TRIBUNALE DI SPOLETO

Sezione Fallimentare

Al'Ill.mo Giudice Delegato Dott.ssa Sara Trabalza

Fallimento n. 24/2019

Curatore fallimentare  Avv. Alessandro Chiucchiolo

CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Con propria istanza datata 26 agosto 2020 (allegato n. 1),

il Curatore fallimentare, Avv. Alessandro Chiucciolo, chiedeva

al Signor (G.D. la nomina, a perito stimatore, nella procedura

fallimentare in epigrafe, del sottoscritto Dr. Luigi Lamincia,

agronomo libero professionista, iscritto all’Albo dei Dottori

Agronomi e Forestali della Provincia di Perugia con il numero

805.

Ricevuto I'incarico il tecnico partecipava alle operazioni

inventariali svoltesi presso la sede legale della ditta fallita e

a

PRISY

precisamente in -

Y

In tale occasione il tecnico effettuava i necessari rilievi

tecnici e scattava numerose fotografie in digitale che in parte si

allegano alla presente relazione per meglio documentare lo stato

d’uso e manutenzione dei beni immobili e di conservazione dei

beni mobili ed attrezzature al momento dell’inventario.

Alla luce delle indagini svolte, delle informazioni assunte,
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della documentazione reperita e di quanto visto ed accertato, il

sottoscritto esperto € in grado di espletare I’incarico ricevuto dal

Signor Giudice Delegato.

BENI IMMOBILI

IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEI BENI IMMOBILI

OGGETTO DI VALUTAZIONE

Si procede di seguito ad illustrare 1’attuale individuazione

catastale dei beni immobili oggetto della presente:

COMUNE DI TODI

CATASTO DEI FABBRICATI

INTESTATIL:

- . on - proprieta per 1/1.
Fg. Part. Categoria Classe Consistenza  Rendita
123 104 C/3 5 411 m? € 1.570,75
CATASTO DEI TERRENI

INTESTATI:

- on — proprieta per
1000/1000.

Fg. Part. Qualita  Classe Superficie R.D. R.A.

123 207 Semin Arbor 2 00456 € 247€ 224

Per ulteriore dettaglio in merito alla sopra riportata

identificazione, si vedano visure catastali (allegato n. 2),

planimetria catastale vax scala 1:2000 (allegato n. 3), ortofoto a

colori con reticolo catastale sovrapposto (allegato n. 4),

planimetria urbana scala 1:200 ed elaborato planimetrico




(allegato n. 5).

DESCRIZIONE DELL’ IMMOBILE

Gli immobili oggetto di valutazione consistono in una porzione

di capannone artigianale posto fuori .dall’abitato di Todi e

precisamente in frazione Crocifisso, voc. Torresquadrata. Lo

stesso ha accesso diretto dalla sp 382 attraverso un piccolo tratto

di viabilita asfaltata che conduce ad un piazzale sterrato,

prospiciente il capannone. Da tale piazzale si diparte un breve

tratto di viabilitd sterrata che corre lungo il versante sud della

particella 104 che conduce agli accessi della porzione di

capannone oggetto di stima. Tale ultimo tratto di viabilita ha la

sua sede sulla particella 207 di proprieta esclusiva della ditta

fallita mentre la strada asfaltata che si innesta sulla pubblica via

(sp382) ed il piazzale sterrato sono di proprietd di terzi. In

particolare questi sono ubicati sul subalterno 6 della particella

104 che rappresenta una corte comune non censibile ai subalterni

7 ed 8 (vedi elaborato planimetrico — allegato n. 5). Non essendo

presenti ulteriori accessi ¢ evidente I'esistenza di una servith

apparente a carico del subalterno 6 ed a favore del subalterno 2.

~

Sul versante sud-ovest della particella & presente una piccola

porzione di corte esclusiva che permette ’accesso autonomo al

subalterno 5 che rappresenta un locale tecnico comune ai

subalterni 2, 7 ed 8.

La porzione oggetto di stima si trova al piano seminterrato del

capannone di cui fa parte e la stessa presenta un accesso




pedonale, tramite una porta metallica e due carrabili tramite

altrettante porte metalliche a due ante scorrevoli. Attraverso la

porta pedonale si accede ad un piccolo locale ad uso ufficio dal

quale si accede ad un ampio locale magazzino. Da questo,

attraverso una scala metallica, si scende al locale ad uso

laboratorio dove veniva svolta Dattivitd artigianale vera e

propria. All’interno di tale locale troviamo anche un piccolo

manufatto in muratura ove sono stati realizzati i servizi igienici.

1l laboratorio ed il magazzino sono separati da un tramezzo con

alcune finestrature. Da un punto di vista strutturale il capannone

si presenta con il piano seminterrato totalmente realizzato in

struttura armata di calcestruzzo di cemento mentre il piano

seminterrato & stato realizzato con struttura prefabbricata del tipo

pesante. L’immobile oggetto di valutazione presenta le seguenti

caratteristiche costruttive e di finitura:

e pavimentazione rivestita in piastrelle in monocottura di

diverse dimensioni e colorazioni per il reparto produttivo ed il

piccolo ufficio;

e paretl intonacate e tinteggiate, mentre la soffittatura & al

grezzo;

e il locale produttivo presenta alcune tubazioni di scarico del

piano superiore a vista;

e impianto elettrico interamente su canalina dotato di prese

trifase ma non pit a norma di legge e con corpi illuminanti al

neon, appesi al soffitto;




e impianto di riscaldamento ad aria forzata;

e servizi igienici con pareti rivestite in piastrelle in ceramica e

dotati degli usuali accessori;

e infissi in alluminio anodizzato con grata metallica esterna e

porte interne in legno tamburato al naturale;

e altezza utile interna del locale magazzino pari a m. 2,68 ed

altezza utile interna del locale laboratorio pari a m. 4,30.

La corte esterna & di limitata estensione, non asfaltata ¢ di

difficile accesso per i mezzi pesanti.

AUTORIZZAZIONI URBANISTICHE RILASCIATE E

DESTINAZIONE URBANISTICA DELLE AREE

I1 C.T.U. ha esperito pill accessi presso il Comune di Todi

al fine di richiedere e ritirare la documentazione urbanistica

rilasciata per lo stabile di cui gli immobili oggetto di valutazione

fanno parte. Alla luce delle indagini svolte si ¢ appurato che

sono state rilasciate le seguenti autorizzazioni:

1. Licenza edilizia n. 79 del 12.07.1976 per costruzione di

fabbricato per stabilimento tipografico (allegato n. 6);

2. Concessione di variante alla licenza edilizia n. 79-1976 n. 13

del 22.02.1977 (allegato n. 7);

3. Concessione Edilizia n. 90, dell’8.03.1979 (allegato n. 8) per

variante di distribuzione interna al progetto per la costruzione

di un laboratorio di cui alla licenza edilizia n. 79/1976;

4. Concessione edilizia n. 91 deil’8.03.1979 (allegato n. 9) per

spostamento di ubicazione di fabbricato di cui la licenza




edilizia n. 13/1977.

5. Concessione edilizia n. 110 del 16.04.1984 (allegato n. 10)

per ampliamento, ristrutturazione e recinzione esterna;

6. Concessione edilizia n. 301 dell’8.11.1985 (allegato n. 11)

per modificazioni interne e sistemazione spazi esterni.

Rispetto agli elaborati progettuali allegati all’ultima

autorizzazione urbanistica rilasciata dal comune di Todi,

I’immobile oggetto di stima presenta le seguenti difformita:

1. realizzazione di una finestra sulla parete del versante nord;

2. realizzazione del locale ad uso ufficio nel versante sud

dell’immobile con conseguente spostamento della scala in

metallo di collegamento tra il locale laboratorio ed il locale

magazzino,

3. realizzazione dei servizi igienici con la parete pill lunga dei

medesimi adiacente alla parete longitudinale di separazione

tra il locale laboratorio ed il locale magazzino;

4. ulteriori modifiche minori.

Sulla base delle informazioni rese allo scrivente dai competenti

Uffici del Comune di Todi, tali modifiche sono sanabili a fronte

del pagamento di € 1.000,00 di oneri oltre ad € 1.500,00 circa

per spese tecniche che comprendono anche la dichiarazione di un

ingegnere strutturista che lo spostamento della scala metallica

non ha implicazioni strutturali antisismiche.

Per quanto riguarda la destinazione urbanistica gli immobili

oggetto di valutazione sono classificati dalla variante XV




adottata del P.R.G. di Todi come “Tessuti recenti a prevalente

mantenimento per attivita a medio-bassa entita” (vedi allegato n.

12). La particella 207 possiede quindi una ipotetica potenziale

edificabilita che perd, nella realta, non potrd mai essere

realizzata vista la limitata estensione e la forma in pianta della

particella medesima.

TITOLO DI PROVENIENZA DELL’ IMMOBILE

Gli immobili di cui sopra sono pervenuti alla ditta fallita in

forza dei seguenti atti:

Particella 104 sub. 2 — atto di trasferimento immobili emesso dal

Tribunale civile di Perugia, rep. n. 1594 (fall. 1513), trascritto a

Perugia i1 20.05.1993 al n. part. 6826 (allegato n. 13);

Particella 207 - atto di trasferimento immobili emesso dal

Tribunale civile di Perugia il 15.03.1994 con il repertorio 56

(fall. 1500), trascritto a Perugia il 14.04,1994 al n. part. 5139

(allegato n. 14).

CRITERI ADOTTATI E STIMA DELL’IMMOBILE

Si procede di seguito ad esplicitare la metodologia

estimativa adottata, descrivendone i criteri generali e precisando

quelli specificatamente utilizzati per gli immobili sopra descritti.

Il tecnico ha ritenuto di adottare, quale criterio quello "del

pin probabile valore di mercato" e quale procedimento, quello

“sintetico comparativo”, procedendo alle necessarie misurazioni

dei beni ed ai successivi conteggi estimativi.

Per individuare 1’attuale valore di mercato degli immobili,




il tecnico ha effettuato una approfondita ricerca di atti di

compravendita comparabili, cioe¢ di atti di compravendita

stipulati in epoca prossima a quella della stima (max 36 mesi),

per beni immobili simili per caratteristiche a quelli oggetto di

valutazione. Il tecnico ha inoltre consultato le principali borse e

listini immobiliari della Provincia di Perugia.

In particolare si precisa, in merito alla ricerca di atti

comparabili, che lo scrivente, in prima istanza, ha privilegiato la

ricerca di atti riferiti alla medesima categoria catastale

dell’immobile oggetto di valutazione (C/3), perfezionati nei 36

mesi antecedenti la data attuale, con ubicazione limitrofa a quella

dei beni da stimare. Non si sono rinvenute compravendite di beni

immobili con categoria catastale C/3 anche in considerazione del

fatto che 'immobile oggetto di stima & situato in una piccola

area artigianale che comprende edifici di vecchia edificazione,

che non sono stali oggetto, nel recente passato, di atti di

compravendita. Effettuare una indagine di mercato di atti

compafabiii nell’attuale zona industriale di Todi, non sarebbe

corretto in quanto questa ¢ situata in tutt’altra area e

precisamente in loc, Bodoglie di Ponterio, nella parte bassa del

Comune di Todi, nelle immediate vicinanze dello svincolo della

E45. E’ evidente che I'immobile oggetto di valutazione non

possiede le medesime caratteristiche degli immobili situati nella

localita di cui sopra, sia per quanto concerne la logistica sia per

la mancanza di infrastrutture secondarie come parcheggi e spazi




di manovra per gli automezzi. In considerazione di quanto sopra

riportato, il tecnico ha quindi consultato le principali borse e

listini immobiliari della Provincia di Perugia ed assunto

informazioni presso operatori del settore e tecnici operanti nella

zona di Todi e Comuni limitrofi, mediando i dati raccolti con la

propria esperienza professionale.

Per addivenire alla determinazione del valore degli immobili, si ¢

proceduto come segue:

e si sono eseguite le nccessarie misurazioni dei beni oggetto di

valutazione;

e si & suddiviso I'immobile in porzioni omogenee per

caratteristiche e destinazione;

e si sono apportate le necessarie addizioni e sottrazioni al

valore sulla base delle caratteristiche del bene oggetto di

valutazione, in grado di influenzare positivamente o

negativamente [’ attribuzione del valore medesimo;

e sulla base di tali “calibrazioni” si sono eseguiti i necessari

conteggi estimativi.

Per quanto concerne i criteri generali di valutazione, si fa

inoltre presente che:

e le consistenze del fabbricato sono state determinate, con

riferimento alle planimetrie catastali ed ai rilievi effettuati sul

posto, al netto dei divisori interni;

e le consistenze della corte sono state desunte su base catastale,

al netto dell’area di sedime del fabbricato;
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nel valore degli immobili (fabbricato e corte) sono compresi

tutti gli investimenti fissi, anche per destinazione, cosi come

presenti al momento del sopralluogo esperito;

il valore espresso per il fabbricato tiene debitamente conto

dello stato di manutenzione generale dell’immobile, ivi

compresi impianti, infissi, pavimenti e tutto quant’altro

compreso nel bene;

nel valore degli immobili & compreso il valore di

comproprieta sull’immobile censito al Catasto Fabbricati del

Comune di Todi, foglio di mappa n. 123, particella 104

subalterno 5 (B.C.N.C.);

al valore degli immobili & stato detratto il costo per la

regolarizzazione urbanistica, come sopra determinato;

il valore della particella 207 tiene conto dell’attuale

destinazione urbanistica dell’area ¢ della reale potenzialita

edificatoria della medesima;

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

parametro tecnico “metro quadrato”,

S1 precisa che nella determinazione del prezzo si & tenuto

conto di tutte le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni

descritti in precedenza.

Tra le caratteristiche in grado di influenzare positivamente

il valore ordinario del bene si evidenziano le seguenti:

e l'immobile presenta una consistenza non troppo elevata e

quindi appetibile al mercato immobiliare per essere adibita a
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piccola attivita artigianale e/o magazzino.

Tra le caratteristiche in grado di influenzare negativamente

il valore ordinario del bene, si evidenziano le seguenti:

e da un punto di vista logistico il complesso artigianale di cui

I’immobile oggetto di stima fa parte, ¢ ubicato in un’area

interna, distante dalle grandi vie di comunicazione;

e le attuali condizioni d’uso e manutenzione dell’immobile

presuppongono |’effettuazione di interventi manutentivi vari,

con particolare riferimento all’impiantistica,

e I’accesso all’immobile a mezzi deputati al carico/scarico delle

merci non & del tutto agevole visti i limitati spazi di manovra,

e la corte esterna non e asfaltata;

e [’attuale congiuntura economica e di mercato del settore

immobiliare, anche a seguito degli effetti negativi della

pandemia di Covid-19, non ha permesso ancora una effettiva

ripresa del mercato immobiliare, soprattutto per il settore

degli immobili ad wso produttivo, come quello oggetio di

valutazione. Tale stallo non permette di effettuare una

previsione di ripresa nel medio periodo.

Sulla base di tutto quanto sopra riportato, si propone di

seguito la valutazione dei beni immobili oggetto di stima.

Fabbricato

mg. 497 x €/mq. 200,00 = € 99.400,00

Corte pertinenziale

mqg. 856 x€/mq. 6,00= € 5.136.,00
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Totale generale € 104.536,00

Dall’importo come sopra determinato vanno detratti i costi

per la regolarizzazione urbanistica, pari a complessivi £

2.500,00. Per cui si ha:

€ 104.536,00 - € 2.500,00 = € 102.036,00

Valore che si arrotonda, come usuale, in complessivi €

102.000,00 (dicesi euro centoduemila/00).

Per ulteriore dettaglio in merito alla valutazione dei beni

mmmobili, si veda la relativa tabella di determinazione

consistenze e stima prodotta (allegato n. 15).

CONFINANTI: su pitt lati

su pig lan, .

TRASCRIZIONI ED ISCRIZIONI IPOTECARIE A

CARICO DEI BENI IMMOBILI

Sugli immobili oggetto di valutazione, alla data del

2/07/2021, risultano  le seguenti iscrizioni ipotecarie e

trascrizioni pregiudizievoli:

1. annotazione n. 2803 del 2/10/2000 per restrizione di beni

relativa alla iscrizione n. part. 281 del 4.02.1985 a carico del

fabbricato particella 104 subalterno 2,

2. iscrizione n. 7755 del 3/12/2009 per ipoteca legale gravante

su entrambi gli immobili oggetto di valutazione a favore di

Equitalia Perugia S.p.a. e contro

3. iscrizione n. 6021 del 19/10/2010 per ipoteca volontaria
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gravante su entrambi gli immobili oggetto di stima a favore di

. voratrici tuderti;

L -

4. iscrizione n. 2377 del 2/08/2012 per ipoteca legale gravante

su entrambi gli immobili oggetto di valutazione a favore di

Equitalia Centro S.p.a. e contrc

5. trascrizione n. 12601 del 24/06/2021 per sentenza

dichiarativa di fallimento a favore della massa dei creditori

del fallimento della

L

e contro

Per ulteriore dettaglio in merito ai gravami sopra riportati si

vedano elenco dei gravami a tutto il 2.07.2021 (allegato n. 16) e

copia delle note delle formalita sopra riportate(allegato n. 17).

BREVE DESCRIZIONE DEI BENI MOBILT
OGGETTO DI STIMA

La ditta fallita operava nel settore tessile manufaituriero ¢

quindi i beni mobili valutati fanno capo alle seguenti categorie:

¥ Attrezzatura produttiva;

> Rimanenze di magazzino;

» Arredi produttivi.

L’inventario & stato condotto presso la sede operativa della

ditta, rappresentata dal fabbricato sopra valutato.

CRITERI DI STIMA UTILIZZATI NELLA

VALUTAZIONE DEI BENI MOBILI

Prima di passare alla descrizione dei criteri di stima
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adottati si intende precisare che alcune categorie di beni mobili

oggetto di stima sono caratterizzati da una elevata obsolescenza

tecnologica (macchinari produttivi) che ne rende difficoltosa la

valutazione. Si riferisce inoltre che tutti i macchinari sono stati

valutati a vista in quanto, a causa della mancanza di corrente

eletirica non ne & stato possibile verificarne [effettivo

funzionamento. Si precisa inoltre che tutti i macchinari rinvenuti

(macchine da cucire, orlatrici, arrotolatrice, €cc.) sono tutti

caratterizzati da una data di produzione remota. Molti degli

stessi sono quindi obsoleti e sono stati sostituiti da macchinati

recenti pib performanti e che soddisfano le vigenti normative

antinfortunistiche. Alcuni di tali macchinari invece, pur essendo

desueti, presentano ancora una piccola quota di estimatori sia per

il semplice funzionamento che per la precisione. Ciascuno di

detti macchinari & stato quindi valutato sulla base dello stato

d’uso in cui si trovava alla data dell’inventario esperito, sulla

base delle caratteristiche costruttive e sulla base delle effettive

prospettive commerciali di vendita. Per la valutazione dei beni

mobili e delle attrezzature il tecnico ha adottato il metodo di

stima sintetico comparativo. In particolare si sono svolte, presso

operatori del settore, indagini di mercato al fine di reperire, per i

beni ancora commercializzabili, i prezzi di vendita di beni con

caratteristiche simili a quelli oggetto di valutazione. A tale

importo ¢ stata successivamente applicata una percentuale di

deprezzamento variabile a seconda delle caratteristiche
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intrinseche ed estrinseche del bene e delle condizioni d’uso e

conservazione in cui gli stessi si trovavano al momento dello

svolgimento delle operazioni di inventario. Nella determinazione

del valore si & inoltre tenuto conto del fatto che tutti i beni mobili

saranno oggetto di vendita forzosa e di conseguenza si ¢

applicato un ulteriore deprezzamento.

VYALUTAZIONE DEI BENI MOBILI

La valutazione complessiva dei beni mobili ammonta ad €

2.712,44. Per ulteriore dettaglio relativo all’inventario ed alla

valutazione dei beni mobili si fa riferimento alla tabella che si

produce (allegato n. 18).

RIEPILOGO DEI VALORI STIMATI

Beni immobili € 102.000,00
Beni mobili € 2.712.44

TOTALE GENERALE € 104.712,44

ELENCO ALLEGATI

1. Istanza di nomina del Curatore Fallimentare Avv.

Alessandro Chiucchiolo;

2. Agenzia delle Entrate, Ufficio provinciale di Perugia —

Servizi catastali - visure;

3. Agenzia delle Entrate, Ufficio provinciale di Perugia —

Servizi catastali — vax scala 1:2000;

4. Ortofoto a colori con sovrapposto reticolo catastale;

5. Agenzia delle Entrate, Ufficio provinciale di Perugia —

Servizi catastali — planimetrie urbane scala 1:200 ed
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elaborato planimetrico;

6. Licenza edilizia n. 79 del 12.07.1976 per costruzione di

fabbricato per stabilimento tipografico;

7. Concessione di variante alla licenza edilizia n. 79-1976 n.

13 del 22.02.1977,;

8. Concessione Edilizia n. 90, dell’8.03.1979 per variante di

distribuzione interna al progetto per la costruzione di un

laboratorio di cui alla licenza edilizia n. 79/1976;

9. Concessione edilizia n. 91 dell’8.03.1979 per spostamento

di ubicazione di fabbricato di cui la licenza edilizia n.

13/1977.

10.Concessione  edilizia n. 110 del 16.04.1984 per

ampliamento, ristrutturazione e recinzione esterna;

11.Concessione edilizia n. 301 dell’8.11.1985;

12 Variante XV adottata P.R.G. Comune di Todji;

13.atto di trasferimento immobili emesso dal Tribunale civile

di Perugia, rep. n. 1594 (fall. 1513), trascritto a Perugia il

20.05.1993 al n. part. 6826;

14.atto di trasferimento immobili emesso dal Tribunale civile

di Perugia il 15.03.1994 con il repertorio 56 (fall. 1500),

trascritto a Perugia il 14.04.1994 al n. part. 5139;

15.Tabella determinazione consistenze e stima beni immobili;

16.Agenzia delle Entrate, Ufficio provinciale di Perugia,

Servizi di Pubblicitd Immobiliare ~ elenco gravami;

17.Agenzia delle Entrate, Ufficio provinciale di Perugia,
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Servizi di Pubblicitad Immobiliare — iscrizioni e trascrizioni

pregiudizievoli;

18.Tabella inventario e stima beni mobili,

19.Documentazione fotografica beni immobili;

20.Documentazione fotografica beni mobili.

Tanto si doveva riferire in ossequio all’incarico ricevuto

dal Signor Giudice Delegato.

Deruta, 6 luglio 2021

nCTU.

Dr. Agr. Luigi Lamincia
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