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TRIBUNALE DI SPOLETO
SEZIONE FALLIMENTARE

i

concorpato PREVENTIVO

Concordzatn Preyentivo n. 2/2012
PERIZIA DI STIMA D! UN IMMOBILE DELL'AZIENDA

1 sottoscritio Ing. I M MM iscritto 2l Ordine degli Ingegneri della Provincia di Perugia al n. A1587 e do-
L iciizto 2 [~ V- = ricevuto, in data 31/06/2012, dal Giudice Delegato del Tribunale di
Spoleto Dr. Roberto Laudenzi, su richiesta del Commissario Giudiziale Dottssa Maria Cecilia Ventur,

lincarico di stimare il bene immobile in oggetio.

f Le operazioni peritali hanno avuto inizio con il primo sopraliuogo presso l'azienda in questione in data

28/06/2012. Effettuati ulteriori sopralluoghi, espletati i necessari accertamenti ed acquisita la documentazione
i.
L

necessaria attraverso i pubblici uffici ed i titolari dellazienda, la perizia ¢ stata portata a termine in data

i 07/09/2012
La presente perizia si compone delle seguenti parti:
A Premessa Pag. 3
' B Dati catastali, provenienza immobile e stato di possesso Pag. 3 |
# C  Descrizione immobile Pag. 4 '
D Controllo urbanistico ed autorizzazioni varie Pag. 9
E E lIspezione ipotecaria Pag. 10
'sg F Stima deliimmobile Pag. 11
iAliegato B.1 Visure e planimetrie catastali
%Allegato B2 Atto notarile acquisto immabile
‘; Allegato B.3 Stralcio contratto di affitto
! | Allegato C.1 Documentazione folografica immobile (Spazi esteri e tettoia)
| iAnegato 62 Planimetrie
‘ Allegato C.3 Documentazione fotografica immobile (Fabbricato principale)
| {Allegato C .4 Documentazione fotografica immobile (Fabbricato secondario)
!A"E‘Qato D.1 Documentazione urbanistica
J;Allegato D.2 Collaudo statico
%.ANEQaio D3 Documentazione inerente I'agibilita ai sensi degli artt. 28 e 30 dellaLR. n. 112004
1 1
' 8
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Mice fiscale 02557260 Liquidatore e legale r esentante dell'azienda & il Sig nate

nda opera nel settore della moda. In particolare I'attivita consiste nel design e confezionamento, in pro-

'oeperCUﬂuJ terzi, di capi di vestiario e nel commerci Jaiuhg 0sso ed ai ':ll-‘lllu H,Oil S1ess

a stimare di proprieta dell'azienda costituisce |2 sede legale, dirigenziale, commerciale & produtti-

DATI CATASTALI, PROVENIENZA IMMOBILE E STATO DI POSSESSO

'immobile oggetto di stima, sede della NG : b nella zona industriale di Bazza-
lo Inferiore nel Comune di Spoleto (catastalmente ubicato in Via Irlanda, 8 - S. Giacomo di Spoleto).

550 & costituito da un complesso edilizio, con annessa coite, distinto nel Catasto Fabbricati (N.C.E.U) de!
pomune di Spoleic; al Foglio 67, Particella 578, categoria D1 e rendita di € 13 714,00. Particetie limitrofe, ap-
arienenti alla stessa proprieta e contenute nello stesso foglio catastale, ma non oggetto deila presente stima,
Lono la 214 e |a 580.

er le visure e le planimetrie catastali si veda 'Allegato B.1.

h base alle visure catastali, limmobile risulta essere intestato con piena proprieta, alla [ EGcTcTcTTcTcNGGEGE

L'atto di acquisto del terreno su cui & stato edificato il complesso immobiliare, con Notaio ]
di Spoleto, & del 05/04/2002, Reperiorio n. 146566, Raccolta 245486, trascritto a Spoleto in data 18/04/2002, in

atti dal 29/04/2002: venditort i Sigg. | GG T e

Per I'atto di acquisto si veda I'Allegato B.2.

Dal 26/01/2012 e per una durata non suscettibile di proroga di 36 mesi, una parte dellimmobile & stata ceduta
In locazione ad con sede in Spoleto (PG), snc, P. IVA legale rap-
Ppresentante nata a Spoleto il 23/10/1984.
Nell'Art. 3 del contratto di affitto, del quale si allega uno stralcio (Allegate B.3), viene precisato che “ove la

.. owvero gli organi della procedura concorsuale, ....., dovessero reperire un acquirente ...,
Ja si impegna ed obbliga a rilasciare la porzione immobiliare affittata previo preavviso di 60 gg, da

formalizzarsi per raccomandata a.r. ....."
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Lungie Bazzanese a circa

B'5 e 2 km di distanza dalle uscite Egg

‘rremo su cui @ stato edificato il complesso |

A d s In Dartinalla B9 Aa sned i Pl t
‘ato Sud con la ra ticella 82, da visura catas

per tutta la lunghezza, con la strada privata di lottizzazione (di proprieta della

tivamente alle Partt. 214 e 580 e con senvitl di passaggio refativamente alle Partt. 579 e 581); su

Ilah Nord con la Particella 702, da visura catastale intestata a JJJJJj cc Il sulla quale esiste un edificio

in cemento armato, la cui costruzione & stata interrotta da molti mesi, dopo I'esecuzione di buona parte del-

le opere strutturali;

lato Est con la Particella 577, non edificata, da visura catastale intestata 2 I - svicopo aree
ed iniziative industriali Lu: -=de a Temi;

| SPAZ| ESTERNI

erreno di proprieta (vd. Allegato C.1 — Documentazione Fotografica), avente una superficie totale di 5.000

. nel tratto lungo la strada privata di lottizzazione lato Ovest & delimitato da una recinzione in cemento ar-

ito, sormontata da elegante palizzata in acciaio zincato, il cui motivo estetico € stato ripreso per comporre |
l:e cancell metallici scorrevoli sopra descritti ed un lerzo cancelle posto all'ingresso pedonale. Il resto della
Dprieta & perimetrato con una recinzione metallica zincata composta da pali e rete a maglia rettangolare. |l
itto di strada che conduce dall'ingresso principale al piazzale & asfaltato, mentre il piazzale stesso, adibito a
¥rico, scarico e movimentazione merci, & pavimentato con cemento.

Narciapiedi attorno agli edifici sono in cemento: larghezza di 2 m circa nel fronte principale (lato Ovest) e di 1
Circa in corrispondenza degli altri fronti,

tti gli altri spazi non edificati, sono adibiti a giardini, con cespugli decorativi ed olivi, nefia zona della strada
Vata lato Ovest e lato ingresso, mentre I'ampia zona posteriore rivolta ad Est, separata dalle restanti parte
-[t lotto tramite rete metallica, & occupata da ulivi, alberi da frutto ed orto (con impianto di irigazione a goc-
8).
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!‘5_33 Mostre (sup. 58 mq circa; altezza massima 4.05 m circa) dotata di illuminazione speciale

Pr?‘_-,'_' ey

ﬂennare e studiare nelle sfumature i colori dei manufatti; il locale € privo di controsoffitto;

mdcno disimpegno 24 mq circa) che collega il ballatoio centrale con tutti i locali posti nel lato Sud,

¥ _}fficin uAmministrativo” (sup. 20 mq circa; altezza 3.00 m circa)

)I..Dir'ezione e Sala Riunioni (sup. 58 mq circa; altezza 3.00 m circa)

it i locali, quando non altrimenti indicato, hanno finestre in alluminio, pavimento e battiscopa in piastrelloni
monocottura, impianto elettrico sotto traccia, impianto d'illuminazione a spot alloggiato nel controsoffitto,

ianto di climatizzazione con ventiiconvettori; llluminazione naturale proviene dalle finestre delle pareti
P

Lord Ovest e Sud.
bbricato Secondario & un edificio monopiano costituito da un capannone a siLlura prefabbricata di ce-

ento armato (Baraclit) con pilastri in cemento armato ordinario su plinti e cordoli di collegamento in cemen-
armato, travi in cemento armato precompresso e tamponatura in pannelli prefabbricati di cemento armato
d. Allegato C.4 — Documentazione Fotografica); esso alioggia l seguenti locali, elencati nell'ordine da Sud a
ord: :
'-‘-’Magazzino spedizioni (sup. 97 mq circa; altezza massima 4.95 m circa), con poria metallica per accesso
pedonale ed ampio accesso carrabile, con portone tipo serranda dotato di finestre in policarbonato; pavi-
' mento & battiscopa in piastrelloni di gres porcellanato, impianti elettrico e di illuminazione in vista, riscal-
.xrfﬁ.i_amento con pannelli radianti a soffitto; 'lluminazione naturale proviene da tre finestre con infisso in al-
"r'-lf.lminio e da un lucernario inserito nella struttura di copertura;

. Piccolo Magazzino lato Tettoia (Ovest) (sup. 20 mq circa), con portone di accesso tipo Horman in allumi-

nio; pavimento e battiscopa in piastrelloni di gres porcellanato, impianti elettrico e di illuminazione in vista,
riscaldamento con pannelli radianti a soffitto; I'lluminazione naturale proviene da due piccole finestre con-
tenute nel portone di accesso e da un lucemnario in policarbonato inserito nella struttura di copertura,; il
magazzino & protetio da antifurio velumetrico;

. Centrale termica lato Est (sup. 16 mq circa), con portone metallico di accesso, posto sul retro delfedificio.

Essa alloggia la caldaia per il riscaldamento dei locali dei fabbricati principale (zone non climatizzate) e

()

~ secondario. Non & stato possibile visitare questo locale in occasione dei sopralluoghi per temporanea ir-
~ reperibilita delle chiavi;
ISJ!@Jiatoi _ Mensa — W.C. lato Nord (sup. totale 52 mq circa; altezza massima 4.95 m circa), con ingres-

50 lato tettoia, destinati alle maestranze. Si accede al locale Mensa e, da questo a due spogliatoi separa-

: i, ciascuno dei quali dotato di W.C. completo di doccia. | locali hanno pavimenti, battiscopa e rivestiment

'
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p‘erﬁcie utile zona produzione

ﬁ‘éi‘ﬁcie utile mensa-spogliatoio fabbricato secondario

perficie tettoia

uperficie tettoia

uperficie esterna non coperta

base di questi valori:

uperficie uffici Piano Prime iato Sud
uperficie uffici Piano Primo lato Nord
uperf. zona ingresso centrale Piani T. e 1°.
uperficie negozio Pianc Terra
uperficie “portici” fabbricato princip P.T.
Superficie zona produzione

uperficie mensa-spogliatoio fabbr. sec.

uperficie estema non coperta

dtondando si ottiene il valore di:

€/mg 1.250,00

€/mq 1.150,00
€/mq 1.150,00
€/mg 1.150,00
€/mg 650,00
€mq 650,00
€'mg 750,00
€mqg 125,00
ey 20,00

iene un valore complessivo per I'immobile in oggetto pari a:

129,20mq
126,01mgq
X 54, 7omq
x 127.48mq
x 21,86mq
x1.064,93mq
x 51,62mq
x 120,00mq
x3.500,00mq

=
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650,00/mq
'.l? E' El ' O DJ" m r_‘,

125,00/mq

20,00/mq

161.494,38
144.906,01
62.975,84
146.596,83
14.211,99
692.206,71

32.712,00

15.000,00

70.000,00

€1.346.103,84

€ 1.346.000,00 .

(Unmilionetrecentoduarantaseimila Euro) .

il Perito Estimatore
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In cemento armalo; la tetioia metallica centrale non é siata collaudaia in quanto rion compresa nel progetto

sirutturale depositato, e non ancora realizzata al momento del collaudo (vd. Allegato D.2).

Per quanto riguarda I'agibilita ai sensi degli artt. n. 29 e 30 della L.R. n. 1/2004, in data 11/06/2004 & stato ri-
vhiesto al Comune di Spoleto il rilascio del relative cerlificato da parte del Sig. _Ne? mese (i
imnggio 2005 I'agibiiita & staia attestata da parte del Geom. _ come risulta dalla documenta-
7ine allegata (Allegato D.3). Si precisa che I'agibilita richiesta ed attestata & parziale riguardando | fabbricati
tir non le pavimentazioni esterne. Si evidenzia, alfresi, che & stala attestata, implicitamente, l'agibilita anche
tlolla tettoia per la quale perd non risuita alcun collaudo statico.

Ftu la documentazione depositata insieme alla richiesta di rilascio del Certificato di Agibilita si allega quella i-
narente la pratica di prevenzione incendi {vd. Allegalo D.4).

Con riferimento al vigente “Piano Regolatore Generale” del Comune di Spoleto il terreno ricade in “D/3 - Zona
per la piccola industria e 'artigianato esistente e di completamento’. Nell'Allegato D.5 si riporta uno stralcio del
';P.RG. e delle relative norme tecniche di attuazione.

Gl Interventi ammessi sul terreno sede deila_sono disciplinati dagli artt. 61, 62, 63, 69
/0 del P.R.G., N.T.A. - Parte Operativa. In particolare, in base a quanto prescritto, partendo dalla superficie

hdlaria del lotto pari a 5.000 mq e tenendo conto che la superficie coperta gia edificata & pari a circa 1.500
¥, essendo il Rapporto di Copertura Fondiaria per le zone D/3 pari al 50%, si deduce che il lotto consente di
licare, nel rispetto dei rimanenti parametri urbanistici ed ecologici, un'ulteriore superficie coperta di circa
000 mgq.

: ISPEZIONE IPOTECARIA

#lala eseguita una Visura Ipotecaria presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Spoleto relativa alla
_ con lo scopo di accertare ed acquisire eventuali formalita relative al periodo suc;
Piulvn al 13/12/2011, data in cui & stata effettuata la visura allegata alla Perizia di Stima del Geom. -
- da noi acquisita tramite il Commissario Giudiziale Dr.ssa Cecilia Venturi. La nostra visura, che ri-
fa Intograimente lo stato delle Trascrizioni a Favore e delle Iscrizioni e Trascrizioni Pregiudizievoli rinvenute
%80 la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Spoleto, aggiomato allo 01/08/2012 (vd. Allegato E), viene
il th foguito sintetizzata:

I"CRIZIONE CONTRO n. 828 del 14/12/2011 consistente in IPOTECA GIUDIZIALE per Euro
K00.000,00, su immobili e terreno oggetto della presente perizia di stima (edificio con corte annessa Spo-
lelo - Fg._ 67 Part. 578), oltre ad altri. derivante da DECRETO INGIUNTIVO emesso dal tribunale di Mace-
fatu o favore di

[RASCRIZIONE CONTRO n. 302 del 19/01/2011 — ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE -su immobili e
taitono oggetto della presente perizia di stima (edificio con corte annessa Spoleto - Fg. 67 Part. 578), oi-
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fico al 01/08/2012

. : (('.'.ﬁce: 921)
‘Provimcia & PERUGIA ‘
Feglio: 67 Particella: 578 '

Dati relativi all'immobile selezionate o R - - |

Area di enti urbani e promiscui dal 26/05/2004

- SE o=
M. | DATIIDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO |I DATI DERIVANTIDA ___l
: g ” ’ e s b o S l
|| Feplio Particella | Sub | Porz | Qualitd Classe ___Superficie(m?) Deduz Reddito [
. L ! | ha are ca | Dominicale Agrario | e L e
| 1 67 578 | \ - | EnTE [ 50 00 | Tipe mappale del 26/05/2004 n . 155624 .1/2004 in stti

. L1 | URBANO Lo  {— dal 26/05/2004 (protecollon . PGO1SS624)
Notifica | ; | Partita LI | [

Situazione dell'Tmmobile dal 07/02/2002

| S = SR Se. Cwie - == Ny

LN DATI IDENTIFICATIVI ! ) DAT! CLASSAMENTO DATL DERIVANTI DA e
Foglio Particella Sub | Porz Qualita Classe Schrﬁcia(nﬁ)___l- Deduz | Reddito

I 1 ‘ e . haareca Dominicale __Aprario o |

| i a7 578 | | . | SEMIN 5 50 00 ] Al7 Bure 13,35 Fure 16,78 FRAZIONAMENTO del §7/62/2002 n . 698 .1/2002 in

| l R ___J | | _ARBOR | | atti dal 07/02/2002 (protocollo n . 25015)

(Notifica | N i e I | I l o

Mella variazione sone siati ﬁO]};W;'SSSi i seguenti iminobiii:
- foglio 67 particella 73

Seno stati inoltre variati | ssguentt immobili;

- foglia 67 particella 576 - foglio 67 particella 577 - foglio 67 particella 579 - foglio 67 particella 580 - fogllo 67 particslla 581
L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

cale Validoto 1 Anagrafe Tributzria




%mna;,none degli intestati dal 31/07/2003

DAl ANAGRATICI

| CODICEFISCALE
_ PER IL LEASING DELLE BANCHE DI CREDITO COOPERATIVO/CASSE RURALITD |
ARTIGIANE 5 .P A . con seds in ROMA - N .

[ DATI DERIVANTI DA ‘ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 31/07/2003 Nota presentata con Mode!lo Unico 0. 2642 ,1/2003 in

i _ | Sede; PERUGIA COMPRAVENDITA -

acti dal [ 1/08/2003 \{;Lp;r‘arlo n.

JO! 534 {(Gf‘-u".#e

Situazione degli intestati dal 05/04/2002

M. DATI ANAGRAFICI

CODICE FISCALE

| | . ;. i SPOLETO

DIRITTI £ ONERIREALL __ |

'DATI DERIVANTI DA
- ) COMPRAVENDITA

Situazione degli intestati dal 07/02/2002

e ] DAT] ANAGRAFICT

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 05/04/2002 Trascrizione rn. 1398 .1/2002 in afti dal 29/04/2002 Reperiorio N

.|} T

CODICE FISCALE

’{[]Pmrnela per 1/1 fino aiju[)’?b(‘m

146566 Regante: ||

DHUI I L.GN]""‘ REALI _}

(1) ﬁ’i'opneta per _u’{) in ruymu,{i separazione dei bend fino al|
05/04/2002

{
[DATI DERIVANTI DA

Situazione deﬂl'lmmobnle che ha originato il precedente dal 05:’0];‘11993

| FRAZIONAMENTO del 07/02/2002 . 698.1/2002 n atti dal 07/02/2002 (protocelio n. 29015)

[ . DATI IDENTIFICATIV] DATI CLASSAMENTO o DATI DERIVANTIL DA
| _ I T : . . e ;
Fogliv Particella Sub | Porz | Qualité Classe Superficie(m?) Deduz Reddito
& ‘ | _._ouperlicie(m”)
| . i _| > [ coomert] -lim ere ca i Dominicale Agrario o : ]
: it a7 r 73 I I sEMIN 5 i 58 89 | AL7 Burs 42,42 Hure 53,34 FRAZIONAMENTO n . 6645 .1/1989 in atti dal
| | L__ ARBOR i = . L. 82.146 L. 103.279 OS01/1993 - B B o
[Notiflea T~ - | Partita . SRS, L N T L et i
Sano stafl inolire veriati | seguenti immobili:
- loglio 67 particella 215
Sntcmzumw de}a'lmmnblle ﬂaﬂ!'unpuanm meccanegr afico
ROl e i Y 3 2l e g R 7 S o L W R = |
| |
| N.__| _ DATIIDENTIFICATIVY \‘ __DATIC o [ ... _DATIDERIVANTIDA i
A [ S L et - T R S L % = !
Fogtiv | Partiealln | Sub iPcrr. || Ciualitd Classe i Bunerficieln?) B _ . Reddity s f
; : | }
______ I A S— S - i in NN D
[ A 73 , | - | SEMIN 5 Co Al7 L L8330 ; L. 104780 | Impiowte meecanagrafico del 26/11/1975

| | ARBOR

s it
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L'intestazione alla data della richiesta deriva dai seguenti atti:

Situazione degli intestati dal 29/03/2000

[ N SATIANAGRAFICT - CODICE FISCALE
U9
- =

| .
DATI DERIVANTI DA

I (T,

(1) Proprieta’ per 3/6 fino al 07/02/2002 ‘

DIRITTI E ONERI REALI

Situazione degli intestati dall'impianto meccanografice
o

ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 29/03/2000 Traserizioue n . | 148 .1/2000 i atti dal 1%/10/2000 Repertorion .; 14
st o o _|DONAZIONE ACCETTATA (Passaggi intenmedi da esaminarg)

07/02/2002

7781 Rogors I - S

(1) Bu oprieta’ per 3/6 in regime di separazions dei beni fino all

N. DATI ANAGRAFICT - CODICE FISCALE | B E ONERI REALI
! o S = T Comproptictario fino al 20/03/2000
___,:2_ [ - _._“ | = e ) Comproprietario fino al 29/03/2000
3| - ] - s Caomproprietario fing ol 29/03/2000
DATI DERIVANTI DA | Impianto meccanografico del 26/11/1975 e st )

Rilasciata da: Ufficio Provinciale di PERUGIA Richiedente; _

' Codivs Plitenle Vatldato in Anagmafe Tributaria




LDati della richiesta JCumune di SPOLETO ( Codice: 1921)
|
Provincia di PERUGIA

Catasto Fabbricati IFoglio: 67 Particella: 578 I B - — I o e ]
ELENCO IMMOBILI INDIVIDUATI

I T — R e - |
l I, Sez.Urh Foglia Particella Bub ‘ i B _i Categoria Classe Consistenza | Pta Rendita (Euro - Lire) Indirizzo
| 1 67 578 T Euro 13,71400- [ VIA IRLANDA . § piano: T-1;

Rilasciata da: Ufficio Provinciale di PERUGIA Richiedente: -




Dati della richiesta

Fabbricati siti nel comune di SPOLETO ( Codice: 1921) Provincia di PERUGIA

Soggetto individuato

N. . . . PATHIDENTIFICATIVI =
Sezione Foglio Particella Sub Zona | Micro
Urbana s . . . Cens. Zoma
i 07 578 2

Intestazione degli immobili indicati al m. 1

M. DATT ANAGRAFICI

I, on scde in SPOLETO

DATI DERIVANTI DA

_ DATI DI CLASSAMENTO

Categoria

Scde: SPOLETO COMPRAVENDITA

Rilasciata da; Ufficio Provinciale di PERUGTA

Richiedeute! -

..... I o scic in SPOLETO C.F.: 02557260540

1. Unita Immobiliari site nel Comune di SPOLETO(Codice 1921) - Catasto dei Fabbricati

Classe Consistenza

Rendita

Eure 13.714;31}

CODICE FISCALE
02557260540

ALTRE lNFORMAZEDNl
[ndirizzo Dan ullerictl

Dati derivanti da
V1A IRLANDA n . § piano: T -1,
VARTAZIONE del 26/05/2004
158914 .1/2004 in atti dal 19/05/2005
(protocollo n . PGO121169)
CONVALIDA CLASSAMENTO
PROPOSTO

DIRITTL E ONERI REALIL
{1) Praprieta’ per 1/1

ISTRUMENTO {ATTO PUBBLICO) del 09/06/2006 Nota presentata con Medello Unico 1. 1990 1/2006 in aiti dal 14/06/2006 Repertorio n .+ 66265 Rogawic ]
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'ﬁf'scorrevole posto all'accesso principale alla proprieta, di fronte alla Via Bazzano Inferiore, e automa

S'n e sue dimensioni, permette il passaggio anche di mezzi pesanti; il cancelio pedonale & sormontato

B0 & dotato di impianto antincendio, con idranti disposti all'esterno, lungo il perimetro dell'edificio

Hesso edilizio oggetto della presente perizia edificato nel 2004, & costituito (vd. Allegato C.2 - Planime-

canan

b un fabbricato principale prospiciente la strada privata di lottizzazione (Iato Ovest) e da un capannone
¥ario posteriore (lato Est). separati da un amplo corridoio, coperto da teftoia.

bricato Principale (vd. Allegalo C.3 — Documentazione Fotografica) € costituito da un capannone a
llira prefabbricata di cemento armato (Baraclit) con pilastri in cemento armato ordinario su plinti e cordoli
jlegamento in cemento armato, travi in cemento armato precompresso e tamponatura in pannelli pre-
ficati di cemento armato.

ficio si sviluppa su di un piano e, sclo limitatamente 2lla sua porzione frontaie (lato strada di lottizzazic-
EU due piani; ne consegue che la superficie utile del Piano Terra € di circa 1.114 mg, menire quella del
5 Piano é di circa 278 mq.

drzione frontale dell'edifici- * elegantemente rivestita con pannelii a finitura tipo granighi~ i marmo levi-
d ampie finestrature con infissi in alluminio, parzialmente apribili, e vetri termici a specchio; i panneli
vestono tutto il resto dell'edificio sono finiti a cemento e le finestre sono in alluminic con vetri termici
arenti. L'edificio & protetto da antifurio volumetrico.

jO TERRA

- Ubicato nella zona Nord-Est lato tettoia, ospita il Reparto Tessitura (sup. 2562.50 mq circa; altezza
fassima 6.40 m cica); [ RN
_;ono presenti cinque finestre in allumi-

ad altezza doppia, quattro delle quali poste lungo il lato Nord ed una sul lato Sud. Il locale ha pavi-

ento tipo industriale in cemento con finitura al quarzo, privo di battiscopa, impianti elettrico e di ilumina-
ne in vista, riscaldamento con pannelli radianti a soffitto; oltre che dalle finestre, llluminazione naturale
Oviene, anche, da lucernari in policarbonato, inseriti nella struttura di copertura. Allinterno, il reparto
ssitura ospita un Ufficio, posizionato nell'angolo tra | due ingressi sopra descritti; questo locale, altre glia
estra esterna, & provvisto di ampia finestratura interma in alluminio e di impianto di condizionamento au-
nomo (sup. totale 12 myq circa; altezza 2.70 m circa). Altro locale esistente allinterno del reparto tessifu-

nell'angolo Nord-Ovest e controsoffittato ad altezza di 3.35 m circa, & la Lavanderia (sup. 16 mq circa).

5 I

Isc per le planimetrie sono gli elaborati grafici del progettisia Geom. _




#uato tra il Vano 1 ed il Vano 3 pili avanti descritto, il Vano 2 & suddiviso in due locali interna-

Ente comunicanti tra loro e di altezza massima circa 6.40m: il Reparto Spedizioni (sup. 52 mq circa) ed
Reparto Stiratura (sup. 64 mq circa). Ad esso si accede, dal Vano 1, attraverso due porte interne in al-
jo, dal Vano 3 attraverso un'ampia apertura a tulta altezza, privadi infisso e dall'esterno dell'edificio,
rd, attraverso una porta in alluminio; lilluminazione naturale proviene da una finestra in alluminio
- |1 77a doppia. |l locale ha pavimento tipo industriale in cemento con finitura al quarzo; il battiscopa €

egno; gli impiantl elettrico e di illuminazione sono in vista, cosi come le tubazioni coibentate che distri-
iscono I'acqua calda ai panneli radianti posti 2 soffitto ed il vapore per le macchine stiratrici. |l Reparto

%iratura ospita il locale Centrale Termica. accessibile solo dall'esterno e posizionato nell angolo tra

{ngresso estermno ed il Vano 1. La C.T. (sup. 5 mq circa) fornisce acqua calda per riscaldamento ed im-
anti sanitari, prodotta da una caldaia murale convenzionale, e vapore per ['Area Stiratura, generato da
ha caldaia industriale marca Thermindus.

3 . Ubicato nella zona Nord-Ovest, ospita il Reparto Confezionamento; il volume del vano & suddivisi-

le in due zone di differente altezza: la zona lato Vano 2. di superficie pari a circa 137 mq, ha altezza

assima circa 6,40 m mentre la zona lato Ovest, di superficie totale pari a circa 124 mq, e caratterizzato

 un'altezza di circa 3.50 m. Al Vano 3 si accede, dall'esterno, atiraverso un ingressa posto nell'angolo
ord-Ovest (portico — sup. circa 6 mq), munito di infisso in alluminio anodizzato ed ampia vefrata e,
]l‘mtemo da tutti i vani coriinanti e dal Vano d'Ingresso, sotto descritto, attraverso ur prcolo ufficio-
mnena ed accoglienza, ricavato nella zona di altezza minore (sup. 13 mq circa). !l locale ha: pavimento
D0 industriale in cemento con finitura al quarzo, in parte con battiscopa in legne, impianti elettrico e di il-
minazione in vista, riscaldamento con pannelli radianti a soffitto. Oltre che da tre finestre in alluminio ad
tezza doppia, poste sul lato Nord ed una lunga finestratura sul lato Ovest, llluminazione naturale pro-
iene, anche, da lucemari in policarbonato, inseriti nella struttura di copertura, Dallinternc del reparto
bnfezionamento si accede al magazzino accessori, sotto descritto, posizionato allinterno del Vano 4.

54 - Ubicato nella zona Sud-Est ospita il Magazzino Materie Prime (sup. 245 Mg circa; altezza massi-

a 6.40 m circa); ad esso si accede, dal piazzale esterno, attraverso un ingresso carrabile munito di ser-
anda e, dal marciapiede lato Sud, attraverso un portoncino in alluminio: le finestre, presenti solo sul lato
3ud, sono di tipo vasistas, anch'esse in alluminio. Il locale ha pavimento tipo industriale in cemento con
itura al quarzo, privo di battiscopa, impianti elettrico € di illuminazione in vista, riscaidamento con pan-
$elli radianti a soffitto; I'lluminazione naturale proviene, soprattutto, da lunghi lucernari, inseriti nella'strut-
ra di copertura. Allinterno, il magazzino ospita due W.C., per le maestranze, con ingresso comune at-
averso un antibagno centrale (sup. totale 8 mq circa; altezza 2.85 m circa); essi hanno pavimenti e rive-

ftimenti con piastrelle di gres porcellanato. Altro locale inserito allinterno del volume del magazzino ma-
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550 - Ubicalo nella zona centrale del corpo a due livelli, funge da ingresso principale e punto di
€l za ed alloggia un'ampia scala semicircolare, con struttura in acciaio e gradini in marmo, che
;_il piano superiore. Dall'ingresso (sup. totale 32 mq circa) si accede anche al negozio (lato Sud)
rcolo ufficio-portineria ed accoalienza, ricavato nel \ano 32 30pra menzionato. All'ingresss i ac-
Je dalla zona frontale dell'edificio (portico — sup. circa 10 mgq), che & elegantemente rivestita con pan-
""eHil tipo marmo, attraverso una parete arretrata in vetro ed alluminio, munita di due porte a due ante. ||
‘!ocale ha pavimento e battiscopa in mamo, impianti elettrico e dj lluminazione sotto fraccia, riscaldamen-
; 'to con ventilconvettore, .

! gozio - Ubicato nella zona Sud-Ovest del corpo a due livelli, ospita il Repario Qutlet con I'Esposizione e
. Vendita dei prodotti (sup. totale 127 mq circa; altezza 2,95 m circa); ad esso si accede, dall'esterno, at-
i,_:_'f"»; traverso un ingresso posto nell'angolo Sud-Ovest della zong frontale dell'edificio (portico - sup. circa 6

WL mq); l'accesso & munito di infisso in alluminio anodizzato ed ampia vetrata. Si accede al negozio anche

by

78 dal vano d'ingresso sopra descritto. ! locale ha pavimento in piastrelloni di gres porcellanato e battiscopa
ks in legno, impianto elettrico sotto traccia, impianto d'illuminazione a spot alloggiato nel controsoffitto, im-
. pianto di condizionamento presumibilmente iri comune con i locali posti nei soprastante Piano Primo, rea-
le:zzato con canala di climatizzazioia a soffittg rivestita da cartongesso; I'unita esterna di us{lo impianto di

lizzati i seguenti local: a) W.C. con antibagno (sup. 6 mq circa), con pavimenti e rivestimenti con piastrel-
le di gres porcelianato e b) piccolo magazzino (sup. 8 mg circa);

PIANO PRIMO

6.7.8,9¢ 10, posti nel lato Sud:
2. W.C. con anfibagno (sup. 7 mg circa), con pavimenti e rivestimenti con piastrelle di gres porcellanato:
- . piccolo spazio per fax e fotocopie (sup. 5 mgq circa);

4, Open space (sup. totale 53 mq circa; altezza massima 4.05 m circa) con corridoio centrale & tre uffici di
diverse dimensioni, ricavati con divisori in sintetico, vetrate € struttura in alluminio: il locale & privo di con-
frosoffitto:




on'piastrelle di gres'porcellanato; impianto elettrico 2 vista (ad eccezione dei W.C. nei quali & sottotrac.
"a), riscaldamento con radiatori a muro.
4 Tettoia collega le coperture dei due-fabbricali descritti e crea un'ampia zona Coperia di circa 120 mq (al-
‘massima 5.20 m circa), destinata a carico e scarico merci, deposito temporaneo delle stesse e transito

ue edifici, al riparo dalle intemperie. La copertura & realizzata con struttura in acciaio zincato, ancorats

Ui due fabbricati, e pannelli ondulati in policarbonato; il tratto centrale della copertura € sopraelevato e par-

1

,-;ZEalmenIe sovrapposto rispetto ai tratti laterali, in modo da rendere |a zona ventilata: | pavimentazione € in

*

B cemento (vd. Allegato C.1 - Documentazione Fotografica).

b D CONTROLLO URBANISTICO ED AUTORIZZAZIONI VARIE

L Limmobiie deilz | : staio edificato tra il 2003 ed i 2004 con Permesso di Costruire .

'5"._1_1212 del 07/08/2003 rilasciato dal Comune di Spoleto, a cui ha fatto seguito una Denuncia di Inizio Attivita in

¥y

variante del 17/02/2004 ed una Denuncia di Inizio Attivita in sanatoria del 28/05/2004 (vd. Allegato D.1). Gii
neri concessor risultano essere stati pagati.

. Lo stato atiuale, nella sostanza, corrisponde all'ultima versione del progetio che & staio redatio ed aiiégato alla
A. del 28/05/2004, del quale si riportano le testatine dei principali elaborati grafici e la relazione ternir= fvd.

e difformita pid evidenti, comunque non sostanziali e tali da non modificare I'estetica e Ia funzionalita
i’nmobile, riguardano le aperture esterne di quasi tutti i prospetti dei due fabbricati: data Ia modesta entita
d lle difformita, in questa sede non si e fitenuto necessario dame | dettagli.

:Iﬁlten'ori difformita, anche qdeste non sostanziall, riguardano le misure inteme di alcuni vani realizzati con tra-
i ‘mezzature. Difformita analoghe sono state riscontrate per le altezze utili dei vani e per alcune misure esteme.

- Le difformita che riguardano i prospetti esterni sono sanabili in base allArt. 17 L.R. 21/2004; l'entita delle dif-
- formita & tale per cui & lecito prevedere che non vi saranno ostacoli al buon fine della prafica di accertamento
- di conformit,

‘_ Le difformita riscontrate nelle misure interne dei vani, non comportando incrementi di superticie del fabbricato,
'?_..[}OH determinando cambi di destinazione d'uso e non interessando le strutture dej fabbricati sono legittime ai
; Si dell'art. n, 7 comma 1 lettera e) della L.R. n. 1/2004 & non he1s inclire alcuna influenza dal punto di vi-
Calastale ('accatastamento degfi edifici ed il loro classamento sono stati convalidati il 19/05/2005 - Prot. .

PG0121169)

Ps ‘quanto riguarda le opere strutturali realizzate & staio reperito il collaudo depositato in Provincia in data

110612004 con Prot, 84868. Da questo documento risulta che Je strutture collaudate sono i due prefabbrical

L




10.armalo; la tettoia metaliica centrale non & stata collaudata in quanto non compresa nel progettc

= f fale depositato, e non ancora realizzata al momento del collaudo (vd. Allegato D.2).

guanto riguarda I'agibilits ai sensi degli artt. n. 28 e 30 della L.R. n. 1/2004. in data 11/06/2004 é stato ri-

al Comune di Spoleto il rilascio del relativo certificato da parte del Sig. |INNEGEGEBNe mese g

2005 I'agibilita & stata attestata da parte del Geom _come risulta dalla documenta-

'-éIIegata (Allegato D.3). Si precisa che I'agibilita richiesta ed attestata & parziale riguardando i fabbricai

rion le pavimentazioni esterne. Si evidenzia, altresi che & stata attestata, implicitamente, I'agibilita anche
lla tettoia per la quale perd non risulta alcun collaudo statico
i Fra la documentazione depositata insieme alla richiesta di riascio del Certifica

ato di Agibilita si allega quelia -
__ }._ﬁerente la pratica di prevenzione incendi (vd. Allegato DA).

& Con riferimento al vigente “Piano Regolatore Generale” del Gomune di Spoleto il terreno ricade in “D/3 - Zona
Pl

b per la piccola industria e lartigianato esistente e di completamento”. Nell'Allegato D.5 si riporta uno stralcio del
: JFRG e delle relative norme tecniche di attuazione.

£ Gli interventi ammessi sul terreno sede della B oo oisciviinti dagi artt, 61 62, 63, 69

‘ 70del P.R.G., N.TA. —Parte Operativa. In particolare, in base a quanto prescritio, partendo dalla supetficie

- I_,‘riadiaria del lotto pari a 5.000 mq e tenendo conto che [a superficie coperta gia edificata & pari a circa 1.500
'::_ "'g!_essendo il Rapporto di Copertura Fondiaria per le zone D/3 pari al 50%,
: fﬁCare, nel rispet

=3

si deduce che il lotto consente di
to dei rimanenti paraniei;; urbanistici ed ecologici, un'ulteriore superficie coperta al cica

| E ISPEZIONE IPOTECARIA

- E'stata eseguita una Visura Ipotecaria presso Ja Conservatoria dei Registri Immobiliari dj Spoleto relativa alla
" _ con lo scopo di accertare ed acquisire eventuali formalita relative al periodo suc-

! Cessivo al 13/12/2011, data in cui & stata effettuata la visura allegata alla Perizia dj Stima del Geom. -
- da noi acquisita tramite il Commissario Giudiziale Dr.ssa Cecilia Vent

uri. La nostra visura, che ri-

- Porta integralmente o stato delie Trascrizioni a Favore e delle Iscrizioni e Trascrizioni Pregiudizievoli rinvenute

i Presso la Conservatoria dei Registri Immabiliari di Spoleto, aggiornato allo 01/08/2012
‘qm di seguito sintetizzata:

vd. Allegato E), viene

(= ISCRIZIONE CONTRO n. 828 del 14/12/2011 consistente in IPOTECA GIUDIZIALE per Euro
% -500.000,00, su immobili e terreno oggetto della presente perizia di stima (edificio con corte annessa Spo-

B leto - Fg. 67 Part. 578), oltre ad altri. derivante da DECRETO INGIUNTIVO emesso dal tribunale di Mace-
L rataafavoredi

TRASCRIZIONE CONTRO n, 302 del 19/01/2011 = ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE —su immobili e
terreno 0ggetto della presente perizia di stima (edificio con corte annessa Spoleto - Fg. 67 Part, 578), ol

10




iiderivante da!\VERRALE D BIGNARAMENTO) IMMOBIL| emesso dal Tribunale di Spoleto a

IZIONE CONTRO'A: 1954 del 14/06/2012 - ATTO GIUDIZIARIO — AMMISSIONE PROCEDU
ONCORDATO PREVENTIVO Al SENSI ART. 160-161-162 R.D. 267/42 E S8, a favore di “MAS
(CREDITORI DEL CONCORDATO PREVENTIVO DELLA I |\ (U
ZIENE" - contro | L/QUiDAZIONE”

mento principale per la stima & il mercato immobiliare per la zona industriale/artigianale/commerciale

-..!_é Frazione di Bazzano Inferiore nel Comune di Spoleto: mercato che in questo periodo & poco dinamico

'%mmobue non € ubicato lungo la S.S. Flaminia (2 corsie), che é la strada pit trafficata e con migliore esposi-
':z. e commerciale, ma & facilmente e rapidamente accessibile da questa ed ¢ dotato di un piazzale ed un
ol

parcheggio privati di discrete dimensioni, Nelle immediate vicinanze sono presenti altre attivita arug:anah E

mmercrah ma non é presente alcun servizio (bar, tabaccherie, poste, banche, etc.), sono altresi presenti, a

n- dlstanza loti di terreno urbanizzati ed invenduti aventi simile esposizione commerciale e medesima de-

\i (e'falstima sié quindi tenuto conto: dello stato dellimmobile (staio delle strutture, grado di manute'zzmne sta-

t;ggnto riguarda la possibilita di sfruttamento della potenzialita edificatoria residua del Iotio di terreno

0 mg circa), si deve tenere conto che ampliare fe strutture esistenti o realizzame di nuove non & semplice

ﬂu della forma del lotto, rapportata ala tipologia ed alla sagoma degli edifici esistenti oltre che alla ubica-

Zlone € funzionalita dei piazzali pavimentati esistenti.

52

Tenendo conto di quanto sopra esposto e delle osservazioni contenute nel Capitolo D, la stima dellimmobile

| puo essere effettuata con il metodo sintetico-comparativo, moltiplicando le superfici rilevate per il valore a me-

lro Quadrato di beni similari, ovvero di capannoni con laboratori, magazzini, uffici e negozi costruiti di recente &
nelre stesse ottime condizioni generali

Pgr le superfici dej fabbricatj (vd. Allegato F) viene fatto riferimento a quelle “utili", ovvero alle superfici al netio

dl Emponature e tramezzi. Per la porzione di lotto senza fabbricati, cioé per la superficie non coperta, viene
__q

_ '_ﬂ* iderato un valore medio da spalmare su tutta I'area.

'??-.__; _‘ESUDerF icie ufile uffici Piano Primo lato Sud € 1.250,00/mg
g;c*SUperf icie utile uffici Piano Primo lato Nord € 1.150,00/mq

"




