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TRIBUNALE ORDINARIO
DI BENEVENTO

SEZIONE FALLIMENTARE

PERIZIA ESTIMATIVA DEL VALORE DI
MERCATO DI UN IMMOBILE INDUSTRIALE
UBICATO NEL COMUNE DI PADULI (BN)

FALLIMENTO “ DUAL BOX &I - n° 51/2011

L'INCARICO

| sottoscritti Dott. Ing. Sergio Sferruzzi con studio in Benevento alla
via F.lli Addabbo n°3, iscritto all'Ordine degli | ngegneri della provincia di
Benevento con il n°926 , e Dott. Ing. Giuseppe Troise con studio in
Napoli alla via Lepanto 53, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della
provincia di Napoli al n°5567, hanno ricevuto dai Curatori Fallimentari,
Dott. Stefano Bardari e Prof. Avv. Ruggero Stincardini, I'incarico per la
stima dei beni immobili e mobili acquisiti alla massa fallimentare della
societa Dual Box S.r.l..

Avendo avuto comunicazione della suddetta nomina dai Curatori
Fallimentari, i Periti Stimatori comparivano il giorno 25/10/2012 presso lo
studio in Benevento del Dott. Stefano Bardari per [Iaffidamento

dell'incarico.
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| QUESITI

quesiti posti ai Periti Stimatori sono quelli riportati nel seguente
verbale di conferimento del giorno 25/10/2012:

1) I'identificazione del bene immobile-della fallita, con la specificazio-
ne della percentuale di propr1eta eicon’ 1'1nd1ca710ne degli altri even-
tuali comproprietari; :
2) I'ubicazione, i‘confini, la superficie, la c1a551f1ca21one e gli altri dati
catastali; LI ,
3) la descrizione de1 bem, anche con r1fer1mento allo stato di fatto esi-
stente se. confrontato con quello'delle risultanze catastali;
4) lo stato di possesso de1 beni, con l'indicazione; se occupati da terzi,
del t1tolo in base al- quale e occupato, con particolare riferimento alla
esistenza di contratti in tal senso registrati in data anteriore alla di-
chiarazione di falhmento,
'5) 1’e51stenza di formalita, vincoli o onerl, anche di natura condominia-
le,” che’ gravano sui ‘beni € ‘che'sono destinati a restare a carico
dell’acquirente anche dopo la vendita fallimentare, ivi compresi even-
tuali vincoli derlvantx da contratti che mcxdono sulla attitudine edifica-
toria-dei terrem oppure v1ncoh di’ natura storica o artistica;
6) 1'esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura condominia-
le, che invece saranno cancellati con la vendita fallimentare o che co-
‘munque, rlsulteranno non pilt oppomb1h all'acquu ente;
7) la verlflca della regolarlta edilizia del bene, con l'indicazione
dell'anno di- costruzione e degh estremi ‘della concessione edilizia,
noriché I'esistenza della dichiarazione di agibilita oppure di abitabilita,
nonché la certificaziorie energetlca, ‘
8) eventuali ulteriori: mtervenh ed11121 ed, eventuah irregolarita o dif-
formita, prec1sando gé le stesse siano sanablh o meno
Prima di‘iniziare le operazioni, i Esperto acquisira:
a) i certificati storici catastali; = . "
b) gli estratti delle mappe censuarle,
)il certificato di destmazmne urbanistica;
d) i certificati delle iscrizioni,. trascnzloru e annota21on1 riferite agli ul-
timi 20 anm ' st e ]
e) copia autent1ca delle plammetrle dep051tate al N.C.E.U.
Gli esperti segnaleranno immediatamente alla curatela quals1a51 appa-
rente anomalia. Gli' espertl determineranno il valore dell'intero immo-
‘bile e dell’eventuale quota minore del fallito, e ripartiranno in piu lotti
se ‘questo pud rendere-piu agevole la vendita. Al fine di ampliare al
massimo le possibilitd di vendita si richiedere agli esperti di espri-
“mersi stlla frazionabilita e'di ;_su'ggérire :é:ri'teri’ di frazionamento.
Infine si chiede;agli eszper‘_ci':ar\éhe"vd_'i‘ indicare un congruo canone di lo-
cazione dell'intero immobile o eventualmente di indicare altro criterio
da poter utih'zzare"per un’eventuale’locazione frazionata dello stesso.
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LE OPERAZIONI PERITALI

Al fine di acquisire elementi utili al giudizio ed alla redazione della
relazione estimativa, si sono resi necessari i seguenti accessi presso:

- 'Agenzia del Territorio della provincia di Benevento per rilevare la
situazione catastale mediante acquisizione degli estratti del catasto,
delle mappe censuarie e di ogni altra documentazione utile (cfr. all. A);

- I'Ufficio Tecnico Comunale di Paduli per acquisire la
documentazione urbanistico - edilizia della costruzione, richiesta con
nota dello scrivente prot. 7734 del 06/11/2012 e consegnata in data 13 e
14 novembre 2012 (cfr. all. B);

- la Conservatoria dei RR.Il. della provincia di Benevento per
acquisire la certificazione sulle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli
dellimmobile oggetto di stima (cfr. all. C);

- alcune agenzie immobiliari operanti nei comuni limitrofi.

In data 25/10/2012 i Periti Stimatori avviavano le operazioni peritali
presso I'immobile oggetto di stima, ubicato in c.da Saglieta del Comune
di Paduli (BN), accompagnato dal Curatore Fallimentare, Dott. Stefano

Bardari.

In tale sede gli scriventi rinvenivano il Dr. Marco Spagnuolo, quale
referente dellamm.re della societa Dual Box S.r.l., che consentiva
I'accesso ai beni gia oggetto di inventario ex art. 87 L.F. con verbale
depositato in cancelleria il giorno 13/01/2012, per effettuare una
ricognizione del loro stato; venivano altresi annotate le principali
caratteristiche intrinseche ed estrinseche degli stessi, anche a mezzo

rilievo fotografico (cfr. all. D).
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Le operazioni peritali proseguivano insieme al Curatore Fallimentare,
Dott. Stefano Bardari, nei giorni 02 e 08del mese di novembre presso la
sede della societa de qua, con la rilevazione fisica dei macchinari, delle
attrezzature, degli arredi, eseguendo rilievi fotografici ed acquisendo
tutte le indicazioni di natura tecnica ed economica utili per una piu

idonea valutazione dei beni inventariati.

Al termine delle suddette operazioni veniva redatto apposito verbale

allegato alla presente relazione (cfr. all. E).

FINALITA DELLA VALUTAZIONE

| valori indicati nella presente relazione fanno riferimento alla data di

esperimento dei sopralluoghi e dei rilievi peritali.

La finalita della presente relazione tecnica e quella di far conoscere
all'lll.mo Giudice Delegato e ai Curatori Fallimentari il piu equo valore di

stima attuale di mercato attribuibile ai beni, mobili e immobili.

Al fine di pervenire al valore estimativo richiesto, e tale da risultare
oggettivo, generalmente valido e, quindi, da formularsi sulla base del
principio dell’'ordinarieta, i tecnici estimatori hanno fatto ricorso, per la
definizione dell’aspetto economico dei beni da valutare, ai principi
fondamentali della dottrina estimativa, quale il piu probabile valore
attuale di mercato.

La stima non dovra assumere, come fine, la determinazione del
valore prudenzialmente attribuibile al compendio industriale, ma

rifletterne il piu probabile valore attuale di mercato.
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Dopo una disamina delle principali caratteristiche intrinseche ed
estrinseche del complesso industriale e della qualita dei dati disponibili,
gli scriventi hanno ritenuto opportuno adottare il metodo patrimoniale

rispetto a quello reddituale e patrimoniale - reddituale.

Il metodo patrimoniale € basato sul principio dell’espressione a valori

correnti dei singoli beni costituenti il patrimonio aziendale.

E’ stato pertanto necessario un accurato esame dei singoli beni del
patrimonio, che vengono espressi in base a criteri di valutazione
differenti da quelli che normalmente si utilizzano per la redazione ad es.

del bilancio ordinario di esercizio di una societa in attivita.

Nella fattispecie, il processo di valutazione ha in primo luogo fatto
riferimento ai beni materiali inventariati, distinguibili a loro volta in: beni

immobiliari e beni strumentali.

Si precisa che l'attivita produttiva € attualmente ferma da oltre un

anno nello stabilimento.

LA RELAZIONE DI STIMA

Sulla base dei dati raccolti nel corso degli accertamenti e dei
sopralluoghi, e dopo aver provveduto alla loro elaborazione, gli scriventi
periti estimatori presentano la seguente relazione tecnica articolata nelle

seguenti parti:

- PARTE | - DESCRIZIONE DEI BENI IMMOBILI

- PARTE Il - CRITERI E METODI DI STIMA — VALUTAZION E DELL’ IMMOBILE

Perizia di stima BENI IMMOBILI - FALLIMENTO “DUAL BOX S.r.l.” nr. 51/11



- PARTE Il - CONCLUSIONI

- PARTE IV - ELENCO ALLEGATI
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- PARTE | -
DESCRIZIONE DEI BENI IMMOBILI

la — Ubicazione e contesto di insediamento

Il compendio oggetto della presente valutazione € ubicato nel
territorio del Comune di Paduli (BN), in c.da Saglieta, a circa 5 Km dalla
cittd di Benevento alla quale & collegato dalla S.S. 90 bis detta “delle
Puglie” in corrispondenza dello svincolo per la omonima zona
industriale, un’importante arteria di collegamento tra il capoluogo
beneventano e la provincia di Foggia, lungo la quale si addensano
numerose attivita commerciali e produttive e verso la quale si e avuta la
piu recente espansione dell’abitato di Paduli.

Il comune di Paduli, posto ad un’altitudine di 349 m. s.I.m., ha una
popolazione di ca. 4.100 persone, dista ca. 10 Km dal capoluogo di
provincia Benevento.

Tutto il territorio comunale, confinante con ben nove comuni della
provincia tra i quali Pietrelcina, San Giorgio del Sannio, Apice, San
Nicola Manfredi, & ubicato sulla cima di uno sperone tra la valle del
flume Calore e quella del flume Tammaro.

Dal punto di vista economico Paduli € un comune prevalentemente
agricolo, con una discreta presenza di attivita di commercio e piccola
industria.

Gia rinomato per la qualita dell’olio d’oliva e dei vini, nel secondo
dopoguerra si € avuto un consistente sviluppo della coltivazione del

grano duro e del tabacco con varieta piuttosto pregiate.
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Importanti sono anche l'ortofrutticoltura e I'allevamento dei bovini, i
cui prodotti sono in larga parte assorbiti dal mercato locale e in minima
parte esportati.

Le attivita industriali hanno base sostanzialmente artigianale e
riguardano settori a bassa tecnologizzazione, come la lavorazione del
legno e del ferro e la trasformazione alimentare, oltre al settore edile e
alle officine meccaniche.

La superficie agricola utilizzata e di 3.270,60 ha, mentre le aziende
attive iscritte al registro delle imprese al 31/10/2000 sono 768, cosi
suddivise (dati C.C.I.A.A. Bn, dicembre 2000):

Agricoltura Industria Costruzioni Commercio 59;‘;::?:; ed
533 27 48 04 66

Bisogna, tuttavia, considerare che la realta economica di Paduli
suscettibile di un potenziale rafforzamento, in quanto la recente
integrazione delle infrastrutture urbane, l'insediamento del complesso
industriale e della struttura universitaria costituiscono delle possibilita di
sviluppo da non trascurare.

Il settore secondario era, fino a pochissimo tempo fa, quasi
esclusivamente composto di piccole ditte edili sorte soprattutto dopo |l
terremoto del 1980.

Oggi, invece, e soprattutto nei prossimi anni dovrebbe esserci un
aumento della sua rilevanza in relazione allo sviluppo dell’'area P.1.P. di
c.da Saglieta che si trova in prossimita della zona ASI di Benevento.

In virtu di questa contiguita e stato sottoscritto un protocollo d’intesa
tra il Comune di Paduli e 'ASI stessa per una gestione unitaria delle

aree e dei servizi alle imprese.
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Con la definizione delle infrastrutturazioni della zona si e realizzata
una elevata appetibilita di tali aree in modo da attirare investimenti privati
ed avere una ricaduta di sviluppo ed occupazionale.

In merito al settore terziario si € cercato di mettere in competizione il
territorio del Comune di Paduli con quelli confinanti.

Si é provveduto al miglioramento dei collegamenti con Benevento e
gli altri Comuni limitrofi. Inoltre e stato approvato il SIAD (Strumento di
intervento per l'apparato distributivo) con cui sono state individuate le
zone a compatibilita commerciale.

Con questo strumento I'Ente comunale ha immaginato un percorso
di sviluppo commerciale lungo l'asse della SS. 90 bis riservando la
media distribuzione (fino a 900 mq) alle localita Carpinelli, Messano,
Capitolo e Saglieta, mentre in altre zone e possibile praticare la piccola
distribuzione (fino a 150 mq).

Sono inoltre presenti interessanti iniziative private che operano nella
gestione di servizi presso enti pubblici e nella realizzazione di servizi
innovativi (produzione e commercializzazione di software).

Ulteriori linee di comunicazione per la zona industriale in esame
sono costituite da:

* Asse di collegamento S. Giorgio La Molara — S.S. n. 90 bis;

» Strada Provinciale Paduli — Buonalbergo;

» Linea ferroviaria Caserta — Benevento — Foggia.

Il contesto specifico di appartenenza €& ricompreso in una zona a

carattere prevalentemente industriale - produttiva.
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Fig. 1 - Contesto territoriale del comune di Paduli ove ricade il compendio aziendale

Ib — Inguadramento Catastale

Dalllesame della documentazione catastale emerge che I'immobile

con destinazione industriale € censito nel Catasto Fabbricati della

Provincia di Benevento come segue:

FOGLIO P.LLA SuUB CATEG. CLASSE | CONSISTENZA |RENDITA (€)
48 462 2 D/7 72.701,00
3 in corso di
costruzione
4 D/1 86,00

La societa DUAL BOX Srl risulta altresi intestataria dal 10/01/2003, in
virtu di un rogito per mano del notaio Dott. Romano con sede in
Benevento, recante il nr. 20081 di repertorio e registrato in data
24/01/2003 al n° 402 vol. 5, del seguente bene censito nel Catasto

Terreni della Provincia di Benevento:
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FOGLIO

P.LLA

QUALITA’

CLASSE

CONSISTENZA

REDDITO
DOMINICALE (€)

REDDITO
AGRARIO (€)

48

274

seminativo

3

12 mq

0,04

0,03

Dati derivanti da: frazionamento del 11/03/1999 n. 1153.4/1999

Ic — Quota spettante

| beni censiti nel Catasto Fabbricati risultano intestati per I'intero in

piena proprieta dal 20/07/2007 alla societa:
“DUAL BOX S.r.l.” con sede in Foglianise (BN) — P.IVA 01191540622.

Il bene censito nel Catasto Terreni risulta intestato per l'intero in

piena proprieta dal 10/01/2003 alla societa:
“DUAL BOX S.r.l.” con sede in Foglianise (BN) — P.IVA 01191540622.

Id — Coerenze

I compendio

immobiliare confina, attraverso

la sua area di

pertinenza, e come da estratto di mappa catastale, in direzione:

- sud con viabilita in area P.1.P;
- est con p.lle 395-393-390-387;
- nord con p.lle 420-379;

- ovest con viabilita in area P.1.P. .

le — Inguadramento urbanistico

Secondo le previsioni del piano di zonizzazione del vigente Piano

Regolatore Generale, approvato con delibera di C.P. nr. 150 del
03/12/2003 e D.P.G.R.C. nr. 237 del 16/04/2004, l'area di sedime

dell’opificio ricade in zona “D1 — Produttiva Industriale”.

La Zona D1 comprende le aree del contesto vocazionale produttivo

da destinare alla costruzione di impianti produttivi industriali in genere e
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relativi servizi, nonche le aree parzialmente interessate da impianti
esistenti.
L’area di pertinenza dell’opificio ricade altresi nel:
v' Piano per gli Insediamenti Produttivi del Comune di Paduli
adottato ai sensi della Legge n°219/81 con decreto sindacale n.
3806 del 31/08/1991, e piu precisamente sui lotti ivi identificati con
le sigle “B8 — B12 — B16 — B16 bis”. Gli standards urbanistici
prescritti per tale zona sono:
- It = 1,50 mc/mq per lo stabilimento;
- If = 2,25 mc/mq per lo stabilimento;
- If = 0,80 mc/mq per abitazioni;
Hmax = 10,00 mt.;
Dc =7,50 mt.;
Df = 15,00 mt.;
Rapporto di copertura = %2 del lotto;
Superficie e spazi pubblici = 10% del totale;
Distanza dalle strade interne = 10,00 mt.
v P.R.T. del consorzio A.S.I. (ndr.: Area di Sviluppo Industriale) della
provincia di Benevento, nell’area industriale di “Benevento — Ponte

Valentino — Paduli”.

If) — Titoli abilitativi rilasciati dal Comune di P aduli

Sulla base della documentazione acquisita presso I'Ufficio Tecnico
del Comune di Paduli si rileva che il compendio immobiliare in esame é
stato realizzato in forza dei seguenti titoli abilitativi rilasciati in favore
della societa “DUAL BOX S.r.l.”

v' concessione edilizia n° 3077 del 10/06/2002 “per la

costruzione di un capannone industriale tecnicamente
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attrezzato per la produzione e la stampa di foglia flessibile in
PVC, dei relativi locali tecnologici e dell apalazzina uffici, a
servizio dello svolgimento di attivita imprenditoriali, da
realizzarsi sul lotto B8 B12 B16 B16bis dell’area P.1.P. posta in
c/da Saglieta di Paduli, cosi come rappresentate e descritte
nel progetto approvato, presentato a firma dell'lng. Mario De
Falco di Benevento”, per una superficie complessiva del lotto
de quo di mq. 26.700 ;

v concessione edilizia in variante n° 3112 del 15/11/2002 a
fronte della richiesta dellAmm.re Unico della societa recante il
prot. comunale n°7409 del 16/10/2002 ( cfr. all. F);

v' denuncia di inizio attivita in variante ai due precedenti titoli
concessori, recante il prot. comunale del 07/09/2005, per la
costruzione “di un piano interrato destinato a parcheggio
automobili, oltre ai due livelli fuori terra gia autorizzati. Tale
intervento, consentito dalla legge n. 122 del 24/03/1989 (legge
Tognoli) anche in deroga agli strumenti urbanistici ed ai
regolamenti edilizi vigenti, determina solo una revisione dei
calcoli strutturali che saranno depositati in variante presso

I'ufficio del Genio Civile di Benevento” (cfr. all. G).

Con prot. n°5546 del 01/09/2010 (cfr. all. H) I'Amm.re Unico della
societa DUAL BOX Srl richiedeva al Comune di Paduli il rilascio del
certificato di agibilita, ex art. 24 del D.P.R. 380/2001, per il capannone
industriale censito alla p.lla 462 del foglio mappale n° 48 del territorio
comunale.

All'uopo allegava i seguenti documenti:

- certificato di collaudo statico delle strutture in c.c.a. a firma

dell’ing. Carmine De Falco, trasmesso ai sensi della Legge n°

Perizia di stima BENI IMMOBILI - FALLIMENTO “DUAL BOX S.r.l.” nr. 51/11



15

1086/1971 e L.R. 9/83 all'ufficio prov.le del Genio Civile di
Benevento ed acquisito al prot. n°1626/2 del 05/04 /2006;
relazione a strutture ultimate relative ad opere in c.c.a. ai sensi
della Legge n° 1086/1971, a firma del Direttore dei Lavori Ing.
Concettina Tranfa, trasmesso all’'ufficio prov.le del Genio Civile di
Benevento ed acquisito al prot. n°1626/2 del 22/03 /2006;

parere favorevole di conformita del progetto alla normativa
antincendio rilasciato dal Comando Prov.le dei VV.F. di
Benevento al n°4178/P di protocollo del 28/10/2008 ;

ricevuta di avvenuto accatastamento presso [|'Agenzia del
Territorio di Benevento con tipo mappale n°214641/ 2007 ;

parere sanitario favorevole rilasciato dal distretto sanitario nr. 24
dellA.S.L. BN1,;

decreto dirigenziale n°86 del 04/08/2009 quale a utorizzazione alle
emissioni in atmosfera ai sensi del D.Lgs. n°152/0 6;
dichiarazione di conformita n° 46/2010 del 13/07/2010 rilasciata
dalla ditta TECNOIMPIANTI Srl di Montesarchio (BN) per la
realizzazione dell’impianto idrico a servizio del capannone
industriale;

dichiarazione di conformita n° 42/2010 del 13/07/2010 rilasciata
dalla ditta ELEKTRO SERVIZI Srl di Montesarchio (BN) per la
realizzazione dell'impianto elettrico a servizio del capannone
industriale;

dichiarazione di conformita n° 47/2010 del 13/07/2010 rilasciata
dalla ditta TECNOIMPIANTI Srl di Montesarchio (BN) per la
realizzazione dell’impianto antincendio a servizio del capannone

industriale.
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Con nota prot. n°5686 del 10/09/2010 ( cfr. all. I) il Responsabile del
Settore Tecnico del Comune di Paduli, Arch. Giovanni Citarella,
richiedeva alla societa DUAL BOX Srl delle integrazioni ai fini del rilascio
del certificato di agibilita, ex art. 24 del D.P.R. 380/2001, tra cui il parere
definitivo e conseguente C.P.l. del Comando Prov.le dei VV.F. di

Benevento.

Ad o0qgqi non risulta rilasciato alcun certificato di agibilita a fronte della

mancata integrazione documentale della societa richiedente; inoltre con
nota prot. 8851 del 27/12/2011 (cfr. all. L) la societa de qua comunicava
che “l'attivita produttiva dell’azienda & completamente sospesa dal
01/01/2011, con conseguente ricorso per tutti i dipendenti, al regime di

cassa integrazione.”

Ig) — Descrizione del compendio immobiliare

Il bene in questione afferisce un opificio industriale, con annessa
palazzina uffici e locali per gli impianti tecnologici, ricadente nell’area
P.1.P. del Comune di Paduli in c.da Saglieta, sui lotti contigui identificati
come B8 — B12 — B16 — B16bis.

La scelta di localizzare sui predetti lotti I'intervento € stata dettata in
origine dal fatto di poter usufruire di una vasta area morfologicamente
regolare, estesa complessivamente in mg. 26.887, e prospiciente la
viabilita di penetrazione nell’agglomerato industriale.

Il capannone prefabbricato, destinato ad ospitare i macchinari e le
materie prime residue, si presenta con una configurazione in pianta a
forma regolare di dimensioni (79,70 x 124,80) m., che copre una

superficie di circa 9.947 mq. , con un’altezza max utile sottotrave di circa
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8,00 m., delimitata da un muretto in cls armato con altezza fuori terra
variabile e da una ringhiera in ferro soprastante.

L’accesso all'immobile &€ consentito dal lato sud per mezzo di un
cancello carraio motorizzato che immette su un ampio piazzale asfaltato,
adibito a parcheggio ed al transito degli automezzi grazie ad una viabilita
interna ad anello che offre ampi spazi di sosta per le future operazioni di
carico/scarico.

Il capannone industriale & del tipo prefabbricato in c.a.p. impostato
Su quattro campate articolate in piedritti e capriate in elementi
prefabbicati; l'interasse tra le campate, pari a 19,65 m., consente di
avere all'interno del capannone ampi spazi quasi privi di ingombri fissi, a
vantaggio di una flessibilita distributiva in relazione all’attivita produttiva
svolta e/o da svolgere.

Le fondazioni sono in c.a. collegate nelle due direzioni ortogonali da
plinti in corrispondenza dei pilastri.

In corrispondenza della testata nord del capannone € stata realizzata
una pensilina a protezione dagli agenti atmosferici per le operazioni di
carico/scarico, costruita con elementi prefabbricati e con dimensioni in
pianta di (15,30 x 79,70) m. pari ad una superficie coperta di circa 1.219
mq. .

All'interno del capannone sono definite cinque zone compartimentate
ai fini antincendio con tompagnature REIl 120 e porte tagliafuoco (in
planimetria adibite originariamente a: stampa, accoppiatrice, deposito
prodotto finito, deposito tessuto/carta, preparazione PVC/PU. In
particolare quest’ultimo compartimento € costituito da un unico ambiente
rispetto alle previsioni di progetto ove erano previsti tre locali, per la
mancata realizzazione delle due tramezzature interne e l'arretramento di
circa 20 m. della parete interna di testata. Analogamente anche la parete

interna di delimitazione del locale “stampa” é stata arretrata di 12,40 m. .
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Tali modifiche non hanno in ogni caso apportato variazioni al quadro
plano-volumetrico assentito, trattandosi di mera suddivisione e
ridistribuzione interna.

Nell’angolo sud-ovest del capannone €& prevista una zona
soppalcata, originariamente destinata ad uffici, ancora da completare
con le tramezzature interne, avente dimensioni in pianta di (37,90 x
20,40) mq. ed altezza utile di 3,00 m., collegata al piano inferiore con
una scala in acciaio a tre rampe.

All'interno del capannone sono presenti i servizi igienico — sanitari,
rispettivamente nella zona nord-est e sud-ovest della costruzione.

Lungo il prospetto est del capannone sono presenti due locali tecnici
a servizio dell’area produttiva all'interno dell’opificio costituiti da:

- una centrale diatermica e dal locale compressore, con struttura
portante in muratura e intonaco esterno di tipo civile, avente una
superficie coperta di 63,63 mq. ed altezza netta di m. 3,50.

- dal locale osmosi, dal locale adibito alla termoregolazione dell'olio e
dal locale quadro, con struttura portante in muratura e intonaco esterno
di tipo civile, avente una superficie coperta di 49,30 mqg. ed altezza utile
di m. 3,50.

La sistemazione degli impianti tecnologici € completata lungo il
suddetto fronte da una tettoia in acciaio, con dimensioni in pianta di
(8,00 x 6,15) m., a protezione delle apparecchiature di refrigerazione, e
da un sistema di abbattimento delle emissioni inquinanti in atmosfera,
nonche in direzione sud da un manufatto in muratura, con dimensioni in
pianta di circa (2,00 x 2,00) m. ed altezza di 2,40 m. .

Nella parte anteriore del capannone in direzione sud-ovest si trova la
palazzina uffici, articolata su due livelli fuori terra, ed un piano interrato

adibito a parcheggio, con strutture portanti in c.a. e tompagnature
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esterne in muratura a cassetta con paramento in cotto ed elementi
faccia a vista.

La costruzione de qua ha dimensioni max in pianta di (24 x 15,50) m.
ed un’altezza utile dei piani fuori terra pari a m. 2,90; i suddetti livelli
sono collegati internamente da una scala in c.c.a. e da un ascensore, e
ogni piano € dotato di servizi igienici.

Il piano interrato ospita la centrale di produzione del fluido
termovettore caldo/freddo e la distribuzione idraulica, mentre la centrale
termofrigo ubicata allesterno € composta da un gruppo frigorifero a
pompa di calore marca Clivet a fluido R407.

Nell’'angolo sud-est del lotto e ubicato un manufatto parte in muratura
e parte con pareti REI 120 ai fini antincendio laddove richiesto, con
dimensioni in pianta di (27,80 x 8,00) m., che ospita i restanti impianti
tecnologici oltre alla cabina Enel di trasformazione.

Invero la costruzione de qua € costituita da:

- una centrale termica

- daun locale quadro elettrico;

- una centrale idrica e antincendio;

- da una cabina elettrica distinta in tre vani.

Per quanto attiene la parte impiantistica, le tipologie riscontrate sono
le seguenti:
impianto elettrico interno con plafoniere a soffitto, corpo in PVC

autoestinguente e lampade fluorescenti;
- impianto di illuminazione di emergenza,
- impianto di illuminazione esterna;
- impianto di terra e di protezione dalle scariche atmosferiche;
- impianto idrico — sanitario

- impianto di aria compressa,
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impianto di alimentazione di emergenza con gruppo elettrogeno;
impianto antincendio con rete di idranti. Nel capannone e nella
palazzina uffici sono presenti uscite di sicurezza dotate di
maniglioni antipanico, nonché estintori ed idranti a parete;
impianto di rilevazione fumi;

impianto di riscaldamento nel capannone con aerotermi e
termoventilanti ad acqua calda, nonché con radiatori nei locali
spogliatoi ed uffici;

impianto di adduzione del gas tipo GPL che alimenta la centrale
diatermica;

impianto di smaltimento e convogliamento delle acque bianche e
nere a mezzo due rami di rete fognante che si riuniscono in un
unico collettore fino alla fognatura a servizio dell'area P.I.P.
ubicata lungo la viabilita prospiciente il lotto;

impianto citofonico e di rete LAN;

impianto di climatizzazione negli uffici con fancoil.

Ih — Lo stato di possesso dell'immobile

Allo stato attuale porzione del compendio immobiliare risulta locato

alla societa “ Spalbox S.r.l.” con sede legale in Benevento (BN) alla via
Carlo di Tocco nr. 11 — P.IVA 01503820621 — in forza di due contratti
(cfr. all. N) rispettivamente:

- il primo stipulato in data 17/01/2011 e registrato il 06/12/2011 al n°

7331 mod. 3 di repertorio presso I'Agenzia delle Entrate di

Benevento;

- il secondo stipulato il 10/12/2011, e registrato il 23/12/2011 al n°

7629 mod. 3 di repertorio presso I'Agenzia delle Entrate di

Benevento.
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Con il primo contratto in ordine cronologico la societa DUAL BOX Srl
concedeva alla societa SPALBOX Srl la palazzina destinata ad uffici,
compreso il piano interrato adibito a deposito, per una superficie totale di
circa 900 mq., il tutto censito nel Catasto Fabbricati del Comune di
Paduli al foglio mappale n°48 p.lla 462 sub. 3 e 4.

La durata della locazione veniva stabilita in 6 anni, con decorrenza
dal 01/01/2011, rinnovabile per altri 6 anni salvo disdetta 6 mesi prima
della scadenza.

L'importo del canone di locazione veniva stabilito in 100,00 €/mese
per i primi 9 mesi, mentre per il restante periodo di locazione veniva
pattuito un importo di 400,00 €/mese.

Con il secondo contratto la societa DUAL BOX Srl concedeva alla
medesima societa SPALBOX una porzione del capannone industriale
“‘compartimentata” ai fini antincendio, per una superficie complessiva di
1.900 mg., da adibire alla produzione, confezionamento e
commercializzazione di articoli per la casa ed ufficio.

La durata della locazione veniva stabilita in 6 anni, con decorrenza
dalla data di stipula contrattuale, ovvero dal 10/12/2011, rinnovabile
prima della scadenza.

L'importo del canone di locazione veniva stabilito in 12.000,00
€/anno, con la previsione dell’aggiornamento annuo ISTAT nella misura
del 75% delle variazioni dell'indice dei prezzi al consumo per le famiglie
di operai ed impiegati, previa richiesta del locatore.

Nell'art. 5 del contratto de quo il locatore concedeva inoltre
all'affittuario il diritto di prelazione sulla porzione di immobile concessa in

locazione.
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li — Situazione Ipocatastale

Dalllesame dei competenti registri immobiliari risultano le seguenti

formalita pregiudizievoli riferite agli ultimi 20 anni:

Catasto Fabbricati:

FOGLIO

P.LLA SUB.

48

462 2

ISCRIZIONE del 14/09/2007 - Registro Particolare 3404 Registro Generale 13127
Pubblico ufficiale SANGIUOLO VITO ANTONIO Repertorio 56762/18555 del 13/09/2007
[POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE del 31/12/2010 - Registro Particolare 2060 Registro Generale 14802
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 757/2010 del 09/11/2010

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 23/06/2011 - Registro Particolare 5017 Registro Generale 6836
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BENEVENTO Repertorio 1650/2011 del 10/05/2011
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico

FOGLIO

P.LLA SUB.

48

748 3

ISCRIZIONE del 14/09/2007 - Registro Particolare 3404 Registro Generale 13127
Pubblico ufficiale SANGIUOLO VITO ANTONIO Repertorio 56762/18555 del 13/09/2007
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE del 31/12/2010 - Registro Particolare 2060 Registro Generale 14802
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 757/2010 del 09/11/2010

[POTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 23/06/2011 - Registro Particolare 5017 Registro Generale 6836
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BENEVENTO Repertorio 1650/2011 del 10/05/2011
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico
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FOGLIO

P.LLA SUB.

48

759 4

ISCRIZIONE del 14/09/2007 - Registro Particolare 3404 Registro Generale 13127
Pubblico ufficiale SANGIUOLO VITO ANTONIO Repertorio 56762/18555 del 13/09/2007
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE del 31/12/2010 - Registro Particolare 2060 Registro Generale 14802
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 757/2010 del 09/11/2010

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 23/06/2011 - Registro Particolare 5017 Registro Generale 6836
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BENEVENTO Repertorio 1650/2011 del 10/05/2011
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico

Catasto Terreni:

FOGLIO

P.LLA

48

274

TRASCRIZIONE del 14/01/2003 - Registro Particolare 577 Registro Generale 650
Pubblico ufficiale ROMANO AMBROGIO Repertorio 20012 del 27/12/2002

ATTO TRA VIVI - CONVENZIONE EDILIZIA

Nota disponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE del 14/09/2007 - Registro Particolare 3404 Registro Generale 13127
Pubblico ufficiale SANGIUOLO VITO ANTONIO Repertorio 56762/18555 del 13/09/2007
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Nota disponibile in formato elettronico

ISCRIZIONE del 31/12/2010 - Registro Particolare 2060 Registro Generale 14802
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 757/2010 del 09/11/2010

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota disponibile in formato elettronico

TRASCRIZIONE del 23/06/2011 - Registro Particolare 5017 Registro Generale 6836
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BENEVENTO Repertorio 1650/2011 del 10/05/2011
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico
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5. Rettifica a TRASCRIZIONE del 12/09/2011 - Registro Particolare 7336 Registro Generale 9640
Pubblico ufficiale AMBROGIO ROMANO Repertorio 20081 del 10/01/2003

ATTO TRA VIVI - CESSIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO
Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Trascrizione n. 1419 del 2003

Il — La consistenza dell'immobile

La consistenza del compendio industriale oggetto di stima, con
residua area esterna e secondo la destinazione d’'uso dei locali, rilevata
dagli elaborati grafici acquisiti in copia presso I'U.T.C. di Paduli, risulta la

seguente:

capannone industriale (P.T.+Soppalco) mq. 10.684

Palazzina uffici e servizi (P.T-P.1) mq. 540
Portico palazzina uffici mq. 60
Palazzina uffici - parcheggio nel P.ST mgq. 300
Locali tecnici + Cabina elettrica mqg. 326

Pensilina prefabbricata + tettoia in | mg. 1.268

acciaio

aree scoperte di pertinenza mq. 14.979
TOTALE | mg. 28.157

Sulla base della suddetta configurazione, € possibile calcolare la
superficie commerciale complessiva secondo i criteri riportati nella
norma UNI 10750 utilizzata nella pratica estimativa.

Nella fattispecie, per il computo della superficie commerciale si e
considerato:

a) la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle

guote delle superfici occupate dai muri interni (100% se pareti
divisorie non portanti e 50% se pareti interne portanti) e dai muri

confinanti (50%);
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b) le quote percentuali delle superfici delle pertinenze, per le quali si

sono utilizzati i seguenti coefficienti di ponderazione:

- 50% per la tettoia e la pensilina aperta su 3 lati;

- 60% per il piano interrato destinato a deposito e parcheggio, e

per i locali tecnici e la cabina elettrica;

- 40% per il portico della palazzina uffici;

c) Iincremento del 50% della superficie totale destinata ad uffici e

servizi ai fini del ragguaglio con quella a destinazione “produttiva -

industriale”.

Applicando i criteri su esposti, raggruppando le superfici calpestabili a

seconda della destinazione d’'uso e considerando i relativi coefficienti di

ponderazione, si ottiene la seguente tabella con le superfici lorde

commerciali:

Destinazione S.l.c.
Capannone industriale (P.T.+Soppalco) mg. 10.684
Palazzina uffici e servizi (P.T-P.1) mgq. 810
Portico palazzina uffici mgq. 24
Palazzina uffici - parcheggio nel P.ST mgq. 270
Locali tecnici + Cabina elettrica mgq. 195,6
Pensilina prefabbricata + tettoia in acciaio mgq. 634
aree scoperte di pertinenza mg. 14.979
TOTALE | mg. 27.596,60
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- PARTE 1l -
CRITERI E METODI DI STIMA - VALUTAZIONE DELL'IMMOBI LE

Al fine di poter verificare I'accuratezza del giudizio di stima, il valore
del bene in oggetto verra determinato adoperando ed effettuando una
comparazione fra tre diversi criteri di stima, di cui il primo sintetico e gli
altri due analitici, per:

v/ comparazione diretta:

v’ capitalizzazione dei redditi;

v/ surrogazione.

E utile ricordare che non & una libera scelta dell'estimatore l'uso di
uno o dell'altro dei procedimenti cui si puo disporre nella valutazione del
valore di mercato, ma sono le condizioni al contorno che determinano in

modo vincolante tale scelta.

Nella fattispecie, al fine di pervenire al richiesto giudizio di stima nel
modo piu possibile oggettivo e formulato sulla base del “principio della
ordinarietd”, alla fine si procedera al calcolo della media dei risultati
conseguenti all’applicazione dei criteri de quibus che, a sua volta, potra

essere assunta quale piu probabile valore di mercato dell'immobile.

lla - METODO DI STIMA SINTETICO (COMPARAZIONE DIRETTA)

Dalle recenti pubblicazioni dellOMI dell’Agenzia del Territorio emerge
che anche nel 2011 l'indirizzo generale del mercato immobiliare, in
particolare per gli edifici produttivi, continua a mostrare ancora un
andamento negativo sia in termini di compravendite che di locazione,

con aspetti di volatilita che riflettono un'oggettiva incertezza del mercato,
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dovuta anche all'attuale situazione economica in bilico tra tiepidi segnali
di ripresa, riconducibili prevalentemente ad iniziative di incentivazione,
ed il perdurare di condizioni di crisi e di sofferenza soprattutto sul fronte
dell'occupazione e strettamente correlati alla contrazione del sistema

creditizio da parte dei primari istituti di credito.

La minor propensione ad investire nel mercato immobiliare & causata
da:

- difficolta connesse alla locazione, dovute all’allungamento dei tempi
medi richiesti per affittare I'immobile;

- inasprimento della pressione fiscale sugli immobili che hanno colpito
la redditivita dell'investimento e alla diminuzione dei canoni;

- allungamento dei tempi di compravendita dell'immobile;

- tendenza ad aumentare lo sconto rispetto al prezzo richiesto dal
venditore;

- ritocco verso il basso dei prezzi di alcuni segmenti di immobili,
necessari per collocare I'offerta in esubero;

- difficolta di finanziamento del mercato immobiliare da parte degli

istituti di credito.

Il metodo della comparazione diretta (stima sintetica) € il metodo
principe perché reale interprete delle condizioni al contorno di libero

mercato, delle sue tensioni interne, aspettative, fluttuazioni.

Si tratta sostanzialmente di comparare il bene oggetto di stima con
guei beni ad esso similari.
Vm = Pu - Slc
dove:

Pu e il prezzo unitario rilevato sul mercato;
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Slc ¢é la superficie lorda convenzionale del bene oggetto di stima;

Vm ¢ il valore di mercato ricercato del bene oggetto di stima.

Per il reperimento dei prezzi noti sono stati utilizzati i dati riportati dai
borsini immobiliari in particolare dall'Osservatorio del Mercato
Immobiliare (OMI) dell’Agenzia del Territorio, che e I'organo preposto per
la valutazione dei beni immobili oggetto di compravendita da parte delle
pubbliche amministrazioni, ritenendo che questi ultimi sintetizzino i dati
rilevati sistematicamente da operatori del settore, vista anche la scarsita
di compravendite immobiliari avente ad oggetto beni simili a quello per

Ccui e redatta la presente relazione.

In particolare il valore di mercato per metro quadrato di superficie
lorda riferito al 1° semestre dell’'anno 2012 oscilla, per i capannoni

industriali, tra un minimo di 430 €/mg ad un massimo di 510 €/mq. ;

Per lI'immobile in esame, visto l'attuale stato di conservazione ed il
grado di vestusta in relazione all’eta del fabbricato e alla sua vita utile
stimata, valutato attraverso un coefficiente di ponderazione pari al 4,88
% come illustrato nel successivo 8 Il.c, considerate le caratteristiche
intrinseche con riguardo al tipo di costruzione, al grado delle finiture, alle
caratteristiche architettoniche e funzionali, alla distribuzione degli
ambienti e alla destinazione d'uso, alla tipologia e allo stato degli
impianti, considerate inoltre le caratteristiche estrinseche della zona,
soprattutto in relazione alllandamento attuale dei prezzi e alle difficili
condizioni del mercato in generale, si ritiene congruo adottare un valore
medio unitario pari a 470,00 €/mq, da applicare alla superficie totale

lorda commerciale innanzi calcolata.
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Vm = €/mq 470,00 x (1 - 4,88%) x 12.617,60 mq = 5.640.874,00 €

llb - METODO DI STIMA ANALITICO (CAPITALIZZAZIONE DEI
REDDITI

Secondo tale criterio il valore del bene & funzione dei benefici
economici futuri che sara in grado di produrre nel corso della sua vita
utile.

| benefici a cui si fa riferimento sono i canoni lordi annui di locazione.

dove:
R e il reddito lordo equiparabile allimporto annuo del canone di
locazione;
Ic € il saggio di capitalizzazione dei redditi;

Vm ¢ il valore di mercato ricercato del bene oggetto di stima.

Anche la determinazione del valore locativo dell'intero complesso
immobiliare é stata fatta sulla scorta delle indicazioni fornite
dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI) dell'Agenzia del
Territorio, determinando la media dei valori locativi a mq di superficie
netta per mese tra quelli indicati per capannoni industriali, riferiti al 1°
semestre dell’anno 2012, che oscillano tra un minimo di 2 €/mq x mese

ad un massimo di 2,7 €/mq x mese.

Tenendo conto delle condizioni al contorno relative allo specifico
mercato nonché sulla scorta delle indicazioni fornite dall'Osservatorio del

Mercato Immobiliare (OMI) delllAgenzia del Territorio, il saggio di
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capitalizzazione dei redditi per immobili destinati ad uso industriale puo

essere fissato al 5 %.

Assumendo un valore locativo tra quelli proposti pari a 2 €/mq per
mese, in virtu delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche della

costruzione in esame, si ottiene:

Vm =2 €/mg x mese x 12 mesi x (12.617,60*0,95) mg. =5.753.625,00 €
5%

llc - METODO DI STIMA ANALITICO (DI _RIPRODUZIONE
DEPREZZATOQO)

Trattandosi di immobile di tipo produttivo, il suo valore si puo
determinare anche con il metodo di stima del costo di riproduzione
deprezzato, che rappresenta il costo che si dovrebbe sostenere
all'attualita per riprodurre edifici simili a quello oggetto di stima, dedotto

I'eventuale deprezzamento per vetusta ed obsolescenza.

Con il criterio di stima del costo di riproduzione deprezzato, il valore
di mercato del bene oggetto di stima e determinato come somma dei
seguenti valori:

v’ . valore di mercato del terreno;

v’ - valore di surrogazione del complesso produttivo;

v' . valore dell'area esterna.

Per quanto attiene il deprezzamento per obsolescenza, esso ha un
peso maggiore per gli edifici civili rispetto a quelli industriali, per i quali
I'obsolescenza non provoca effetti particolari.
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Pertanto per il capannone industriale in esame e sufficiente valutare
solo il deprezzamento per vetusta, collegato alla durata della vita utile
dell'edificio, che pud calcolarsi con la formula dell’'lUnione Europea degli
Esperti Contabili:

dove:
- D rappresenta il deprezzamento in percentuale del valore a nuovo;
- A= (etd/vita utile)*100 ed esprime l'etda in anni dell’edificio, in

percentuale della sua vita utile.

Per determinare il deprezzamento per vetusta si ritiene opportuno
richiamare alcuni passi illustrativi sullargomento tratti dal testo Estimo
Industriale, Vol. 11l di Estimo, opera del Prof. Marcello Orefice, ed. UTET

Torino.

“(...) I continuo incremento nel tempo dei costi di costruzione dei manufatti civili ed industriali,
come degli impianti e delle macchine, non inficia, (ad eccezione di alcuni casi del tutto
singolari), la correttezza del metodo estimativo inteso a deprezzare percentualmente il
prevedibile costo attuale di riproduzione: si verifica, infatti che ad ogni incremento di costo a
nuovo corrisponde un analogo incremento di valore dell’esistente o dellusato che mantiene
sostanzialmente inalterato il rapporto tra i due valori. In merito alla durata della vita utile di un
edificio industriale, & opportuno sottolineare che la maggior usura a cui sono sottoposti e la
necessita di piu frequenti opere di adeguamento o di trasformazione rendono di solito la loro
vita assai piu breve di quella degli edifici a destinazione residenziale o commerciale (...)

Nel caso di edifici con buone possibilita di adattamenti ad altri tipi di impianti industriali, puo
logicamente prevedersi una durata maggiore e, comunque, non superiore ai 75 + 100 anni.
Una durata analoga puo prevedersi sia per edifici industriali realizzati in calcestruzzo armato
sia per costruzioni in laterizio o in altra muratura ordinaria. Gli effetti della vetusta pura si
manifestano sugli edifici e sugli impianti industriali esclusivamente a motivo
dell'invecchiamento conducendo a prevedere che ogni elemento non pil nuovo presenti, in
confronto con il rispettivo elemento nuovo, una minor durata probabile in efficienza a
prescindere dal servizio utile reso dall’elemento, e cid anche se la sua utilita economica (ossia
il profitto derivante dal suo impiego) sia rimasta, nonostante I'uso, uguale a quella che aveva
qguando era nuovo. Gli elementi non piu nuovi possono, inoltre, presentare nel tempo una
minore utilita a motivo di costi di esercizio sempre piu onerosi e di una sempre piu frequente
necessita di manutenzione straordinaria che comportano, in taluni casi, riduzioni o arresti di
produzione per provvedere alla loro riparazione. Ne deriva un particolare deprezzamento che
viene definito da decadimento reddituale.
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L'obsolescenza del singolo elemento si verifica allorché esso risulta superato e potrebbe,
pertanto, essere sostituito da un nuovo elemento introdotto dal progresso tecnologico ed in
grado di offrire un’utilita maggiore o una superiore economicita. (...) Nella pratica corrente, allo
scopo di rendere piu snello il calcolo, si preferisce adoperare coefficienti complessivi di
deperimento che comprendono generalmente l'effetto dei primi due fenomeni indicati, la
vetusta pura ed il decadimento reddituale, ma che consentono anche di tener conto di
un’avvenuta o probabile obsolescenza. Cio consente di individuare almeno tre fasi di vita utile.
Nella prima fase, I'edificio adempie alle funzioni ad esso assegnate originariamente in sede di
programma o di progetto e la legge temporale che rappresenta gli effetti del suo
invecchiamento non si discosta sensibilmente dallandamento esponenziale teorico dinanzi
esaminato. In una seconda fase, il cui inizio generalmente si verifica a circa un terzo della vita
utile del manufatto, gli effetti della vetusta e del decadimento reddituale diventano assai piu
marcati ed il 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 sensibile nel tempo. L'U.E.E.C. (Unione Europea degli Esperti Contabili)
propone, a questo proposito, la seguente formula “messa a punto da tecnici di costruzioni
industriali”:

A+20)
po(A+20)
140

2.86

dove D rappresenta il deprezzamento in percentuale del valore a nuovo e A gli anni dell’edificio
in percentuale della sua durata totale di utilizzo. Nella realta pratica del fenomeno del
deprezzamento degli edifici e degli impianti industriali, il valore residuo continua a permanere
pressoché costante per lungo tempo ancora”.

Nella fattispecie, considerato I'edificio industriale dell’'eta di circa 9
anni (a partire dal 2006 coincidente con l'anno di ultimazione delle
strutture in c.c.a. e tenendo conto di ulteriori due anni quale tempo limite
per la definizione della procedura fallimentare) e di cui si stimi in 50 anni

la durata media totale di utilizzo, si otterra:
A=18% — D=2,909-2,86=4,88%

Il valore di "costruzione deprezzato" di un qualsiasi bene é pari a:
Vm =Vt + [Ken x (1 - D))
dove:
Vm = ¢ il valore di mercato ricercato del bene oggetto di stima.
Vt = valore di mercato del terreno su cui sorge I'immobile;
Kcn = costo di costruzione a nuovo con tecnologia corrente alla data
di riferimento della valutazione;

D = deprezzamento dell'immobile oggetto di stima innanzi calcolato.
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Per quanto attiene il piu probabile costo di costruzione “Kcn”, esso e
stato ricavato con l'ausilio di prezzari tipologici, nella fattispecie Prezzi
delle Tipologie Edilizie aggiornato al 2011, elaborato dal Collegio
Ingegneri ed Architetti di Milano ed edito dalla DEI, con adattamento al

mercato locale ed alla tipologia di intervento.

Per il costo di costruzione del complesso industriale, comprensivo del
capannone, della palazzina uffici e servizi, della sistemazione esterna,
sono stati presi in considerazione i costi parametrici tra quelli indicati
nella categoria dell’edilizia industriale, per la tipologia “E8 - capannone
industriale completo” di tipo prefabbricato a copertura piana, avente

caratteristiche intrinseche confrontabili con quelle dell’opificio in esame.

Per le aree scoperte di pertinenza dell’'opificio industriale e delle
relative opere esterne si stima un costo parametrico di 35 €/mq, mentre
per il capannone e per gli uffici e servizi si stima un costo parametrico
rispettivamente di 224 €/mq e 995 €/mq.; allarea nuda del lotto su cui
insiste il capannone viene invece assegnato dai periti estimatori un
valore unitario di mercato pari a 25 €/mg. corrispondente al max valore
determinato nellanno 2008 dal Consorzio A.S.l. di Benevento per le
aree ricadenti nell’agglomerato industriale di Benevento — Ponte

Valentino — Paduli, aggiornato all’attualita.

Con i suddetti valori si ottiene il seguente valore di mercato:

Vm = (€/mq 25,00 x 26.887 mq) + (€/mqg 35,00 x 14.979 mq) +
(€/mq 224 x 11.514 mq) + (€/mq 995 x 1.104 mq) =4 .874.056,00 €
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lid - GIUDIZIO DI STIMA

Il valore di mercato del compendio industriale € stato determinato
adoperando tre criteri di stima sintetizzati nella successiva tabella, che
riporta anche le differenze in termini percentuali rispetto al valore medio

che sara assunto quale piu probabile valore di mercato.

VALORE DI MERCATO DEL BENE

Metodo Valore €uro
Sintetico comparativo 5.640.874,00
Analitico per capitalizzazione
. N 5.753.625,00
dei redditi
Analitico  per costo  di
4.874.056,00

riproduzione deprezzato
Valore medio di mercato: 5.422.852,00

All'attualita, il piu probabile valore di mercato del bene oggetto di

stima e quindi pari a 5.400.000,00 € in cifra tonda.
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- PARTE Il -

-CONCLUSIONI -

Alla luce di tutto quanto emerso nel corso della presente indagine di

stima e sulla base dei quesiti posti, si producono le seguenti valutazioni:

a) il

compendio

S\

immobiliare oggetto della presente procedura

fallimentare € ubicato alla c.da Saglieta del Comune di Paduli

(BN), e censito presso I'Agenzia del Territorio della provincia di

Benevento come segue:

Catasto Fabbricati:

FOGLIO P.LLA SUB CATEG. CLASSE |CONSISTENZA |RENDITA (€)
48 2 D/7 72.701,00
3 in corso di
costruzione
4 D/1 86,00
Catasto Terreni:
FOGLIO | P.LLA QUALITA CLASSE |CONSISTENZA REDDITO REDDITO
DOMINICALE (€) | AGRARIO (€)
48 274 seminativo 3 12 mqg 0,04 0,03

Dati derivanti da: frazionamento del 11/03/1999 n. 1153.4/1999

b) i suddetti beni risultano intestati per l'intero in piena proprieta alla
societa fallita DUAL BOX S.r.l.;

c) secondo le previsioni del piano di zonizzazione del vigente

strumento urbanistico generale, i suddetti beni ricadono in zona

“D1 — Produttiva Industriale”, nonché nell'area industriale del

vigente P.I.P. del Comune di Paduli e del P.R.T. del Consorzio

A.S.l. (ndr.: Area di Sviluppo Industriale) della provincia di

Benevento, nellagglomerato di “Benevento — Ponte Valentino —

Paduli. Ogni attivita di eventuali ditte subentranti nel complesso
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industriale sara comunque regolamentata dal Consorzio A.S.I. cui
spetta la verifica della conformita dell’attivita a quanto previsto dal
piano A.S.l. e dalle relative norme di attuazione;

I'opificio industriale insiste su un lotto di 26.887 mq. di cui circa
15.000 mqg. destinata ad area di pertinenza sistemata a verde,

parcheggi e viabilita interna, e la restante quota parte costituita da:

Capannone industriale (P.T.+Soppalco) mq. 10.684
Palazzina uffici e servizi (P.T-P.1) mq. 540
Portico palazzina uffici mq. 60
Palazzina uffici - parcheggio nel P.ST mq. 300
Locali tecnici + Cabina elettrica mq. 326
Pensilina prefabbricata + tettoia in acciaio mq. 1.268

ad oggi porzione del suddetto compendio immobiliare risulta
concesso in fitto alla societa “ Spalbox S.r.l.” con sede legale in
Benevento (BN) alla via Carlo di Tocco nr. 11 - P.IVA
01503820621. In particolare risultano locate le seguenti parti:

» lintera palazzina destinata ad uffici e servizi, compreso |l
piano interrato adibito a deposito/parcheggio, censita nel
Catasto Fabbricati al foglio mappale n°48 p.lla 46 2 sub. 2,
con decorrenza dal 01/01/2011 e durata di anni 6, secondo
contratto stipulato il 17/01/2011 e registrato il 06/12/2011 al
n° 7331 mod. 3 di repertorio presso I'Agenzia delle Entrate
di Benevento;

* porzione al piano terra del capannone industriale censito nel
Catasto Fabbricati al foglio mappale n°48 p.lla 46 2 sub. 2,
“‘compartimentata” ai fini antincendio, per una superficie
complessiva di 1.900 mq., con decorrenza dal 10/12/2011 e
durata di anni 6, secondo contratto stipulato il 10/12/2011 e
registrato il 23/12/2011 al n° 7629 mod. 3 di repertorio

presso ’Agenzia delle Entrate di Benevento.
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f) il complesso industriale risulta assentito con C.E. n° 3077 del
10/06/2002, C.E. in variante n° 3112 del 15/11/2002, D.l.A. del
07/09/2005. Esso risulta collaudato sotto il profilo statico, ma
ancora privo del certificato di agibilitd per la mancata acquisizione
da parte del soggetto beneficiario del parere definitivo del
Comando Prov.le dei VV.F. di Benevento in relazione all’attivita
originariamente svolta all’interno del capannone prefabbricato
(ndr.: spalmatura di materiali plastici su vari supporti). Risulta
altresi privo dell'attestazione di certificazione energetica ex D.Lgs.
n°192/2005 e ss.mm.ii.

g) sul lotto in esame non sono emersi vincoli di natura urbanistica,
storica o artistica, né sono presenti vincoli di natura condominiale;

h) i beni immobili sono gravati dalle seguenti formalita pregiudizievoli:

» Ipoteca volontaria concessa a garanzia di mutuo trascritta
presso I'Agenzia del Territorio di Benevento in data
14/09/2007 - R.G. 13127, R.P. 3404;

» Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo trascritta
presso I'Agenzia del Territorio di Benevento in data
31/12/2010 - R.G. 14802, R.P. 2060;

« Atto esecutivo cautelare derivante da verbale di
pignoramento immobili trascritto presso [I'Agenzia del
Territorio di Benevento in data 23/06/2011 - R.G. 6836, R.P.
5017;

1) il piu probabile valore di mercato del complesso industriale innanzi
descritto, cosi come oggi si trova nello stato di fatto e di diritto,
unitamente alla contigua p.lla di terreno n° 274 estesa mq. 12,
ammonta all’'attualita in 5.400.000,00 € in c.t. . E’ tuttavia
possibile, in regime di libera e normale compravendita e,

considerata la tipologia dei beni, che possa esserci un’oscillazione
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per eccesso o per difetto valutata intorno al 10% del valore di
mercato; di conseguenza tutte le valutazioni incluse all'interno di
tale fascia sono da ritenersi in ogni caso attendibili;

in merito alla frazionabilitd ed ai criteri di frazionamento i periti
stimatori ritengono che, al fine di ampliare al massimo la
possibilita di vendita dei beni immobili, laddove risultasse difficile
una collocazione sul mercato dell’intero complesso industriale per
la eventuale carenza della domanda di beni delle dimensioni come
guello in esame, € possibile procedere ad una divisione in piu lotti
ad uso industriale — commerciale — terziario. Invero sulla base
delle risultanze dei sopralluoghi esperiti nonché della
documentazione di progetto acquisita, € possibile formulare una
ipotesi divisionale che il mercato immobiliare potrebbe richiedere
trattandosi di tagli medi comprendenti sia aree scoperte che
porzioni di capannone ad uso industriale — commerciale (cfr. all.
0O). Il complesso industriale pud essere divisibile, a giudizio dei
periti estimatori, in 4 lotti cosi costituiti e valutati:

» Lotto 1: composto dalla palazzina uffici di circa 900 mq. utili,
con annesso parcheggio esterno antistante e accesso
comune dalla viabilita principale:

Valore di mercato del Lotto 1 = 815.000,00 € inc.t .;

» Lotto 2: composto dalla porzione di capannone in direzione
est di circa mg. 3.500 , di forma rettangolare con annessi
servizi igienico — sanitari, con ingresso indipendente sia
pedonale che carraio lungo il fronte nord, con annessa
pensilina prefabbricata di circa mg. 610, e prospiciente
un’area esterna lungo il confine nord del lotto di larghezza
tale da poterne adibire una parte a parcheggio;

Valore di mercato del Lotto 2 = 1.535.000,00 €inc .t;
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» Lotto 3: composto dalla porzione di capannone in direzione
ovest di circa mg. 3.900 , di forma rettangolare con annessi
servizi igienico — sanitari, dotata di 3 locali compartimentati
ai fini antincendio, con piu ingressi indipendenti sia
pedonale che carraio lungo il fronte nord e ovest, con
annessa pensilina prefabbricata di circa mqg. 610, e
prospiciente un’area esterna lungo il confine nord del lotto di
larghezza tale da poterne adibire una parte a parcheggio.
Tale blocco puo essere collegato, con una scala interna in
acciaio da realizzare, al piano soppalco ubicato nell'angolo
sud — ovest dell'opificio di circa mq. 740 , da adibire
eventualmente per uso uffici e servizi;

Valore di mercato del Lotto 3 = 2.000.000,00 €inc .t;

» Lotto 4: composto dalla porzione di capannone in direzione
sud di circa mg. 2.500 , di forma pressoché rettangolare con
annessi servizi igienico — sanitari, dotata di 2 locali
compartimentati ai fini antincendio, con piu ingressi
indipendenti sia pedonale che carraio lungo il fronte sud e
ovest, e prospiciente un’area esterna lungo il fronte sud che
puo essere adibita in parte a parcheggio.

Valore di mercato del Lotto 4 = 1.050.000,00 €inc .t;
k) va da sé che il progetto divisionale innanzi descritto dovra tener
conto della necessita di:

- individuare le servitu attive e passive, in essere e da
costituirsi, per regolare ad es. lI'accesso dalla viabilita di
piano, I'uso dei locali tecnologici, delle aree e spazi comuni;

- realizzare opere civili di divisione interna e opere di

adeguamento di tipo impiantistico;
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- sostenere i costi delle prestazioni professionali per i progetti
esecutivi, ottenimento permessi comunali, direzione lavori,
sicurezza, pratica di agibilita, nuove certificazioni
impiantistiche, nuovi accatastamenti;

l) in ordine al quesito di definire un “congruo” canone di locazione
dell’intero immobile, i periti stimatori ritengono congruo, dopo
attente valutazioni, esporre quale riferimento gli indicatori di
mercato pubblicati dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare
(OMI) dell'Agenzia del Territorio riferiti a beni ricadenti nella zona
territoriale in esame, che per il 1° semestre dell anno 2012
attribuiscono:

e per i capannoni/opifici un valore mensile di locazione
compreso tra2 — 2,7 €/mq ;

» per gli uffici/servizi un valore mensile di locazione compreso
tra5,8 -8 €/mq;

Per quanto sopra esposto gli esperti estimatori ritengono di aver
espletato compiutamente e fedelmente il mandato conferitogli, e
rimangono sin d’ora a disposizione dei curatori fallimentari e del G.D. per

gualsiasi eventuale chiarimento o approfondimento.

Benevento, i 29/11/2012 | Periti Stimatori
Dott. Ing. Sergio Sferruzzi

Dott. Ing. Giuseppe Troise
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- PARTE IV -
ELENCO ALLEGATI

Allegato A : Documentazione catastale (visure + stralcio foglio di mappa 48 del comune di
Paduli + planimetrie catastali)

Allegato B : Istanza prot. 7734 del 06/11/2012 all’'UTC di Paduli e nota per ritiro copie

Allegato C : Certificazione sulle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli c/o la Conservatoria dei
RR.1I. della provincia di Benevento

Allegato D : Rilievo fotografico

Allegato E : Verbale delle operazioni peritali

Allegato F : concessione edilizia in variante n° 3112 del 15/11/2002 con richiesta prot.
comunale n°7409 del 16/10/2002.

Allegato G : D.l.A. del 07/09/2005

Allegato H : Istanza di rilascio del certificato di agibilita prot. n°5546 del 01/09/2010

Allegato | : Nota prot. n°5686 del 10/09/2010 del Settore Tecni co del Comune di Paduli
Allegato L : Comunicazione sospernsione attivita produttiva prot. 8851 del 27/12/2011
Allegato M : Tavole di progetto allegate alla C.E. in variante n°3112 del 15/11/2012

Allegato N : Contratti di locazione nei confronti della societa Spalbox Srl

Allegato O : Ipotesi divisionale in piu lotti
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