Geom, Antonio Fasiello
Via Vanze, 58 - 73029 Vernole
Cell, 3209007633 - fax 0832373257

TRIBUNALE CIVILE DI LECCE
SEZIONE COMMERCIALE

Concordato preventivo:—l.IZ/w

Giudice delegato: Dott, A. Silvestrini

03.10.2013, su istanza de; sigg.ri Commissari Prof. Avy. Antonio De Mauro € Prof,
Dott. Antonio Costa, nominava il sottoscritto, geom. Antonio Fasiello, quale

esperto d'ufficio incaricandolo di procedere alla valutazione dei benj mobili ed

mobili ed immobil, dopo aver effettuato Pitt accessi presso YAgenzia del territorio
di Lecce per un migliore riscontro délle unita catastali, ha Proceduto alla stima
effettuando indagini di mercato Per reperire parametr unitari di riferimento
attendibili ed omogenei,

L'intero complesso industriale a costituito da nn.g immobili, suddivisi in un
tompendio di fabbricay industriali gi diversa tipologia e fattura, realizzati in un
arco temporale compreso g Yanno 1964 e Ianno 2009,

Tutto il complesso industriafe ricade nel territorio del Comune dj Lecce e, piiy
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1.a} Opificio industriale sito in Lecce alla Zona Ind e al V.le Gran Bretagna n.5,
contraddistinto in catasto al fogii;'} 153, plla 395, sub 2, cat. D1, rend. Cat
€.6.0130,00; !

1.b) Opificio industriale sito in Lecce alla Zona Ind.le al Ve Gran Bretagna n.5,
contraddistinto in catasto al foglio 153, plla 395, sub 3, cat. D1, rend. Cat.
€.26.224,00;

1.¢) Opificio industriale (cabina elettrica con relativo impianto anti-incendio) sito
in Lecce alla Zona Indle al VJe Gran Bretagna n.5, contraddistinto in catasto al
foglio 153, plla 395, sub 4, cat, D1, rend, Cat. €352,00;

1.d) Opificio industriale {area di pertinenza) sito in Lecce alla Zona Ind.le al Vie
Gran Bretagna n.5, contraddistinto in catasto al foglio 153, plla 395, sub 5;

\ ‘ Proveniénza o

L'opificio, nella sua consistenza, ad eccezione degli ampliamenti successivi dj
seguito indicati, pervenne alla societd — nell'anno - 1962, all’epoca
denominata per atto Notar
Domenico Mancuso da Lecce del 16.01.1962, rep. n. 24313, registrato in Lecce il
01.02.1962 al n.3920 e trascritto presso la Conservatoria dei registri immobiliar di
Lecce in data 10.02,1962 aj nn.8806-8278, ,

Nell’atto indicato venne, altresi, conferito un terreno di mq.7.500, in catasto al
foglio 153, p:lla 13/B. , -
Successivamente, in data-30.06.1966, la snc venne trasformata in syl assumendo, in
data 01.01.1966, Ia denominazione
A |

Nell'anno 1981, Ia Ruova societd acquistd nuovi terrenj per.complessivi mgq. 6,630
che, incorporati all'anzidetto terrenc di mq.7.500, si estendono per una superficie

complessiva pari a mgq. 14,130,
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_ep. 0.242159, registrato in Lecce il §1.09.1993 al

n.7466.

Nell'anno 1999 venne acquisita una nuova particella di terreno posta in adiacenza
e pari a mq. 21.972, sempre per atto J§ el 14.05.1999, rep.
n.255.070, registrato in Lecce in data 02.06.1999 al n.245,

Nell'anno 2000, sull'ultima area acquistata, venmero edificati nuovi capannoni

industriali,

Una nuova acquisizione di terreno posto in adiacenza e pari a mq.22.900, con atto
R 28.05.2001, rep. n. 257943, registrato in Lecce il
15.06.2001 al n. 347 porta la superficie complessiva dell'intero complesso
Industriale a mq. 58.923.

per 5

Su quest'ultima particella acqiﬁsita & stato realizzato il capannone n.3.

Attualmente, intestataria dell’intero complesso risulta essere-
Garanzie e vincoli i

Sull’intero compendio immobiliare gravano le seguenti formalita:

2.a) ipoteca iscritta in data 17.12.2003 al n546 particolare presso Ia

Conservatoria dei registri immobiliari di Lecce in forza dj atto di finanziamento

stipulato con 1§

€.6.000.000,00 (seimilionidieuro/ / 00) con atto per NS

2.b) ipoteca iscritta in data 01122005 al n8075 di particolare presso Ia

Conservatoria dei registri immobiliari di Lecce in forza di atto di finanziamento

stipulato con in data 29112005 per limporto di

€.6.000.000,00 (seimilionidiemo/ /00) con atto per T
2.¢) ipoteca iscritta in data 04.06.2008 al n3976 di particolare presso Ia

Conservatoria dej registri immobiliari di Lecce in forza di atto di mutuo stipulato
con in data 03,06.2008 per Vimporto di €.3.948.000,00
(fremﬂiomnovecentoquarantottomﬂaeuro/ /00) con atto per i

2.d) ipoteca iscritta in data 03.04.2009 al n.2039 dj particolare presso 1Ia
‘Conservatoria dei registri immobiliari di Lecce in forzagdi atto di Mutuo stipulato

T
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§ per I'importo di €.2.184.000,00

(duerru‘ﬁonicentotta.ntaquaftromﬂaeuro/ /00) con atto
) ipoteca iscritta in data 19.01.2011 a n.235 di particolare presso Ia
Conservatoria dei registri immobiliari di Lecce in forga di atto di Mutuo
e, $91.2011 con § seguenti Istituti di credito:

Riferimenti ediliz}

~ U capannone di cuj al precedente punto 1.a), pur formando un unico corpo di
fabbrica, & stato realizzato in differenti momenti storici,

Lo stdsso & meglio contrassegnato dal tipo mappale n.350192 del 03.11.2009 con i
numeri4, 5,6, 7e 8.

Pilt in particolare, Ia “parte” di cui ai punti4, 5 e 6 & stata realizzata previo parere
favorevole della CEC. {commissione edilizia comunale) del 27.09.1963, mentre la
parte contraddistinta dai nn, 7 e 8, realizzata abusivamente nell’anno 1970 & stata
Oggetto di concessione edilizia in sanatoria n.9205/ D01 del 23.05.1996,

nell’anno 1983 glusta concessione edilizia n.50/83 del 30.03.1983, con m1, 2 3e
8 e corpo 10 quello realizzato dall'anno 2000 all’anno 2003 con concessione edilizia
n.18/2000 del 08.02.2000,

Avuto specifico riguardo al corpe 10 s Pfecisa che Io stesso @ costituito da un
fabbricato adibito a guardiania e vano deposito.

Sempre con riferimento af suindicato subalternc 2, Ia dichiarazione di agibilita,
recante n. 19/ A/2008, & stata rilasciata dal Comune di Lecce in data 16.09.2008.

La superficie complessiva dej cérpi di cui al subalterno 2, pari a compilessivi
mq.14,951,68 e con un volume totale paria me.114,683,83, si sviluppa su ur’area di

sedime, comprensiva degli spazi esterni, pari a mq. 38.228,
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- I capannone di cui al precedente punto 1b) & stato realizzato in virth di
permesso di costruire n.300 rilasciato dal Comune di Lecce in data 17.06.2008 ed
ha ottenuto Fagibility il successivo 21.12.12 con dichiarazione recante n.32/A/12,
Lo stesso ha una superficie coperta pari a complessivi mq.8.740 di cui 740
corrispondenti alla superficie occupata da una tettoia ubicata nelia parte
retrostante. Il tutto sviluppa un volume complessivo pari a mc, 60000,
- I suindicato subaiterno 4, di cui al precedente punto 1.c), consiste in una
cabina eletirica ed in un deposito di acqua a servizio dell'impianto anti-incendio
- Conl subalterno 5, dj cuj af precedente punto 1.d), viene contrassegnata tutta
Varea esterna a servizio dell'intero complesso industriale che si sviluppa su una
Superficie complessiva pari a mq. 35.731,32 cirea.

Raffronto tra “tipo mappale” ¢ “Layout di stabilimento”
I corpi nn. 1 ed 8 del subalterno 2, mappale n. 450192 del 03.11.09, corrispondono
al “capannone 001” del “layout di stabilimento”.
Icorpinn, 2 e 3 del subalterno 2, mappale n. 450192 del 03.11.09, corrispondono al
“capannone 300” del “layout di stabilimento”,
I corpi mn, 4,5 6,7 ¢ 8 del subalterno 2, mappale n. 450192 del 03.11,09,
corrispondono aj “capannone 100" de] “layout di stabilimento”
1 corpo n. 9 del subalterno 2, mappale n. 450192 del 03.11.09, corrisponde al
“capannone 200” de “layout di stabilimento”,
1 subalterno 3 corrisponde al “capannone40g” del layout di stabilimento,
Caratteristiche strutturali immobile di cuf al sub 2

" Strutture portanti: verticali: uffici e servizi: pilastri gettati in Opera;

travi metalliche ad arco;

" Ultfici e servizi: solajo del tipo lacero cementizio piano gettato in opera;

' Murature perimetrali: uffici e servizi realizzate con blocchi in calcestruzzo;
*  Tramezzature; servizi e spogliatoi realizzate con conci di tufo;
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Ulfici; realizzati con profilati di alluminio e vetri.

Finiture

Pavimenti uffici: gres porcellanato;
Capannornd: in cemento “industriale”:

Spogliatoi: ceramica maiolicata;

Bagni: ceramica maiolicata;

Rivestimento bégni: ceramica maiolicata; -

Prospett Capannont: cemento a faccia vista;

Prospetti uffict: intonaco “civile” ¢ vetrate;

Infissi esterni uffici e servizi: profilati di alluminio anodizzato;
Capannone: profilati di alluminio anodizzato;

Portoni carrabili scorrevoli e porte antincendio in ferro;
Interni uffici; legno e vetro;

Servizi e spogliatoi: legno.

Impianti

4

Elettrico di Hluminazione e di forza motrice;
Idrico potabile: allacciato alla rete idrica comunale;
Fognante: allacciato alla rete di smaltimento comunale;

Termico e di condizionamento: elettrico/ pompe di calore,

Dichiarazioni di conformita degli impianti e certificazione energetica

Lopificio 2 dotato dei seguenti impianti certificati ai sens della L.46/1990 e,

segnatamente:

Impianto elettrico di illuminazione monofase e di forza motrice trifase;
impianto idrico e fognante;
impianto di produzione e dj erogazicne dell’aria compressa;

impianto di aspirazione e trattamento dei vapori derivanti dalla verniciatura;

mentre non risulta essere dotato di certificazione energetica ai sensi del D. Lgs.
192/2005
Caratteristiche strutturali immebile sub 3
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* Strutture portanti verticali: pilastxi prefabbricati in calcestruzzo armato vibrato
orizzontali;

" Strutture portant  orizzontali: prefabbricate in calcestruzzo armato
precompresso;

*  Ufficio di controllo produzione (interno al capannone}): profilati di alluminio e
vetri,

Finiture

* Pavimenti: in cemento “industriale”;

* Spogliatoi: gres porcellanato;

*  Bagni: ceramica maiolicata;

*  Rivestimento bagni: ceramica maiolicata;

" Prospetti capannoni: cemento a faccia vista;

* Infissi esterni ed interni capannone: profilat di alluminio anodizzato;

*  Portoni carrabili scorrevoli e porte antincendio: ferro;

Impianti

" Elettrico di ifluminazione e di forza motrice;

*  Idrico potabile: aflacciato alla rete idrica comunale;

* Fognante: allacciato alla rete di smaltimento coinunale;

" Termico e di condizionamento: elettrico/ pompe di calore,

Dichiarazioni di conformitx degli impianti e certificazione energetica

L'opificio & dotato dei seguenti impianti certificati ai sensj della 1.46/1990 e,
segnatamente:

* impianto elettrico di flluminazione monofase e dj forza motrice trifase;

* impianto idrico e fognante;

* impianto di produzione e d erogazione dell’aria compressa;

* impianto di aspirazione e frattamento dei vapori derivanti dalla verniciatura;
mentre non risulta essere dotato dj certificazione energetica aj sensi del D, Lgs.
192/2005.

Caratteristiche strutturali immobile sub4
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* Cabina elettrica: Muratura portante e copertura piana con solaio latero
cementizio gettato in opera con finitura con intonaco civile a tre strati finito con
grassello di calce con annessa cisterna in cemento armato della portata di mc. 100
circa a servizio dell'impianto idrico antincendio.

Caratteristiche strutturali immaobile sub 5 ,

* Area di pertinenza del compendio immobiliare della superficie di mg,
35.731,32 circa finita con asfalto bituminoso di consistente spessore.

Criteri di valutazione

Nel momento attuale di instability dei redditi, appare opportuno mettere da parte
sia i metodi a stima analitica che a capitalizzazione dei redditi {presuppongono
una rispondenza ordinata tra i redditi i rispettivi valori capitali} per adottare il
metodo a stima sintetica basato suj confronto del cespite da stimare con altri
aventi medesime condizioni fisico/ economiche di cui si ha nozione certa delle loro
quotazioni sul mercato,

Il valore ricavato s concretizza in un prezzo inteso come rapporto tra il bene e Ia
moneta e, benché non riferito direttamente all'oggetto della stima in quanto
relativo a beni analoghi, costituisce comunque 1unico riferimento certo e storico
Su cui basare la Valutazione,

Ne deriva che i prezzi certi realizzati in epoche ben precise, ricavabili dalla
conoscenza del mercato, costituiscono i fondamento di ogni giudizio di stima che,
altrimenti, sarebbe frutto dj valutazioni soggettive.

In altvi termin, Vanalisi dj mercato si concretizza in un prezzo che consente di
determinare i valore dj mercato del bene da stimare e che rappresenta, quindi,
Punica realta storica e certa cui sia possibile fare riferimento.

A tale scopo, i dati rilevan nel corso dell’analisi estimativa richiedono,
tonseguentemente, un attento vaglio che consenta di conferire alla valutazione il
massimo dell obiettivita per ottenere non un probabile bensl, un “piit probabile”

valore di mercato,
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A tal fine, si & fatto riferimento alla teoria della ordinarieta per cui lo scrivente ha
riceicato una “scala” di prezzi noti, al fine di effettuare un indagine di mercato su
una fascia di beni interessati che, per somma di caratteristiche, si trova in
condizioni simili al bene oggetto di stima prendendo in considerazione situazioni,
Per quanto possibile, ordinarie e, cioe, statisticamente riscontrabili con maggiore

frequenza.

Stima immobile sub 2

Fabbricati mq.13.951,68 * €.350,00 mq. €.4.883.088,00
mq.1000*  €550,00 mgq. €.550,000,00
Areacircostante mg.38.298 * €. 40.00 mq. €.1.529,120,00
"Totale parziale €.6.962,208,00
Stima immobile sup 3
Fabbricati mq.8.000 * €.400,00 mq. €.3.200.000,00
Tettoia retrostante mq. 740 * Y% di €.400,00 mag. €.74.000,00
Area circostante mq.20.695 * €, 40,00 mq. _ €.827.800,00
Totale parziale €.4.101.800,00

Stima beni mobilj

Costituiscono parte integrante della presente stima

1 nn.20 allegati riguardanti

Vinventario e la stima dej soli beni mobili valutati singolarmente e

complessivamente,

Patrimonio mobiliare .
Impianti e Macchinari (AlL.21)

€.1713.153,79
Attrezzature (AIL.22) €243.312,37
Altri beni (Al1.23) €.115.800,00
Totale parziale €.2.072.266,00
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Materiale di consumo  {utensili, materiale cli manufenzione, guant,

antinfortunistica ecc...) (all.15) valore contabile €189.224,33 €.56.767,30
Materiale sussidiario {all. n.16.) valore contabile €.12.863,76 €.3.859,13
Materie prime (aH.l'?) valore contabile €.2.806.164,46 €.1.824.006,90

Prodotti finiti (all.18) valore contabile €426.274,72 €.383.647,25

Prodotti in corso @i lavorazione (all.19) valore contabile €1.753.030,12 €.876.515,06

Semilavorati (all.20) valore contabile € 10541627 €52.708,14
Totale parziale benj allegati nn.15,/20 contabile stimato

€.5.292.973,65 €.3.197.503,76

Considerazioni finali

Lecce, 11 13 febbraio 2014

Geom, Antonio Fasiello
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Concordato Preventivo_ R.G. N. 1202613 _—

3) Descrizione degli immobili, consistenza e dati catastali.

Lo stabilimento produttivo ricade nella zona D1 del PRG del Comune
di Vaie.
L’edificio & costituito da n.3 capannoni A-C-B, due palazzine (est ¢

ovest), pitt I’area circostante.

La superficie complessiva dei lotti dove & insediato Popificio & di
45.458 mq circa, mentre la superficie coperta in pianta occupata
dalP’Opificio ¢ di 22.407 mgq circa, ’area esterna ha una superficie di
23.051 mq circa,

Percorrendo I’Opificio da est verso Ovest, troviamo prima la palazzina
est, il capannone A, la palazzina ovest, il capannone C ¢ il capannone

B per ultimo. Nell’area esterna a nord, & ubicata la cabina elettrica.

Palazzina est.

La palazzina est & il corpo di fabbrica ubicato all’ingresso
dell’opificio. Antistante ad essa si trovano j parcheggi destinati al
personale amministrativo, mentre in continuitd, al di 13 della
recinzione, ci sono i parcheggi estetni del personale operante
all’interno  dell’opificio.  Aj parcheggi esterni e all’ingresso
dell’opificio si accede dalla strada statale, denominata via Nazionale.
La palazzina est ¢ sviluppata su tre piani, terra, primo e secondo.

Al piano terra, versante sud, si hanno la reception, ufficio IT, la sala
riunione n.2, sala video conferenza, il CED, i servizi igienici, ufficio
logistica, ufficio tecnico-metodo, sala riunione n.1, ufficio acquisti,
ufficio tecnico qualita.

Accanto alla reception troviamo il corpo scala e ’ascensore di

collegamento con i piani superiori,

Giwfice Delegato: Dout. Alessamdro Sitvestrin
Comunissari Gindiziali: Prof, Antonic Costa e Prof. Avy. Antenio De Mavro
Perito: Ing, Fornando Manco .
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Al piano terra versante nord abbiamo gli spogliatoi, i w.c., il
magazzino materiali per 'ufficio, il corridoio 1, il corridoio 2, il locale
mensa, il ripostiglio con i w.c,, il ripostiglio. Nei spogliatoi si accede
dall’area antistante alla palazzina, attraverso il corridoio 2.

Lungo i corridoi si accede al capannone {A) adiacente. La superficie
coperta del piano terra & di mq 1395 circa.

Al piano primo della gaiazzma est si accede attravezse il vano scala e
I’ascensore, sul pxano primo sono presenti i seguentz uffici: Pufficio
customer service 1, 'ufficio customer service 2, I'ufficio customer
service 3, I’ ufﬁcm Plant Manager, ['ufficio HSE (sxcurezza) r ufﬁczo
risorse umane, i w.c..

La superficie coperta del piano primo & di mq 330 circa. |

Il piano secondo & destinato a sala conferenze, ufficio éfri:ﬁmistratore
delegato, ufficio presidenza, servizi igienici e alloggio del presidente.
La superficie coperta degli uffici & di mq 151 circa mentre quella
dell’alloggio & di mq 76 circa.

Le strutture portanti verticali della palazzina sono costituite da pilastr
gettati in opera. 1 solai sono del tipo latero-cementizio geftato in
opera. Le murature perimetrali sono realizzate con blocchi di-‘
calcestruzzo e con pannelli termocoibenti portati da telai in profilati di
alluminio,

Le tramezzature sono realizzate con blocchetti di laterizio e con
profilati di alluminio e vetsi. |

Le finiture presenti sono: pavimenti negli uffici in gres porcellanato,
rialzato, nei bagni in ceramica maiolicata, nei spogliatoi in ceramica. I

rivestimenti esterni sono in pannelli metallici e vetro, Gli infissi

Giudice Dedegato: Dott, Alessandro Sitvestrind
Commissar Giudiziali: Prof. Antonio Costa ¢ Prof, Avy. Antonio De Mauro
Perito: Ing. Femando Manco
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esterni in profilati di alluminio anodizzato, gli infissi interni in legno e
vetro,

Gli impianti presenti sono: illuminazione, forza motrice, idrico ad uso
potabile, fognante allacciato alls rete di smaltimento comunale,
termico e di condizionamento con ventilconvettori e termosifoni,
impianto di video sorveglianza. ..

Al catasto fabbricati del Comune di Vaie (TO) detti immobili sono
individuati al foglio 3, part 591, sub 1, scheda 1 e 2 (il sub 1
comprende il capannone A e gli uffici al p.t., p.p., p.sec.), e part 591,
sub 3 (appartamento), categ, A/3, 1.2, 4 vani, rendita € 206,58.

Capannone A.

Il capannone A & ubicato nella parte est all’interno del lotto, contiguo
alla palazzina est.
Il capannone ¢ suddiviso in 4 reparti e sor;e:
- REP. Magazz.1: magazzino lamiere;
- REP. Pl: reparto di taglioc , dove sono ubicate le macchine
Laser Mazak 2D e 3D,...;
- REP. P2: reparto piegatura , dove sono ubicate le macchine
COLGAR e GIGANT,...;
- REP. P3: reparto saldatura e assemblaggio , dove sono ubicate
le macchine CLOOS, COMAU, MOTOMAN. ..
La superficie coperta del capannone A ¢ di mq 8.464,00 circa.
Le strutture portanti verticali ed orizzontali del capannone A sono del
tipo prefabbricate in calcestruzzo armato vibrato (c.a.v.) le prime, e

precompresse le seconde (c.a.p.).

Ghedice Delegator Doy, Alessandro Sibvestrini
Commissari Gindiziali: Prof. Antonio Costa e Prof, Avy. Amtonio De Mauo
Perito: Ing. Fomnando Menep
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Le murature di tamponamento sono realizzate con blocchi in
calcestruzzo intonacate con intonaco civile a tre mani,

Le finiture presenti sono: pavimento in cemento del tipo industriale,
infissi in profilato di alluminio anodizzato ed in ferro, costituiti da
portoni carrabili scorrevoli e porte antincendio. Gli impianti presenti
sono: illuminazione, forza motrice, idrico ad uso industriale e ad uso
potabile, fognante allacciato alla rete di smaltimento comunale,
impianto aria compressa, impianto aspirazione fumi,impianto
trattamento acque, impianto antincendio, impianto di video
sorveglianza, ..

Al catasto fabbricati del Comune di Vaie (TO) detti immobili sono
individuati al foglio 3, part 591, sub 1, scheda 1 (il sub 1 comprende il
capannone A e gli uffici al p.t,, p.p., p.sec.), categ. D/1, rendita €
53.132,00.

Capannone C,
Il capannone C & ubicato in continuitd con il capannone A,

percorrendo Popificio da est verso ovest.
Il capannone & suddiviso in 2 reparti e sono:

- REP. Magazz.2: magazzino opificio, ufficio produzione, ufficio
programmazione, reparto qualitd, collaudo, manutenzione, rep.
Magazz. 3. stock materiali da seppiare, aree arricchimento

- REP. Prod.4: stock materiali da seppiare, aree arricchimento,
impianto depurazione acque, impianto di fosfatazione, area
seppiatura, area lavaggio serbatoi,

La superficie coperta del capannone C & di myq 6733,00 circa.

Giudice Delegato: Dott. Alessandro Sitvestring
Conmissari Giudiziali: Prof. Antonio Costa ¢ Prof. Avv. Antonic De Maurg
Perite: Ing. Feraando Manco
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Le strutture portanti verticali ed orizzontali del capannone C sono del
tipo prefabbricate in calcestruzzo armato vibrato (c.a.v.) le prime, €
precompresse le seconde (c.a.p.).

Le murature di tamponamento sono realizzate con blocchi in
calcestruzzo intonacate con intonaco civile a tre mani.

Le finiture presenti sono: pavimento in cemento del tipo indﬁstriaie,
infissi in profilato di alluminio anodizzato ed in ferro, costituiti da
portoni carrabili scorrevoli e porte antincendio, Gli impianti presenti
sono: illuminazione, forza motrice, idrico ad uso industriale e ad uso
potabile, fognante allacciato alla rete di smaltimento comunale,
impianto aria compressa, impianto aspirazione fumi, impianto
trattamento acque, impianto antincendio, impianto di video
sorveglianza...

Al catasto fabbricati del Comune di Vaie (TO) detti immobili sono
individuati al foglio 3, part 590, sub 3, categ. /1, rendita €
32.082,00.

Capannone B.

Il capannone B & ubicato in continuitd con il capannone C,
percorrendo Popificio da est verso ovest,
Il capannone & suddiviso in 2 reparti e sono:

- REP.PROD. 5: impianto di verniciatura automatico, dotato di
un convogliatore aereo scatolato, di celle di carico e searico
automatiche, di un tunnel di pretrattamento mediante fosfo-
sgrassaggio, di una cabina di applicazione primer ¢ tre cabine di

cui due automatizzate, tutte con i relativi forni canapi.

Qiedics Delegato: Dott. Alessandro Silvestring
Commissari Giudiziali: Prof, Antonio Costa & Prof, Avv. Antonio De Mauro
Perito: Ing. Fernando Manco
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- REP. Prod.4: reparto arricchimento con le aree di Caterpillar,
Minerbio, Carrozzerie LHB-LWT, cofani Caterpillar Belgio;
carrozzerie CNH S. Mauro, stock materiale finito misto.

Nel piazzale esterno sul versante nord & ubicata la centrale termica, il
gruppo elettrogeno, i filiri polvere, Pisola ecologica e. un po’ piu
spostata verso nord la cabina elettrica.

La superficie coperta del capannone B ¢ di mq 5545,00 circa mentre
quella della cabina elettrica ¢ di mq 77,00 circa,

Le strutture portanti verticali ed orizzontali del capannone C sono del
tipo prefabbricate in calcestruzzo armato vibrato (c.a.v.) le prime, e
precompresse le seconde (c.a.p.).

Le murature di tamponamento sono realizzate con blocchi in
calcestruzzo intonacate con intonaco civile a tre mani,

Le finiture presenti sono: pavimento in cemento del tipo industriale,
infissi in profilato di alluminio anodizzato ed in ferro, costituiti da
portoni carrabili scorrevoli e porte antincendio. Gli impianti presenti
sono: illuminazione, forza motrice, idrico ad uso industriale e ad uso
potabile, fognante allacciato alla rete di smaltimento comunale,
impianto aria compressa, impianto aspirazione fumi, impianto
trattamento acque, impianto antincendio, impianto di video
sorveglianza. ..

Al catasto fabbricati del Comune di Vaie (TO) detti immobili sono
individuati al foglio 3, part 589, sub 2, categ. D/I, rendita €
24.652,00.

Palazzina ovest.

La palazzina ovest & il corpo di fabbrica adiacente al capannone C lato

nord.

Giadies Defegato: Dolt, Alsssendro Silvestring
Commissarf Giudiziali: Prof, Antonio Costae Prof, Avv, Antonio e Mauro
Perito: Ing. Femando Mmco
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La palazzina ¢ sviluppata su due piani, il piano terra e il primo piano.
Al piano terra ¢’¢ la sala formazione, la sala R.8.U., il magazzino, i
w.c., Pinfermeria, il corridoio e la scala di collegamento al piano
primo.

Al piano primo abbiamo Pufficio n.l, Pufficio n.2, Pufficio n.3,
~archivio disegni, i w.c..

La superficie del piano terra ¢ di mq 231 circa, mentre quella del
piano primo & di mq 248 circa.

Le stratture portanti verticali della palazzina sono costituite da pilastri
gettati in opera. I solai sono del tipo latero-cementizio gettato in
opera. Le murature perimetrali sono realizzate con blocchi di
calcestruzzo intonacati con intonaco di tipo civile.

Le tramezzature sono realizzate con blocchetti di laterizio.

Le finiture presenti sono: pavimenti in ceramica, nei bagni in
ceramica maiolicata, nei spogliatoi in ceramica. I rivestimenti nei
bagni con piastrelle in ceramica.

Gli infissi esterni in profilati di alluminio anodizzato, gli infissi interni
in legno. '

Gli impianti presenti éono: illuminazione, forza motrice, idrico ad uso
potabile, fognante allacciato alla rete di smaltimento comunale,
termico e di condizionamento con ventilconvettori e termosifoni,
impianto di video sorveglianza.. .

Al catasto fabbricati del Comune di Vaie (TO) detti immobili & stato
accatastato insieme al capannone C gia descritto in precedenza (Fg 3,
part 590, sub 3).

Giudice Delegato: Dott. Alessandro Stivestring
Conmissari Giudiziali: Prof, Antowio Costa = Prof, Avv. Antoniop De Mauro
Perito: Ing. Fernando Manco
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Area esterna.

L’area esterna ha una superficie di mq 23.051,00 circa. Catastalmente
é costituita dall’area graffata alle part 589-590-591 del foglio 3 del
comune di Vaie (TO), e dalle particelle 592-555-597 dello stesso
foglio.

Al catasto fabbricati del Comune di Vaje (T0), detti immobili sono
individuati a] fg 3, part 592, ente urbano, are 31.00, part 555, ente
urbano, are 38.93, part 597, ente urbano ca 1.00;

L’intera area ¢ recintata con ringhiera metallica e muro in cls, con una
altezza di m] 2,50 circa, & dotata di n. 3 accessi ed & asfaltata con zone
a verde ubicate lungo il confine con via Nazionale.

Nell’area antistante il Capannone, confinante con via Nazionale &
ubicata la cabina elettrica di trasformazione, la centrale termica, i box
per la protezione dei filtri polvere,

Nella parte est deii’area, vicino alla sala mensa della palazzina est,

sono posizionati i silos per lo stoccaggio dei gas criogen.

4) Proprieta degli immobili.

L’opificio & pervenuto alla e:;ye‘}é—, cosi com’era

prima degli interventi di ristrut razione e ampliamento eseguiti tra il
2007 e i1 2008 dalla societa L
- per atto di vendita di immobile con rogito notaio A
I B in data 25/07/2001 rep.n. 138293, registrato a
Torino in data 02/08/2001 aj n. 7381 e traseritto presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Susa in data 11/08/2001 al

0. 6272 del registro generale ed af 1. 4595 del registro particolare.

Gitdire Delegato: Dott. Alossandro Silvestring
Commissari Giudiziali: Praf Antonio Costa e Prof, Avv, Antenio D Mauro
Perile: Ing. Femando Manco
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3} Situazione ipotecaria.

Gli immobili descritti al puntc 3), sono gravati dalle seguenti
ipoteche:

- Ipoteca iscritta a Susa in data 10 giugno 2009 al numero 5112

Reg. Gen. e al n. 741 Reg. part. a favore —
-er la somma complessiva di ewro 8.000.000,00,

a4 garanzia di un mutuo di originari euro 4.000.000,00,da
rimborsare in anni tredici, giusta atto notar RN
Lecce dell’ 8 giugno 2009;

- Ipoteca iscritta a Susa in data 24 gennaio 2011 al numero 582

Reg. Gen. e al n. 71 Reg. part. a favore di -

on lo stesso grado ipotecario) per la
somma complessiva di euro 7.000.000,00, a garanzia di mutui

concessi in pool per complessivi originari euro 3.500.000,00,da
rimborsate in anni cinque, giusta atto in autentica I

MR- o 2011,

NLY . W
AN A
6) Situazione urbanistica ed edilizia,
224z10n€ urban

L’immobile a destinazione industriale ricade in zona D1 de] PRG di
Vaie ed ha e seguenti autorizzazioni edilizie: CE. n. 2156 del |
30/09/2002; C.B. n. 2157 de] 30/09/2002; CE. n. 2160 del
24/07/2002; P.di C. n2210 del 11/12/2002; P. di C. 12210 de]
11712/2002; P. di C. 12272 del 24/09/2003; P, di C. n.26/05 del
07/06/2006; P. di C. n.31/06 del 24/01/2007.

Giudice Delegato: Dott, Alessandro Silvestrini
Cormmissari Gindiziali; Prof. Anionie Cosla ¢ Prof, Avy, Anienio De Mauro
Perito; fug. Femando Manco
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L’opificio industriale & dotato di certificato di agibilita rilasciato dal

comune di Vaie il 29/10/2008.

7) Metodologia di stima.

Il metodo di stima adottato ¢ il seguente:
Metodo sintetico comparativo che consiste nell’ésaminare la concreta
situazione di mercato di beni aventi, nella stessa zona, caratteristiche
simili a quelle in oggetto,
Le fasi operative di tale metodo sono le seguenti:
1} Accertamento dei prezzi medi di mercato per beni analoghi;
2) Formazione di una scala di merito dei valori in base alle
pertinenze e alle rifiniture esistenti; :
3) Individuazione in detta scala del pii probabile valore di
smercato; -
Le fonti d’informazioni hanno riguardato le agenzie immobiliari e gli

osservatori immobiliari con Pausilio di internet.

8). Determinazione del valore.

La stima adottata & quella sintetica comparativa parametrica
semplificata,

I valori di stima assegnati in riferimento alle Quotazioni OMI dell’
Agenzia del Territorio per immobili in zona analoga nel Comune di
Vaie (TO), (All.39), 1° semestre 2013 sono i seguenti;

- Capannoni industriali: 455,00 €/mg;
- Uffici: 910,00 €/mg;
- Appartamento; 980,00 €/mgq;

Giudice Delegato: Dott, Alessandro Silvestring
Commissan Giudiziali: Prof, Antonio Costa ¢ Prof. Avy, Antonie De Mauw
Periter Ing. Fernando Manco
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Tenuto conto del buono stato di conservazione dell’ Opificio
Industriale, della qualitd delle finiture e della buona ubicazione si &

applicato un coefficiente maggiorativo, C= 1,10.

TABELLA 1
Descrizione (mq) (€/mq) (C) | Valore di stima (€)

Capannone A 8.464,00 455,00 1,1 4.236.232,00
Capannone C 6.732,95 455,00 1,1 3.369.866,00
Capannone B 5.544,72 455,60 1,1 2.775.272,00
Cabina elettr, 77,00 455,00} 1,1 38.538,00
Uffici 2.355,00 910,00 1,1 2.357.355,00
Appartamento 76,00 980,001 1,1 81.928,00
Area  esterna| 23.051,00 455,000,511 1.153;?02,00
(10%)

Totale 14.012.893,00

9) Conclusioni Parte 1.
Dalle indicazioni date nella presente relazione si ricava che il
valore complessivo dell’ Opificio ubicate in Vaje (TO), in via
Nazionale n.30, oggetto della presente stima, ammonta a euro
14.012.893,90_(euro_quattordicimilioni_dodicimiiaottocentonovan
tatre/00),
Taurisano H 12/02/2014

Il Perito

Ing. Fernando Manco

Giudice Delegato: Dott. Alessandro Silvesiring
Commissari Gudiziali: Prof. Antonio Costa g Prof. Avy. Antonio De Mauro
Perito: Ing. Fermando Manco
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