TRIBUNALE DI SIENA

Sezlone Fallimentare

FALLIMENTO D| “CET spa .”
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emessa dal Tribunale di Slena In data 30/04/2003
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RELAZIONE TECNICA PERITALE

OGGETTO: PERIZIA PER LA VALUTAZIONE DEGL! IMMOBILI |POSTI IN
LOCALITA' BADESSE, NEL COMUNE D! MONTERIGGIQNI
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Successivamente I'avere eseguito l'accesso agli atti presso il comune di Monteriggloni, negll uffict
prepost in data 19/7/2018 [richlesta de! 18/06/2016 prot.9577] ho raccolto la documentazione
relativa, ed ho convenuto, con Il Curatore Dott.Fraficesco Bonell, per Il glomo 20 luglio 20186, il
sopralluogo sul luoghi per dare inlzlo alla perizia affidatami.

Il sottoseritio ha preso visione del luoghi, degll edific), @ ne ha ripreso scalti fotografici

Essl sono rappresentat! negl allegati sotto forma di planimetrie e foto documentail,

QUESITI:

Produca l'elenco delle iscrizion! e delle trascrizioni pregludizrievoll;

Accertl lo stafo dipossassodelben&setaﬂasidibenlaccupaﬁoﬂboﬂ, se occupat! da
terzl in base & contratio di affitto e locazions
Verifich la corrispondenza tra gii atti di provenienza e le rappresentazioni catastall di
clascun immoblls; _

Accerti con riferimenito alla L.47 del 21/02/1985 e L.724 del 23 dicembre 1994; _

8) lepoca della costruzione degli immobill, fa foro corrispondenza e conformita con gil
mmnﬂwbanfsﬂdelarispandenzadaﬂecommnidlepravicbmdl
concessionl;

b) eventuali modifiche occorse nel tempo;

¢) eventuail krregolaritd edfiizie @ se esistent], descriva le tipologle degli eventuali
ebusi, ne quantifichi, ove possiblle, | relativi costi;

6. Determini la valutazione compiessiva dell'immobile.
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DESCRIZIONE SOMMARIA DEI LUOGHI:

Il complesso immobiliare, {vedi allegato 2] composto da un capannone con plazzall circostanti, di
cul & oggetto la perizia, sl trova nel Comune di Monteriggioni, in localita Badesse, nella zona
industriaie/artiglanale di via P.Nenni.
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Uscendo dalla superstrada Firenze/Siena, fin direzione sud] “uscita Badesse® percorrendo la
strada provinciale in direzione della frazione stessa, dopo cirea 1.5 km., sf ragglungono gil immobili
di interesse,
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La zona & vacata a destinazione industriale/artigianale, sono presentl le strade dl penetrazione
interna ed | parcheggl dedicati,
La destinazione urbanistica vigerite del R.U. del comune di Monteriggionl classifica il complesso
Immoblilare di culi fanno parte gll Immoblll descriti in perizia, come “aree produttive
artiglanallfindustriall® di completamento, gil intervent! possibill nell'edificato, sono Indicatl nelle
N.T.A. art.33 [ved| allegaito 4).

)l capannone [ved| allegat] 3 e 8] & stato edificato tra il 1882 ed il 1994; la tipologla & totalmente
prefabbricata, struttufe portanti verticall, travature e solai Intermed! in elementi prefabbricati,
eopnrhnra plana in fibrocémento, [ escluso la munza df amlanio a seguito delle analisi fatte

psretl perimetraif esterne In pannelll
prefabbricatl, divisori interni in laterizio, gii infissi éstemi portoni e finestre, sono In alluminlo
vemiclato, controsoffitti in gesso per )l plano uffici, le finiture sono di modesta qualita, mancano gl
Infies] internl, | paviment! industriall sono in cemento al quarzo, | pavimenti ed | rivestimenitl dei
locall accessori 26no in ceramica.
Il fabbricato & suddiviso, al plano terreno, in magazzino/deposito di circa mq.1.475,00, oltre gii
accessori direttl per una superficié utile di circa mq.300,00; af plano primo a cul ¢l accede da scala
intetna, gii ufficl sono estesl per una superficie utlle di circa mq.2286,00.
Le altezze inteme sono di circa mt.6,30 per Il capannone, di circa mt.2.70 per gli accessori, uffic! al
piano terra e piano primo, a cul sl accede, internaments, tramite una scala in metallo.
Il piazzale pertinenziale & delimitato con una recinzione In rete metaliica a magila scioita sorretta
da pa!l vertlcall In metallo ﬂssati su plcmle murature suttostanti I'araa é wtalmente aafaltata

Sul confine Sud-Ovest del lotto, in prossimita della recinzione, si trova la clsterna interrata con
soprasiante pompa per la distribuzione del carburantl. [ved! allegato 8 foto n.7]

Le dotazioni impiantistiche del fabbricato sono state rimosse.

Hi slo, fabbricato e plazzale, abbandonato dal 2004, appare In buono stato dl conservazione, gll
infissl esterni sono integri.

Il plazzale, & invaso dagli arbusti e dalle alberature spontanee, sul lato Nord-Est ¢l sono numerose
bobine di cavi telefonic! oltre materiall di vario genere, legno, ferro, plastica, rifiut! da costruzionl e
demotizioni.

Il capannone & invaso dal piccionl e sl trovano accumulati, all'interno del fabbricato, materiall di
vario genera, materiall plasticl, batterie ed accumulatori elettricl, partt eletiriche ed eletironiche,
vetro, caria e carione,

Il compendio immobiliare & libero da persone e/o occupanti,
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RISPOSTE Al QUESITI:
1. Produca Felenco delle Iscrizion| o delle trascrizioni pregludizievoll; [vedi allegato 6]
13 gennalo 1993 ACQUISTO TERRENO per Pedificazione da parte della socletd

Il terreno aoquistato fisulta disfinto al vigente catasto del terreni del Comune di Monterlggioni
nel foglio di mappa n.54 con le particelle per intero n.00 di mq.130,00; n,120 di mq.7.570,00;
n.294 di mq.570,00; n.206 di mq.170,00; n.287 di mq.30,00; n.290 di mq.30,00;

23 febbralo 1994 MODIFICA SOCIETA’ prima della edificazione la socleta varia ia propria
ragione sociale con atte dal Nntain

D vengono conferite le proprietd immobiliari esIstenn, con
riferimento al terren] in Monterjggioni di cul la provenienza sopra Indicata;

08 settembre 2000 VENDITA CAPANNONE |a societd CE!
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Il fabbricato venduto risuita_distinto al vigente catasto del fabbricati del Comune di
Monteriggioni nel fogtio df mappa n.64 con la particelia n.120, categoria D1 rendita €.11.850,81

TRASCRIZIONE CONTRO del 08 anrile 2002 re

catasto del fabbricat! del Gomune di Monteriggion! ne! foglio di mappa n.54 con Ia particella
n.120, categoria D1 rendita €.11.950,81

TRASCRIZIONE CONTRO
Lifficiale Tribunale di Siena. atto aliliziarin
"
4
catasto del fabbricati del Comune dl Monteriggioni nel foglio di mappa n.64 con la particella
n.120, categoria D1 rendita €.11.850,81

2. Accertl lo stato di possesso del beni, se iratlas! di ben! octupati o liberi, se occupati da
temmm:eaconnuodlamuoemm;

gll Immobili oggetto della perizia risuitano liberi da persone;
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3. la caomispondenza tra gii alif di provenienza e le rappresentazioni catsstall di clascun
immoblie; [vedi allegato 6]
vi & corrispondenza parziale, tra gll atti Intermed, e Pultimo intestatario, che sono
cosl articolatl in ordine tomporale:

12 asnnaio 1983 ACQUISTO TERRENO ner |'edificazione da parte dalla socletd

{

il terreno acquletato risulta distinto al vigente catasto def terrenl del Comunie di Monteriggion|
nel foigio di mappa n.54 con le particelle per intero n.20 di mq.130,00; n,120 di mq.7.570,00;
n.284 di mq.570,00; n.296 di mq.170,00; n.297 di mq.30,00; n.299 dl miq.30,00;

23 febbralo 1994 MODIFICA SOCIETA' prima delia edificazione la societ? varia la oropria
ragione scclale con atto del Notalo

rengono conferite le proprietd immoblliar esistentl, con
riferimento al terrent in Monteriggionl dl cul la provenienza sopra Indicate;

08 settembre 2000 VENDITA CAPANNONE ia societh
B

Il fabbricato venduto risulta distinto al vigente catasto del fabbricati del Comune di
Monteriggioni In via Pletro Nennl, piano TM, nel foglio di mappa n.54 con la particefia n.120,
categoria D1, rendita €.11.950,81

4 Accerti con riferimento alfe L.47 del 21/02/1988 e L.724 de! 23 dicembre 1994:

a. lepoca della cosiruzione degll immoblli, la loro comispondenza e conformité con gl
strumenti urbanisticl e la rispondenza delle costruzionl alle previsionl di
concessioni;

b. eventuall modifiche occorse nel tempo;

c. eveniuall kregolaritd edlizle e se esistent], descriva le tipologle degll eventuall
abusi, ne quantifichi, ove possiblie, Irelaﬂvlaasﬂ

a-b] La costruzione del fabbricato & iniziata con ia P.E.2731 protgen.11638 del 1002,
successiva Concessione Edilizia n. 2057 del 23/04/1984, Comunicazione di opere Interne
COM/621 prot.generale 3988 del 1997, Camblo di daatinaﬂone d'uso per ufficl con la
P.E.3438 protocollo generale n.13426 del 1697, successiva Concesslone Edllizia n.2611 del
18/01/1999, Variante In corso d’opera. n. 31 del 28/03/2000 P.E.3436B protocolio generale
n.15647 del 1999. Certificato di Collaudo Statico depositato presso i'Ufficio del Genio Civile di
Siena in data 16 lugiio 2002 con riferimento alla pratica n.11086 del 28/06/1004;



Attestazione di Agibllitd del 17 luglio 2002 protocollo generale n.8548 — Agibilita n.148 .

Tale Attestazione risulta ancora sospesa g segulto di richiesta di documentazione Integrativa
da parte del Comune vadi raccomandata RR recante il protocolio 8548 del 17/07/2002, a cul
non & stato risposto. [vedi allegato 4] ‘

Il lotto prevede ancora indicl edificetori, risulla inserito nella Variante Urbanistica adottata dal
Comune dif Monteriggloni coh C.C. n.70 del 30/10/2013. *Areé produltive di completamento®
La norma preveds I'applicazione dell'art,33 e relativi cominl, contenuto rielle vigenti N.T.A.

Il comma 4 preveda un indice di copertura pari al 60% della superficle fondiarla.

Il lotto risulta avere una superficie fondiaria di circa mq.7.570,00 x 80%{indice] =mq.4.542,00
Quindl mq.4.542,00 rappresentano |a superficie coperta totale realizzablle, tenendo conto che
la superficie costruita/coperta & di mt.[60.90*20.90}-mq.1.821,00

La superficie coperta ancora reallzzabie & di mq.[4.542,00-1 .821,00)-mq.2.721.00, che
possoho essere distribull o In aderenza/ampliamento con I'esistente, oppure realizzare un
altro edfficlo isolato all'interno del lotto stesso.

Per "erogatore di carburante” [vedi allegato 8 - foto n.7] non risultano attl autorizzativi efo
denuncia all'Uff.Repressione Frodl.[é necessaria la rimozione]

o] OPERE IN DIFFORMITA" {ved) allegato 8]
— lo stato dei luoghi non corrisponde con quanto rappresentato’ nelle planimetrie catastall, e
negli elaborati graficl di corredo la pratica edilizia;
- nello spazio interno del mageazzino/deposito & stato realizzato un piccolo locale ad uso
ufficio, con strutture amoviblli In alluminlo e vetro;
~ alcuni vani al piano terreno sono suddivisl con pareti mobill prefabbricate aliuminio e
vetro;

— lascalaintena di collegamento con Il piano primo/ufiici & difforme
saneblll come opere esegulte in assenza dl comunicazione al sensi dell'art. 8 comma 7 del
D.P.R. 380/2001.

- sulla facciata Sud-Est le aperture non sono collocate dove prevedeva | progetto;
sanabll;}ggme opere eseguite in difformita alla Aut.ne Paesagglstica — art.181 comma 1quater
D.Lge42/2004

SANZIONI

- SANZIONE AMMINISTRATIVA per opere esegulte In assenza di comunicazione: €.
1000,00 (al sensi del comma 7 dell'art. 6 del D.P.R. 380/01).

- SANZIONE AMMINISTRATIVA minima per opere penalmente non rllevant!; €.518.00

— SANZIONE AMBIENTALE [art.167 D.Lgs 22.01.2004 n.42]: €.3.000,00

& Detormini la valutazione complessiva df clascun Immobfle:

i criterio adottato per stabilire il probabile valore di mercato degll immobili & “di stima sintetica
comparativa™. Si ricercano Informazionl attraverso le aste immobiliari , attraverso scambl
recent! di immoblil simlli, attraverso informazion! assunte da agent! inmoblliarf e da costruttori.
Determinato Il valore unitarlo “€/mq.” sl ricerca la superficie “commerciale” che deriva dalla
conversione della superficle utlle calpestablle seguendo | criteri di caicolo previsti dalla
*Consulta Interassociativa degli operatori del mercato immoblliare della provincia di Siena".
Tale supetficie viene Incrementate della incidenza delle paretl @ murature sla interne che
esierne,

81 assume, per fl costrulto, l valore di €.400,00 al mq. per la superficle commerciale, oftre ad
applicare un deprezzamento pari al 25% per la vetyst3 degll Immobili e di tutta Implantistica
che risulta mancante.



81 assume, per | plazzali circostanti il fabbricato, che hanno ancora potenzialitd edificatoria, i
valore di €.150,00 al mq., da moltiplicare per la superficie ragguaglliata/conversione.

Sl determina la superficle commerciale al finl delia successiva velutazione:

deslinazlone supetlicle netta incremento perc. | indice conversione SUP.COMM.LE
MAGAZZINO/DEPOSITO MQ.1.475 + 4% PARETI 100% mq.1.534.00
SERVIZI [mq.300+286] MQ. 556 + 4% PARETI 100% mq. 578.24
Totale superficle | mq.2.112,24
commenrciale
immobile Edificio sup.comm.e €/mq.400 25% o €/mq.300,00 | €.833.672,00
mg.2.112,24 per vetusth (E/ma A00X75%) .
PARZIALE | €.033.672,00
destinazione superficle netta Incremento parc. | Indice conversions SUP.COMM.LE
PIAZZALI MQ. 5.749 +/- 0% 15% mq.862.36
Totale superficie mq.862.35
commerclale
PIAZZALI |  Terven sup.commJe €/mq.150,00 | €120.352,50
" mqg.862.35
PARZIALE | €120.352,50
PARZIALE | ¢ 833,672,00
TOTALE= | €.763.024,50




RIEPILOGO GENERALE:

Nel capltoli precedenti abblamo descritto le unita immobiliari, determinandone I pld probablle
velore di mercafo.
Abbiaimo Indicato Je spese accessorio che, presumiblimente, saranno da sostenere nella Ipotes!

della aggludicazione.
Gli immobifii risultano non conformi, sla catastalmente, che urbanisticamente, ® necessitano della

redazione di pratiche amministrative/adilizie necessarie per I'ottenimento delle sanatorie,

EDIFICIO+TERRENO: -
il fabbricato viene stimato €.633.672,00
il terreno ancora edificablie viene stimato €.1 20.352,50

valutazione compilessiva €.763.024,80
dettaglio delle spese;

sanzione amministrativa [al sensi del comma 7 delf'art.6 dei D.P.R.380/01] €. 1.000,00
diritti segreteria/amministrativi [ai sens! delle tabelle In vigore] € 300,00
sanzione amministrativa-minima-per opere penalmente non rilevanti € 516,00
sanzlone amblentale [art. 167 D.Lgs 22.01.2004 n.42] €. 3.000,00
dinittl segreteria/amministrativi [al sens] delle tabelle In vigore] € 300,00
redazione A.P.E. [attestazione certificazione energetica) € 800,00
agglomamento planimetria catastale DOCFA € 600,00
approntamento pratica edilizia attestazions in sanatoria €. 2.000,00
approntamento pratica edilizia sanatoria amblentale-vincolo € 4.000,00
bonifica pulizia interni [preventivo Elsamblente in allegato] €. 4.950,00
bonifica pulizia plazzali [preventivo Elsamnblente in allegato] €. 4.700,00
sanlficazione e disinfestazione escrementi e carcasse plccioni € 3.700,00
bonlfica e pulizia arbusti ed alberature da plizzale €. 2.400,00
bonifica @ smaltimento clsterna gasolio e pompa erogazione €. 6.700,00
atti notarill per regolarizzare la servitd di passo per I'accesso e I'acquisto

dei terreni ricompresi nel plazzale €. 8.000,00
Totale delle sposes: €. 42.086,00

Posslamo attribulre, al complesso immobiliare, 1l valore di: €.763.024,50 arrotondato per
difetto ad €.760.000,00 [sltheonhomanhmllnwro] .

Concludo con la speranza di evere fisposto esaurientemente al quashi ricevut.
In fede
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