STUDIO TECNICO BERN]
BERNI Fabio Architetto
47121 FORLY
Via G.R. Paulucei Ginnasi n.8
Tel. — Fax (543 35083
arch.herni@virgilio.it

fabio.berni@archiworldpec.it

RELAZiONE TECN!CO ESTIMATIVA
-ed ALLEGAT]
relativa alla procedura_Fth_m ] R
N.48/2018 RG . o vl

Curatore: Dott. Nicola MarzaEACCARINI B

Esperto_étimafofe Aruc.h'.-'t‘etto Fabio BERNI

Forli, It 17 Dicembre 2018




N. 48/2018 R.G.

In data 18/09/2018 il sottoscritto Arch. BERNI Fabio, con Studio in Forli,
via G. R. Paulucei Ginnasi n.8, iscritto all'ordine degli Architetti defla Provin-
cia di Forli-Cesena al n. 857 ed allAlbo speciale dei periti del Tribunale di
Forli, nominato perito stimatore dal curatore Dott. Nicola Maria BACCARINI

per la stima dei beni immobili det falimento della societé—
—, dichiarava di accettare lincarico e

prestava giuramento davanti al G.D. Dott.ssa Barbara VACCA che
concedeva il termine di 90 (novanta) giorni per il deposito della relazione

peritale.
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1) Identifichi esattamente | beni ricompresi nefla massa fallimentare, con
precisazione dei confini e dei corretti dali catastali, e descriva gfi immobili,
fornendo una compiuta rappresentazione anche mediante fotografie degli
esterni e degli inferni in formalo digitale.
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE
| fabbricati sono censiti al Catasto Fabbricati dell’Agenzia del Territorio del
Comune di Forli al foglio di mappa n.112, particelfa 119:

jale R :
1 D7 Via R. Bendandi n.13 — piani T-1 € 8.950,00
2 Af3 2 Via R. Bendandi n.§t ~ piano 1 Vani 4,5 € 278,89
3 D Via R. Bendandi n.i3 -piano T £32,38
4 B.C.N.C. Via R. Bendandi n.13~piana T

intestati a:

S con sede in Forli, codice
bropriefaria per 1/1.

L'area coperia e scoperta é censita al Catasto Terreni dell'Agenzia del
Territorio del Comune di Forli al foglio di mappa n.112 con la particella 119 di
mq 4.292 “Ente Urbano”.

L'immobile confina con via Bendandi, ragior—

salvo altri,

| dati riportati nel pignoramento corrispondone ai dati catastali attuali.
DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

Il bene pignorato & costituitc da un capannone artigianale per la

lavorazione ed il commercio di carni avicoli con uffici ed un appartamento di
civile abitazione al piano primo con annessa cabina elefirica di trasfor-
mazione, in parte in usc allENEL, sito nel Comune di Forli, localita
Villanova, via R. Bendandi n. 13, in una zona a prevalente destinazione

artigianale a pochi chilometri dal centro cittadino. Vista daifaito



Il capannone, che e stato costruito nel 1992 e dichiarato agibile in data
03/08/1994, ha la struttura prefabbricata in ¢.a. con tamponatura in pannelli
prefabbricati in c.a. coibentati e muratura co blocchi termici da cm 30 di
spessore; gli infissi esterni sono in u-glass nella zona produttiva ed in alfu-
minio con vetri camera nella zona uffici e nell'abitazione, le porte ed i portoni
sono in metallo, alcuni con specchiature in vetro; l'area scoperta, che &
recintata sui quattro lati con cancello pedonale e cancello carraio sul fronte

strada, e in parte pavimentata con betonelle in calcestruzze ed in parte
asfaltata.
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Praspeffo sul refro con scala di accessoe all'apparfamento

Prospetto sul refro



Frospetto Iat desto rispetto al fronte strada

Il capannone ha un fronte di mt 38,00 ed una profondita di mt 44,00 con
una superficie coperta di mg 1.672,00 cosi ripartita: mq 1.500,00 ad uso
produttivo e mq 172,00 ad uso uffici e servizi (al piano terra)..

Le pareti che delimitano il corridoio di separazione della zona produttiva
dalla zona uffici e quella che delimita la sala motori, il deposito imballaggi ed
il disimpegno sono realizzati in muratura da cm 30 di spessore, le restanti
pareti divisorie sono realizzate con pannelli isotermici in lamiera preverni-
ciata

Locele arrivo merci e spedizione prodotti finitf
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Depaosito imballaggi e materiale accessoro

Coentrosoffitto sopra le celle refrigerate

Le celle frigorifere sono provviste dellimpiantistica necessaria allo svolgi-
mento della toro funzione, ma non e possibile verificarne la funzionalita
perché limmobile & privo della corrente elettrica, per cul nella valutazione
non si terra conto dei macchinari.



Gli uffici con relativi servizi hanno una superficie di mg 172,00 al piano ter-
ra e di mg 117,00 al piano primo, al lordo delia muratura, e sono collegati
per mezzo si una scala in legno autoportante; le pareti sono tinteggiate,
quelle dei servizi igienici sono parzialmente rivestite con piastrelle di
ceramica ed anche i pavimenti sono in materiale ceramico; gli infissi interni
sono in alluminio preverniciato e futti i vani sono provvisti di impianto di

riscaldamento.
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WC al piano primo
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L'appartamento, a cui si accede sia dall'esterno che dall'ufficio, ha una
superficie di mq 134,00 al lordo della muratura ed un'altezza di mt 3,15 ed &
costituito da: ingresso, soggiorno, due camere, disimpegno, bagno ed un
ripostiglio.

Le pareti sono tinteggiate, quelle del bagno e parzialmente della cucina
sono rivestite con piastrelle in ceramica ed anche i pavimenti sono in
ceramica di discreta qualita.

Lo stato di conservazione & da considerarsi buono in funzione della tipo-
dell'uso del fabbricato.

Disimpegno
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All'esterno del capannone € presente un manufatto prefabbricato della
superficie forda di mq 21,90, adibito a cabina eletirica di trasformazione in
parte in uso all'ENEL ed in parte all'azienda.

Cabina elettrica
2) Accerti se gravano sul bene iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli, non-

ché altro tipo di gravami, formalita, vincoli o oneri indicandone gli estremi e
precisandone l'opponibilita, controllando direttamente i registri immobiliari.
Sui beni immobili della massa fallimentare risultanc i seguenti gravami:
*** |poteca di € 1.170.000,00 derivanie da Concessione a Garanzia di
Mutuo Fondiario, iscritta a Forli il 31/07/2012 all'art. 1938 a favore della
BANCA DI FORLI' - Credito Cooperativo — Societd Cooperativa con sede in
Forli, codice fiscale 00124940403.
*** [poteca di € 630.000,00 derivante da Concessione a Garanzia di Mutuo
Fondiario, iscritta a Forli il 02/10/2014 all'art. 2067 a favore della BANCA DI
FORLI' — Credito Cooperativo — Societd Cooperativa con sede in Forli,
codice fiscale 00124940403,
*** Decreto di ammissione concordato preventivo del Tribunale di Forli
del 15/07/2015 repertorio 7/2015, trascritto a Forli il 03/08/2015 all'art. 7892
a favore della MASSA DElI CREDITOR! DEL CONCORDATO PREVEN-
mvo DELLASEEEEEEEEEE -:tvomente domiciliata
presso il Commissario Giudiziale Avvocato Fabrizio Fanti in Cesena, Viale
Bovio n.48.
** Verbale di pignoramento immobili del Tribunale di Forli del 22/07/2016
repertorio 3228, trascritfo a Forli il 28/07/2016 all'art. 8105 a favore della
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BANCA DI FORLI' — Credito Cooperativo -~ Societa Cooperativa con sede in
Forli, codice fiscale 00124940403,
**Bentenza dichiarativa di fallimento del Tribunale di Forii del 24/08/2018
repertorio 50/2018, frascritta a Forli il 30/08/2018 all'art. $665 a favore della
MASSA DEI CREDITORI DEL CONCORDATO PREVENTIVO
SRR
Non sono stati accertati altri tipi di gravami, vincoli od oneri, gravanti sugli

immaobili.
3) Prenda visione ed estragga copie delle planimetrie degli immobili di cui
alf'atto di pignoramento.

Si allegano tre planimetrie catastali, un elaborato planimetrico ed un elenco
subalterni relativi all'immobile in oggetto {Aflegato 1).
4) Dica se debba sopperirsi ad omissioni fiscalmente rilevanti (eventuali
omesse denunce di successions, ecc....).

Non sono state appurate omissioni fiscali.
§) Riferisca suilo stato di possesso degli immobili, con indicazione se
occupato da terzi del titolo in base al quale I''mmobile é occupato (es.
contratti di locazionse, contratti di comodato, diritti di abitazione deilimmobile
come da provvedimenti giudiziali per separazione, cessazione degli effettf
civili del matrimonio, ecc.), indicandone le date di inizio e scadenza, il
regime legale (soggelfi a proroga o meno, fondali su provvedimenti
giudiziali definitivi o menoc), il corrispettivo previsto e valutandone Ia
congruita in base ai canoni di mercalo (ove possibile precisi incitre le
modalita con cuf viene corrisposto il canone), con particolare riferimento
afl'esistenza di contrali registrati in data antecedente al faliimento,
accertando in quest'ultimo caso presso la competente Agenzia delle Entrate
la data del contratio, la data defla refativa registrazione, la data di scadenza
del contratto, il termine di scadenza per l'eventuale disdetta, l'eventuale
data di rifascio fissata o lo stato deff'eventuale causa di rilascio in corso; in
ogni caso ne acquisisca copia ed alleghi tutti i documenti rinvenufi.
Gli immobili sono a disposizione della societa dichiarata fallita.

6} FProvveda a verificare, anche con controlli presso | competenti uffici
amiministrativi, l'esistenza di formalita, eventuali vincoli paesistici,
idrogeologici, forestali, storico-artistici, di prelaziione dello Stato ex D.Lgs.
42/04 nonché vincoli e/o oneri di qualsiasi altra natura gravanti sugli
immobili pignorati, ivi compresi gli eventuali vincoli di natura condominiale
ed i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attifudine edificatoria degli
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stessi o connessi con I loro carattere storico-artistico (es.: vincolf
condominiali, vincoli ex T.U. Beni Culturali, vincoli di PR.G., diritli di
prelazione legale, ecc.), che resteranno a carico dell'acquirente.

Non esistono formalita e vincoli di varia natura che resteranno a carico
dell'acquirente,
7) Provveda a vetificare l'esistenza di formalita, vincoli od oneri, anche di
natura condominiale, gravanti sul bene che saranno cancellati o che
comunque risufteranno non opponibili all'acquirente.

Non esistono formalita, vincoli e/o oneri di qualsiasi naturache saranno
cancellati 6 che comunque risulteranno non opponibili all'acquirente.
8) Verifichi quale sia Iimporto annuo delle spese di gestione e manu-
tenzione dell'immobile, [l'esistenza di eventuali spese straordinarie gia
deliberate, anche se il relativo debifo non sia ancora scaduto, nonché le
eventuali spese condominiali insolute nei due anni precedenti alla data della
perizia.

Non vi sono spese condominiali,
9) Verifichi e indichi quale sia la destinazione urbanistica delfimmobile
pignorato, provvedendo ad acquisire ed allegare il certificato di desti-

nazione yrbanistica attuale.

in base alle Norme Tecniche di Attuazione del vigente R.U.E.
{Regolamento Urbanistico ed Edilizio) del Comune di Forli, la destinazicne
urbanistica della particelia 119 del foglio di mappa n.112 del Catasto Terreni
del Comune di Forll, di mg 4.292, & “Sotfozona D1.2” la cui disciplina & la
seguente:

Art. 60 - Zone produttive di completamento {Sottozana 01.2)

1. La softozona comprende fe zone produtive In cui I'niervento ediizio non & subardinto alla preveniiva
approvaziong i 4o strumento aftuativo,

2. Incaso di variazione d'ugo le destinazioni praviste sono quells deifart, 56, Gl usi £2, 3 sono ammassi, sclo
nelle seguenti aree individuate come idonee nelle tavole P con specifica simbalogia & con le mfazion? df
classe dmensionale e dolazione o superficie di vendita (3V) sotioindicate:

Tavola P Simbologia Classe Dotazione SY | Nols-Praserizioni
dimensiongle
P20 M6 {Via Meuosl) Medio-Piccoia | 1.500mg
PI&P13 | 7 (Via Rio Becea) Medio-Piccola | 1,500 mg

'aftvazione degli usi £2, E5 & ammessa nel rispetto di quanio previsto dallart. § bis. ¢ delle prescrizioni
ingicate nella soprastarte tabala.
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Gli interventi di nuova costruzione e demelfizione e ricostruzione dovranno soddisfare i seguenti indici e

parametri

- UF  nonsupsriore a 0,60 ma/ma;

~ @ nonsupsriore a 0,55;

- PF 2 10% (derogablle parzialmente ¢ tolalmente a fronte della coresponsione di un onere di
sostenibilita, da computarsi secondo le modalita stabilite dall Amminisirazione);

- DC m.500

- D5 m 800 dal confine stradale {sono consentite distanze inferion nel caso di manienimento
delialineamento stradale deghi edifict esistentl)

VL noninferiore & 0,5 {rispetto ai confini & alle fronti),

Gil interventl di qualificazione sone soggetti 8 PUA ¢ prevadono interventi di ristrufturazione ediizia alo

ristrutturazione urbanisica estest ad almene due lotti insediali akia data del 03.07.2000. Gli infervent sono

finglizzati ai miglioramento defl'assefto urbanistico della zona, per quanto affiene allaccessibiita, alls

percezione visiva nel centesto paesagaistico, alla qualitd tecnico-achitetionics delle soluziont edilizie.

Neghi interventi di qualificazione t PUA dovranno rispettare f sequent indici urbanistick:

- UT ron superiore a 0,40 my/ma;

- UF nonsupariore a 0,65 mg/m;

- Q  nonsuperiore a 0,80,

- IPF 2 10% (derogabile parzialmente ¢ tofalmente a fronte della comesponsione di un onere di
sostenioilita, da computarsi secondo le modalité stabilite dall Amminisizazione};

- DC m.500;

~ D5 m 800 d4 confine stradale {sono consentite distanze inferiori nel caso di mantenimento
dellaliineamento stradale degli edifici esistent);

- VL noninferiore a 0,5 {rispetto ai confini & alie fronf]).

L'area di pertinenza del fabbricato ha una superficie inferiore a mg 5.000,
pertanto non & necessario acquisire il certificato di destinazione urbanistica.
Si allega l'estratto della tavola dei R.U.E.- P19 (Allegato 2).
10) Provvedera inolfre ad acquisire if certificato di destinazione urbanistica
aggiornato da allegare al decreto di trasferimento.

Non si & provveduto ad acquisire il certificato in guanto, come riportato
nef punto precedente, L'area di pertinenza del fabbricato ha una superficie
inferiore a mqg 5.000, pertanto non & necessario acquisire il certificato di
destinazione urbanistica da allegare al decreto di trasferimento.

11} Per | fabbricati, verifichi fa regolarita edilizia ed urbanistica del bene
nonché l'esistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso, per i terreni
verifichi la destinazione urbanistica descrivendo iutte le carafteristiche e i
vincoli di zona a cui é soggeftto il bene,; in mancanza di tali prescrizioni, dica
se il bene sia condonabile ai sensi di legge, quantificando limporto dovuto a
titolo di eventuale oblazione e precisandc se esistano procedure amminis-

trative e sanzionatorie, e di conformita degli impianti accessori,
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Il capannone ad uso laboratorio per la lavorazione ed il commercio di
carni avicoli e relativi uffici ed abitazione & stato costruito in base alla
Concessione Edilizia n. 424 del 25/05/1992 e successive varianti n.424/1 del
17/07/1992 e n.424/2 del 08/11/1993 ed in data 03/08/1994 & stato rilasciato
il Certificato di Agibilita, n.295 (Alfegato 3.

in data 01/04/2004 & stata presentata una D.L.A., P.G. N. 15266/2004,
per “Restaurc e risanamento conservativo” e successiva D.1.A. in variante
del 21/12/2004, P.G. N. 84225/2004; in data 23/12/2005 & stata presentata
la Scheda Tecnica di fine lavori (Allegato 4).

In data 23/06/2006 & stata presentata una D.LA., P.G. N. 33621/2008,
per “Restaurc e risanamento conservative” e successiva D.LA. in variante
del 01/07/2008, P.G. N, 43640/2008; in data 19/032010 & stata presentata la
Scheda Tecnica di fine lavori {Allegato 5).

Nel sopralluogo si @ rilevata la seguente difformita tra quanto riportato
nell'elaborato di progetto della Variante n.424/2 del 08/11/1993 e lo stato di
fatto: “nella parete che separa l'ingresso deil'abitazione una finestra & stata
maodificata in porta ed i vano che era indicato come non praticabile & stato

variato in ripostiglio”,

La suddetia difformita deve essere sanata con una SCIA in sanatoria con

il pagamento delle seguenti sanzioni e diritti di segreteria:

- Sanzione per SCIA in sanatoria .... € 2.000,00
- Diritti di segreteria per SCIA in sanatoria .... € 80,00
- Richiesta Certificato di conformita edilizia ed agibilita ... € 50,00
- Marche da bollg..... € 3200
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per UNtotale di ... e € 2.162,00.
Nella planimetria catastale alcune porte nella zona spogliatoio uomini e
spogliatoi donne sono state rappresentate diversamente dallo stato di fatto
che corrisponde da quanto riportato nelf'elaborato di progetio e trattandosi
di imperfezioni grafiche sono ininfluenti alla commerciabilita del bene.
Relativamente alla conformita degli impianti si allega la “Dichiarazione
Congiunta relativa all'isolamenio termico ed allimpianto di riscaldamento
dell'edificio” (Allegato 6).
Non esistono procedure amministrative e sanzionatorie.
12) In caso di opere abusive, proceda I'esperto al controllo della possibilita
di sanatoria ai sensi dell'art. 36 del d.P.R. 6.6.2001 n.380, precisando gfi
eventuali costi della stessa, verifichi I'eventuale presentazione di istanze di
condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale
listanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, | costi per il
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte
o da corrisponders; in ogni altro caso, ai fini della istanza di condono che
faggiudicatario possa eventualmente presentare, verifichi se gli immobili
pignorati si trovino nelle condizioni previste dallarticolo 40, comma sesto,
della Legge 28 febbraio 1985, n.47 ovvero dall'articolo 46, comma quinto
del d.F.R. 380/2001, specificando il costo per il conseguimento del titolo in
sanatoria.
Le opere realizzate in assenza del titolo edilizio sono conformi sia agli
strumenti urbanistici vigenti al momento della loro esecuzione che a quelli
attualmente vigenti, pertanto sono sanabili ed i relativi costi vengono stimati

come segue:
- Pratica per SCIA in sanatoria e conformita edilizia.... € 2.300,00
- Variazione catastale (due planimetrie) ............... € 400,00
-Dirifticatastali ....oooovivein i € 5000

peruntotale di. ... € 2.750,00

a cui vanno aggiunti € 2.162,00 per sanzioni e diritti di segreteria per un
totale di € 4.912,00 che verranno detratti dal valore dell'immobile.

Non state presentate istanze di condono per le opere abusive indicate al
precedente punto 11).
13) Verifichi se i beni siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto del debifore sul bene

pignorato sfa di proprieta ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli.
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L'immobile pignorato non & gravato da alcun censo ed il diritto del debi-
tore sul bene pignorato & un diritto di piena proprieta.
14) Verifichi, per i fabbricati, se siano gia dotali df Aftestazione della Presta-
zione Energetica, provvedendo in caso positivo ad alfegarne una copia o a
indicarne la classificazione; ove if fabbricato non fosse ancora dotato di
ARE., il perifo provvedera a predisporre direttamente (ovvero a far
predisporre a tecnico abilitato) la suddetta attestazione attenendosi, in
attesa dell'emanazione dei decreli previsti dall'art.4, comma 1, d.l. 63/2013,
alle prescrizioni in esso contenute redigendo ['attestato secondo le modalita
di calcolo di cui al d.p.r. 59/2009, fatte salve eventuali normative regionali in
vigore (cosi come chiarito dal Ministero dello sviluppo economico nefla sua
Circolare del 25.6.13 n. 12976, intifolata “Chiarimenti in merito all'applica-
zione delle disposizioni di cui ai d.l. 4 giugno 2013, n.83 in materia di atte-
stazione della prestazione energetica degli edifici”), precisando sin da ora
che per la redazione dellA.F.E. sard riconosciuto all'esperto, salvi casi
particolari e previa specifica autorizzazione, un compenso di € 250,00 in
caso di immobife singofo e di € 200,00 in caso di pluralita di immobili.

L'immobile & sprovvisto del’A.P.E. ed il sottoscritto ha incaricato I'lng.

Venturi Enrico che ha redatto i seguenti attestati:
- sub 1 - limitatamente alla zona uffici; Attestato n. 00905-088359-2018
del 06/12/2018 che ¢ valido fino al 06/12/2028, Classe Energetica “G”
- sub 2 - abitazione: Attestato n. 00905-088351-2018 del 06/12/2018 che &
va-fido fino al 06/12/2028, Classe Energetica “G” (Allegali a parte).
15) Qualora i fabbricati non siano ancora censiti al N.C.E.U., provveda a

redigere planimetria conforme e proceda, se & necessario, all‘accatasta-
mento, salvo richiedere specifica autorizzazione ove le spese da affrontare
fossero ingenti (o comunque superiori a € 3.000,00).

Gli immobili in oggetto sono regolarmente censiti al Catasto Fabbricati
del'Agenzia del Territorio del Comune di Forll,
16) Qualora rilevi variazioni colturali o cambi d'uso, accerti se & gia stata
presentata agh uffici competenti domanda di variazione catastale e, in caso
negativo, la presenti, previo evenfuale frazionamento. Segnali al curatore Ia
necessita di procedere all'adeguamento catastale sia al Catasto Terreni che
al Catasto Fabbricati indicandone | costi e richiedendo specifica
autorizzazione per procedere.

Nella massa fallimentare non ci sone terreni agricoli,
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17) Proceda alla stima dei singoli beni, attenendosi, per la determinazione
del valore di mercato, al calcofo della superficie dellimmobile, specificando
quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore complessivo
{tenendo conto anche degli standards internazionali ed europei di
valutazione IVS ed EVS e dei parametri OMI), esponendo analiticamente e
in misura distinta gii adeguamenti e fe correzioni apportate al valore di stima
per eventuali oneri di regolarizzazione urbanistica, per lo stato d'uso e di
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non
eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, per le eventuali spese
condominiali insolute relative agli uftimi due anni a carico delf'acquirente,
nonché per la riduzione di valore dovuta all'assenza della garanzia per vizi
del bene venduto (da effettuarsi nella misura forfettaria predeterminata
del 10% sul valore finale).

ANALISI ESTIMATIVA

Utllizzo della Valutazione

Il presente rapporto di valutazione & finalizzato alla determinazione
del “pit probabile valore in libero mercato” e del pit probabile valore di
mercato in condizioni di vendita forzata” nellambito delle procedure
esecutive.

Per determinare il pitt probabile valore di mercato in condizione di
vendita forzata viene decurtato del 10% il pilt probabile valore in libero
mercato, cosi come indicato nel quesito,

Basi del valore

I pitt probabile valore di mercato secondo gli standard internazionali,
viene definito come segue: “/l valore di mercato stimato per il quale un de-
terminato immaobile pud essere compravenduto alla data della valutazione
tra un acquirente ed un venditore essendo entrambi i soggeiti non condizio-
nati, indipendenti e con interessi opposti, dopo una adeguata attivita di
marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capa-
cita, con prudenza e senza alcuna restrizione”.

It valore di vendita forzata secondo gli standard internazionali, viene de-
finito come segue: “If termine di vendita forzata € usato spesso in circo-
stanze nelle quali un venditore é costrefto a vendere e/o non € possibile lo
svolgimento di un appropriato periodo di marketing. Il prezzo oftenibile in
queste circostanze non soddisfa la definizione di valore di mercato. I
prezzo che potrebbe essere oftenuto in queste circostanze dipende dalla
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natura delfa pressione operata sul venditore o dalle ragioni per le quali non
puo essere intrapreso un marketing appropriato”.
Scelta del criterio valutazione

| criteri di stima sono quelli della valutazione per comparazione.

Si tiene conto, prevalentemente, delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche dell'immobile oggetio di stima, confrontandolo con altri immobili
presenti sul mercato immobiliare odierno, aventi caratteristiche analoghe,
anche i riferimento alla banca dati delf Agenzia del Territorio (O.M.1.).

In particolare si tlene conto di fattori quali: ubicazione, consistenza, stato
d'uso, vetusta, impiantistica e qualita delle finiture & dei materiali utilizzati,
VALUTAZIONE
a) Capannone con relativi uffici e servizi per il personale

Attualmente il prezzo di mercato degli immobili aventi caratteristiche
analoghe a quelle dellimmobile in esame varia da un minino di 460,00 ad
un massimo di 630,00 Euro al mq, considerando # buono stato di
conservazione, la zona in cui & ubicato e la possibilita di essere utilizzato per
svariate attivita produttive il prezzo a mq viene stimato in Euro 580,00 per |l
capannone ed in Euro 850,00 per gli uffici e servizi ed il valore dellimmobile
oggetto di stima si ottiene effettuando il seguente conteggio:

Destinazione dei vani Superficie €xmq Valore €
lorda mgq
1.500,00 580,00
289,00 850,00
1.789,00

Al suddetto importo viene detratto il valore dei pannelli coibentati che
costituiscono le pareti delle celle frigorifere con relative porte, finestre,
gruppi refrigeranti, come ripartato nel verbale di inventario dei beni mobili
del 10/10/2016 redatto dallo stimatore Geom. Roberto Zanella per un impor-
to di € 20.550,00; € 1.115.650,00 - € 20.550,00 = € 1.095.100,00, che
rappresenta jf piu probabile valore di libero di mercato dellimmobile,

b} Appartamento

Le caratteristiche costruttive ed il livello di finitura sono uguali a guelli
degli uffici, di conseguenza il prezzo a mq viene stimato in Euro 850,00 ed il
valore dell'immobile in oggetto, che ha una superficie lorda dimg 134,00 & i

seguente:

.mq 134,00.x € 8500,00/mgq =€ 113.900,00
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¢) Cabina elettrica
Attualmente il prezzo di mercato degli immobili aventi caratteristiche
analoghe a quelle dellimmobile in esame & di Euro 500,00 al mq, ed il valore
dell'immobile oggetto di stima si ottiene effettuando if seguente conteggio
R - mq 21,90 x € 500,00/mq = €10.950,00 S

If prezzo ottenibile in guesta circostanza di_vendita forzata si ottsene ndu-
cendo del 10% il valore di libero mercato ed & pari a € 41.175,00 (QUARAN-
TUNOMILCENTOSETTANTACINQUE/00).
VALORE STIMATO DI TUTTI GLI IMMOBILI

IMMOBILE VALORE STIMATO €

1 valore di mercato dell'intero compendio immobiliare & di € 1.219.950,60
a cui vanno defratti € 4.912,00 per la pratica di sanatoria edilizia:
€ 1.219.850,00 - € 4.912,00 = € 1.215.038,00.

It prezzo oftenibile in questa circostanza di vendita forzata si oftiene ridu-
cendo del 10% il valore di libero mercato ed & pari a € 1.093.534,20 arroton-
dato a € 1.083.500,00 (UNMILIONENOVATATREMILACINQUECENTO/00).
18) Nell'ipotesi in cui il fallimento sia titolare solo una o pid_guote,

accerti il nominativo di tutti gii altri comproprietari valuti se gli immobili siano

uno svifimento del valore o della destinazione economica, provveda, in caso

di comoda divisibilita, a predisporre uno o pit progefti di divisione formando

fotti corrispondenti al valore di ciascuna quota e indicando il costo delle
ocpere eventualmente necessarie per addivenire alla divisione, con
previsione degli eventuali conguagli in denaro ove non sia possibife la
formazione in natura di porzioni di valore esattamente corrispondenti alle
guote.
La quota pignorata & di piena proprieta della societa fallita.

19) Evidenzi tufli gli elementi utili per le operazioni di vendita, in particolare
indicando fa tipologia dei beni (es. casa singola, apparfamento in condo-
minio di x unita, negozio, magazzino, terreno coltivato o edificabile, bosco...)
e le localita in cui si trovano, e fornisca i dati essenziali al fine di consentire
I'immediata percezione di un inferesse afl'acquisto (es. superficie, destina-
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zione d'uso, anno di costruzione, stato di conservazione, numero dei vani ...)
indicando anche if valore locativo dell'immobile.

It bene in oggetto & costituito da un capannone prefabbricato ad uso
artigianale-industriale, con uffici al piano terra ed al piano pri-mo ed abita-
zione al piano primo con annessa cabina elettrica, con una superficie
coperta di mg 1.694,00 ed una superficie scoperta di mqg 2.598,00, situato in
una zona artigianale a pochi chilometri di distanza dal centro cittadino.

Il capannone, che ha un fronte di mt 38,00 ed una lunghezza di mt 44,00,
pud essere utilizzato per diverse attivita, dato che le pareti di delimitazione
delle celle sono facilmente smontabili e gli spazi interni posso essere
realizzati in funzione dell'attivita che si intende svoigere.

Lo stato di conservazione ed il livello di finitura sono buoni.
20) Precisi se gli immobili pignorati siano vendibili in lofto unico o in pit lott,
provvedendo in questo caso, nel formare i lotti, anche a predisporre i neces-
sari frazionamenti o accatastamenti e ad evidenziare 'esistenza di particelle
comuni a piu otti, fa presenza di servitt aftive e passive, la necessita di co-
struirle, efc...

GH immobili pignorati sono vendibili in un unico lotto, poiché un eventuale
vendita frazionata comporterebbe una probabile diminuzione del valore.

Ad espletamento dell'incarico si deposita in Cancelleria, in via telematica,
il presente elaborato che si compone di n. 25 pagine, olire ai seguent
allegati:
- N. 28 folo inserite allinternc dell'elaborato
- Allegato 1: Planimetrie catastali
- Allegato 2: Contratto df locazione
- Allegato 3: Estratto favola RUE
- Alfegato 4: Titoli edilizi
- Allegato 5.
- Nota professionale

In cancelleria vengono depositati n.2 A.PE.
Forll', I 17/12/2018
L'esperio stimatore
{Arch. Berni Fabio)
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