Perugia, 20 maggio 2014

TRIBUNALE DI PERUGIA

FALLIMENTO N. 43/2013

e O SSLS... SR.L. in liquidazione

Giudice Delegato: Dott. Umberto RANA
Curatori: Dott. Valerio Montagnino e Dott. Antonio Di Leo

REILAZIONE DI STIMA




PREMESSO CHE

¥v" In data 30 dicembre 2013 i Commissari Giudiziali, Dott. Valerio
Montagnino e Dott. Antonio Di Leo, nominati dal Dott. Umberto Rana
Giudice Delegato nel Concordato Preventivo n. 43/2014
.omsszis... S.I.l. in liquidazione™, hanno fatto istanza per la nomina di un
tecnico per la stima dei beni della Societa;

v" in data 12 gennaio 2014 il Dott. Umberto Rana ha nominato per la stima
dei beni mobili ed immobili della ...ONUSSIS... Srl in
liquidazione” il sottoscritto dott. ing. | N -
I oo o
iscritto all’ordine degli ingegneri della Provincia di Perugia al n G-
quale Consulente Tecnico nella procedura fallimentare n. 43/2014 (vd
all. 1);

v con comunicazione del 22 gennaio 2014 i Curatori, hanno trasmesso la
predetta nomina al sottoscritto;

v" in ottemperanza all’incarico affidato, lo scrivente ha effettuato tutte le

operazioni necessarie per 1’espletamento dei mandati ricevuti.
CIO’ PREMESSO

il softoscritto dott. ing. _ in base ai dati acquisiti e

successivamente elaborati, ha redatto la presente relazione tecnica
estimativa che ha ritenuto opportuno articolare nei seguenti capitoli

essenziali;
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DESCRIZIONE SOMMARIA DET BENI

Sulla base degli accertamenti effettuati presso 1°Agenzia del Territorio di

Perugia, la Societa dichiarata in liquiazione risulta proprietaria dei

seguenti beni immobili, per i diritti dell’intera piena proprieta:

o

Sito industriale costituito da un fabbricato, accessori e area scoperta
annessa di catastali mq. 7.240, sito in Comune di Perugia, localita Ponte
San Giovanni (zona industriale Molinaccio) Via Padre A. Bina, censito
al Catasto Fabbricati del Comune di Perugia al foglio 289, particella 24,
(vd visura all. 2).

Piazzale di catastali mq. 9.938, sito in Comune di Perugia, localita Ponte
San Giovanni (zona industriale Molinaccio) Via della Tecnica, censito al
Catasto Terreni del Comune di Perugia al foglio 289, particelle 37, 223,
al foglio 290, particelle 600, 605 e al Catasto Fabbricati del Comune
medesimo al foglio 289, particella 729 (vd visura all. 3).

Sito industriale costituito da un fabbricato e area scoperta annessa di
catastali mq. 2.160, sito in Comune di Perugia, localita Ponte San
Giovanni (zona industriale Molinaccio) Via della Tecnica, censito al
Catasto Fabbricati del Comune di Perugia al foglio 290, particella 96
(vd visura all. 4).

Sito industriale costituito da un fabbricato e area scoperta annessa di
catastali mq. 8.851, sito in Comune di Perugia, localita Ponte San
Giovanni (zona industriale Molinaccio) Via E. Torricelli, censito al
Catasto Fabbricati del Comune di Perugia al foglio 290, particelle 2255,
e al Catasto Terreni del Comune medesimo al foglio 290, particella 2076

(vd visura all. 5).



Dopo aver esaminato la consistenza e le caratteristiche dei beni sopra
descritti, il sottoscritto ritiene che la valutazione degli stessi possa essere
fatta dividendo le proprieta immobiliari in QUATTRO BLOCCHI:

e BLOCCQO I: Sito Industriale di Via Padre A. Bina
® BLOCCQ2: Piazzale di Via della Tecnica

e BLOCCQO 3: Sito Industriale di Via della Tecnica
e BLOCCO 4: Sito Industriale di Via E. Torricelli

Al fini di una chiara visualizzazione delle proprieta in esame va premesso
che il sito industriale del Blocco 1 e il piazzale del Blocco 2 sono
comunicanti e ubicati nel Comune di Perugia localita Ponte San Giovanni
zona industriale, che il Blocco 3 si trova di fronte ai precedenti lungo Via
della Tecnica, mentre il Blocco 4 dista qualche centinaio di metri dagli altri
immobili ed ¢ ubicato in Ponte San Giovanni via E. Torricelli. Nell’attuale
tipologia di lavorazione I’azienda usa anche altri immobili comunicanti, ma
non di proprieta, quali terreni per I’estensione del piazzale e fabbricati.

La ditta ... QMU SSIS... S.r.l., vista I'attivita svolta presso i propri siti
industriali, ha presentato domanda alla Regione dell’'Umbria in data 26
giugno 2007 per il rilascio dell’A.I.LA. Con Determina Dirigenziale n. 1527
del 11/03/201 (vd. all. 6-A) e n. 12232 del 14/12/2006 (vd. all. 6-B) la
Regione dell'Umbria ha rilasciato alla ditta...OMUSSIS... Srl”
I’Autorizzazione Integrata Ambientale ai sensi del D.Lgs. 59/2005
considerato che I’attivita rientra fra le tipologie individuate nell’ Allegato I al
punto 5.1( impianto per l’eliminazione o recupero di rifiuti pericolosi -
IPPC). La ditta, infatti, ha come propria attivita la gestione di impianto per il
deposito preliminare, messa in sicurezza e/o recupero di rifiuti speciali non

pericolosi e pericolosi, messa in sicurezza, demolizione e rottamazione di



autoveicoli e simili fuori uso. La tipologia di attivita autorizzate ed
esercitate € la seguente:

e centro di demolizione e rottamazione autoveicoli e simili fuori uso;

e deposito preliminare e/o messa in riserva e trattamento di rifiuti
speciali pericolosi (D15 efo R13 IPPC);

® deposito preliminare e messa in riserva e trattamento dei RAEE
(D15, R4, R5 e R13 IPPC);

e deposito preliminare e messa in riserva e trattamento finalizzato al
recupero di rifiuti speciali non pericolosi (R3, R4, R5, R13 e D15
non IPPC);

e deposito preliminare e selezione ingombranti (D9 e D15 non IPPC);

® messa in riserva e trattamento (R3, R4 e RI13) in procedura
semplificata (non IPPC).

Con Determina Dirigenziale (vd. all. 7) la Regione dell’Umbria

Quindi i rifiuti autorizzati al recupero e trattamento presso |'impianto sono
definiti da molte tipologie di codici CER.

Inoltre la --- ONMUSSLS... { Sl & in possesso delle seguenti autorizzazioni:

e iscrizione all’Albo Gestori Ambientali Regionale dell’Umbria;

e certificazione ambientale ISO 14001;

e (Certificato Prevenzione Incendi rilasciato dal Comando Provinciale

dei Vigili del Fuoco di Perugia prot. N. 55417/4738 del 18/01/99.



BLOCCO 1

Sito Industriale di Via Padre A. Bina

DESCRIZIONE

I beni immobili oggetto di studio di questo primo blocco di proprieta della
e  OFS8LS... S.r.l sono ubicati nel comune di Perugia, localita Ponte
San Giovanni (zona industriale Molinaccio), Via Padre A. Bina ¢ sono
posti all’interno di un terreno (in parte coperto dalle costruzioni ed in parte
scoperto pertinenziale) avente dimensioni catastali di mq. 7.240 (vd vax all.
7).

L’area ¢ collocata in buona posizione all'interno della zona industriale

Molinaccio, infatti & posta sul fronte della viabilita principale (Via G.



Benucci), che si collega direttamente con la E/45 Orte Ravenna, dalla quale
sono raggiungibili le principali vie di collegamento interregionale.
Nel sito & presente un immobile, individuato catastalmente con il foglio n.

289 particella n. 24.

e
3 S

Il capannone in planimetria ha una forma rettangolare, di cui una parte &
chiusa e una parte ¢ a tettoia, il tutto & destinato attualmente a recupero della
carta da macero e plastica. L’edificio ¢ realizzato con strutture intelaiate in
acciaio costituite da colonne in profilati HEA 240 e capriate di copertura
sempre in profilati metallici. Meta della struttura risulta parzialmente
tamponata con muratura in blocchi di laterizio mentre la parte restante
risulta libera su tre lati. La copertura ¢ realizzata in pannelli di lamiera

grecata zincata, nella porzione dotata di tamponatura & stata realizzata una



controsoffittatura in cartongesso antincendio, la pavimentazione € in

cemento.

LAYCRAZIONE CARTA
b8 A0

TETTC A

PIANC TERRA
La superficie coperta dell’tmmobile & pari a 533.52 mq. ed una altezza

interna di ml. 6.45 la parte tamponata, 526.50 mq. ed una altezza interna
media di ml. 7.50 la parte libera.

L’edificio ¢ dotato di impianto elettrico di distribuzione della forza motrice
e di illuminazione in buono stato d’uso.

I fabbricato ¢ in ottimo stato di conservazione per quanto riguarda le parti
strutturali mentre le finiture necessitano di interventi di manutenzione
ripristino.

Le acque provenienti dall’acquedotto comunale sono utilizzate per motivi
igienico sanitario e per 1’impianto antincendio.

Le acque nere dei servizi igienici confluiscono in pubblica fognatura previa

decantazione in fossa Imhoff. Le acque meteoriche dei piazzali dove non



avviene lo stoccaggio dei rifiuti e le acque meteoriche delle coperture
confluiscono mediante pozzetti e canalizzazioni nella condotta fognaria
pubblica delle acque bianche per poi finire nel fosso Santa Margherita. In
fine le acque di dilavamento dei piazzali adibiti a stoccaggio, viabilita o
lavorazione tramite pozzetti e canalizzazioni recapitano in due impianti di
trattamento delle acque di prima pioggia e poi in pubblica fognatura.
Pertanto come sopra citato, I'area di pertinenza & completamente
pavimentata impermeabilizzata con soletta in cemento in buono stato anche
se in alcuni parti necessita di manutenzione.

La proprieta & dotata di recinzione, con accesso carrabile da Via Padre A.
Bina, sui lati a confine con le vie pubbliche e parzialmente con le altre

proprieta.
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BLOCCO 2

Piazzale di Via della Tecnica

DESCRIZIONE
[ beni immobili oggetto di studio di questo secondo blocco di proprieta della
...OMISSLS... Sr.l. sono ubicati nel comune di Perugia, localita Ponte
San Giovanni (zona industriale Molinaccio), Via della Tecnica, ¢ sono
costituiti da un terreno edificabile utilizzato come piazzale avente

dimensioni catastali di mq. 9.938 (vd vax all. 7).
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L’area ¢ collocata in buona posizione all'interno della zona industriale
Molinaccio, ed & posta nelle immediate vicinanze della viabilita principale
(Via G. Benucci), che si collega direttamente con la E/45 Orte Ravenna,
dalla quale sono raggiungibili le principali vie di collegamento

interregionale.

Nel sito non sono presenti fabbricati, fatta eccezione per alcuni manufatti
utili alla lavorazione come la pesa, alcuni container e la pensilina per il
parcheggio ecc..

All’interno del lotto sono presenti gli allacciamenti ai servizi pubblici e
risultano realizzate le fognature interne e I’impianto idrico antincendio.

Le acque nere dei servizi igienici confluiscono in pubblica fognatura previa

decantazione in fossa Imhoff. Le acque meteoriche dei piazzali dove non



avviene lo stoccaggio dei rifiuti e le acque meteoriche delle coperture
confluiscono mediante pozzetti e canalizzazioni nella condotta fognaria
pubblica delle acque bianche per poi finire nel fosso Santa Margherita. In
fine le acque di dilavamento dei piazzali adibiti a stoccaggio, viabilitd o
lavorazione tramite pozzetti e canalizzazioni recapitano in due impianti di
trattamento delle acque di prima pioggia e poi in pubblica fognatura.

Pertanto come sopra citato, 1’area di pertinenza & completamente
pavimentata, impermeabilizzata con soletta in cemento in buono stato anche

se in alcuni parti necessita di manutenzione.

Nei pressi dell’ingresso dell’area & istallata una pesa per il registrazione in
entrata ed in uscita degli automezzi, cosi come richiesto dalla normativa

ambientale per il controllo a destinazione dei rifiuti smaltiti nel sito.



E’ presente la recinzione, con accesso carrabile motorizzato, sulla via
pubblica e parzialmente al confine con le altre proprieta.

L’area & sottoposta al vincolo della fascia di rispetto del fiume Tevere
essendo a distanza inferiore a 150 metri in ottemperanza all’art 141 del
T.U.N.A. del Comune di Perugia ed ai sensi dell’art 142 del D. Lgs. n. 42
del 2004 (ex legge 491/85 - Legge Galasso).

La legge-Galasso impone. sul territorio individuato per morfologia, il
vincolo paesaggistico-ambientale; ci0 non va considerato perd come un
divieto assoluto di edificabilita o di modifica del territorio in generale, ma

come un vincolo legato a un pil severo regime di autorizzazioni.

Come appare chiaro nella prima vax di questo Blocco 2, I’area in questione
¢ collegata alla pertinenza del “Blocco 1” tramite una sottile fascia di
terreno che collega le due proprieta. Attualmente anche i terreni circostanti a
questa fascia e contermini ai due blocchi descritti, per una superficie di circa
16.000 mq, sono stati presi in affitto per riorganizzare e razionalizzare
I'attivita del centro di recupero e per incrementare i quantitativi di rifiuti

trattati.



BLOCCO 3

Sito Industriale di Via della Tecnica

DESCRIZIONE

I beni immobili oggetto di studio di questo terzo blocco di proprieta della

ORI SSIS... S.rl sono ubicati nel comune di Perugia, localita Ponte
San Giovanni (zona industriale Molinaccio), Via della Teenica, ¢ sono
posti all’interno di un terreno (in parte coperto dalle costruzioni ed in parte
scoperto pertinenziale) avente dimensioni catastali di mq. 2.160 (vd vax all.
13,

L’area & collocata in buona posizione allinterno della zona industriale
Molinaccio, ed ¢ posta nelle immediate vicinanze della viabilita principale

(Via G. Benucci), che si collega direttamente con la E/45 Orte Ravenna,



dalla quale sono raggiungibili le principali vie di collegamento
interregionale.
Nel sito & presente un immobile, individuato catastalmente con il foglio n.

290 particella n. 96.

Il capannone in planimetria ha una forma rettangolare ed & destinato
attualmente uffici e parte a magazzino. L’edificio ¢ realizzato con strutture
portanti in telai prefabbricati in c.a.p. e copertura in tegolini di fibrocemento
controsoffittati e coibentati. Parte della struttura & adibita a uffici e si
articola su due piani collegati tramite una scala interna e realizzati con una
ulteriore struttura indipendente in cemento armato. La restante parte

destinata a magazzino si sviluppa su un solo livello.
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La superficie coperta a terreno dell’'immobile ¢ pari a 432 mq. e di questa la
parte realizzata su un solo livello ha un’altezza interna di ml. 6.55, mentre la
zona a due livelli ha una altezza di ml. 2.70 al piano terra e ml. 3.00 al piano
primo.

Le superfici interne lorde sono di circa 270 mq. al piano terra e al piano
primo per la zona a due livelli, mentre la zona magazzino ¢ di circa 145 mq.
La zona destinata a magazzino & dotata di pavimento di tipo industriale,
impianto elettrico ed il resto delle finiture si trova allo stato grezzo.

La zona uffici presenta invece un buon grado di finitura con pavimenti in
piastrelle, la scala rivestita in pietra, gli infissi in alluminio, controsoffitto e
controfodera alle pareti con isolamento termoacustico, porte interne in
legno, servizi igienici su entrambi i piani; gli impianti sono completi per una
destinazione uffici e compresivi di climatizzazione.

La corte di pertinenza ¢ pavimentata in cemento e 1’area risulta recintata, gli
accessi, due carrabili e uno pedonale, sono tutti dotati di cancello

motorizzato.



BLOCCO 4

Sito Industriale di Via E. Torricelli

DESCRIZIONE

I beni immobili oggetto di studio di questo quarto blocco di proprieta della
..OMUISSLS... S.rl sono ubicati nel comune di Perugia, localita Ponte
San Giovanni (zona industriale Molinaccio), Via E. Torricelli, e sono
posti all’interno di un terreno (in parte coperto dalle costruzioni ed in parte
scoperto pertinenziale) avente dimensioni catastali di mq. 8.851 (vd vax all.
8).

L'area ¢ collocata in buona posizione all'interno della zona industriale
Molinaccio, ed ¢ posta nelle immediate vicinanze della viabilita principale

(Via G. Benucci), che si collega direttamente con la E/45 Orte Ravenna,

19



dalla quale sono raggiungibili le principali vie di collegamento
interregionale.
Nel sito & presente un immobile, individuato catastalmente con il foglio n.

290 particella n. 2255.

Il capannone in planimetria ha una forma rettangolare ed & destinato
attualmente ad opificio e magazzino. L’edificio & realizzato con strutture
portanti in telai prefabbricati in c.a.p. e copertura con travi a profilo alare e
tegolini in cemento.

La superficie coperta dell’immobile ¢ pari a 2493.00 mq. ed una altezza

interna media di ml. 9.35.
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I1 fabbricato ¢ in ottimo stato di conservazione per quanto riguarda sia le
parti strutturali che le finiture. Nella parte coperta ¢ presente I'impianto
elettrico con illuminazione interna ed esterna e la pavimentazione ¢ di tipo
industriale con finitura al quarzo. Nella parte esterna & istallata una pesa per
il registrazione in ingresso ed in uscita degli automezzi, cosi come richiesto
dalla normativa ambientale per il controllo a destinazione dei rifiuti smaltiti
nel sito. Inoltre esiste anche una zona dedicata al rifornimento di carburante.
Le acque provenienti dall’acquedotto comunale sono utilizzate per motivi
igienico sanitario e per I'impianto antincendio (¢ stato rilasciato il
Certificato Prevenzione Incendi).

Le acque nere dei servizi igienici confluiscono in pubblica fognatura previa
decantazione in fossa Imhoff. Le acque meteoriche dei piazzali dove non
avviene lo stoccaggio dei rifiuti e le acque meteoriche delle coperture

confluiscono mediante pozzetti e canalizzazioni nella condotta fognaria
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pubblica delle acque bianche per poi finire nel fosso Santa Margherita. In
fine le acque di dilavamento dei piazzali adibiti a stoccaggio, viabilita o
lavorazione tramite pozzetti e canalizzazioni recapitano in un impianto di
trattamento delle acque di prima pioggia e poi vengono scaricate in pubblica
fognatura.

Pertanto come sopra citato, l'area di pertinenza € completamente
pavimentata, impermeabilizzata con soletta in cemento in ottimo stato.

L’area & recintata e presenta due accessi carrabili con cancello motorizzato.

Per quanto sopra descritto, per le caratteristiche costruttive e per le finiture,

si rimanda alla documentazione fotografica allegata.

PRG/NTA
L’area coperta dalle costruzioni e quella scoperta pertinenziale ¢ classificata

dal vigente strumento urbanistico del Comune di Perugia come segue.
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I Blocchi 1 2 e 3 sono rappresentati in cartografia con il simbolo “D2”, il
quale & definito all’art. 113 “ZONE PER LE PICCOLE INDUSTRIE E PER
ATTIVITA’ ARTIGIANALI, DI COMPLETAMENTO D2”.

Le Norme Tecniche di attuazione in queste aree prevedono che gli edifici

possano avere le seguenti destinazioni d’uso:

e industrie di limitate dimensioni, comprese quelle insalubri di 1" ¢ 27
classe;

e laboratori artigianali, compresi quelli insalubri di 1” e 2* classe;

e esercizi commerciali all’ingrosso e depositi;

e uffici, mense, archivi, ecc. connessi all’attivita produttiva, per una
superficie non superiore al 20% della superficie utile complessiva,
nonché un solo appartamento residenziale per ciascun insediamento, di
superficie non superiore a 120 mgq., da destinare alla abitazione di chi e
preposto alla custodia del complesso aziendale, di norma accorpato e non
separato dall’immobile produttivo.

Sono, inoltre, ammesse le destinazioni d’uso quali gli uffici privati, per una

superficie non superiore al 20% della superficie utile complessiva.

Parametri ed indici edificatori

L’indice di utilizzazione fondiaria & pari a 0,50 mg/mgq.

’altezza massima degli edifici non pud superare m. 15; tale limite non si

applica nei confronti degli impianti tecnologici. Nei lotti di dimensione

inferiore ai 5.000 mq., gli edifici possono avere al massimo due piani fuori

terra, considerati a monte e a valle.
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Il Blocco 4 & rappresentato in cartografia con il simbolo “Dn”, il quale ¢
definito all'art. 121 “AREE INCLUSE NEL PIANO COMUNALE PER
INSEDIAMENTI PRODUTTIVI (P.L.P.)".

Le arece incluse nel piano comunale per insediamenti produttivi, di cui alla
legge n. 865 del 22.10.1971, sono indicate nelle cartografie ad esso allegate.
Ad esse si applica la disciplina dei P.LP., ancorch¢ scaduti.

I comparti disciplinati da piani per insediamenti produttivi (P.LP.) adottati
ed approvati dopo ’entrata in vigore della LR n. 31/97 sono censiti nella
cartografia del PRG come zona Dn.

Per le ulteriori possibilita edificatorie si rimanda agli strumenti urbanistici

vigenti e alle Norme Tecniche di Attuazione.
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L O S,S’ES___ S.r.l. negli immobili siti in Perugia localita Ponte San
Giovanni zona industriale con le attrezzature presenti svolgeva ['attivita di
raccolta, messa in sicurezza e trattamento di rifiuti speciali e di quelli non
pericolosi e pericolosi riferiti a molti codici CER. Per questo motivo la ditta
ha fatto domanda e la Regione dell’Umbria ha rilasciato I" Autorizzazione
Integrata Ambientale con Determinazione Dirigenziale n. 1527 del
11/03/2011 in ottemperanza al D.Lgs. 59/2005. L’AIA ha validita e durata

per sei anni a decorrere dalla data del rilascio.

DATI CATASTALI

Catasto dei Fabbricati del Comune di Perugia

= Foglio 289, particella 24, piano T-1, categoria D/8, rendita € 5.334,00

= Foglio 289, particella 729, piano T, categoria area urbana 300 mq.
= Foglio 290, particella 2255, piano T, categoria D/1, rendita € 20.478,00
= Foglio 290, particella 96, piano T-1, categoria D/1, rendita € 6.542,00

Catasto Terreni di detto Comune

= Partita | (area di enti urbani e promiscui), foglio 289, particella 24, ente
urbano di Ha. 0.72.40

= Partita 1 (area di enti urbani e promiscui), foglio 290, particella 2255,
ente urbano di Ha. 0.86.31

= Partita 1 (area di enti urbani e promiscui), foglio 290, particella 96, ente
urbano di Ha. 0.21.60

= Foglio 290, particella 600, seminativo di classe 2, Ha. 0.28.28

= Foglio 290, particella 605, seminativo di classe 2, Ha. 0.29.40

= Foglio 289, particella 37, seminativo arb. di classe 2, Ha. 0.32.70

» Foglio 289, particella 223, seminativo arb. di classe 2, Ha. 0.06.00

= Foglio 290, particella 2076, seminativo di classe 1, Ha. 0.02.20

()
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STATO ATTUALE

Al momento del sopralluogo gli immobili sopra descritti, risultavano

utilizzati dalla ‘.., Q/MISSILS... S.r.l.". In detta sede, all’interno
del complesso erano presenti gli arredi, i computer e le attrezzature d'ufficio,
i macchinari per le lavorazioni, i furgoni, i semirimorchi, i trattori stradali, i

muletti, i cassoni scarrabili, ecc., i rifiuti in lavorazione e i rifiuti stoccati.

STATO D’USO

Lo stato generale di conservazione e manutenzione pud essere considerato

"buono" per l'intero complesso (si veda doc. fotografica allegata).

Il Blocco 3 & utilizzato per le attivita di ufficio, amministrative e

commerciali, mentre gli altri tre sono adibiti all’attivita operativa di

smaltimento dei rifiuti. Per quest’ultimi sono presenti tutte le certificazioni

atte all’esercizio dell’attivita IPPC 5.1:

e impianto di messa in riserva e trattamento finalizzato al recupero di carta
e cartone, plastica, stracci e prodotti tessili, rottami metallici, legno e
sughero, vetro;

e impianto di messa in riserva e trattamento dei veicoli a motore da
rottamare;

e impianto di trattamento e lavorazione degli scarti inutilizzabili per il
consumo e la trasformazione di rifiuti non pericolosi,

e impianto di deposito preliminare ¢ messa in riserva di rifinti speciali
pericolosi;

® messa in riserva e trattamento in procedura semplificata;

* jmpianto messa in riserva e messa in sicurezza dei RAEE;

¢ magazzini a servizio degli impianti;

e grea destinata al rifornimento di carburante.
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Tutti 1 codici CER autorizzati per la lavorazione sono riportati nell’A.LA.

rilasciata dalla Regione dell’Umbria con DD n. 1527 del 11/03/2011.

GRAVAMI
Dall’esame della certificazione notarile attestante le risultanze del catasto e
dei registri immobiliari, redatta del Notaio I... OMILSSLS... alma e
aggiornato alla data del 02.05.2014 (all. 9) i beni immobili in stima risultano

gravati da:

1) ipoteca volontaria iscritta a Perugia in data 1° dicembre 2005 al n. 10.932

di formalita per euro 1.280.000,00 (unmilioneduecentoottantamila), a favore

contro:

in dipendenza di mutuo concesso alla societa

con atto a rogito notaio dottor, ,, 27721 851 5. .. ’erugia in data 29 novembre
2005 rep. 113.458, dell'importo originario di euro 640.000,00
(seicentoquarantamila) e della durata di anni 10;

gravante gli immobili distinti al Catasto Fabbricati di Perugia al foglio
289 particelle 24 e 729 e gli immobili distinti al Catasto Terreni del
predetto Comune al foglio 289 particelle 24, 267, 37, 223, 729 e al foglio
290 particelle 600 e 605;

2) ipoteca volontaria iscritta a Perugia in data 25 gennaio 2007 al n. 713 di

formalita per euro 1.600.000,00 (unmilioneseicentomila), a favore



contro:

in dipendenza di mutuo dell'importo originario di  euro 640.000,00
(seicentoquarantamila), concesso alla societa 3.R.L.
con atto a rogito notaio «... PSS S, . i di Perugia in data 22 gennaio
2007 rep. 114.682, della durata di anni 10,

ipoteca annotata di erogazione parziale in data 20 febbraio 2009 al n. 849 di
formalith e di erogazione a saldo in data 17 dicembre 2009 al n. 5735 di
formalita

gravante gli immobili distinti al Catasto Terreni al foglio 290, particelle
2044, 2057, 2060 e 2064;

3) ipoteca volontaria iscritta a Perugia in data 4 novembre 2009 al n. 6.836

di formalita per euro 1.600.000,00 (unmilioneseicentomila), a favore

contro:

in dipendenza di mutuo dell'importo originario di euro 800.000,00
(ottocentomila), concesso con atto a rogito notaio d amissis... idi
Perugia in data 2 novembre 2009 rep. 116.996, della durata di anni 135,
gravante gli immobili distinti al Catasto Fabbricati di Perugia al foglio
289 particelle 24 e 729 e gli immobili distinti al Catasto Terreni del
predetto Comune al foglio 289 particelle 24, 729, 37 e 223 e al foglio 290
particelle 600 e 605;

4) ipoteca volontaria iscritta a Perugia in data 4 febbraio 2010 al n. 630 di

formalita per euro 1.100.000,00 (unmilionecentomila), a favore
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contro:

in dipendenza di mutuo dell'importo originario di 550.000,00
(cinquecentocinquantamila), concesso alla societa

S.RL." con atto a rogito notaio d...OMISSLS... i di Perugia in data 3
febbraio 2010 rep. 117.183, gravante gli immobili distinti al Catasto
Fabbricati di Perugia al foglio 290 particella 96 e al Catasto Terreni del
predetto Comune al foglio 290 particella 96 (divenuti di proprieta della
societa S.R.L. in forza di atto di fusione a rogito

notaio do, ../ SSLS... 1i Perugia in data 23 dicembre 2010).

REGOLARITA’ EDILIZIA e LEGGE 28.02.1985 N. 47

Dagli accertamenti effettuati, si riferisce che gli immobili in esame sono

stati edificati in virtl delle seguenti ultime autorizzazioni amministrative:
» FABBRICATO INDUSTRIALE DI VIA PADRE A. BINA
e (Concessione Edilizia n® 1386 del 11/08/1997 rilasciata a

» FABBRICATO INDUSTRIALE DI VIA DELLA TECNICA
e Concessione Edilizia n® 1510 del 20/08/2003 rilasciata a
S.R.L. e AGIBILITA’ n. 48 del 24/01/2008 (all. 11);
» FABBRICATO INDUSTRIALE DI VIA E. TORRICELLI

e Permesso di Costruire n° 1354 del 16/12/2008 rilasciato a
» (all. 12);

PROVENIENZA
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Gli immobili precedentemente descritti sono pervenuto alla

s.r.l. con gli atti di seguito elencati.

A) Capannone industriale, sito in via Padre Andrea Bina, adibito a
lavorazione carta, disposto sui piani terra e primo, con annessa corte
pertinenziale esclusiva della superficie tra area coperta e scoperta di mq.
7.240 (settemiladuecentoquaranta).
Detto immobile & cosi distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Perugia
intestato a " (proprieta):
foglio 289, particella 24, via Padre Andrea Bina, piani T-1, zc 2, cat. D/8,
rendita catastale euro 5.334,00.
L'area di sedime del fabbricato, unitamente alla corte circostante, & cosi
distinta al Catasto Terreni del Comune di Perugia:
aree di enti urbani e promiscui
foglio 289, particella 24, ha. 0.72.40, ente urbano, senza redditi;
originata dalla riunione delle particelle 24 di ha. 0.52.40 ¢ 267 di ha.
0.20.00, giusta tipo mappale n. 66463.1/2008 del 20 febbraio 2008, in atti
del Catasto dalla stessa data.
PROVENIENZA
- Con atto a rogito dotl... OMISSLS... i, Segretario Generale del Comune
di Perugia in data 11 aprile 1983, rep. 39.917, registrato a Perugia il 27
maggio 1983 al n. 4.588 ed ivi trascritto il 26 maggio 1983 al n. 7.069 di
formalita, il Comune di Perugia concedeva alla societa "

" il diritto di superficie, per
la durata di anni novanta, sull'appezzamento di terreno distinto al Catasto

Terreni del Comune di Perugia al foglio 289 particella 24;

- con atto a rogito notaio, (2111 §.51 §... li Perugia in data 19 aprile 1986,
rep. n. 54793, trascritto a Perugia il 13 giugno 1986 al n. 7164 di formalita,
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il Comune di Perugia concedeva alla societa "
", il diritto di superficie, per la durata di
anni novanta, sull'appezzamento di terreno distinto al Catasto Terreni del

Comune di Perugia al foglio 289 particella 267;

- con atto a rogito notaio ¢« - MU SSLS... i di Perugia in data 23 febbraio
1995, rep. n. 60.838, registrato a Perugia il 24 aprile 1995 al n. 1.856 ed ivi
trascritto il 4 maggio 1995 al n. 6.795 di formalita (nota successivamente
rettificata il 31 marzo 1998 al n. 4.276 di formalita), la societa '

" veniva trasformata in

societa a responsabilita limitata assumendo la denominazione

",
]

- con atto a rogito notaio dott* ..OMiSSIS... i Perugia in data 23 gennaio
2006, rep. n. 113.639, registrato a Perugia il 31 gennaio 2006 al n. 1.055 ed
1vi (rascritto il 1° febbraio 2006 al n. 2.232 di formalita, i1 Comune di
Perugia cedeva, alla societa ' " (gia titolare del
diritto di superficie) la piena proprieta del terreno distinto al Catasto

Terreni del Comune di Perugia al foglio 289, particelle 24 e 267.

B) Area urbana adiacente alla corte del fabbricato di cui sopra, della
consistenza catastale di mq. 300 (metri quadrati trecento).

Detto bene ¢ distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Perugia intestato a
' (proprieta per 1/1), come segue:

foglio 289, particella 729, zona Industriale Molinaccio snc, piano T,
consistenza mq. 300, area urbana senza redditi.

L'areca & altresi distinta al Catasto Terreni del Comune di Perugia come

segue:
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foglio 289, particella 729, are 03.00, ente urbano senza redditi;

derivante dalla particella 198 di ha. 0.52.30, giusta tipo frazionamento n.
259002.1/2004 del 4 ottobre 2004, a sua volta originata dalla particella 25 di
ha. 2.02.50, giusta frazionamento n. 1500/76 in atto dal 22 gennaio 1986.
PROVENIENZA

- Con atto di compravendita ricevuto dal notaio do,..0ONUSSLS... di
Perugia in data 7 settembre 2005, rep. n. 113.238, registrato a Perugia il 12
settembre 2005 al n. 8.379 ed ivi trascritto il 12 settembre 2005 al n.ro
17.509 di formalita, la societa con sede in
Roma, vendeva alla societd ' l'area urbana
distinta al Catasto Fabbricati del Comune di Perugia al foglio 289, particella
729.

La societa ' era proprietaria dell'area da data

anteriore al ventennio.

C) Appezzamento di terreno sito in Zona Industriale Molinaccio, della
superficie catastale complessiva di  mqg. 3.870 (metri quadrati
tremilaottocentosettanta), distinto al Catasto Terreni del Comune di Perugia
intestato a ' ' (proprieta per 1/1) come segue:
foglio 289, particella 37, ha. 0.32.70, R.D. euro 22,80 R.A. euro 17,73;
foglio 289, particella 223 (ex 43), ha, 0.06.00, R.D. euro 4,18, R.A. euro
2,40,

PROVENIENZA

- Con atto a rogito dottor ... Q1 $SLS... egretario Generale del Comune
di Perugia in data 26 febbraio 1986, rep. 40841, ivi trascritto il 4 aprile 1986
al n. 4294 di formalita, il Comune di Perugia concedeva alla societa "

il diritto di superficie, per la durata di anni novanta,
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sull'appezzamento di terreno distinto al Catasto Terreni del Comune di

Perugia al foglio 289 particelle 37 e 223;

- con atto di compravendita ricevuto dal notaio «...OFISSIS... ci di
Perugia in data 7 settembre 2005, rep. n. 113.238, registrato a Perugia il 12
settembre 2005 al n. 8.379 ed ivi trascritto 1l 12 settembre 2005 al n.ro
17.510 di formalita, la societa ', con sede in
Roma, vendeva. tra maggior consistenza, alla societa '

S.R.L.", il diritto di superficie, per la durata di anni novanta,
sull'appezzamento di terreno distinto al Catasto Terreni del Comune di

Perugia al foglio 289, particella 37 e 223;

- con atto a rogito notaio dots« LOMUSSLS... i Perugia in data 23 gennaio
2006, rep. n. 113.639, registrato a Perugia il 31 gennaio 2006 al n. 1.055 ed
ivi trascritto il 1° febbraio 2006 al n. 2.232 di formalita, il Comune di
Perugia cedeva alla societa ' " (gia titolare del
diritto di superficie), la piena proprieta del terreno distinto al Catasto

Terreni del Comune di Perugia al foglio 289 particelle 37 e 223.

D) Opificio industriale sito in via Evangelista Torricelli, elevato di un solo
piano terra, adibito a lavorazione e deposito carta, con corte pertinenziale
annessa della superficie complessiva tra area coperta e scoperta di mq. 8631
(ottomilaseicentotrentuno), distinto al Catasto Fabbricati del Comune di
Perugia intestato a ' (proprieta per 1/1) come
segue:

foglio 290, particella 2255, via Evangelista Torricelli snc, piano T, ZC2,
cat. D/1, rendita catastale euro 20.478.00;
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L'area di sedime del fabbricato, unitamente alla corte circostante, € cosi
distinta al Catasto Terreni del Comune di Perugia:
aree di enti urbani e promiscui
foglio 290, particella 2255, ha. 0.86.31, ente urbano, senza redditi;
originata dalla riunione delle particelle 2060 (ex 169) di ha. 0.17.60, 2064
(ex 511 ex 91) di ha. 0.06.40, 2044 (ex 112) di ha. 0.55.59 e 2057 (ex 167)
di ha. 0.06.72, giusta tipo mappale n. 266038.1/2009 del 21 luglio 2009, in
atti del Catasto dalla stessa data;
PROVENIENZA
- con atto di compravendita a rogito notaio dot-+-OMLSSIS... |i Perugia
in data 4 luglio 2002, rep. n. 104.1085, registrato a Perugia il 22 luglio 2002
al n. 3.817 ed ivi trascritto il 24 luglio 2002 ai n.ri 13.009 e 13.010 di
formalita, il Comune di Perugia concedeva alla societa '

', il diritto di superficie, per la durata di anni novanta,
sull'appezzamento di terreno distinto al Catasto Terreni del Comune di
Perugia al foglio 290 particelle 2044, 2057, 2060 e 2064;

- con atto a rogito notaio do... O SSLS... di Perugia in data 23 gennaio
2006, rep. n. 113.639, registrato a Perugia il 31 gennaio 2006 al n. 1.055 ed
ivi trascritto il 1° febbraio 2006 al n. 2.232 di formalitd, il Comune di
Perugia cedeva alla societa ' (gia titolare del
diritto di superficie) la proprieta del terreno distinto al foglio 290 particelle
2044, 2057, 2060 e 2064 (poi fuse nell'unica particella 2255, giusta tipo
mappale n. 266038/2009).

E) Appezzamento di terreno sito in Zona Industriale Molinaccio, adiacente

alla corte del fabbricato sopra descritto, della superficie catastale

complessiva di mq. 220 (metri quadrati duecentoventi), distinto al Catasto
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Terreni del Comune di Perugia intestato a

(proprieta per 1/1) come segue:

foglio 290 particella 2076, ha. 0.02.20, R.D. euro 2,16, R.A. euro 1,25,
originata dalla particella 2025 (ex 112) di ha. 0.11.09, in forza di tipo
frazionamento n. 467957.1/2002 del 20 marzo 2002;

PROVENIENZA

- con atto di compravendita a rogito notaio de... QM SSLS... di Perugia
in data 16 maggio 2011, rep. n. 118.079, registrato a Perugia il 19 maggio
2001 al n. 7.878 ed ivi trascritto il 19 maggio 2011 al n. 8.812 di formalita,
il Comune di Perugia vendeva alla societa w1
terreno distinto al foglio 290, particella 2076, che era stato oggetto di
esproprio da parte del Comune di Perugia con D.P.G.R. del 20 gennaio 2005
n. 10, trascritto a Perugia il 9 febbraio 2005 al n. 2963.

F) Opificio industriale sito in via della Tecnica, disposto sui piani terra ¢
primo, con corte pertinenziale esclusiva della superficie catastale, tra area
coperta e scoperta di mq. 2.160 (metri quadrati duemilacentosessanta),
distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Perugia intestato a

" (proprieta per 1/1), come segue:
foglio 290, particella 96, via della Tecnica snc, piani T-1, ZC2, cat. D/1,
rendita catastale euro 6.542,00.
L'area di sedime del fabbricato, unitamente alla corte circostante, & cosi
distinta al Catasto Terreni del Comune di Perugia:
arce di enti urbani e promiscui
foglio 290, particella 96, ha. 0.21.60, ente urbano, senza redditi;
originata dalla riunione delle particelle 96 di ha. 0.15.95 e 98 di ha. 0.05.65,
giusta tipo mappale n. 103799.1/2001 del 6 giugno 2001, in atti del Catasto

dalla stessa data;
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PROVENIENZA
- con atto di fusione a rogito notaio ... O/} $815... zi di Perugia in data
23 dicembre 2010, rep. n. 117.818, trascritto a Perugia il 3 gennaio 2011 al

n. 131 di formalita, la societa , con sede in Perugia, C.F.
00204420541, veniva fusa per incorporazione nella societa
" con trasferimento dell'immobile in oggetto alla societa

incorporante "]

- la societa " "gia" ', aveva
acquistato il terreno in oggetto con atto ricevuto dal Segretario Generale del
Comune di Perugia in data 11 dicembre 1980, rep. n. 39117, trascritto a

Perugia il 16 gennaio 1981 al n. 929.

G) appezzamento di terreno, sito in Zona Industriale Molinaccio, della
superficie catastale complessiva di mq. 5.768 (metri quadrati
cinquemilasettecentosessantotto), distinto al Catasto Terreni del Comune di
Perugia intestato a "I " (proprieta per 1/1) come
segue:

foglio 290, particella 600, ha. 0.28.28, R.D. euro 19,72, R.A. euro 15,34;
foglio 290, particella 605, ha. 0.29.40, R.D. euro 20,50, R.A. euro 15,94
PROVENIENZA

con atto di compravendita ricevuto dal notaio do . OMISSIS. . i di
Perugia in data 7 settembre 20035, rep. n. 113.238, registrato a Perugia il 12
settembre 2005 al n. 8.379 ed ivi trascritto il 12 settembre 2005 ai n.ri
17.509 e 17.510 di formalita, la societa ' ', con sede

in Roma, vendeva il terreno distinto al foglio 290, particelle 600 e 605 alla

societa ' ". La societa "

S.R.L." ne era proprietaria da data anteriore al ventennio.



CRITERIO ESTIMATIVO ASSUNTO

Il metodo di stima adottato per la determinazione dei valori di mercato dei

beni immobili, e quello ‘sintetico", che raffronta gli immobili
precedentemente descritti, con le loro -caratteristiche intrinseche ed
estrinseche, ad altri beni simili o quasi simili a quello in esame oggetto di

recenti valutazioni.

VALUTAZIONE

Posto quanto precede, in conformita al criterio di stima adottato ed

aderendo al principio dell’ordinarieta e concretezza che presiede I'attivita di
stimatore, nella valutazione che segue si tiene conto in modo particolare
dell’attuale andamento del mercato immobiliare e locativo locale e di ogni
altro elemento che pud influire, in positivo e/o negativo sui valori finali
(zona e ubicazione, dintorni degli immobili, viabilita e accessi,
caratteristiche costruttive, finiture, impiantistica, distribuzione planimetrica,
stato d’uso e manutenzione, disponibilita, ecc.).

La valutazione, che include impianti, pertinenze, residue possibilita
edificatorie ecc., tiene conto di tutti gli elementi e circostanze esposte nella
presente relazione e, anche se viene effettuata sulla base di superfici e/o
potenziali volumi, deve intendersi a corpo e non a misura, nello stato di fatto
e di diritto in cui gli immobili attualmente si trovano.

In merito ai criteri utili per la misurazione degli immobili, la presente
valutazione & conforme alla Borsa Immobiliare dell’Umbria, che si uniforma
alla norma UNI 10750 elaborata dall’Uniter. Inoltre per la valutazione degli
stessi si fa riferimento anche al listino dei prezzi accertati presso la Borsa
Immobiliare edita dalla Camera di Commercio Industria Artigianato e

Agricoltura dell’Umbria (all. 13).
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Eseguendo i conteggi si ottiene:

BLOCCQO 1: Sito Industriale di Via Padre A. Bina
A) Fabbricato

Edificio

- Superficie tamponata,

mq. 533.52 x €/mq. 290,00 €  154.720.80
- Superficie a tettoia,

mq. 526.50 x €/mq. 250,00 €  131.625,00

B) Terreno (coperto dalla costruzione e scoperto pertinenziale)
- superficie asservita al capannone esistenti,

mq. 7.240 x €/mq. 60 € 470.600.00
sommano € 756.945.80

BLOCCQO 2: Piazzale di Via della Tecnica

B) Terreno

- alla superficie (circa mq. 9.938), che consente possibilita edificatorie per
circa mq. 4.969, a destinazione industriale, & stato attribuito un valore
unitario di €/mq. 60 per ogni mq. di superficie coperta realizzabile;
mq. 9.938 x €/mgq. 60 € 596.280,00

BLOCCO 3: Sito Industriale di Via della Tecnica
A) Fabbricato
Edificio
- Uffici al piano terra e primo,
mgq. 540 x €/mq. 800,00 € 432.000,00
- Magazzino/Archivio piano terra,
mgq. 140 x €/mq. 320,00 € 44.800,00
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B) Terreno (coperto dalla costruzione e scoperto pertinenziale)
- superficie asservita ai capannoni esistenti,

mq. 2.160 x €/mq. 60 € 129.600,00
sommano €  606.400,00

BLOCCQO 4: Sito Industriale di Via E. Torricelli
A) Fabbricato

Edificio

- superficie,

mq. 2.493 x €/mq. 600,00 € 1.495.800,00

B) Terreno (coperto dalla costruzione e scoperto pertinenziale)
- superficie asservita ai capannoni esistenti,

mq. 8.851 x €/mq. 60 €  531.060.00
somimano € 2.026.860,00

Riepilogo valutazioni BLOCCHI

BLOCCO 1: Sito Industriale di Via Padre A. Bina ......... €  756.945.80
BLOCCO 2: Piazzale di Via della Tecnica ..................... €  596.280,00
BLOCCO 3: Sito Industriale di Via della Tecnica .......... €  606.400,00
BLOCCO 4: Sito Industriale di Via E. Torricelli .......... € 2.026.860,00
SORMIRAD. sasumwsmpmEmaerssrTessenn € 9806:480,50

che arrotondati ad € 4.000.000,00 rappresentano il prezzo base d’asta da

inserire nell'emanando bando di vendita (lotto unico).
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Tale wvalore risulta pienamente coerente se considerato all’interno
dell’attivita svolta dalla ditta ‘ S.r.1” e vista la presenza di
numerose attrezzature fisse nelle aree di lavoro; ma soprattutto sono
interessanti per il mercato dei rifiuti le autorizzazioni in essere per lo

svolgimento dell’attivita all’interno dei siti in questione.

La presente relazione si compone di:

® n. 40 pagine dattiloscritte:
¢ n. |3 allegati;

® 1. |28 foto a colori.

Perugia, 20 maggio 2014
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