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L'INCARICO

In data 20 marzo 2012 I'll.mo G.D. Dott, Michele Monteleone nominava if softoscritto Dott. Ing.
Sergio Sferruzzi, iscritto all'Albo degli Ingegneri della Provincia di Benevento al n° 826 nonché
all'Albo dei Consulenti Tecnici (sezz. civile e penale) presso Questo Tribunale, su richiesta del
Commissario Giudiziale Dr.ssa Stefania Viscione, perito stimatore nellambito della procedura

di concordato preventivo nr. 8/11 della societé—.fk
G - i ol stima dei beni immabil e mobil

Lincarico & stato espletato con la massima urgenza per esplicita richiesta del Commissario

Giudiziale.
| QUESITI

Previa accettazione dellincarico e giuramento promissorio di rito del giorno 22/03/2012, 'llil.mo
G.D. sffidava al perito estimatore lincarico di provvedere alla redazione di una relazione di
stima dalla guale dovra risultare ;

1) Fidentificazione dei beni immobili del fallito, con la specificazione della percentuale di
proprietd e con lindicazione degli altri eventuali compropristari;

) I'ubicazione, i confini, la superficie, la classificazione & gli altri dati catastali;

1) la descrizione dei beni, anche con riferimento allo stato di fatto esistente se confrontato
con quello delle risultanze catastali;

3) lo stato di possesso dei beni, con Vindicazione, se occupati da terzi, del titolo in base al
quale & occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contrafti in tal senso
registrati in data anteriore alla dichiarazione di fallimento;

4) Tesistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominizle, che gravano sui
beni e che sono destinati a restare a carico dell'acquirente anche dopo la vendita
fallimentare, ivi compresi eventuali vincoli derivanti da contratti che incidono sulla
attitudine edificatoria dei terreni oppure vincoli di natura storica ¢ artistica;

5) l'esistenza di formalitd, vincoli ¢ oneri, anche di natura condominiale, che invece
sararmo canceliati con la vendita fallimentare o che comunque risulteranno non pill
oppondbili all'acquirente;

6) Ta verifica defla regolarita edifizia del bene, con {indicazione dell'anno di costruzione ¢
degli estremi della concessione edilizia, nonché Pesigtenza deila dichiarazione di
agibilitd cppure di abitability;

7) eventuali ulteriari interventi edilizi ed eventuali irregolarits o difformita, precisando s
le stesse stano sanabili 0 meno. .
2 A, HeRET A VL UTAZIONE VA ESTESA ANCHE | Beni HOBILA

Primih A iniziats |8 opérazior, I'Bsperto acquisird

pérazioni, F'Esperto acquisira
- 8) i certificati storici catastali; - b) gli estratti delle mappe censuarie - ¢) il certificato di
destinazione urbanistica - d) i certificati delle iscrizioni, trascrizioni e annotazioni riferite
agli ultimi 20 anni; - &) copia autentica delle planimetrie depositate al N.CEU.

e segmalerd immediatamente al Giudice delegato qualsiasi apparents anomalia.

L'Esperto determinerd il valore dell'intero immobile ¢ della eventuale quota minore del
fatlito, ¢ ripartird in pifi lotti se questo pud rendere pit agevole fa vendita.
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LE OPERAZION] PERITAL]

Al fine di acquisire elementi utifi al giudizio ed alla redazione della relazione di stima, lo

scrivente prendeva in esame fa documentazione tecnica, urbanistica, catastale, relativa agli

immobili nella titolarita della—in liguidazione e, consuitati i
documenti resi disponibili dal liquidatore, _ procedeva ad eseguire gli

opportuni accertamenti e soprailuoghi volti ad acquisire tuttf gli elementi giudicati necessari per
la valutazione analitica e complessiva del beni, come di seguito redatta ed espressa, del
compendio industriale sito in ¢.da Piana Romana sul territorio del Comune di Pago Veiano
{provincia di Benevento).

Per quanto di occorrenza st fa rilevare che le operazioni peritali avevano inizio i giorno 23
marzo 2012 e proseguivano nei giomni successivi {All.to A) anche presso gli Enti {Agenzia del
Territario di Benevento, Ufficio Tecnico del Comune di Pago Veiano) ed alcune agenzie
immobifiari, con cadenza regolare e costante, attesa la ingente mole di informazioni da
assumere e soprattutio visto i iempi ristretli concessi alle scrivente,

Sui luoghi si & procedutc ad aralizzare la consistenza del capannone industriale con
annotazione deile caratteristiche intrinseche ed estrinseche dello stesso. Si & pol effettuata la
rilevazione fisica dei macchinari, delle attrezzature, degii arredi, e si & proceduto ad eseguire
rilievi fotografici, nonché ad acquisire dal personale preposto al settore tecnico, preduttivo ed
amminisirativo dell'azienda tutte le necessarie indicazioni di natura tecnica ed sconomica utili

ad una pit idonea valutazione dei suddetti beni.

FINALITA' DELLA VALUTAZIONE

[ valori indicati nelia presente relazione fanno riferimento alla data di esperimento dei
sopraiiucghi e dei rilievi peritali,

La finalita della presente relazione tecnica & quelils di far conoscere al Giudice Delegato il pid
equo valore di stima aitribuibile ai beni, immobili @ mobili, alia luce delle condizioni attuali di
mercato.

Al fine di pervenire al giudizio estimativo richiesto, tale da risultare vggettive, generalmente
valido e, quindi, da formularsi sulla base del principio dellordinarieta, lo scrivente ha fatto
ricorse, per la definizione delfaspettc economico dei beni da valutare, ai principi fondamentali
della dottrina estimativa, quale il pit: probabile valore attuale di mercato.

In particolare, nel caso di concordato preventivo, la valutazione va effettuata ed assume
rilevanza nell'ottica di una prevista futura fransazione avente per oggetto il compendio

industriale in esame.
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La stima non dovrd conseguentemente assumere ceme fine la determinazione del valore
prudenzialmente attribuibite dal perito estimatore al compendio industriale, ma rifletterne il pil
probabite valore attuale di mercato.

Dopo aver analizzato le caratteristiche intrinseche ed estrinseche def complesso industriale e
la qualita dei dati a disposizione, lo scrivente ha ritenuto opportuno adottare i metodo
patrimoniale rispetto a quelle reddituale e patrimoniale - reddituale.

It metodo patrimoniale & basato sul principio dell'espressione a valori correnti dei singoli beni
costituenti il patrimonio aziendale.,

E’ stato pertanto necessario un accuratc esame dei singoli beni del patrimonio, che vengeno
espressi in base a criteri di valutazione che differiscono da quelli che normalmente si utilizzano
per la redazione ad es. del bilancio ordinario di esercizio di una societa in attivita.

Neila fattispecie il processo valutativo ha fatto riferimento in primis ai beni materiali risuitanti
dallinventario della procedura di concordato, e dei quali & stata riscontrata la presenza; in
particolare i beni materiali sono distinguibili in beni immobiliari ¢ beni strumentali.

8i precisa che lattivita societaria si & svolta nello stabitimento produttivo sino a tutio Farno
2010 ed interrotta in occasione dellavvio delia procedura di liquidazione; pertanto la
valutazione dei beni mobili, ancorché tenuti in discreto stato di conservazione, & stata

effettuata considerando un fermo produttivo di circa 2 anni,

LA RELAZIONE DI STIMA

Sulla base del dati raccolti nel corso degli accertamenti e dei sopralluoghi, e dopo aver
provveduto alla loro elaborazione, lo scrivente perito estimatore presenta la seguente relazione
tecnica articolata nelle seguenti part;
-PARTE | - L' mmoBiLE DI ProPRIETA (R
- PARTE I ~ CRITERI E METOD! DI STIMA - VALUTAZIONE DELL’ IMMOBILE
- PARTE Hi - STIMA DE! BENI MOBIL]
- PARTE IV - CONCLUSIONI
- PARTE V - ELENCO ALLEGAT! ED ALLEGATI
NOTA SPESE £D ONORARIC {fascicolo g parte)
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~PARTE | -

L IMMOBILE DI PROPRtETA”

la = Ubicazione e contesto di insediamento

il compendio cggetto della presente valutazione & ubicato nel territorio del Comune di Pago
Veiano (BN), in c.da Piana Romana, a circa 12 Km dalla cittd di Benevento e dal raccordo
autostradale.

Il contesto di apparterenza & ricompreso in una zona a carattere artigianale e industriale.

Vi si accede dopo aver lasciato la 8.8. 212, percorrendo un tratto di strada com.le che a sua
volta immette sulla viabilita di penetrazione dei lotti industriaif.

Ib — Inguadramento Catastale e Provenienza

Come emerge dall'analisi deile visure acquisite dallo scrivente, Findividuazione catastale dei
beni immobili & la seguente;
Catasto Fabbricati:

FOGLIQ P.LLA SUB CATEG. CLASSE CONSISTENZA | RENDITA (€)
17 225 1 D/ 15.364,39
17 225 2 AS3 1 5,5 vani 298,25
Catasto Terreni:
PARTITA | FOGLIO P.LLA CLASSE QUALITA’ CONSISTENZA REDDITO REDDITO
DOMINICALE (€) | AGRARIO (€)
5261 17 212 2 seminativo 4.424 myg 23,99 14,85
- 17 233 ‘2 seminativo 1.387 mq 7,58 4,69

Lo scrivente produce per completezza | seguenti documenti {(All.to B}

- Visure catastali sforiche

- Elaborate planimetrico (mod. EP/1 — EP/2) dell'Ufficio Tecnico Erariale di Benevento ~
tipo mappale n. 16746 del 19/10/1928 — Foglio 17 mappale 225;
- Elenco dei subalterni;

- Planimetrie catastali in catasto fabbricati foglio 17, p.lla 225 sub. 1 e sub. 2, giusto tipo
mappale n. 16746 del 19/10/1998 redatte dallArch. Di Santo. Il suddetto tipo mappale
ha soppresso le plle 144 — 145 - 211-213-214-216-217-2198-230 del foglic 17 e
costituita la p.lla 225 per complessivi mq. 11.880;

- Estratto di mappa foglio 17,

lc — Coerenze e Provenienza

rend smsevosre o - TRy



Coerenze da Nord: mappali 210 - 218 - 220 - 271 — 224 — viabilita di piano — 143 - 234 - 215,

in base alle risultanze degli atli e delle ricerche efieituate emerge che ia proprieté esclusiva
degli immobili oggetto della presenie stima & pervenuta alia societa in liquidazions, -

ﬁin forza di quattro contratti, due di compravendita da privati e due da
concessione di dirfiti di superficie, quali in ordine cronclogico:

- Concessione di diritte di superficie sulle plle n. 144 e 145 del foglio n. 17 redatte dal
Segretario Comunale del Comune di Pago Veiano in data 01/03/1996, rep. n, 377,
registrato a Benevento il 05/03/1896 al n. €55, vol. 7 per il valore di € 111.128,02;

- Compravendita con rogito per Notar lannella in data 18/02/1998, rep. n. 1870,
trascritic a Benevento in data 25/03/1998, vol. 2111, Oggetto dell'acquisto mappali
211-213-214-216-217-219-230 del foglio 17 per un valore di € 2.840,51;

- Concessione di diritto di superficie sulle p.lla n. 142 (attualmente 233) del fogiio n. 17
redatto dal Segretario Comunale del Comune di Pago Veiano in data 24/03/1999, rep.
n. 471, registrato a Benevento il 25/03/1999 al n. 1063, vol. 11 per il vaiore di €
34.364,50;

- Compravendita con rogito per Notar lannella in data 03/10/2000, trascrittc a
Benevenio in data 17/10/2000, n. 4328, Oggetto dell'acquisto mappaie 212 del foglio
17 per un valore di € 41.316,55,

ld —~ Inguadramento urbanistico

Dal punto di vista urbanistico i beni ricadono nella delimitazione del Piano degli Insediamenti
Produttivi (P.1.P.} del Comune di Pago Veiano (BN), redatto ai sensi della Legge n°865/1971 e
n°219/1881 (Allto C).

It suddetto strumento urbanistico attuativo ha suddiviso la zona di intervento nei seguenti &ipi di
aree (cfr. art. 2 delle Norme Tecniche di Attuazicne):
- aree per le opere di urbanizzazione primaria (rete stradale, reti sei servizi tecnologici,
parcheggi);
- aree per le opere di urbanizzazione secondaria a servizio degli insediamenti produttivi;
- aree per gl insediamenti produttivi, comprendenti i lotti a destinazione artigianale e/o
industriale.

Le categorie edilizie previste sui singoli lotti di intervento sono:

- stabilimenti, capannoni ed impianti per attivita artigianali e/o industriali;
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- edifici funzionali alle atlivitd produttive innanzi dette, quali: uffici amministrativi e
commerciali, depositi silos, ecc ...... :
- alloggio residenziale per unitd produitiva ad usc del titolare o del personale di

sorvegiianza, custodia e manutenzione deflimpianto.

Gli interventi sarebbero stati realizzati direttamente dat privati imprenditori assegnatart di uno o
pitl lotti edificatori da parte del Comune di Pago Veiano.

Nella fattispecie la societs & risultata assegnataria, in forza del
diritto di superficie, dei lotti identificati al n® 2 e 3 del piano di zonizzazione del P.1.P. .

L’art. 5 delle Norme Tecniche di Attuazione discipling, infine, Fattivita edificatoria sui singoli lotti
insediativi, attraverso i seguenti parametri edilizi:
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L'gttivith edificotorin nei jotti di insediemento produtti-

vo dovrd osservare le seguenti norme:

o) Superficie minimo del Jotto per ettivith industrig

L g

1i: : mg 20600

b)w Superficie minimu del lotto per ottivitd artigiong

lis mg 1500

¢)= Indice gi fobbricabilith fondizrie del lotto : mefmg 2,00

Di cul un massime di 0.5 mefmg destinato alla edia
fieozione della soly residenza ed uso del titolors

o del personcle di custedio.

d)- EEEEEE_§§;EEEEEEEEE mozgimo del lstito : mq/mq 040
) Altezza fuori texra mossimo dei fabbricoti produts
?%v; g? iﬁséonti antessd mon residenziolic
In relazione olle specifiche esigenze @ nel piesno
rispeito dei suddetti indici fondiuri e di coperiv
ro.
’
Fle Alterza fuori terrn mossime dei fubbricuti resi-
denzioli: mt  #,00
Con un numero massimo di piant fueri terro  non
superiore v & con sottotetto nen abitaebile.
g)- Eiiiiiffuﬁiﬁifﬂ tro gli edifici produitivi e nont = H
Con un minimo assolute di mt. 10.00
Blm giifffiﬁmﬁiﬁiﬂf degli edifici produttivi e nor
dei co£¥ini pe;imetr&li del letio: . = H/2
Con vn minime tssolute di mt. 5,00
idm Eiﬁféiff,féﬂéfg‘degli gdi{ini preduttivi 8 non
dul ciglie delle strade pubbliche previzte nel
Finno: mt 15,00
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Tottavie, e quolore i grafici di Piaro preveds
no gid di per se l'imposizione di fesce di riw
spetto o proteriome delle strude pubbliche, lo
profonditd di teli fasce vo depurate di guello
dienzi srevista per il distocce degli edifici
produttivi dul ciglio delle strode pubbliche,
1w Eéffgfff-fiféff degli edifici produttivi e non
dal ciglio di eventuali sirade privete o condo
miniali enche o fondo cieco:
Uguele oll'altezze dell'edificio pid alto tre
quelli fromteggiontisi con un minimo essoluto
uguale ;lla lorghezza della stroda stesso moggioroto di mt.
5,00 per loto {quolore tale strade avesse unc larghezza in.
feriore o uguole o mt, 7.00), oppure moggiorate di mt. 7.50
per lato (qualoro tule strada ovesse ung lorghezze superios
re o mt. 7,00}, .
mi~ In ogni lotto edificetorio vo riservota uno superficie do
destinure ¢ porchegaio privete o collettive non inferiore a
mg 5.00 per ogni 100 mg di superficis fondiorio o disposie
zione, computaty ol netto dello superficie destirote alla
vigbilitd priveta o‘cundominiule irterna.
nj= Le superfici che im cigseun lotto non varrgnne occupote do
fubbricuﬁi, impianti, viobilitd, porcheggl e recinzioni onm
drérno sistemote ¢ verde privoto con un indice di piantumg-
zione non inferiore od 1 olbere di alto fusto & 2 gruppl di

orbusti agni 100 mg di superficie.
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o)w Ciascun lotto doved essere munite di idense recinzione con
un'oltezze fueri terre non superiore o metri 3.00 e tole
che, in corrispondenzo dell'ingresss primcipole, risulti
arretroto per ung profonditd di olmeno metri 3.00, ol Fi-

gutoveicoli; tuttovio, guest'vltime precauzione potrd

nen es;e:e vsservate guulora.tocle piozzole fosse sto
to gis previste ¢ soddisfotte (con seluzioni e modow-
;ité diverse} nei grafici di Piane.

ple In osgni caso » ommessu le costruzions di edifici p¥2
duttivi e nen in gderenze ol confine, purché cid sia
subordinote ulle presentuzione di un unico contestug
le intervento progettucle, riguerdonte i lotti comti
gui imteressoti o tule‘possibilitb.

gl Gii scarichi di acoue meteoriche e di ocque nere (sia
doméstiche che derivanti doi cicli df lavorczione) di
pertinenze di cigscun lotto dovranno essere roceolti
entyombl ed immessi ciascuno nelle opposite veti te-
cenologiche di distribuzione previste dol Pigno; in
poéficolare, le aegue ne?a non potrenno essere versg
te direttomente in ¢oroli od alire semzo essere sta-
te preventivamente ovviote ail'apposi‘to impignte. di
depurczione, ul fine di eliminorne, previo ideneo

trattomento chimico-meccanice, le eventuoli nocivitd,

le} — Titoli abilitativi rilasciati dal Comune di Pago Veiano

Sulla base delia documentazione fornita dalla “in

fiquidazione, il capannone industriale e fe opere pertinenziali sono stati realizzati in virtl di
concessione edilizia n® 657 dell’11/07/1996 rilasciata dal Comune di Pago Veiano, e
successive varianti rispettivamente del 30/06/1998 e 12/02/1989.

if} — Descrizione del compendio immobiliare
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M un'azienda tesa alla trasformazione di

prodotti caseari, partendo da semilavorati quali cagliata e burro, successivamente confezionati
in appositi e personalizzati imballi, per poi essere immagazzinati prima della distribuziore ai
clienti finali,

Il complesso industriale € stato originariamente concepito attraverso la costruzione di alcuni
manufatti indipendenti tra loro, con funzioni e destinazioni diverse, ma interconnessi per (o
svolgimento del ciclo produttivo.

Sullarea ove insiste il caparnone si accede direttamente in direzione sud dalla viabilita di
piano esistente, attraverso tre passi carrai ed un ingresso pedonale.

I corpi di fabbrica esistenti possono distinguersi in:

- stabilimento produttivo, avente configurazione in pianta pressoché rettangolare, che
copre una supetrficie di circa 2.870 mqg. , comprensivo della palazzina uffici (al piano
terra}, laboratori e alloggio custode (al piano primao), del porticato di accesso e di una
banchina per caricofscarico merci. L'aftezza utile degli ambienti produftivi & di circa
5,10 m.;

- palazzina uffici ed altri usi, a pianta pressoché quadrata su due livelli, con altezza utile
di piano pari a circa 2,80 m., che copre una superficie di circa 110 mq. al piano terra, e
circa 162 mq. al piano primo, collegati funzionaimente da una scala interna e con
ingressi indipendenti;

- locale cenirale termica ed acqua refrigerata, ubicaio neil'angoio nord-est del loito, con
dimensioni in pianta di circa {20 * 8) m. ed altezza media di ¢irca 4,25 m,;

Il compendio immaobiliare & compietato da:
- unha cabina elettrica di trasformazione MT/bt, del tipe prefabbricato, per la fornitura di

energia eletirica alle utenze;

- un impianto di depurazione reflua casearia realizzato dalla —
—. costituito da due vasche di contenimento auto-stabili in conglomerato

cementizio armato, di altezza fuori terra variabile tra (2,70-3,70) m., ubicato su

porzione della p.lla n. 233 in un'area recintata, per una superficie complessiva di circa

mq. 744, per la stabilizzazione, la separazione, ossidazione, depurazione delle acque.
La struttura in elevazione del capanncne e della pafazzina L}ffici & del tipo prefabbricato in
c.a.p., la coperturs piana coibentata, le tompagnature son realizzate con pannelli prefabbricati
in cls coibentati,
[l relative progetto esecutivo risulia depositato al Settore Provinciale del Genio Civile di
Benevento, ai sensi della Legge n° 64/74 e Legge n° 1086/1971, con prot. 75664 del
29/03/1997, come da attestazione del suddetto ufficio con prot. 4358 del 30/05/1997

trasmessa alla ditta proprietaria, ai tecnici e all'impresa esecutrice (AlLto D).
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Le arse di lavorazione all'interno del capannone sono suddivise con pannelli coibentati, mentre
le sei celle esistenti sono realizzate con pannelli in vetroresina ignifuga e porta motorizzata.

{ locali destinati a deposito sono adeguatamente compartimentali con pannelli aventi
resistenza al fuoco tipo RE! 120,

Le divisioni delle aree destinate a servizi, mensa e della palazzina uffici sono realizzate con
mattoni forati in laterizio, opportunamente ricoperti con intonace di tipo civile éu entrambe e
facce e, laddove richiesto dalla vigente normativa igienico-sanitaria, rivestite con plastrelie.

La pavimentazicne dei reparti & del tipo industriale con le giuste pendenze per raccogliere le
acque reflue di lavorazione in canaline sotiotraccia di acciaio inox al fine di convogliarle
al'esterno in apposite tubazioni fino all'impianto di depurazione.

La pavimentazione degli ambienti destinati ad ufficic e servizi & realizzata con piastrelie di
maiolica; gli infissi sono in alluminic anodizzato e vetrocamera di tipo antinfortunistico, mentre
quelii della patazzina uffici sono protetti con inferriate.

La struttura in elevazione del locale centrale termica e refrigerazione & in acciaio, le relative
tompagnature sone realizzate con lamiera grecata, ed il pavimento & di cls,

La recinzione dell'area & realizzata con un muretto in cls di altezza variabile, sormontato da
una ringhiera di acclaio zincato.

Per quanto attiene la parte impiantistica, le tipologie riscontrate sono fe seguenti:

- impianto eletirico realizzato con tubaziori sotiotraccia negli uffici e con canali e
tubazioni rigide. in pvc autoestinguente negli ambientl di lavoro, per il quale & stala
riasciata dalla ditta installatrice apposita dichiarazione di conformita alia regola d'arte,
ex Legge n°46/1980, nr. EL/10/01 del 19/04/2001. L a struttura & altresi dotata di un
impianio di messa a terra denunciatc al competente ISPESL con I’identiﬁcativo-

o |

- Impianto idrico ~ sanitario nei servizi di stabilimento e alloggic del custode alimentato
daltacquedotto comunale, munito di dichiarazione di conformita alla regola d’arte, ex
Legge n°46/1890, nr. 01/00 rilasciato dalla ditta esecutric

- Impianto idrico di adduzione allo stabilimento;

- Impianto di scarico delle acque reflue di stabilimento, delle acque bianche e nere,
realizzato con fubazioni in PVC e appositi pozzetti in ¢ls di ispezione.

- Impisnto idrico antincendio per nr. 9 idranti UNI 45 alimentati con tubazioni in PEAD
chiuse ad anello, nonché impianto di rivelazione & segnalazione di fumo del {ipo a
barriera, i tito dotsto di C,P.1. n® 18735 rilasciato dal Cemando Provinciaie dei VV.F.
di Benevento.

- Impianto di riscaldamento per gli uffici ed alloggio del custode realizzato con tubazioni
in rame coibentato a norma UNI e fan coils per uso in estate e inverno. Invero il fluido
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termovettore per i riscaldamento & prodotto da apposita caldaia murale a GPL, mentre
'acqua per il raffrescamento & garantita dal]'épposita centrale.

- Impianto di distribuzione del vapore nei reparti attraversc tubazioni aeree in acciaio
inox, adeguatamente coibentate, e colonne verticali.

- Impianto di distribuzione dellacqua refrigerata nef reparti attraverso tubazioni aeree in
acciaio inox, adeguatamente coibentate, e colonne verticali.

- Impianto ¢i acqua in pressione per la pulizia delle sale realizzato con tubazioni aeree in
acclaio inox e colonne verticali.

- Impianio di distribuzione defl'aria compressa con tubazioni aeree in acciaio inox e
colonne verticali.

- Impianto antintrusione esternc a barriere, nonché di tipo volumetrico a doppia
tecnologia all'internc degli uffici;

- impianto esterno di videosorveglianza munito di nr. 10 telecamere.

- impiante di distribuzione del G.P.L. con tubazioni interrate in PEAD 4437, allacciate
all'impianto di decompressione, instailato in apposita area confinata lungo il confine a
nord-ovest & delimitato da apposita recinzione, munito di C.P.L. n® 18735 rilasciato dal
Comando Provinciale dei VV.F. di Benevento.

Allo staio attuale il capannone si presenta in condizioni di conservazione proporzionate alla
vetusta, e risulta inefudibile una verifica puntuale di tutti gii impiant! e delle apparecchiature in
virth del loro fermo da circa due anni.

Ig - La consistenza degli immobili

L.e consistenze dell’edificio e degii altri manufatti cosi come rilevate dalle planimetrie acquisite
in copia presso | competenti ufficl, e verificate ulteriormente attraverso le immagini da satellite

estratte da Google Maps, risultanc le seguenti, suddivise per tipologia edilizia efo destinazione

d'uso:

capannone mg. 2.363,50
banchina carico/scarico e | mg. 390,00
porticato
zona uffici e abHazione (P.T-

! fone { mg. 272,50
eP. 1)
locali tecnicl mg. 160,00

TOTALE | mg. 3.186,00

Al fini del ragguaglio delia superficie della “zona uffici e abitazione” con queila a destinazione
industriale, si ritiene opportuno incrementare la prima del 50%, ovvero in 408,75 mq. , mentre

Perizia di stima BENI MOBILI e IMMOBILI - (5



il valore della superficie della “banchina e porticato” e dei locali tecnici vieng considerato,
rispettivamente, al 50% e al 60% in virtl della funzione svolta e del loro utilizze {quindi con
coefficienti di correzions rispettivamente pari a 0,5 e 0,8). .

Ne consegue che |a superficie totale ragguagliata & pari a mq. 3.063,25

Le ulteriori consistenze che saranno oggetto della stima sono:

- la superficie dell'area scoperta di pertinenza del capannone, in quanto utilizzabile come
parcheggio, per il carico/scarico dei materiali, per la manovra degli autoveicoli, ecc...... ,
olire alla presenza di una zona a verde, apprezzabile in virtd del fatto che gl standard
urbanistici vigenti in {ale zona prescrivono una superficie coperta max da realizzare pari
al 40% dell'intera superficie dell'area. 1l valore di tale superficie ammonia a circa mq.
8.856,50;

- la superficie dell'area di sedime delle p.lle di proprietd nn° 212 e 233, per un totale di
mq. 5.821, censite come “seminativo” ancorché asservita all'attivita industriale limitrofa;

- Fimpianto di depurazione delle acque reflue casearie, che cccupa un'area estesa in
fotale circa mg. 744, con tuite le opere civili (vasche di contenimento e sistemazione
dell'area circostante) e le opere impiantistiche esistenti di apprezzabile entita;

- nr. 6 celle frigorifere ubicate ail'interna del perimetro del capannone in relazione al ciclo
produttive, e confinanti per pil lati con le pareti perimetrali dellimmebife de quo,
realizzate con panneili ignifughi di vetroresina coibentati, per mantenere la temperatura

interna i 0C, e che quindi devono essere ricompre se nel compendio immobiliare,

Ih ~ Situazione ipocatastale

Dagli accertamenti di ritc esperiti presso la competente Agenzia del Territorio di Benevento
refativamente alle p.lle in testa alla societé—isultano
fe seguenti note ultraventennali {All.to E}):

Catasto Fabbricati:
FOGLIO P.LLA suUB
17 225 1e2

Trascrizioni contro:
= del 16/07/1999 ~ registro particclare 58786, registro generale 7324 — pubblico ufficiale
Francesco Fasang - repertorio 144 del 05/02/1999 — Atto tra vivi — Trasformazione di
societa
Iscrizioni contro;
* ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di cambiali trascritta in data
09/01/2009 al registro particotare 22 - registro generafe 222
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Catasto Terreni:

FOGLIO

P.LLA

17

212

Trascrizioni contro:

» def 20/10/2000 — registro particolare 9948, registro generaie 11446 — pubblico ufficiale
lannella Mario — repertorio 269992 del 03/10/2000 — Atto tra vivi — Compravendita

Iscrizioni contro;

* ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di cambiali trascritta in data

09/01/200¢ al registro particolare 22 - registro generale 222

FOGLIO

P.LLA

17

233

Iscrizioni contro:

* ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di cambiali frascritta in data

09/01/2009 al registro particotare 22 — registro generale 222

Perizia di stima BENI MOBILI ¢ IMMOBILI - __



-PARTE Il -
CRITERI E METOD] DI STIMA - VALUTAZIONE DEGLI IMMOBIL}

Una volta individuate il compendio immobiliare da stimare, entriamo nel merito della
problematica estimativa con [lidentificazione del criteri che lo scrivente seguirda per

I'espletamento delincarico di valutazione.

lla - Descrizione del metodo di stima

In via generale, il mercato degli edifici industriali & caratterizzato da un esiguo numerc di
transazioni, a differenza di quelio relative agli edifici di tipo civile ricadenti nef contesto urbano,
Peraltro una breve indagine di mercato operata dallo scrivente nella zona in esame ha messo
alla luce una mediocre richiesta di immobili analoghi per dimensioni e tipologia.
I criterio del valore di mercato, sofitamente con appiicazione del metodo di comparazione
diretta o sintetico-comparativo, comporta la formazione di una scala di prezzi di compravendita
o valori noti. Le stime effettuate con il suddetto criterio, pertanto, scno utilizzabili per quet tipo
di immaobili per i quali sia rilevabile un discreto numero di contrattazioni relative a compendi di
carattetistiche analoghe a quello da stimare, condizione guesta che nelia fattispecie in esame
risulta non essere soddisfatta in virtl di una mediocre attivita di compravendite in zona, e per il
fatto che spesso gli edifici industriali vengono realizzati in funzione di specifiche esigenze
dell'utilizzatore,
Alla luce delle suddette considerazioni & preferibile adottare, nel case concreto, il criterio
basato sulla stima del “costo di riproduzione deprezzato”.
Tale valore rappresenta il costo che si dovrebbe sopportare all'attualita per riprodurre edifici
simili a quelli oggetto della stima, dedotto leventuale deprezzamento che al momento della
stima esso avra subito per effetto dell'uso e della obsolescenza tecnologia e funzionale.
Per quanto riguarda il deprezzamento per obsolescenza, questo ha un peso maggiore per gli
edifici civili che non per quelii industriali, per i quali I'obsolescenza non provoca effetti
particolari.
Pertanto, per cquesti edifici & generalmente sufficiente considerare unicamente |l
deprezzamento per vetusta.
Tale deprezzamento per vetustd & collegato alla durata della vita utile dell'edificio e puo
caleolarsi con |a formuia dell’'Unfone Europea degli Esperti Contabili:

(a+20)

T = s — 2 06
144

dove:
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- D rappresenta il deprezzamento in percentuale del valore a nuovo;
- A= {eta/vita utile)*100 ed esprime I'eta in anni dell'edificio, in percentuale della sua vita utile.
Determinato D, & possibile definire il coefficiente percentuale di deprezzamento “Cd”

Cd=100~- D
che rappresenta il moltiplicatore percentuale che occorre applicare al costo di riproduzioﬁe a
nuovo “Crip” per ottenere il valore di riproduzione deprezzato “Vrip™
Vrip = Cd % * Crip
Per determinare il deprezzamento per vetusta considerato si ritiene opportuno richiamare
alcuni passi illustrativi sull'argomento tratti dat testo Estimo Industriale, Vol. 11 di Estimo, opera
do - SR

"(...) I continuo incremento nel tempo dei costi di castruzione del manufatti civili ed industriali,
come degli impianti e delle macchine, non inficia, (ad eccezione di alcuni casi del futto
singolar), la correttezza del metodo estimativo inteso a deprezzare percentualmente il
prevedibile costo atiuale di riproduzione: si verifica, infalti che ad ogni incremento di cosfo a
nuovo corrisponde un analogo incremento di valore dell'esistente o defl'usato che mantiene
sostanzialmente inalterato il rapporto tra i due valori. In merito alla durata della vita utile di un
edificio industriale, & cpportuno sotfolineare che la maggior usura a cui sono sotfoposti e fa
necessita di pit frequenti opere di adeguamento o di trasformazione rendono di sclito fa loro
vita assal pit breve di quelia degli edifici a destinazione residenziale o commerciale {...)

Nel caso di edifici con buone possibifita di adattamenti ad altri tipf di impianti industriali, puc
logicamente prevedersi una durata maggiore e, comunque, non supetiore ai 75 + 100 anni,
Una durata analoga pud prevedersi sia per edifici industriali realizzali in calcestruzzo armato
sia per costruzioni in laterizio o in altra muratura ordinarfa. Gl effetti della vetustd pura si
manifestano  sugl  edifici e sugli Impianti  industriali esclusivamente a motivo
delfinvecchiamento conducendo a prevedere che ogni elemento non pit nuovo presenti, in
confronto con il rispettivo elemento nuovo, una minor durata probabile in efficienza a
prescindere dal servizio utile reso dall'elementa, e cit anche se la sua utilita economica (cssia
il profitto derivante dal suc impiego) sia rimasta, nonostante I'uso, uguale a quella che aveva
quando era nuovo. Gii elementi non pit nuovi possono, inoltre, presentare nel fempo una
mirore utilita a motive di costi di esercizio sempre pitt onerosi e di Una sempre pit frequente
necessita di manutenzione straordinaria che comportano, in taluni casi, riduzioni o arresti di
produzione per provvedere alla Joro riparazione. Ne deriva un particolare deprezzamento che
viene definifo da decadimento reddituale.

L'obsolescenza del singolo elemento si verifica allorché esso risulta superato e potrebbe,
pertanto, essere sostituito da un nuove elemente introdotto dal progresso tecnologico ed in
grado di offrire un'utiiita maggiore o una superiore economicita. (...} Nella pratica corrente, allo
scopo di rendere pit sneflo il calcolo, si preferisce adoperare coefficienti complessivi di
deperimentc che comprendono generalmente leffefto dei primi due fenomeni indicali, la
vetustsa pura ed il decadimento reddituale, ma che consentono anche di fener conto di
un’avvenuta o probabile obsolescenza. Cié consente di individuare almeno fre fasi di vita utile,
Nella prima fase, ledificio adempie alle funzioni ad esso assegnate originariamente in sede di
programma o di progeffo e la lsgge temporale che rappresenta gli effelti del suo
invecchiamento non si discosta sensibilmente dallandamento esponenziale teorico dinanzi
esaminato. In una seconda fase, i cui inizio generalmente si verifica a circa un terzo della vita
utile del manufatfo, gii effetti della vetusta e del decadimento reddituale diventano assal piu
marcati ed if valore tende a ridursi con legge pressoché lineare.

Qualche tempo dopo della meta della vita utile prevedibile. la riduzione di valore tende ad
essere meno sensibfle nel tempo. L'U.E.E.C. (Unione Europea degli Esperti Contabili)
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propone, a questo proposito, la seguente formula “messa a punto da lecnici di costruzioni
industriali’:

R ¥, 2
polA+20)
140

2.8G

dove D rappresenta il deprezzamento in percentuale del valore a nuovo e A gli anni delf'edificio
in percentuale della sua durata lfotale di utilizzo. Nella reaftd pratica del fenomeno del
deprezzamento degli edifici & degll impianti industriali, il valore residuo continua a permanere
pressoche costante per lungo tempo ancora”.

Cosi, nella fattispecie, considerato I'edificio industriale dell'etd di circa 15 anni (considerando
anche larco temporale di anni due per il completamento della procedura esecutiva a far data
dalla presente relazione di stima) e di cui si stimi in 40 anni la durata media totate di wilizzo, si
otterra:

A=38%; D=2386-286=21% diconseguenza Cd=79

i valore unitaric del costo di riproduzione a nuovo per un capannone con le caratieristiche
intrinseche ed estrinseche di quello in esame, deve tenere conto del costo di acquisto del
terreno, degli oneri per il titolo abilitativo, delie spese di progettazione e costruzione.
A seguito di una breve indagine di mercato lo scrivente ritiene congruo attribuire af costo di
riproduzione a nuovo un valore unitario di:

Crip ~ 800 €/mq
di conseguenza il valore unitario attuale di riproduzione deprezzato ammonta a:

Vrip ~ 475 €/mq

Hb ~ Valutazione degli immohili

Alla luce di quanto fin qui esposto, la stima che lo scrivente perito estimatore ritiene pit
ragionevole attribuire ai beni immobili, aventi una superficie totale ragguagliata di mg. 3.063,25
(costituita dal capannone, banchina, palazzina uffici ed alloggio, locali tecnici), & di:

475 €/mq * 3.063,25 mq. = 1.455.043,75 € arrotondato in c.t. a 1.455.000,00 €

Per quanto atliene la stima delle aree scoperte di pertinenza dell'edificic industriale, pari a mg.
8.856,50, dopo attente valutazioni anche attraverso una breve indagine di mercato, il valore
unitario pit probabile & di 24 €/mq, pari a circa il 5% del valore unitario attuale delfedificio.
Pertanto la stima pili ragionevoie per I'area di sedime del capannone industriale & di:

24 €/mg * 8.856,50 mq. = 212.556,00 € arrotondato in c.t. a 212.500,00 €

Relativamente alla superficie scoperta delle p.lle di proprietd nn®212 e 233, per un totale di
mq. 5.821, asservita ad alcune opere impiantistiche strumentali all'attivita produttiva casearia,

e in virtl della consistenza d’'uso a seminativo, lo scrivente tecnico estimatore ritiene, dopo
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attente valutazioni effettuate anche attraverso la consultazione dell'Osservatorio del Mercato
Immobiliare dell'Agenzia del Territorio, che il valore unitario di mercato pill probabile sia di
circa 1,50 €/mq , per un totale quindi di;

1,5 €/mq * 5.821,00 mq. = 8.731,50 € arrotondato in ¢.t. a 8.700,00 €

Si conclude la valutazione degii immobili con la stima dei seguenti ulteriori beri descritti nelle
precedenti sezioni:
+ 1r. 6 celle frigorifere x 50.000 €/cad. = 300.000,00 € tenute conto del grado di vetusta
e di obsclescenza intervenuto;
* 744 mq x 475 €/mq = 353.400,00 € per l'impianto di depurazione esistente delle acque
reflue casearie, comprensivo delle opere civili {vasche di contenimento in cls armatc e

sistemazione dell'area circostante) e delie opere impiantistiche.

In definitiva, il valore complessivo del compendio immobiliare stimato, di proprieta della
—alia c.da Piana Romana del comune di Pago Veiano

(BN), é di:

1.455.000,00 € + 212.500,00 € + 8.700,00 € + 300.000,00 € + 353.400,00 € =
2.329.600,00 €in c.t.

Sussiste tuttavia la consapevolezza che il capannone, per essere reso pienamente funzionale

ed idoneo allutilizze quale stabilimento industriale - produttivo, necessita di ulteriort intervent

per ovviare ad una serie di inconvenienti esistenti o occulii,

Invero, vanno ex post preventivaii interventi tecnici a carattere straordinario presumibilmente

necessarl per riattivare compiutamente gli impianti, da quelio di refrigerazione a quello idrico,

da quelle antincendio a quello di scarico delle acque bianche ¢ nere, nonché di ripristino delle

componenti edilizie ammalorate non per la vetusid, che é stata valutata a parte, ma per il

mancato uso e/o i danneggiamenti (es. sistemazione dei pali di ifluminazione artificiale esterna

¢ del manto bituminoso, riattamente dei servizi igienici nell'edificio industriale, sistemazione

della pavimentazione industriale lesionata, pulizia e riattamento dellimpianto di depurazione,

ecc.) fino alla pulizia completa del capanncne (si ricorda peraliro che T'edificio & stato in parte

interessato da un incendio in data 01/12/2010), per un onere complessivo assumibile

prudenziaimente — anche in funzione dell'eventuale inscrgere di problematiche ad oggi non

esattamente configurabili - nel 5% def costo complessivo innanzi stimato,

L'importo precedentemente computato si riduce, pertanto, in:

2.329.600,00€* 0,95 = 2.213.120,060 € arrotondato in c.t. a 2.213.000,00 €

He — Verifica di riscontro del valore di mercato dellimmobile produttivo-industriale

Perizia di stima BENI MOBILI e IMMOBILI




20

Per mero titolo di confronto si procede alla stima secondo il i criterio del valare di mercato, con
applicazione del metodo sintetico - comparativo, avvaiendosi delle rilevazioni delf Osservatorio
del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio per il 2°semestre 2011, relative al territorio
comunale di Pago Veiano (BN) in ambito produttivo:

Tipologia state normale | Valore di mercato €/mg
min max
Capannoni industriali 430 510
Capannaoni tipici 345 420
laboratori 345 420

Si fa rilevare che, rispetto alle suddette rilevazioni, il costo deprezzato a mq. di superficie
ragguagliata (cfr. 475 €/mg) rientra nei limiti fissati dall'autorevole Osservatorio del Mercato
Immobiliare dell'’Agenzia del Territorio per capannoni industriali, in particolare con riferimento
al valore max dal quale differisce per meno del 10%, quindi all'interno della fascia di tolleranza
gstimativa comunemente ammessa nella prassi operativa, il che costituisce una verifica

indiretta di congruita del procedimento di valutazione fin qui adotiato dallo scrivente,

Ulteriore elemento di verifica & costituito da una recente stima (ndr. - settembre 2011} di un
fabbricato industriale, censito in categoria D/7, ricadente sul fotto n° 1 dell'area P.LP. del
comune di Pago Veiano, distante menc di 500 m dali'edificio ci proprieta della -
esperita nellambito di una procedura esecutiva iscritta presso la sezione
esecuzioni immobiliari del Tribunale di Benevento, di cui si cmette per owi rmotivi qualsiasi
riferimento.
In quella procedura esecutiva & stato stimato un valore unitario di mercato, basato solo sul
criterio sintetico — comparativo, pari a 480 €/mq, assoiutamente confrontabile con quelo
dedotto dallo scrivente.

Pertanto, risufta confermato il valore di mercato dell'edificio a tipclogia_industriale-produitivo
determinato nella precedente sezione con il eriterio del “costo di riproduzione deprezzato”.
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- PARTE llf ~
STIMA DEI BENI MOBILI

llla - Premessa

Per quanto riguarda la valutazione dei beni mobili di proprieta della societd (TSI
—:n liquidazione presenti nell’edificio industriale efo sull'area circostante in . cia
Prana Romana del comune di Pago Veiano (BN), il riferimento principale & costituito
dall'inventario delle immobillzzazioni materiali redatto if giorne 20 marzo 2012 dal Commissario
con la collaberazione del quuidatore—
elenco allegato anche ailo “stato analitico
ed estimativo delle attivitd ex art. 1671 ¢.2 lett. B” presentato dalla societa in liquidazione presso
it Tribunale di Benevento nel'ambito della procedura di concordato preventivo.
Tale elenco risulta suddiviso in due tipologie:
a) Impianti e macchinari;
b) Attrezzature ed arredi.
Cor linizio delle operazioni peritali lo scrivente perito stimatore ha provveduto alla
identificazione, esame e verifica dei beni oggeito della presente perizia, prendendo a
riferimento il suddetto elenco, annotando di volta in volta, in riferimento allo stesso, le
necessarie revisioni efo rettifiche e/o modifiche e/o integrazioni necessarie a descrivere fa
consistenza di fatto.
E’ stata peraltro effettuata ampia documentazione fotografica allegata alla presente relazicne
per una migliore descrizione del beni.
Si & deciso di non apporre etichette identificative, giudicando lattivita di rilievo fotografico
esauriente al fine della univoca relazicne e individuazione dei beni inventariati con le stesse
foto.
Di seguito saranno fornite in dettaglio tutte le informazioni sia di carattere descrittivo/fotografico
sig valutativo, definendo puntualmente per ogni singola categoria di appartenenza dei beni:
+ il metodo di valutazione utilizzato;
» la relativa tabella riepilogativa del singolo raggruppamento con associati i valori relativi
ai singoli beni;

» il valore complessivo di mercato e di liquidazione afferente I'intera categoria.

Per taluni beni pil significativi saranno fornite anche schede di sintesi riportanti informazioni di
dettaglio del singolo bene integrate con rilievi fotografici, mentre per gli altri beni, aventi
caratteristiche menc peculiar, la rappresentazione fotografica sard meramente

esemplificativa.

Perizia di stima BENI MOBILI e IMMOBILI ——'—"




a2

b — Criteri di valutazione

Le stime sono state effetiuate individuando il presunto valore di mercato assunto sulla base
del verbale dinventario redatto dal commissario giudiziale e sotfoscrifto dallo siessc
commissario, dal liquidatore [RERREE SIS SN - Uisito agi atti

dalla procedura.

In linea generale, I'analisi valutativa & il risultato di indagini condotte sull’epoca di acquisto,
sullo stato del bene alfatto dell'acquisizione (se nuovo o usato}, sugli ammeortamenti gid attuati
e contabilizzati nelle scritture aziendali e sul tassec di obsolescenza tecnica ed economica che
annualmente ha inciso sul relativo valore.

U dati rilevati ed afferenti al costo storico e/o residuo contabile di ogni berne e ai prezzi
mediamente applicati sui mercati sono stali poi modificati in base a deprezzamenti che
tengono conto della vetustd, dellobsolescenza, delio stato di manutenzione e della vita residua
di utilizzazione, nonché della toro richiesta sul mercato.

La valutazione di taluni macchinari ed attrezzature & stata effettuata tenendo in considerazione
anche | costi di ripristino alla funzionalitd necessari alla loro rimessa in uso.

1 singoli beni oggetio di valutazione sono statl raggruppati in categorie omogenee secendo 14
precipua funzionalita produttiva. Nel paragrafo successivo verranno pertante riporiate le tabelle
di sintesi rappresentative delle singole categorie riportanti una descrizione sommaria del bene
ed i refativi valori ad ess¢ associat], afferenti | seguenti valori:

1. valore contabile, rappreserta il residuo valore ammortizzabile del bene desumibile
dai registri contabili, inteso come differenza tra i coste storico ed il relative fondo di
ammortamento ove sono state accantonate le guote annuali di  obsolescenza
tecnico/economicalfiscale del bene calcolate al sensi del citato D.M. 31/12/1988 e ss.ii. del
Ministero delle Finanze;

2, valore di mercato, inteso come controvalore in denarc del bene venduto
singolarmente ad un prezzo determinatc dalle caratteristiche fisiche, tecnalogiche, di efficienza
e di utilita de! bene stesso, in un mercate in cul la volonta del compratore di acguistare ¢ di
quella del proprietario di vendere si incontrano consapevolmente; tale stima presuppohe che |l
bene sia ceduto ad un acquirente che lo utilizzi nel’ambito di un'attivitd simile a quella per cui é
stato progettato e costruito;

3. valore di liquidazione o meglio di vendita forzata, che rappresenta ja stima piG
verosimile da considerare nefle procedure di concordato preventivo, ossia qualora, per ragioni
di urgenie necessitd di monetizzare i beni aziendall, la compravendita ha luogo in tempi
ravvicinati tali da non consentire un lasso di tempo congruo ad una commercializzazione del
bene pill adeguata rispetto al suc stato tecnologico, di efficienza e di conservazione, con

conseguente deprezzamento rispefio al valore d¢i mercaio. |i valore di liquidazione viene
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definito anche per le vendite dei beni a corpo al fine di accelerare le procedure di vendita e
consentire una rapida realizzazione del patrimonic aziendale. Per i beni, i cui mercato
delfusato di riferimento risuita attivo o che per le loro caratteristiche non sono suscettibili di
vendita a gruppo, il valore di liquidazione sara parf a guello di mercato.

[l valore di mercato di alcune categorie di beni € stato medulato tenendo altresi conto
delfandamento di mercato dell’acciaio Inox Aisi 316 ¢ 318 L, materia prima principale di cui gli
siessi beni sono costityiti,

Dal grafico che segue si evince, infatti, che i} valore del citato materiale, guotato alla fine
deifanno 2011, presenta sul mercato di riferimento una perdita di circa I'8% rispetto I'anno
precedenie.
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Nic ~ Criteri di stima e valutazione dei macchinari

] macchinari sono stati valutaii considerando lo state di menutenzione, la vita residua di
utilizzazione e |a loro efficienza operativa, tenendo altresi conto dei costl necessari per:

» la manutenzicne preventiva ai fini del ripristino defio stato di efficienza produttiva degli
stessi, non essendovi la possibilitd di eseguire prove funzionali in grado di attestarne la
piena efficienza;

+ la loro rispondenza alla vigente normativa tecnico — infortunistica alla luce di interventi
manutentivi efo, in alcuni casi, migtiorativi per la resa del prodotto (laddove
constatabile), effettuati dalla proprietd durante [utiizzo ma, ad oggi, privi di un
riscontre documentate.

It valore di liquidazione & stato pertanto stimato applicando un coefficiente di riduzione pari al
40% del valore di mercato per rendere pilt appetibile la vendita in tampi pidi brevi.
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DESCRIZIONE mercato Valore di liquidazione
VASCA RASSODAMENTO TIPC ROVERSI COMPLETA D! SCAMBIATCORE D'ACQUA

GELIDA MOD. 10 FABBR. SERIAL N. 12 98 2006 COMPLETO DI POMPA CSF MATR.

23318

ANNO 1988 ~ Matr. 09 €12.624,21 €7.574,53
N. 4 VASCHE DI MISCELAZIONE A COCLEE TIPC ROVERS! + PONTEGGIC DI

SUPPORTO ACCIAID INOX + APPARECCHIATURA, DOSATORI, VALVOLE

ELETTR.PNEUMATICHE

ANNO 1997 Matr. G1-02-03-04 £€49,252 64 £29.551,58
VASCA FUSIONE BURROC TIPO ROVERSI {SCALDATORE ALLE ZANGOLE)

ANNOQO 1997 - Matr. 01 €5,531,12 £3.318,67
N, 2 VASCHE IN ACCIAIQ TIPO CERRONI + STAMPI € 4,018,35 £2.411,01
NASTRO ASCIUGATORE TIPO ROVERS! INOX {ANNC 1997) CON DCPPIO

VENTILATORE MOD. NSR 14 {ANNO 1997} E NASTRD TRASP.PROD.ASCIUGATO

ROVERS! (ANNQ 1999} € 4.034,51 € 2.420,71
APPARECCHIO ASCIUGATORE TIPO ROVERS! + NASTRO ASCIUGATCRE TIPO

ROVERS! [ANNO 1998) € 6.468,14 € 3.880,88
NASTRO TRASPORTO PRODQTTQ CLIFPATRICE TIPO ROVERSI MCD, NT2600

{ANNQ 1988 — MATR.14) £ 750,92 € 450,55
NASTRO TRASPORTCO PER MISCELATRICI TIPO ROVERS! + PESA BILICO A

CORREDO PER CARRELLI {(STAZ. PESATURA 1°) Mod. NT 7000 (ANNO 1597) €5,023,56 £3,014,14
NASTRO TRASPORTATORE MARCA BEA SERVICE {priva di targhetta) £6.514,77 € 3,908,86
NASTRG TRASPORTATORE INOX TIPO TEDCNO DESIGN {privo di targhetta) €6.726,04 £ 4.035,62
MACCHINA NASTRATRICE MOD. FORMAL 1 F104 E FORMACARTONI MOD. SM11

COMPLETO DI RULLERIA ESTENSIBILE TP, LECHNER £ 1.896,89 €1,138,14
ELEVATORE AUTOMATICO ROVERS! MATR. 21 mod. ER 150 (ANNO 1997) €2.472,71 € 1.483,62
COCLEA ELEVATRICE DEL PRODOTTO DAL TAGLIAPASTA AL CARRELLD

TRASPORTO PRODOTTO TIPO ROVERS! — Matr.22 MOd, FR190 £1,158,21 £ 694,93
ELEVATORE A COCLEE CARRELLATOMT 2X (0,3 X 1,8 £371,18 €222,71
ELEVATORE CARRELLATO THPO ROVERS! €6.016,14 € 3,609,568
ELEVATORE AUTOMATICO MQD EIMR 150 TIPO ROVERSI £6.507,24 € 3.804,34
N. 3 CARRELLI VASCHE TEFLONATI £1.822,06 € 1.093,24
N. 2 CARRELL! IN ACCIAIO INOX 5U RUOTE TiPO ROVERS! € 169,19 £ 101,52
N. 3 CESTELLI INOX CARRELLAT! TONDI {CALDAIE CARRELLATE ROVERSI) € 3.383,74 €2.030,24
ESTRUSORE TIPQ ROVERSE MATR, 17- Mod, FRE 12 - ANNC 1958 €3.904,35 £2.342,61
MACCHINA ESTRUSORE ROVERS] € 4,424,95 € 2.654,57
N. 2 BILANCE ELETTRONICHE CON FIATTAFORME MOD. PMA, TERMINALI E CON

TRASPORTO A COCLEE £ 8.481,90 €5.089,14
CENTRALE DI PRODUZIONE ACQUA GELIDA TIPQ ROVERS! - MQD, EVEREST

224/08 MATR, 5897 ANNO 1997 € 5,140,70 € 3.084,42
ACCUMULATORI DI GHIACCIO PER PRODUZIONE ACQUA GELIDA S1.MA MOD.

R22380V MATR, 99497 ANND 1999 €10,693,70 €6.416,22
N. 2 ELETTROPOMPE CENTRIFUGHE ROVERS! PER CALDAIA € 455,52 £ 273,31
N. 1 BILICO A FILO PAVIMENTO ROVERS| €1,171,26 £702,75
MONOROTAIA PONTE MONTACARICHI BULL mat, 11 ANND 1997 €1.991,24 £1,1%94,75
MACCHINA FASCIAPALLETS MOD,SIAT S/N 13587 ANNOQ 04/1997 {fuor] usa) £ 1.344,12 £ 806,47
ADDOLCIMETRO ROVERSTIN LOCALE CALDAIA € 306,12 € 183,67
N. 2 MACCHINE FONDITRIC! TIPO ROVERS! COMPLETE DI N, 2 VASCHE [NOX

CARRELLATE matr, 173- Mod. FR190/1 - ANNQ 1987 €33,135,41 £ 19.881,25
PORZIONATORE ROVERSE A PISTON! COMPLETO {DOSATORE A PISTON!) - privo

ditarghetta £3.253,55 €1,952,13
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CLIPPATRICE DOPPIA HOEGGER ALPINA ROVERS! Type DK1061B S/N 847398 € 20.822,56 €12.493,54

N. 1 BOILER PREPARATORI ACQUA CALDA TIPO ROVERSI — ANMNO 1987 €1.951,24 £1.194,75

N. 2 COLLETTORI DI VAPORE ROVERS] € 884,94 £ 530,96

N, 2 CONTALITRI DOSATORE ROVERS! €2.212,48 €1.327,49

PRESSA TAGLIA CAGLIATA TIPO ROVERS! (BURRO) MatR. 14 - Mod. TF10 ANNO

1998 €1.952,10 £€1.171,26

MACCHINA ESTRUDITRICE ROVERSt MOD.FRE 412 a palette €4.424 95 € 2.654,97

GRUPPQ PER LA PRODUZIONE A CALDO DEL FORMAGGIC TRITATO COMPLETO

DI ELETTROPOMPA A LOBI ASCO WAUKESHA PER TRITATQ TIPO ROVERS] €13.275,01 € 7.965,01

MACCHINA FONDITRICE OLEODINAMICA PER LABORATORIQ TIPO ROVERS)-

Matr, 160 - Mod, FR 15/1 - ANNOQ 2000 £2.385,91 £1.431,54

FORNO A DUE CAMERE ELETTRONICO MOD, VP2 {in laboratorio} £ 579,60 € 347,76

TAGLIA PASTA ORIZZONTALE TIPO ROVERS!I CON 2 COCLEE TIPO LAGH!

SALVATORING SULLE QUALI E' STATO APPLICATO RIVESTIMENTO SR 41D VERDE

TIPO PRAXAIR (senza targhetta e quadro comandf) £9.409,18 £€5.645,51

FORMATRICE AUTOMATICA A GIOSTRA TIPO ROVERS| COMPLETA DI TESTATA DI

PRERAFFREFFAMENTO PER PRODOTTO CILINDRICO DA KG 1 E GR 400, SISTEMA

DI SOLLEVAMENTO PER LAVAGGIO GIOSTRA £ SISTEMA DI MISURAZIONE

LUNGHEZZA PRODOTTO Mod. FR-57 ANNC 2007 € 16.908,49 € 10.145,10

FILATRICE A BRACCIA TUFFANTITIPO ROVERSI MOD.3/350 + STAMPO A RULLD

PER MACCHINA FORMATRICE TP ROVERSI DA GR. 250 + VASCA INOX

CARRELLATA DI CORREDO ALLA FONDITRICE {senza targhetta) € 8.948,97 € 5.369,38

TERMOFORMATRICE TIPO ALMA GRUPPQ SMAIC MOD. 2300 MARCA ILPRA SPA € 819,00 £ 491,40

GRUPPO OPERATIVO COMB. DECLIPPATRICE TP. COLOMBO ROSA MOD. P 1

C/EM £6.767,65 € 4,060,589

N, 2 BRUCIATORI AUTOMATIC) ROVERS! + VARIAZ BRUCIATORE GPL £2.811,08 € 1.686,65

VALVOLA SICUREZZA COMPELETA DI CONTRAPPESO TIPO ROVERS) €139,90 £ 83,84

N, 3 AVVOLGITOR! INOX CON TUBI ANTIMACCHIA, PISTOLA TIPO IDROMAX SUD € 2.28G,93 € 1,368,56

BiLICO DA BANCQ ROTAT VETTA MACCHI CON SPELLICOLATORE TIPO 3A € 1.057,37 € 634,42

TAVOLO Dl APPOGGIQO CAGLIATA IN ACC.INOX TPQ ROVERSI € 182,09 € 108,25

BAG MIXER 400P MISCEL.OMOLEN, TIPQ SACCQ (lzboratorie) € 1.375,49 €825,29

ASPIRATORE MISTRAL 802 WET INOX TIPO DELFIN {laboratorio) €1.171,17 £ 702,70

MOTORING PNEUMATICO NATRO TRASPORTATORE CLIPPATRICE TIPO LECHNER €153,91 £€92,34

FOMPA MONOVITE INDUSTR, TIPO £ 5 FINOX SPA £ 730,67 € 438,40

CONTATORE VOLUMETRICO DA 40 M3 H TP GENERAL SYSTEM £ 325,37 € 1585,22

N. 4 LAMPADE GERMICIDE INOX + N. 3 LAMPADE GERMICIDE PLASTICA+ N, 1

LAMPADA GERMICIDA FLASTICCA CON OROLOGIO TIPO LATK € 362,59 € 217,55

MACCHINA COMNFEZIONATRICE COMPLETA DI ACCESSORI, DATARIO, CON

NUMERATORE PER SCADENZE E LOTT] - PFM SPA £ A0.220,25 £24.132,15

APPARECCHIO DI ASCIUGATURA TIPD ROVERS! COMPOSTO DA UN TARPETO D!

BACCHETTE INOX DI TRASP., DA UNA VASCA DI CONTENIMENTO TRASPORTAT. E

RACCOLTA ACQUA DI SGRONDC, DA UN APPARECCHIO DI MANDATA ARIA + N,

3 MOTORI CON DOPPIA VELOCITA' PER ASCIUGATORE € 10.548,56 € 6.569,14

MACCHINA ARRICCIATRICE PER TUBOLAR! PLASTICI MOD. LECHNER COMPLETA

Ol TIMBRATORE A CALDD + N, 8 TUBHIN ACCIAIQ INOX D.40-50-60-70 € 5.880,46 €3.534,28

MACCHINA NASTRATRICE MOD, FORMAL 1 F104 (ANNQ 1887} €

FORMACARTONI MOD.SM11 (ANND 1998) COMPLETO DI RULLERIA ESTENSIBILE

TP, LECHNER € 1.896,89 €1,138,14
TOTALI £ 359,973,26 € 215,983,95
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A titolo esemplificativo si riportanc | seguenti estratti fotografici.

Omissis .....

La categoria dei MACCHINARI viene pertanio stimata come segue:
= valore di mercato pari ad € 359.973,00
= valore di liguidazione pari ad € 215.983,00.

Hid — Criteri di stima e valutazione delle attrezzature

Trattasi di cespili che presentano un rapporto di funzionalitd diretta con [attivita produttiva e
che hanno mediamente una durata di vita di circa un decennio.

Tenendo conto delfanne di acquisizione, il valore di mercato assegnato al beni di questa
categoria risulta appena superiore al valore contabile.

| beni si presentano in un discreto stato conservativo, mentre non poiranno stabilirst garanzie
di alcun tipo sullo stato di funzionamento/conformita/integritd non essendovi la possibilita di
eseguire prove funzionali in grado di attestarne ia piena efficienza.

Il valore di fiquidazione & stato pertanto considerate coincidents al valore di mercato per la
possibilitd che questi beni hanno di essere venduti sul mercato autonemamente, corretto con
un coefficiente di riduzione pari al 15% per tenere in debito conto le operazioni di
ricondizionamento e pulizia che i suddetti beni necessiteranno ai fini della loro piena

funzionalita ed utilizzabilita.

DESCRIZIONE Valore di mercato | Valore di liquidazione
STUFA ANALITICA BINDER PER ANALISI BATTERIOLOGICHE
WTB £ 357,13 £ 303,56

LABORATORIO + N,2 BANCO A PARETE CON PIANO
PIASTRELLATO + N.2 ARMADI DA LABORATORIO CON PORTE

INVETRO + N.1 CAPPA A PARETE CON PIANO PIASTRELLATO €2,021,44 £1.718,22
VAPOR MATIC AUTOCLAVE 770 PER STERILIZZAZIONE CAPPA

A FLUSSO LAMINARE MOD, 700 C/LAMPADA LV €1.561,02 €1.326,87
BILANCIA MARCA ATOM €50,00 € 0,00
POMPA DOSATRICE PER CLORQ € 153,29 £0,00
LAVAMANI LB INOX TIPO ALIMENTA N, 2 € 325,37 €275,56

PIATTAFORMA EURCBIL MOD. PVS/B INOX PORTATA KG.
3000 DIM mm 1000%1200 COMPLETA DI RAMPA DI SALITA
EURCBILINGX E VISORE EUROBIL IN ABS MOD. BCOGD +
vispre €1.162,03 £987,72

BILANCIA PORT, MAX. KG, 200 €232,41 €197,55

M. 5 ESTINTOR] A PCLVERE ESTERN| + N, 9 ESTINTORI A
POLVERE INTERNI + N, 2 ESTINTOR! A POLVERE SU CARRELLG

+N. 4 ESTINTORI A CO2 £433,82 € 368,75
N. 1 LAVELLO IN ACCIAIO INOX CON MOBILE E

RISCALDATORE ACQUA TP. LATIK £157,23 £133,65
DOSATORE DISINFETTANTE PER COD 920 TP, LATIK £ 156,40 £132,54
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IMPIANTO DI PULIZIA SUOLA STIVALl CALZATURE CON

FOTOCELLULA, IN ACCIAIO INOX £1.82534 € 1.551,54
N. 4 SCAFFALATURE LEONE A PARETE £€2.517,68 € 2,140,02
COMPRESSORE ARIA ATLAS-COPCO GA7 MAX BAR 7,5 €1.204,73 €1.024,02

N. 1 COMPRESSORE ZR16 + N. 1 COMPRESSORE ZR12 +N. 2
COMPRESSORI ZR 61 + N, 1 COMPRESSCRE ZR 49 + N.
COMPRESSORE DORIN H380CC (PER CELLE FRIGORIFERE) € 4.648,35 £3.951,10

IMPIANTO CI FILTRAZIONE E DEFERIZZAZIONE DELL'ACQUA
POZZO (OSMOSE) CON PRODOTTO KOF 83 DRUM TIPO
IDECO + BG 182 316L2"F TIPC QI {ITALIA COMLPETO DI 10
SACCHI FILTRANT] €632,12 €537,30
N, 1 DEFANGATORE ROVERS! £ 400,56 €340,47
N. 2 SERBATO! ORIZZONTAL! CH5000 iIN VETRCRESINA TIPO
IDECO PER STOCCAGGIO ACQUA POTABILE ED ANTINCENDIO

D 2 MT-LUNGH.5MT £ 2.528,56 €2.145,28

N, 2 SERBATOI QRIZZONTALE CH5000 VETRORESINA DM.2

MT-LUNGH. 5 MT TIPO IDECD €0,00 £0,00

GRUPPQ ELETTROGENO ENERGY ELECTRIV KING TECNO-

ELETTRA HZ50 £5.438,14 €4,622,42
TOTALE € 25.805,61 €21.761,97

A titolo esemplificative si riportano | seguenti estratti fotografici.
Omissis .....
La categoria delle ATTREZZATURE ED HMPIANTI SPECIFIC! viene pertanto stimata come
segue:
= valore di mercato pari ad € 25.805,00

=> valore di liquidazione pari ad € 21.760,00.

llle - Criteri di stima e valutazione dei mezzi di trasporto interni

La categoria & costituita da nr. 1 carrelio elevatore la cui stima & stata effettuata conducendo
opportune indagini sul mercato dellusato, tenendo conto dello stato di efficienza e di
conservazione.

Il valore di liquidazione & stato valutato applicando un coefficiente di riduzione pari all'80% del
valore di mercato per rendere pill appetibile la vendita in tempi pid ristretfi,

Nel dettaglio si riporta la relativa scheda di sintesi,

Omissis .....
La categoria dei MEZZ1 D1 TRASPORTO INTERNI viene pertanto stimata come segue:
= valore di mercato pari ad € 5.000,00

= valore di liquidazione pari ad € 1.060,00.

lEf — Criteri di stima e valutazione dei mobili arredo ufficio
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La valutazione della categoria & stata condotta tenendo conto def'anno di acquisizione, dello
state di conservazione, nonché considerando gli oneri di smontaggio e trasporto a carico
dellacquirente. ‘

fl valore di liguidazione & stato stimato applicando un coefficiente di riduzione pari al 20% del
valore di mercato per rendere piy appetibile la vendita in tempi piu brevi.

BESCRIZIONE Valore di mercate | Valore difiguidazione

N. 2 POLTRONCINE 48055 SENZA BRACCIOLI ROSSO
+ N1 POLTRONCINE 48055 PG CON BRACCIOLO
ROSSC €104,11 £83,29

N. 4 ARMADIO SPOGLIATOIC INOX 3 POST! TIPO
ALIMENTA + N.3 ARMADIC PCRTA DETERSIVI TIPC

ALIMENTA €3862,03 £ 689,62
FRIGC WHIRPOOL ARG 458/G/1 SIDG BY SIDE TIPG

DE IESO MAURIZIO €217,40 €173,92
FRIGO IGNIS DPA 335/G TIPO DE IESO MAURIZIO .

FRIGC WHIRPOOL ART. 8014 . £ 80,65 €£72,52
TENDAGG) PER UFFICIC TIPO EDILFLEX £ 264,46 €211,57
SCAFFALE METALLICO TIPQ BEA SERVICE £€1.784,01 €1.427,21
N. 4 ARMADI VS DISEGNO TIPO ALIMENTA

LAVELLI INOX LP/S 500x500 TIPO ALIMENTA N. 6 € 948,76 £759,01

MOBILI PER UFFICIO TIPC CARD & COMPUTERS
COME SEGUE: N. 2 CONT. BASSO S0 ANTE LEGNO
NGCE + N, 1 MODULO BASSO 90 2 CLASS. NOCE +
N.4 CONT, MEDIO 2 ANTE LEGNO 900 NOCE + N. 2
CONT. MEDIC 2 ANTE VETRO 900 NOCE + N.1
SCRIVANIA CM 130 DOS NOCE + N, 1 SCRIVANIA CM
160 NOCE + N, 1 SCRIVANIA CM 180 NOCE + N. 1
PORTAVIDEQ DOS NOCE + N, 1 ANGOLO PER
SCRIVANTE 9C + N. 3 CASSETTIERE & CASSETT
NOCE+ N. 3 POLTRONCINA SU RUCTE GAS MEDIO +
N, 2 SEDIA  FISSA MULTH ROSSC + N, 2
POLTRONCINA $/BRACCICL ROSSO £777,85 £622,28

MOBILI E CALCOLATRICI TIPO CARD & COMPUTERS
COME SEGUE: N. 1 CONT. BASSO 45 C/ANTE DOS
NOCE + N. 1 CONT. MEDIO 45 C/ANTE DOS NOCE +
N.1 SCRIVANIA CM 160 DOS NOCE + N.1 SCRIVANIA
CM 130 DOS NOCE + N.1 CASSETTIERA 4 CASSETTI
KOMPASS + N, 1 CONT. BASSO 90 C/ANTE NOCE
KOMP + N.i CONT. BASSO 45 C/ANTE NOCE KOMP
+N. 1 CONT. MEDIO 45 C/ANTE NOCE KOMP + N. 1
SCRIVANIA CM 90 KOMPASS NOCE + N. 1
POLTRONA PRES. PELLE NERO + N.2 POLTRONA
DIREZ. MISTO PELLE + N.1 CALCOLATRICE OLIVETT!
SUMMA £825,13 £ 660,11

SCRIVANIA 120 9C KOMPASS NOCE E STRUTTURA
CM 120 ANTRACITE CON CASSETTIERA A 4
LASSETTI NOCE £187,57 £150,06

Totale € 6.061,97 | - £4,849,57

A titolo esemplificativo si riportaro i seguenti estratti fotografici.

Omissis .....

La categoria dei MOBIL} ARREDO UFFICIO viene pertanto stimata come segue:
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= valere di mercato pari ad € 6.061,00

= valore di liquidazione pari ad € 4.848,00.

lilg ~ Criteri di stima e valutazione delle macchine eletiriche ed elettroniche

Trattasi di beni caratterizzati da un elevato indice di obsolescenza poiché posseggono una
tecnologia interessata da continul aggiornamenti.

I toro valore di mercato, infatti, si riduce sensibilmente decorsi 5-6 anni dalacquisto in ragione
del citato elevato tasso di invecchiamento tecnico/economico, pur manienende un certo grado
di utilita,

Il valore di liguidazione & stato valutato calcolando un coefficiente di riduzione pari al 40% del

valore di mercato per rendere pill appetibile ta vendita in tempi pill ristrettt,

DESCRIZIONE Valore di mercato  Valore di liquidazione

GRUPPO ALLARME COMPLETO DI TELECAMERE E MONITOR £€302,13 € 181,28
PERSONAL COMPUTER OFFICE ULTRA TIPQ EXUS INFORMATIVA £ 180,00 € 108,00
MONITOR B/N TIPO MAV!

COMBINATORE TELEFONICO VERSIONE PLUS € 180,00 € 108,00
STAMPANTE EPSON EPL N3000 LASER TIPQ INFO-TECH £ 258,93 € 155,36
TELEFONQ CORDLESS GP TIPQ EFFEDUE-TRONY € 306,00 € 183,60
QTEK 1010 PDA GSM GPRS AZIENDE TIPO VODAFONE £ 82,22 € 49,33
N. 2 HARD DiSK EIDE £ 1BM SCSE TIPO INFO-TECH + N, 2 TECNOWARE

POWER ADVANCED XP 1000 € 180,00 € 108,00
FOTOCOPIATRICE RICOH FT 4015 TIPQ DE VI £ 183,00 € 109,80
CICLO AUTOMATICO DI RONDA TELECAMERE TIPO MAV! £420,00 £252,00

CALCOLATRICE OLIVETT SUMMA 192 CON EURCCONVERTITORE 17
TITANEDI + REGISTRATORE DI CASSA QLIVETTI TP PIERI PIERO  MATR.
6603514 € 231,60 £138,96

N. 2 TELEFONO PORTATATILE NOKIA 6150 TP, OMNITEL + STAMPANTE
EPSON 880 + SCANNER MUSTEK 1200 USE + STAMAPANTE HP 970 CXI
+ CORDLESS DESKTOP LOGITECH £ 348,60 £ 208,16

UPS GRUPPO CONTINUITA' ARGO 2 MOD. 4000 CARD & COMPUTERS
COMPLETO DI BATTERY PACK 10 min. x ARGO 2/4000 PER IMPIANTO

VIDEOSORVEGLIANZA € 650,74 £390,44

N.2 TELEFONI NCOKIA §150 DUAL BAND £ 96,60 £57,56

STAMPANTE CANON BIC4300 CON CARTUCCIA BI21 X 4300 TIPO CARD

& COMPUTERS €61,80 €37,08
Totale €3.481,62 £ 2.088,97

A titolo esemplificativo si riportanc i seguenti estratti fotografici.
Omissis .....
La categoria delle MACCHINE ELETTRICHE ED ELETTRONICHE viene pertanto stimata
come segue:
= valore di mercato pari ad € 3.481,00

= valore di liguidazione pari ad € 2.088,00.

Perizia di stima BENI MOBILI ¢ IMMOBIL! -
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-PARTE IV -
-CONCLUSIONI -

Alla Juce di tutto quanto emerso nel corse deila presente indagine di stima e sulla base dei
quesiti posti, si rimettono le seguenti conclusioni:

a) Llidentificazione dei beni immobili, ubicati alla c.da Piana Romana del Comune di
Pago Veiano (BN), & la seguente;
in Catasto Fabbricati

FOGLIO | P.LLA suB CATEG. CLASSE | CONSISTENZA | RENDITA (€}
17 225 1 D7 15.364,38
17 225 2 A3 1 5,5 vani 298,25
in Catasto Terreni
PARTITA | FOGLIO | P.LLA | CLASSE | QUALITA’ | CONSISTENZA REDDITO REDDITO
DOMINICALE (€} | AGRARIO (€)
5261 17 212 2 seminativo 4,424 mg 23,99 14,85
- 17 233 2 seminativo 1.397 mqg 7,58 4.69

| beni de quibus risultano intestati per l'intero in piena

proprieta all
~ Codice Fiscal Per quanto

attiene la sola p.la 233, i Comune di Pago Veiano risulta proprietaria superficiaria in

on sede in

forza di un contratto di cessione dei diritto di superficie per la durata di anni 98,
stipulato in data 24/03/1999;

b) i beni oggetto di valutazione ricadono nella delimitazione del Piano degli Insediamenti
Produttivi (P.LP.) del Comune di Pago Veiano (BN) e risultano assentiti con
concessione edilizia n® 857 dell'11/07/1996 rilasciata dal Comune di Pago Veiano,
successive varianti rispettivamente del 30/06/1998 e 12/02/1999;

c) il riferimento dei beni mobili oggetto di valutazione & costituito dallinventario delie
immobilizzazioni materiaii redatto il giorno 20 marzo 2012 dai Commissario Giudiziale;

d) allattualita, la valutazione complessiva dei beni immobili (terreni e fabbricati) & di €
2.213,000,00 cosi suddivisa:

Stabilimento industriale con banchina

carico/scarico, porticato, palazzina 1.455.000,00 1,382,200,00
uffici e alleggic

Aree scoperte 221.200,00 210.100,00
Celle frigorifere nr. 8 300.000,00 285.000,00

Perizha o sume BENI MOBILI o MMOBILL - (Y
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l impianto di depurazione acque reflue 353,400,00

335.700,00

TOTALE € 2,329,600,00 2.213.000,00

e) allattualita, la valutazione complessiva dei beni mobili aziendali oggetto di inventario

redatto dal commissario giudiziale, nominato nell'instaurata procedura di concordato

preventivo, suddivisi per tipologia omogenea, con associati i relativi vaiori di mercato e

di liguidazione assegnati in sede valutativa &:

MACCHINART 359.973,00 215.983,00
ATTREZZATURE 25.805,00 21,76C,00
MEZZI DI TRASPORTGC INTERNI 5.000,00 1.000,00
MOBILI ARREDO UFFICIO 6.061,00 4.84%,00
MACCHINE ELETTR., ED ELETTRONICHE 3.481,00 2.088,00

TOTALE € 400.320,00 245.680,00

Tanto dovevasi per incarico ricevute.

Benevento, i 04/04/2012

II Perito Stimatore

Dott. Ing. Sergio Sferruzzi

-PARTEV -
ELENCO ALLEGATI ED ALLEGATI

Allegato A : Verbale delle operazioni peritali

Allegato B : Documentazione catastale

Allegato C : Stralcio del Piano degli Insediamenti Produttivi del Comune di Pago Veiano

Allegato D : Attestazione prot. 4359 del 30/05/1997 di deposito del progetto esecutivo al

Genio Civile di Benevento
Allegato E: Visure ipotecarie per immobili del 02/04/2012

Allegato F: Richiesta allUTC di Pago Veiano del 30/03/2012 di rilascio del certificato di

destinazione urbanistica (ancora inevasa dallUTC e pertantc sara integrato ex post alla

presente stima)

Perizia di stima BENI MOBIL! e IMMOBILI -
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Allegato G: Layout ciclo produitivo della societa in liguidazione
Allegato H: Rilievo fotografico del capannone industriale (interno ed esterno) e aree circosianti

Allegato k. Verbale operazioni di inventario delle immobilizzazioni materiali del 20 marzo 2012

Perizia di stima BENI MOBILI e IMMOBILE




