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CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Ill.mo Signor Giudice Delegato
Dr.ssa Arianna De Martino,
il sottoscritto Dr. Agr. Paolo Pizzichelli, veniva nominato perito in data 29 marzo
2013 dal Curatore Dr. Francesco Benvenuto; nella comunicazione di conferimento
dell’incarico il Curatore precisava che esso avrebbe dovuto riguardare la stima degli
immobili del fallimento con indicazione dei criteri di valutazione;
I’accertamento dei gravami sui singoli beni; I’ottenimento della certificazione
utile per porre in vendita gli immobili medesimi con le modalita proprie delle
procedure fallimentari (destinazione urbanistica ai sensi della Legge 47/85,
ipocatastale ventennale di cui all’art. 567, comma 2, c.p.c.); lo svolgimento degli
accertamenti volti a verificare la conformita degli immobili ai sensi della legge
sul condono edilizio, provvedendo, ove ricorra, a formare la documentazione
per le eventuali denunce anche di regolarizzazione; la presentazione, previa
individuazione dei dati necessari, della richiesta di annotazione della sentenza di
fallimento presso le competenti Conservatorie dei R.R.IL.I.
In data 28 novembre 2013 poi lo scrivente prestava il giuramento di rito, ricevendo il
seguente incarico: “Provveda il C.T., esperiti gli opportuni accertamenti, ad
individuare, descrivere (anche mediante ’ausilio di fotografie e planimetrie) e
stimare i beni immobili della Procedura, indicando i criteri di valutazione
adottati. In particolare, quanto ai beni immobili: 1) Specifichi se sia conveniente
effettuare la vendita in uno o piu lotti, provvedendo in quest’ultimo caso alla
loro formazione. 2) Specifichi i gravami, con riferimento al singolo lotto. 3)

Provveda ad effettuare la redazione del bando di vendita e di una bozza
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dell’ordinanza di vendita. 4) Provveda a richiedere la certificazione ipocatastale
ventennale di cui all’art. 567 2° comma c.p.c. ed accerti la conformita degli
immobili ai sensi della legge sul condono edilizio, provvedendo a formare la
documentazione per le eventuali denunce, anche di regolarizzazione catastale. 5)
Provveda infine ad allegare il certificato di destinazione urbanistica ai sensi

della Legge 47/85. Alleghi altresi la perizia su supporto informatico”.
OPERAZIONI PERITALI

Si precisa preliminarmente che 1 tempi dell’incarico si sono dilatati
considerevolmente rispetto a quelli inizialmente previsti e cio ¢ imputabile ad una
serie di concause, in particolare:

- lo scrivente ha svolto nel frattempo ulteriori attivita su incarico e nell’interesse
della Procedura, ritenute piu urgenti ed il cui completamento era necessario per le
esigenze della Curatela. Si fa ad esempio riferimento agli accertamenti svolti
presso i siti di installazione dei moduli abitativi provvisori (M.A.P.) monopiano,
in Abruzzo, per i quali era necessario chiudere la pratica del collaudo tecnico
amministrativo, cui ¢ legata anche la riscossione del saldo spettante alla Societa
fallita per i lavori svolti per la Presidenza del Consiglio del Ministri, Dipartimento
della Protezione Civile.

- solo in epoca recente, precisamente in data 19/12/2014, ¢ stato stipulato il

contratto di affitto di azienda, relativo al complesso ad uso industriale sito in

Bettona, dal Notaio ||| | || . 362 tra 1a Curatela e I’ Affittuaria
OM I SS I S e pertanto si possono

fornire indicazioni esaustive e definitive ai potenziali Acquirenti sulla tipologia e
caratteristiche dell’utilizzo attuale del complesso predetto.

Si anticipa inoltre che, rispetto al quesito posto, ad oggi, si ¢ scelto di non richiedere
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ed ottenere il CDU per i terreni siti nei Comuni di Bastia Umbra e Bettona (per
Terni non vi ¢ bisogno visto che la corte scoperta ha dimensioni inferiori a 5.000 mq
ed ¢ graffata alla porzione di edificio in corso di costruzione), pur fornendo tutte le
indicazioni utili sulla classificazione urbanistica degli stessi, per il fatto che trattasi di
documenti aventi validita di un solo anno dalla data del rilascio.
Pertanto si provvedera a richiedere ed ottenere certificati aggiornati nel
momento in cui verra fissata una vendita o meglio nel momento in cui occorrera
predisporre il verbale di trasferimento, salvo diversa indicazione da parte della
Curatela.
koskosk ok ok
I cespiti immobiliari oggetto dell'incarico sono due e precisamente:
- complesso ad uso produttivo sito nei Comuni di Bettona e Bastia Umbra, alla via
Torgianese n. 42;
- porzione di edificio produttivo, al grezzo, sita in Comune di Terni, zona industriale
Sabbione, via del Commercio.
Lo scrivente ha innanzitutto predisposto e presentato le note di trascrizione relative
alla sentenza dichiarativa di fallimento n. 37/2013 sia presso 1’Agenzia del Territorio
di Perugia — Servizio Pubblicita Immobiliare di Perugia, sia presso 1’Agenzia del
Territorio — Servizio Pubblicita Immobiliare di Terni.
L’Ufficio Provinciale di Perugia ha trascritto la formalita al n. 4977 di registro
particolare in data 25 marzo 2013; quello di Terni al n. 2849 di registro particolare
il 19 aprile 2013.
Durante le operazioni peritali sono stati effettuati numerosi sopralluoghi sia nel
complesso di Bettona che presso la porzione al grezzo sita nella zona industriale di

Terni, duranti i quali sono state verificate caratteristiche, natura e stato attuale delle



varie porzioni oggetto di stima.

Contestualmente ¢ stata effettuata la ricostruzione di tutti gli atti di provenienza dei
beni, dalla quale desumere la consistenza effettiva attuale dei beni in proprieta della
Societa fallita, indipendentemente da quella dei beni offerti per la cessione
nell'ambito della richiesta di Concordato Preventivo.

Con riferimento al complesso industriale sito nel Comune di Bettona, dopo aver
calcolato la consistenza effettiva di tutte le porzioni immobiliari che lo costituiscono,
tenuto conto della consistenza e delle caratteristiche extra-ordinarie, lo scrivente ha
effettuato verifiche particolareggiate,finalizzate ad identificare il costo di costruzione
del complesso stesso.

Al fine di disporre di ulteriore ed oggettivo riscontro ha ritenuto inoltre opportuno
utilizzare 1 dati contabili forniti da personale della Ditta fallita, relativi alle spese
effettive sostenute dall’azienda per 1’edificazione; in tale circostanza ¢ stata anche
verificata 1’esistenza di contratti di leasing riguardanti gli immobili e gli impianti
stabilmente infissi.

La acquisizione e visione dei precedenti urbanistici presso i Comuni di Bettona e
Bastia Umbra era stata gia portata a termine nell’ambito dell’incarico ricevuto per la
procedura di richiesta di ammissione al Concordato Preventivo; si € solo avuto cura
di verificare che non fossero intervenute varianti o fossero stati rilasciati ulteriori
titoli abilitativi.

Quanto all’immobile di Terni, trattandosi di porzione al grezzo, gli identificativi
delle pratiche edilizie che lo riguardano sono stati desunti dalla lettura degli atti di
trasferimento delle residue porzioni costituenti I’edificio a destinazione industriale,
successivamente acquisiti in copia dall’archivio della Societa fallita.

Infine si ¢ proceduto alla verifica di tutti i gravami ipotecari esistenti sui beni oggetto



del Fallimento mediante indagine presso l'Agenzia del Territorio - Servizi di
Pubblicita Immobiliare di Perugia e di Terni, richiedendo inoltre i certificati ipotecari
speciali; nel frattempo erano stati richiesti e ritirati anche i certificati storici catastali.
In definitiva, acquisiti tutti gli elementi tecnici necessari, compiute le opportune
indagini di tipo urbanistico ed estimativo ritenute opportune, lo scrivente riporta qui

di seguito il lavoro svolto.

1 - PREMESSA:

Le indagini ipocatastali svolte e conseguente ricostruzione del patrimonio
immobiliare, con indagini ed ispezioni effettuate presso 1’Agenzia del Territorio —
Servizio di Pubblicita Immobiliare — Uffici di Perugia e Terni, ha permesso di
verificare che i beni di proprietd della Societa fallita, oggetto di stima, sono
rappresentati da porzioni immobiliari ad uso industriale e produttivo, site nei Comuni

di Bettona-Bastia Umbra e di Terni.

In particolare essi comprendono:

- Complesso produttivo sito in Comune di Bettona, via Torgianese n. 42,
corredato di area pertinenziale, in minima parte ricadente anche in Comune di
Bastia Umbra, di seguito identificato come CESPITE 1.

- Porzione di edificio ad uso magazzino, sito in Comune di Terni, zona industriale

Sabbione, via del Commercio, in seguito identificato come CESPITE 2.

2 - CRITERI E METODI DI STIMA:

In relazione alla tipologia dei beni e dello scopo del presente elaborato peritale,
diretto a valutare 1 suddetti immobili al fine di destinarli ad una cessione mediante

vendita giudiziaria, essi verranno stimati utilizzando 1'aspetto economico del valore



di mercato all'attualita.

A tal proposito vale la pena richiamare il provvedimento n. 1915/g del 20/07/01
dell'Istituto per la vigilanza sulle assicurazioni private e di interesse collettivo, avente
per oggetto “disposizioni in materia di determinazione del valore di mercato dei
terreni e fabbricati”.

All'art. 2 “definizione di valore di mercato”, infatti, si riporta che per valore di
mercato si intende il prezzo al quale il bene immobiliare puo essere venduto al
momento della valutazione, con un contratto privato tra un venditore ed un
compratore, assumendo che la vendita avvenga in condizioni normali, cio¢ tali

che:

entrambe le parti agiscano in condizioni di wuguaglianza, liberamente,

prudentemente ed in modo informato;

- sia disponibile un ragionevole lasso di tempo, tenuto conto della natura del bene,
per espletare le pratiche per commercializzare 1'immobile, condurre le trattative,
definire il prezzo e le condizioni per la stipula dell'atto;

- le condizioni di mercato ne consentano una vendita regolare;

- il bene formi oggetto di un'offerta sul mercato per un ragionevole lasso di tempo;

- 1l venditore non sia indotto da circostanze attinenti alla sua situazione
economico-finanziaria a dover necessariamente realizzare 1'operazione;

- l'acquirente non abbia un interesse particolare nell'immobile legato a fattori
economicamente non rilevanti per il mercato.

Difficilmente tali condizioni si verificano nel caso delle vendite giudiziarie, nelle

quali, oltre alla non perfetta trasparenza del mercato, influiscono altre motivazioni di

tipo soggettivo, di ordine economico (ad es. modalita e tempi di pagamento), fiscale

(maggiore imposizione) e di tempistica per la realizzazione del pieno valore, che



molto spesso incidono negativamente ed in misura sensibile sul valore di realizzo.
Tuttavia, tenuto conto della finalita del presente elaborato e quindi della opportunita
di prevedere il miglior realizzo per ogni singolo cespite omogeneo, si terra a
riferimento, per la formulazione del piu probabile valore di mercato, quello che
scaturirebbe in una libera contrattazione di compravendita, senza valutare
l'eventuale incidenza negativa dei fattori gia riportati.

Peraltro, limitatamente al complesso sito in Comune di Bettona, si tiene in
considerazione anche il fatto che trattasi di complesso ceduto in locazione, con
contratto avente durata fino al dicembre 2017 e quindi a tutt'oggi utilizzato ed
oggetto di regolare manutenzione.

Quanto all'orizzonte temporale all'interno del quale prevedere la cessione dei beni
occorre per forza di cose estenderlo almeno ad un triennio, anche tenuto conto della
particolare rilevanza economica e consistenza immobiliare del complesso ad uso
industriale sito in Comune di Bettona, ci6 al fine di non deprimere eccessivamente il
valore dei beni, a causa dell'andamento del mercato attuale, particolarmente
sfavorevole e molto penalizzante per gli stessi.

La eterogeneita dei beni rientranti nel Fallimento fa si che, tuttavia, si debbano
adottare metodologie e criteri diversificati.

In particolare per il cespite sito in Comune di Terni, rappresentato da porzione di
edificio in corso di costruzione, potendosi far riferimento ad un mercato - seppure
oggi molto limitato - delle compravendite di beni similari per ubicazione e
consistenza, sulla base della conoscenza del mercato immobiliare nella zona in
oggetto e della concreta possibilita di reperire prezzi di mercato ivi realizzatisi in
occasione di compravendite di immobili simili a quelli in oggetto, ha ritenuto

opportuno adottare il procedimento estimativo per confronto diretto.



Tale procedimento si estrinseca attraverso le seguenti fasi:

« conoscenza di recenti prezzi di mercato realizzatisi nella zona per beni simili;

 esistenza di un parametro tecnico in comune, cio¢ di comparazione tra i beni da
stimare e quelli presi a confronto;

« definizione di un valore medio-ordinario scaturito dall'acquisizione di una serie di
prezzi di vendita realizzatisi recentemente;

o definizione delle aggiunte e detrazioni al valore medio-ordinario per portare il
bene da stimare nelle condizioni reali ed oggettive in cui si trova all'attualita.

Per avere una casistica piu ampia di prezzi di mercato, ¢ stata successivamente

effettuata una indagine conoscitiva presso professionisti ed operatori immobiliari, al

fine di definire il valore medio-ordinario il piu possibile aderente alle caratteristiche

degli immobili in oggetto.

Va ribadito che se si tenesse conto solo del periodo attuale o dei mesi appena

trascorsi si dovrebbe prendere atto di una stagnazione quasi completa del mercato

e di una pesante perdita di appetibilita commerciale di immobili ad uso

produttivo; percio si fara riferimento ad un orizzonte temporale piu ampio,

prevedendo ed auspicando una moderata ripresa di interesse per immobili di tale

tipologia.

Si ¢ dovuto chiaramente tenere conto del fatto che trattasi di porzione al grezzo, che

presenta i soli elementi strutturali, priva di qualsiasi tipo di finitura e di

sistemazione esterna, come ben desumibile dalle fotografie successivamente

allegate.

Sulla base della conoscenza dei prezzi di mercato piu significativi assunti per il

confronto, si ¢ definito pertanto il valore medio-ordinario unitario (€/mq).

%k ok % %
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Quanto al complesso immobiliare ad uso produttivo, sito nei Comuni di Bettona

e Bastia Umbra, non esistendo ovviamente una casistica di compravendite di

complessi simili per caratteristiche e dimensioni cui fare riferimento, non puo essere

determinato con oggettivita ed affidabilita un valore di mercato mediante
confronto diretto e pertanto occorre adottare procedimenti estimativi diversi.

Infatti, pur esistendo una casistica di compravendite di capannoni industriali o

porzioni di essi nel Comune di Bettona e nei Comuni limitrofi, essa ¢ riferita a:

- beni di superficie molto piu ridotta (pari ad un quinto o, nella migliore della ipotesi,
ad un quarto della superficie del bene da stimare, ma ordinariamente addirittura
inferiore); il bene in oggetto peraltro presenta una palazzina uffici-direzionale di
dimensioni inusitate, dotazione sensibilmente al di sopra della media e
caratteristiche peculiari;

- capannoni o porzioni di essi aventi altezza utile interna ordinariamente pari a 5
metri; nel caso in oggetto si ha invece altezza minima pari ad oltre 10 metri,
necessaria per produzioni molto particolari ma inutile od addirittura sgradita in
tutti gli altri casi, non potendosi peraltro prevedere la creazione di ulteriori piani
poiché di fatto il lotto € urbanisticamente saturo;

- beni inseriti in contesti ¢ comparti industriali-artigianali; nel caso in oggetto invece
ci si trova in aperta campagna (la piccolissima zona a destinazione produttiva,
costituita intorno al complesso in oggetto non ha avuto ad oggi alcun impulso) e
l'edificazione del complesso in oggetto ¢ stata resa possibile da una procedura di
sportello unico delle attivita produttive. Trattasi quindi di edificio isolato e privo
di collegamenti e sinergie con un'area industriale-artigianale di contorno.

Tutto cio porta ad escludere 1'utilizzabilita del procedimento estimativo per confronto

diretto, poiché non si avrebbe sufficiente omogeneita tra i beni presi a riferimento ed
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il bene da stimare, cosi che si incorrerebbe nel fondato rischio di giungere a giudizi
estimativi errati e fuorvianti.

Infatti la Societa fallita, che aveva esigenze produttive e logistiche peculiari e che
inoltre pensava di doversi preparare a richieste di mercato particolarmente rilevanti
ed impegnative, ha messo in essere un progetto molto ambizioso, che ha portato alla
edificazione di un complesso immobiliare, di elevato pregio e di grande impatto
visivo per soluzioni strutturali ed architettoniche, idoneo a sopportare ritmi produttivi
intensi.

Tutto cio nel periodo in cui invece sono venute a mancare le commesse sperate ed
anzi si ¢ assistito ad un blocco quasi totale della attivita edilizia in Umbria ed in gran
parte dei paesi costituenti bacino di mercato dell'azienda.

Si ha quindi la oggettiva difficolta di dover assegnare un valore ad un complesso
immobiliare ad uso produttivo di superficie coperta ben superiore a due Ettari, dalle
caratteristiche molto particolari, non comodamente divisibile, ai fini di una vendita
giudiziaria che la Curatela auspica quanto piu rapida possibile.

E' chiaro che si potrebbe manifestare un certo grado di appetibilita commerciale solo
se il potenziale acquirente riuscisse ad ottenere un sensibile vantaggio nel prendere in
carico un immobile gia edificato (e strutturato secondo esigenze ¢ gusti altrui),
piuttosto che provvedere direttamente ad una costruzione ex novo, in base ai suoi
parametri e prospettive di utilizzo e valorizzazione, dovendo peraltro poi sostenere
inevitabilmente ulteriori costi per adeguamenti, adattamenti, frazionamenti,
completamenti, ecc.

Cio premesso e precisato, dovendo escludere il procedimento di stima per confronto
diretto, l'aspetto economico piu pertinente, anche tenuto conto del fatto che il

complesso ¢ di recente realizzazione, risulta quello del costo di riproduzione

12



deprezzato.

Tale aspetto, applicabile a beni gia esistenti, ¢ rappresentato dalla somma dei costi
che ¢ necessario sostenere, al momento della stima, per riprodurre I’immobile in
oggetto, con riferimento alle specifiche caratteristiche, materiali, tecniche
costruttive ed a costi attuali, il tutto in condizioni ordinarie, applicandovi poi
opportuni deprezzamenti.

Teoricamente, infatti, occorre far riferimento ai costi che si dovrebbero sostenere
impiegando le tecnologie e le modalita costruttive odierne per ottenere un prodotto
che, anche se non identico a quello oggetto di stima, tuttavia presenti le medesime
caratteristiche produttive e funzionali, ovvero la stessa "utilita".

Potrebbe pertanto verificarsi che, nel caso di immobili di vetusta realizzazione, il
costo di riproduzione non possa essere ottenuto tenendo a riferimento il costo storico
che si rese necessario per la prima edificazione del bene stesso.

Ma cio non si verifica per il complesso industriale oggetto della presente stima, il
quale risulta realizzato in epoca recente e precisamente nel periodo 2003-2008,
adottando quindi materiali e tecnologie sostanzialmente simili a quelle adottabili
all'attualita.

Determinato quindi il costo di riproduzione, necessario ad ottenere un complesso
industriale nuovo, successivamente ¢ necessario detrarre una serie di
deprezzamenti di tipo immobiliare, riferibili a tutte le condizioni intrinseche ed
estrinseche oggi rilevanti per la determinazione del valore del complesso.

In altre parole I’entita del deprezzamento coincide con la somma dei costi che
risulterebbero necessari per riportare il bene oggetto di stima alle caratteristiche di un

bene equivalente ma di nuova costruzione, cio¢ nelle condizioni ordinarie.
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In pratica si applica la seguente formula:

Vo=Ca-D

dove:

Vo: valore ordinario del bene;

Ca: sommatoria di tutti i costi di costruzione riferiti all’attualita;

D: coefficienti che, in modo differenziato per ciascun elemento costitutivo del bene,
tengono conto delle gia citate cause di deprezzamento.

Il costo di costruzione viene stimato in forma sintetica, considerando I’incidenza dei

singoli elementi costitutivi dell’edificato, avendo anche preso visione dei prospetti

relativi ai costi storici sostenuti da COST S.p.a. (riferiti, come gia detto, ad epoca

molto recente).

Per la determinazione del costo di riproduzione sono state prese in considerazione le

seguenti tipologie di opere: lavori preparatori nel sito di edificazione, fondazioni,

opere in elevazione e strutture orizzontali, opere di tipo architettonico, finiture,

impianti, sistemazioni esterne.

E' inoltre stata considerata l'incidenza delle spese tecniche, ¢ stato ricostruito il costo

di acquisto dei terreni nonché quello delle opere di urbanizzazione ed il costo

della monetizzazione di alcuni standards urbanistici.

Per motivi di semplicita e sinteticita il costo relativo all'acquisto dei terreni, alle

opere di urbanizzazione ed alle sistemazioni esterne ¢ stato incluso nel costo di

ricostruzione e quindi imputato pro quota a tutte le porzioni edificate.

Negli impianti si considerano ovviamente solo quelli stabilmente infissi negli

edifici ovvero quelli generali e non quelli legati alla produzione che negli stessi viene

attualmente realizzata.
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Quanto ai deprezzamenti imputabili alla vetusta ed alla obsolescenza tecnica e

funzionale assumono, nel caso in oggetto, una entitd molto limitata o addirittura

trascurabile, proprio per il fatto che il complesso ¢ stato realizzato in epoca

recentissima.

Tuttavia, trattandosi di edificio ad wuso industriale e peraltro dotato di

caratteristiche molto peculiari in termini di consistenza, distribuzione spaziale e

tipologia di suddivisione, al momento di identificare e stimare 1 coefficienti di

deprezzamento non si pud non tenere conto delle cosiddette "condizioni esterne" ¢

delle "condizioni di collegamento".

In particolare tra le prime risultano rilevanti nel caso in oggetto:

- evoluzione quali-quantitativa della domanda e del mercato;

- localizzazione del complesso produttivo rispetto alla domanda.

Tra le seconde:

- obiettivi di produzione e capacita di adattamento economico di spazi ed impianti
("rigidita d'uso").

Tali ultime condizioni acquisiscono particolare rilevanza qualora si consideri la

possibilita di adibire il complesso ad usi diversi rispetto a quello a cui ¢ destinato

all'attualita.

Lo strumento urbanistico vigente, avendo identificato 1'area di sedime e pertinenza

del complesso in oggetto come zona produttiva "MD1" (ambito prevalentemente

produttivo di completamento), non esclude a priori che possa essere effettuato un

frazionamento in piu unitd immobiliari, ma ovviamente tale ipotesi prevede un

completo stravolgimento del complesso, con particolare riguardo ad accessi,

impianti, distribuzione interna ed ubicazione delle zone uffici-direzionali.

Occorre pertanto considerare il "peso" derivante dalla elevata consistenza del
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complesso, dalla sua particolare conformazione (presenza di edificio di
dimensioni extra-ordinarie e di accentuata lunghezza) e distribuzione fisica degli
spazi (corpo uffici realizzato ad una delle estremita dell’edificio principale).

Vi ¢ infine da considerare due ulteriori problematiche, imputabili a:

» presenza di contratti di locazione finanziaria, stipulati dalla Ditta fallita e
nei quali la Curatela non ¢ subentrata, riguardanti elementi costitutivi del
bene immobile ed in particolare: 1) quadro cabina di trasformazione IP3
TARGA (costo iniziale di € 145.565,14, poi modificato in € 192.508,92 oltre
IVA); 2) gruppo elettrogeno da 325 KV A, quadro di parallelo per tre gruppi
elettrogeni da 350 KVA, compresa la predisposizione per un futuro 4°
gruppo elettrogeno (costo iniziale di € 77.500,00 oltre IVA); 3) caldaia Legna
Block NT CN 2,0 - Ditta Ferroli S.p.a., con quadro elettrico ed accessori
(costo di € 106.046,00 oltre IVA); 4) lampade per ufficio Ditta LUMEN S.r.l.
(costo iniziale di € 73.941,54 oltre IVA). La presenza di detti contratti di
leasing, che coinvolgono dotazioni stabilmente infisse e costituenti parte
integrante del complesso (senza le quali si ¢ privi di riscaldamento e di
fornitura elettrica), costituisce rilevante motivo di penalizzazione e
deprezzamento, poiché mette a disposizione dei potenziali acquirenti un
complesso produttivo potenzialmente privo di talune componenti immobiliari
impiantistiche essenziali. Tra l'altro la Curatela non ha operato subentri nei
contratti di cui sopra e pertanto vi ¢ il fondato rischio che i titolari dei contratti di
leasing procedano ad asporto dei beni. L'incidenza di tali aspetti viene inclusa
nel deprezzamento imputabile alla c.d. "rigidita d'uso".

» Presenza di difformita urbanistica riguardante la porzione autorizzata come

tettoia ed in effetti invece oggi rappresentata da una superficie coperta e chiusa
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su tutti i lati. Peraltro detta superficie ¢ stata in parte anche considerata non
assoggettabile alle verifiche per il rilascio della agibilita. Ai fini della perfetta
conformita urbanistica occorrerebbe rimuovere alcuni tratti di parete di
tamponatura e le porte carrabili installate alle due estremita. Anche l'incidenza di
tale secondo aspetto viene inglobata nel deprezzamento imputabile alla "rigidita
d'uso", costituendo una difformita edilizia ed un impedimento al momento in
cui si dovesse procedere alla trasformazione e riadattamento del complesso.

Il peso di ciascuno di detti aspetti, come deprezzamenti da applicare al costo di

riproduzione, verra indicato nella scheda relativa al CESPITE 1.

KRk Ak k KK

Riguardo alle consistenze di tutti i cespiti si ¢ fatto generalmente riferimento alla

superficie convenzionale vendibile (Scv) calcolata con i criteri da adottare a seguito

della abrogazione del 20/01/2011 della norma UNI 10750:2005, sostituita dalla

norma UNI EN 15733:2011.

Per il computo della superficie commerciale degli immobili si considerano:

- 100 % delle superfici calpestabili;

- 100 % delle superfici delle pareti divisorie interne e perimetrali, sino ad uno
spessore massimo di 50 cm;

- 50 % delle superfici delle pareti perimetrali confinanti, sino ad uno spessore

massimo di 25 cm.

3 — ELENCO CESPITI E SCHEDE TECNICO ESTIMATIVE:

Di seguito vengono riportati i cespiti come in premessa distinti, indicando

sinteticamente la loro identificazione e natura:
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CESPITE 1 — Complesso produttivo, sito nei Comuni di Bettona e Bastia
Umbra, via Torgianese n. 42. Trattasi di complesso funzionalmente unitario,
destinato alla produzione di strutture e coperture in legno e legno lamellare. Ai
fini della descrizione e della stima verra ovviamente suddiviso in porzioni
omogenee per natura e destinazione.

CESPITE 2- di

OMISSIS
OMISSIS

OMISSIS

Si riportano di seguito le schede tecnico estimative dei due cespiti immobiliari gia

sopra identificati, in cui ¢ la trattazione di tutti gli aspetti tecnici ed estimativi:

CESPITE 1

COMPLESSO PRODUTTIVO, SITO NEI COMUNI DI BETTONA E BASTIA
UMBRA, VIA TORGIANESE N. 42.

Identificazione catastale:

- Edifici: al Catasto dei Fabbricati del Comune di Bettona al Foglio n. 1 particella
n. 6 subalterno n. 1, categoria D/7, Rendita € 139.410,00, subalterno n. 2,
categoria D/7, Rendita € 43.568,00; subalterno n. 3, bene comune non censibile;
particella n. 174, categoria D/1, Rendita € 19,87' (All n. 1 - visure C.F.

complesso industriale).

- terreni di sedime e pertinenziali: 1’area di sedime degli edifici di cui sopra,

"'In realta, pur essendo stata inserita nell'atto di compravendita del 2002, detta particella,
corrispondente alla cabina elettrica, era all'epoca intestata ad ENEL - Ente Nazionale per I'Energia

Elettrica. Vi & pertanto da verificare l'effettiva titolarita del bene stesso.
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nonché I’area scoperta circostante gli stessi, di proprieta di COST S.p.a.. ricade in
due diversi Comuni ed ¢ censita al Catasto Terreni, come qui di seguito:
Comune di Bettona - Foglio n. 1:
superficie
part. qualita classe R.D. R.A.
catastale in mq
6 Ente urbano - 41.088 - -
174 Ente urbano - 40 - -
590 Ente urbano - 633 - -
594 Seminativo 1 1.143 €7,08 €6,20
TOTALE 42.904
Comune di Bastia Umbra - Foglio n. 19:
superficie
part. qualita classe R.D. R.A.
catastale in mq
385 seminativo 2 2.536 € 14,01 € 13,10
387 seminativo 2 1.156 €6,39 €597
TOTALE 3.692

In definitiva, la superficie catastale complessiva del terreno, tra coperto e scoperto,

risulta pari a mq 46.596 (All. n. 2 - visure C.T. complesso industriale).

Vi ¢ da segnalare che la recinzione perimetrale che delimita la pertinenza scoperta

del complesso industriale racchiude al suo interno anche un tratto di fosso

demaniale (fosso del Formone) ancora presente in mappa catastale ma non

visibile in loco poiché intubato. Non ¢ stata rintracciata alcuna pratica

riguardante una richiesta di sdemanializzazione del tratto di corso d'acqua in

oggetto; si ritiene che lo stato di fatto vada regolarizzato, ottenendo le necessarie

autorizzazioni per l'intubamento del tratto di fosso.




Proprieta:

Piena proprieta di COST S.p.a., C.F. 01324670544, con sede in Bettona, via
Torgianese n. 42, derivante da trasformazione della societa da S.r.l. ad S.p.a. come da
verbale di assemblea rogito |GGG cp. 108629 del 21/12/06,
trascritto a Perugia al n. 690 di formalita in data 10/01/07 ed a Terni al n. 323 di
formalita in data 12/01/07.

Vi ¢ da precisare che la particella n. 594 del foglio 1, pur essendo stata indicata
nell'atto di cui sopra, non ¢ stata volturata in favore di COST S.p.a. e pertanto risulta
ancora avere erroneamente l'intestazione catastale "COST S.r.1."

In seguito vi ¢ stato il trasferimento della sede sociale da Bastia Umbra, via dei
Tigli n. 7, a Bettona, Localita Campagna e poi via Torgianese n. 42, come da atto
Notaio Dr. - rep. 238580 del 7/07/08; l'atto in questione non ¢ stato mai
trascritto ma 1 suoi effetti sono stati regolarmente comunicati alla Camera di
Commercio competente per territorio.

A loro volta a COST S.r.l. 1 beni erano pervenuti in forza dei seguenti atti:

- atto di divisione || | |GG ccp. 87717 del 27 febbraio 2002.

- atto di compravendita ||| | | | I con autentica di firme rep. 186193 del

14 marzo 2002 e rep. 186413 del 22 marzo 2002 (acquisto particelle nn. 592 e
593).

- atto di acquisto || GGG cp. 95287 del 3 dicembre 2003 (acquisto
particelle nn. 385 e 387).

Si segnala che le visure catastali, oltre alla difformita gia evidenziata in riferimento

alla particella n. 594 del foglio 1, presentano la difformita relativa alla indicazione

della ubicazione della sede sociale, che anziché a Bettona viene fissata a Perugia.
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Descrizione:

Trattasi di complesso industriale, comprendente una zona destinata alla produzione,
contenuta in un unico capannone, ed una palazzina uffici posta nella zona frontale,
disposta su tre livelli.

L'area di sedime e pertinenziale del complesso ¢ di forma parallelepipeda irregolare;
l'accesso avviene sia dal lato ovest, lungo via Torgianese, sia dal lato sud, lungo via
delle Monache. Come gia accennato una modesta porzione della corte pertinenziale,
lungo il lato nord, ricade in Comune di Bastia Umbra (All n. 3 - estratti di mappa
catastale e stampa foto aerea anno 2011 con sovrapposizione catastale).
L'edificazione del complesso risale sostanzialmente al periodo 2003-2008 ed ¢
iniziata a partire dal capannone produttivo; l'ultima ad essere stata realizzata ¢ la
palazzina uffici.

Tutta la porzione produttiva ¢ attualmente censita come subalterno 1 della particella
n. 6; il subalterno 2 comprende invece la palazzina uffici e le porzioni del piano terra
e secondo non incluse nell'area produttiva (area promozione e marketing, spogliatoio,
mensa, servizi, magazzino e centro di ricerche).

Il subalterno 3 comprende invece tutta l'area scoperta ed i volumi tecnici ivi insistenti
(cabina elettrica, locale caldaia, silos, ecc.).

Si procede qui di seguito ad una sintetica descrizione delle varie porzioni, segnalando
solo 1 principali aspetti strutturali ed architettonici e rimandando anche a quanto
indicato nelle relazioni tecniche allegate nel paragrafo relativo agli accertamenti
urbanistici.

La zona produttiva del capannone ¢ estesa su mq 17.700 complessivi ed ha
struttura portante omogenea costituita da pilastri e travi in c.a.p., con copertura in

legno lamellare, a volta. Le tamponature perimetrali sono state realizzate con
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pannello in cls nella porzione basale della parete; nella porzione superiore si ha

invece un pannello sandwich in lamiera a vista, con coibentazione interna.

La pavimentazione ¢ di tipo industriale. La luce naturale filtra dalla copertura, grazie

alla presenza di pannelli trasparenti, alternati ai pannelli di copertura,

Vi sono entrate carrabili sia nelle pareti laterali che in quella distale; gli infissi sono

di tipo industriale, metallici.

Lo spazio interno ¢ stato parzialmente suddiviso a mezzo di pareti in blocchetti

cementizi od in cartongesso, con idonea resistenza al fuoco; cio al fine di separare le

varie fasi della lavorazione.

Attualmente infatti nel complesso si svolge la lavorazione di strutture in legno ed in

legno lamellare da utilizzare per costruzioni civili.

All'interno del capannone, lungo la linea mediana, sono stati realizzati dei piccoli

manufatti in muratura, in cui sono stati ubicati i1 servizi igienici ad uso delle

maestranze.

Vi ¢ l'impianto di illuminazione e quello di riscaldamento con aerotermi;

quest'ultimo viene alimentato da una caldaia che brucia 1 residui legnosi della

lavorazione (oggetto di contratto di leasing).

L'altezza interna minima ¢ di poco superiore a 10 metri, mentre la massima al colmo

supera i 13 metri.

Ai fini della presente relazione e della stima non vengono presi in considerazione:

- caldaia a legno, poiché in leasing (interrotto a causa di mancato subentro);

- carriponte, con relative vie di corsa ed impianti accessori, poiché oggetto di stima
tra i beni mobili e di fatto potenzialmente asportabili;

- gruppo cabina di trasformazione e quadro elettrico dei gruppi elettrogeni, poiché

entrambi in leasing (interrotti, come sopra);
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- tutto quanto non stabilmente infisso € non parte integrante e funzionale del
complesso immobiliare.

Sul lato nord, nella porzione mediana del capannone ed in parte all'interno del

perimetro del capannone stesso, ¢ presente una tettoia da utilizzare come zona di

carico e stoccaggio temporaneo.

In realta, benché autorizzata ed accatastata come tettoia (di fatto in parte anche

esclusa dai certificati di agibilita), oggi risulta a tutti gli effetti uno spazio chiuso da

pareti e porte carrabili, in parte perché addossato ai manufatti degli impianti

tecnologici ed in parte poiché impropriamente tamponata su tutti i lati.

Ha struttura in tutto simile a quella delle zone precedenti, con tamponatura in

pannelli sandwich.

La superficie € pari a mq 1.790.

Quanto ai locali tecnici, trattasi di manufatti con struttura metallica e tamponatura in

pannelli sandwich; ospitano caldaia, quadri elettrici, cabina di trasformazione. A lato

vi ¢ un silos di stoccaggio. La superficie complessiva ¢ di mq 275.

La palazzina uffici ¢ posta frontalmente, lungo via Torgianese, ed ¢ separata dal

capannone da uno stretto spazio all'interno del quale ¢ stata realizzata una doppia

rampa di scale metalliche di emergenza.

Ha struttura in c.a.p. con copertura in legno lamellare a vista. Le tamponature esterne

sono rifinite con pannello multistrato, con idonee coibentazioni. Pareti esterne

tinteggiate in colore rosso; presenti anche elementi metallici con sola funzione

estetica.

Pavimentazione di tipo industriale al piano terra e con pavimento di tipo galleggiante

ai piani primo e secondo. I bagni presentano pavimento e rivestimento in piastrelle.

Al piano terra lo spazio ¢ organizzato in un ampio atrio centrale, con zona uffici
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lungo la parete sul retro ed alle estremita laterali. Negli altri piani vi ¢ un corridoio
centrale e locali uso ufficio su entrambi 1 lati. Qui come negli altri piani la
suddivisione degli uffici ¢ stata ottenuta mediante apposizione di pareti in
cartongesso, parzialmente vetrate.

Vi ¢ la scala di collegamento interno nonché 1'ascensore.

Nella zona retrostante le scale di emergenza sono stati ricavati lo spogliatoio, un
locale uso mensa, i1 servizi igienici, un magazzino ed il centro ricerche. In
corrispondenza di detta zona, nella porzione centrale, al piano secondo ¢ invece stata
ricavata l'area promozione e marketing, che ¢ costituita da due ampi locali utilizzabili
per esposizione, incontri € convegni.

Gli infissi sono in alluminio a taglio termico, con vetro termico antisfondamento.

La superficie della palazzina ¢ pari a mq 650 al piano terra, mq 630 al piano primo e
mgq 1.050 al piano secondo.

Tutti gli edifici si presentano in buono stato sia perché di recente realizzazione sia
perché sottoposti a manutenzione.

La Societa affittuaria ha fornito copia dell’Attestato di Certificazione Energetica
(oggi Attestato di Prestazione Energetica — APE) redatto nel 2011 dall’Ing. Paolo
Sensi, che attribuisce al sistema edificio-impianto la classe energetica “A” (All. n. 4
— copia A.C.E. anno 2011).

E’ chiaro che tale classificazione non discende dalla qualitd e prestazioni
dell'involucro edilizio, ma dalla presenza di impianto di riscaldamento alimentato da
generatore di calore a legna, che ¢ considerata un combustibile proveniente da fonte
rinnovabile.

Vi ¢ tuttavia da segnalare la problematica relativa al fatto che tale generatore non ¢

di proprieta della Societa fallita e che la Curatela non ¢ subentrata nel contratto di
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leasing, pertanto vi ¢ 1'oggettivo rischio che il generatore possa esser asportato o che
ne possa essere precluso 1'utilizzo.

Riguardo alla pertinenza esterna risulta interamente recintata, con muretto e
grigliato metallico sui due fronte strada (lati ovest e sud) e per il resto con rete
metallica.

Lungo il perimetro sono state poste a dimora piante d'alto fusto (pioppi cipressini,
gelsi, frassini, tigli) ed arbusti.

Vi ¢ impianto di illuminazione ed impianto anti-intrusione.

Il fondo risulta bitumato solo nella porzione frontale, per il resto ¢ presente
massicciata.

Vi sono tre ingressi carrabili, protetti da cancello metallico scorrevole.

A complemento descrittivo si allegano:

- elaborato planimetrico e planimetrie catastali (All n. 5);

- servizio fotografico illustrativo (All. n. 6.).

Stato di occupazione: I’intero complesso ¢ stato recentemente ceduto in locazione a
I oo contratto di affitto di azienda della durata di tre anni a
partire dal 19 dicembre 2014 e pertanto avente scadenza al 18 dicembre 2017,
canone annuo € 60.000,00 iniziali, stipulato dal || GTGcNGTEEE
I 19/12/14, registrato a Perugia il 23/12/2014 al n. ||} serie 1T (AL n. 7 -
copia contratto di affitto di azienda).

Non si ritiene opportuno e necessario prendere in considerazione tale utilizzo ai fini
della stima poiché il contratto ha durata tale da non arrecare pregiudizi particolari
alle future vendite giudiziarie, garantendo nel contempo la migliore conservazione e
stato di efficienza del complesso e tutelando la Curatela da ogni rischio, grazie anche

alla stipula da parte della Affittuaria di idonea polizza assicurativa, da rinnovare anno
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per anno fino al termine del contratto.

Confini: via Torgianese, via delle Monache, Pansolini, ||| |G s.-.

Verifiche urbanistiche:

Comune di Bettona:

Terreni:

L'intera area ricade nel vigente P.R.G. comunale in zona "MDI1" - Ambiti

prevalentemente produttivi da completamento. Le destinazioni d'uso ammesse

sono indicate all'art. 8 delle N.T.A. - Parte strutturale, la relativa descrizione invece ¢
all'art. 82 (AlL n. 8 - estratto N.T.A. - parte strutturale).

Con riferimento al PRG - Parte strutturale, la perimetrazione cartografica dell'area si

trova nella Tavola 15s - "I contenuti territoriali e urbanistici" (All. n. 9 - estratto di

Tavola 15s - Parte strutturale). Nella Tavola 16s - "La carta dei vincoli - Tavola

di sintesi" viene riproposto il perimetro della macroarea di progetto nonché rilevata

la presenza del tratto di corso d'acqua, evidenziato in colore celeste (All. n. 10 -

estratto Tavola 16s - Parte strutturale), come gia segnalato in precedenza.

Quanto al PRG - Parte operativa, si allegano inoltre 1 seguenti documenti:

- Estratto di N.T.A. in cui all'art. 32 vengono normate le zone D (All. n. 11 - estratto
NTA - Parte operativa).

- Estratto di Tavola 1o - "Quadro A - Macrozone", in cui viene confermato
lI'inserimento in macroarea MD1 (All. n. 12 - estratto di Tavola 1o - Parte
operativa).

- Estratto di Tavola 40 - "Quadro A - Classificazioni", in cui vengono dettagliati gli
indici e potenzialita dell'area (All. n. 13 - estratto di Tavola 40 - Parte

operativa).
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Edifici:

Il complesso ad uso industriale ¢ stato realizzato mediante procedura di sportello

unico per le attivita produttive, a seguito di richiesta da parte di COST S.r.l. del

12/03/02 prot. 1713, in variante allo strumento urbanistico, mediante approvazione

del progetto con verbale della conferenza dei servizi conclusasi in data 7/04/03.

A seguito di cio ¢ stata stipulata convenzione edilizia per la realizzazione delle opere

di urbanizzazione primaria (All. n. 14 - Atto rep. 2146 del 18/11/03).

Contestualmente COST S.r.l. sottoscriveva atto unilaterale d'obbligo con il quale

monetizzava le aree pubbliche da destinare a verde (mq 2.683,65) e parcheggio (mq

2.465,00), impegnandosi a versare una somma di €132.938,14 (All. n. 15 - atto

unilaterale d'obbligo rep. 2139 del 15/09/03).

In seguito gli edifici sono stati realizzati in forza delle seguenti autorizzazioni

edilizie:

- Autorizzazione Edilizia n. 14 del 23/06/03 relativa a "approntamento cantiere per
la costruzione del capannone ed urbanizzazioni primarie di cui al progetto...."
(AlL n. 16 - copia Autorizzazione Edilizia n. 14/03);

- Permesso di Costruire n. 23 del 15/09/03 relativo a "costruzione capannone
industriale" (All. n. 17 - copia P. di C. n. 23/03 e verbale conferenza di servizi);

- Variante in corso d'opera - Permesso di Costruire n. 105 del 7/12/05 (AlL n. 18
- copia P. di C. n. 105/05, planivolumetrico e relazione tecnico illustrativa);

Due ulteriori pratiche urbanistiche sono state successivamente presentate per far

autorizzare o comunicare la presenza di piccole variazioni della distribuzione interna

o delle aperture esterne, che non hanno comportato variazioni dei parametri

urbanistici e delle volumetrie.

Trattasi di:
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- Permesso di Costruire n. 86 del 4/12/06 per "modifiche architettoniche interne ed
esterne" (All. n. 19 - P. di C. n. 86/06);

- D.LLA. prot. 4633 del 29/05/08 relativa a "modifiche esterne delle aperture ed
interne dei divisori, che non comportano variazioni dei parametri urbanistici e
delle volumetrie"(All. n. 20 - copia D.I.A. prot. 4633/08 con estratto Tav. 02 -
piante e prospetti).

Vi ¢ stata inoltre comunicazione di attivita edilizia libera prot. 524 del 21/01/11,

riguardante alcune modifiche relative a mensa, cucina, rimessa stand, area destinata

agli spogliatoi ed in generale una diversa distribuzione di aperture e tramezzature
finalizzata a rispondere ad esigenze dettate dal Comando Provinciale dei V.V.F.F.
per migliorare le caratteristiche di efficienza alla prevenzione incendi (All. n. 21 -

Comunicazione di attivita libera prot. 524/11)

Il C.P.I. in vigore ¢ scaduto in data 30/09/14 (All. n. 22 - copia Certificato

Prevenzione Incendi prot. 3392 del 5/03/12) e, da quanto appreso durante le

operazioni peritali, sono in corso le procedure per il rinnovo da parte della Societa

affittuaria.

Comune di Bastia Umbra:

Terreni:

Le rate di terreno di modesta consistenza, rientranti nella corte pertinenziale del

complesso industriale e ricadenti in Comune di Bastia Umbra, sono classificate come

zona agricola di pregio "E1 - Cv", come desumibile dall'allegato estratto di Tavola 2

della Variante generale al PRG approvata nell'anno 2001 (All. n. 23 - estratto

Tavola 2 PRG Bastia Umbra).

Opere edilizie:

Per la realizzazione del muretto di contenimento e della recinzione sul lato nord del
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complesso, nella porzione di territorio, di modesta consistenza, ricadente appunto in

Comune di Bastia Umbra, ¢ stato rilasciato il Permesso di Costruire n. 141 del

7/09/04 (All. n. 24 - copia P. di C. n. 141/04). Sulla base di quanto verificato presso

il Comune predetto la Societd COST non ha mai chiuso i lavori relativi all'intervento

autorizzato.

Agibilita - Edifici in Comune di Bettona:

- Certificato di agibilita parziale prot. n. 7394 del 18/01/07: riguarda la porzione
est del capannone e della tettoia laterale (All. n. 25 - copia certificato prot.
7394/07).

- Certificato di agibilita parziale prot. 2980 del 22/10/10: riguarda l'intera
palazzina uffici, disposta su tre piani (All. n. 26 - copia certificato prot.
2980/10).

- Certificato di agibilita parziale prot. 10078 del 11/11/11: riguarda la residua
porzione del capannone, precedentemente esclusa dall'agibilita prot. 7394/07 (All.
n. 27 - copia certificato prot. 10078/11 con elaborato grafico). Da notare che
nella planimetria illustrativa, che correda il certificato, una porzione del
complesso - € precisamente parte della zona autorizzata come tettoia, a partire dal
silos e fino alla zona centrale - viene indicata come "area non soggetta a richiesta
di agibilita", trattandosi, in teoria, di area aperta su tre lati. Come gia precisato,
tuttavia, lo stato attuale ¢ parzialmente difforme rispetto all'autorizzato.

Ponendo a confronto lo stato attuale con le planimetrie catastali e con 1'ultimo

precedente urbanistico si ricava che vi ¢ sostanziale conformita di quanto realizzato

ed accatastato rispetto a quanto autorizzato, ad eccezione della zona a tettoia, di cui
si ¢ gia detto.

Consistenze:
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Le consistenze sono state calcolate con i criteri gia indicati in precedenza, sulla

scorta delle planimetrie catastali e dei rilievi effettuati sul posto.

part. e sub. | categoria | piano Scv (mq) descrizione
6sub. 1/pe Reparti di lavorazione e stoccaggio. Zona
D/7 T 17.700 o )
2/p servizi e centro ricerche.
6 sub. 1/p D/7 T 1.790 Zona autorizzata come tettoia
6 sub. 3 b.c.n.c. T 275 Volumi e locali tecnici
6 sub. 2/p D/7 T 650 Palazzina uffici: atrio ed uffici
6 sub. 2/p D/7 1 630 Palazzina uffici: archivio ed uffici
Palazzina uffici: area promozione e
6 sub. 2/p D/7 2 1.050
marketing; uffici.
TOTALE 22.095

Giudizio di stima:

Per quanto gia indicato nel capitolo 2 - Criteri ¢ metodi di stima, lo scrivente ha
innanzitutto determinato il piu probabile costo di riproduzione/ricostruzione
dell'interno complesso industriale.

Cio ¢ stato fatto analizzando le tipologie di strutture e le categorie di opere realizzate,
effettuando anche una verifica sui costi storici effettivamente sostenuti da COST nel
periodo dal 2003 in poi, cosi come forniti dalla Societa fallita.

In definitiva sono stati identificati costi di ricostruzione variabili da range di minimi
da €/mq 160,00 (tettoia) a €/mq 200,00 (locali tecnici) ad un massimo di € 1.200,00
per la palazzina uffici, passando attraverso un costo di €/mq 550,00 per le zone open-
space che ospitano i reparti di lavorazione e produzione.

Si precisa che nel costo di ricostruzione determinato ¢ compresa l'incidenza del
costo dell'area, degli oneri di urbanizzazione/monetizzazione ¢ della

sistemazione esterna.

30



Moltiplicando i costi unitari sopra determinati per le consistenze rilevate si ottiene

quindi il valore complessivo di ricostruzione.

Ai fini della stima ¢ tuttavia necessario determinare il valore di ricostruzione

deprezzato, ovvero ricondurre il giudizio alle effettive condizioni del bene oggetto

di stima, sia intrinseche che estrinseche, identificando i motivi di deprezzamento ed

in seguito valutandone l'incidenza sul valore di ricostruzione gia determinato.

Come gia indicato al capitolo 2 sono state identificate due tipologie di

deprezzamenti, ovvero:

- quelli imputabili a "condizioni esterne";

- quelli imputabili a "condizioni di collegamento";

L'incidenza di tali fattori di deprezzamento, nel caso in oggetto, puo essere ricondotta

a tre diversi gradi, definibili "basso", ""medio" ed "alto".

Si considera poi che i fattori di deprezzamento del primo tipo possano produrre un

deprezzamento medio del 5 %, quelli del secondo tipo del 10 % ed infine quelli del

terzo tipo del 15 %.

Per quanto riguarda i deprezzamenti imputabili alle "condizioni esterne", si

ribadisce che essi sono da ricercare soprattutto nei due seguenti aspetti:

- evoluzione quali-quantitativa della domanda: ovvero il modo in cui si ¢
modificata negli ultimi anni la situazione del mercato, con riferimento a cio che si
produce nello stabilimento oggetto di stima. A tale fine si tiene conto in
particolare della concorrenza presente sul mercato, della quantita e qualita dei
potenziali acquirenti, nonché del costo delle materie prime. Si pud senz'altro
concludere che, dal momento in cui ¢ stato realizzato il complesso ad oggi, vi ¢
stato un generalizzato peggioramento delle condizioni, sia in riferimento alla

presenza di ditte di paesi concorrenti, alla diminuita possibilita di spuntare prezzi
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idonei dagli acquirenti, ad un vistoso aumento del costo delle materie prime, ma
soprattutto ad un blocco quasi totale della attivita edilizia, cui ¢ destinata la
produzione realizzata nel complesso in oggetto. Si ritiene che l'incidenza di questo
aspetto possa essere considerata media e che quindi possa essere applicato un
coefficiente di deprezzamento del 10 %.

- localizzazione del complesso produttivo rispetto alla domanda: occorre
evidenziare che il complesso industriale in oggetto ¢ stato realizzato al di fuori di
comparti industriale, in zona prettamente agricola, seppure a non eccessiva
distanza dalle grandi vie di comunicazione (superstrada Orte-Cesena). Si puod
quindi affermare che esso si trova in zona defilata e che non puo beneficiare del
fatto di trovarsi in un comparto industriale vivace e ricco di altre attivita, che
potrebbero entrare in sinergia e complementarita con quella in oggetto. Si ritiene
che comunque l'incidenza di questo aspetto possa essere considerata bassa e che
quindi possa essere applicato un coefficiente di deprezzamento del 5 %.

Per quanto riguarda i deprezzamenti imputabili alle '"condizioni di

collegamento", si segnalano in particolare:

- gli obiettivi di produzione e capacita di adattamento economico di spazi ed
impianti: si fa fondamentalmente riferimento alla c.d. "rigidita d'uso" che in un
complesso come quello in oggetto si rivela particolarmente penalizzante. Ci si
trova infatti di fronte ad un edificio di superficie estremamente rilevante
(superiore a 2 Ettari), assolutamente non ordinaria per la zona, appositamente
costruito per poter ospitare macchinari e linee di produzione dalle caratteristiche e
dimensioni extra-ordinarie. Cio, se da una parte costringe in alcuni casi anche a
sostenere maggiori costi di costruzione, dall'altra fa si che gli spazi debbano

eventualmente essere adattati, a mezzo di interventi senz'altro onerosi, ad altre
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tipologie di produzione o ad altri usi. Vi ¢ da ribadire che si tratta di un complesso

industriale di estensione molto rilevante, unico nel suo genere in tutta la zona

circostante; cio rende ancora piu difficoltosa I'eventuale "riconversione" per altri

usi, che peraltro non potrebbe prescindere da un frazionamento in porzioni, previa

acquisizione di idonea autorizzazione da parte degli Enti preposti. Nella

quantificazione di tale deprezzamento, come gia accennato in precedenza, viene

anche considerata l'incidenza dei leasing e delle piccole difformita edilizie.

Tenuto conto dei pesanti risvolti su appetibilita commerciale, su possibile

riconversione ¢ sulle difficolta di frazionamento del complesso che tali aspetti

hanno si ritiene che la loro incidenza sia alta e che quindi possa essere applicato

un coefficiente di deprezzamento del 15 %.

b

In definitiva si ¢ ottenuto un deprezzamento totale del 30 % sul costo di

ricostruzione a nuovo, tenendo conto di tutti gli aspetti sopra elencati e descritti.

Giudizio di stima:

Il giudizio di stima si riassume nella seguente tabella, nella quale viene indicato il

costo unitario e totale di ricostruzione riferito a ciascuna porzione omogenea, sul

quale poi si applica il gia indicato deprezzamento del 30 %, cosi da ottenere il costo

di ricostruzione deprezzato.

Costo
Scv Costo totale di Coefficiente di Costo di ricostr.
descrizione unitario di
(mq) ricostr. deprezzamento deprezzato
ricostr.
Reparti di
lavorazione e
stoccaggio. Zona 17.700 | €/mq 550,00 €9.735.000,00 30 % € 6.814.500,00
servizi e centro
ricerche.
Zona autorizzata
1.790 €/mq 160,00 € 286.400,00 30 % € 200.480,00

come tettoia
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Volumi e locali

o 275 €/mq 200,00 € 55.000,00 30 % € 38.500,00
tecnici
Palazzina uffici: atrio
650 €/mq 1.200,00 € 780.000,00 30 % € 546.000,00
ed uffici
Palazzina uffici:
630 €/mq 1.200,00 € 756.000,00 30 % € 529.200,00
archivio ed uffici
Palazzina uffici: area
promozione e 1.050 | €/mq 1.200,00 | € 1.260.000,00 30 % € 882.000,00
marketing; uffici.
TOTALE 22.095 €12.872.400,00 €9.010.680,00

In definitiva il piu probabile valore all'attualita dell'intero complesso

industriale, identificato come CESPITE 1, ¢ risultato pari ad €9.011.000,00

(arrotondato).

OMISSIS

CESPITE 2
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4 — FORMAZIONE DEI LOTTI:

Come ampiamente illustrato in precedenza 1 beni immobili di proprieta del
Fallimento sono rappresentati dal complesso a destinazione industriale sito in
Bettona, via Torgianese n. 42 e dalla porzione di edificio industriale, al grezzo, sita
in Terni, zona industriale Sabbione, via del Commercio snc.

E' evidente che non esiste alcun tipo di complementarieta tra i due cespiti né ¢
possibile configurare sinergie, anche perché la porzione immobiliare sita in Terni ¢
ad oggi inutilizzabile poiché non completata; inoltre i due beni sono posti a circa 100
km l'uno dall'altro.

Tenuto conto che non vi ¢ alcun aumento di funzionalita ed appetibilita commerciale
a seguito dell'eventuale accorpamento di detti beni in unico lotto, essi andranno a
formare lotti separati.

Quanto invece ad una ipotesi di suddivisione in ulteriori lotti si precisa che:

- il complesso industriale sito in Comune di Bettona risulta invece di dimensioni
extra-ordinarie poiché di consistenza molto rilevante, anche in riferimento alle
dimensioni medie dei complessi industriali delle zone limitrofe. Vi ¢ tuttavia una
lunga serie di motivazioni che determinano una non comoda divisibilita del
complesso stesso, tra cui, principalmente: conformazione della corte pertinenziale,

di forma stretta ed allungata; ubicazione della palazzina uffici in zona terminale;
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impianti unitari; assenza di suddivisioni interne. Un'eventuale suddivisione del
complesso in porzioni di minori dimensioni, quindi, oltre a prevedere I'esecuzione
di opere di rilevante impatto sia economico che edilizio (previo ottenimento dei
titoli abilitativi), darebbe origine a sub-unita certamente di minore funzionalita ed
appetibilita, determinando nel contempo l'insorgenza di servitu e la creazione di
vaste aree e porzioni costituenti beni comuni o di utilizzo condiviso. Non resta
pertanto che prevedere la formazione di un unico lotto, corrispondente al
complesso industriale nella sua conformazione e suddivisione attuale.
Si procede in definitiva alla formazione di due lotti, di seguito meglio descritti ai
fini della predisposizione della ordinanza di vendita e per le finalita della pubblicita
immobiliare:
LOTTON. 1
Diritti di piena proprieta spettanti a COST S.p.a. con sede in Bettona, C.F.
01324670544, in Fallimento, su complesso a destinazione industriale, sito nei
Comuni di Bettona e Bastia Umbra, alla via Torgianese n. 42, censito al Catasto
Fabbricati del Comune di Bettona al foglio n. 1 particella n. 6 sub. 1, categoria
D/7, rendita €139.410,00; particella n. 6 sub. 2, categoria D/7, rendita €
43.568,00; particella n. 6 sub. 3, bene comune non censibile, senza rendita;
particella n. 174, categoria D/1, rendita € 19.87, con area di sedime e
pertinenziale censita al foglio n. 1 del Comune di Bettona, particella n. 6, ente
urbano, superficie catastale mq 41.088, senza redditi, particella n. 174, ente
urbano, superficie catastale mq 40, senza redditi, particella n. 590, ente urbano,
superficie mq 633, senza redditi, particella n. 594, seminativo, classe 1,
superficie catastale mq 1.143, R.D. € 7,08, R.A. € 6,20; nonché al foglio n. 19 del

Comune di Bastia Umbra con la particella n. 385, seminativo, classe 2,
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superficie catastale mq 2.536, R.D. € 14,01, R.A. € 13,10 e particella n. 387,
seminativo, classe 2, superficie catastale mq 1.156, R.D. € 6,39, R.A. € 5,97, cosi
per una superficie catastale complessiva, tra coperto e scoperto, pari a mq
46.596, rappresentato da complesso industriale comprendente ampia zona
destinata alla produzione, contenuta in edificio unitario, edificato tra il 2003 ed
il 2008, attualmente utilizzata per la produzione di strutture ed elementi in
legno e legno lamellare, nonché ampia palazzina uffici, di edificazione coeva,
disposta su tre livelli, realizzata in aderenza alla porzione a destinazione
produttiva, alla testata ovest della stessa; il tutto in buono stato conservativo e
con dotazioni di buona qualita; con corte pertinenziale interamente recintata e
sistemata, con alberature perimetrali, racchiudente tuttavia sul lato est anche il
sedime demaniale di tratto del fosso del Formone; il tutto attualmente condotto
in affitto da |||} con contratto di affitto di azienda avente durata
dal 19/12/2014 al 18/12/2017, registrato a Perugia il 23/12/2014 al njli] serie
1T, con canone annuo pari ad €60.000,00; con difformita di modesta rilevanza
ed estensione nonché privo di alcune dotazioni essenziali (quadro cabina di
trasformazione, gruppo elettrogeno, caldaia Legna Block) poiché non di
proprieta della Ditta fallita; a confine con: Via Torgianese, via delle Monache,
Pansolini, || G

Valore: € 9.011.000,00

LOTTO N. 2

OMISSIS



OMISSIS

5 - GRAVAMI RISCONTRATI:

- Beni siti nei Comuni di Bettona e Bastia Umbra - indagini effettuate presso
I'Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare - Ufficio
Provinciale di Perugia:

Si precisa innanzitutto che 1’attuale forma societaria deriva dall’atto di

trasformazione di societa || GTGTGTGTNEEEEEEEEEEEEE ! 21/12/06,

con cui COST S.r.l. ¢ stata trasformata in COST S.p.a., rimanendo invariate la sede

(all’epoca in Bastia Umbra) ed il codice fiscale; detto atto ¢ stato trascritto al n. 690

di registro particolare in data 10 gennaio 2007:

Sulla base delle indagini ed ispezioni svolte nonché delle risultanze del certificato

ipotecario speciale prot. n. PG121501 del 4/11/14, riportante dati aggiornati al

4/11/14, risulta che i beni di proprieta della Societa fallita, siti nei Comuni di Bettona
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e Bastia Umbra, sono gravati dalle seguenti formalita pregiudizievoli:

Trascrizioni:

- n. 9488 del 6 giugno 2012: decreto di ammissione alla procedura di richiesta di
Concordato Preventivo, formalita trascritta su tutti i beni oggi rientranti nella
Procedura fallimentare, in favore della Massa dei Creditori del Concordato
Preventivo n. 4/2012 COST S.p.a.

- n. 4977 del 25 marzo 2013: sentenza dichiarativa di fallimento, trascritta a favore
della Massa dei Creditori del Fallimento n. 3/2013 COST S.p.a.; trascritta su tutti 1
beni di proprieta della Societa fallita.

Iscrizioni:

- n. 2448 del 6 aprile 2004: ipoteca volontaria, derivante da concessione a garanzia
di finanziamento. Somma capitale € 6.000.000,00, interessi € 1.096.920,00, spese
€ 4.903.080,00, per una somma totale di € 12.000.000.00, come da atto ||| Gz
B <. B <! 31/03/04, in favore di Banca || . Formalita in
realta gravante sulle particelle di terreno sulle quali ¢ stato poi edificato il
complesso immobiliare ad uso industriale. Vi € da precisare tuttavia che, rispetto
alla superficie complessiva attuale della particella corrispondente a sedime e
pertinenza del complesso (particella n. 6 del foglio n. 1 estesa su Ha 4.10.88)
I’iscrizione ha riguardato una superficie leggermente inferiore e pari ad Ha
4.08.45. Cio si ¢ verificato poiché I’iscrizione ha riguardato le particelle n. 601, 98,
6 ¢ 7 del foglio n. 1 del C.T. del Comune di Bettona, oggi tutte fuse nella particella
n. 6 del medesimo foglio, ma non ha riguardato le particelle n. 602, 592¢ 593 del
foglio n. 1 del C.T. del Comune di Bettona, estese su superficie catastale
complessiva di Ha 0.02.43, oggi parimenti soppresse e fuse nella particella n. 6. La

formalita & stata iscritta contro COST S.r.L.
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- n. 4636 del 30 luglio 2009: ipoteca volontaria, derivante da concessione a garanzia

di finanziamento. Somma capitale € 8.700.000,00, somma totale di €

17.400.000,00, come da atto Notaio [ [GGTTEGN B dc! 29/07/09, in
favore di Banca delle || EGEGEGEGEE< 700.000.00); |GGG
B B < 1.400.000,00); Banca |GGG <
750.000,00); Banca [N NN - I -
I < 150.000.00); Banca NN (<
1.770.000,00); Banca di || |GGG 2.500.000.00); Banca [ Gz
B < 920.000.00); |GGG < 450.000.00). Formalita

gravante su tutti 1 beni costituenti il complesso di Bettona e Bastia Umbra, iscritta
contro COST S.p.a. Trattasi di finanziamento in pool di complessivi €
8.700.000,00, intervenendo ciascuna banca per gli importi indicati sopra tra
parentesi.

- n. 60 del 9 gennaio 2012: ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo (n.
I cmesso dal Tribunale di [l - sede di . somma capitale €
22.907,10 — somma totale € 46.000,00, gravante sulla quasi totalita dei beni siti nei
Comuni di Bettona e Bastia Umbra, iscritta in favore di ||| [ GEGGGEGEG_. conto
COST S.p.a.

Oltre alle formalita di cui sopra, che saranno soggette a cancellazione a seguito di

aggiudicazione per vendita giudiziaria, esistono ulteriori formalita che sono state

trascritte a carico dei beni, relative a servitu attive e passive, che resteranno
legate ai beni anche a seguito della vendita giudiziaria.

Si tratta di:

- trascrizione n. 5456 del 25 marzo 2002: costituzione di diritti reali a titolo

gratuito, legata all’atto di divisione, trascritto in pari data al n. 5455 di formalita,
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riguardante la servitu di passaggio perpetua e reciproca, costituita tra COST
Srl e _ a favore delle intere proprieta
assegnate con la divisione alle due parti condividenti, servitu finalizzata a 1
collegamento ed accesso alle medesime dalla strada provinciale Torgianese e che
verra esercitata lungo una striscia di terreno della larghezza di ml 8 a cavallo del
confine tra i lotti acquistati e precisamente: per una mezzeria della larghezza di ml
4 nella proprieta “COST S.r.l.” individuata con le particelle 5, 98, 6, 7 (oggi tutte
fuse nella particella n. 6) e 594 del foglio 1 del Catasto Terreni di Bettona; per una
mezzeria della larghezza di ml 4 nella proprieté_’
unipersonale, individuata con le particelle 588, 591, 589 e 181 del foglio n. 1 del
Catasto Terreni di Bettona. La servitu si estendera a carico delle particelle 593 e
592 del foglio n. 1 del Catasto Terreni di Bettona, ricadenti nella striscia di terreno
considerata, ma che la Societa “COST S.r.l.” andra ad acquistare successivamente
alla stipula dell’atto in oggetto; analogamente si estendera per una mezzeria di ml
4 sulle particelle n. 99 e 140 del foglio 1 del Catasto Terreni di Bettona che
andranno ad essere acquistate successivamente alla stipula dell’atto in oggetto
dall_” unipersonale; con 1’acquisto di tali aree dovra
pertanto ritenersi “ipso iure” costituita la detta servitl, riservandosi tuttavia le
parti di porre in essere qualsiasi ulteriore atto aggiuntivo che dovesse risultare
necessario o anche solo opportuno per la piena efficacia ed opponibilita della
servitu reciproca anche relativamente alle aree non ancora in proprieta. Le spese
di realizzazione della strada di penetrazione, cosi come per la sua manutenzione,
saranno sopportate dalle parti in proporzione alla quantita di utenza.

trascrizione n. 8993 del 16 maggio 2003: costituzione di diritti reali a titolo

oneroso, in favore del Demanio dello Stato, relativa ad apposizione di servitu

45



perpetua di acquedotto, come da atto ||| GGG cp. 113873

del 6/05/03, da esercitare su di una superficie di mq 1.020, rientrante nella
particella n. 23 del foglio n. 19, come meglio indicata e risultante dal tracciato di
cui alla planimetria che trovasi allegata al contratto. Formalita trascritta contro

_ su bene poi in parte ceduto a COST S.r.1.

- trascrizione n. 6653 del 6 aprile 2006: costituzione di diritti reali a titolo oneroso,
in favore del Demanio dello Stato, relativa ad apposizione di servitu perpetua di
passaggio di condotta, come da atto || GGG
9033 del 8/03/06, da esercitare su di una superficie di mq 588. La Servitu perpetua
di passaggio per la condotta ¢ stata evidenziata con tratteggio nella planimetria
allegata all’atto, per I’esecuzione dei lavori di posa e I’eventuale manutenzione.
La servitu di asservimento verra esercitata per una larghezza di ml. 6 e per una
superficie complessiva di mq 588. Sulla particella n. 601 (ex 5/A) del foglio 1 per
mq 540 e sulla particella n. 602 (ex 5/B) dello stesso foglio per mq 48. Oggi tale
area corrisponde alla fascia di terreno lungo il confine della particella n. 6, sul lato
ovest (all'epoca, prima della soppressione e fusione, detta zona ricadeva nelle
particelle nn. 601 e 602). A complemento descrittivo si allega copia dell’atto
citato (AlL n. 37 - copia atto ||| GGG :p. 0033 del 8/03/06).
Formalita trascritta contro COST S.r.1.

Discorso a parte poi va fatto per la trascrizione n. 21963 del 15/12/03, relativa alla

convenzione edilizia stipulata con il Comune di Bettona, gia citata nel capitolo

relativo agli accertamenti urbanistici, 1 cui effetti e le cui previsioni ovviamente

resteranno legate ai beni, anche dopo la futura vendita giudiziaria.
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RIEPILOGO VALORI IMMOBILIARI

Complesso produttivo sito nei Comuni di Bettona e
CESPITE N. 1 €9.011.000,00
Bastia Umbra, via Torgianese

CESPITE N. 2 OMISSIS

TOTALE

In definitiva, a seguito degli accertamenti, verifiche e rilievi effettuati, adottando
i criteri e la metodologia enunciata, il valore complessivo attuale dei beni
immobili di proprieta della Societa fallita ¢é risultato pari a OMISSIS
Tanto di doveva in evasione all'incarico ricevuto

Perugia, li 30 marzo 2015

Allegati: n. 37 (vedi elenco)

I1C.T.U.

Dr. Agr. Paolo Pizzichelli
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ELENCO ALLEGATI

- CESPITE 1

n. 1 - visure C.F. complesso immobiliare

n. 2 - visure C.T. complesso industriale

n. 3 - estratti di mappa catastale e stampa foto aerea anno 2011
n. 4 - copia A.C.E. anno 2011

n. 5 - elaborato planimetrico e planimetrie catastali

n. 6 - servizio fotografico illustrativo

n. 7 - copia contratto di affitto di azienda

n. 8 - estratto N.T.A. parte strutturale

n. 9 - estratto di Tavola 15s - parte strutturale

n. 10 - estratto Tavola 16s - parte strutturale

n. 11 - estratto NTA - parte operativa

n. 12 - estratto di Tavola 1o - parte operativa

n. 13 - estratto di Tavola 40 - parte operativa

n. 14 - atto rep. 2146 del 18/11/03

n. 15 - atto unilaterale d'obbligo rep. 2139 del 15/09/03

n. 16 - Autorizzazione edilizia n. 14/03

n. 17 - Permesso di Costruire n. 23/03

n. 18 - Variante in corso d'opera - Permesso di Costruire n. 105/05
n. 19 - Permesso di Costruire n. 86/06

n. 20 - D.LLA. prot. 4633/08 con estratto Tav. 02 - piante e prospetti
n. 21 - comunicazione di attivita edilizia libera prot. 524/11

n. 22 - C.P.L prot. 3392/12 del 5/03/2012

n. 23 - estratto Tavola 2 - PRG Bastia Umbra
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n. 24 - Permesso di Costruire n. 141/04

n. 25 - Certificato di agibilita parziale prot. 7394 del 18/01/07

n. 26 - Certificato di agibilita parziale prot. 2980 del 22/10/10
n. 27 - Certificato di agibilita parziale prot. 10078 del 11/11/11
- CESPITE 2

n. 28 - visura catastale C.F.

n. 29 - visura C.T. ed estratto di mappa

n. 30 - elaborato planimetrico part. n. 669

n. 31 - planimetria catastale

n. 32 - servizio fotografico illustrativo

n. 33 - Permesso di Costruire n. 73/06

n. 34 - Autorizzazione unica n. 1936/08/S

n. 35 - Permesso di Costruire n. 517/08 e tavola di progetto

n. 36 - D.D. n. 627/11 con relazione tecnica ed elaborato grafico

% %k %k ok 3k

n. 37 - copia atto ||| G ccp. 0033 del 8/03/06
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g@ﬁﬁ;& £ i Data: 23/03/2015 - Ora: 10.31.37 Segue
ntrate- Visura per soggetto Visura n.: T69784 Pag: 2
Ufficio Provinciale di Perugia - Territorio Situazione degli atti informatizzati al 23/03/2015
Servizi Catastali
2. Unita Immobiliari site nel Comune di BETTONA(Cocdice A832) - Catasto dei Fabbricati
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
[ f | [
Sezione Foglio Particella Sub | Zona | Micro | Categoria : Classe | Consistenza Rendita Indirizzo Dati nlteriori
Urbana Cens. | Zoma Dati derivanti da
1 1 174 Dl Eure 19,87 | VOCABGLO CAMPAGNA piano: T-1;
L. 38.480 VARIAZIQONE del 30/03/1985 n,
520.1/1985 in atti dal 21/08/1999
CLASSAMENT(C REC. ARR.
2 i [ 1 Df7 Euro 139,414,084 ; V1A TORGIANESE piane: T Annotazions
VARIAZIONE del 09/08/2007 o
11125.1/2007 in atti dal 09/03/2007
(protocoilo n. PGO417013) RICORSC IN
COMMISSIONE TRIBUTARTA
3 | 6 2 D/7 Eura 43.568,00 V1A TORGIANESE n. 42 piano: T-1-2; Annotazione
VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO
del 24/01/2012 n. 1531.1/2012 in atti dal
i 2470172012 (protocello n. PGO021373)
| VARIAZIONE DI CLASSAMENTO
Immobile 2: Annotazione:  pende ricorso in comm. trib. prov. - n. §380/2007
Immobile 3: Annotazione: classamento e rendita validati {d.m. 701/94)
Totale: Rendita: Euro 182.997,87
Intestazione degli immobili indicati al n. 2
| N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 COST S.P.A. con sede in PERUGIA 01324670544* (1) Proprieta’ per 1/1
DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 21/12/2006 Voltura n. 2084.2/2007 in at dal 01/02/2007 (protocollo a. PGD035483) Repertorio n.: 108625 Rogante:
Sede: PERUGLA Registrazione: UU Sede: PERUGIA del 03/01/2007 VERBALE ASSEMBLEA

Totale Generale:

Rendita: Euro 182,997,87

Totale Generale: Superficie 36.92 Redditi: Dominicale Euro 20,40 Agrario Euro 19,07
Tributi erariali: Euro 0,90

Unith immebiliari n. 5

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria




Data: 23/03/2015 - Ora: 10.31.37 Fine

ViSU.I'a pel' Soggetto Visura n.: T69784 Pag: 3
Situazione degli atti informatizzati al 23/03/2013

pe T W g
MmITE A

Ufficio Provinciale di Perugia - Territorio
Servizi Catastali

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria




Data: 23/03/2015 - Ora: 13.03.20  Fine

gfﬁ?i? gract*:i?“i{ﬂe di Perngia - Territorio Visura per immobile Visura n.: T167817 Pag: |
€rvizl stal . - ' . . . -
Situazione degli atti informatizzati al 23/03/2015

lCmnune di BETTONA ( Codice: A832)
Provincia di PERUGIA
Foglio: 1 Particella: 6 Sub,: 3

Dati della richiesta

Catasto Fabbricati

Bene comime non censibile
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO | DATI DERIVANTI DA
I |
Sezione Foglio Particella : Sub | Zoma | Micro | Categoria : Classe | Consistenza Rendita
Urbana Cens. | Zona
1 1 6 3 COSTITUZIONE del 11/04/2006 n. 1492.1/2006 in atd dal
| 11/04/2006 (protocolio . PGO083814) COSTITUZIONE
Indirizzo [ VIA TORGIANESE piano: T;

Unita immobiliari n. 1 Tributi erariali; Euro 0,90

Visura telematica
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Data: 23/03/2015 - Ora: 10.31.37 Segue

Visura per soggetto Visura n.: T69784 Pag: 1
Situazione degli atti informatizzati ai 23/03/2015

RN

%ﬁ‘ﬁdﬂ:ﬁcm%_—m
s nitrates

Ufficio Provinciale di Perugia - Territorio
Servizi Catastali

Denominazione: COST S.P.A.
Terreni e Fabbricati siti in tutta la provineia di PERUGIA

[COST S8.P.A. con sede in PERUGTA C.F.: 01324670544

Dati della richiesta

Sogpetto individuato
1. Immobili siti nel Comune di BASTIA UMBRA{(Codice A710) - Catasto dei Terreni
| N. DATI IDENTIFICATIVE DATI D1 CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZIONI
Foglio | Particella | Sub | Porz Qualitz Classe Superficie(m®) Deduz, Reddito Dati derivanti da Dati ulterior
hasareca Dominicale Agrario
1 19 385 - SEMINAT 2 25 36 Al3 Euro 14,01 Euro 13,10 FRAZIONAMENTO del 07/10/2003
VD n. 5336.1/2003 in atti daf 07/10/2003
(protocolle n. 286401}
2 I3 387 - SEMINAT 2 1t 56 Al3 Eura 6,39 Euaro 5,97 FRAZIONAMENTO del 0771072003
E i Vo ‘m. 5336.1/2003 in atii dal 07/10/2083
. i | ] | (protoeolla n. 286401)

Totale: Superficie 36.92 Redditi: Dominicale Euro 20,40 Agrario Euro 19,07

Intestazione degli immobili indicati al n. 1
N. DATI ANAGRAFICT CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALIL
1 |COST 8.P.A. con sede i PERUGIA 01324670544% (1) Proprieta’ per 1/1
DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 21/12/2006 Voltura n. 2085.1/2007 in atti dal 01/02/2007 (protocollo n. PG0035503) Repertorio n.: 108629 Ro
Sede: PERUGIA Registrazione: UL Scde: PERUGIA del 03/01/2007 VERBALE ASSEMBLEA :

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria




FENELA _ Data: 23/03/2015 - Ora: 10.32.13 Fine

=mmnbrate Visura per soggetto Visura n.: T70135 Pag: 1

Utficio Provinciale di Perugia - Territorio Situazione degli atti informatizzati al 23/03/2015

Servizi Catastali
!Dati della richiesta .Denominazione: COST S.R.L.

Terreni ¢ Fabbricati sitl in tutta la provincia di PERUGIA

Soggetto individuato |COST S.R.L. con sede in BASTIA UMBRA, C.F.: 01324670544
1. Immebili siti nel Comune di BETTONA(Codice A832) - Catasto dei Terreni

N. | DATIIDENTIFICATIVI , DATI DI CLASSAMENTO ALTRE INFORMAZION]

Foglio | Pamicella | Sub | Porz | Qualith Classe | Superficis(m®) Deduz. Reddiro Dati derivanti da Dati ulteriori
ha are ca Dominicale Agrario
1 1 $04 - | SEMINAT 1 T ‘ 43 Eurp 7,08 Euro 6,20 Tabella di variazione del 07/03/2007 Annotazione

VO n. 3935.1/2007 in att dal 07/03/2007

{protocello n. PGOUES48])

TRASMISSIONE DATI AT SENST
! DEL DPECRET( 262 DEL 3

i | ‘ ; ] OTTOEBRE 2066

Immobile 1: Annotazione:  variazione colturale ex d.f. n, 262/06 - qualita’ dichiarata o parificata a coltura presente nel quadro tariffario

Intestazione degli immeobili indicati al n. 1

N. DATI ANAGRAFIC] CODICE FISCALE DIRITTI E QWNERI REALT

1 {COST §.R.L. consede in BASTIA UMBRA 01324670544* {1) Proprieta’ per 1/1
DATI DERIVANTI DA |RETTIFICA D1 INTESTAZIONE ALL'ATTUALITA' del 28/02/2006 n. 3074.1/2006 in atti dal 28/02/2006 (protocollo n. PGOD46S03) Registrazione: Sede: RETTIFICA D'UFFICIO
Unitd immobiliari n. 1 Tributi erariali: Evro 0,90
Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria




Servizi Catastali

P

ELE

Visura per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 23/03/2015

Data: 23/03/2015 - Ora: 13.05.22  Fine
Visura n.: T168559% Pag: 1

Dati della richiesta

Catasto Terreni

Comune di BETTONA ( Codice: A832)
Provincia di PERUGIA
Foglio: 1 Particella: 6

Area di enti urbani e promiscui

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
I
Foglio Particella Sub | Porz Qualitd Classe Superficie(m®) Deduz Reddito
ha are ¢ca Daominicale Agrario
1 1 [ ENTE 4 10 88 Tipo mappale det 28/02/2006 n. 46982.1/2006 in atti dal
URBANO |28/02/2006 (protocollo n. PGI046982)

Notifica ! [Partita I [
Annotazioni lcomprende le particelle:7.98,592,503.601,602

Unitd immobiliari n. 1

Visura telematica

Tributi erariali: Euro 0,90




ntrate

Ufficio Provinciale di Perugia - Territorio

Servizi Catastali

Visura per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 23/03/2015

Data: 23/03/2015 - Ora: 13.06.22  Fine
Visura n.: T168892 Pag: 1

Dati della richiesta

Catasto Terreni

Comune di BETTONA ( Codice: A832)

Provincia di PERUGIA
Foglio: 1 Particella: 174

Area di enti urbani e promiscui

N. DATI IDENTIFICATIVI DATE CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Foglio Particella Sub ;Porz Qualitd Classe Superficie{m®) Deduz Reddito
haareca Dominicale Agrario
1 1 174 - ENTE 40 TIPO MAPPALE del 07/12/1998 n. 5891.502/1985 in atii
URBANO | dal 09/04/199%
Notifica | | Partita I !

Unitd immobiliari n.

Visura telematica

1

Tributi erartali: Euro 0,90




Ufficic Provinciale di Perugia - Territorio

Servizi Catastali

Visura per immobile

Situazione degli atti informatizzati al 23/03/2015

Data: 23/03/2015 - Ora: 13.07.11  Fine
Visura n.; T169189 Pag: |

Dati della richiesta

Catasto Terreni

Comune di BETTONA. ( Codice: A832)
Provincia di PERUGIA.
Foglio: 1 Particella: 590

Area di enti urbani e promiscui

|
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
Foglio Particella Sub | Porz Qualiti Classe Superficie(m?) Deduz Reddity
ha are ca Doninicale Agratio
1 1 : 590 | ENTE 06 33 _FRAZIONAMENTO del 22/02/2002 n. 1047.1/2002 in
| | URBANO [att} dal 22/02/2002 (protoceflo n. 41240)
Notifica i [Partita [1 |

IMappali Fabbricati Correlati

Sezione - SezUrb - Foglio 1 - Particella 11

Unitd immeobiliari n. 1

Visura telematica

Tributi erariali: Eure 0,90
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Ufficio Provinciale di Perugia — Territorio Servizi Catastali — Direllore
: . - - .

Vis. tel.(0.90 euro)

23-Mar—2015 16:27

Prot.

i
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T2455624 /2015
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552.000 metri

2000

1
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1

Comune:
Foglio



Ufficio Provinciale di Perugia — Territorio Servizi Catastali
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Vis.
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223-Mar—2015 16:30

Prot.

T2468705/2015

i T
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a ori
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1
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1 Particella: 385
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ATTESTATO DI CERTIFICAZIONE ENERGETICA

Edifici non residenziali

Codics certificate Validita 10 anhni j

Riferiment{i catastali Faoglio 1 - particella 6

indirizzo edificlo Via Torgianese 42 - 06084 Bettona - PG

Nuova costruzione Passaggio di proprietda [ ] Riqualificaziona energetica [
Proprizta Cosi s.p.a. Telefono 07580817

Indirizzo Via Torgianese 42 - 06084 Bettona - PG {E-mail

] ==z
ik

e e AN

T
e

Emissioni di COz [KgCO2/({m?>-a)]

RAFFRESCAMENTO
91,577 KWh/(in-a)

 GLOBALE
3,687 IWhj(m’-a)

RISCALDAMENTOC ACQUA CALDA

3,687 kWh/(ma) kwh/{m®a)

T = LIMITE DILEGGE
.7 = PRESTAZIONE ENERGETICA RAGGIUMGIBILE

493_capannone.xmi

Pagina 1




Metodo caicolato di progetto

k Prestazione
Interventi EnergeticalClasse avalle | Tempo di ritorno (anni)
del singolo intervento
1) ) -
2) )
_3_)__ -
T .
5) o
PRESTAZIONE ENERGETICA RAGGIUNGIBILE 0,000 KWhi{m®-a) (<10 annd)

SERVIZI ENERG Acoua cald
INCLUSINELLA  |Riscaldamente [ |Raffrescamenta sa.f“:ﬁ‘f R i SR PEEPRAPIYS 0
CLASSIFICAZIONE

< 2,442 KWhi(m°-3)

<4988 Ahi(m*-a) 3,687 kWhi(m*a)
= 7,327 kWhH{m"-a)
e < 9,768 KWh/{m®a)

Rif. legislativo =9, 769
kWhi(m?-a)

b < 12,211 kWh!{m®a)
e < 17,086 KWhi{m*a)

< 24,423 KWhi{m®-a)

>z 24,423 kWhi{m®*-a)

8.1 RAFFRESCAMENTO 8.2 RISCALDAMENTO
i IRESHN Indice energia primaria (EP) 3,887
[KWhi(m® a)
; . - " indice energla primaria limite di legge 10718
. (ddgs. 192/05) [KWhi(m®a)]
ndice invokicro (EPs,nvol) [kKWhime -a)] | 91,877 Lindice involucro (EF1invol) [KWhitm? )] | 33,951
;_M__ T o Rendirﬁerﬂo rﬁédio st_egi;iaie impianto _71?30—
| (mg) D4 |
e D P m— e

483_capannone.xm| Paging 2



"~ 8.3 ACQUA CALDA SANITARIA ” 8.4 ILLUMINAZIONE
i Indice energia primarla (EPacs) 0,000
[RWhAm?-a)]
Fontf rinnovabili [kWhi(m?-a)] 0,000 s

AT

Tipolegia edilizia Edificio singolo isolato

Tipologia costruttiva [ Struttura in c.a

Arno di costruzione | 2003 Numero di Foto delledifigio
appartamentl {non obbligatatia)

VYolume lordo 200622,00 Superficie ufile [m? 1662375

riscaldato V [m?]

Superficie disperdents 405620,34 Zona climaticafGG E/2149

3 [m#®

Rapporto SV 0,183 Destinazione d'uso Industrials

2

Riscaldamento  |A Tipologia Impianto ad asrctermi a soffitto
coh colonng montanti interne.
Patenza nominale 600,00 Combustibile Legna
e [kW] .
Acqua calda ~ ]Anno di installazione 2006 Tipologla Bovler sisttrico
sanitarla
Potenza nominzle 3,00 Coambusiibile
(kW] —
Raffrescamento  [Anno diinstallazione Tipologia
Potenza nominale 0,00 Gombustibile
kW] ] .
Iuminazione Anna di installazione Tipologia
Potenza nominale 0,00
[kW] i
Fonfi rinnovabilli  jAnno di installazione Tipologia
Energia annuaie 0,00
prodetita [kWhse/kWhi

Progettistali architettonicol

Indirizzo

Progettistaii implanti

Undirizzo

fCostruttore | Centro Sud Prefabbricat! s.r.l.

493_capannane.xml Pagina 3



:
Indirizzo

Direttorefi tavori

Hndirizzo

Ente/Organismo pubblice () |Tecnico abilitato (¢} |Energy Manager ) |OrganismofSocieta [

Nome e cognome /
denominazicne

Indirizzo

Titolo Ingegnere Ordineflscrizione | Ordine degli Ingegneri della

Provincia di Perugia - A1064

Dichiaraziohe di indipendenza Mdlchiara I'assenza di conflitto di interessi, in guanto
direttaments, nel processo dl progettaziones

realizzazione del fabbricato, o con i produttori dei materiali @ dei componenti in asso

incorporati, nonche' rispetto ai vantaggi che possanc derivarne al richiedente.

Informazioni aggiuntive

Denominazione MG Impiantt 11300 Produttore IAermec Spa |

Richiarazione di nspandenza e garanzia df scostamento massimo del risuliati conseguifl inferiore al +/- 5% rispetio ai
valorl della matodologia di calcole di riferimento nazionale (UNI TS 11300)

Data emissione .44/05/2044

493_capannone.xmil Pagina 4
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a

ol {Ag.enziu del Terril‘or}io] i BETT \}F}'%PR??&TOFPWID%ETREFOG F?o}l;npilat? da_ Iscritto all'albe: Geometri Prov. Perugia H. 3990
et det ¥ Z’ T omuone iB < oolin: articells: shaorato. p a0l
CRIASTO FABBRIC ATT NI

Comune di Bettona Sgzione: Foglio: 1 Particoslla: 6 Protocolic n. PGOO38650 del 28/31/2011

UHticio provinciole di Perugia

Dimostrazione grafioca dei subalterni Tipo Mappale n. dal Sgala 1 : 1000

e I erewueld e

~QZPXL6T)EY (CI5omoL Bdwels oyeuio - (0TFX/L67)L -SU0ZISIboE Ip o1ewiog - 1 :SPeyos STEI0],
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IIqEZZIN u{zu 2[E08s [P 9I0NE

PIANOC TERRA

PIANO PRIMO PIANO SECONDO "

QOUEWA L, :2JUSPRIqIFY - GPTRYTL U - S10T/E0/ET ‘BB(




Servizi Catastali
Comune di;: BETTONA
Elenco Subalterni

Data; 23/63/2015 - Ora: 16.32.55 - Pag: 1
Visura n. : T248247 Fine

ACCERTAMENTQ DELLA PROPRIETA IMMOBILIARE URBANA

ELENCO DEI SUBALTERNI ASSEGNATI

Comane Sezione Foglio Particetla Tipo mappale del:
BETTONA 1 &
Sub UBICAZIONE via/piazza nfeiv Pisni Scala In. DESCRIZIONE
1 via torgianese 42 T AREA PRODUZIONE
2z via torgiancse 42 T-12 PALAZZINA UFFICLZONA PRODUZIONE
3 |viatorgianese 12 T BENE COMUNE NON CENSIBILE A TUTTE! SUB
(CORTE, BILOS, CENTRALE TERMICA)

Unita immobiliari n. 3

Visura telematica

Tributi erariali: 0,00
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Data: 23/03/2015 - n. T115458 - Richiedente: I
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Jata presentazione

:01/01/1985 - Data; 23/03/2015 - n. T115456 - Richicdente: [ KGcNIENGNGNGEEGE
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ALLEGATON. 6

C.T.U. NEL FALLIMENTO N. 3/2013
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SERVIZIO FOTOGRAFICO

C.T.U. NEL FALLIMENTO N. 3/2013
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