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Relazione di stima

FPremesso
- che 1a || | R oo scdc legale in - _, tramite il suo
legale rappresentante, d@ﬂ;,_ ha dato incarico allo scrivente di determinare il pit
probabile valore di mercato di un complesso immobiliare adibito a show room/ officina

meccanica/autolavaggio ed attivita accessorie, posto in agro di Corciano, Via | EGzN

il sottoseritto Dott_ iscritto all'Ordine dei Dottori Agronomi ¢ Dottori Forestali della
provincia di Perugia al n-ad al Collegio dei Geometri ¢ Geometri Laureati della provincia di
Perugia al n® 4160, il giorno 20/05/2019, munito defla essenziale documentazione di rito, ha
effettuato il sopralluogo ed al rigk’lardo st pregia di riferire quanto segue:

la presente relazione consta dei seguenti capitoli:

- Deserizione del complesso immobiliare;
-~ Dati catastali;
- Criteri di stima ¢ valutazione;

Considerazioni finali,




Descrizione del coniplesso immobiliare
H complesso immobiliare in oggetto & posto in agro di Coreiano - Zona industrigle — Via Giacomo
Leopardi, su un’area, tra coperto e scoperto, di mq 19.400 circa; il medesimo risulta composto da
piazzali, posti macchina e n. 2 strutiure di cui una estesa solo in parte su due livelli, adibita a
officina meccanica, magazzino ricambi e uffici, mentre I"altra viene utilizzata come uffici, ripostigli
e salone esposizione m;xcchine:. .
Si precisa, inoltre, che il fabbricato di cui alla particella 78/4 non risulta essere stato ancora
completato in quanto privo d’infissi, impianti elettrici/idrici e di climatizzazione, richiedendo,
pertanto, consistenti interventi per la sua ultimazione.
Fanno parte del complesse una pensilina per accesso al primo capannone ed altre piccole strutture
in muratura mista, poste accanto alla seconda struttura, oltre ad un autolavaggio.
Buona appare la stabilita delle strutture, mentre discreto ¢ il grado di manutenzione, anche se si
denotd una certa usura ed obsolescenza del complesso.
L’intero compendio & stato realizzato con concessione edilizia n. 288/2000, nonché D.LA. n.
119/08; restano, comunque, da sanare diverse difformitd, sia di epere interne che di esterne quali la
pensiling, il pozzo ¢ Uautolavaggio, opere per le quali non risultano, allo serivente, essere state

rilasciate le relative autorizzazioni.




N.B. Le particellcogiilf®- Friti Urbani - presentano una superficie rispettivamente di mq 2.631 e
mq 3.100.
Lo scrivente non ha eseguito visure ipotecarie, per cui non & in grado di accertare eventuali

iserizioni o frascrizioni pregiudizievoli.

Criteri distima e }fglutaziﬂni

Per determinare il pili probabile valore di mercato dell’immobile n oggetto, 16 serivente fitiene
opportuno e giusto eseguire un procedimento di stima sintetico — comparativo invece di quello
analitico, in quanto il primo appare pin idoneo a rispondese al quesito richiesto. Cid perché, anche
se nel recente passato il mereato immobiliare non € stato molto attivo, si sono potuti reperire, nella
zona, valori di compravendite riferite a beni simili da comparare; tutto ¢id & ancora pil significativo
per gquanto riguarda i capannoni di tipo industriale, per i quali in quest’ultimo periodo Vi & stata una
forte contrazione della domanda.

Alla luce di quanto sopra, lo scrivente ritiene opportuno prendere come parametro tecnico il mq sia
per quanto riguarda la superficie degli immobili, sia per ¢id che riguarda il sedime e le rispettive
corti pertinenziali.

Fatta questa doverosa premessa, lo scrivente procede di seguito alla valutazione degli immobih

tenendo anche presente le caratieristiche intrinseche ed estrinseche degli stessi.




Fabbricato part.lin 4

2

Descrizione

X val, unifaria

B Vai&re totale (€){ :

Pianeo Terra

Ufici mg 200,00 x € 600,00 | _ 120.000,00,
Magazzino ricambi mq_ 215,00 ‘@ 400;00 I 8600000
0&icina meccanica mq 720>OO x€ 350;00“ | “ 232090430
Piane Primo

| mq 200,00 x € 550,00 110.000,00°

Uffici

Fabbricato partilo B

Deserizione

x val. unitario

Consistenza (mq) | _

Val-(}ré totale ~(i:‘-l)

Uffici

Esposizione

Piano Terra

mq 330,00 x € 250,00

mg 1.500,00 x € 200,00 .

82.500,00

300.000.,00




Corte

. Consistenza (mq)- | G
Deserizione S TR Valore totale (€)
% val. unitario
" -
Piazzali, parcheggi, ;
mq  12.000 x € 25,00 300.000,00:
lavaggio, recinzione, ...

RIEPILOGO GENERALE:

- Capannoné part.lla @ € 368.000,00;
- Capannone part,[la " £382.500,00;
- Corte € 300.000,00 € 1.250.500,00

Considerazioni finali

Lo scopo di tale perizia & quello di determinare il pilt probabile valore di mercato del complesso
immobiliare in questione, onde poter formulare da parte deﬂa-demanda di acquisto.

1k valore di mercato attribuito dallo scrivente € valido nell’ipotesi che tutte le strutture presenti sianp
in regola con gh strumenti urbanistici del Comune di Corciano; da accertamenti eseguiti presso il
suddetio Ente sembra che alcune opere stano state realizzate senza le dovute autorizzazioni, per cui
a giudizio dello serivente & opportune al valote sopra accertato fogliere una somma di almeno
€ 50.000,00 onde portare il tutto conforme al Piane urbanistico del suddetto Comune,

Perultitno, ma nou per importanza, lo serivente tiene é. preeisare che i mercati immobiliart di questo

tipo di bene, in quest’ultimo periodo, ha sublto una forte flessione, con conseguenza che i prezzi

S . O P



sono sensibilmente scesi rispetto a quelli accertati aleuni anni fa; tutto ¢id & dovuto prevalentemente
sia alla forte pressione fiscale, sia ad un sensibile calo della domanda per la crisi nazionale ed

internazionale,
Quanto si doveva, in evasione dell’incarico conferito.

Perugia, 24/05/2019

i1 tecnico

K ¥ S
&y

¥

Allegati:

Planimetria catastale;
- Foto aerea;
- Planimetria fabbricati;

- Documentazione fotografica.
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Studro Tenic

" TRIBUNALE DI PERUGIA

SEZIONE FALLIMENTARE

Concordato Preventivo n. 31/2013

Giudice Delegato Dr. Umberto Rana

| Commissari Giudiziali Dr. Ferruccio Bufaloni e

Avv. Carlo Adolfo Ginocchietti

Tekkfw

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Con propria nota depositata presso la cancelleria

fallimentare del Tribunale di Perugia in data 13.12.2013 (allegato

n. 1), i Commissari Giudiziali della procedura sopra emarginata,

chiedevano al Signor Giudice Delegato, la nomina di un esperto

estimatore per la valutazione del compendio afferente la ditta

concordataria. Con proprio dispositivo, datato 17.12.2013, il

G.D., Dr. Umberto Rana, nominava quale C.T.U. lo scrivente

Tecnico Dr. || -cronomo e geometra libero

iscritto all’ Albo dei Dottori Agronomi e Forestali della Provincia

di Perugia con il numero [JJed all’albo dei C.T.U. del Tribunale

della stessa citta.




Nel suddetto dispositivo il Giudice Delegato assegnava

allo scrivente tecnico 1’incarico di: valutare la congruita o meno

del valore attribuito ai beni conferiti alla procedura.

Ricevuto I’incarico il tecnico reperiva le relazioni di stima

dei beni conferiti alla procedura dalla ditta concordataria, a firma

del Dr GGG i:totc 21.11.2013, anche al fine

di individuare i beni mobili ed immobili di proprieta della ditta

concordataria. Successivamente si effettuavano vari accessi

presso gli stabilimenti della _ durante tali

| accessi sono stati visionati 1 beni immobili oggetto di valutazione

esperendo 1 necessari rilievi tecnici e fotografici det medesimi e

si sono inventariati i beni mobili, ceduti alla procedura.

Lo scrivente C.T.U. si recava inoltre presso il Comune di

Corciano, al fine di effettuare una verifica in merito alla attuale

destinazione urbanistica delle aree da valutare.

Il C.T.U, effettuava anche una ispezione ipotecaria per i

beni immobili oggetto di stima presso il Servizio Pubblicita

Immobiliare della Agenzia delle Entrate di Perugia.

Alla luce delle indagini svolte, delle informazioni assunte,

della documentazione contenuta in atti e di quanto visto ed

accertato, il sottoscritto tecnico ¢ in grado di espletare 1’incarico

ricevuto.

A)BENI IMMOBILI

Si procede di seguito alla valutazione dei beni immobili di

proprieta della || N dalla stessa offerti alla




procedura di concordato in oggetto.

Quest sono i in Comune o

IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Il tecnico ha provveduto a verificare I’attuale

individuazione catastale dei beni immobili che risulta essere la

seguente:

COMUNE DI CORCIANO

CATASTO DEI FABBRICATI

| INTESTATO:




4).

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI OGGETTO DI STIMA

Il compendio immobiliare offerto dalla ditta concordataria

alla procedura € costituito da due capannoni industriali con

relativa corte pertinenziale; il tutto & ubicato in Comune di

_ nei pressi dello

svincolo di -Mantignana del raccordo autostradale Perugia-

Bettolle. Da un punto di vista logistico il complesso ¢€

ottimamene ubicato in quanto, appunto, prospiciente il suddetto

raccordo autostradale che rappresenta uno snodo fondamentale di

collegamento stradale di Perugia con le Regioni del nord e del

sud Italia. Lo stabilimento si raggiunge facilmente attraverso

I’esistente viabilitd. Il compendio risulta interamente recintato




con muretto in calcestruzzo armato € sovrastante rete metallica a

maglia romboidale plastificata. Il perimetro ¢ dotato di ampio

ingresso carrabile per mezzi pesanti e lo stesso si affaccia su una

vasta area pertinenziale asfaltata destinata a parcheggio e

viabilita. All’interno di detta area pertinenziale troviamo 1’area di

sedime dei due capannoni, separati da un piazzale nel quale ¢

stato realizzato un impianto di lavaggio automatico per mezzi

pesanti.

Si procede di seguito alla descrizione dei due capannoni.

| Particella 4

L’opificio si presenta con struttura in pilastri e travi in

calcestruzzo armato prefabbricato, tamponata con pannelli

prefabbricati e copertura in pannelli di vetrocemento.

Esternamente le pareti sono state rivestite con pannelli in

alluminio profilato e sulla facciata principale ¢ stata realizzata

una tettoia, sovrastante 1’ingresso, con struttura in acciaio. La

prima campata del capannone si articola in due piani ed ¢ adibita

ad uffici; i due piani sono collegati internamente con una scala in

calcestruzzo armato gettato in opera. Le caratteristiche di finitura

della porzione destinata ad uffici sono le seguenti:

e pavimenti rivestiti in piastrelle in gres porcellanato;

e pareti perimetrali intonacate e tinteggiate, mentre i tramezzi

sono stati realizzati parte in cartongesso e parte in pannelli in

alluminio;

e controsoffittatura in cartongesso con corpi illuminanti




integrati;

e infissi in alluminio con vetro camera € veneziana interna;

e porte in alluminio;

e impianto di condizionamento con termoconvettori alle pareti.

Nel complesso 1’area destinata ad uffici si estende, in

entrambi i piani, per una superficie di mq. 397 circa.

L’area uffici ¢ dotata di due servizi igienici al piano terra e

d uno al piano primo, tutti dotati di bagno ed antibagno.

Le restanti campate del capannone sono prevalentemente

| destinate ad officina per mezzi pesanti ed in minima parte a

magazzino ricambi. L’officina si presenta con pavimentazione di

tipo industriale, pareti al grezzo, impianto di riscaldamento ad

aria forzata con impianto a parete, impiantistica interamente fuori

traccia su canalina e/o tubazioni, impianto elettrico dotato di

corpi illuminanti appesi al soffitto e di prese di tipo industriale, n.

6 ingressi carrabili con infisso ripiegabile a libro e finestrature in

alluminio. La superficie complessiva dell’officina ¢ pari a mgq.

963 circa, comprensiva della porzione destinata a magazzino

(mg. 208 circa).

Particella @ subalterno @

Tale opificio ¢ stato edificato in epoca antecedente a quello

precedentemente descritto e lo stesso non € stato ancora ultimato

nella porzione destinata ad uffici. Detto immobile si sviluppa nel

solo piano terra con struttura e tamponatura interamente in

calcestruzzo armato prefabbricato, rivestita con pannelli in




alluminio profilato, ad eccezione del versante nord. Nel versante

sud ¢ stata realizzata, per l’intero fronte, una pensilina con

pilastri in acciaio. La prima campata dell’opificio, destinata ad

uffici e non ancora ultimata, presenta pareti perimetrali quasi

interamente rappresentate da vetrate in alluminio, tramezzatura in

cartongesso non ancora rifinita, pavimento rivestito in gress

porcellanato, controsoffittatura in cartongesso e parte degli

impianti elettrico e termo-idraulico posti in opera ma ancora da

ultimare. Tale porzione presenta una superficie di mq. 382 circa.

La porzione centrale del capannone ¢ destinata in parte a

magazzino ed in parte ad officina, anche se le due porzioni

presentano le medesime caratteristiche di finitura e precisamente:

pavimentazione di tipo industriale per la maggior parte ed in

parte rivestito in piastrelle in monocottura, finestrature in

metallo, porte di ingresso carrabili apribili a libro, impianto

elettrico su canaletta con corpi illuminanti al neon appesi al

soffitto, porte in metallo. La porzione di capannone posta sul

versante nord ¢ in parte destinata a foresteria ed in parte a

magazzino. La foresteria si articola in cucina, soggiorno,

spogliatoi personale e servizi igienici, per una superficie di mq.

252 circa e presenta:

e pavimento rivestito in gress porcellanato;

e pareti intonacate e tinteggiate;

e impianto elettrico sotto traccia;

e impianto di condizionamento a parete.




La porzione destinata a magazzino con superficie di mq.

276 circa, presenta le medesime caratteristiche di finitura gia

illustrate per 1’officina ed ¢& caratterizzata da una altezza interna

di m. 4,65 circa.

Sul versante est del capannone sono state realizzati due

corpi di fabbrica destinati a cabina elettrica e locale tecnico, oltre

ad una pensilina al di sotto della quale sono ricoverati i

compressori.

AUTORIZZAZIONI URBANISTICHE RILASCIATE PER

GLI IMMOBILI OGGETTO DI VALUTAZIONE

Per gli immobili oggetto di valutazione sono state rilasciate le

seguenti autorizzazioni urbanistiche:

Particella g

v' Concessione Edilizia n. /02 del 16.09.2002;

v D.LA. prot. @i del 23.06.2004;

v Certificato di agibilita del 15.05.2006;

v D.LA. prot. n. @iidel 25.06.2004.

Particella @R

v" Provvedimento amministrativo del 27.10.1969;

v Variante n. @@ del 4.07.1970;

v Concessione Edilizia n. gdel 22.11.1978;

v Concessione Edilizia n. ‘del 6.01.1984;

v Concessione Edilizia in sanatoria n. ”del 12.11.1997;

v Concessione Edilizia n. @ del 21.04.2000;

v’ Variante in corso d’opera n. gdel 5.07.2000;




v’ Certificato di agibilita del 2.11.2001.

Per il compendio ¢ stata inoltre presentata D.I.A. prot. @ del

23.08.2006 per sostituzione di una porzione di recinzione ed

apertura di un passo carrabile.

Per quanto riguarda la destinazione urbanistica delle aree

di pertinenza dell’opificio, lo scrivente tecnico si € recato presso

I’ufficio Urbanistica del Comune di Corciano, al fine di verificare

eventuali modificazioni nella destinazione, rispetto al certificato

di Destinazione Urbanistica del 13.06.2013, allegato alla

| relazione del Dr. Agr. _ Da tale verifica si ¢

appurato che nulla ¢ cambiato in merito alla destinazione delle

aree, come si evince anche dall’estratto di P.R.G. (allegato n. 5) e

dallo stralcio delle Norme Tecniche di Attuazione del Comune di

Corciano (allegato n. 6). Si conferma quindi la seguente

destinazione urbanistica delle aree:

Zona CAIl — Zone per il commercio, 1’artigianato e la piccola

industria — Aree di completamento ed integrazione;

Zona E1 — Aree di particolare interesse agricolo;

Zona Zs — Fasce di rispetto stradale.

Si precisa che in base alle destinazioni di cui sopra ed alla

superficie utile coperta ad oggi gia realizzata, rimane comunque

una superficie utile ancora da poter edificare. Questo sia

sfruttando la porzione residua della zona CAI1 che la fascia della

zona Zs che concorre all’edificazione della prima. La

conformazione dei capannoni gid realizzati e¢ la forma e
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I’estensione del lotto edificabile, non permettono perd nuove

costruzioni ma ampliamenti di quelle gia esistenti. Detti

ampliamenti anche al fine di poter rispettare le fasce di rispetto

dei confini del lotto e delle zone adiacenti non edificabili, non

consentono un reale pieno sfruttamento della superficie

potenzialmente edificabile. Tale fatto sara tenuto in debita

considerazione in sede estimativa dell’area edificabile, alla quale

quindi non potra essere attribuito valore unitario pari ad aree

liberamente edificabili.

| CRITERI DI STIMA E STIMA DEI BENI IMMOBILI

I1 tecnico ritiene opportuno, vista la natura dell’incarico

ricevuto, applicare il metodo di stima sintetico comparativo,

procedendo quindi alla valutazione dei beni in base a confronto

con compravendite effettivamente avvenute in epoca recente, in

zona, per beni con caratteristiche simili a quelli oggetto di stima.

Per individuare il valore di mercato degli immobili, il

C.T.U. ha pertanto assunto informazioni presso operatori

economici, tecnici, mediatori ed esperti della zona di Corciano e

Comuni limitrofi, mediando e confrontando i dati raccolti con la

propria esperienza professionale.

La valutazione si & poi estrinsecata attraverso la

individuazione del valore a metro quadrato dei beni ed attraverso

la determinazione della consistenza degli stessi in metri quadrati,

effettuando quindi i necessari conteggi estimativi.

Si fa inoltre presente che:
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e la determinazione delle consistenze & stata effettuata sulla

base dei rilievi esperiti sul posto e delle planimetrie catastali;

e la consistenza della corte & stata desunta su base catastale ed

al netto dell’area di sedime dei due capannoni gia realizzati;

nel valore degli immobili sono compresi tutti gli investimenti

fissi cosi come presenti al momento della stima e riferiti allo

scrivente tecnico;

i valori espressi tengono debitamente conto dello stato di

manutenzione generale dei fabbricati ivi compresi impianti,

infissi, pavimenti e tutto quant’altro compreso nel bene;

il valore espresso per la porzione di corte edificabile tiene

conto delle problematiche che impediscono un pieno

sfruttamento della superficie utile coperta potenzialmente

ancora realizzabile, al netto di quella gia realizzata;

nella valutazione si &€ debitamente tenuto conto dell’esistenza

del contratto di locazione, della relativa durata residua e

dell’importo del canone annuo previsto;

la presente valutazione ¢ temporalmente riferita all’attualita;

per la valutazione degli immobili il C.T.U. ha adottato il

parametro tecnico “metro quadrato”.

Alla luce di tutto quanto sopra si esprime di seguito la

valutazione degli immobili :

Particella‘

e Ufficio al piano terra

mq. 196 x€/mq. 900,00 = € 176.400,00
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e Ufficio al piano primo

mq. 201 x€/mq. 900,00 = € 180.900,00

e Magazzino ed officina al piano terra

mqg. 963 x€/mq. 700,00 = € 671.100.,00
. Totale particella 496 € 850.500,00
Particella @Rsub. [ 4
e Area destinata ad uffici
mq. 383 x€/mq. 700,00 = € 268.100,00
e Magazzino ed officina
mq. 1.158 x €/mq. 600,00 = € 694.800,00
e Foresteria
mq 253 x€/mq. 750,00 = € 189.750,00
Totale particella 78/4 € 1.152.650,00
Corte
e Zona CAIl
mq. 11.384 x€/mq. 35,00 = € 398.440,00
e ZonaZs
mq. 2945 x€/mq. 12,00 = € 35.340,00
e ZonaEl
mq. 1937 x€/mq. 8,00 = € 15.496.,00
Totale corte € 449.276,00
' Riepilogb valori _
Particella @ €  850.500,00
Particella @ € 1.152.650,00
Corte € _449.276.00
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Totale generale € 2.633.326,00

Per ulteriore dettaglio in merito alla sopra riportata

valutazione, si veda tabella di determinazione consistenze e stima

(allegato n. 7).

GRAVAMI

Lo scrivente ha provveduto ad effettuare una visura presso

I’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale di Perugia, Servizio

Pubblicita Immobiliare a nome della ditta concordataria e di tutti

gli omonimi registrati. Di tale ispezione si producono 1’elenco

| sintetico delle formalita e le note di trascrizione n. part. 23083/03

e 19439/13 (allegato n. 8). Da tale ispezione si sono verificate le

seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni a tutto il 27.03.2014

n. part. 6444 del 17.07.2007 — ipoteca volontaria a garanzia di

finanziamento;

n. part. 6445 del 17.07.2007 — ipoteca volontaria a garanzia di

finanziamento;

n. part. 6446 del 17.07.2007 — ipoteca volontaria a garanzia di

finanziamento;

Trascrizioni a tutto il 27.03.2014

n. part. 23083 del 31.12.2003 — costituzione di servitu di

passaggio gravante sulle particella g eq del foglio di mappa

n. 23 del Comune di Corciano, a favore di ~-Banca per

il leasing delle banche di credito cooperativo/casse rurali ed

artigiane S.p.a. e contro “ Srl; -
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n. part. 10082 del 12.06.2002 — costituzione di servitu di

passaggio a favore delle particelle @ e @ del foglio di mappa

n. 23 del Comune di Corciano, a favore e contro “

Srle . S.r.lL;

n. part. 19439 del 11.12.2013 — decreto di ammissione a

concordato preventivo.

B) BENI MOBILI

Nel corso dei sopralluoghi effettuati lo scrivente tecnico ha

visionato attentamente i beni mobili ceduti alla procedura in

| epigrafe.

CRITERI DI STIMA E STIMA DEI BENI

Per la valutazione dei beni mobili di proprieta della ditta

concordataria, lo scrivente ha preso attenta visione di questi

rilevandone, per quanto possibile, le condizioni d’uso, le

caratteristiche e la funzionalita; quindi si sono assunte specifiche

informazioni presso operatori commerciali dei settori specifici al

fine di individuarne ’attuale valore di mercato.

Nella valutazione si € tenuto conto delle caratteristiche

intrinseche ed estrinseche di ciascun bene mobile, della

commerciabilitd e dello stato di conservazione e d’uso in cui gli

stessi si trovavano al momento in cui sono stati visionati.

In particolare i beni mobili oggetto di valutazione

consistono in:

1. mobili ed arredi da ufficio;

2. attrezzature informatiche da ufficio;
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3. magazzino ricambi;

4. impianti fissi per destinazione, macchinari ed attrezzature da

officina;

5. un impianto automatico di lavaggio autocarri;

6. autoveicoli.

Tutti i beni mobili afferenti ai numeri d’ordine, del

precedente elenco, 1-2-4-5-6, sono stati dallo scrivente tecnico

inventariati e visti.

Arredi ed attrezzatura da ufficio e da officina

~ Tutti i beni mobili afferenti detta categoria sono stati

inventariati dallo scrivente e rinvenuti all’interno degli immobili

costituenti la sede amministrativa ed operativa della ditta

concordataria.

Ciascuno di essi & stato visionato al fine di verificarne le

condizioni d’uso, conservazione e manutenzione. Al fine di

documentare quanto visionalo lo scrivente riporta apposita

documentazione fotografica afferente i principali tra 1 beni mobili

visionati. Si precisa che in merito alle attrezzature da officina non

¢ stato possibile per verificarne il perfetto funzionamento. Per

esprimere il relativo valore ci si ¢ quindi basati su quanto riferito

dagli operatori impiegati in officina.

Il valore complessivamente stimato per tale categoria di

beni mobili ¢ pari ad € 51.285,00 alla luce delle indagini esperite

dal C.T.U. presso commercianti, produttori e rivenditori d beni

analoghi o assimilabili a quelli oggetto di valutazione.
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Si fa presente che nella stima redatta, per tali beni mobili, il

Dr. Agr. _riporta solamente il valore finale dei

medesimi, senza specificare in alcun modo i valori unitari parziali

che, con l1a loro somma, hanno determinato suddetto valore totale.

Magazzino ricambi

Per quanto concerne il magazzino ricambi in conto|

deposito (numero 3 dell’elenco), si ¢ riscontrato che molti dei

beni presenti nell’inventario del maggio 2013 (allegato alla

perizia Trabalza) risultavano venduti. Inoltre nel frattempo la

| ditta affittuaria aveva provveduto a rifornire nuovamente il

magazzino con altri ricambi analoghi. Questo ha impedito di fatto

un riscontro diretto dell’inventario, ma ha consentito di verificare

le valutazioni alla lﬁce della vendita gia effettuata. Al fine quindi

di esprimere un giudizio di congruita delle quantita ¢ del valore

di tali beni, lo scrivente ha operato come segue:

1. ha estratto copia della stampa delle consistenze del magazzino

al 4.03.2014 (allegato n. 9);

2. ha estratto copia di tutte le fatture di vendita dei beni mobili

afferenti i pezzi di ricambio del magazzino (allegato n. 10);

3. ha incrociato i due documenti verificandone la sostanziale

congruita sia in termini di quantita che di valore.

In particolare, dalla stampa del residuo di magazzino al

4.03.2014, risulta una sommatoria dei prezzi medi storici di

acquisto di € 170.870,85. La sommatoria degli importi delle

fatture di vendita dei ricambi di magazzino & pari ad € 93.533,91.
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Sommando tali ultimi due importi si ha un valore di magazzino di

€ 264.404,76. Detto importo ¢ sostanzialmente congruente con il

valore di stima di tale perzione di beni mobili, fatto dalla ditta

concordataria pari ad € 270.146,54.

Appare evidente che .la parte venduta nel periodo

intercorso tra il maggio 2013 ed il marzo 2014 rappresenta la

porzione di beni aventi maggiore commerciabilita; nonostante

questo, tali ricambi sono stati venduti leggermente al di sotto del

prezzo medio storico di acquisto. Si puo quindi facilmente

| presumere che i1 beni restanti saranno venduti ad un prezzo

ancora inferiore. Ulteriore considerazione va fatta per le

rimanenze non in conto deposito. Trattasi di ricambi pressoché

privi di commerciabilitd in quanto di produzione remota e

riguardanti veicoli da anni non piu in produzione e poco presenti

in circolazione.

Per tale motivo lo scrivente valuta tali ricambi applicando una

detrazione percentuale del 20% per i ricambi in conto deposito e

del 90% per i ricambi non in conto deposito.

Per cui il valore del magazzino ricambi risulta quello di seguito

computato:

e ricambi venduti € 93.533,91

e ricambi in conto deposito

€ 170.870,85 x -20% = € 136.696,68

e ricambi non in conto deposito

€ 19.115,36 x -90% = € 1.911,56
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Totale € 232.142,15

Veicoli

Per quanto concerne gli automezzi lo scrivente ha visionato

tutti quelli presenti presso la sede operativa della ditta

concordataria, estraendo per, alcuni copia del libretto di

circolazione (allegato n. 11). Per tutti i veicoli che dalla data del

novembre 2013 sono stati venduti si € reperita copia della fattura

di vendita (allegato n. 12), al fine di verificare la congruita del

prezzo di vendita con la valorizzazione effettuata.

Sulla base di tutto quanto sopra riportato il tecnico ha

provveduto ad esperire le necessarie indagini di mercato

addivenendo alla valutazione di Euro 86.000,00.

Per tutte le categorie di beni mobili stimati, ad eccezione

dei pezzi di ricambio del magazzino, si vedano le relative tabelle

di stima che si producono (allegato n. 13).

CONCLUSIONI E RIEPILOGO VALORI

Lo scrivente C.T.U. ha proceduto alla valutazione dei beni

mobili ed immobili individuati nelle perizie di parte allegate al

ricorso. Si riportano di seguito i valori espressi dallo scrivente:

beni immobili € 2.633.326,00

Beni mobili

Arredi ed attrezzature € 51.285,00
Magazzino ricambi € 232.142,15
Veicoli € 86.000,00

Totale generale € 3.002.753,15
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ELENCO ALLEGATI

1. Nota dei Commissari Giudiziari;

2. Agenzia delle Entrate — Ufficio provinciale di Perugia,

Territorio — Servizi catastali — visura;

3. Agenzia delle Entrate — Ufficio provinciale di Perugia,

Territorio — Servizi catastali — estratto di mappa scala 1:2000;

4. Agenzia delle Entrate — Ufficio provinciale di Perugia,

Territorio — Servizi catastali — Geo Sit;

5. Comune di Corciano - estratto del Piano Regolatore Generale;

6. Comune di Corciano — stralcio delle Norme Tecniche di

Attuazione;

7. Tabella determinazione consistenze e stima dei beni immobili;

8. Agenzia delle Entrate — Ufficio provinciale di Perugia,

Servizio di Pubblicita Immobiliare — gravami;

9. Stampa consistenza pezzi di ricambio magazzino alla data del

4.03.2014;

10.Fatture di vendita della _ dei

pezzi di ricambio del magazzino;

11.Copia Carta di Circolazione autoveicoli;

12.Fatture di vendita della _dei

veicoli, dal novembre 2013 ad oggi;

13.Tabelle di inventario e stima dei beni mobili.

% ok sk ok ook

Tanto si doveva riferire in ossequio all’incarico ricevuto.

Perugia, 22 aprile 2014
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