), sono stati ceduti in locazione con contratio di affitto di ramo di
ariends, autenticato nelle firme dal Notaio Piergentile Corneli (atto repertorio n
40, raccolta n. 29, del 18/12/2012, registrato a Perugia in data 19122012 al n.
26500 senie 1T) alla L

1l contratto prevede anche I'uso, non esclusiva, della porzione

di complesso funzionale ad entrambi i rami produttivi (corrispondente in pratica
alla zona magazzino posta centralmente, sul lato nord). Il contratto ha una durata
di tre anni, fino al 31/10/2014 e ne & stata esclusa la rinnovazione. 1l canone
ammonta ad € 330.000,00 annwi, in rate mensili anticipate di € 27.500,00 ciascana

{AlL n. 14 - copia contratio di affitto di ramo d'azienda rep. 40 del 18/12/12).
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Detto contratto & stato successivamente interessato dalls recente modifica di
conlratto di affitto di ramo di azienda del 250772013, che ¢ intervenuto sia sulla
durata che sul canone di locazione, come meglio illustrato al punto successiva,

- le residue porzioni sono condotie pure essc da CoH
modifica di contratto di affitto di ramo di azienda rep. 166 Notaio Piergentile
Corneli del 25/07/201 3, registrato a Perugia in data 26/07/13 al n. 15381 sene 1T,
che ricomprende anche tutte le porzioni immoebiliari di coi al punio precedente ed
incrementa Pentitd del canome & affitto, relativa ora all'intero complesso
industriale di Pierantonio, ad € 330.000,00 annui. Anche la durata del contratto &
slata incrementata e la scadenza fissata al 31/1272015. Restano escluse dal
godimente da parte dell'Affittuaria due piccole porzioni immobilian, poste m
piani interrato e terra della palazrina uffici, che restano nella disponibilita della
Curatela Fallimentare per attivith amministrative relative alla procedura (AlL n.
15 - copia modifica contratto di affitto di ramo di azienda rep. 166 del
250713,

Riguardo alle consistenze si € fatto generalmente riferimento alla superficic

convenzionale calcolata con i criteri da adottare a seguito della abrogazione del

2000172011 della norma UNI 10750:2005, sosttuia dalla norma UNI EN

L 5733:201 1.

Per il computo della superficie commerciale degli immobili, sianc essi ad uso

commerciale, direzionale od industriale, si considerano:

- 100 % delle superfici calpestabili;

- 100 % delle superfici delle parefi divisoric interne ¢ perimetrali, sino ad mo

spessore massimo di 50 om;
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- 50 % delle superfici delle parcti perimetrali confinanti, sino ad uno spessore
massimo di 23 em.

Devono inolive essere utilizzati | seguenti criteni di pondernzione:

- 25 % dei balconi ¢ termazze scoperte;

- 35 % dei balconi e terrazze coperte e chiuse su tre lati, nonché dei patii e
porticati.

[noltre nel caso delle porzioni poste all'interrato (magazzini, depositi, autorimesse

& posti auto) & stata utilizzata ai fini della stima la superficie effettiva di calpestio; per

| posti macching coperti, per i quali mancando una delimitazione fisica evidente ¢

difficile rilevare la consistenza, si & utilizzata la superficie catastale,

Anche nel caso in cui all’attualita i si trovi di fronte ad una suddivisione degli spazi

completamente diversa rispetto a quella indicata nelle plamimetrie catastal si &

generalmente adottata la superhicie eatastale det vari subalterni.

Quante sopra detto & da considerare valido anche nel caso di tutti 1 beni descritti ne

paragrafi successivi,

Le consistens= sono stale calcolate con i criteri gia indicati in precedenza, sulls

scorta delle planimetric catastali ¢ dei rilievi effetivan sul posto.

|
pard, e sub. | calegoria | piano ' Sev (mig) descrizione ‘
| Repario biscotli ~ zoma siles e magazzini |
1138 sub. 2 I)/8 T 479 o .
miaterie prime |
_ Reparto biscotti — magezzino materie I
| 138 5ub. 2 178 1 175 ;
prime e celle
Reparto biscotli — ared Impasto, cotlurs
1138 sub, 2 D8 T 4,555 o
confezionamento
: Reparto biscotti - magazzing prodatti
1138 sub. 2 Dy 1 L.531 S I
bl & cartonagg!




Reparto biscoti — magazzino

=

[138 sub, 2 (1 T 1.285" ]
meccaniz#aie
Cifficing, locali teeniel e magazzino
1138 sub. 2 IR T 036 o i
ricarnbi
1138 sub. 2 Ve T 945 Tettoia zona officina
Edificio di collegamenio — zona
138 5uh. 2 (111 T 1.448 )
magazrino materie prime ¢ celle
Reparto pastieceria - zona produzione e
[ 138 suh. 2 18 T 4.321 - . ¥
comferionamento
Reparto pusticoeria — magazzing prodotti
1138 sub. 2 B¢ T 1.026 PR e 5 d -
finiti e canonagge
Repario pasticoeria — tettoie furpond, Zo6a
1138 sub, 2 D8 it 796 v
sili & cenirale tecnologica
1138 sub. 2 w8 T a3 Cabina elettrica e lecale compressore
1138 sub, 2 va T 130 Centrale termica
1138 sub. 2 (RT3 T 116 Zona uscita cunicolo, con servizi
1138 sub. 2 D8 15 480 Cunicolo passageio muesiringe
Palazzing servizd — atrio arrivo eunicolo,
1138 sub. 2 (RIS 51 714 i : i
sala rivnioni e locali di servizio
Palazzina servizl — povtineria, wiTici,
1138 sub. 2 V8 i 714 T
spogliatol, mensa
Aulorimessa sodto zons wilice, con piccoli
1138 sub, 3 L6 15 423 ; .
bacali archivio
in corso di Palazzina uffici = locali al grezza, al pigno |
1138 sub. 5 : I 659 : .
sostruziong primc
it corsn di Palazzing uffici — locali al grezzo, al piano
LI38 suh. & i 74 |78
COETIUEDNE secondo

! detta superficie, riferita a monufatto in leasing, non viene considerata ai fini detla stima, risultando
mvecs Tilevanie al fini del caleolo delln potenzialith edificatoria residua del lodto.
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in corso di Palazzina uffici — lastrico praticabile, al
1138 sub. & 2 443 )
cosmetone piano secondo
%i indica ln superficie dell’atrio e del vano
L 138 sub.? b.e.ne, vari 56 _
scala, al piana terra
1138 sub. 9 bene. L5 145 Cunicolo collegamento palazzing
1138 sub. 10 2 T 158 Magazzino del nopozio
Zona uffici ¢ reception, distro punto
1138 sub. 11 AT T (0] Ft. " ’
viendita
1138 sub. 12 !l T e Punti vendita diretia
Ex ingresso e sala riuntoni (0gg1 20na
[138 sub. 13 ASD T 241 ; i
uffici), con zona servizi
Portico antistante ex ingresso @ sala
1138 sub, 13 A/LD T 143 I
rrunioni (cggi zona 0ffici)
TOTALE 21.820

Si segnalanc inobtre le seguenti problematiche:

- non vi & perfelta corrispondenza tra conformazione ¢ consistenza della pertinenza
effettiva ¢ di quella catastale, come rappresentata nella vax e nell'elaborato
planimetrico;

- si ribadisce che il manufatto contenente ['impianto di depurazione & stato inserito in
mappa ma non correttamente accatastato af C.F.

- BENI STT1 I8 COMUNE DI PERUGLA:

3.2) LOCALE USO AUTORIMESSA, IN VIA DELL'EREMITA N. 2/A:

Trattasi di locale al piano interrato, prive di eccesso autonomo @ posio in

collegamento con I'esterno solo per mezzo di passaggio aitraverso locale di alira

proprietd, posto in via defl’Evemita n. 2/A.

Essendo stato in passato utilizzato quale lsboratorio di pasticceria presenta ancor
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oggi rivestimento alle pareti con piastrelle fino all'aliezza di 180 em. 1l pavimento &
in piastrelle di granighia; illuminazione al neon. Si nota la presenza di vari ki di
scarico provenienti dai plani superiori nonche tubazioni pas fuori traceia,
Liilluminazione dall'estemo avviene grazie alla presenza di bocche di lupo in
corrispondenza della parete nord; l'altezza intema del locale principsle ¢ pari a m
750, Sull'angolo sudovest & visibile una rampa di scale, che tuttavia risulta interrofta
e non it enmunicante con il piano superiore.

Vi & anche un piccolo locale laterale, di dimensioni pari a m 2,65 x 1590, ad uso
ripostiglio.

A seguito della cessazione dell'uso come laboratorie 1l locale ¢ stato destinato a
fimessa autovellure: mttavia Faccesso pud avvenire solo a mezzo di cunicolo avenie
larghezza di m 2,40 ed aliezza di m 2,20,

Peraltro anche la conformazione depli spazi interni & la presenza di colonne portanti
fanno sl che l'utilizzo debba essere riservato solo ad autovetture di piccole-medie
dimensioni ¢ limitata lunghezza, Vi & sostanziale conformitd tra planimetria catastale
e stato atluale, salvo piccole modifiche sul lato sud,ove il locale appare leggermente
piti ampio. A complemento descrittivo si allegano:

- planimetria catastale (All. n, 16).

- servizio fatografico illustrative (All n. 17).

Riguardo allo stato di occupazione, sulla base di quanto emerso dal colloguio avuto
con il durante ultimo sccesso, il locale risulta
sttualmente libero, essendo stati interrotti i n. 5 contratti di locazione di posto
macchina vigenti all'epoca della redazione del precedente claborato nellambito della
procedura di richiesta di ammissione sl Concordato Preventivo.

Le consistenze sono state caleolate con i criteri gid indicati per il complesso ad uso
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industriale di Picrantonio, sully scorta delle planimetrie catastali e dei nlievi

effetuaty sul posto.
| particella e sub. | eategorin | piano | Sev (mg) deserizione
L 434 suh. 4 ol 15 175 Autorimessa (ex laboratorio)

3.3} PORZIONT IMMOBILIARI COSTITUENTI 1L COMPLESSO DENOMINATO
"EX INTERMOTOR" IN VIA MADONNA ALTA N. 142:

Le porzioni in oggetto ricadono all'interno di palazzina, a sua volta facente parte di

complesso comprendente due palazzine affiancate.

Tale complesso ¢ stato realizzato a margine della vasta area in cui insisieva la

vecchia fabbrica , allinterno della particella m. 787 del Foglio n. 267 (AlL n.

18 - estratto di mappa}.

L'edificazione risale allinizio degli anni 90 del secolo scorso; Nedilicio, con struttura

in camento armato e copertura piana, ha avuto varie e diversificate uiilizzazioni negli

anni,

Risulta attualmente inutilizzato il pisne interrato (in passato adibito ad antosalone ed

officina) mentre parte del piano terra e l'intern primo piano sono attualmente ceduti

in locaziong,

Al piano interrato si ha pavimento di tpo industriale ed impianti generali

(illuminazione, riscaldamento), vi ¢ un servizgio igienico in cattivo stato di

manutenzione,

e pareti nsultano imonacate ¢ non tinteggiate; gh infissi sono in metallo-vetro, in

mediccre stalo conservativo,

La suddivisione interna dei locali, ottenuta mediante realizzazione di pareti in

biocchetti cementizi, ¢ difforme vispetio a quanto indieato nelle planimetrie
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catastali monché rispette 4 quanto  desumibile dall'uwltimo  precedente
urhanistico.

L'altezza interna det locali & par a m 3,70 circa.

Sempre al pigne interrato vi € un piccolo locale, in posizione angolare, in cui sono
installate le caldaie, in passato poste a servizio di mutti i locali della palazzing, ogg in
disuso.

In adiacenza vi & anche il vano scala ed il cavedio destinato a contenere Fascensore,
Aon presente,

Vi & da rimarcare che il vano scala é inutilizzato ¢ che tutti i locali dispongono di
accessi aliernativi, seppure non pienamente idones.

D'altra parte la suddivisione catastale delle aree fa si l'arca di pertinenza del
complesso "Ex Intermotor” posta sul lato di valle risalia estremamente angusta ¢ di
conformazione tale da non rendere disponibili spazi per la manoves e Pagevole
ACCESSD con allmezzl.

Quanto invece al piano terra, vi € il locale utilizzate come punto vendita dei prodotti
i pasticoeria fresca e lievitati (suballerno 15), cui € catastalmente associata oggetio
un'area esterna scoperia ad use esclusivo, in parte pavimentata ed in parte con fondo
bitumato; nella planimetria catastale su di una porzione di defta area & stata indicata
la presenza di una tettoia, in realtd mai realizzata anche se antorizzata dal Comune di
Perugia.

L'assetto attuale e la distribuzione interna deriva da recenti lavori di nistratturazione,
eseguiti dalla Comodataria, che otilizza appunto il locale come punto vendita di
prodotti di pasticeeria e prodott da fomo.

A sepuito di detfi lavord sono state ricavate due celle frigorifere cd ¢ stato predisposto

un secondo servizio igienico; sono stati anche realizzati divisori interni sl fine di
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separare la zona uffici e magazzinoe dal locale vendita,

I locali presentano pavimento in piastrelle di gres porcellanato ¢ divisori in
cartonpesso; 1'lluminazione & al neon; é presente impianto di ana condizionata,

1l negozio presenta doppio affaccio sull'esterno, con pareti interamente vetrate, con
infissi in alluminio ¢ vetro,

Sempre al piano terra & presenie un altro locale uso commerciale {subaltermo n. 16},
attualmente vuoto ed inutilizzato, lasciato libero do precedente ditta, che lo utilizzava
eome punto esposizione e vendila elettrodomestici.

Trattasi di locale dotato di tre parefi vetrate, con pavimeniazione in gres porcellanato,
pareti tinteggiate, illminazione al HEoH ed impianto di
riscaldamento/condizionamento.

11 locale € open space; & presente una piccola zona a servizi igienici sul retro; il tutto
appare in discreto stato conservativo,

Infine vi sono i locali del primeo plane, condottl in locazione dalla Ditta UNIKA Soc.
Consortile a .. Attualmente presentano suddivision interne con parell in allumimo-
vetro, con pannelli sandwich e pareti altrezzate ad uso ufficio; nella porzione cenfrale
dell’edificio & ricavata la zona scrvizi. con bagni separati per uomini ¢ donne, dotah
di emtibagno, il tutto in disereto stato.

Gili impianti generali sono autonomiy & presente impianto di condizionamento.

La pavimemazione ¢ in lisiclli di laminato effetio legno; la pareii perimetrali si
presentano inleramente vetrate nella porzione superiore, con infissi in alluminio ¢
VELrD camera,

La suddivisiene interna non trova aleon risconiro nelle planimetrie catastali dei
due subalierni corrispondent: ai locali del piano primo, come anche la destinazione

attuale, che ¢ difforme rispetto al catastale ¢ con riserve rispetio a quella urbanistica.
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L'sccesso avviene da scala metallica esterna, priva di copertura ¢ di non agevole
utilizzo; peraltro detia rampa di scale sembrerebbe insistere all'interno della particella
n, 1162, non di proprietd

Circa lo stato di conservazione della copertura si ribadisce quanto gid riporato

nelle operazioni peritali ed in particolars nell'claborato teenico di cui all'All. o 4.

laddove si evidenziano delle copiose infilirazioni a danno dei sottostant offie

condotti d mianifestatesi anche in occasione di recentissimi eventi piovosi.

Vi @ infine da precisare una circostanza molto rilevante ai fini della stima ¢ che

cioe, sulla base di guanto desumibile dal contratto di affitto e confermato dagli attuali

Conduttori, tutte le suddivisiom interne, gli impianti elettrico ¢ telefonico e talune

finiture (ad es. pavimento) sono state realizzate a cura e spese dell’Afhittuaria e che

resteranno di Sua propricta anche al termine del rapporto di locazione.

A complemento descrittivo si allegano:

- elaborato planimetrico ¢ planimetrie catastali (AlL n. 19).

= servizio forografico illustrativo (All n. 20).

Quanto allo stato di occupazione si segnala che;

- rigulta inutilizzato Iintero piano sottostrada ed il locale ad uso commerciale posto al
piano terra, a lato del punto vendita '

- 1l punto vendita & condotto da con contratio di
comodato, redatto nell'ambito di una generale definizione di rapporti contrattuali
(sancita dall'atto Dr. Gisnluea Pemella, Notaio in Catanzaro, rep. 94259 del
&/006/2012), sottoscritto in data 5 piugeo 2002, In vird di @le contratto di
cemodato, avente durata di tre anni, la riconosce
alla L successivamente fallita, un mdenmizzo di € 20,000,000 per

ogni anne o porzione di anme di durata del comodato {AIL n. 21 - copia atto
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definizione di rapporti contrattuall, con contratto di comadato).

- i locali del piamo primo (subalterni nn. 17 & 18) senoe condott in locazione da

in forza di contratto di locazione del /0206

registrato 8 Perugia il 28/02/06 al n. 2339 Med. 3° con prima scadenza al

3101412 e rinnove per ulteriori gei anni, quindi fino al 3170118 (ALl o 22 -

copia contratio affitto

ribadisce che la proprietd eveva concesso in affitto un locale prive di finiture
interne (ad eceezione dei bagni) ¢ priva di impianti {(ad eccezione dell'addusione

idrica ai bagni ¢ dell'impianto di condizionamento). Pertanto la Conduttrice ha

w1l canone annue iniziale era di € 37.200.00. Si

realizzato a propria cura e spese fuite le opere necessarie a rendere

utilizzabili pli spazi in oggetto; dette opere al termine della locazione

rimarranno di preprieta del Condutiore.

Le consistenze sono state calcolate con i criteri gid indicati in precedenza, sulla

scorta delle planimetrie catastali e dei rilievi effettuati sul posto.

Sev (myg)

particells esub. | categoria | piano deserizione
787 sub, |2 cAa 15 130 Porzione ex [eharatorio, in disuso
787 sul:: 13 i 15 400,340 Ex officing, r:utn.n servizi, in disuso
- 747 sub. L4/p i3 1% 106,50 Porzione ex negozio, in diﬁusn__
787 sub. 14/p 'f_:";_ dq 15.:: EI"LEIJI' | | Porzione ex :::I'ﬁcin;, in disuso
787 sub, 15/p B ¥ 201 40 Mepozia “Piselli”
TR7 sub. 15/ il T 204,30 Area esterna pavimentate latemle
T87 suhb, 16 Ci T 3i¥7 60 _Heguzi o “Tromy™ (C.0.C. Sx.1.)
787 sub. 17 ASD | 155 40 Porzione inusc a UNIKA arl
TR sub. 18 2 1 114 Porzione in uso a UNIKA ar.l. -




Si segnalano infine due problematiche che incidono sia sul giudizio di stima che,

sopratiutte, sulla regolarith della vendita:

A) Quanto alla corte non esiste ung precisa delimitazione delle due particelle di
proprietd della Societd fallita (part, n. 787 e 1378) nspeiio alla attigua parl. n.
1162 di propriesd di terzi | . In effetti esse risultano
indifferenziate e rappresentano il piazzale di accesso, manovra e parcheggio, a
servizio di entrambi gli edifici, con i relativi accessi dalla pubblica via. Per quanto
¢ slato possibile verificare non csiste una convenzione di utilizzo reciproco delle
suddette porzioni di esclusiva proprieti.

B) Circa la linea di confine tra le particelle n. 787 (proprietda LD.F.) e 1162

alle stato permangono dubbi sulla suas esatta
posizione, come desunta dalle risultanze catastali, Cio potrebbe interferire con la
titplarita delle aree e degli accessi dal law ovest. Tale circostanza condizione s il
giudizio di stima che, soprattutto, |a regolarita delle vendite.

1.4) PORZIONT IMMOBILIARI FACENTI PARTE DELL'EDIFICIO DENOMINATO

"LA NAVE", VIA MADONNA ALTA N. 138/A:

L'inters area presenta forma tendenzialmente rettamgolare, con una evidente
"sirozzatura” a metd circa della parete nord dell'edificio, ove si nota la presenza di
aree non di propricta di i che di fate comprendono
anche gran parte del piazzale e corsia di transito, corrispondenti alle particelle nn,
| 305, 1306, 1325, 1326 ¢ 1308,

Al Catasto Termeni Tarea di sedime dell'edificio fuori terra ¢ identificata come
particella n. 668, mentre fa corte circostante presente suddivisiond che ricaleana
guelle presenti nel Catasio Fabbricati (Al n. 23 — estratto di mappa).

Alcune delle particelle create sia al C.T. che al C.F. - quali ad esempio le particelie
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da i, 1340 a 1349 ¢ da n, 1328 a n. 1332, oltre alle particelle nn. 1336 ¢ 1338 -

corvisponderebbero a posti auto od a posti riservati al carico/scarico merci per gli

esercizl commerciali,

In realtd su defti spazi & stata creata, con gli atti di vendita da parte di delle

porzioni di edificio, una Servity perpetua di accesso e fransito, anche carrabile, o

favore delle porziont oggetto di vendita autonoma.

Mon & possibile pertanio ad oppi, a parere degli scriventi, configurarme un uso

esclusivo e quindi farle oggetio di vendita come postt auto ad uso esclusive,

Quanto alle tipologie imumobiliar. si riconoscono le seguenti:

Subalterni nn. 6, 10, 14 ¢ 15; autorimesse site al piano interrato, con aecesso da
corsia condominiale; il piano interrato possiede doppio accesso, sia da via della
Madomnna Alta n. 138, sia verso via Angelucei, sul vetra, | locahh  hanno
caratterigliche melto simili, risultano dotati di pavimento di tipo industriale,
impianto clettrico ¢ porta metallica basculante. Al momento dei sopralluoghi
risultavano chiuse ed inaccessibili,

Subalterno n. 29; locale al grezzo, avente destinazione negozio, con affaceio sulla
corsia comune, sul lato nord dell'edificio. 1l locale presenta predisposizioni per il
gervizin igienico e per gli allacel delle wvienze. E dotato di infisso scorrevole
ealemo.

Subalierno n. 32: rappresenta l'intero piano primo dell'edificio, al grezzo e prive di
suddivisioni interne. 1l locale & vetrato sull'intzro pernimetro ed ha accesso dal
vang scala condominiale. Vi & prevista secondo l'autorizzazione n 2004 del 2009
la realizzazione di locali ad uso ufficio e ad wso laboratorio.

Subalterni nn. 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 66, 61, 61, b3, 64, 65, 6b,

67, 68, T1, 72, 73, T4, 86, 87, 88: corrispondono a posti auto coperti, feavati al
il



piano interrato, aventi accesso dalla corsia condominiale identificata con il sub,
48, Presentano pavimento industriale.

Subalterno m. 97: ¢ il locale avente accesso dal lato sud dell'edificio, destinate a
diventare atrio di sccesso condominiale, ma attualmente inutilizzato ed al grezzo.
Infatti al momento |'accesso ai piani superiori avviene direttamente sul vano scale
ed ascensor, dal lato nord (indicato in grigio nella successiva tabella). Tale
gnomalia & stata segnalata anche dal Teenico incaricato dal Condominio, Ing.
Danilo Lucarelli, nefla Sua relarione che tra aliro ha quantificato in € 25.100,00
l'importo dei lavori necessari al complelamente dell’atrio, &l fine di renderlo
fruibile all'uso cui era stato destinato, Mon possiede perfanto una sua identita dal
punto di vista urbanistico, dato che rientrava nelle porzioni comuni, con |a
funzione di atrio ed accesso, guindi non da destinare all'nse esclusivo. Pertanto
anche l'accatastamento come "magazzing” appare improprio ed allo stalo verra
sospese il giudizio di stima poiché non vi sono tutie le prerogative per
considerarla unith immobiliare autonoma e regolarmente vendibile.

Subalterni nn. 89, 90: corrispondono ad ares della corsia condominiale,
originariomente destinata a diventare collegamento con l'attigno comparfo R34,
all'interne della quale, solo a livello catastale, sono stati ereali due posti auto
coperti. Anch'essi vengono indicati in grigio poiché non regolarmente vendibili.

Subalterno n. 103; porzione al grezzo, al piano terzo, attualmente indistinta rispetto
ai contigui subalterni n. 104 e 105, poiché priva di divisorio sul lato est. Presenta
accesso dal corridoio comune del piano terzo, identificato come sub, 109, ¢ parete
vetrata sul perimetro, Per il resto & prive di qualsiasi finitura. La destinazione
autorizzata per detto locale € quella a laboratorio.

Subalierni nn. 104, 105, 107 ¢ 108: porziont al grezzo, al piano terzo, 1 subb, 104 ¢
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105 hanno affaccio verso sud e sono attwalmente indistinti tra di loro e con il
contigue sub. 103 per la mancanza di divisori trasversali. 1 subb. 107 ¢ 108
affacciano invece verso nord e vanno attualmente a costituire un unico locale a
causa della mancanza del divisorio trasversale; tutti i predetti locali hanno sccesso
dal comdoic comune del piane terzo, di cui al sub, 108, Risultano priva di finiture
ed interamente vetrati lungo il perimetro esterno. La destinazione autorizzata &
ufficio. Vi & predisposizione per gli scarichi ¢ gli allacci degli impianti.

In conclusione, stanti le accertate caratteristiche orbanistiche e di fatto, allo

stato, non verrannoe considerate ai fini della stima le sepuenti unitd immobilian ed

HPEE, OVVErD:

- il sub, 97 per le ragioni anzidetie;

- il sub. 101 poiché corrispondente al piazzale perimetrale adibito ad area i transito
e manovra, guindi ad uso comune;

- il sub. 109 poiché corrispondente al cormdoio centrale del piano terzo, che da
accesse & tudi i locali, inclusi quelli gia alienati da , pertanto da considerare
spazio ad uso comune;

- le particelle nn. 1309, 1311, 1312, 1317, 1327, 1328, 1329, 1330, 1331, 1331,
1333, 1334, 1335, 1336, 1337, 1338, 1339, 1340, 1341, 1342, 1343, 1344, 1345,
1346, 1347, 1348 ¢ 1349: corrispondenti a rampe di accesso, zone verd!, rampa
autorimesse, porzioni di plazzale, rampe di scale pedonali, zona carico/scarico ¢
posti auto scoperti (indicate in grigio nefla successiva iabella). Vale quanto detto
diffusamente in sede descrittiva in merito alla non vendibilith di detti beni,

A complemento descritlivo si allegano.

- elaborato planimetrico e planimetrie catastali (AlL n. 24).

- servizio fotografico Musirative (All. n. 25),
A3



Cuanto allo statoe di eccapazione: wite le porzioni costituenti detto cespite risultano

attualmente inufilizzate, Peraliro, ad eccezione dei posti suto e delle sutorimesse,

risultano al grezzo e quindi prive di impianti e finiture,

Le consistenze sono state calcolate con i eriteri gid indicati in precedenza, sulla

scorta delle planimetrie catastali, degli elaborati progettuali @ dei rilievi effetiuati sul

posto, Nel caso delle n. 4 sutorimesse ¢i si @ basati esclusivamente sulle planimetric

catastali e sulla documentazione progetivale in guante al momento dei sopralluoghi

risultavano chiuse ed inaccessibili.

(juanto @i posti auto coperii si adotte la superficie catastale per mancanza di

materializzazione fisica del contini dell'unitd immobiliare

668 sub, 52

particella ¢ : i Scy
categoria | piEno note
sub. {mn)

668 sub. 6 Cft 15 25,10 Si considera la superficie di calpestio
668 sub, 10 e i5 28,40 5i considera la superficie di calpestio
668 sub, 14 Cit 15 28,70 Si considera la superficie di calpestio
668 sub. 15 Ci6 15 24,70 Si considera la superficie di calpestio
G08 sub, 29 | X 08, 80 -
66K sub, 32 Fi3 1 185,70 | Porzione al grezzo con destinazione uificio

Porzione al grezzo con destinezione
668 sub 32 Fia | 793 40 .
|ahoratorio
Porzione al grezzo con destinazione corridoio
AHE suh. 32 Ff3 TLED
USO COMINE

668 sub, 49 /o 15 13 Si adotta la superficie catastale
668 sub. 30 Cin 15 13 Si1 adotta 1a superficie catastale
G648 sub. 31 L IS 11 5i adotts |a superficie catastale

Cie 15 13 81 mdotta la superficie catastale




668 sub, 53 1 15 i3 5i adotta |a superficie catastale
68 sub. 54 it 15 13 Si adotta ln superficie catastale
68 sub. 55 6 | 18 13 Si adotta ls superficie catastale
a6l sub. 56 L] 15 13 51 adotia la superficie canastale
668 sub. 37 CrG 15 13 5i adotta la superficie catastale
668 sub. 38 6 15 13 51 adoiia la superficie camral-e
0608 sub, 59 LB IS 13 Si adotta -|B wptrﬁm: catastale
E.uﬁlt sub. 60 Ci6 15 13 Si adotta la superficie catastale
668 sub, 61 L6 s 13 5i adoita la superficie catastale
668 sub. 62 i 18 13 Si adotta la superficie -.:alasl-a;i-e
668 sub. 63 {6 15 12 51 adotta la superficie catastale
668 sub. 64 Cio IS 13 Si adoita Is superficie catastale
668 sub, 63 g ] 13 &i adotta Io superficie catastale
abs gul;. il L & _]; Si adotta la superficie catastale
668 sub, 67 6 1S 17 Si adotta la superficie catastale
bl sub. 6f Cit £ 14 Si adotta la superficie catastale
668 sub, 71 i 1S 13 5i adodta la superficie catastale
68 sub., 72 /6 L& 13 5i adotia la superficie catastale
068 sub, 73 {6 3 15 51 adotts la superficie catastale
08 sub. 74 Cio L& 15 Si adotta la superficic catastale
668 sub. 86 CJ'IS ;i ts 13 5i adotta 1a superficie catastals
668 sub., 87 6 18 13 Si adotta la superficie catastale
68 sub, 83 Clé I8 13 Si adotta la superficie catastale
668 sub. 89 Cl6 180 15 Si adotta |a superficie catastale
668 sub. 90 clé 5| 13 5i adotta In superficie catasiale
668 sub, 97 cr o1 | e Lol e ki)
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668 sub. 103 Fi3 3 71,50 Porzione al grezzo (laboratoria)
668 sub, 104 Fi3 3 72,30 | Porzione al preeeo (ufficic)
il :uh-?_ﬂ? k| . -'.I'I:I',El:l Porzione al gl;z;a {ufficio)
668 sub, 107 Fi3 3 Q0,20 Porzione al prezzo {uiTicio)
668 sub. 108 Fi 7 93.0 Porzione al grezzo (ufficio)
G685 suly, 109 -];E 3 43,80 Corridoio uso comune o
1309 arca urbana T: 152 Vinhilith {corsiz transita)
1311 area urbana B 119 Viahilith (rampa BOCESSD € mm_ih transito)
12 | b | ] g | R Rromale E::;Tt Fpemhesg
1317 area urbana T 67 Area sul retro (2ona motori ¢ scarpata)
668 sub. 101 | areaurbana | T 850 zona di transito (corsia perimetrale)
[y e ] e - zona di transito
1328 ared urbana " T I3 posto aulo scopeto
1329 mﬂur;una T 13 posto aulo scoperta
1330 arce urbana ] 2 e 13 poste auto scoperto
133] areaurbana | T ]E.l posto aulo scoperto
1332 area urbana | T 13 posio aule scoperto
1333 area u_rhﬂm 41 128 Rampa di accesso alle autorimesse
| 134 fareaubana | T o Area frontale di carico scarico
I; 1; 3 5 arcaurbana | T 85 Rampa di uscita piszzale
13 élﬁ area urbani T 120y -W“-:\; Interale di carico scaricd
-133? areaurbana | T 30 Aren laterale, con rampa s.r.ale i
1338 area urbana T B ] Arca laterale di carico scarico
1}3; ol an:a urbangz T 20 Arca laterale, con rampa scale
1340 area urbana 13

pasio sulo scoperio




1341 area urbana i T g3 posto suio scoperto
: ]3:12 L ;1;; urbana 1 13 pa:r;u_num S_l:ﬂpl;‘l'ltl-_ -------

E 1343 area urbana | T 13 posto suio scopertn

1344 | ares urbana T 13 POSTD AUIG SCOperto

1345 arepurbana | T 14 posto auto seopertn

1346 arca ul.'l'm'ﬂa- : TI' - 'H ; ___ POSID AUlC SCoperto

1347 arcaurbana | T 14 - posto avto scoperto

1348 arca urhana T35 14 posto awto scoperto .

1349 ared urbana T 12  posto auto scoperto

Mentre per tuttd gli aliri beni di proprieta del Fallimenio non esiste un Condominio
costituito, nel caso del complesso immobiliare di maggiors dimensione {(c.d. "La
Mave"), di cui fanno parte le unitd immobiliari sopra elencate, & stato istituiio, eon
atto Motaio Dr, Adrano Crispolti vep, 52613 del 2712907, il regolamento di
condominio, che fra aliro indica anche le quote millesimali afferenti & clascuna
onita immobiliare,

L'Amministratore del Condominio ha fornite agli scriventi la
relazione teenica ¢ le tabelle millesimali, redatte all'epoca dal Geom. Moreno Bedini.
In veritd nella relazione 51 fa dferimento a seite (abelle ma I'Amministratore ne ha
fornite solo sei, mancande l'ultima ovvero quella riferita ai millesimi per la
ripartizione della spesa relativa al verde ed a1 posti auto ad uso pubblico,

A seguito di successiva richiesta di chiarimento ' Amministratore ha fatio presente di
non aver mal neeveto detta tabella, come desumibile dalla risposta via e-mail del
24/07, pia allegata,

Pur rimandando alla lettura della relazione di cui alf'allepato n. 1, si riporta qui di
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segnito uno schema riepilogativo dei millesimi spetanti alle porzioni di propricta del

Fallimento, escludendo quelle che, per i motivi gia indicati, non possong, almeno ad

opgi, essere oggeto di vendita giudiziaria (subaltemi B9, 90 e 97).

Millesimi

M ilbe=imi Millesimi
T = | g, piano generali scalke ascensore
{tabella A) (tabella B) | (tabella C)
o068 sub, & Cia 18 | 60 2,66 a7
&68 sub. 10 Cia 15 1,54 R 272
_ﬁﬁﬂ sub, 14 | Ci6 15 200 2,85 2l
bG8 sub, 15 Cia 15 1,94 281 2.72
668 sub. 20 il T 20,28 0 n
668 sub. 32 Fi3 | N
220,52 190,87 187,31
068 sub. 32 Fi3 |
H68 sub. 32 Fi3 | 0,72 (h43 43
£68 sub. 49 Cla IS _ﬂ.'i'?r 2,0 2,00
find sub. 50 i 15 0,73 2,00 2,00
668 sub. 51 i 15 063 203 |54
668 sub. 52 Cl - [ -“1}.73 .08 2,00
668 aub, 53 - /6 15 073 2.09 2,00
668 sub. 54 Cla 15 0,73 2.09 200
668 sub. 55 /o IS 0,73 2,09 2,00
668 sub. 56 L 15 ﬂ,:lr3 2,09 2,00
G6H8 sub. 5? ). L5 0,73 2,09 200
068 sub. 58 Clo [ 0,73 2,09 2,00
(68 sub, 39 L 5 0,73 .02 2,00 =
A68 sub. 6 ik |5 0,73 109 2,00
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668 sub 61 | Cl6 s 0,73 2,00 2,00
668 sub.62 | Clo s | om 2,09 2,00
G68sub 63 |  Cl6 s 0,68 2,06 1,97
668 sub.64 | Cf6 s 0.73 2,09 200
668sub 65 | Cl6 s 0.7 209 2,00
668 sub, 66 | Ol s 68 2,06 1,97
oo8sub, 67 | Cls s 04 221 2,12
668 sub.68 |  Cfe s 0,78 2,12 2,03
668sub, 71 | Cib s 0.73 2,09 2,00
668sub.72 | Cl s 07 2,09 2,00
668sub.73 | Cf6 s 0,83 2,15 2,06
G68sub, 74 | LI 18 0,83 2,15 2,06
G68sub. 86 | Cle s 0,68 2,06 1,97
668 sub 847 | Cl6 1 0,68 2,06 197
§68sub B8 | Clb I8 0,68 2,06 197
668 sub 103 | FS3 3 . . »

668 sub. 104 Fr3 3 * d f

668 sub. 105 | Ff3 3 . . -

668 sub, 107 | Ef3 3 . . .

668 sub. 108 | FP3 3 * - ,

668 sub. 109 | Ef3 TR . . .

* lutle le porzioni del piano terzo, comprensive delle duc unith g cedute a terzi, nells
fabelle millesimali fornite dall’ Amuninistratore sone ancora teattate onitariamente ed indicate
come sub. 44 (che ha poi dato origine ai subb. 102, 103, 104, 105, 106, (07 ¢ 108), cui
eorrispondono 230,76 millesimi generali di proprietd, 316,17 millesimi scale ¢ 306,11

millesimi ascensore.
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Si fa comungue presente che la ripartizione millesimale non tiene conto dei
successivi frazionamenti delle unith immobiliari del piano terzo (ancora indicate
indistintamente con il sub.44) ed inolire include porzioni che sarebbern ad opgi da
considerare di pertinenza condominiale & non di proprietd esclusiva, per le ragion
gia ampiamente illustrate (sub, 89, 90 e 97).

Riguardo ad eventuali controversie in corso e spese straordinarie gid deliberate ¢ non
pagate I'Amministratore non ha fernito alcun elemento,

Riguardo infine ai debiti riferiti alle porzioni di proprietd della Societd fallita si rileva
al 30122012 una somma da versare pari ad €30.719.94, che dovrebbe essers:
incrementata nel successivi dug trimestei {quindi fino a tutto 11 30/06/13} di altre due
rate di gestione ordinaria per ultenion € 9.469,70.

MNon & noto tuttavia in che modo avvenga la suddivisione delle somme afferenn alle
unitd immobiliari del terzo piano; riguardo a tele aspetto 'Amministrators non ha
fornito elementi chiarificaton,

Vi & da evidenziare il precanio stato della corte esterna di patura condominiale, con
consepuenti copiose infiltrazioni sia a carico delle parti comuni che di proprieta
esclusiva di terzi, al piano inferrato,

Riguardo a cibd il Teenico incaricato dall Amministratore del Condominio, Ing.
Danilo Lucarelli, ha recentemente predisposto un elaborato peritale nel quale
propone soluzioni mediante laver di modifice ed adeguamento (vedi All n. 5). Di

tale circostanza si & tenuto debito conto nell'esprimere il giudizio di stima.
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4) VERIFICHE URBANISTICHE:
4.1) COMPLESSO INDUSTRIALE IN COMUNE DI UMBERTIDE, FRAZIONE

PIERANTONIO, VIA DELL'INNOVAZIONE TECNOLOGICA N, 4:

Il complesso ad vso industriale & stato realizeato all'intemo della zona per attivitd
produttive sita in Frarione Pierantonio. In particolare la ha acquistato dal
Comune di Umbertide le aree comispondenti ai lotd n. VA ¢ 1/B del P.1P. n. 4,
dando poi vita ad un unico pole produttive, comprendente tutte le porzioni ed attivitd
gia descritte.

I terrent predetti ricadono tutti in zona D3 - ATUPIPia ovvero in ambito urbane di
trasformazione di primo impianto produttivo (P.LF. n. 4 di Pierantonio approvato con
delibera del Consiglio Comunale n. 58 del 13/07/2004) (AlL n. 26 - copia C.D.LL),
tuttavia & hene cvidenziare che vi si sovrappone in parte il vincolo di inedificabilita
per rispetto stradale, come meglio indicato nella sepuente tabella:

Destinazione urhanistica dei terreni di proprieti

superficie Zonx "4 Aree di
particella | catasiale | (B3 - ATU/PIPia) |  pertinenza | nofe
{ iy b art. 45 N.T.A. della viabilita |
Interamente rcsdents nella fascia di
1127 2450 2.405 45
rispetio siradale
1132 RIH BIH 1]
Interamentc ricadente nells fascia o
1136 266 261 5 _
Thapetin siradaks
1138 80825 BOR2S ih
Interpmenie ricadente nella fascia di
11349 B.625 440 185 _
rispetto stradsalke
1143 4,831 4 831 i ]
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1235 12 R 12 0
1237 874 874 i)
12440 28 1 28 i 0 B
1283 165 165 0 o i
TOTALE | 99,004 98_450 230 mﬂl—il-ilﬁh complessivi in fascin di
Hspetto stradabe.

Quanto poi agli edifici, sono stati realizzati in forza delle seguenti autorizzazioni

edilizie, delle quali & stats acquisita ed allepata copia det fronfespizi:

PRIMO STRALCIO:

- Permesso di Costraire n. 157 del 27/11/03 relativo a "lavori per la realizzacione di
un insediamento produttivo nell'ambito del P.LP, n. 4 di Pierantonio - 1* stralcio”
(All n. 27 - copia P. di C. n. 157/02 ¢ relazioni tecniche);

- Variante in corso d'opera prot, 3839 pratica n. 225704 del 24/03/05 (All n. 28 -
copia Variante n. 225/04};

' stato infine rilasciato certificato di agibilita m. 39 del 16/06/05 (AL n. 29 - copia

certificate di agibilith primo straleio).

SECONDO STRALCIO:

- Permesss di Costroire n. 306 ded 18/06/07 relativo a "lavori per Nesecuzione di
opere di spianamento del terreno, realizzazione di piazzali e viabilitd intema sulla
parte del lotto interessata dal futuro L1 straleio (ampliamento di opificio industriale
esistente)”, (ALl m. 30 - copia P. di C. n. 306/07);

- Permesso di Costruire n. 172A del 2711407 relativo a "lavori per la realizzazione
di un opificio industriale con annessa palazzing uffici, II° straleio, limitaamente

alle strutture portanti {pilastri, copermura e tamponature)” (All. n. 31 - copia P. di
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C. m. 172A, con relazgione tecnica);

- Permesso di Costruire n. 36 del 27/05/08 relativo a lavon per Famplismento di un
opificio industriale esistente - completamento del 11° stralcio™ (AlL n. 32 - copia
P. di C. n. 36/08). Tale autorizzazione & relativa alla realizzazione del magazzino
cartonaggi, posto in aderenza al reparto prodatt hevitan, sul retro della palazzina
portineris € spogliaton,

- Permesso di Costrulre n, 367 del 1401/09 che costitulsce una Variante al P, Di C,
n. 3608 ed € relativo alla “realizzazione centrale tecnologica, magazzino ed
amphamento palazzing operai” (AL n. 33 - copia P. di C. n. 367/08 con tavola
i L)

- Denuncia Inizio Atiivitd prot. 20573, pratica n. 474/08, relativa alla “esecurione
delle opere per la realizzazione di un locale tecnico per Palloggiamento di un
depuratore (limitatamente afla sola strutiura prefabbricata) sito in Loe, Pierantonio
via dell'Innovazione Teenologica su immaobile distinto in Catasto nel togho n. 132
mappale 1262" (AlL 0. 34 - copia D.LA. prat. 474/08),

E' stato infine rilasciato certificato di agibilita n. 7 del 1903710 (ALl n. 35 - copia

certificato di agibilith secondo straleto) limitato ai locali posti ai plani interrato e

terea. Restano esclusi i locali della palazzing uffict post ai piani primo & secondo,

Gid in occasione dells elaborazione della precedente relazione peritale (depositala

nel novembre 2011) si era evidenziato il problema relativo alla presenza di parere

contrario al rilascio del Certificato Prevenzione Incendi da parte del Comando

Provinciale Vigili del Froco di Perugia.

Mella comunicazione prot. 4529 del 703711 a firma del Comandante Provinciale dei

Vigili del Fuoco di Perugia (allegata alla relazione redatta dall'lng, Tarducci), si

sepnalavano le seguenti difformita, da sanare al fine di poter otteners il rilascio del
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C.PL:

1} La zonn avierimessa risulia contigua e non completamente separaia con locali ad
altra destinazione d'uso.

21 1 sistend i infercetlazione del gas della zona formi non msultano faciimente
accessibil.

3} Nella zona "magazzino automatico” risulta presente altro materiale combustibile
che aumenta le condizioni di rischio incendio,

4} 1 percorsi di esodo risultano diversi da quelli previsti in [ase di progetio e non
sempre sono rispondentt alle effettive esigenze distributive,

5] Limpianto rilevazione incendi {fumi) non risulia ancora completato nei diversi
lecali.

6) Mel locale "magarzine imballi® nom risultene ancora installati 1 sisteom di
evacuazione fumi.

Nella relazione dell'lng. Fabrizio Tardueci, inolre, si segnala la necessith di

predisporre un progetto di varante per la valutazione di una nuova atfivith non

presente nelle  precedentd  istanwe (relativa  all'milizeo di doe  macchine

ispezionatrici o raggi X), per il controllo non invasivo di corpi estranet nei sacchetti

di scott )

Solo a seguito di avvenuta acquisizione del parere favorevole sul progetio

riguardante questa nuova attivitd ed il completamento dei lavori di adeguamento

potrd essere presentata al Comando Provinciale dei V'V FF la richiesta del C.P.L

Il Tecnico incaricato dalla Curatela ha in definitiva stimato in complessivi

ET7.560_3R il costo delle opere di adeguamento antincendio {vedi AlL n. 4).

I} costo relativo all'esecuzione di tali opere verrd sostenuto dalla Curatela, in modo

da attivare le procedure per il rilaseio del C.P.1 (vedi AlL n. 3)
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4.2) LOCALE USO AUTORIMESSA IN VIA DELL'EREMITA N. 2/A:

Verifiche urbanistiche: nom & smto rintracciato aleun precedente urbanistico.

Trattasi comunque di Jocale di vetusta edificazione; peraltro utilizzato in epoca

remota come laboratorio ¢ solo successivamente adibito ad altro uso,

4.3) PORZIONI IMMOBILIARI COSTITUENT] IL COMPLESSO DENOMINATO
"EX INFERMOTOR" IN VIA MADONNA ALTA N. 142:

La "storia" urbanistica del complesso denominato "Ex Intermotor” @ alquanto lunga e

complessa.

Infatti esso nasce come edificio accessorio posto & corredo ed a margine del vasto

complesso in passato utilizzato dalla Dibla per la produzione dei prodoti di

pasticceria e da forno. 1a ewi costruzione risaliva alla meta degli anni 70,

Delli palszzina in ogpetto si trova traccia a partire dalla Concessione Edilizia n.

996 del 24/04/89 (AIL n, 36 - copin C.E. n. 996/89) ¢ poi nella Concessione

Edilizia n. 638 del 23/03/91 nella guale essa viene indicsta come "terzo intervento -

capannong & due piani + interrato”, enframbe rilasciate a LD.U. Piselli Junior S.r.L

(AlL n. 37 - copia C.E. n. 638/91).

In seguito & stata rilasciata la Concessione Edilizia n. 2499 del 1/12/92 per "variante

¢ completamento edifici industriali in Loe, Madonna Alta di cui alla Concessions

Edilizia n. 638 del 23/05/91" (All n. 38 - copia C.E. n. 2499/92, con relazione

tecnica e fotografie).

D'ora in poi 'edificio in oggetto viene identificato come "edificio n. 4.

In data 26/10/93 & stala poi rilasciata la Concessione Edilizia n. 2492, in variante

rispetto alla precedente (All n. 39 - copia C.E. n. 2492/93 con relazione teenica);

essa in effeiti rigearda solo piccole varianti nella destinazione duso dei locali al
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piano interrato, all'epoca destinati ad officina autovetture,

E' stato anche rintraceiato presso l'archivio del Comune di Perugia una
autorizzazione di agibilith n. 57/9%4 prot, 42812 del 20/06/%4 riguardante l'intero
complesso in oggetio (AlL n. 40 - autorizzazione di agibilita n, 57/94),

Vi & anche la Concessione Edilizia n, 791 del 6/05/98 relativa alla "installazione di
una tetoia in Loc. Madonna Alia", opera che in realtd non & mai stata realizzata e che
doveva essere ubicata in corrispondenza dell'ares scoperta di pertinenza esclusiva del
negozio di cui al subalterno 15, corrispondente gl suceessivo CESPITE 1 (All. n, 41
- C.E. n. T91/98),

Altro precedente urbanistico rintracciato in Comune & la D.LA, prot. 146086 del
28/10/02 relativa alla realizzazione ed apertura di accesso carrabile sul lato frontale,
lungo via Pievaiola (All. n, 42 - copia D.LA. prot. 146086/02).

In effetti, tuttavia, l'accesso carrabile predefto & stato recentemente realizzato solo a
scguito di rilascio di Permesso di Costruire n, 962 del 17/09/08 {con rinmovo del
22/02/11), su domanda prodotta da CIEFFE Immobiliare S.n.c., per cui l'accesso
oggl pud avvenire, oltre che dal lato est, attraverse la particella n. 1378, anche dal
fato frontale (All. n. 43 - copia P. di C, n. 962/08 con relazione e tavole di progetio
€ rinnoval.

L'ultimo stato autorizzato refativo al piano primo si ricava dall'esame della DA,
prot. 3503/2003 pratica n. 83C, presentata per poter adibire gran parte degli spazi di
detto livello a centro estetico e solarium; come destinazione precedente & stata
indicata quetla di "laboratorio” anche se nelle planimetrie catasiali & tuttora presente
la destinazione "magazrino” (ALl n. 44 - copia DIA 83C con relazione ¢ tavole di
progetto). Ne deriva in ogni caso che l'intera superficie del piano primo & autorizeats

per I'uso secondo le modalitd attuative previste per la zona "D5” nel comparto di via
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Settevalli (art. 116 T.UNA.), anche sc pormanc la difformita rispetto alle

planimetrie catastah ed alle distribuzione attwale degli spazi intemi,

In sepuito & staia presentata Ia DLA. prot. 216458 del 27/12/05 (richiedente la
, che rpnarda il cambio di destinazione d'uso di una

porzione del piano interrato, al Gne di destinarla ad uso commerciale; come gid deto,

tuttavia, ad oggi lintero piano intermato risulta inutilizzato e privo di finiture o

dotazioni particolan; manga dnche la  suddivisione inferna m  conformitd

all'autorizzato ed accatastato (AIL n, 45 - copia D.LA. prot. 216458/05).

Esiste moltre una richiesta di Concessione, identificata come n. pratica $050/08 prot.

208904 del 31/10/08, avente ad oggetto i "restyling prospettico & cambio di

destinazione d'uso con opere®, con la quale era previsto il cambio di destinazione

solo al piane seminierrato, Tale pratica non & steta maei ritirata e quindi fsuha

meflicace (All m 46 - copia Tavola A e Tavola 2 allegate alla richiesta di C.E.

pratica n. 4050/08).

4.4) PORZIONI IMMOBILIARI FACENTI PARTE DELL'EDMFICIO DENOMINATO

"La NAVE", V1A MADONNA ALTA N, 138/A:

L'edificio attuale ¢ stalo realizzato a seguito di demolizione di immobile preesistente.

La prima autorizzazione relativa a detio edificio & il Permesso di Costruire n. 1746

del 16/09405 rilasciato per la “realizzazione di un edificio in arga D2 destinato a

laboratori ed uifici di pertinenza del laboratori, previa demolizione deli’edificio

esistente in via della Madonna Ala n. 138/A" (AlL n. 47 - copia P. di C. 1746/05).

Ad essa hanno fatto seguilo numerose vananl ad in parlieolare:

- il Permesso di Costruire n. 576 del &/06706 (ALl #. 48 - copia P. di C. 576/06).

- il Permesso di Costruire m. 72 del 22/01/07, relativo alla diversa sistemazrione

delle facciate e diversa copertura (All. n. 49 - copia P. di C. 72007},
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- la D.LA. n. TT7C prot. 37462 del 28/02/07 (AlL n. 50 - copia DIA T77C);

- ln LLA. n. 2069C prot. 97146 del 30/705/07 (AllL n. 51 - copia DIA 2069C);

- la D.LA. n. 41600C per modifica agli accessi e viahilith e frazionamento unith al

piand terea (AlL n. 52 - copia DIA 4160C);

La successiva DULA. n. 68C prot. 7006 del 1170108 riguarda un cambio di

destinazione senza opere (All. n. 53 - copia DIA 68C);

Vi & pan 1l rilascio di agibilita n. 423 del 16/07/08 relativa a: n. 16 garage, 44 posti

auto e 2 magazzini all'interrato; 2 laboraton con servizi, | aulorimessq, 5 negozi ¢on

servizi ed un magazzino al piano terra: 9 uffici con servizi al plano secondo ed un
ufficio con servizi ed un appartamento al piano guario (Al n. 54 - copia certificato

di agibiliti parziale).

Tutte le precedenti autorizzazioni sono state rilasciale a Cieflfe Immobiliare S.r.l.

Successivamenie sono siate otfenute da . nel frattempoe divenuia proprietaria

dell'edificio, due ulterion autonizzazione ed in paricolare:

- Pratica n. 2004/ 2009 prot. 11266909 del 3/0%/09 relativa alla realizzazione di due
piani ammezzati, cosi come concepito alla lettera © del comma 1 dell’art. 17 del
B.E n 9 del 3/11/08, prevedendo anche il cambio d'uso dei piani di nuova
“formazione” destinandoli ad uso artipisnale ¢ direzionale (Al n. 55 - copia
Pratica 2004/09 con richiesta di rilascio, Tavola 1 e Tavola 2).

- Infine vi ¢ la D.LA. n. 1133C prot. 66348 del 8/04/2010 relativa a Variante in corso
d'opera per medifica alla dislocazione interna delle unitié destinate ad uffici e
laboratori (AlL n. 56 - copia D.LA. n. 1133C con Tavola 1, prospeti ¢ sezioni),

Si rileva una sostanziale conformitd tra quanto autorizzato & quanto realizzato, si fa

presente tuttavia che la quasi totalita delle porzioni ogpetio di stima risultano a

tult'aggi al grezso.
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Riguarde al locale da adibire ad atrio condominiale, si fa riferimento o quanto gia
detto in precedenza.

5) CRITERI, METODI E GIUDIZIO DI STIMA:

- PREMESSA E CONSIDERAZION] GENERALIL

Il presente giudizio di stima si pone a poco meno di due anmi di distanza dal
precedente, redatto dagli seriventi neflambito della richiesta di ammissione alla
Procedura di Concordato Preventivo.

In quella sede si era ovviamente formulato un piudizio di stima finalizzato
all'identificazione dei pit probabili valori di mercato di tutti | cespiti oggetto di
cessione nella procedura concordataria; esso costituisce pertanto un importante e
diretto termine di confronto, supporto tecnico valutativo per aggiomamento della
stima ¢ la formulazione dei piv probabili valori di mercato all’attualita.

Olire a dover prendere in considerazione variazioni ¢ eircostanze nuove, intervenute
per alcum dei bemi di proprietd della Societa fallita, oceorre tuttavia preliminarmente
riporiare talune considerazioni con riferimenio alla situazione attuale del mercato
immobiliare ¢ sua prevedibile evoluzione nel breve e medio periodo.

E" indubitabile che la sitwazione di stagpazione/receszione del mercato
immuobiliare, la massiccia presenza di onith immobiliari invendote ¢ la
persistente difficoltid di accesso al credito abbizno continuato a condizionare in
modo negativoe i valori dei beni, confermando un trend negativo che era gid
rilevabile al 2011.

D'altra parie quanto sopra affermato trova diretto riscontro nelle quolazioni espresse
nei listini immobiliari della Camera di Commercio di Perupia nonche nella banca
dafi delle quotaziont immobilian della Agenzia delle Entrate-Termtorio.

Quanto ai primi s nola una sensibile contrazione delle quotazioni sopratiutlo con
44



riferimenta ai valori massimi del range previsto; nel easo della tipologia "ufficl" in

#zona "semicentro” il calo @ addirittura eclatante (da € 1.900,00 ad € 1304 (0 come

MHESSIMO previsto, con una variazione negativa superiore al 30 %),

Analizzando poi i dati delle quotszioni immaobiliari pubblicati dalla Agenzia delle

Entrate-Territorio i rileva anche in questo case una sensibile contrazione dei valori

indicati ed In particolare;

- un decremento del 5 % circa {confronto tra dati 17 semestre 2011 & 2° semestiSe
2012) nella guotazione media ordinaria indicata per 1 capannoni industriale, con
glato conservativo normale, in Comune di Umbertide - Frazione Pierantonio.
Tulto fa supporre che il deprezzamento abbia continuato a prodursi anche nel
primo semestre 2013 ed anzi Sia uitora in acceniugzione,

- un decremento di poco inferiore al 4 % per le unitid immobiliar ad uso commerciale
(negoz) in zona Madonna Alta, nel medesimo periodo ga indicato sopra. Anche
in questo caso ¢ chiaro che il trend negativoe & tuttora in atto e che pertanto il
deprezzamento rilevabile, all'attoalith, & ben pil marcato di quanto lo fosse al
dicembre 2012 (ultimo riferimento disponibile}. Stranamente si rileva un dato in
controdendenza per gli uffici nelle 2one omogenee a quella di Madonna Ala, il e
valore sembrerebbe essersi lepgermente incrementato; ma la rilevazione &
confutata dai dati indicati nei listim della Camera di Commercio, come gia detio
in precedenza,

= un sensibile decremento {quasi il 5 %) si rileva anche a carico delle unita
immobilian ad uso autorimessa poste in rona centrale dell'abitato di Perugia (rona
"adiacenze alle mura").

Un dato uiMciale circa ta vaneaone percentuale dei preea di compravendita & stato

chiesto anche alla Sociefd di studi economici NOMISAA, che ha formite 31 dato
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relativo alla variazione rilevata nel periodo sccondo semestre 2001 - secondo
semestre 2012 (AlL n. 57 - prospetto dati NOMISMA),

Anche in quesio caso é stala segnalata una diffusa contrazione dei prezzi di
compravendita, pill spiceata per gh immobili ad uso produttive e a destinazione
wifici, superando anche il 3 %, sempre con riferimento al seeondo semestre 2012,
Infine & utile riportare, per poter esprimere una previsione degli scenari a hreve-
medio termine per quanto riguarda il settore delle costruzioni e gquindi
indireftamente - anche del mercato immobiliare, i dati relativi alta produzione di
cemento ¢ produzione nelle costruzioni, desumibill dal report IV trimestre 2012
dell'osservatorio ASSOBETON (All n. 58).

Per quanto riguarda la produzione di cemento & stata rilevatz una contrazione delia
produzione naxionale nel IV irimestre 2002 del 21 % rispetio al cormispondente
trimestre 2011, che se riferita all'lalia centrale raggiunge il picco massimo di - 34
Y.

Relativamente all'indice ISTAT della produzions nelle costruzioni s rileva
addirivtura un vero ¢ proprio tracollo, con variazioni mensili che hanno superato
anche il - 20% negli ultimi mesi del 2012.

Tutle cid sta ovviaments a (estimonigre ung pesante stagnaziomnemecessione del
mercato, nel quale pon vi @ stato gid da molti mesi alcuno stimolo alle nuove
edificazioni a causa della scarsiti della domanda, della notevole presenza di
invenduto e di unitd immobiliari non completate, nonche della persistents difficolia
di accesso al credito.

[ indubbio che tali circostanze pesano in modo pid marcato sulle vmitg ¢ sui
complessi  immobiliari  caratterizzati da  caratteristiche  extra-ordinarie  (per

dimensioni, ubleazione, ece.) che scontano in misura maggiore le difficolta della
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stiuazione degli ultimi anni.

Tutle cid premesso, il gindizdo di stima & finalizzato alla identificazione del pill

probabile valore economico all'attualitd dei vari cespiti, individuato, per i beni

"ordinari”, in quello di mereato, per lo stabilimento di Pierantonio, non erdingno, nel

casto di ricostruzione deprezzato,

A tale proposito, trattandosi di beni da destinare a future vendite giudiziarie, giova

richiamare il provvedimento n. 1915/g del 2000701 dell'lstituto per la vigilanza sulle

assicurazioni private ¢ di interessz colletiivo, avente per oppetto “disposizioni in
materia di determinarione del valore di mercato dei ferreni ¢ fabbricari™,

All'art, 2 “definizione di valore di mereato™, infatti, si riporta che per valore di

mercato si intende il prezeo al guale il bene immobiliare pud essere venduto al

momento della valotazione, con un coniralio privato tra un venditere ed un
compratore, assumendo che [a vendita avvenga in condizioni normali, cio¢ tali
che:

- entrambe le parti  agiscano in condizioni di  uguaglianza, liberamente,
prudenfemente ed in modo informato;

- sia disponibile un ragionevole lasso di tempo, tenuto conto della natura del bene,
per espletare le pratiche per commercializzare ['immaobile, condurre le trattative,
definire il prezzo e le condizioni per la stipula dell'atto;
le condizioni di mercato ne consentano una vendita regolars;

- il bene formi oggetto di un‘efferta sul mercato per un ragionevole lasso di tempo;

- il wenditore nmom sia indotto da circostanze attinenti alla sua situazionec
cconomico-finanziari a dover necessanamenta realizzare loperazione;

- l'acquirente non abbia un interesse particolare nell'immobile legato a fattor

economicamente non rilevanti per il mercato,
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Difficilmente tali condizioni si verificano nel caso delle vendile giudiziarie, in

cui, olire alla non perfetta trasparenza del mereato, influiscono altre

mativarioni di tipo soggeitivo, di ordine economico (ad es. modafitd e tempi di

pagamento), fiseale (maggiore imposizione) e di tempistica per la realizzazione del

piens valore, che molto spesso incidono negativamente ed in misura sensibile sul

valore di realizzo.

La eteropeneitd dei beni risultali di proprietd della Societd fallita impone perd

l'adozione da parte degli scriventi di metodolopie e critert diversificati:

A - In particolare per i beni immobili ubicati in Comune di Perugia ¢ rappresentat

da porzioni ad uso commerciale, direzionale, magazzini ed autorimesse gli serivent,

sulla base della conoscenza del mereato immobiliare nelle zone in oggetto e della

concreta possibilita di reperire prezzi di mercate realizzatisi in defle zone in

occasione di recenti compravendite di immobili simili a quelli in cgsetto, ha ritenuto

opportuno adottare il procedimento estimativo per confromto diretto,

Tale procedimento si estrinseca attraverso le seguenti fasi:

» conoscenza di recenti prezzi di mercato realizzatisi nefla zona per beni simili;

+ esisfenza di un parametro lecnieo in comune, ¢iog di comparazione tra i beni da
stimare e quelli presi a confronto;

= definizione di un valore medio-ordinano scaturiio dall'acquisizione di una serie di
prezzi di vendita realizeatisi recentemente;

« definizione delle aggiunte ¢ detrazioni al valore medio-ordinario per porfare i beni
da stmare nelle condizioni reali ed oggettive in cui si trovano all'atiualita.

Per avere una casistica pit ampia di prezzi di mereato, & stata successivamente

effettuats unp indagine conoscitiva presso professionisti ed operatori mmobiliar

delle zone prederte, ol fine di definire il valore medio-ordinario il pit possibile
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aderente alle caratteristiche degli immobili in oggetto.

Sulla hase della conoscenza dei prezzi di mercato pin significativi assunti per il
confronto, si & definito il valore medio-ordinario unitario (€/mag).

B - (Juanito al complesso immobiliare ad wso produttive, sito in Comune di
Umbertide, Frazione Pierantonio, non esistendo ovviamenle ung casistics
sufficientemente ampia ¢ pmobante di compravendite di complessi simili per
caratteristiche e dimensioni, oceorre adotiare procediment: estimativi diversi,
L'aspetto economico pit pertinente, anche tenuto conto del fatto che il complessa &
di recente realizzazione, risulta quello del costo di riproduzione deprezzato.

Tale aspente, applicabile a beni gid esistent, ¢ mappresentato datla somma dei costi
che & necessario sostenere, al momento della stima, per riprodurre I'immaobile in
oggette, con riferimento alle specifiche caratteristiche, materiali, tecmiche
costruttive ed a costi attwali, il lutto in eondizioni ordinarie, applicandovi poi
opportuni deprezzamenti.

Teoricamente, infatti, occorre fa riferimento ai costi che si doviebbero sostenere
impicgando le tecnologic ¢ le modalita costruttive odieme per ottenere un prodofio
che, anche se non identico a quello ogpetio di stima, tuttavia presente le medesime
caratteristiche produttive e funzionaki, ovvero la stessa "utilita",

Potrebbe pertanto verificarsi che, nel caso di immohili di vetusta realizzazione, il
costo di riproduzione non pud essere ottenuto lenendo a rifenmento il costo stonco
che si rese necessario per |la prima edificazione del bene stesso.

Ma ¢ib non s verifica per il complesso industriale oggetto della presente stima, il
quale risulta realizzato in epoca recente e precisamente in parte nel periodo
2003-2005 ed in parte nel periodo 2007-2009, adottando quindi materiali e

tecnologie del tutto simili a quelle adottabili all'attualita.
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Determinato guindi il costo di riproduzione, necessario ad ottencre un complesso

indusiriale poove, suecessivamente € necessario  detrarve una  serie  di

deprezzamenti di tipo immobiliare, viferibili a tutie le condizioni intrinseche ed

estrinseche oggi rilevanti per la determinazione del valore del complesso.

In alire parole Meatitd del deprezzamento coincide con la somma dei costi che

risulterebbero necessari per riportare il bene oggelto di stima alle caratteristiche di un

bene equivalente ma di nuova costruzione, ciod nelle condizion ordinane,

In pratica s applica la seguente formula:

Vo=Ca-D

dove:

Vo: valore ordinario del bene;

Ca: sommateria di wtti i costi di costruzione riferii all’attuality;

D: coefficienti che, in modo differenzigio per ciascun elemento costitutivo del bene,
tengono conte delle gid citate capse di deprezzamento,

Il costo di costruzione viene stimato in forma sintetics, considerando I'incidenza de

singoli element costinativi dell’edificato, avendo anche preso visione dei prospetti

relativi al costi storici sostenuti da 1.D.P. (riferiti, come gia detto, ad epoca molio

recente). Per la determinazione del costo di riproduzione sono state prese in

considerazione le seguenti tipologie di opere: Lavorl preparatori, fondazioni, opere

in elevazione ¢ strutture orizzonlali, opere di tipo architeonico, finiture, impiant,

sistemaziom esterne.

E' inoltre stata considerata |'incidenza delle spese tecniche, ¢ stato ricostruito 1l costo

di acquisto dei terreni nonché quello delle opere di urbanizzazione, che la ha

scelto di realizzare in proprio. anziché versare il comispettivo al Comune di

Umbertide. Per maotivi di semplicith ¢ sinteticitd il costo relativo all'acquisto dei
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terreni ed alle opere di whanizzazione ¢ stato incluso nel costo di ricosiruzione ¢

quindi imputato pro quota & tte le porzioni edificale.

Megli impianti si considerano ovviamente solo quelli stabilmente infissi negli editfici

ovvero quelli generali (compreso Fimpisnto di depurazione) ¢ non gquelli legati alla

produzione che negli slessi viene attualmente realizzata,

Quanto ai depreszamenti imputabili alla vetustd ed alla obsolescenza tecnica e

funzionale assumono, nel case n oggetlo, una entitd molto limitata o addintima

trascurahbile, proprio per il fatto che il complesso & stato realizzato in epoca recente.

Tuttavia, trattendost di edificic ad uso industriale e peraltro dotato di

caratteristiche moto peculiare in termini di distribuzione spaziale, consistenza ¢

tipologia di suddivisione, al momento di identificare e stimare i coefficienti di

deprezramento non s pud non tenere conto delle cosidderte “condizion] esterne”,

delle "condizioni di collegamento”,

In particolare tra le prime nisultano nlevanti nel case in oggetto:

= ¢voluzione guali-quantitativa della domanda ¢ del mercato;

= localizzazione del complesso produttive rispetio alla domanda.

Tra le seconde:

- obieitivi di produzione e capacith di adaftamento economico di spazi ed
impianti ("rigidita d'uso”).

Tah ultime condizioni acquisiscone particolars rilevanza gualors si consider la

possibilitd di adibire il complesso ad wsi diversi rispetto a guello a cwi ¢

destinato all'atiualiti,

Ohvvern occomre considerare 1l "pesa' derivante dalla elevata consistenza del

complesso, dalla sua particolare conformazione (presenza di edificio di limitata

larghezza ed accentuata lunghezza) ¢ distribuzione fisica degli spazi (accorpamento
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di spazi e presenza di aree non edificate nella zona centrale del lotto).

¥i & infine da considerare due ulteriori problematiche, emerse durente )

sopralluoghi ed accertamenti e peraliro segnalate dai Tecnici della Societd fallita,

impatabili &:

- non idenea capacitd di smaltimento ed allontanamenta delle acque meteoriche
in oeeasione di precipitazione di forte intensitd e notevole durata. Tale aspetio, per
quanto & stato possibile vertficare, non & derivante dall'ubicazione del complesso in
zana esondale ma dalla presenza di scarsa cadente tra gli searichi del complesso
ed il livelle delle condotte di scarico acque chiare cd acque provenienti dal
depuratore, Tale problema di aggrava in caso di livello alto delle acque del fiume
Tevere, guando |a ricezione da parte del corso d'acqua degli searichi provenienti da
monte & pit difficoltosa ¢ lenta, [ locali posti al piano inlerrato, posi a livello pi
basso rispetio a guello delle condotte di scarico, dispongono di impianti di
pompaggio per |'aspirazione e l'allontanamento delle acque verso il iume Tevere.

- assenza di Certificato Prevenzione Incendi a cansa di talune difformita dalle
norme ¢ dail criteri generali di prevenzione incendi. Riguardo a cid si € gia
ampiamente parlato ¢ la Curatela si sta facendo carico di oneri e procedure
finalizzate al rilascio.

Il pesa di detti aspetii come deprezzamenti verrd esplicitato in seguito, nel paragrafo

relativo al complesso industriale in ogpetto.

Vi & infine da riporfare un discorso a parle sulla stima della edificabilita residues

dellarea in cui & stato realizzato il complesso industriale di Plerantonio.

L'area in oggetto, infatti, rende possibile la realizzazione di oltre 50.000 mg di

superficie coperta ¢ quindi quella gia edificata non rappresenta neppure la metd di

quella potenzialmente realizzabile,
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Vi ¢ perd da rimarcare che la poenzialiti residua pud essere sfrutiata solo per
In realizzazione di corpi di fabbrica in aderenza e da ubicare nella zona centrale
del lotto, all'interno del complesso avente forma ad "U™ gia realizzato.

Ovvero la ha previsto di poter realizzare in future ulterion capsnnoni, avent
orientamenta nord-sud, di forma stretta ed allunguaia, posti in collegamento reciproco
a mezzo del cunicolo inferrato gid presente,

Tutte cid per dire che la potensialith edificatoria residua non ¢ assolutamente
assimilabile - in termini di appetibilith commerciale - a guella di un lotto prive
di edifici ¢ privo di vineoli per il rispetto delle distanze legali.

Infatti guella in oggetto pud essere utilizzata solo per la realizeazione di ampliamenti
da edificare nella porzione centrale del lotto, quindi da impiegare esclusivamente per
il potenziamento della attivitd esistente, poiché non ulilizzabili autonomamente
rispeito al resto del compleaso industriale.

Proprio per tale motivo gli scriventi hanno ritenuto opportunoe ¢ corretlo esprimere un
giudizio di stima cautelativo, tenendo a rifenimento il prezzo storico di acquisto delle
ares e l'incidenza dei costi di uwrbanizzazione, ormai "inglobati” nell'area cosi come
oggl 51 presenta,

Tale valore di stima, per taiti § motivi anzidetti, potrebbe ovviamente diversilicarsi,
anche in modo sensibile, dai valori di mercato di loiti edificabili a fini commerciali-
procuttivi di nuova formaziene e pertanie aulonomi,

Inoltre, sulla base delle considerazioni ed analisi di mercato sopra riportate, si ritiene
che il valore di stima all'attualith della potenzialithy edificatoria restdua risenta in
mistra maggiore rspetto al 2011 dello stato di crisi dei complessi industriali, poiché

inscindibilmente collegata con lo stabilimento produttivo.
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5.1} COMPLESSO INDUSTRIALE IN COMUNE DI UMBERTIDE, FRAZIONE

PIERANTONIO, VIA DELL'INNOVAZIONE TECNOLOGICA N, 4:

Per quanto gid indicato in premessa gli scriventi hanno nnanzitutio determinato i
probabile costo di riproduzione/ricostruzione dell'internoe complesso industriale,
Cid & stato fatto analizzando le tipologie di strutture ¢ le categorie di opere realizzate,
effettuando anche una verifica sui costi storici effettivamente sostenuti da el
perindo 2003-2010, cosi come fomiti fin dall'anno 2011 dalla Socictd fallita, quando
a1 trovave in fase di richiesta di ammissione alla procedura di Concordato Preventivo.
In defiminiva sono stat identificati costi di neostruzione variabili da range di minimi
da €/mq 150,(K) {lasirico del secondo pizno palazzina uifici) a €/mqg 350,00 (portice
palazzina uffici, tettoia zona officina) ad un range per | massimi da € 1.300.00 a
e/mq 150000 per le due palazzine utfici e servizi, passando attraverso un costo di
€img 650,00 - TOO00 per i capannoni che ospitano i reparti di lavorazione ¢
produzione.

81 neorda che nel costo di necostruzione determinato & compresa lincidenza del costo
delle aree edificabili e degli oneri di urbanizzazione.

Moltiplicando i costi unitari sopra determingti per le consistenze rilevate si ottiens
guindi il valore complessive di nicostrezione.

Al fimi della stma ¢ tuttavia necessavio determinare il valore di nicostruzione
deprezzata, avvers ricondurre il piedizio alle effettive condizioni del bene oggetio di
stima, sia intrinseche che estrinseche.

Owvvero occorme identificare 1 motivi di deprezzamento ed in sepuito valutarme
lincidenza sul valore di ricostruzione gia deferminato,

Come gid indicato al capitelo A2 sono state identificate e tpologie di

deprezzamenti, ovvero;
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- quelli imputabili 2 "condizioni esterne”;

- quelli imputabili 2 "condizioni di collegamento";

= guelli imputabili 2 fattori intrinseci.

L'incidenza di tali fattori di deprezzamento pud essere ricondotta & tre divers gradi,

definihili "hassa", "medin", “alta".

Si considera poi che detii faton negativi possano produrre un deprezzamento cosi

valutabile:

- nel caso di incidenza "bassa" fino al 5 %%;

- nel case di incidenza "media” fino al 15 %

- nel caso di incidenza "alta" fino al 25 %.

Applicando questo eriterio 4 deprezeamenti imputabili alle "condiziont esterne:

- evoluzione quali-quantitativa della domanda: ovvero il modo in cui s &
madificata |a simaziene del mercato, soprattuito nel periodo intercorso dalla
richiesta di Concordato Preventivo ad oggl, con riferimento a cid che s1 produce
nello stabilimento oggetio di stima. A tale fine si tiene conto in p&ﬁjmlm'e della
concorrenza  presente sul mercato, della quantita ¢ qualita dei  potenziali
acquirentl, nonché del costo delle materie prime. 8i pud senz'altro concludere che
dal momento in cul ¢ stato realizzato il complesso ad ogg vi @ stalo un
generalizzat peggioramento delle condizioni sia in nfenmento alla presenza di
ditte concorrenti, sia alla diminuita possibilitd di spuntare prezzi idonei dagli
dequiventi, unitamente ad un vistoso aumento del costo delle materie pnme. S
ntiene che l'incidenza di questo aspetto possa essere considerata media e che
quindi possa essere applicato un cocfficiente di deprezzamento del 15 %,

- localizzarione del complesso produttive rispetto alla domanda: occome

evidenziare che il complesso industriale in ogpetto & stato vealizzato all'interno di
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ut comparto industriale di piccolissime dimensioni, seppure a ridosso del
racciato della superstrada One-Cesenn, Con ogni prohabilita la scelse tale
ubicazione poiché prevedeva di poter ricavare particolari vantaggi dalla prevista
costruzione di una bretella fervoviaria a servizio esclusive del complesso
industriale. da realizzare lungo il tracciato della linea ferroviaria FCU. Ad opgi
lale opera non € stata realizzata ed in effetti si pud affermare che il complesso si
trova in zona abbastanza defilata ¢ che non pud beneficiare del fatto di trovarsi in
un comparto industriale vivace e ricco di altre attivita, che potrebbero entrare in
sinergia e complementarields con quella in oggetto, 51 rtiene che lincidenza di
questo aspetio possa essere considerata bassa e che quindi possa essere applicato
un coefhiciente di deprezzamente del 5 %.

Per quanto riguarda i deprexeamenti imputabili alle "condizioni di collegamento;

- gli obieitivi di produzione e capacith di adattamento economico di spazi ed
impianti: si fa fondamentalmente riferimento alla ¢.d. "rigidita d'uso” che in an
complesso come quello in oggetto si rivela particolarmente penalizzante, Ci si
rova infatti di fronte ad edifici appositamente costruiti per poter ospitare
macchinari ¢ linee di produzione dalle caratteristiche e dimensioni molio
particolari. Cid se da una parte costringe in alouni casi anche a sostenere maggiori
costi di costruzione, dall'altra fa sl che gli spaei =i riveline scarsamente versatili €
difficilmente adattabili ad altre tipologic di produzione o ad alui usi. Vi & infine
da rimarcare che si tratta di un complesso industriale di caratteristiche non
ordinarie, con particolare riferimento alla estensione molto rilevante, Cid lo rende
unico nel sup genere in tulla la 2ona circostante tanto che, in considerazione
dell'analisi dell'evoluzione di mercato sopra ampiamente trallala, risente in misura

molte spiccata dell'attuale trend di recessione, per la perticolars difficolty di
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utilizzazione a fini produttivi. Oltretutto in caso di frazionamento e riconversione
diverrebbe altremoda difficoltose sfruttare la potenzialit edificatoria residua del
lotto, Tutto cié porta & stimare una incidenza negativa alta tanto da far applicare
un coefficiente di depreszamento del 20 %.
Per quanto tiguards | deprezzamenti imputabili ai fattori intrinseci, si [a
riferimento in particolare ai dee principali aspetti problematici del complesso
industriale emersi durante le operazioni peritali ovvere la non idonea capacita di
smaltimento ed allontanamento delle acque meteoriche e l'assenza di Cerhificato
Prevenzione Incendi. In entrambi i casi, per risolvere il problema, occorre prevedere
delle modifiche ¢ redlizzare delle opere, in parte gid descritte in precedenza, 5i
ritiene che lincidenza di tali aspetti possa essere considerata bassa e che quindi possa
essere applicato un coefliciente di deprezzamento del 5 Y.
In definitiva si & oftenuto un deprezzamento totale del 45 % sul costo di
ricostruzione a nuove, tenendo conto di tutti gli aspetti sopra elencati ¢ descritti.
Preme evidenziare che Ventita dell'ulteriore deprezzamento applicato all'atiualita al
complesso industriale, in virth della metodologia utilizzata, non é direttamente
paragonabile all'incidenza del deprezzamento rilevabile a carico dei valori di mercato
attenuti per confronto diretto.
Infatti, nel ceso del complesso industriale, alevmi parametri, che influiscono sul
deprezzamento ¢ che erane pid stati spprezzati fin dalla prima stima, redatta
nell'smbito della procedura di Concordato Preventivo, oggi rimangono invariati ©
non devono essere ulteriormente considerati per Paggiomamento della stima.
Il giudizio di stima viene riportato nells TABELLA N. 1 - Giudizio di stima del
complesso industriale in Comune di Umbertide - Frazione Pierantonio, di

seguito riportata, nella guale viene indicato il coslo unitario ¢ totale di ricostruzione
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riferito a ciascuna porzione omogenca, sul quale por si applica 1l gia indicato

deprezzamento del 45 %, cosl da ottenere il valore di ricostruzione deprezzato,

A parte & stato aggiunto il valore attribuito alla potenzialita edificatoria vesidua del

lotto di propricta . com i criten gid indicati in precedenza.

In definitiva il pin probabile valore economico all’attualith dell'intero complesso

industrinle & risultato pari ad € 5.667.817,50, arrotondato ai fini della vendita

giudiziaria ad € B.700.000,00.

5.2) LOCALE AD USO AUTORIMESSA, IN VIA EREMITA N. 2/A:

Rispetto ad un valore ordinario, rilevabile per le autorimesse di clevata consistenza

site nella zona a ddosso del eentro storico di Perugia, oscillante tra € 650,00 ed €

950}, nccamre considerare 1 seguenti aspetti positivi e negativi, che inferferiscono

sul valore ordinario al fine di determinare il valore reale del bene oggetto di stima.

Agriunte
ubicazione in zona (acquedotto - porta Conca) in cul vi € particolare carenza di
autorimesse ¢ posti auto coperti.

etraziomni

- il locale non dispone di accesso autonomo dall'estemo;

- la sua conformazione ed 1 lipo di accesso ne consentono l'uiilizzo  solo
disponendo di autovetiure di piccole-medie dimensioni;

- la redditivitd del locale attualmente & nulla poiché, per quanto dichiarato dal Sig.

. i contralti di locazione di post aulo in essere nel 2011 sono stati

nel fraftempo intervotti e non rinnovati. Infatti al momento del sopralluoge il
locale era vuoto ed inutilizzato,

In definitiva, il valore unitario si colloca al di sotto rispetto alla fascia di oseillazione

rilevata € cid poiché si evidenzia una pesante incidenza delle detrazioni, non affatio
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TABELLA N. 1 - GIUDIZIO DI STIMA DEL COMPLESSO INDUSTRIA
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compensata dalla presenza di aggiunte.

Particolarmente pregiudizievole potrebbe risultare il fatto che il locale non dispone

di accesso autopomo dall'esterno: in ogni caso si watla di porzione interrata ed

interclusa per la quale eventualmente occorrer un riconoscimento del divitte di

passaggio con servith gravante sulla porzione antistante, di proprietd dei Sigri
Owviamente il valore di stima attribuito presuppone 'avvenuio

riconosciments del diritto di passe poiché in caso contrario il locale risulterehbe

intercluso ed inutilizzabile a qualsiasi fine.

Il giudizio di stima viene riepilogato nella TABELLA N. 2 - Giudizio di stima del

locale uso autorimessa con accesso in via dell'Eremita n. 2/A, di seguito riportata.

In definitiva il pid probabile valore di mercato all'attualith @ risultate pari ad

€105, 000,00,

5.3) PORZION! IMMOBILIARI COSTITUENTI IL COMPLESSO DENOMINATO

"Ex INTERMOTOR', IN VIA MADONNA ALTA N, 142:

Teputo conto delle premesse sopra riportate circa I'attualizzazione dei valori di

mercato, ¢ oggettivamente rilevata una contrazione dei prezei realizzati, peraltro in

riferimento a casistice davvero esigua, che peraltro non di segnali di ripresa nel

breve periodo.

La variagione negativa che si intende apportare risults su base stimiaia,

compresa in un range estese dal 10 al 20 %, sufla base delle accertate

caratteristiche del singolo bene, per: destinazione, consisienza, stato conservalivo

attuale e problematiche di natura giuridica/teenica, che in una procedura fallimentare

devono assumere piena rilevanza.

In definitiva, rispetto ai valori ordinar rilevati, occorre considerare i seguenti aspetll

pasitivi e negativi, che interferiscono al fine di determinare il valore reale di mercato
Y
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dei beni oggetto di stima.

Apggiunte

=

buona esposizione e visibilita per le porzioni dei piani terma & primo;

favorevole ubicaziong in prossimith di sirada di grande comumicaziong, tm il
guartiere di Madonna Alta e lo svincolo superstradale;

suscetiibifita di wtilizze 8 fini commerciale di una vasta porzione del piano
semnterralg, con possihilith di ereazione di due negozi. previa ndistribuwrsone
degli spazi e creazione di divisori;

presenea di accesso diretto ed agevole dal fronte luago via Pievaiola;

buona redditivita locativa per le porzioni del piano primo condotie da

Soe, consortile,

oftimea visibilitd grazie all'aflaceio su due lati € ampia superficie vetratla per i
NEROzI0

possibilita di vtilizzo esclusivo dell'area scoperta ad wso esclusivo. per it negozio

Detrazioni

nel caso dei local del piano primo le Aniture e gran parte degh impiantt sono
siafi realizzati dall' Affitiearia, che ne resta proprietaria anche al termine del
rapporio di locazione;

presenza di difformita ai piant seminterrato € primo nella destinazione indicata
nelle planimetric catastali e nella suddivisione tra le varie porzioni:

sussistono riserve rispetto alls destinarione urbanistica autorizzata per 1 piano
primo, con riferimento all'utilizzo da parte di

presenza di copiose infiltrazioni di acqua dalls copertura all'interno def locali in

locazione ad ripetutamente segnalata dalla Affittvaria ed ogpetto di
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verifica, anche recentissima, da parte degli scriventi
presenza di corte decisamente angusta, soprattutto sui lati est e sud; sul lato ovest
invece, Peraltro la suddivisione indicata nell'wltimo precedente urbanistico
prevede che 'sccesso ad uno dei due negor, da creare al piano semintervato,
avvenga dal lato ovest, ove la proprieta dell'area non ¢ di
In gencrale, ad eccezione dei due negozi posti al piano terra, si rileva una incidenza
piil pesante delle detrazioni rispetio alle aggiunte ¢ pertanto i valor attuali di stima
tisentono maggiormente degli aspetti negativi rispetto & quelli positivi.
i rimarca inolire che, come riportato in sede deserittiva, che non vi & chiarezza in
merito alla titolaritd del sedime della scala esterna di accesso al prime piano.
Nel contempo, qualora dovesse essere utilizzate quale accesso principale quello dal
vane scala sul fetro (censitc come sub, 21) occorrerebbe costituire servitd di
passaggio a carico del lastrico ad uso esclusivo del nepozio di cui al subalterno 15; st
iratterebbe comunque di accesso caratterizzato da scarsa visibilita, anche in
considerazione dell'uso ammesso.
Per la porzione scoperta ad uso esclusivo del negozio ', tenuto conto della
elevata incidenza mspetto alla superficie coperta, si adotta un valore unitario
prossimo al 10 % di quello utilizzato per le porzioni edificate,
Mel caso del piano seminterrato la presenza di corte molto angusta e la scarsa
visihilith vengono compensate dalla potenzialith offerta dall'ullimo precedete
urhanistico, che consente Ia creazione di due unitd immobiliari ad uso commercizle;
[l giudizio di stima si riassume nells TABELLA N. 3 - Giudizie di stima defle
porzioni immobiliar costituenti il complesso denominato "Ex Intermotor”, in via
Madonna Alta n. 142 riportata gqui di seguaio,

In definitiva il piti probabile valore di mercato all'attualita defle porzieni
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immobiliari facenti parte del complesso "Ex Infermotor” ¢ risuliato pari ad
€2.292.340,00.

5.4) PORZIONI IMMOBILIARI FACENTI PARTE DELL'EDIFICIO DENOMINATO

"LA NAVE", IN VIA MADONNA ALTA N. 138/A:

Tenmto conto delle premesse sopra riportate circa |'attualizzazione dei valori di

mercato, ¢ ogpettivamente rilevata una contrazione dei prezzi realizzati, peraliro in

riferimento a casistica davvero esigua, che peraliro non da segnali di ripresa nel
hreve petiodo.

La variazione negativa che si intende apportare risulia su base stimata,

compresa in un vange esleso dal 10 al 15 %, sulla base delle accenate

caratteristiche del singolo bene, per: destinarione, consisténza, stato conscrvativo
attuale e problematiche di natura ginridica‘teenica, che in una proceduores fallimentare
devono assumere piena rilevanza.

In definitiva, rispetto al valori ordinari rilevati, occorre considerare i seguent) aspetti

positivi e negativi, che interferiscono al fine di determinare il valore reale di mercato

der ber oggetto di stima.

Aggiunte

- presenza di studi professionali di verdo genere e di attivitd commerciali gid
CORDGCEUE,

- poasibiliti di personalizzazione in fase di realizzazione delle finiture ed impianti;
porzioni ubicate in edificio di recente realizeazione, caratterizzato da elementi
archilettonici peculian e di pregevole fattura.

Detrazioni

- nel easo dell'intero primo pianc ci 51 trova di fronte ad una superficie da collocare

sul mercate di estensione molto rilevante;
a7
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- l'edificio dispone di corte pertinenziale decisamenle angusta se rapportata al
numero di unitd immebilian presenti ed alla tipologia delle attivita, con presenza
di porzioni di propoetd & Terz;

- per il negorio 'affaccio non € frontale e la visibilita non ottimale;

- taluni posti auto all'interrato risultano di non agevole utilizzo, per la presenza di
pilastri e ristretti spazi di manovra.

- presenza di difetti a carico di porzioni comuni, rappresentati da allentamento
della pavimentazione in masselli sutobloceanti, con conseguenti  diffuse
infiltrazioni di acqua dal lastrico solare e relative problematiche anche a danno di
porzioni di uso esclusivo, comprese oscillazioni di campi di solaio, che
compromettons la piena [mibalith dei locali.

Allo stato non si ritiene di dover attribuire valore economico afle seguenti unitd

immabiliari che, per motivaziond diverse di seguito riepilogate. non possono essere

considerate unith autonome, anche dal punto di vista commerciale, ma piutlosto da
farle ricomprendere tra le c.d. porzioni condominali:

- atrio sub. 97

- posti macching estermi.

= cortidoio wso comune al piano terzo sub, 109

- due posti auto all'interrato sub, 89 e sub. 90.

1l giudizio di stima si riassume nella TABELLA N. 4 - Giudizio di stima delle

porzioni immobiliari facenti parte del complesso denominato "La MNave", in Perugia,

via della Madonna Alta n. 138/A.

In definitiva il pid probabile valore di mercato all'atinality delle porzioni

immobillari costiluenti il CESPITE 4 € risultato pari ad € 1.966.110,040,
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6) FORMAZIONE DEI LOTTI DA DESTINARE ALLA VENIMTA GIUDIZIARIA:
L'incareo assepnato agli seriventi prevede anche la verifica della convenienza ad
effettuare la vendita in uno o pid lott, provvedendo, nel caso, alla loro formazione.
La convenienza o meno della formazione di uno o pin loti deve essere ovviamente
valutala con nfenimento alla migliore appetibilitd commerciale dei beni ai fini della
futura wvendita giudiziara, in considerazione della loro nalura, ubicazione,
destinazione, stato di utilizzo, ecc.
Nella formazione dei lotti, oltre & valutare la comoda divisibilitd o meno dei singoli
cespiti, occorre verificare anche se sia favorevole, ai fini della appetibilita
commerctale dei loili Tormati, un accorpamento di due o pil eneith immobiliand
catastali, valutando possibili sinergie per complementarietd tra porzioni immobiliari.
Tutto cid premesso, ai finl della migliore appetibilitd commerciale al momento della
vendita giudiziaria dei beni di proprietd della Societd fallita, si put precisare che:
f.1- il complesso immobiliare ad wso industriale site in Comune di Umbertide,
Localitd Pierantonio, risulta fisicamente e funsionalmente separato da tutti gli altrl
bemi oggetto di stima 2 pertanto non vi & alcunma motivazione tecnica o
commerciale per la quale debba essere accorpato ad altri cespiti. Nel contempo,
luttavia, trattandosi di complesso industriale di dimension molto mgguardevoli ed
extraordinarie potrebbe esseme previsto teoricamente un frazionamente che lo
suddivida in porzioni ad uso industriale, dotste di propria funzionalitd ed
appetibtalita. Cio & sicuramente possibile sul piano teorico, tuttavia, se 51 volesse
procedere ad un effettivo  frazionamento n pit unitd immobiliar, s
incontrerebbero enormi ostacoli e difficoltd, tali da far definire non comodamente
divisibile il complesso. Si fa riferimento in particolare e solo per citarne alcuni ai

seguenti aspetti: paricolare conformazione dello stabilimento, articolato in vari
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corpi di forma molw stretta ed allungata; presenza di impuanti unitari; presenza di
unica palazzina uffici ¢ zona massiranze posta in zona perimetrale; core comune
di conformazione e distribuzione tale da rendere inevitzbile la formazione di pani
communi ¢ 'insorgenza di servith in caso di frazionamenti, Vi & pecaltro anche
l'aspetta della potenzialitd edificatoria residua, la quale, di fatto, risulta sfrutiabile
esclusivamente per la realizzazione di ampliamernti del complesso esistente, da
sviluppare nella zona venuiasi a creare tra i due corpi di fabbrica gia esistenti e
pertanic non configurabile come potenzialith edificatoria da cedere 4 terzi,
collegandola a lotio di terreno da rendere autonomo. In definitiva si ritiene che
'unica possibilith resti, ad oggi, quella di includere in unico lotto I'intero
complesso immobiliare ad uso industriale, con aree di lerreno pertinenziale e
circostante, impianti tecnologiei e potenzialitd edificatoria residua, sito in Localit
Piesantonio.

6.2 - il loeale uso autorimessa in via dell'Eremita n. 2/a risulta anch'esso
fisicamente e funzionalmente separato da witi gli altri beni oggetto di stima.
Anche in questo caso non si ravvisa alcuna motivazione tecnica sulla base della
quale potrchbe risultare favorevole, ai fini dellappetibilith commerciale,
l'accorpamento dell'autorimessa con altri beni. L'unitd in oggeito non & inoltre
comodamente divisibile a causa della presenza di unico - angusto - ingresso, che
tra I'altro avviene attraverso proprieta di terzi. Non resta perianto che procedere
alla formazione di un lotto comprendente il bene in oggetio,

6.3 - quanto alle porzieni immebiliari costituenti il complesso denominato "Ex
Intermotor”, in via Madonna Alta n. 142, proprietd del Fallimento in questo
caso & lintero edificio da cielo a terra. Esso & in ogni caso suddiviso in diverse

porzioni, omogenee per destinazione ed utilizzo. In linca generale. per il migliore
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apprezzamento ¢ commerciabilith, i ritiene opportuno mantencre 'attuale stato di

utilizzo/destinazione, pur con qualche precisazione.

- Al piano seminterrato si riscontra la presenza di porzioni inutilizzate & non vi &
comispondenza tra le risultanrze urbanistiche, catastali e suddivisione attuale,
Pertanto al momento I'unica ipotesi percorribile ¢ quella di accorpare in un
unico lotte tutti | subaliemni nei guali & stato suddiviso il piano in oggetio e
precisamente | subalterni n. 12, 13 € 14 2d uso commerciale ed accessorio. Nel
cos0 in cui stccessivamente emergesse la necessita di un frazionamento,
occorrerebbe rendere autonome fisicamente le varic porzioni, dotandole anche
di accesso indipendente, regolarizzando le risultanze catastali. Permangono i
dubbi sulla esafta posizione del confine di proprietd sul lato ovest. Cecome
rimarcare che lintero piano non risulta dotato Jdi adeguato secesso velcolars in
quanto |'area asservita a tale scopo & di larghezza assai ridoita  pertanto, ai fini
della piena fruibilith dei beni, dovrd cssere definito ¢ formalizzato 'utilizzo
delle aree sul lato sud, di proprietd di Cieffe Immobiliare (part. n. 1162) ed

. [part. n. 1161).

- Al piano terra si riconoscono due unita ben distinte ¢ funzionalmente

putonome, corrispondenti 81 due negori di cui i sub. 15 (punto vendita

) & sub. 16 (negozio ex 1, pertanto si mantiene la distinzione in
due lott da destinare atonomamente alla vendita. Permangono 1 dubbi sulla
esatin posizione del confine di proprieta sul lato ovest

- Al piano primo si riscontra la presenza di una unica unita immobiliare dal punto
di vista architettonico, impiantistico ¢ funzionale, comprendente uifici, servizi
¢ zone comuni, pur in presenza di due distinti subalterni catastali. Poiché la

suddivisione cafasiale non trova alcun riscontro all'attualitd si ritiene opporiuna
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6.4 -

procedere alla formazione di un unice lotto per la vendita giudiziaria, anche
per la stretta complementarietd delle due porzioni. Anche in questo caso
permangono i dubbi sulla esatta posizione del confine di proprietd sul lato
avest, che condiziona l'uso dell'atiuale scala metallica, fama =zalva la necessita
di costituzione di dirito di passaggio atiraverso la corte del sub. 13, per
Matilizzo dell'accesso "principale”, posto sul retro.

quanto alle porzioni immobiliari facenti parte dell’edificio denominato "La
Nave", in via Madonna Alta n. 138/A, sono rappresentate da porzioni di varia
natura ¢ consistenza, dislocate su diversi livelli di edificio di maggion
dimensioni. Poiché l'edificio ¢ di recentissima edificazione, peraliro in parte
ancora in corso di costruzione ¢ completamento, ¢ i deve mtenere, nella
formazione dei lotti, ai criteri propettuali che sono stati adoliati, pur
ipotizzando, caso per caso, la soluzione tecnica che consente il migliore
realizzo, Passando in rassegna le varic porzioni secondo i piani, si riporta la

Formazione dei lott e relative motivaziond:

- Al piano seminterrato vi sono due tipologie immobiliari di proprietd del

Fallimento: autorimesse ¢ posti auto coperti. Per la prima tipologia si ritienc
che il migliore realizzo possa essere oltenuto formando per ciascuna
autorimessa lotti autonomi per la vendita, in considerazione del fatto che la
searsitd di garages risperto al numero di unita immobiliari dei piani sovrastanti
possa determiname una bucna appetibilita commerciale, Pertanto si prevede la
formazione di quatire lotti corrispondenti alle unith di eui i sub. 6. 10, 14 ¢
15. Quanto invece ai posti auto coperti si ritiene pid opportuno evitare una
cecessiva [rammentazione ed invece, al fine di incrementare l'appetibilita

commerciale delle unita di maggior pregio (ad uso commercinle, produtiive ¢
12



direzionale), associare alle porzion] dei piani sovrastanti un nUMET di posti
suto assegnato proporzionalmente, sccondo la superficie delle poraien
predette, Ne deriva pertanto che verrauno assegnatl venti posti aulo alls
porzione di maggiore rilevanza (sub. 32, corrispondente all'intezo piano primo],
due posti auto alla porzione ad uso commerciale del piano terra (sub. 29) od un
posto auto ciaseuno alle porzioni del piane terzo (sub. 103, 104, 105, 107 e
108}, In definitiva quindi non verranno formati lotti autonomi per | posti auto
eoperti,

- Al piano terra, escludendo le porzioni non destinabili alla vendita (posti aulo
scoperti, arce pertinenziali ed atrio di o il sub. 97, per quanto g
diffusamente riportato in precedenza), rimane una sola unitd, corrispondente al
negozio, al prezzo, di cui il sub. 29. In questo caso, trattandost di unitd
immobiliare concepita progettualmente come porzione autoroma, si ritiene
opportune  formare un lotto unico, accorpandovi, ai fini della migliore
appetibilit, due posti auto coperti, identificabili nel subalterni n. 87 ¢ 83,

- Al piano primo si riconpsce atiualmente una porzione al grezzo, occupante
Fintero livello, che dovrd successivamente, secondo le previsioni progetiuali,
cosere suddivisa in uniti autonome aventi accesso da comidvio centrale
comune, Ad oggi, tratlandosi di porrione catastale unitaria, censita come unita
in corso di costrezione, l'umica via percorribile ¢ quella di formare un unico
lotte. Anche in questo case, tenuto conto della consistenza molto rilevante, ai
fini della massima appetibilitd commerciale, si prevede di 2ssociare nel lotto
anche dei posti auto coperti, In particolare vengono inseriti nel medesimo lotio
n, 20 posti auto, identificati con i subalterni nn. 49, 50. 51, 52, 53, 54, 55, 36,

57, 59, 59, 60, 61, 635, 63, 64, 65, 66, 67 ¢ 68.
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- Al piane ferzo csisie gid una suddivisione "virtuale" in porzioni da destinare
allutilizzo autonomo, avenli accesso da corridoio centrale ad uso comune (sub.
109). Pur wrattandosi di porzioni attualmente al grezzo @ prive di divisori tra di
csse, si olfiene indubbiamente una mageiore appetibilith commerciale
destinandole alla formazione di lotti autonomi, con confine fisico da
materiglizzare, cosi da far aumentare il mumero dei potenziali acquirenti. Si
procederd quindi alla formazione di eingue lotti corrispondenti rispettivamente
al subalterni n. 103, 104, 105, 107 e 108. Ad essi verranno associali i cingoe
posti auto residui di proprietd del Fallimento ed in particolare: al sub. 103 viene
associalo il sub. 71; al sub. 104 il sub. 72; al sub. 105 il sub. 73; al sub, (07 il
sub. 74; al sub. 108 1l sub. 86,
In conclusione si ripertane progressivamente tutti @ lotti formati da inserire
nella futura ordinanza di vendita, rimandando in allegato alle velative borze di
bandi di vendita, indicanti gli elementi salientl di ogni bene ad oggi acquisiti,
riservandosi, in easo di wlteriori accertamenti efo  agpiorpamenti  per
prablematiche catastali ¢ urbanistiche, di redigere in prossimithy della vendita
quelli in forma definitiva (All. n. 59 - bozze dei bandi di vendita).
| valori base d'asta riporlati nelle bozze di bandi di vendita sono amotondati
proporzionalmente all‘importo,
LOTTO N. 1 - Complesso industriale in Comune di Umbertide, Frazione
Fierantonio, via dell'Innovazione Tecnologica n. 4, affittato.
LOTTO N. 2 - Porzione immobiliare posta al piano interrato del complesso
denominato "La Nave® in Perugia, via Madonna Alta n. 138/A, ad use autonmessa,
libera,

LOTTO N. 3 - Porzione immoebiliare posta al piano interrato del complesso
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denominato "La Mave™ in Perugia, via Madonna Alta n. 138/A, ad uso antorimessa,
libera.

LOTTO N. 4 - Porzione immaobiliare posta al piane nterrato del complesso
denominato "La Nave™ in Perugia, via Madonna Alta n. 138/A, ad uso autorimessa,
libera,

LOTTO N. 5 - Porzione immobiliare posta al piano interrato del complesso
denoaminato "La Nave” in Perugia, via Madonna Alta n. 138/A, ad uso antorimessa,
libera,

LOTTO N. & - Parrione immohiliare posta al plano terra del complesso denominato
"La Mave" in Perugia, via Madonna Alta n. 138/A, ad vuso negozio, al grezzo, libera,
con anness due posti aule coperti, al piano interrato,

LOTTO N. 7 - Porzione immobilisre posta al piane primo del complesso
denominate "La  MNave" in Perugia, via Madonna Alta n, 138/A, ad uso
laboratorio/efficio, al grezzo, libera, con annessi venti postl auto coperti, al plano
interrato,

LOTTO N. B - Porzione immobiliare posta al piano terzo del complesso denominato
"La Mave" m Perugna, via Madonna Alta n. 138/A, ad vso laboratorio, al preszo,
libera, con annesso posto auto coperio, al plano interrato.

LOTTO N. 9 - Porzione immobiliare posta al piano terzo del complesse denominato
“La Mave" in Perugia, via Madonna Alta n, 138/A, ad uso ufficio, al grezzo, libera,
COn anhesso posto aute coperto, al pigno interrato.

LOTTO N. 10 - Pormione immobiliare posta al piano terzo del complesso
denominato "La Nave" in Perugia, via Madonna Alta n. 138/A, ad uso ufficio, al
grerzo, lihera, con annesso posto aute coperto, al piano intérrato.

LOTTO N. 11 - Poszione immohiliare posta al piano terzo del complesso
A



denominato "La Nave" in Perugia, via Madonna Alta n. 138/A, ad uso ufficio, al
grezzn, libera, con annesso posto auto coperto, al piano interrato.
LOTTO N. 12 - Porzione immobiliare posta al piano terzo del complesso
denominato "La Nave™ in Perugin, via Madonna Alta n, 138/A, ad uso ufficio, al
grezzo, libera, con anncsso posto suto coperto, al pisno interrato,

LOTTI TEMPORANEAMENTE SOSPESI]
Rimangono temporaneamente sospesi dalla vendita i lotti contenenti la porzione ad
uso sutorimessa in via dellFremita {lotto A), in atiesa della formalizzazione di
serviti di passaggio che garanlisca l'aceesso, ¢ le porzioni immobiliari che formano i
lotti  eostituenti il complesso "Ex Intermotor” (lotti B, C, D, E}, poiché per una
regolare vendita occorre preventivamente regolarizrare 'uso delle pertinenze esteme
e nsolvere le problematiche emerse.
LOTTO A - Locale uso autorimessa, in Comune di Perugia, via dell'Eremita n. 2/a,
LOTTO B - Porzione immobiliare posta al seminterrato del complesso denominato
"Ex Intermotor” in Perugia, via Madonna Alta n. 142, ad uso commerciale
LOTTO C - Porzione immobiliare posta al piano terra del complesso denominato
*Ex Intermotor” in Perugia, via Madonna Alta n. 142, ad uso negozio, affittate.
LOTTO D - Porzione immohbiliare posta al piano terra def complesso derominato
"Ex Intermotor” in Perugia, via Madonna Alta n. 142, ad uso negozio, libera,
LOTTO E - Porzione immobiliare posta al piano primo del complesso denominato
"Ex Intermotor” in Perugia, via Madonna Alia n. 142, ad uso ufficio/magazzing,
affittata.
Rimangono temporaneamente escluse le altre porzioni immohiliari  del
complesso "La Nave", per le motivazioni di ordine giuridico e teenico {regolaritd

urbanistica e calastale) ampiamente illustrate.
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Ty GRAVAMI PRESENTI, PER SINGOLO LOTTO
Rispetto a quanto riporiato nel precedente elaborato peritale del novembre 2011 &
stata eseguita una ispezione in aggiornamento all'8 luglio 2013, che ha permesso di
verificare che Iinica ulterore formalita pregiudizievole presente & quella relativa
alla traserizione della sentenza dichiarativa di fallimento, ¢he ha coinvolto tutti | ben
pgeetio della presente relazione,
Le formalita preesistenti sono state rintraceime verificando innanziutio la sussistenza
all'attualita delle formalits pregiudizievoli derivanti dai beni ed in seguito
compiendo una verifica generale su tutt] i beni di , @ partire dal momento in cui
essi sono divenutt di sua proprieti.
Tutte le formalitd, per facilith di lettura, vengone riportate in un unico schema
riepilogativo, nel quale sono stati indicati i dati salienti nonché il riferimento a tutti §
beni eolpiti, contrassegnati con segno "x” {AlL n. 60 - Tabella di riepilogo delle
formalith pregiudizievoli ¢ dei bend colpiti e stampa delle formalita). ' stato
indicato anche il numero di lotto nel quale ciascun bene & stato inserito. ai fini delle
future vendire giudiziarie. Si esclude ovviamente la traserizione n. $193 di regastro
particolare, del 11/05/2011, relativa al decreto di ammissione alla procedurs di
Concordato Preventivo, poiché superata ed annullata dalla successiva frascrizione
della sentenza dichiarativa di fallimento.
Tante di doveva in evasione all'incarico neevuto
Perugia, li 5 agosto 2013
1 Collaboratori nominati
Ing. Andrea Pellegrini Dir, Agr. Paolo Pizzichelli
| C.T.L.

Ing. Pietro Barberini Dr, Agr, Maorizio Refrigeri
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