Il presente documento contiene i seguenti allegati:

- doc. 1) Descrizione Lotti di Beni Aziendali

- doc. 2) Perizia stima Lotto Immobile e Impianto Fotovoltaico;
- doc. 3) Perizia stima neprix s.r.l. attrezzature aziendali;

- doc. 4) Perizia stima Azienda;

- doc.5) Rendiconto del curatore sull’Esercizio Provvisorio alla data del 30.04.2021.
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1.2,

ALLEGATO DOC. 1

TRIBUNALE DI UDINE
FALLIMENTO N.55/2020
Giudice Delegato: dott. Andrea ZULIANI
Curatore: dott. Karim FATHI

DESCRIZIONE LOTTI DI BENI AZIENDALI OGGETTO DI BANDO D’ASTA

. Lotto Immobile in proprieta con terreno pertinenziale sito a Coseano (UD) in via dell’Industria n. 36 di
superficie coperta di mq 3.755 su terreno di superficie catastale pari a mq 19.583. cosi identificato presso i
registri immobiliari: Catasto Fabbricati: Comune Censuario di Coseano, Foglio 14, particella 457, Categoria D/7,
rendita 14.712,00; Catasto Terreni: Comune Censuario di Coseano, Foglio 15, particella 457, ente urbano,
superficie 1 ha, are 95, ca 83. Il valore di stima assegnato al bene immobile dal perito della procedura é il
seguente:

- euro 1.057.000 quale valore di mercato attuale;

- euro 792.750 quale valore di liquidazione giudiziale.

Sirinvia alla relativa perizia di stima del Geom. Bruna Fabris per I’analisi dettagliata dell’edificio e delle modalita
adottate dal perito per la valutazione.

Impianto fotovoltaico in proprieta con correlata convenzione GSE ubicato sul lastrico dell’edificio in
proprieta a Coseano. L'impresa fallita € proprietaria di un impianto fotovoltaico, ubicato sul lastrico
dell'immobile in proprieta, di ca. 150 KWP con tensione d’esercizio di 380 V. Godendo il bene dei contributi sul
fotovoltaico come da convenzione GSE dd. 10.07.2011 precedentemente citata con scadenza nell’esercizio
2020, il perito ha assegnato all'impianto il seguente valore di stima:

- euro 194.000 quale valore di mercato attuale;

- euro 145.500 quale valore di liquidazione giudiziale.

Si rinvia alla relativa perizia di stima del Geom. Bruna Fabris per I'analisi dettagliata delle caratteristiche
dell'impianto e delle modalita adottate dal perito per la valutazione.

1.3. Attrezzature aziendali
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La fallita € proprietaria di diverse attrezzature d’ufficio e di produzione utilizzati per I'esercizio della propria

attivita artigianale. | beni sono precisamente identificati nella perizia di stima di Neprix s.r.l. (gia IT Auction srl).

In particolare sono oggetto del Bando d’Asta i seguenti lotti di attrezzature aziendali:

1.3.1. lotto attrezzature strettamente correlati all'immobile: valore complessivo euro 18.800 (per la loro

individuazione si rinvia alla relativa perizia di stima);

1.3.2. lotto attrezzature alienabili singolarmente e/o in micro lotti: valore complessivo euro 93.200 (al netto

del valore di 200 euro assegnato al bene con progressivo n. 89 in si tratta di un bene di terzi erroneamente

inserito nel raggruppamento), di cui euro 2.000 relativo all’autocarro in proprieta targa | 2!lo stato

non funzionante (per la loro precisa individuazione si rinvia alla perizia di stima);

1.3.3. lotto composto da un container di cui ai n. 90 di inventario, e un compressore di cui al n. 81 di inventario,

valutati complessivamente euro 400.

Avviamento aziendale compreso di certificazioni e segni distintivi aziendali:

. certificazione della gestione aziendale: ISO 9001:2015 rilasciata da Rina Services;

. certificazioni EN 1090-1 e ISO 3834-2 rilasciate da Rina Services per Tipologia Prodotto Acciaio — Metodo
3a / 3b EXC3, Destinazione d’uso Strutture metalliche; sito produzione VIA DELL'INDUSTRIA, 36 33030 /

COSEANO.
Si tratta di certificazioni necessarie all’attivita d’'impresa con rinnovo periodico, normalmente a cadenza
annuale;

. i segni distintivi e I'insegna aziendale che non risultano oggetto di registrazione.

Sia le certificazioni che i segni distintivi e l'insegna aziendale sono beni di fatto privi di un proprio valore
commerciale ma inseriti all'interno dell’eventuale valore dell’avviamento aziendale in merito al quale il perito
della procedura dott.ssa Francesca LINDA, a seguito delle verifiche fatte sulla redditivita aziendale, ha indicato
guanto segue: “la societa non ha un avviamento ma bensi un bad-will (avviamento negativo, ndr) pari ad € 17.998
arrotondato € 18.000”. |l perito & pertanto giunto alla conclusione che I'avviamento aziendale & negativo e pari
a -18.000 euro.

Precisazione in merito al Valore dell’Azienda nel suo complesso

Sulla base della suddetta valutazione dell’avviamento, il valore dell’intera azienda della fallita viene quantificato
dal perito in euro 1.032.200, pari al valore dei singoli beni aziendali che lo compongono decurtato del valore



negativo dell’avviamento. Per una pil precisa analisi della valutazione assegnata all’avviamento e agli altri beni
immateriali si rinvia all’analisi della perizia della dott.ssa Francesca LINDA allegata al Bando d’Asta..

1.5. Contratti aziendali: | contratti aziendali sono i seguenti:
1.5.1. | contratti di lavoro dipendente CCNL Metalmeccanici PMI Confapi diversi da quello a favore del coadiutore
del curatore per I'esercizio provvisorio, contratto che cessera con la sua cessazione e non sara oggetto di
trasferimento aziendale. Allo stato risultano in forze n. 9 persone a tempo indeterminato con qualifica di operaio
o saldatore;
1.5.2. Contratti di appalto con clienti. Sl tratta delle commesse in corso di realizzazione in continua evoluzione
stante I'esercizio provvisorio pendente. La durata ordinaria di esecuzione delle opere commissionate dai clienti
non & eccedente, normalmente, 15-30 gg di lavorazione. Tali contratti sono privi di un autonomo valore se non
per 'importo dello stato avanzamento lavori realizzato;
1.5.3. Altri contratti aziendali a condizioni di mercato. Si ratta di contratti vari, a condizioni di mercato e senza
rilevanti oneri per il recesso, necessari per la prosecuzione dell’attivita con I’esercizio provvisorio tra cui: utenze
(elettrica, gas, acqua), noleggio di n.2 attrezzature di ufficio, assistenza software gestionale, assistenza
professionale consulente del lavoro, ecc.;

1.6 Giacenze di magazzino e SAL commesse in corso di realizzazione ubicati presso il piazzale antistante lo
stabilimento produttivo di proprieta della fallita e al suo interno sono presenti i seguenti beni:
1.6.1.: lotto giacenze di magazzino (relative a materie prime, sussidiarie e di consumo in prevalenza di natura
ferrosa quali lamiere, profili, ecc.) la cui giacenza media risulta sostanzialmente in linea con le attuali esigenze
produttive dell’azienda e pari ad un valore normalmente non eccedente ca. euro 20.000;
1.6.2: lotto Stato Avanzamento Lavori (SAL) commesse in corso di realizzazione pari ad un valore fluttuante non
eccedente, nella norma, a ca. euro 50.000.
Dei suddetti beni non e stato redatto l'inventario in quanto si tratta di beni che hanno una quotidiana
movimentazione, sia in entrate e che in uscita, in conseguenza dell’attivita svolta dal fallimento in esercizio
provvisorio ad un costo di acquisto o ad un prezzo di vendita di mercato. L'esatta quantificazione del loro valore
verra fatta solo in sede di trasferimento aziendale o alla cessazione dell’esercizio provvisorio.




TRIBUNALE DI UDINE - SEZIONE CIVILE

FALLIMENTO N. 55/2020

RELAZIONE DI VALUTAZIONE IMMOBILIARE

Giudice Delegato: dott. ANDREA ZULIANI
Curatore: dott. KARIM FATHI

Societa fallita:

Perito estimatore: geom. BRUNA FABRIS - |GG

1. PREMESSE

1.1 Soggetto incaricato:
La presente viene redatta dalla sottoscritta geometra Bruna Fabris, iscritta al
Collegio Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Udine con posizione n.-

con studio in | NN i sco incarico del Curatore

fallimentare.

1.2 Estremi e finalita dell’incarico:

La finalita del presente rapporto di stima, risulta quella di accertare il piu probabile
valore di vendita forzata alla data della sentenza di fallimento, nonché di effettuare
indagini in merito alla circolarita giuridica del compendio immobiliare di proprieta che

comprende uno stabilimento produttivo sito in Comune di Coseano.

1.3 Condizioni limitative dell’incarico:
La sottoscritta elenca di seguito tutti i limiti inerenti l'incarico ricevuto, non
compresi in quanto relazionato nel presente rapporto:
e Di aver effettuato solamente controlli di tipo visivo sui beni stimati;
e Dinon aver eseguito direttamente né misurazioni metriche dei beni, né verificato

i confini e le distanze dai fabbricati sul posto;
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e Di non aver effettuato accertamenti su residue pendenze economiche in merito
a forniture di energia elettrica, acqua, combustibili per riscaldamento o di altra
tipologia di utenza o fornitura di servizi;

e Di non aver eseguito verifiche statiche sulle opere, abusive e non e per cui le
pratiche autorizzative non siano procedibili per tali carenze;

e Di non aver eseguito sondaggi del sottosuolo o soprasuolo per la ricerca di
qualsivoglia prodotto nocivo;

e Di non aver eseguito delle verifiche sul funzionamento e sulla conformita degli
impianti presenti;

e Di aver elencato le difformita edilizio-urbanistiche e catastali sulla base della
documentazione fornita dall’Ufficio tecnico comunale, ma sara cura ed onere dei
futuri acquirenti verificarne la sanabilita e gli eventuali costi;

e Di non aver effettuato visure per periodi anteriori al ventennio presso I’Agenzia
delle Entrate, Servizio di Pubblicita Immobiliare, in particolare, per la costituzione
di diritti reali a titolo oneroso (per es. servitu), si sono elencati solo quelli per i
quali sono stati stipulati dei contratti appositi, quelli inseriti in altri atti (per es.
atti di provenienza) non sono stati elencati;

e Di non aver verificato la regolarita delle autorizzazioni per i passi carrai né di
eventuali altri permessi il cui rilascio sia previsto dalle attuali normative.

e Il presente rapporto valutativo con i suoi allegati € stato redatto ai soli scopi e
limiti dettati dall’incarico ricevuto, ogni altro uso non & consentito.

e La scrivente non e responsabile dell'utilizzo che verra fatto della presente
relazione peritale, anche con riferimento alle disposizioni della deliberazione del

Garante, Regolamento 679/16 UE, per la protezione dei dati personali.

1.4 Condizioni generali sulla vendita degli immobili ed obblighi in capo ai
futuri acquirenti:

La vendita degli immobili avverra a corpo e non a misura (tenendo presente che
le superfici indicate nella presente relazione sono state desunte dalla documentazione
catastale od autorizzativa e non direttamente verificate), nello stato di fatto e diritto in
cui essi si trovano (compresi gli impianti ivi installati), con le relative accessioni e
pertinenze, oneri, servitu attive e passive di qualsiasi genere (apparenti e non) che sara
cura dei futuri acquirenti verificare.

La vendita degli immobili rientra nella tipologia di “vendita forzata” e quindi non
soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi o mancanza di qualita, ne’ potra
essere revocata per nessun motivo: conseguentemente la presenza di eventuali vizi,
mancanza di qualita o difformita di qualsiasi genere della cosa venduta o sussistenza di
oneri di qualsiasi genere, per esempio quelli di regolarizzazione urbanistica o di
adeguamento degli impianti alla normativa vigente e/o mancanza di tenuta dei contratti
in essere, per qualsiasi motivo non considerati, ancorché occulti o non evidenziati in

perizia e/o per errori riportati nella stessa perizia, non potranno in alcun modo dar luogo




a richieste di risarcimento, indennita o riduzione del prezzo, in quanto gia presi in
considerazione nella presente relazione valutativa.

In carico ai futuri acquirenti sara il sopralluogo per la visione degli immobili, il
reperimento di tutte le informazioni necessarie presso gli Enti (comune, provincia,
regione, consorzi, ecc.), Uffici (Servizio di Pubblicita Immobiliare, Servizi Catastali,
Registro, presso I’Agenzia delle Entrate, uffici delle societa di erogazione di servizi, quali
distribuzione della corrente elettrica, dell’acqua, ecc.) di competenza, la verifica e la
redazione della certificazione degli impianti eventualmente presenti e di quanto non
specificatamente non indicato nella presente perizia.

Sintetizzando, la vendita degli immobili sara da intendersi secondo la formula del
“visto e piaciuto”, senza alcuna eccezione sulla loro consistenza, caratteristiche, qualita

e regolarita, purché liberi da iscrizioni pregiudizievoli.

1.5 Cronologia operazioni peritali:

- Sopralluogo: 13 GENNAIO 2021

- Accessi/Visure Agenzia delle Entrate (Catasto): 19 GENNAIO 2021

- Accessi/Visure Agenzia delle Entrate (Conservatoria): 18 GENNAIO 2021
- Accessi/Visure Uffici comunali (Tecnico): 01.02.2020

2. IDENTIFICAZIONE DEI BENI

2.1 Identificazione catastale:

Comune censuario di COSEANO - Catasto Fabbricati
Foglio | Particella |Sub.| zc categoria Classe | Consistenza | sup cat Rendita
14 457 D/7 14.712,00
Indirizzo VIA DELL'INDUSTRIA piano: S1-T-1-2
INTESTATO
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI
REALI

Rispondente al

Comune censuario di COSEANO - Catasto Terreni
. . s Superficie Reddito
Foglio| Particella | Sub | Porz | Qualita Classe Deduz — -
Ha Are ca Dominicale | Agrario
ENTE
14 457 URBANO 1 95 83

2.2 Confini catastali dei beni:
F. 14 MAPPALE 457: da nord Map. 440,436,432,258,261,265,307,627,305,626,497, salvo se altri.




2.3 Descrizione sommaria dei beni

Trattasi di capannone industriale per la lavorazione del ferro con antistante palazzina a
destinazione direzionale (uffici) e servizi oltre ad ampio scoperto pertinenziale destinato
a parcheggio, area di transito e manovra e zona per lo stoccaggio del materiale, il tutto

sito in Comune di Coseano Via Dell'industria.
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AREA PRODUTTIVA

La zona destinata alla produzione ha forma pressoché rettangolare e si sviluppa su un

piano fuori terra dell'altezza massima di ml. 8,14 (desunti dalla planimetria catastale);
sviluppa una superficie coperta di circa mqg 3.755 su un lotto della superficie catastale
pari a mq 19.583.

Le caratteristiche costruttive sono date da: struttura portante con fondazioni in CA,
elementi verticali e travi di copertura in acciaio.

Gli interni comprendono un ampia area lavoro, un ripostiglio, un wc con accesso anche a
locali deposito, disimpegno, 4 servizi con antibagno, oltre a volumi tecnici, tettoie, wc
esterni e un'area pesa; nell'area lavoro sono installati dei carri ponte, non valutati perche
oggetto di altra procedura mobiliare. Nell'area esterna vi sono inoltre ulteriori tettoie (ad
es. a protezione della cisterna esterna), manufatti e vani tecnici anche non rappresentati
né nella mappa né nella planimetria catastale.

Le principali finiture dell'area produttiva sono date da: tamponamenti verticali in pannelli
prefabbricati in ca, pavimentazione in battuto di cemento lisciato, serramenti in ferro con
elementi di chiusura in policarbonato alle finestre e monopanel nei portoni e copertura in
monopanel. Come anticipato vi &€ un'ampia zona esterna, parte pavimentata con lisciato
di cemento, parte inghiaiata e parte con terreno vegetale con radi arbusti ed alberi di
medio-basso fusto.

AREA DIREZIONALE/SERVIZI

Il corpo uffici/servizi si sviluppa su complessivi tre piani fuori terra ed uno interrato e si

compone di un deposito ed un locale server al piano scantinato; di ingresso/atrio, due
locali uffici con due w.c. e doccia oltre a tutta la zona servizi (spogliatoio, mensa,
ambulatorio, dispensa, diversi w.c. e docce) al piano terra, cinque vani ufficio, due
ripostigli, sala attesa e soppalco al piano primo; sala riunioni, terrazza, vano e terrazza
non praticabile al piano secondo.

Sulla terrazza non praticabile e sulla copertura sono installati i pannelli fotovoltaici.

Il corpo uffici, mense, sale riunioni, area progetti ed accessi clienti, & rifinito con

piastrelle, porte effetto legno, scale interne rifinite al civile.

Geometra Bruna Fabris |



IMPIANTISTICA e DOTAZIONI

Il fabbricato € completo dei seguenti impianti: riscaldamento e raffrescamento per la

zona direzionale, antintrusione, antincendio e fotovoltaico e risulta di Classe B.
L'impianto fotovoltaico del tipo integrato con moduli fotovoltaici 648 Canadian, Mod.
C569-230P in silicio policristallino e sviluppa una potenza pari a 149,73 KWP con tensione
di esercizio 380 V. Si segnala che non sono state eseguite le necessarie manutenzioni ed
uno dei due inverter risulta attualmente non funzionante.

Per quanto riguarda l'impianto antincendio risulta fuori uso, richiedendo un intervento di
reset dei sensori; il medesimo risulta dotato di cisterna da 22.000 litri completa di due
pompe di sollevamento dell'acqua.

Il Certificato Prevenzione Incendi risulta scaduto in data 05.02.2019.
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PARTICOLARI SITUAZIONI DA SEGNALARE

Nel corso del sopralluogo di data 13.01.2020 sono state rilevate consistenti
infiltrazioni nel sottoscala al piano scantinato, presumibilmente provenienti dalla doccia
posizionata nel bagno al piano terra; nel medesimo piano vi sono segni di infiltrazioni di
acque meteoriche, verificatesi probabilmente in occasione di piogge particolarmente
intense. Infine sono state rilevate infiltrazioni provenienti dalla terrazza, non € dato di

sapere se dal lucernaio o a causa del deterioramento o vizi afferenti la guaina.

Oltre a quanto sopra si rileva che nell'area pertinenziale scoperta vi sono - oltre a
materiali che hanno ancora un valore commerciale e potranno quindi essere venduti dalla
procedura - anche residui di lavorazioni ed altri materiali (con presumibile presenza
di eternit) che dovranno essere opportunamente smaltiti in idonee discariche, per una

spesa indicativa prevista, che sara detratta in fase di valutazione, di circa € 20.000,00.

I —

2.4 Consistenza

Con misurazioni tratte in scala dalle planimetrie catastali, si riporta il seguente conteggio
delle superfici lorde e di quelle commerciali ottenute, queste ultime, con |I'applicazione di
adeguati Coefficienti di omogeneizzazione come previsto dalle "Istruzioni per Ila
determinazione della consistenza degli immobili" emanate dall'Agenzia delle Entrate-

Territorio e conformi a quanto stabilito dal D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138.




Consistenza Sup. comm.,

Descrizione

m?2 . m?2
AREA LAVORO 3.755,00 | 100% 3.755,00
CORPO UFFICI -Piano scantinato 118,00 100% 118,008
CORPO UFFICI Piano Terra 294,00 100% 294,00
CORPO UFFICI Piano Primo 271,00 100% 271,00
CORPO UFFICI Piano Secondo 80,00 100% 80,00
CORPO UFFICI - Terrazza 45,00 100% 45,00

3. PROVENIENZE - ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

3.1 Provenienze:

L'attuale mappale 457 di complessivi Mq. 19.583 ¢ derivato dalla fusione degli originari

Mappali 259, 420, 434, 621, 622, 623, 624 (acquistati da [ GG
Y 0" (originario Mappale

I dati di seqguito riportati sono desunti dalla certificazione ipotecaria speciale allegata
all'esecuzione immobiliare n. 22/2019 e dai successivi aggiornamenti alla data del
18.01.2021

Provenienze dell'originario mappale 457
COMPRAVENDITA, del 22/06/2009 a firma di Notaio || GG

nn. 196303/44754 di repertorio, trascritto il 17/07/2009 a Udine ai nn. 21070/14582.

Provenienze degli originari mappali 259, 420, 434, 621, 622, 623, 624

CONFERIMENTO IN SOCIETA' del 25/09/2009 a firma di Notaio _
I . 57530/13779 di repertorio, trascritto il 30/09/2009 a Udine ai nn.

28605/19390.

Precedenti provenienze in capo alla D'ARCANO Sergio Ditta individuale
PERMUTA del 01/02/2005 a firma di Notaio ||| [ |G

nn. 88771/27517 di repertorio, trascritto il 23/02/2005 a Udine ai nn. 5879/4224. I
titolo e riferito a: Catasto Terreni Comune di Coseano foglio 14 mappali 422 (poi mappali
621 e 622), 430 (poi mappali 623 e 624) della superficie rispettivamente di mqg. 6.943 e
mq. 3.465, poi soppressi ed uniti all'odierno mappale 457 di complessivi mqg. 19.583.

COMPRAVENDITA del 14/05/2007 a firma di Notaio [ NEEE
-, nn. 95495/30571 di repertorio, trascritto il 29/05/2007 a UDINE ai nn.
18449/11435. Il titolo é riferito a: Catasto Terreni Comune di Coseano foglio 14 mappale
420 della superficie di mqg. 1.762, poi soppresso ed unito all'odierno mappale 457 di

complessivi mqg. 19.583.




COMPRAVENDITA del 14/05/2007 a firma di Notaio_

Friuli ai nn. 95495/30571 di repertorio, trascritto il 29/05/2007 a UDINE ai nn.
18450/11436.
Il titolo e riferito a: Catasto Terreni Comune di Coseano foglio 14 mappali 434 e 259

rispettivamente di mqg. 174 e mq. 60. poi soppressi ed uniti all'odierno mappale 457 di

complessivi mqg. 19.583. Si precisa che per il mappale 259 non & stato reperito I'atto di

provenienza in capo al Comune di Coseano.

Precedenti proprietari
COMUNE DI COSEANO per la quota di 1/1, in forza di ATTO DEL SEGRETARIO

COMUNALE (dal 29/12/1980 fino al 14/05/2007), con atto stipulato il 29/12/1980 a firma
di Segretario Comunale del Comune di Coseano ai nn. 556 di repertorio. L'atto non risulta
trascritto. Il titolo e riferito a: Catasto Terreni Comune di Coseano foglio 14 mappale
434.

B - = quota di 1/1, in forza di COMPRAVENDITA (dal 08/05/1981

fino al 10/12/1990), con atto stipulato il 08/05/1981 a firma di Notaio ||| GG

_ ai nn. 47561 di repertorio. Il titolo & riferito a: Catasto Terreni

Comune di Coseano Foglio 14 Mappale 420

_er la quota di 1/1, in forza di COMPRAVENDITA (dal 10/12/1990

fino al 14/05/2007), con atto stipulato il 10/12/1990 a firma di Notaio_
I - . 35372 di repertorio, trascritto il 04/01/1991 a Udine ai
nn. 343/288. Il titolo & riferito a: Catasto Terreni Comune di Coseano foglio 14 mappale

24, a seguito di frazionamenti ha generato I'attuale particella 420 di mq. 1.762.

_ per la quota di 1/2 ciascuno, in forza di CERTIFICATO DI

DENUNCIATA SUCCESSIONE (dal 15/03/1996 fino al 01/02/2005), registrato il
14/11/1997 a ufficio del registro di Udine ai nn. vol. 1404 n. 82, trascritto il 21/01/1998
a Udine ai nn. 1809/1400. il titolo e riferito a: Catasto Terreni Comune di Coseano foglio
14 mappale 25 che poi a seguito di frazionamenti ha generato la particella 422 di mq.
6.943. il mappale e' stato poi soppresso ed unito all'odierno mappale 457 di complessivi

mgq. 19.583. Si rileva che non vi e' trascrizione di accettazione di eredita in morte di

_ (nella nota di trascrizione indicata come | EGzGEB .

1000/7000 ciascuna, in forza di CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE (dal
22/09/1998 fino al 14/05/2007), registrato il 30/06/2000 a Udine ai nn. 65/1490,
trascritto il 18/07/2000 a Udine ai nn. 19396/14105. 1l titolo e riferito a: Catasto Terreni

Comune di Coseano foglio 14 mappale 259 della superficie di mqg. 60. Non vi €'

trascrizione di accettazione di eredita in morte di_
B - quota di 1000/7000, in forza di CERTIFICATO DI DENUNCIATA

SUCCESSIONE (dal 22/09/1998 fino al 10/04/1999), registrato il 30/06/2000 a Udine ai
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nn. 65/1490, trascritto il 18/07/2000 a Udine ai nn. 19396/14105. Il titolo e riferito a:

Catasto Terreni Comune di Coseano foglio 14 mappale 259 della superficie di mqg. 60.

Non vi e' trascrizione di accettazione di eredita in morte di_
B - = quota di 1/1, in forza di COMPRAVENDITA (dal

14/12/1998 fino al 22/06/2009), con atto stipulato il 14/12/1998 a firma di Notaio

I - . 9765/1068 di repertorio, trascritto il

21/12/1998 a Udine ai nn. 29320/20992. Il titolo e riferito a: Catasto Terreni Comune di
Coseano Foglio 14 Mappali 427, 439, 255, 431, 423, 421, 435, 424,441, 437 ¢ 433.

su tali mappali e' stato edificato il nucleo originario del fabbricato oggi oggetto di stima;

i fondi sono stati fusi dapprima nel mappale 457 di complessivi mqg. 7179 e quindi con gli

ulteriori fondi di proprieta della_ per raggiungere l'attuale superficie

complessiva di mqg. 19.583.

di 33,3/600, in forza di CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE (dal 10/04/1999
fino al 14/05/2007), registrato il 15/09/2000 a Ufficio del Registro di Udine ai nn.
43/1509, trascritto il 17/10/2000 a UDINE ai nn. 28055/20426. 1l titolo e riferito a: foglio
14 mappale 259. Si precisa che il mappale 259 e' stato poi venduto al sig. |||

_) ma non e' stato reperito alcun atto di trasferimento tra

gli eredi summenzionati e il citato Comune,_si segnala inoltre che non vi e' trascrizione

dell'accettazione di eredita in morte di _
_per la quota di 1/1, in forza di CERTIFICATO DENUNCIATA

SUCCESSIONE (dal 11/08/2001 fino al 01/02/2005), registrato il 15/03/2002 a Udine ai
nn. 39/1596, trascritto il 19/06/2002 a Udine ai nn. 18231/13408. Il titolo & riferito a:

Catasto Terreni Comune di Coseano Foglio 14 mappale 430 di mq. 3.465. il mappale €'

stato poi soppresso ed unito all'odierno mappale 457 di complessivi mq. 19.583. si

segnala inoltre che non vi e' trascrizione dell'accettazione di eredita in morte di ||}

_er la quota di 1/1, in forza di DIVISIONE atto del notaio-

B cc! 13.12.2001 rep. 76042 trascritto il 27.12.2001 ai nn. 36959/26976 ( fino
al 01/02/2005). 1l titolo e riferito a: Catasto Terreni Comune di Coseano foglio 14 map
422 di mq. 6.943.

3.2 Gravami che resteranno a carico dell'acquirente:

COSTITUZIONE DI VINCOLO, stipulata il 15/10/1998 a firma di Notaio ||| G-

_ ai nn. 8916 di repertorio, trascritta il 27/10/1998 a UDINE ai nn.

24224/17441, a favore di Comune di Coseano, contro _

La formalita & riferita all'originario foglio 14 mappale 24 oltre ad altri.

Il mappale 24 e stato frazionato ed ha poi generato la particella 420; con l'atto di

costituzione del vincolo, iI_ (all'epoca proprietario) "...si obbliga per
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se e suoi aventi causa, nei confronti del Comune di Coseano, a mantenere a verde

agricolo, con vincolo di inedificabilita, gli appezzamenti di terreno di sua proprieta...."

CONVENZIONE PER L'ASSEGNAZIONE E L'UTILIZZO LOTTI COMPRESI IN ZONA
P.I.P., stipulata il 26/04/1999 a firma di Segretario Comunale del Comune di Coseano
ai nn. 956 di repertorio, registrata il 13/05/1999 a Udine ai nn. 2847 Pubblici, derivante

da Convenzione. La convenzione non é trascritta.

SERVITU DI ACQUEDOTTO, stipulatail 11/12/2001 a firma di Regione Autonoma Friuli
Venezia Giulia, n. 465/2001 di repertorio, trascritta il 23/03/2005 a Udine ai nn.
9632/6814.

Trattasi di Servitu di condotta irrigua a peso della particella identificata al Fg. 14 Map.
457 per la presenza di tubazione interrata e di passaggio per consentire le operazioni di
servizio e manutenzione a favore del Demanio della Regione Friuli Venezia Giulia e del

Concessionario Consorzio di Bonifica Ledra Tagliamento.
CONVENZIONE URBANISTICA, stipulata il 05/10/2009 a firma di ||| GG -

nn. 1076 di repertorio, trascritta il 29/10/2009 a Udine ai nn. 32580/21671.
La formalita € riferita solamente a Catasto Terreni Fg. 14 Mappali 259-420-434-621-623.

3.3 Iscrizioni pregiudizievoli che saranno cancellate:

IPOTECA VOLONTARIA, iscritta il 31/12/2009 a UDINE ai nn. 39879/7809, stipulata il

29/12/2009 a firma di Notaio_ai nn. 57908/14051

di repertorio,

Favore: |

Importo ipoteca: € 2.257.500,00.

Importo capitale: € 1.505.000,00.

Durata ipoteca: 10 ANNI

Beni: in comune di Coseano Catasto Terreni Fg. 14 Map. 457 EU. di are 71 ca 79
(rispondenti a Mq. 7.179) - Catasto Fabbricati Fg. 14 Map. 457 Cat. D/7

Annotazione a iscrizione, del 05.04.2011 nn. RG 8520 RP 1272, atto del 22.03.2011
rep. 59493/15182 notaio IIIGIGININININE@EGEEGEEEEEEEEEEEE < quietanza e

conferma.

IPOTECA VOLONTARIA, iscritta il 31/12/2009 a UDINE ai nn. 39880/7810, stipulata

con atto di mutuo il 29/12/2009 a firma di GG
I =i nn. 57909/14052 di repertorio
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Contro:
Importo ipoteca: € 975.000,00.

Importo capitale: € 650.000,00.

Durata ipoteca: 10 ANNI

Beni: in comune di Coseano Catasto Terreni Fg. 14 Map 457 EU, e Mapp. 259-420-434-
621-622-623-624 - Catasto Fabbricati Fg. 14 Map. 457 Cat. D/7 (Si precisa che i mappali
nn. 259-420-434-621-622-623-624 sono stati unificati sotto I'unico mappale 457 ora EU
di ha 1 are 95 ca 83 rispondenti a Mg. 19.583).

PRIVILEGIO SPECIALE INDUSTRIALE, iscritto il 31/12/2009 a UDINE ai nn.
39881/7811, concessione a garanzia di finanziamento per atto del 29/12/2009 a firma

di Notaio || i - 57908 di repertorio,

Importo ipoteca: € 182.000,00.
Importo capitale: € 182.000,00.
Durata ipoteca: 10 ANNI

Beni: mezzi di sollevamento, attrezzatura per sollevamento e movimentazione;

i_beni sono oggetto di altra procedura esecutiva ertanto il gravame sara

cancellato agli esiti della medesima.
Annotazione a privilegio del 05.04.2011 nn RG 8521 RP 1273, atto del 22.03.2011

rep. 59493/15182 notaio _per quietanza.

PRIVILEGIO SPECIALE INDUSTRIALE, iscritto il 05.11.2010 a Udine ai nn.

30228/5633, concessione a garanzia di finanziamento per atto del 04.11.2010 a firma di

Favore: [

Importo ipoteca: € 312.000,00.
Importo capitale: € 312.000,00.

Durata ipoteca: 10 ANNI
Beni: pannelli fotovoltaici costituiti da 60 celle in silicio policristallino.
Annotazione a privilegio, del 04.03.2011 nn RG 5311 RP 835, atto del 07/02/2011

rep. 59353/15077 notaio _per quietanza.

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da decreto Ingiuntivo, iscritta il 14.06.2013 a Udine
ai nn. 13434/1761, per atto giudiziario del 16.04.2012 del Tribunale di Gorizia n. rep.
165

Favore:
Contro:
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Importo ipoteca: € 54.000,00.

Importo capitale: € 50.000,00.

Beni: in comune di Coseano Catasto Terreni Fg. 14 Map. 457 EU. di are 71 ca 79
(rispondenti a Mq. 7.179) - Catasto Fabbricati Fg. 14 Map. 457, Cat. D/7

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da decreto Ingiuntivo, iscritta il 08.10.2014 a Udine
ai nn. 20462/2940, per atto giudiziario del 28.06.2014 del Tribunale di Udine n. rep.
2012

Favore:

Importo ipoteca: € 19.000,00.

Importo capitale: € 12.613,90.

Beni: in comune di Coseano Catasto Terreni Fg. 14 Map. 457 EU. di Ha 1 are 95 ca 83
(rispondenti a Mq. 19.583) Catasto Fabbricati Fg. 14 Map. 457, Cat. D/7

IPOTECA CONC. AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE, iscritta il 06.06.2018 a Udine ai
nn. 13753/1863, derivante da ruolo e avviso di addebito esecutivo del 06.06.2018
dell'Agenzia delle Entrate di Roma, Rep. 1948/11518

Favore: AGENZIA DELLE ENTRATE RISCOSSIONE CON SEDE IN ROMA

Importo ipoteca: € 3.598.994,08.

Importo capitale: € 1.799.497,04.

Beni: in comune di Coseano Catasto Fabbricati Fg. 14 Map. 457, Cat. D/7.

3.4 Trascrizioni pregiudizievoli che saranno cancellate:

PIGNORAMENTO trascritto a Udine il 03.08.2016 ai nn. 19460/13754, per atto
dell’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Udine rep. 2871 del 17.06.2016

Beni: in comune di Coseano Catasto Fabbricati Fg. 14 Map. 457 D/7 e Catasto Terreni
Fg. 14 Map. 457 della superficie di Ha 1 are 95 ca 83 (rispondenti a Mq. 19.583)

PIGNORAMENTO trascritto a Udine il 16.01.2019 ai nn. 1412/1086, per atto
dell’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Udine rep.1 del 02.01.2019

Favore: REGIONE AUTONOMA FVG con sede in Trieste

Beni: in comune di Coseano Catasto Fabbricati Fg. 14 Map. 457 D/7 Catasto Terreni Fg.

14 Map. 457 EU (nhon viene indicata la superficie complessiva)
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SENTENZA DI FALLIMENTO trascritta a Udine il 04.02.2021 ai nn. 2818/2071, per atto
del Tribunale di Udine rep. 63 del 24.11.2020

Favore: massa dei creditori della _

Beni: in comune di Coseano Catasto Fabbricati Fg. 14 Map. 457

4. REGOLARITA’ EDILIZIO-URBANISTICA E CATASTALE

4.1 Regolarita edilizio-urbanistica
Le informazioni di seguito riportate sono state desunte dal Certificato di Commerciabilita
di data 24.05.20109.
Il fabbricato & stato oggetto delle seguenti pratiche edilizie:
. Concessione Edilizia N. C/1998/042, intestata a _
I o< |avori di Costruzione di un capannone artigianale ad uso
carpenteria metallica, rilasciata il 04/02/1999;
e Concessione Edilizia DI VARIANTE N. C/1999/016, intestata a ||}
I - 2vori di Costruzione di un capannone
artigianale ad uso carpenteria metallica - Variante rilasciata il 15/09/1999
« Dichiarazione di agibilita N. C/1998/042 e C/1999/016, intestata a | N

_, rilasciata il 20/01/2000 con il n. 9814 di

protocollo;

. Concessione Edilizia N. P/2008/26, intestata a_
per lavori di ristrutturazione ed ampliamento, rilasciata il 16/01/2009;

« Concessione Edilizia di VARIANTE N. P/2009/07, intestata a [ N EEEEE
I o< lavori di ristrutturazione ed ampliamento - Variante,
rilasciata il 05/10/2009;

e D.I.A. finale N. D/2011/02, intestata a || | | }Q@bE oc' lavori
di ristrutturazione ed ampliamento , rilasciata il 20/01/2011 con il n. 433 di
protocollo;

« Dichiarazione di agibilita N. P/2008/26, intestata a || GG
P per lavori di ristrutturazione ed ampliamento, rilasciata il 16/02/2011

con il n. 1241 di protocollo

Sono state rilevate le sequenti difformita:
All'interno del capannone e stato realizzato un soppalco con struttura portante in ferro e

scala a chiocciola del medesimo materiale. Per la rimozione dell'opera non autorizzata si

prevede una spesa indicativa pari ad € 4.000,00.

4.2 Destinazione urbanistica
Per quanto attiene alla destinazione urbanistica, sulla base delle informazioni desumibili
dal Certificato di Commerciabilita di data 24.05.2019 e confermate dal CDU rilasciato in

data 01.02.2021, il fondo € compreso, ai sensi del piano regolatore generale vigente in
14
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forza di delibera n. 33 del 19.09.2006, in Zona D2 - industriale ed artigianale di
interesse comprensoriale per circa 1'81% e Zona E6.1 - agricola ambito di interesse

agricolo per circa il 19%.

4.3 Regolarita catastale

Sono state rilevate le sequenti difformita:

Al piano scantinato & stato demolito il tramezzo divisorio tra i vani catastalmente
individuati come deposito ed archivio, inoltre non risulta effettuata la pratica di
aggiornamento per l'impianto fotovoltaico installato nell'anno 2010 sul tetto del
fabbricato.

Le difformita sono regolarizzabili mediante la Presentazione di modello DOCFA per la
variazione al piano scantinato ed accatastamento dell'impianto fotovoltaico, con un costo
indicativo di € 4.000,00

5. DISPONIBILITA’ DELL'IMMOBILE

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da_in qualita

di proprietario.

Dalle verifiche effettuate presso I’Agenzia delle Entrate di Udine, alla data del 26.03.2019
non risultava che I'immobile sia interessato da contratti di locazione e/o di altra natura

(comodato) ad oggi in essere.

6. VALUTAZIONE

6.1 Premesse generali alla valutazione:

Per il bene oggetto di stima sono stati individuati due distinti valori: valore di mercato
e valore di liquidazione.-

Il valore di mercato viene definito come "L importo stimato al quale I'immobile verrebbe
venduto alla data della valutazione in un’‘operazione svolta tra un venditore e un
acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo un‘adeguata promozione
commerciale, nell'ambito della quale le parti hanno agito con cognizioni di causa, con
prudenza e senza alcuna costrizione" (Circolare n. 263/2006 sezione IV punto 1 della
Banca d'Italia), definizione in accordo con quella indicata negli Standard internazionali di
valutazione (IVS 2007 - S.1), per cui : "Il valore di mercato é I'ammontare stimato per
il quale un determinato immobile puo essere compravenduto alla data della valutazione
tra un acquirente e un venditore, essendo entrambi i soggetti non condizionati,
indipendenti e con interessi opposti, dopo un‘adeguata attivita di marketing durante la
qua-le le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza alcuna costrizione".
Nel caso specifico, considerata la procedura fallimentare, si & quindi provveduto
all'indicazione del valore di liquidazione (o di pronto realizzo) definito come "/'importo
che si puo ragionevolmente ricavare dalla vendita di un bene, entro un intervallo troppo

breve perché rispetti i tempi di commercializzazione richiesti dalla definizione del valore
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di mercato" (Linee guida ABI maggio 2011 appendice A.1.5).- Rispetto al valore di
mercato, il valore di liquidazione richiede stime piu prudenziali, legate soprattutto alla
tempistica ridotta per l'immediato realizzo e alle conseguenti pressioni operate sul
venditore. Nel caso specifico l'importo viene decrementato del 25% anche in

considerazione per l'assenza di garanzia per eventuali vizi occulti-

6.2 Valutazione:

Il compendio edilizio - capannone ed impianto fotovoltaico - € gia stato oggetto di una
individuazione del valore di mercato nel corso del procedimento per l|'esecuzione
immobiliare n. 22/2019 (consulenza estimativa redatta dalla sottoscritta e depositata in
data 23.12.2019).

I valori di mercato riferiti al capannone ed all'area pertinenziale, allora determinati con

un metodo di stima di tipo comparativo, erano i seguenti:

AREA LAVORO 3.755,00 298,77 1.121.881,35
CORPO UFFICI:
Piano scantinato 118,00 197,19 23.268,21
Piano Terra 294,00 597,54 175.676,76
Piano Primo 271,00 597,54 161.933,34
Piano Secondo 80,00 597,54 47.803,20
Piano Secondo terrazza 45,00 149,39 6.722,33
Sommano 1.537.285,18
AREA ESTERNA:
Edificabile
(al netto della sup. dello stabile) 11.813,23 22,00 259.891,06
Agricola 3.720,77 3,50 13.022,70
Sommano 272.913,75

Per quanto riguarda la stima dell'impianto fotovoltaico,

la medesima trovava

esplicazione in una tabella, (allegata anche alla presente perizia di stima - All. 9) ed era
stata eseguita sulla base di presunti ricavi, tenuto conto dei dati tecnici descritti nell'atto
di privilegio industriale del 04.11.2010 notaio- rep. n. 58988, trascritto a
Udine in data 05.11.2010 ai nn. 30228/5633, del manuale di uso e manutenzione reperito
in loco nonché della lettura delle convenzioni stipulate con il GSE. Il dato relativo alla
produzione media dell'impianto era stato ricavato dalle indicazioni ricevute a seguito
verifiche tecniche.

In base ai calcoli eseguiti il valore dell'impianto era stato stimato in € 242.648,96.

Per quanto sopra, il valore di mercato individuato nella citata consulenza estimativa era

il seguente:
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FABBRICATO € 1.537.285,18
AREA pertinenziale € 272.913,75
Sommano € 1.810.198,93

IMPIANTO FOTOVOLTAICO € 242.648,96
TOTALE COMPLESSIVO € 2.052.847,89

Ad oggi, a distanza di un anno dall'inizio della pandemia COVID 19, in un clima
economico che continua ad essere di estrema incertezza in ordine ad una possibile
ripresa, la richiesta di capannoni produttivi ha subito una decisa contrazione, tanto che
vi € una sempre piu marcata differenza sia tra quantita di immobili in offerta ed effettiva
richiesta, sia tra prezzo "desiderato" dai venditori e prezzo che gli acquirenti risultano
disposti ad investire. La bassa propensione all'investimento e inoltre accentuata dalla
difficolta di ottenere finanziamenti bancari, se non a fronte di solide garanzie.

Per tale motivo la scrivente ritiene di procedere ad un deprezzamento del valore di
mercato piu sopra riportato pari al 30%. Oltre a ciod si applica un ulteriore deprezzamento
per lo stato attuale dell'edificio, con infiltrazioni che richiedono importanti interventi
manutentivi per preservarne la funzionalita e la salubrita.

Per quanto sopra si ridetermina il valore di mercato come segue:

FABBRICATO con AREA pertinenziale € 1.810.198,93
Deprezzamento "Covid" 30% € 543.059,68
Deprezzamento "manutenzioni” 10% € 181.019,89
Sommano (arr.to) € 1.085.000,00

Spese di regolarizzazione delle difformita € 8.000,00
Spese di smaltimento materiali € 20.000,00
Valore di mercato attuale (arr.to) € 1.057.000,00

Anche per quanto attiene all'impianto fotovoltaico, si ritiene di apportare una percentuale
di svalutazione che tiene in considerazione diversi aspetti, ovvero il calo produttivo dato
dal trascorrere del tempo e dalla vetusta, i dati reali di produzione forniti dalla proprieta
in occasione del sopralluogo del 13.01.2021 ed infine I'assenza di qualsiasi intervento

manutentivo che ne sta determinando il funzionamento solo parziale.

IMPIANTO FOTOVOLTAICO € 242.648,96
Deprezzamento 20% € 48.529,79
Valore di mercato attuale (arr.to) € 194.000,00

Per quanto attiene al valore di liquidazione si avra:

Valore di mercato capannone € 1.057.000,00
Valore di mercato fotovoltaico € 194.000,00
Sommano € 1.251.000,00

Valore di liquidazione (-25%) €938.000,00 (arr.to)
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6.3 Conclusioni estimative:
Sulla base degli accertamenti svolti, il perito estimatore ritiene di proporre la vendita
all’asta dei beni periziati, nello stato di fatto e diritto in cui si trovano, ricadenti nel

seguente:

LOTTO UNICO
Fabbricato a destinazione produttiva con uffici e area pertinenziale scoperta ed

impianto fotovoltaico (parzialmente funzionante) sito in Comune di Coseano

Comune censuario di COSEANO — Catasto Fabbricati

Foglio | Particella |{Sub.| zc categoria | Classe | Consistenza | sup cat Rendita
14 457 D/7 14.712,00

Indirizzo VIA DELL'INDUSTRIA piano: S1-T-1-2

INTESTATO

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE | DIRITILE ONERT

1 | I | B | Poprictd per 1/1

Rispondente al

Comune censuario di COSEANO - Catasto Terreni
Foglio | Particella | Sub | Porz | Qualita Classe Ha SuApreerficieca Deduz DominiiaeliditOAgrario
14 | 457 URBANG | 1 95 83
Valore prezzo base d’asta per la quota di 1/1 € 938.000,00

(Euro novecentotrentottomila/00)

Null’altro essendovi da relazionare e ritenendo di aver adempiuto all’incarico assegnatole,
la redigente sottoscrive la presente relazione peritale composta da 18 facciate.

Fatto e sottoscritto in Udine il giorno 04 febbraio 2021.

Il Perito estimatore

Geom. Bruna Fabris

ALL. TI

DOCUMENTAZIONE CATASTALE

CONVENZIONI FOTOVOLTAICO

ULTIMO RINNOVO C.P.I.

APE

PROVENIENZE

ULTIMO TITOLO EDILIZIO ED AGIBILITA
CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
CERTIFICATO DI COMMERCIABILITA

STIMA FOTOVOLTAICO

WONOUAWNE=
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TRIBUNALE DI UDINE
CANCELLERIA DEI FALLIMENTI

Verbale di deposito ed asseverazione

L'’anno 2021, addi 08 del mese di febbraio in Udine avanti al dott. Andrea
Zuliani, Giudice Delegato, € personalmente comparsa la geom. Bruna
Fabris, il quale in esecuzione dell’incarico ricevuto, presenta il su esteso

elaborato di stima e chiede di asseverarlo mediante giuramento.-

Per invito del Giudice ripete pertanto la formula: "Giuro di avere bene e
fedelmente proceduto nelle operazioni affidatemi, al solo scopo di far

conoscere la verita".-

Sulle sue generalita si qualifica:

"Sono e mi chiamo Bruna Fabris, | -
con studio tecnico in _, di professione

geometra iscritta al |l di posizione all’Albo dei Geometri e Geometri

Laureati della Provincia di Udine”.

L.C.S.

(Geom. Bruna Fabris)

Il Giudice Delegato
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METODI E CRITERI DI STIMA

Dopo un’opportuna analisi del compendio ubicato in Via dell’Industria 36, Coseano (UD), la valutazione dei beni,
nelle sue peculiari caratteristiche oggettive, & stata effettuata tenendo conto dei seguenti criteri:

e ['utilizzabilita produttiva ed appetibilita commerciale, anche nel contesto dello specifico stato della
domanda e dell’offerta di mercato attuale;

e |o stato di conservazione;

e lafunzione specifica ed il potenziale riutilizzo da parte di operatori dello stesso settore economico o in
altri;

e il costo presumibile per I'adeguamento all’utilizzo;
e il confronto con prodotti uguali o similari, nel mercato dell’'usato o nuovo;

e vendita a mezzo asta, senza alcuna garanzia per i beni venduti, con le formule “visto e piaciuto” e “a
corpo e non a misura”.

Tale stima ha validita semestrale.

Il risultato finale &€ un valore di mercato prettamente commerciale che tiene conto delle attuali condizioni di
manutenzione, conservazione, vendibilita globale e anzianita del particolare, considerando tutto cid che pud
inficiare il valore complessivo della stima.
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BENI OGGETTO DI VALUTAZIONE

1. BENI MOBILI DI PROPRIETA’ DEL FALLIMENTO ALIENABILI SINGOLARMENTE

E/O IN MICRO E MACRO LOTTI

CODICE DESCRIZIONE VALORE in €

Autocarro Volkswagen Caddy Van prima

1 |m.matr|cc?la.2|one.25/06/2008, 1.600cc, 75kw,alimentazione a benzina, 2.000,00
chilometri rilevati.
Completo di libretto e CDP originali e chiavi.

15 Carrello elevatore Detas Rubustus SH 50 matricola 6277, anno di 1.500.00
fabbricazione 1998, alimentazione a gasolio, ore 4138,7 R

16 Cgrrello e!evatore Wa.Iter Mauser tipo K-450, matricola 9119237, 1.500,00
alimentazione a gasolio, ore 8911,4

17 Pressa, priva di targhetta CE 300,00

18 Sega a nastro da banco marca Bianco modello MOD 350, priva di etichetta CE 300,00

19 Sega a nastro da Banco marca Bianco modello MOD 370 A, matricola 1.500.00
53002124, anno di costruzione 2003 R

20 Pressa _oleodma'mlca Gasparini modello PSG 200 3000, matricola 1296 3338, 3.000,00
anno di costruzione 1996

22 Sega a nasatro Mep modello Shark 280, prova di targhetta CE 500,00

23 Banco per saldatura SMF tipo BCS 6000, matricola 09250, anno di costruzione 1.500,00
2009

25 Punzonatrice Ficep modello ST/Super 13, matricola 16245 3.000,00

26 Punzonatrice Ficep modello 1105 Universale, matricola 23973 1.000,00

27 Punzonatrice Imac AL 120 1.000,00

28 Sega a nastro da banco marca Bianco modello MOD 250, priva di etichetta CE 300,00

29 Pressa, priva di targhetta CE 500,00

30 Punzonatrice DMV Omera matricola OP100/81036 1.000,00

31 Tornio Fap, privo di targhetta CE 300,00

32 Sega a nastro Bianco mod 350, matricola A3545026 1.000,00
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33 Trapano a colonna Daewoo DA-1500R, matricola 580150 500,00

34 Trapano a colonna Famup, privo di etichetta CE 200,00

35 Posizionatore a tavola rotante Mecome, privo di targhetta CE 300,00

36 Levigatrice a nastro doppia Fein modello Grit, priva di targhetta CE 300,00

37 Levigatrice a nastro Fini 500,00

38 Levigatrice a nastro Fein modello Grit, priva di targehtta CE 300,00

39 n. 5 transpallet 500,00
Gru a bandiera con paranco marca Mec-Gru, portata 1.000 kg numero di

40 fabbrica 290/093-3 1.500,00
Gru a bandiera con paranco marca Mec-Gru, portata 1.000 kg numero di

4l fabbrica 290/093-2 1.500,00

42 Gru a bandiera con paranco marca Mec-Gru, portata 1.000 kg numero di 1.500.00
fabbrica 290/093-14, anno 2009 R

43 Gru a bandiera con paranco marca Demag, portata 500 kg, anno di 1.000.00
costruzione 2005, matricola 54153100/03 R

44 Gru a bandiera con paranco marca Dematic, portata 500 kg, anno di 1.000.00
costruzione 2005, matricola 54143100/02 R
Gru a bandiera con paranco marca Dematic, portata 500 kg, matricola

4> 54143100/01 1.000,00

46 Gru a.bandlera con paranco marca Mec-Gru, portata 1.000 kg numero di 1.500,00
fabbrica 290/093-4, anno 2009
Gru a bandiera con paranco marca Dematic, portata 500 kg, matricola

47 54143100/02 1.000,00

48 Gru a bandiera con paranco marca Mec-Gru, portata 1.000 kg numero di 1,500 00
fabbrica 290/093-16, anno 2009 B
Gru a bandiera con paranco marca Dematic, portata 500 kg, matricola

49 54195300/01 1.000,00
Gru a bandiera con paranco marca Dematic, portata 1000 kg, matricola

>0 54095400/01 1.500,00

51 Gru a bandiera con paranco marca Fas, portata 1.000 kg numero di fabbrica 1.500.00
A22439/2010, anno 2010 ' ’
Gru a bandiera con paranco marca Dematic, portata 1000 kg, matricola

>2 54095400/02 1.500,00
Gru a bandiera con paranco marca Dematic, portata 500 kg, matricola

>3 54168000/02 1.000,00
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Gru a bandiera con paranco marca Dematic, portata 500 kg, matricola

>4 54168000/01 1.000,00

55 Gru a bandiera con paranco marca Dematic, portata 500 kg, matricola 1.000.00
540671/01, anno di costruzione 2004 B
Gru a bandiera con paranco marca Demag, portata 500 kg, matricola

56 541460/02 1.000,00

57 Gru a? bandiera con paranco marca Fas modello KF25S2A, portata 500 kg, 1.000,00
matricola 71969, anno 2005

58 Gru a bandiera priva di etichetta CE e di paranco 300,00

59 Gru a bandiera con paranco marca Mec-Gru, portata 1.000 kg numero di 1.500.00
fabbrica 290/093-10, anno 2009 B
Gru a bandiera con paranco marca Mec-Gru, portata 1.000 kg numero di

60 fabbrica 290/093-13, 1.500,00

61 Gru a bandiera con paranco marca Mec-Gru, portata 1.000 kg numero di 1.500.00
fabbrica 290/093-15, anno 2009 R

62 Gru a bandiera con paranco marca Mec-Gru, portata 1.000 kg numero di 1.500.00
fabbrica 290/093-1, anno 2009 R

63 Gru a bandiera con paranco marca Mec-Gru, portata 1.000 kg numero di 1.500.00
fabbrica 290/093-12, anno 2009 R

64 Gru a.bandlera con paranco marca Mec-Gru, portata 1.000 kg numero di 1.500,00
fabbrica 290/093-7, anno 2009

65 Gru a.band|era con paranco marca Mec-Gru, portata 1.000 kg numero di 1.500,00
fabbrica 290/093-6, anno 2009

66 Gru a bandiera con paranco marca Mec-Gru, portata 1.000 kg numero di 1.500 00
fabbrica 290/093-11, anno 2009 B

67 Gru a.band|era con paranco marca Mec-Gru, portata 1.000 kg numero di 1.500,00
fabbrica 290/093-5, anno 2009

68 Gru a'bandlera con paranco marca Mec-Gru, portata 1.000 kg numero di 1.500,00
fabbrica 290/093-9, anno 2009

69 Gru a bandiera con paranco marca Fas, portata 1.000 kg, numero di fabbrica 1.500.00
A22435/2010, anno 2010 R

70 Gru a bandiera con paranco marca Fas, portata 1.000 kg, numero di fabbrica 1.500.00
A22436/2010, anno 2010 (rif. 73) ’ ’

71 Gru a bandiera con paranco marca Fas, portata 1.000 kg, numero di fabbrica 1.500.00
A22437/2010, anno 2010 (rif. 74) B
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7 Gru a bandiera con paranco marca Mec-Gru, portata 1.000 kg numero di 1.500.00
fabbrica 290/093-8, anno 2009 (rif. 75) !
73 Gru a bandiera con paranco marca Fas, portata 1.000 kg, numero di fabbrica 1.50000
A22438/2010, anno 2010 (rif. 76) ’
74 Puntatrice Tecna 4608N 400,00
75 Affilatrice Aceti 300,00
76 Trapano a colonna priva di targhetta CE 200,00
77 Scantonatrice Sismav AF226-B 500,00
78 Saldatrice da banco con carrello Esab Laf 1000 300,00
79 n. 2 forche marca Sol System 3 ton, anno 2009 codice MBA30 matricola 30000
091438, 091437 ’
Gruppo compressore composto da:
30 - compre§sore Fiac Airblock 15 anno 2006, seriale BF1224257; 600,00
- serbatoio;
- essiccatore Fiac TDRY 18
81 Trabatello 50,00
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Lotto composto da saldatrici e taglio al plasma in utilizzo:
- saldatrice Cebora MIG 5040 (rif. 142);

- saldatrice EWM (rif. 218);

- saldatrice Cebora (rif. 147);

- saldatrice Messer (rif.239);

- saldatrice Weldtronic (rif. 226);

- saldatrice Sipe (rif. 234);

- taglio al plasma Powermax 1650;

- saldatrice Miller (rif.11)

- saldatrice Fronius Vario Synergic 4000;
- taglio al plasma Cebora Prof 70 (rif.30);
- saldatrice EWM (rif.217);

- saldatrice Cebora (rif.67);

- saldatrice Cebora ISO Mig 5002;

- taglio al plasma Cebora (rif. 27);

- saldatrice Fronius;

- saldatrice Weldtronic (rif. 240);

- saldatrice EWM (rif. 414);

- saldatrice Fronius (rif.297);

- saldatrice EWM Multimatrix;

- saldatrice EWM Phoenix (rif. 66);

- saldatrice Selco WF104 (rif. 63);

- saldatrice Fronius (rif. 225);

- taglio al plasma Hypertherm Powermax 1250.

4.600,00

83

Lotto di attrezzatura minuta composta da circa una trentina di fasce e corde,

8 rulli, circa 20 smerigliatrici, 4 bilancini, 4 trapani ed avvittatori, un trapano
magnetico, un carrello per saldatura (rif. 200); trapano verticale, cinque
maschere per saldatura.

820,00
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Lotto composto da banchi, mobiletti, carrelli e scaffalature porta attrezzatura
all'interno del locale manutenzione e sparse nel capannone:

- circa 95 paraventi in metallo su ruote;

- scaffalature porta minuteria (nel deposito ricambi e sparsi nel capannone);

84 - circa 30 mobiletti a due ante metallici porta attrezzi; 955,00
- circa 9 ceste metallice per ririuti e scarti di lavorazione;

- circa 14 banchi;

- circa 20 banchi, la maggior parte autocostruiti;

- 2 carrellini.

Lotto composto da materiale dichiarato non funzionante o difettoso,
accatastato nella parete est del capannone ed usato come parti di ricambio.

85 Vi sono presenti molti attrezzi tra i quali saldatrici, taglio al plasma, una 500.00
spazzatrice, un idropulitrice, due filettatrici, prolunghe per cavi di saldatrici, ’
trapani, avvitatori, mole, due macchinari probabilmente autocostruiti, e
molto altro.

Scaffalature presenti all'esterno del capannone, cosi composta:
- 3 scaffalature industriali pesanti composta da 12 montanti e 32 ripiani;
- 4 scaffalature industriali pesanti composta da 12 montanti e 40 ripiani;

86 - 12 scaffalature industriali pesanti composta da 36 montanti e 42 ripiani; 6.000,00
- 2 scaffalature industriali pesanti composta da 6 montanti e 32 ripiani;

- 2 scaffalature industriali pesanti composta da 6 montanti e 6 ripiani;
- 2 scaffalature industriali pesanti composta da 12 montanti e 16 ripiani.

87 Serbatoio di gasolio Blu tank BT 20 all'esterno del capannone (rif.286) 200,00

88 n. 2 carrelloni senza targa per lo spostamento di materia prima. 200,00

89 Container a cielo aperto di colore verde 200,00

91 Grande cesta metallica forata 90,00
n. 2 celle frigo di cui una marca Transicold Zephyr 30S, matricola PB 106749,

92 500,00
anno 2001

93 n. 4 carcasse di compressori Atlas Coopco 40,00
Lotto composto da rifiuti quali mole a disco per smerigliatrici, pannelli

94 . . . 10,00
sandwitch, vecchi bancali, 8 bombole su cestello.
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95 Distributore d'acqua Step Line matricola 320212, anno di costruzione 2006 30,00
96 Armadio a 18 ante 200,00
97 Banco reception 50,00
98 n. 2 scrivanie con n. 2 cassettiere a quattro cassetti 60,00
99 Armadio a cassettiera basso a dieci ante 100,00
100 Scrivania con armadio a cinque ante ed 1 cassettiera a quattro cassetti 70,00
101 n. 2 sedie in pelle 30,00
102 n. 3 sedie girevoli di cui una in semipelle 70,00
103 Appendiabiti 10,00
105 Schermo Samsung Sync Master 20,00
106 Pc HP Z 400 (283), con schermo Philips, tastiera, mouse, due casse, microfono 90,00

e videocamera

107 Stampante HP Laserlet 2300 50,00

Pc Lenovo Thinkcentre matricola 7844-0G2G seriale 55DPFLB, schermo

108
Philips, tastiera e mouse

90,00

109 Gruppo di continuita APC Smart UPS 1000 60,00

Pc Lenovo Thinkcentre (309) m/t 4169-A2G seriale 54NDX66, schermo

110 . 90,00
Samsung, tastiera e mouse
111 Stampante Epson Stylus Photo RX620 50,00
112 Tagliacarte 10,00
113 Distruggi documenti Titanium 575 Auto 30,00
114 Calcolatrice 5,00
115 n. 2 telefoni urmet 20,00
116 timbratore (all'ingresso dal capannone) 30,00
117 Scrivania angolare in legno con penisola e cassetiera a quattro cassetti 70,00
118 Appendiabiti 10,00
119 Scrivania con cassettiera 60,00
120 Scrivania angolare in legno con mobiletto a due ante 60,00
121 n. 2 poltrone in tessuto girevoli su ruote 20,00
122 Tavolino quadrato 20,00
123 PF HP 2400 seriaI.e CZC'02£.11\FGB (282), schermo Asus, tastiera, mouse e 100,00
piccolo gruppo di continuita
125 n. 2 telefoni Urmet 20,00
126 Plotter Canon iPF770 seriale BAHN3920 300,00
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127 Pc HP Z400 seriale CZC1184KB3, 2 schermi marca Samsung ed Asus, tastiera e 100,00
mouse
128 Taglierina 70,00
129 Livella laser Leica tipo NA324 seriale 740324322702, con cavalletto 80,00
130 Armadio a due ante (in bagno) 50,00
131 Scrivania con cassettiera a quattro cassetti 50,00
132 Tavolo 40,00
133 Mobile a tre ante (sopra il radiatore) 30,00
134 Mobile a dieci ante e tre ripiani 250,00
135 Armadio a dodici ante 200,00
136 n. 3 sedie in pelle 50,00
137 n. 2 sedie in tessuto girevoli con ruote 20,00
138 Appendiabiti 10,00
139 Pc HP xw800 Workstation (244), schermo Asus, tastiera, mouse e due casse 100,00
140 Calcolatrice Canon MP 1211-LTSC-es 5,00
141 Calcolatrice Canon P41-D 5,00
142 Stampante HP LaserJet 5100tn 90,00
143 Fax Canon 10,00
144 Telefono Urmet 10,00
145 n. 2 scaffalature leggere 100,00
146 armadio rack Vimar 20,00
147 Centralina allarme Vigilant Plus 20,00
148 attrezzatura elettrica obsoleta 10,00
149 n. 3 scrivanie con 3 casssettiere con quattro cassetti 100,00
150 Armadio a parete con 28 ante 400,00
151 n. 2 sedie in pelle 30,00
152 Sedia girevole in tessuto e metallo girevole su ruote 20,00
153 Sedia girevole in tessuto girevole su ruote 10,00
154 Lavagna a muro in plastica 5,00
155 Armadio ad angolo ripostiglio con porta e scaffali 100,00
156 Pc L'enovo Thinkcare (328) seriale 1S3493ENGPBHERDN schermo Samsung, 100,00
tastiera e mouse
157 Calcolatrice Olivetti Logos 582 5,00
158 n. 2 telefoni Urmet 20,00
159 Pc Lenovo Thinkcentre A70 (312) seriale SSDPFLA 90,00
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160 Pc Lenovo (311) seriale SANDX89, schermo Philips, tastiera e mouse 90,00
161 Stampante Hp Photosmart 90,00
162 Distruggi documenti Rexel 60X seriale 60X*2301132413 50,00
163 Stampante multifunzione Canon iR2018i seriale (21)MWY07378 100,00
164 Stampante multifunzione Canon iR2000 seriale numero RSS04136 100,00
165 Router TP-Link 10,00
166 Valigia 10,00
167 Scrivania 30,00
168 Armadio a muro a dodici ante e tre ripiani 300,00
169 Sedia in tessuto nero girevole con ruote 10,00
170 Combinatore telefonico Reporter 3000 GSM 11 + 20,00
171 Tavolo per riunione 60,00
172 n. 5 scrivanie con 5 cassettiere a quattro cassetti 200,00
173 Armadio a muro a sei ante 150,00
174 Armadio a sei ante su due lati 120,00
175 Tavolo da disegno per architetti 70,00
176 Sgabello 5,00
177 n. 4 sedie in pelle 60,00
178 n. 3 sedie in tessuto e metallo girevoli con ruote 30,00
179 Appendiabiti 10,00
180 Centralina allarme Bosch 20,00
181 n. 2 telefoni Urmet 10,00
182 Plotter Canon iPF750 numero AACA4486 350,00
183 Plotter Océ modello 7056 300,00
184 Schedario metallico 30,00
185 Scrivania in laminato grigio 50,00
186 Sedia girevole in tessuto 10,00
187 n. 2 tavoli grandi in laminato 100,00
188 n. 15 sedie in plastica di colore nero 75,00
189 Tavolo 30,00
190 Scrivania con cassetiera a quattro cassetti 70,00
191 Divano a due piazze 90,00
192 Appendiabiti 10,00
193 Sedia girevole in tessuto con ruote 10,00
194 Pc Lenovo (310) Thinkstation seriale S4EDG51 con schermo e tastiera 90,00
195 Stampante multifunzione Canon iR2000 seriale numero RSS07107 50,00
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196 n. 4 tavoli 120,00
197 n. 20 sedie di varie tipologie 100,00
198 Mobile porta tv 10,00
199 Tv a tubo catodico Thompson 10,00
200 Frigo Ignis 50,00
201 Mobile con piano lavandino 100,00
202 Mobile a otto ante e quattro cassetti 150,00
203 Microonde Whirpool 40,00
204 Microonde De Longhi 40,00
205 Diserbante Roby seriale 522244 10,00
206 n. 20 armadietti a una, due o tre ante 500,00
207 Tavolo con base in vetro 70,00
208 Armadio a due ante in vetro 90,00
209 n. 2 sedie in plastica trasparenti 20,00
210 Lettino da visite 30,00
211 Bilancia 5,00
212 A.spi.rapolve're Ghibli ed attrezzatura per lavare i pavimenti e una scala a tre 30,00
piani metallica
213 n. 9 sedie girevoli in tessuto nero con ruote 50,00
214 n. 6 moduli di scaffalatura metallica leggera 60,00
215 n. 2 armadietti metallici a due ante 40,00
216 Armadio rack piccolo marca Intellinet 50,00
Armadio rack marca Intellinet completo di 10 switch Intellinet ed HP, n. 2
217 ricevitori a otto o sedici porte, registratore marca Antech, gruppo di 100,00
continuita APC
218 Server HP Proliant ML 110 Gen9 823180-031 S179 70,00
219 Gruppo di continuita APC E Pure 60,00
220 Server IBM in disuso 10,00
291 Armadio rack marca Intellinet con schermo a tubo catodico Daewoo, e switch 90,00
Aten
222 Nas di backup Qnap System ed hard disk esterno 50,00
223 Pc Hp 50,00
224 Cassaforte Conforti matricola B04359S 30,00
295 A.ttrezzatura elettrica obsoleta ed in disuso e un rotolo di materiale isolante 10,00
bianco
226 Timbratore Solari Udine 10,00
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227 n. 2 lettori barcode 20,00
228 Timbratore Solari Udine 10,00
229 Tavolo in laminato 50,00
230 n. 2 sedie in tessuto 20,00
234 Telefono Urmet 10,00
235 Scanner 20,00
236 Schermo a tubo catodico 5,00
237 Armadio rack piccolo (sotto gru a bandiera rif.74) 10,00
Totale 93.400,00 €
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2. BENI MOBILI DI PROPRIETA’ DEL FALLIMENTO STRETTAMENTE CORRELATI ALL'IMMOBILE

(per i quali e suggerita la vendita insieme all'immobile)

CODICE DESCRIZIONE VALORE in €

Carroponte marca Demag da 10 tonnellate, anno 1999, matricola

3 1.500,00
507957/01 (rif. 38) ’
Carroponte marca Demag da 10 tonnellate, anno 2000, matricola

4 1.500,00
5103927/01 (rif. 39) ’

5 Cérroponte Mec-Gru da 10 tonnellate, anno 2009 matricola 29015-1 2.000,00
(rif. 58)

6 Cz?lrroponte Mec-Gru da 10 tonnellate, anno 2009 matricola 29015-2 2.000,00
(rif. 70)

7 Cérroponte Mec-Gru da 10 tonnellate, anno 2009 matricola 29015-3 2.000,00
(rif. 71)

3 C?rroponte Mec-Gru da 10 tonnellate, anno 2009 matricola 29015-4 2.000,00
(rif. 72)

9 Pesa a terra Burimec BU 350 e lettori Bilanciai D800 2.000,00

10 Impianto di aspirazione fumi di saldatura CM modello F4 AB90, 4.000.00
matricola CM 523, anno 2009, con n. 6 bracci di aspirazione B
Impianto di aspirazione fumi di saldatura Ecologia e Filtrazioni modello

11 . . . . 1.000,00
Combi 8, matricola 001726, anno 1999, con n. 4 bracci di aspirazione

12 n. 6 Aerotermi Robur Superstar con relative caldaie 300,00

13 Impianto di distribuzione gas per saldature con n. 6 prolunghe 500,00

14 Soppalco ABUSIVO con scala a chiocciola e privo di colonne portanti 0,00

Totale 18.800,00 €
‘. industrial discount ¥ real estate discount %F#} aste24.it e \_feljdlte giudiziarie italia

5 fallimenti.it £3¥ annunci industriali s fre




IT Auction srl

twork di aste

online 48018 Faenza (RA) Italia R.E.A.di Ravenna

3. BENI MOBILI SOTTO SEQUESTRO

CODICE DESCRIZIONE VALORE in €
Cesoia Ermak tipo CNCHVR 3100X20, modello 2006, numero
21 SN20051160 2.000,00
Curvatrice lamiere Cortellezzi Universale priva di targetta CE -
24 matricola 792520/1 1.000,00
Totale 3.000,00 €
4. BENI MOBILI IN COMODATO D'USO
CODICE DESCRIZIONE VALORE in €
104 Stampante multifunzione Ricoh Aficio MP C2051 300,00
Stampante multifunzione Ricoh Aficio MP 255SP numero
124 E744K501275 300,00
231 Distributore di bevande Zeta Necta 80,00
232 Distributore del caffe Kikko Max Necta 80,00
233 Distributore di merendine Necta Sfera 80,00
Totale 840,00 €
5. BENI MOBILI DI TERZI
CODICE DESCRIZIONE VALORE in €
Autocarro Fiat lveco cassonato targato UD 459966, in pessime
2 P i . i 200,00
condizioni. Chilometri non rilevabili.
81 Compressore portatile Fini 200,00
90 Container colore blu 200,00
Totale 600,00 €
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' Le foto mancanti sono disponibili in archivio e possono essere richieste a IT Auction srl tramite mail o contatto
telefonico.
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LIMITI DELLA PRESENTE RELAZIONE

La presente relazione di stima e stata effettuata secondo le istruzioni ricevute, ciononostante vi sono alcuni limiti
inerenti alla relazione stessa che & nostro preciso dovere segnalarvi, come qui di seguito riportato.

Tali aspetti andranno eventualmente ulteriormente analizzati in quanto non considerati dal presente rapporto:

1. nessuna ricerca e stata effettuata riguardo a titoli di proprieta, vincoli, diritti reali di godimento e di garanzia
od altro ad eccezione di quanto specificatamente illustrato e limitatamente a notizie direttamente o
indirettamente avute dalla Procedura.

2. nessun aspetto legale, fiscale o finanziario & stato preso in considerazione fatto salvo quanto
eventualmente specificatamente illustrato.

3. la stima dei beni & stata svolta prendendo per valide le informazioni forniteci nonché gli inventari
consegnatici e, in sede di sopralluogo, nessun puntuale riscontro & stato svolto per appurare la loro reale
presenza nella quantita documentataci dalla Procedura. Tali dati qualitativi, quantitativi ed economici sono
pertanto stati assunti come attendibili, completi e veritieri anche perché, dall’esito dei sopralluoghi
effettuati e dalle verifiche campionatorie eseguite, non & emerso nessun elemento palesemente
contrastante con quanto risultato realmente presente alla data peritale.
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CONCLUSIONI

Sono stati descritti i beni mobili oggetto della presente procedura e sono stati illustrati i criteri e i metodi di stima
adottati.

Si & cosi provveduto a determinare il valore complessivo dei beni mobili di proprieta della societé_
Il quantificandolo con quanto segue:

Provenienza bene Valori Valoriin €

1 Beni mobili (.il proprieta del fallimento alienabili singolarmente e/o in micro 93.400,00
e macro lotti
2 Beni mobili di proprieta del fallimento strettamente correllati all'immobile 18.800,00
3 Beni mobili sotto sequestro 3.000,00
4 Beni mobili in comodato d'uso 840,00
5 Beni mobili di terzi 600,00
Totale 116.640,00 €

Faenza, 29/01/2021
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Premessa

Il Curatore del falimento della socie GGG <ot Korim Fathi, nel

corso del mese di marzo 2021, conferiva alla scrivente Francesca Linda, dottore
commercialista in Udine, I'incarico professionale di stimare il valore dell’azienda
nel suo complesso, con esclusione dei contratti in esecuzione SAL e delle giacenze
di magazzino.

In esecuzione di quanto sopra esposto, la sottoscritta, previo esame di tutta la
documentazione societaria, contabile ed amministrativa resasi disponibile nel pur
breve termine concesso e dopo aver raccolto le opportune informazioni ed
esperiti i conftrolli e le verifiche del caso, con la presente relazione espone i risultati
della stima della societa | :Hc olc daota di falimento
risultava in affitto d'azienda con I'impresa individuale ||| G cortrotto

sospeso dal curatore ai sensi dell’art. 104 L.F..



Capitolo primo

1.1 Contenuto e finalita della relazione

II contenuto della presente relazione & rappresentato dall'individuazione e
valutazione del compendio di beni materiali ed immateriali costituenti I'azienda
nel suo complesso.

Le finalitd di stima dei valori sono destinate agli usi propri della procedura
concorsuale. Nel corso del presente lavoro la sottoscritta si € posto lo scopo, ove
possibile, di utilizzare schemi estimativi riconosciuti dalla prevalente dottrina in
materia con il fine di rappresentare un giudizio finale di valore congruo e

ragionevole.

1.2 Brevi cenni sulla societa

La societd _ si & cosfituita in data 12 febbraio 2008 ed iscritta

nel Registro delle Imprese di Udine in data 18 febbraio 2008 al _

Con atto del Notaio _ racc. 13223, registrato a Udine |l

3.3.2009 i—, nella sua veste di omonima impresa individuale
concede in affitto alla societd _ I'azienda corrente in
Coseano avente ad oggetto [I'atftivitd di carpenteria metallica, azienda
comprensiva  delle  atfrezzature, degli arredamenti, dei  macchinari,
dell'avviamento e degli automezzi. Il canone annuo complessivo & di € 120.000. |I
signor_ contestualmente cessa la propria attivitd.

Il contratto di affitto prevede all’art. 4 inerente il patrimonio Aziendale che “le parti
concordemente, dichiarano che compongono I'azienda tutti gli elementi che
concorrono a formare il patrimonio aziendale”. Non risulta allegato alcun elenco
descrittivo ne effettuato alcun verbale di consegna. Le parti inoltre si danno atto
della cessione in testa alla societda affittuaria del contratto di locazione finanziaria
(reg. a Udine il 19 novembre 1998 al n. 13036 serie 3 pv) relativo all'immobile in cui
I'azienda & esercitata con conseguente applicabilitd dell’art. 36 1. 392/78.

Il curatore, in data 24.11.2020, ha comunicato al concedente la sospensione del

contratto di affitto dell’azienda ai sensi dell’art. 104 L.F. e la messa disposizione con



effetto immediato dei beni aziendali locati.

La societd, costituita dopo trenta anni dall’inizio dell’attivitd  dell'impresa

individuale da parte del signor_ nasce presumibiimente per
consentire al _ I'acquisizione della responsabilita limitata nella

gestione aziendale e la conseguente tutela del proprio patrimonio personale ed
anche per avere commercialmente una visibilitd piv importante. L'impresa
occupava nel 2008 n. 28 addetti.

L'azienda ha la propria sede produttiva a Coseano (UD), via dell’'Industria n. 36,
zona industriale.

La societd, in data 15 settembre 2020 depositava presso la Cancelleria
falimentare del Tribunale di Udine, domanda di concordato preventivo con
riserva, ai sensi dell’art. 161 L.F., di presentazione della proposta, del piano e della
documentazione prevista dai commi 2 e 3 dell’art. 161 LF.

Con decreto di data 24 seftembre 2020, il dott. Karim Fathi veniva nominato
commissario giudiziale e il Tribunale concedeva il termine del 16/11/2020 per la
presentazione della documentazione.

Parte ricorrente depositava in data 19/11/2020, dopo la scadenza concessa,
I'istanza di proroga del termine, in pari data, il Tribunale ritenuti non sussistenti i
giustificati motivi richiesti dalla legge per la proroga del termine, dichiarava
inammissibile la domanda di concordafo e dichiarava il falimento della societd
_nominqndo Giudice Delegato il dott. Andrea Zuliani e
curatore il dott. Karim Fathi.

La dichiarazione di fallimento disponeva ['esercizio provvisorio d'impresa, tuttora

pendente.

Assetto societario e forza lavoro
Il capitale sociale della societd, alla data di falimento, risultata pari ad Euro
119.000,00 di cui versati € 98.300,00, i soci della societd sono:

) Valore nominale
Soci % part. C.S.
In Euro

71.400 60,00%
35.700 dicuiv.20.175 30,00%




11.900 dicuiv. 6.750 10,00%
Totale 2.800.000 100,00%

La societd era amministrata da un amministratore unico, nella persona del -

La societd non aveva il collegio sindacale.

_occupavq alla data di fallimento n. 18 persone di cui 3 impiegati
e 15 operai. Aftualmente i dipendenti in forza sono 11 di cui 10 a tempo
indeterminato e 1 a tempo determinato con scadenza 15.7.2021 nella figura di
coadiutore del curatore per I'esercizio provvisorio.

Va segnalato che la presente perizia non fiene conto dell’effetto derivante
dall’eventuale trasferimento di tutto o parte del personale dipendente in capo al
potenziale acquirente a affittuario, che sard presumibiimente oggetto di apposita
valutazione e negorziazione tra cedente e cessionario nei termini ed alle condizioni

consentite dalla Legge.

1.3 Descrizione del lavoro svolto e criticita riscontrate

L'aftivitd di valutazione ha richiesto I'assunzione preliminare di una serie di
informazioni principalmente presso il curatore falimentare.
Nel corso delle operazioni estimative & stata acquisita, visionata od analizzata la
seguente documentazione:
» visura camerale della fallita
> bilanci approvati e depositati per gli anni 2017-2019
bilanci analitici per gli anni 2017-2019
sifuazione economico-patrimoniale contabile al 14.9. 2020
situazione economico-patrimoniale contabile al 23.11. 2020

perizia di stima beni immobili perito geom. Bruna Fabris

YV V VYV V V

perizia di stima beni mobili redatta da It Auction S.r.l.

> documentazione inerente I'impianto di fotovoltaico
Gli accertamenti compiuti ed i dati raccolti e rielaborati hanno quindi costituito
operazioni strumentali allo svolgimento dell’'incarico ricevuto, volto a determinare |l
valore dell’azienda nel suo complesso.

| beni immobili facenti parte del complesso aziendale sono stati oggetto di



valutazione da parte del perito nominato dalla procedura, geom. Bruna Fabris,
che ha redatto apposita perizia giurata agli atti della procedura. | beni invece
materiali facenti parte del complesso aziendale sono stati oggetto di valutazione
da parte della societa IT Auction S.r.l. agli atti della procedura. | valori cosi
assegnati ai beni mobili ed immobili sono stati recepiti dalla scrivente nella
presente perizia.

Si precisa che non sono in essere alla data di falimento contratti di leasing ma
solamente beni a noleggio presenti nell’esercizio 2019.

Tenuto conto dell’incarico ricevuto, volto a valutare I'azienda nell’oftica di
un'eventuale affitto e/o successiva cessione dell’azienda in un contesto di
“contfinuitd aziendale”, & stata pure indagata I'esistenza di eventuali c.d.
intangibles atti a rappresentare una equa e ragionata valorizzazione dell’azienda.
La scrivente fa presente che nello svolgimento dell'incarico si sono risconfrate
alcune criticita/difficoltd, si segnala in particolare una incongruenza nelle imposte
IRAP nel bilancio d'esercizio al 31.12.2018 depositato al Registro Imprese rispetto al
bilancio analitico olire alle poche informazioni desumibili dalla nota integrativa ai
bilanci. Si segnala inoltre che non & stato preso in considerazione, nel calcolo
della redditivitd normalizzata, I'esercizio 2016, non supportato da bilancio
analitico ma visionato quale raffronto del bilancio 2017, in quanto presenta una
importante perdita di olfre 5 milioni determinata in buona parte da una
svalutazione crediti di circa 3,6 milioni.

| dati economici e patrimoniali, oltre a quelli rispecchiati nella valutazione di stima
del geom. Bruna Fabris e di IT Auction S.r.l., vengono assunti cosi come desunti dai
confi relativi ai bilanci approvati e depositati presso il Registro imprese per gli anni
2016-2019 dalla situazione contabile al 23.11.2020. Non & stato possibile, anche alla
luce del limitato tempo a disposizione, operare processi di verifica o revisione della
siftuazione al 23.11.2020 che viene dunque considerata valida ed atta a
rappresentare — per quanto d'interesse e pur con le limitazioni descritte, la
situazione economico-patrimoniale a tale data. Si evidenzia inoltre che non &
stato possibile avere copia dei partitari e non sono state quindi analizzate

compiutamente le voci di bilancio e le relative movimentazioni.



1.4 Sintesi dei principali dati patrimoniali della societa

Vengono di seguito esposti i dati di sintesi relativi agli ultimi 4-5 esercizi con la
doverosa annotazione i dati contabili analizzati per gli esercizi 2016-2019 sono
supportati dai relativi bilancio d’esercizio approvati, mentre i dati relativi
all’esercizio 2020 sono stati desunti da una “situazione contabile al 23/11/2020"

fornita dalla societa.

STATO PATRIMONIALE riclassificato

Descrizione 2019 2018 2017 2016

ATTIVO
Attivita disponibili 2.800.022,00 3.091777,00 2.849.489,00 11989.735,00
Liquidita immediate 257.148,00 247.863,00 229.859,00 183.405,00
Liquidita differite 1868.388,00 2.176.024,00 1982.395,00 705.420,00
Rimanenze finali 674.486,00 667.890,00 637.235,00 11.100.910,00
ratei risconti 1992,00 1985,00 18.45100 4.624,00
Attivita fisse 2.007.887,00 2.058.685,00 2.121179,00 2.249.896,00
Immobilizzazio ni immateriali 2.409,00 - - -
Immobilizzazio ni materiali 1928.005,00 1981212,00 2.043.406,00 2.124.896,00
Immobilizzazio ni finanziarie 77.473,00 77.473,00 77.773,00 125.000,00
CAPITALE INVESTITO 4.809.90100 5.152.447,00 4.989.19,00 #.244.255,00

PASSIVO
Debiti a breve 5279444 5.677.034 591641 17401838
Debiti a medio/lungo 2.965.499 3.076.743 2.882.828 1630.659
fondirischi 26.267 26.267 26.267 26.267
fondo TFR 416623 399754 358520 387916
M ezzi propri -3.885.726 -4037.725 -4.190.200 -5.234.001
Ratei e risconti 7794 10374 63 43826




CONTO ECONOMICO RICLASSIFICATO

Descrizione 2020 % 201 % 208 % 207 % 2016 %
23/112020

Ricavi Netti 490.911 w 1223535 w00 3436213 w00 2.542.448 oo 1.340.798 w00
Costi Estemi 269.072  sow’ 544645 s’ 2250352 s’ 1.808.309 7 2.273.620 s
Valore Aggiunto 221.839 4% 678.890 s 1185861 s 734139 ms 932822  -w9s
Costo dellavoro 254.215 os1784271 862.609 70,50 983.939 86  771.209 303 710.163 53,0
EBITDA -32.376 4T -183.719 -15.02 201.922 59 -37.070 15 -1.642.985 -1225
Ammortamenti e svalutazioni 57.224 o.1e56663 62.426 5,10 68.902 2,0 81.141 32 3.718.109 28
Reddito operativo della gestione ¥
tipica 89.600 2% 246145 e 133020 3 -118.211 -5 -5361.094 -3
Proventidiversi 45,483 sassrer 414858  wo 84.394 20 126420 o5 13.093 i
EBIT 44116 ssoon 168713 ®m  217.414  ex»  -105.591 -4 -5348.001 -1z
Proventi Finanziari 0 0,00 51 0,0 0 0,0 59 0,0
Oneri Finanziari 0 0 0 0,00 5.764 02 0 0,0 24.351 18
Reddito di competenza 44116 5509% 168.713 .79 211.701 62 -105.591 42 _5.372.093 -1
Proventi straordinari e
rivalutazione 0 0 0 0 0 0.0 0
Oneri straordinari e svalutazione 0 0 0 0,00 0 0 0,0 0
Reddto ante imposte -44.116 0 168.713° w7 211.701 % -105.591 -4 -5372.293 -is0e
mposte 42.096 34 69.324 20 -1.149.390 -2 0 oo
Reddito netto -44.116 324 126.617 1035 142.377 4% 1,043.799 4105 -5.372.293 1506




Capitolo secondo

2.1 Ciriteri di valutazione e note metodologiche

Il presente elaborato, come gid ricordato, ha come fondamento I'analisi della
documentazione contabile e societaria fornita dal curatore fallimentare e dalla
societd nonché futte le informazioni assunte nel corso dello svolgimento
dell'incarico.

Tali documenti analizzati vengono dunque considerati come validi ed atti a
supportare le considerazioni nel proseguo espresse.

Tanto premesso, in generale sono diversi i fattori che concorrono a influenzare la
scelta del metodo per determinare il valore di un'azienda. Tra i fattori piU rilevanti
possono essere considerati il tipo di operazione economica per la quale la
valutazione e richiesta (es. cessione quote o azienda, ecc.), il settore economico
in cui 'azienda opera e I'attivitd specifica da essa svolta, lo status dell’azienda
(azienda in normali condizioni di funzionamento, in liquidazione, in falimento ecc.)
ed, infine, I'identitd del soggetto nel cui interesse la valutazione viene eseguita
(imprenditore, curatore, Tribunale ecc.).

La metodologia estimativa, dunque, non pud prescindere dal fatto che I'azienda
oggetto di valutazione & per definizione “in crisi” in quanto dichiarata fallita.

Softo il profilo metodologico e per completezza informativa, merita segnalare che
i principi Italiani di Valutazione OIVC sono metodologicamente riferibili a contesti
valutativi *non patologici” e dunque non ritenuti coerenti con lo scopo che ci si
prefigge. In ogni caso si ritiene che I'adozione dei suddetti principi generali (che
riguardano piu le “assunzioni” che i “metodi di valutazione”, che rimangono
immutati nella loro concreta applicabilitd), qualora astrattamente adottabili, non
avrebbe comunque modificato I'esito della presente valutazione.

Cio detto, sono stati preventivamente analizzati i metodi valutativi di generale
accettazione da parte della pratica aziendalistica e poi individuato, in base alle
caratteristiche dei beni oggetto di stima nonché delle finalitd perseguite, il criterio
maggiormente corrispondente all’obietftivo perseguito.

Prima di esprimere formalmente la scelta sul procedimento che si ritiene corretto

applicare alla fattispecie concreta considerata, la scrivente ravvisa I'utilita di
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descrivere sinteticamente le metodiche generalmente utilizzate nella prassi

aziendalistica, raggruppandole nelle seguenti 4 macro-classi:

1. Metodo patrimoniale
2. Metodo reddituale
3. Metodo misto patrimoniale-reddituale

4. Metodo finanziario

Metodo patrimoniale

I metodo patrimoniale consente di giungere alla valutazione del capitale
economico della societd tramite la riespressione a valori correnti dei cespiti e di
tutti gli elementi attivi e passivi del patrimonio aziendale. Il valore dell'azienda (W)
corrisponde, pertanto, al valore del patrimonio netto rettificato (K) a valori correnti,

in base alla seguente formula

W =K.

Tale metodo, che ha il pregio di consentire una stima del patrimonio aziendale
oggettiva e riscontrabile, si caratterizza per la stima analitica a valori correnti di
sostituzione: analitica, perché effettuata distintamente per ciascun elemento del
patrimonio; a valori correnti, perché basata sui prezzi di mercato del momento; di
sostituzione, perché lipotesi di base & quella del riacquisto (o della riproduzione)
per elementi attivi e della rinegoziazione per quelli passivi.

Nellambito dei metodi di valutazione patrimoniali, si distingue fra metodo
patrimoniale semplice e metodo patrimoniale complesso: nel primo non sono
considerati ai fini della valutazione i beni immateriali; nel secondo si considerano,

viceversa, anche i beni immateriali secondo la seguente formula:

W=K+I

dove:

W = valore del capitale economico

K = patfrimonio netto rettificato a valori correnti

—

valore dei beni immateriali
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Metodo reddituale

I metodo reddituale fonda il proprio presupposto sulla capacitd dellazienda di
generare un flusso reddituale riproducibile nel futuro. Il valore del capitale
economico (W) viene dunqgue stimato, sul piano quantitativo, come funzione del
reddito atteso (R).

Per cid che riguarda l'orizzonte temporale di riferimento, entro il quale si stima che
l'azienda sia in grado di produrre reddito, € possibile ricorrere alla durata indefinita.
In guesto caso, il valore dellazienda (W) equivale al valore attuale di una rendita
perpetua di rata costante (R), calcolata al tasso (i), determinato in base alla

seguente formula:

valore attuale del reddito perpetuo: W=R/i

La configurazione del reddito (R) rilevante ai fini dellapplicazione del metodo in
questione & quello prospettico, idoneo a riflettere le condizioni di redditivita attesa
dellazienda; medio, vale a dire che l'impresa & stabilimente in grado di produrre, e
normalizzato, ossia depurato dalle componenti straordinarie non ripetibili e
comungue estranee alla gestione, e in ogni caso determinato sulla base di
soluzioni razionali e comunemente accettate dal punto di vista tecnico. Cid
comporta che nella configurazione del reddito (R) rilevante debba essere
eliminata ogni componente negativa la cui appostazione sia dettata
esclusivamente dall'esigenza di ridurre il reddito imponibile ai fini dell'imposizione
diretta, ovvero dall'intento di attuare determinate politiche di bilancio.

Il reddito medio normale & calcolato, infatti, con riferimento a condizioni normali di
svolgimento della gestione e, in particolare, a condizioni di indebitamento
"regolari’ e non eccezionali, in assenza di sifuazioni particolarmente favorevoli o
sfavorevoli, e consegue da una ridistribuzione nel tempo dei componenti
straordinari (plusvalenze e minusvalenze patrimoniali, rettifiche di costi e ricavi di
precedenti esercizi, ecc.); il medesimo, inoltre deve essere determinato al netto
degli oneri fributari che gravano seppur potenzialmente su di esso, e dei compensi
figurativi diversi dalla remunerazione del capitale proprio e delle eventuali

partecipazioni agli utili spettanti a terzi.
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Il tasso di attualizzazione (i) utilizzato incorpora il compenso derivante dal semplice
trascorrere del tempo (sostanzialmente pari al rendimento riconosciuto ad afttivitd
prive dirischio), ed altresi 'adeguata remunerazione del rischio sopportato.

In particolare, il fasso di puro interesse, relativo agli impieghi di capitale a rischio
nullo, € determinato sostanzialmente in riferimento a titoli di debito pubblico a
scadenza non breve; peraltro, in periodi di inflazione, il medesimo deve essere
depurato dall'erosione monetaria creata dalla componente inflazionistica e,
pertanto, assunto nella sua configurazione di tasso reale.

La maggiorazione del tasso di puro interesse a titolo di premio per il rischio di
impresa, € commisurata all’intensitd del rischio generale d'impresa gravante sul
capitale proprio, la cui stima dipende dalla valutazione dei seguenti fattori:

- condizioni generali: congiuntura economica, inflazione, situazione politico-sociale
del paese ecc.

- condizioni seftoriali: struttura del mercato di appartenenza, condizioni varie di
instabilitd del settore, ecc.

- condizioni aziendali: soliditd  patrimoniale, livello e composizione
dellindebitamento, situazione di liquiditd con annesse condizioni di pagamento e
diincasso, variabilita dei risultati operativi della gestione, parco clienti, ecc.

I metodo reddituale, pur trovando un limite nell'aleatorietd delle stime sulle
capacitd reddituali dellimpresa che non sono alirettanto riscontrabili quanto le
verifiche di valore corrente dei cespiti che compongono il patrimonio sociale, pud
essere ufile all'integrazione e confronto di stime effettuate con alfri metodi, che
potrebbero aftribuire, ingiustificatamente, maggior rilievo al capitale investito

piuttosto che alle capacitd reddituali future di quel medesimo capitale.

Metodo misto patrimoniale e reddituale con stima autonoma del goodwill

Questo metodo, che aftua una sorta di mediazione tra i pregi e i difetti dei criteri
patrimoniali e reddituali, consente di considerare, nel processo valutativo, tanto le
prospettive di reddito dellazienda, quanto la sua effettiva consistenza
patrimoniale: la stima sard idonea, pertanto, a riflettere gli elementi di obbiettivitd
e verificabilita propri dell'analisi patrimoniale (valutazione dell'attivo, ivi compresi i
beni e i diritti, al netto dei capitali dei terzi investiti in azienda), senza tuttavia

trascurare le attese reddituali, concettualmente piUu rappresentative del valore
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economico dell'azienda.

I medesimo prevede, in concreto, la determinazione del valore del patrimonio
netto della societd, mediante la verifica della consistenza delle attivitd investite in
azienda, al netto delle corrispondenti passivitd, a cui si aggiunge I'avviamento che
rettificherd in aumento (goodwill) o in diminuzione (badwill), il predetto valore
patrimoniale.

L'avviamento rappresenta, in sostanza, la capacitad che viene riconosciuta
allazienda di generare redditi futuri in grado di remunerare il capitale investito in
misura maggiore (o minore) rispetto al rendimento offerto da investimenti
alternativi.

La formula utilizzata per la valutazione € la seguente:

Capitalizzazione limitata del sovrareddito: W=K+ _a__ (R-iK)

n/i'

dove:

W = valore del capitale economico dell'azienda;

K = valore patrimoniale (patrimonio netto rettificato);
i =tasso di remunerazione normale del capitale;

R = reddito medio normalizzato prospettico (determinato come indicato al punto

precedente);
a
n/i' = fattore di attualizzazione per il calcolo di una rendita della durata di n

anni al tasso i';
n =numero di anni per i quali viene stimato il sovrareddito;

i' =tasso di attualizzazione.

Un metodo che aftua una mediazione tra i criteri patrimoniali e reddituali che
consente nel processo valutativo di considerare tanto le prospettive di reddito
dell'azienda quanto la sua effettiva consistenza patrimoniale consiste nella media
aritmetica del capitale netto refttificato (K) e del valore di rendimento (i) del

reddito atteso (R), la formula utilizzata € la seguente:
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W=(K+R/i)/2

Metodo finanziario

Questa metodologia si basa sul presupposto che il valore economico attribuibile
al patrimonio netto di un'azienda sia costituito dalla somma algebrica del valore
dei flussi di cassa prodotti dalla gestione lungo il periodo di previsione, del valore
terminale, del valore delle attivitd e del valore dell'indebitamento netto alla data
di riferimento della valutazione. Essa esprime, pertanto, il valore dell’azienda in
funzione dei flussi di cassa attesi, I'attualizzazione dei quali deve avvenire per il
framite dell’ utilizzazione di un congruo tasso di valutazione in grado di riflettere |l
livello dirischio ad essi associato.

Non vengono qui presi in considerazioni (e, per economia espositiva, nemmeno
descritti) - ancorché tutti di corrente applicazione nella pratica aziendale - i
metodi di valutazione c.d. ‘“relativi”, come ad esempio i criteri dei multipli di
societd comparabili e multipli di transazioni comparabili, od i metodi c.d.
“empirici” essendo gli stessi inapplicabili al caso di specie sia per il particolare

contesto valutativo sia per carenza di validi parametri di confronto.

2.2 Criteri adofttati

L'utilizzo di metodi reddituali nonché di metodi finanziari risultano, nell’ambito di
una procedura concorsuale, sovente penadlizzanti in  quanto i risultafi
economici/finanziari fortemente negativi registrati negli ultimi anni non permetono
la determinazione di indicatori sufficientemente oggettivi in considerazione che
I'azienda verrd ceduta e/o affittata priva di debiti e dei conseguenti effetti in
termini di oneri attribuibili. Infatti, I'impossibilitd di assumere informazioni ufili su
possibili scenari futuri, rende di fatto inapplicabili i criteri suddetti per carenza di
presupposti applicativi, a meno che non si sia disposti ad assumere stime
soggettive e del tutto ipotetiche in ordine alla eventuale redditivita futura o
capacitd prospettica di generare "“cassa”.

Non risultando nemmeno possibile elaborare un oggettivo ed aftendibile piano di
ristrutturazione, che si riterrebbe comunque in parte condizionato alle capacitd

gestionali del potenziale acquirente, non risulta — in ullima analisi — possibile
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determinare oggettivamente un reddito prospettico od un flusso di cassa sui quali
sono fondare la valutazioni con i criteri reddituali o finanziari.
Inoltre, data anche la peculiare attivitd svolta dalla societd, in gran parte
derivante da commesse specifiche, sovente legate a subappalti, si ritiene pure
inapplicabile qualsiasi stima basata su grandezze comparabili di mercato.
Non si ritiene possibile, per la societd _ neppure |'utilizzo del
metodo patrimoniale complesso il quale, ancorché rappresenti un criterio *meno
sofisticato” dal punto di vista aziendalistico, offre I'indubbio vantaggio di basarsi su
valutazione oggettive e misurabili. Tale metodo rappresenta il valore economico
aziendale mediante la valorizzare delle immobilizzazioni materiali e di quelle
immateriali meritevoli di apprezzamento e che verranno cedute unitamente
all’azienda stessa, ove le immobilizzazioni immateriali cosi detti beni intangibili
dovrebbero avere tre caratteristiche, non presenti nella D'arcano, e di seguito
riepilogate:

1. devono essere all'origine di costi a utilita differita nel tempo;

2. devono essere trasferibili, cioé cedibili a terzi, sia pure a certe condizioni e

talvolta congiuntamente all’azienda o ad altri beni materiali e immateriali;

3. devono essere misurabili nel suo valore.
Si ritiene, peraliro, che nonostante I'azienda abbia registrato perdite d'esercizio
duranti gli anni trascorsi, la stessa mantenga comungue una capacitd potenziale
di produrre redditi un volta readlizzato un opportuno piano economico-finanziario,
organizzativo e commerciale. Prospettiva di redditivitd supportata dal fatto che
I'azienda sta attualmente lavorando grazie all’esercizio provvisorio e che verrd
ceduta priva di debiti e/o oneri (salvo quelli derivanti dal trasferimento della forza
lavoro, che sard presumibilmente oggetto di specifica tfrattativa in sede di
cessione o affitto d'azienda). Tuttavia tale redditivitd andrd definita in maniera
puntuale per comprendere se sard in grado di remunerare il rischio d'impresa.
Premesso quanto sopra e quanto esposto nel precedente paragrafo in merito alle
diverse metodologie di stima applicabili e tenuto conto del particolare contesto
valutativo (nell’ambito di una procedura concorsuale), la sottoscritta ha ritenuto di
utilizzare, nel caso specifico e seppure con la presenza delle criticitd evidenziate in
merito ai criteri reddituali, una valutazione basata sul metodo “pafrimoniale-

reddituale”.
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Capitolo terzo

Determinazione del valore patrimoniale rettificato (K)

Tale categoria comprende le voci riferite alle immobilizzazioni materiali facenti
parte dell’azienda le quali sono stafte stimate dai periti incaricati dal curatore,
geom. Bruna Fabris e IT Auction S.r.l..

Il saldo contabile di tali categorie al 23.11.2020, prima delle scritture di reftifica e
quindi degli ammortamenti relativi all’esercizio 2020, & complessivamente pari ad
€ 1.928.005.

La descrizione e la conseguente valutazione dei cespiti € stata assunta siccome
determinata nelle predette perizie, alla quale si rinvia per tutto quanto utile ed
opportuno.

| periti hanno proceduto quindi alla stima dei beni previa visione fisica nel corso
dell'inventario effettuato alla presenza del Cancelliere, del Curatore edel legale
rappresentante individuando i beni effettivi tramite un sopralluogo puntuale fisico.
Si indica in due prospetti riepilogativi il valore storico e contabile dei beni senza
procedere alla parallela comparazione con i valori di stima, dal momento che
I'analisi e la valorizzazione dei cespiti aziendali ha comportato, da parte di IT
Auction, differenti classificazioni rispetto alle registrazioni contabili e, quindi, la
comparazione tra valore contabile del bene e valori di stima risulterebbe
estremamente complessa e comunque poco utile tfenuto anche conto la perizia
dell'operatore specializzato IT Aution risulta ampiamente dettagliata.

Si precisa inoltre che la relazione di valutazione immobiliare comprende anche Ia
valorizzazione dell'impianto fotovoltaico.

Inoltre, si segnala che la presente stima non fiene in considerazione, su espressa
richiesta del curatore, né il valore del magazzino, le cui modalitd di eventuale
frasferimento sono demandate all’apprezzamento degli organi della procedura,
né il valore dei lavori in corso di esecuzione, SAL in formazione, in quanto beni dal
valore e dalla consistenza fluttuante, il cui apprezzamento sard oggetto di singola
analisi e valutazione da parte degli organi procedurali e del potenziale acquirente
e/o affittuario.

Di seguito si riporta il prospetto riepilogativo dei beni materiali mobiliari ed
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immobiliari oggetto di valutazione cosi come desunto dalla situazione contabile al
23.11.2020.
Si precisa che i terreni indicati in bilancio sono statiinclusi all’interno del valore del

compendio immobiliare.

Valore
Fondo amm.to
CESPITI MATERIALI Valore storico contabile al
civilistico
23.11.20
Terreni 553.361 - 553.361
Fabbricati industriali 1.840.982 475.565 1.365.417
Impianti e macchinari specifici 211.545 200.781 10.764
Attrezzatura industriale 18.174 17.364
Attrezzatura minuta (* valore negativo) 177.952 183.896 -5.134
Attrezzatura varia ind. Inferiore € 516 12.408 12.408 0
Automezzi 12.000 12.000 0
Macchine ufficio 15.359 12.989 2.370
Mobili e arredi 15.470 14.243 1.227
Totale beni materiali 2.857.251 929.246 1.928.005

Terreni e fabbricati

Immobile in Comune di Coseano (UD)

Trattasi di un capannone industriale per la lavorazione del ferro con anfistante
palazzina a destinazione direzionale, uffici, e servizi olire ad ampio scoperto e
pertinenziale desfinato a parcheggio, area di transito e manovra e zona per lo
stoccaggio del materiale, sito in comune di Coseano, via Dell'Industria.

Di seguito siriportano i dati catastali:

catasto Fabbricati del Comune di Coseano

F. 4, part. 457, via dell'Industria, S1-T-1-2, D/7 R. 14.712,00

Catasto Terreni del comune di Coseano

F. 4, part. 457, ente urbano, H 1 Are 95 ca 83

Il fabbricato & stato valutato complessivamente € 792.500 come risultante dalla
perizia giurata di stima redatta dal perito geom. Bruna Fabris a cui si rinvia

integralmente.

Impianto fotovoltaico

A copertura del fabbricato & stato posizionato un impianto fotovoltaico

alimentato da fonte solare identificato con il numero 270377 di potenza pari a
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149,04. KW. Prima licenza gid rilasciata in data 12.1.2011, prot. 2011/A/546,
modifica il 8.9.2014, prot. 2014/A/16736 e modifica licenza del 10.4.2018, prot.
2018/A/7264 per variazione potenza moduli fotovoltaici licenza per produzione per
cessione dlla rete e per produzione per uso proprio.

Costruito in data 04.11.2010 — atto di privilegio industriale notaio _
rep. n. 58988. Conftributo incentivante 0,422

Il perito geom. Fabris ha attribuito all'impianto fotovoltaico il valore di euro 145.500,

come risultante dalla perizia giurata di stima a cui si rinvia integralmente.

Il valore complessivamente stimato dal geom. Fabris per il compendio immobiliare

e l'impianto fotovoltaico & pari ad euro 938.000.

Beni mobili a Coseano
La valorizzazione dei cespiti aziendali ha comportato, da parte di IT Auction,
differenti classificazioni rispetto alle registrazioni contabili, la societd ha ritenuto
opportuno valutare i beni e distinguerli in 4 macro classi. Nella valutazione sono
stati considerati vari criteri tra i quali I'ufilizzabilitd  produttiva, lo stato di
conservazione, la funzione specifica ed il potenziale utilizzo, il costo presumibile per
I'adeguamento all’utilizzo, il confronto con prodotti analoghi oltre alla vendita dei
beni tframite asta. Si riportano di seguito le valutazioni.
1. Beni di proprieta alienabili singolarmente € 93.400
Beni di proprietd correlati all'immobile € 18.800

2
3. Beni mobili posto sotto sequestro € 3.000
4. Beni mobiliin comodato d'uso € 840

5

Beni mobili di terzi € 200

Di seguito vengono riassunti i valori aftribuiti ai beni materiali facenti parte del

complesso aziendale in oggetto:

CESPITI MATERIALI Valore di STIMA
Fabbricato in comune di Coseano 792.500
Impianto fotovoltaico a Coseano 145.500
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Beni mobili (di cui aipunti 1 e 2) 112.200
Beni mobili sotto sequestro — non cedibili 0

Totale valore di stima beni materiali 1.050.200

Il valore del beni mobili ed immobili, corrispondente al valore del patrimonio netto
rettificato (K), viene dunque individuato in complessivi ed arrotondati € 1.050.000.

Si segnala che il perito geom. Fabris ha gid decurtato dal valore di mercato tutti gli
oneri presunti per la regolarizzazione delle difformitd sull'immobile, lo smaltimento
dei rifiuti, oltre ad avere applicato un deprezzamento “covid” e per manutenzioni

del 40%. Tutti costi e deprezzamenti gia decurtati dal valore complessivo dei beni
aziendali.
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Capitolo quarto

Determinazione del sovrareddito

Come detto in precedente, alla luce del tipo di attivitd svolta dalla societd
B ;i rifiene che la valorizzazione dell’azienda debba avvenire attraverso |l
metodo misto “patrimoniale — reddituale” il quale considera il patrimonio netto
rettificato ed il sovrareddito medio limitato. La determinazione avviene

applicando la seguente formula:

W =K+ (R-K*)an_

Ii’
dove W ¢ il valore del capitale economico, K € il patrimonio netto rettificato, R &l
reddito medio atteso, i & il tasso di interesse normale per il tipo di investimento

considerato, n & l'orizzonte temporale espresso in anni e i' € il tasso di
attualizzazione del sovrareddito.

Il reddito medio atteso & stato stimato in relazione al reddito medio degli ultimi
quattro anni, debitamente normalizzati.

I primo problema che si presenta consiste nella determinazione del tasso
d’interesse normale (i). Considerato un tasso lordo per il settore della metallurgia
del 7% si pud con procedimento inverso, determinare le componenti e verificare la
loro compatibilita con il ragionamento generale.

| tassi e i dati vengono rilevati come pubblicati sul MEF — Dipartimento del Tesoro e
la media del rendimento lordo Titoli di Stato Banca d'ltalia a 10 anni & pari al
0,74%;

- Tasso d'inflazione italiano programmato TIP nel 2021: 0,5%;

Il tasso lordo deve essere depurato del tasso d'inflazione pertanto il valore da
considerare sara del 7,24% (i) derivato da (rendimento fitoli di stato meno
inflazione piu maggiorazione per rischio di impresa).

II secondo problema & la determinazione del tasso di attualizzazione del
sovrareddito (i'). Si considera questo tasso come la semplice remunerazione per il
frascorrere del tempo, considerato che il rischio attribuito all'impresa corrisponda
al rischio medio di settore. Nel nostro caso abbiamo quindi:

- Rendimento titoli di stato Bankitalia 0,74% meno Tasso di inflazione Italia 0,5%; =
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0,24% (i’)

Passiaomo quindi alla definizione dell’crizzonte temporale (n). In genere la sua
determinazione dipende dalle condizioni immateriali che rientrano nel valore del
good-will; se il good-will dipende quasi esclusivamente da condizioni soggettive,
come ad esempio la capacitda del titolare dell'azienda, n ha una durata limitata
variabile dai 3 ai 5 anni. Man mano che il good-will viene influenzato da condizioni
oggettive, come I'organizzazione dell'impresa, la posizione sul mercato, la rete di
vendita il valore di n aumenta. Nel nostro caso appare opportuno, sulla base delle
considerazioni espresse nella presente periza e comungue nell'oftica della
confinuitd aziendale, attribuire a (n) un valore pari a 5 anni considerata la
“storicitad” dell’azienda ma anche il fatto che I'impresa non occupa una nicchia di
settore ma, trattandosi di carpentelleria metallica opera in prevalenza in
subappalto.

Riassumendo i parametri sono quindi i seguenti:

Patrimonio netto rettificato “K" = 1.050.200;

Reddito medio atfteso "R"= 72.349;

(ovvero il reddito medio di 5 anni normalizzato)

“i" il tasso di interesse normale = 0,24%;

“n" orizzonte temporale in anni = 5;

“I' " tasso di attualizzazione del sovrareddito = 7,24%

Sulla base di quanto sopra emerge che la societd non ha un avviamento ma
bensi un bad-will pari ad € 17.998, arrotondato € 18.000, valore che sommato al
valore del patfrimonio nefto retfificato esprime il valore dell’azienda che risulta

essere pari ad Euro 1.032.200.
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Capitolo quinto

Conclusioni

Sulla base delle metodologie impiegate, dei dati, dei documenti messi a
disposizione del perito nonché delle informazioni assunte la scrivente, richicmando
pure tutte le considerazioni gid riportate nelle pagine che precedono ed a

conclusione dell'incarico ricevuto ritiene di poter attribuire i seguenti valori:

Valore dell’azienda (K+l) 1.032.200

Con la presente relazione il perito ritiene di aver svolto I'incarico ricevuto e a

disposizione per eventudli integrazioni e chiarimenti.

Udine, 5 maggio 2021

IL PERITO

dott. Francesca Linda
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Tribunale Civile e Penale di Udine

VERBALE DI GIURAMENTO PERIZIA

L'anno 2021, il giorno 10 del mese di maggio avanti al Giudice Delegato, dott.
Andrea Zuliani

o sgnora francesca Undo. [

_ la quale chiede di prestare il giuramento dell’allegata perizia

di valutazione dell'azienda della societd fallita e del relativo canone di affitto

di azienda, su incarico del dott. Karim Fathi in qualitd di curatore del fallimento

n. 55/20 del Tribunale di Udine della societd ‘_

Lo stimatore, previe le ammonizioni di legge, invita il perito al giramento di rito,

che egli presta ripetendo:

“Giuro di avere bene e fedelmente adempiuto alle funzioni affidatemi al solo

scopo di fare conoscere la verita".

Letto, confermato e sottoscritto.

24



FALLIMENTO 55/2020

FALLIMENTO 55/2020

Sede in VIA DELL'INDUSTRIA, 36 - 33030 COSEANO (UD)

Rendiconto dell’'esercizio provvisorio al 30/04/2021

Stato patrimoniale attivo 01/01/2021 - 01/01/2020 -
30/04/2021 31/12/2020

A) Crediti verso soci per versamenti ancora dovuti

B) Immobilizzazioni

C) Attivo circolante

I. Rimanenze
II. Crediti
- Verso clienti 211.837 139.261
- Anticipi a fornitori 4.015 4.800
- Crediti diversi 1.540 592
- Depositi cauzionali attivi (Enel) 3.050 -
- Note accredito da ricevere 314 -
- Credito IRPEF 296 10.104
- Erario c/ imp. Sost TFR 818 785
211.870 155.542
lll. Attivita finanziarie che non costituiscono
Immobilizzazioni
IV. Disponibilita liquide 75.426 6.527
Totale attivo circolante 287.298 162.069
D) Ratei e risconti
Totale attivo 297.296 162.069
Stato patrimoniale passivo 01/01/2021 - 01/01/2020 -

30/04/2021 31/12/2020

A) Patrimonio netto

VIII. Utili (perdite) portati a nuovo 37.213 -
IX. Utile d'esercizio 119.443 37.213
Totale patrimonio netto 156.657 37.213
B) Fondi per rischi e oneri 24.500 5.000

C) Trattamento fine rapporto di lavoro subordinato
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D) Debiti
- Verso fornitori 29.210 15.709
- Verso clienti per acconti ricevuti - 28.116
- Verso curatore fallimentare per anticipo fondi per Es. 30.800 8.658
provvisorio
- Verso dipendenti 19.323 32.526
- Per IRPEF e v/enti previdenziali 12.343 20.774
- Per trattenute sindacali 309 115
- Per rit. Acconto professionisti 476 113
- Verso fallimento I pcr errato incasso 14.542 7.018
crgdm e iva detratta dall’'es. provvisorio 9.137 6.826
- FErario c/IVA
116.140 119.855
E) Ratei e risconti
Totale passivo 297.296 162.069
Conto economico 01/01/2021 - 01/01/2020 -
30/04/2021 31/12/2020
A) Valore della produzione
1) Ricavi delle vendite e delle prestazioni 301.474 86.032
5) Altri ricavi e proventi, con separata indicazione dei
contributi in conto esercizio:
a) incassi per commesse in corso di lavorazione alla 93.594 59.636
data del fallimento
b) arrotondamenti 1
93.594 59.637
Totale valore della produzione 395.068 145.669
B) Costi della produzione
6) Per materie prime, sussidiarie, di consumo e di merci 75.965 20.835
7) Per servizi 37.975 15.742
8) Per godimento di beni di terzi 1.698 231
9) Per il personale
a) Salari e stipendi 106.522 48.002
b) Oneri sociali 39.247 16.676
¢) Trattamento di fine rapporto 8.900
d) Trattamento di quiescenza e simili
e) Altri costi
154.669 64.678
10) Ammortamenti e svalutazioni
11) Variazioni delle rimanenze di materie prime,
sussidiarie, di consumo e merci
12) Accantonamento per rischi 5.000
13) Altri accantonamenti
14) Oneri diversi di gestione 5.318 1.971
Totale costi della produzione 275.625 108.457
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FALLIMENTO 55/2020

Differenza tra valore e costi di produzione (A-B) 119.443 37.213
C) Proventi e oneri finanziari
D) Rettifiche di valore di attivita finanziarie

Risultato prima delle imposte (A-BxC+D) 119.443 37.213
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