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TRIBUNALE D! TARANTO
SEZIONE FALLIMENTARE

PERIZIA DI STIMA DEL COMPLESSO INDUSTRIALE SITC IN PALAGIANO (TA)

- contrada Lupini Lamaderchie -

Procedimento fallimentare n. 5539/01 dei{a—'

aiupice eLEGATO DOTT. (NG

CURATORE AVV. BARBARA APRICO
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H Gilovanni Lupo
Inpgegnere
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FPartito 1.V.A.:02686280732

Premessa

In data 27 aprile 2023, in virth di prowvedimento in pari data del G.D. 2l fallimento, Doﬁ.—, i

sottoscritto ing. Giovanni Lupo, iscritto all'ordine degii ingegneri della provincia di Tarante al n. 58 sez. B, & stato
nominato quale Consulente Tecrico nel procedimento fallimentare della societs

n. 5539/01 del tribunale di Taranto, con Vincarico di redigere una perizia di stima della
consistenza immobiliare gia in proprieta della Societ? fallita ed appresa alla citata procedura failimentare.

Adempiendo alfincarico conferito, it sottoscritto ha eseguito dei sopralluoghi, ai necessari accertamenti ed a taluni
riscontri diretti ad acquisire tutti gli elementi conoscitivi ed informativi, esplicitamente utili per la stesura della
presente,

Cio premesso si redige la presente relazione, con riferimento alla data del 04 maggio 2023, con lindividuazione e
descrizicne degli Immobili, la quantificazione del pill probahkile valore df mercato ad Cggi secondo le procedure
previste dal Codice di Valutazionl Immobifiari.

La presente relazione include i seguent limit:
a) . non sono stat effettuati collaudi strutturali efo impiantistici;
b} non si sono fatte verifiche di presenza di campi elettromagnetici nocivi, sostanze nocive efo cancercgene;

¢) icorpidifabbrica sono stafi considerati altattuale situazione rinveniente dalla documentazione acquisita e
nelo state di diritto e di fatto in cui sl frovano;

d) la determinazione delle superfici & stata effettuata dalla documentazione reperita (catastale e
progettuale);

e) nel corso def sopralluoghi & stata effettuata una verifica semmaria della corrispondenza tra le destinaziani
ed uso effettivo delle superfici che dello stato di conservazione e di manutenzione degli immobili;

f) il valore di stima & in assenza della garanzia per vizi del bene.

Ubicazione ed identificazione catastale

I complesso industriale & ubicato nel Comune di palagiano {TA) alla contrada Lupini Ltamaderchie e costeggis |a strada
vicinale cra denominats “Strada Madonna del Carmine” (vedasi ortofoto sotto riportata).

Dalla consultazione della visura per immobile espletatz presse |'Ufficio Catasto Edilizio Urbana il complesso industriale in
pgeetto risulta ancora censito in ditta deila vecchia denominazione sociale come segue {cfr Allegato 1):
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Foghio

ParﬁcellaESub Classamento | Classe | Consistenza Rendita

Propriets’ e | ._
+1000/1000 - { dei Carmine'n. 7 piano 1 -

Palagianc (TA) Strada Madonna’

| S5vani | €d6s6s

Descrizione

Il fotto & ubicato in eontrada "Lupini Lamaderchie" Palagiane e allo stesso si perviene dopo aver percorso 250 mt, circa,
su una strada vicinzle {non riporiata in mappa catastaie) che si apre a destra sulla “strada vecchia comunale Mottola” a
Km 1,800, circa, dall'incrocio con la $.5. n. 7 Appia {coordinate G.P.S. 40°35°56.64"N; 17°02°21.36” E).

Nella sua interezza, confina: ad evest con strada vicinale, derivante dalla servitll di transito gravante sulla stessa
particella fondiariz come da atto de! registrato al n. a Taranto [rinveniente dolla
certificazione notarile a firma del Notaio , non riportata in catasto e con le particelle nn, 83, 17, 107, a
Nord & costeggiata dalla strada vicinale ora denominata Strada Madonna del Carmine.

Lo stabilimento & stato edificato con concessione edilizia n® 32/89 intestata ad—i, volturata alla diﬁ-

O 12 a0 1552, or: QU

It complesso & costituite da:

1} H terreno di forma rettangolare con lati di circa metri 176 x 69 e superficie catastale di circa mg 12.064,
recintato lungo la strada {Nord) con muretto in c.c. e sovrastante grighato in acciaio, 2 Est con muratura in
blocchi df calcestruzzo (vedesi fora n. 1), delfaltezza di circa mt 2.80, 2 Sud con muretto con sovrastante rete
metailica (vedesi foto n, 2), e ad Ovest con rete metallica & paletti in ferro

Foto 1:latp Nord - Est
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Figura 2: Lato Sud - Est

2)  Dal capannone {vedosi foto n. 3}, con cingque accessi carrabiii protetti da portoni scorrevoli in lamiera, con una
superficie di circa mg 2.500, ha forma rettengolare con lati di mt 110 x 22,60 e altezza, sotto trave, di mt 6,00; a
siruttura & in c.C.a. precompresso, con copertura in tegoli in c.a.p. 2 doppia falda, intervallati da lastre ondulate,
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4

5

6)
7

traslucide, in fibra di vetro; le pareti laterali sono realizzate con eierment prefabbricati in calcestruzzo presso
vibrati con sovrastanti finestroni per lilluminazicne (vedosi fote n. 4).

La pavimentazione interna & del tipo industriale, in calcestruzzo fisciato, ove sono present le canaline per la
raccolta def liquidi provenienti da! processo di essiccamento degli ortaggi e | basamentiin c.c.a.

Foto 4 :interno del capannone

Nell’angoio sud-est, vi sono i rest dei locali adibiti a servizi igienici,il capannone si presenta, non in use da molt
anni, con impianti non funzionzli /o inesistenti, mostra piccoli fenomeni vandalici sulle pareti e la rottura di
alcuni vetri delte finestrature laterali, nonche interessato da alcuni fenemeni d’umido.

Dalla pafazzing, a due livelli {vedasi foto n. 5}, destinata ad uffici e alloggio custode, collegati da scala interna; i
piano terra composto da un ufficio, della superficie di circa mgq 160, distribuito da un ampio vano da cui si
accede, direttamente, a due stanze ¢, tramite corridoio di disimpegno, in altri due ambienti e nel bagno, tutd
gli ambienti sono illuminati ed areat direttamente.

It secondo livello accessibile dal vano scala, & diviso in due aree, la prima, di circa 60 maq util], adibita ad uffici,
altra, di circa mq 90, ad abitazione custode, composta da: un ampic ingresso — soggiorno (vedasi foto n. 6}, cui
seguono, distribuiti da vn corridoio, 1a cucina (vedasi foto n. 7), due stanze {vedasi foto n. 8), il bagno ed un
ripostiglio.

La palazzina necessita di alcuni interventi di manutenzione straordinaria che dovranno interessare le strutture e
gl implanti, in parte non funzionant e privi di certificazioni.

Dalla Cabina elettrica (vedosi foto n. 9), ubicata sul confine ovest, di circa mqg 52, con lati da mt 3,40 x 5,50
circa, realizzata in muratura di conci di tufo e solaio piano di copertura, inutilizzabife ed in precarie condizioni
statiche,

Dal locale pozze artesianoc (vedasi foto n. 10), a protezione dell'impianto di sollevamento del pozzo artesiano, di
pianta rettangolare, lati mt 3 x 3, in muratura con copertura in soletta piana di c.c.a. & inutilizzabile ed in
precarie condizioni statiche.

Da una tettoia (vedasi foto n. 11}, in aderenza al lato Sud defl’abitazione, utilizzata a ricovero animali da cortile;

Da delle vasche seminterrate, in calcestruzzo, dell'ex-impiante di depurazione allangolo nord-est.
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Giovanni Lupe
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Fertite LLY.A:024686250732

Foto 5: Palazzina uffici e casa del custode

Foto 6: ingresse casz del custode

GIOVANNI LUPO Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Seriali: 4dib32d05a3a59¢6
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Foto 7: cucina

Foto 8: camera da letto
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Foto 9: cabina elettrica

Fote 10: locale pozzo artesianp
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Foto 1i: iattoié

Difformita e condonabilita

il lotto @ ubicato in contrada “Lupini Lamaderchie” Palagiano e si perviene dopo aver percorso 250 mi, circa, su una
strada vicinale

In data non nota ma, antecedente al 1993, furono apportate varianti {aumenti di superficie e di volumetria) non
autorizzate e comportanti:

1) Vampliamento di mg 1.237,35 del capannone, ottenuto tamponando, con pannelli in conglomerato cementizio,
una tettola concessionats;

2y la chiusura del vano scala della palazzina con element in laterizio alveclato (me 32,16);
3) I3 costruzione della cabina elettrica, di mg 51,76,
4) la costruzione della cabina protezione del pozzo artesiano di mq 8,00:

Per le difformita, fu presentata, il 31 marzo 1995, richiesta di condono edilizio ai sensi della legge 724/95 (protocollo n°
256), la pratica, non conclusasi, a seguito dellza dichiarazicne di fallimento {cft allegato 2).

Non ricadende # fabbricato su di un'area soggetta a particolari vincoli di inedificabilita assoluta imposti da leggi statali,
regionali o comunali previsti dagli articoli numero 32 e 33 della legge 47/85, & possibile i rilascio di concessione edilizia
in sanatoria, previa integrazione delia pratica di condeno, ed abbattimento della tettola {vedosi foto n.11) adiacente al
Iato Sud della palazzina.

Nel'efaborazione del giudizio di stima, si terrd conto degli oneri necessari per il rilascio della concessione edilizia in
sanatoria e dell’agibilits, attualmente mancanti, che si stimane, in via cautelativa, salvo conteggi dell’Ufficio Teenico del
Comune di Palagiane, in € 30.000,00.

Determinazione della superficie vendibile

Per 1a determinazione della superficie commerciale vendibile, si utilizzera quanto definite con Iz Norma UNI 15733/2011
s.m.i. nonché da quanto riportato in merite nelle pubblicazioni dellO.M.1. e della Tecnoborsa nonché dai criteri di
calcolo stabilito dal D.P.R. 138/98.
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- Valore ! Coeff. di ragguaglic Superﬁ cie commerciale -
2500,00 myg 100% 2500,00 mq

Capannonea du trlale

Pa!azzma esterna N
(pemnenza estema non co!?egata darettamente)

P;ano terra uf-ﬁcao' 160,00 mqg 25% ; 46,00 mg

: Prano prlmo ufﬁmo 60,00 mq 25% 15,00 mg
Plano prsmo abltaZIOne" 30,00 mg 25% 22,50 mq

Cabina elettrlca" : - RS _
(pemnenza esterna non ccfiegata dlrettamente}

52,60 mg 25% 13,00 mg

Superﬁcne pemnenzra!e esterna (s%.%p terreno al
retto dei corpi di: fabbr:ca) 1(}% ﬁno a 25 mq oftre |I 11573 30 mg 10% +2% 235,56 mq
2% della:rlmanenza e

Vasche semmterrate {computata ccme superﬁc;e

o,
perhnenmaie esterna} 210,00 mg 25% 52,50 mg

- Totale:: 2878,56 mg

Determinazione del valore di mercato del complesso

Per la determinazione del pilt probabile valore di mercato del complesso industriale si utilizza i| Metodo dei Costi o Cost
Approach.
i "Cost Approoch” & un procedimento ¢i stima mirato a determinare il valore di un immobile attraverse la somma del
valore del suolo e dei costo di ricostruzione dell'edificio, eventualmente deprezzato da determinati fattori correttivi
(come df seguito si esplicheranna), & detto anche metodo de! Costo di Ricostruzione Deprezzato ed & utilizzato nella
stima di immobili speciali tipo industriali, immobili secendar? e parti accessorie di immabili complessi che hanno un
mercato limitato e spesso mostrano forma e dimensioni specifici per F'use cui sono destinati.
I “Cost Approach” si fonda su! principio che rells maggior parte dei casi un investitore non sara disposto a pagare perun
immobile una somma superiore al valore de! terreno sul quale Fimmobile & costruite e al costo di costruzione
delfedificio, al netto del deprezzamento dato dai correttivi di vetusta applicati..
Il costo di ricostruziene di un'opera esistente gia prodotta in passato rappresenta la somma delle spese che, zlla data
della stima, un’impresa edile dovrebbe sostenere per realizzare un "uguale o equivalente opera, attraverso un ipoietico
processo edilizio, riferito ad un dato mercato dei mezzi produttivi e ad un dato cicio realizzativo.
Il costo di ricostruzione a nuovo {reproduction cost) di un esatto duplicato (perfetto sostituto) dell'opera, stimato a prezzi
correnti, ottenuto implegando stessi materiali, tecnologie & standard costruttivi del’epoca di realizzazione, comprende |
costi tecnici di costruzione, ovvere i cost dirett (costo di costruzicne opere edilizie edificio & costo opere edilizie
sistemazione aree scoperte), i costi indirett (onerf di urbanizzazione, oneri professionali, costi allacciamenti servizi,
spese generali, spese commercializzazione), gli ocneri finanziar sul capitale a debito per costi diretii ed indiretti e Futile
del promotore sul proprio capitafe di rischio.
Una volta stimato il costo di ricostruzione a nuove, la perdita di valore per daprezzarnentc pud dipendere da tre fattori
principali:
1. Obsolescenza fisica, il grado di usura materiale dellimmobile dipende dalla ety delledificio, dalla qualita della
costruzione, dalla politica di manutenzione ordinaria e straordinariz, oitre che dall’'uso;
2. Cbsolescenza funzionale, perdita di valore che dipende dalla mancanza di funzionalitd di un bene rispetto a un
immobile costruito alla attualits, tenendo conto degh standard edilizi e delle esigenze di mercato pit evoluti;
3. Ohsolescenza econamica, la pill complessa da quantificare: si tratta di valutare se esiste una vera domanda per il tipo
difmmobile o se alcune caratteristiche, o addirittura la sua attuale destinazione d’uso, non trovano domanda di utilizzo;
Lammortamento ha, in genere, tre finalita:

*  ladistribuzione del costo iniziale nei periodo di utilizzo del bene;

* laricostituzione del valore iniziale di un bene al momento della sua sostituziong;

* lastima del deprezzamento annuale e totale del bene a un certo anno delfa sua vita economica.
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Per il costo di costruzione si fa riferimento ai valori medi al maq rilevati dalle pubblicazioni teeniche in materia {in
particolare dalle pubblicazioni DEI, pubblicazione ACEN Napali, pubblicazione degli ordini professionali in merite,
ecc...), considerando {e variazionj istat ed | luoghi di riferimento, si stima mediante ponderazione in cifra tondz, a
circa 447.00 €/mq per un importo pari a:

Cc= 447.00 €/mqgx 2878,56 mg = €1.286.716,32

Costi tecnici:

Per i costi tecnici si fa riferimento ai valori medi rilevati in provincia, nonché da gquanto rilevato nelle
pubblicazioni specifiche del settore, da indagini eseguiti risultano pari a circa 7% in funzione del costo di
costruzione totale e quindi per un importo pari a:

Ct= €1.286.716,32x 0,07 = €90.070,12

Oneri comuncli:

Per gli oneri comunali in base zlle tahelle vigent tenendo conto delle indicazioni normative regionali {art. 36
LR 6/79 e 5.m.L) in funzione del costo per i Contributi Concessori, per gli oneri di urbanizzazione primaria e
secondaria {in funzione della zona omogenea del PR.G. vigente e del tipo di insediamento) sonc stimati pari a
10.00 €/mg inerente alla superficie ragguagliata e quindi per un importo pari a:

Oc= 10.00 €/mq x 2878,56 mg = € 28.785,60

Spese generali:

Vengono determinate in percentuale del 2% rispetto al costo di castruzione ed agli oneri comunali, per un
importo pari a:

Sg= (€ 1.286.716,32 + £28.785,60} x 0,02 =  £26.310,04

Utile del promotore:

Lutile del promotore sara valutato in percentuale nella misura del 10%, in considerazione che si tratta di un‘opera
per il quale i rischic imprenditoriale & legato solo alla fluttuazione dei prezzi delle materie prime, della
manodopera e del tassi di interesse sul debito, in periodo di crist come guello attuale, nonché all’appetibilita del
mercato; rispetto alla somma degli oneri precedentemente determinati, per un importo pari a:

Up= {€1.286.716,32 + £ 90.070,14 + € 38.785,60 + £ 26.310,04) x 0,10 = €143.188,21

Quindi il valore di costruzione a nuovo risulta pari a:

Vnt= 1.286.716,32 + € 90.070,14 + € 28.785,60 + € 26.310,04 + £ 143.188,21 = £1.575.070,31

Nel processo di deprezzamento si suppone che il valora di un immobile decresca ogni anno secondo una funzione
matematica valore- fempo.
Per | fabbricati, come nel case in esame, strumentali, industriali e commerciali, 'Union Européenne des Expert
Comptables Economigues et Financiers (U.E.C.} propone una formula che caleola ii deprezzamento percentuale D% in
modo che all'inizio, per 1=0, il deprezzamente percentuale & nullo ed allz fine, per t=n, it deprezzamento percentuale & a
100%.
[& + 20} t,
D= E[——-2,86]xY,xVn con A= —
140 n;
Dove:

D = deprezzamento totale in %;

n; = vita utile economica deila i-esima categoria di opere del fabbricato, intesa non come vita fisica {numero di
anni compreso tra la costruzione ed il deperimento totale) bensi come intervallo di tempo durante il quale gli
interventi di miglicramento e guelll manutentivi ardinari e straordinari contribuiscono a mantenerne o ad
aumentarne il valore;
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% = etd apparente della i-esima categoria di opere del fabbricato, ossia quella legata alle sue condizioni
manutentive effettive e non al numero di anni compreso tra 'epoca della sua realizzazione e Yepoca della sua
valutazions;

¥;= incidenza percentuale del costo della i-esima categoria di opere del fabbricato, intess come percentuale sul
costo di costruzione a nuovo complessivo Vne

Pertanto si procede preliminarmente a sucdividere le varie componenti edilizie dal fahbricato in categorie con
diversa vita utile ed incidenza percentuale sul costa:

::-':Céiegﬁfié_é_dﬂ_iz’ie | Strutture (escluso coperture) | Sttﬁt’!:u_ref{topeftdr'e)' ':__"'F_'ih'i_tﬁ;_ré 1 'l_'n_ipianti_'l
Vita utile n'(in anni) - 100 100 30 20
37% 13,50% 44% 5,50%

Incidenzz ¥ (in %)

Applicando la formula sopra descritta ed utilizzando le incidenza determinate nella precedente tabella, si ottiena 1|
deprezzamento per deterioramento fisico dell’edificio oggetto di stima (il complesso risulta realizzato tramite
concessione ritasciata nel 1988}, si ottiene:

Strutture (escluso copertuire) 34 100 34,00% | 37,00% 6,65%
Strutture {coperture) 34 100 34,00% | 13,50% 2,43%
finiture iy 30 30 100,00% | 44,00% 44,00% |

e

20 | 20 100,00% 5,50% 5,50%

o .'Qi,iqt'a'de'pfez::a:rh'é:rsfb'_to_t'éle'_::'.; 58,58%

Quindi i Valore di ricostruzione risulta pari a:

Vr=  €£1575.07031x{1~0,5858)= € 652.394,12

Che in cifra tanda possiamo considerare pari a: € 652.394,00

WGiudizio finale di stima

Da quante determinato, il complesse immaobiitare, nello stato di fatto e i diritto in cul si trova, a corpo, nella sua
effettiva consistenza e comprensione, con Ogni accessione e pertinenza, diritti , azioni e ragioni inerenti, servitd
attive e passive, cosi come risultante dallz legge e dai titoli, considerando {2 riduzione per gli oneri necessari alla
regolarizzazione urbanistica, nonché I'assenza della garanzia per vizi de! bene si ha-

Vr= €652.394,00 - € 30.000,00 /importo per sanatoric} - € 10,000,00 (importo per garanzia per vizi} = £ ©12.394,00
Con un valore a base d'asta di : € 610.000,00 (seicentodiecimila/00 euro}

Si allega la seguente documentazione:

1) documentazione Ufficio Catasto Edilizio Urbano:
° Visura;
e Stralco di mappa con identificazione fotto;
¢ planimetrie piano terra e primo;
®  planimetric primo picno casa del custode.

2) Missive intercorse tra if Comune di Palagiano setfore tecnico e 'avw. Barbara Aprico:
®  roccomondota del 17/05/2015 prot. 7354 inerente fo pratice di condeno edilizio n. 256 del 31/03/1995 prot. n. 3754 immobili
oggetto della proceduro fallimentore;
®  Comunicazione de 04/11/2019 da parte deltAvv. Barbaro Aprico af Comune ¢f Polagiono Settore Tecnico inerente lo protico di
condona degli immobili aggetto di procedura fallimentare:
®  Risposto del Comune di Palogione del 07/11/2013 prot. 16695 inerente allo pratica edifizia n. 256/1995 in riscontro delia
comunicazione del 04/11/2018.
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Via Duce di Gencve, 20 = 74023 - GROTTAGLIE {TA]
e_maikgigvennilupe @nisealiit / giovannllupe@ingcec.es

B b

FParifia L.Y.A.:026862207322

3) Stralci pubblicazioni per fa determinazione de! costo di costruzione:

®  Prontugric dei valori unitari di costo pubblicato dalle Dir. Prov. Di Bari Agenzia delle Entrote;

s Tobella dei cost di costruzione edito dall’QAPPCGR provincia i Grosseto;
®  Prezzario tipologie edilizie of Napoli e Provincia edito dallaCEN.

Taranto 05/05/2023

Ist. n. 9 dep. 12/01/2024
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