Relazione di stima asseverata Cancordato preventivo n, 37-1/2022 P.U.

TRIBUNALE DI FERRARA

PROCEDURA DI AMMISSIONE A CONCORDATO PREVENTIVO
n. 37-1/2022 P.U.

'RELAZIONE DI _STIMA
ASSEVERATA

|
!
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Stimatore © Geomelra Luca Naglicli
Codice fiscale: NGLLCU&4D 1715487
Parlita IVA: 01018660389
Stuclio in: Via delle Vigne 3 - 44121 FERRARA
Telefono: 335 6824047
Email: geom.lucanagliali@gmail.con

Pec: luca.nagliativgeopec i
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Relazione di stima asseverata Concordalo prevenliva n. 37-1/2022 P.U.
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Premessa :

I soitoscritto geom. Luca Nagliali | libero professionista saritto ailf Albo del Geomeil di
Ferrara al n. 1512 e dei periti del Tribunale di Ferara al n, 225, & stato incanicato in data
el —ocio accomandatatio della socie i< GGG
SRR (| o cligere relazione di stima asseverato degl immobili di proprietd

Fambito della procedura concorsuale RG. 37172027

delia socieldin epigrafe, ne

pendents avanli il Tibunale di F
La presente relazione rguarda parianto gli immobili sopramenzionali { n. 14 Toihi tuth in

< socield Cnu——

plena proprietd ), sitt in comune di Copparo, intestatali al

S —

Merita evidenza la circostanza che per la stima di edific e lerreni in esame fulli b valor

unilarn, saranno assunti in via prudenziale | con riferimento alio scopo che la stimer si

prefigge con particolare allenzione alla veltusta degli edifici e adla <iist del mercalo

<

immobiliare nelic zona produttiva di Copparo . Sards applicalta inolire la riduzione del 15%

H

cifive

Wimmediclezza della vendila e per assenza di

cdel valore degli immobili, el

rell ambilc

come ordinarigmente avviene yorli di valu

qaranzia per vizd

delle procedure e fallimentarn del Tibunale di Fenara.
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Relazione di stima asseverala Concordato preventivo n. 37-1/2022 P.U.

Beniin COPPARO (FE )
via del Lavoro cn. -4

Lotto: 01
1. IDENTIFICAZIONE DEI BEN| IMMOBIL! :

Identificativo corpo: A.

Complesso immobiliare (gia forno industriale) in Copparo (FE) via del
Lavoro @.

Quota e tipologia del diritto

1/1 - Piena proprieta di:

RS O sccle in Copparo via del Lavoro 48
.l oy

Identificato al catasto Fabbricati di Copparo

Intestazione:

. consede in Copparo ¢f, G

proprietda per 1/1.

foglio il
-particella 513, sub.7 graffata con particella 514 sub.10 e particella 160 sub. 18 |
indirizzo via del Lavoro 48, piano 1., categoria D/, rendita €. 8.733,00.

-particelia 513, sub. § indirizzo via del Lavoro 48A |, piano 1., categoria C/1 classe 4A
consistenza mg. 46, superficie catasiale ma 46, rendlita €. 634,31,

Utilitar comuni : mapp. 513 sub. 10 BCNC: corte comune ;
mapp. Sldsub, 11 BCNC: corte comune ;
mapp. 160 sub. 20 BCNC @ corte comune ;

- iR O sccie in Copparo of e

proprieta per 1/1.

-particelics 160, sub. 9 indirizzo via del Lavoro 448 |, piano 1°, categoria C/é, classe 2A
Iat8)

consistenza ma. 41 | superficie catastale ma 47, rendita € 171,52,
Utilitct comuni : mapp. 160 sub. 20 BCNC : corte comune ;
Confi

mapp. 513 sub. 10, mapp. 514 sub. 11, mapp. 514 sub. 5, mapp. 513 sub. 8 mapp. 160
sub. 19, mapp. 504 .

Conformita catastale:

Sono state riscontiate le seguenti iregolaritd:
- Lintestazione in capo alla societd GRmnmEmmilesie ghnimssmniaet® o &
esatla, in quanto linfestazione corretta ¢ <GS O
sede in Copparo stesso codice fiscale c.f Gl NN

-Sono emerse , nelle schede catastal | lievi modifiche interne e di altezza locali
apertura/chivsura di porte e finestre, tamponamento di deposito cicli .

Regolarizzabile mediante

Si prevede la presentazione di pratica di aggiornamento DOCFA al Calasto
Fabbricali. | costo presunto a carico del’aquitente per tale pratica catasiale si stime
in €.1.000,00 . e
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Relazione di stima asseverata Concordato preventive n. 37-1/2022 .U,

Per quanto sopra NON SI dichiara la conformita catastale .

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Caratferistiche zona: perife m )
Area urbanistica: a
Importanti centri hml?roh
& porovvista o servizi cli U 7
Imporianti canli 555'!”7((:';‘ Ferrai

marics, Lar zona

provvista di serviz di urbanizzazione

wlcricr.

3. STATO DI POSSESSO: LOTTO 1 - Complesso destinato a forno industriale via del Lavoro 48-

Limmobile & libero.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1 mande givdiziall o aolire ascnzion pregiudizevoli,  Nessuna,

4.1.2 Convendoni n;:;mi:wcmf{:és e provy. dasseqnazione . Nessun,
4.1.3 Al cli asservimenito wbanistico:  Nessuno

4.4 Altre imitaziont ¢i’uson

i atitolo gratuilo (servitu di passc !

i

Coslituzione

o) o favaore ¢
i 4
A4

on atto del
not. i ! | 0.07.1992 rep vt iF 03101992 o
nry. 137 P relaliva la servit i t rrcsicr, ol sostar syl
mapp. 513 sub. 3 {ara sub. 10} o fave al P 513

3

o, 2 {orcrsuta, 9 d i 102 o Cop s;,>ut<:).

4.2  Vincoli ed oneri giuridici : -LOTTO 1 -

23 Nessunc,

entlic cd 02.01.07

4.2.3 Altre trascrizioni: il 02.01.2023 ;

WO presente.

ji IQ 4‘1)’)'23(;;)/5 .'i//./f/,-'/l[l’)/lff’ !)

Attestazione Prestazione
ol di prelazio

Vire

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:  LOTTO 1 Complesso destinato a forno industiale

Titolare/Proprietario:
{ TS ccon sede in Copparo
[, il | f)pn %( au!lca bhase di <;,1Hm i frasformarzione societaria del
‘mm —‘Hi“‘ 06051998 rep. 4839476266 hruse (:quumi 28.05.1998 i nn.
Z?c 874887, (vedi atto ullg}’wff\ ito i \Jsfo (il munc e s¢ LA i

Mcﬁ SOCiEtC

Stevidenzia che in origine g 50¢. & i WA she
costiluita con u? o del rmL,l(;qml 0.09.1992 rep. 3255773947 rascrilto o lw rarcr il
03.10. Ir‘)’u 13457 /8940.

I conferen —u\.w*@vm acauistato il terreno su cul poi ha costeuito 1 laib
coni s@g;pumm athi:

-Atlo del Segretario comunale di Copparo del 25.08.1973 rep. 6006 frascritto a Ferrara
09,1973 nin. 14551/9169.

-rogito del nolaio Fo Trevisani del 06.03.1987 rep. 1692171905 traseritto ¢ Ferrara il 13.03.1987
ci N, 383572831,

| o

£
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Relazione di stima asseverata Concordato preventive n. 37-17/2022 P.U.

- rogito not. GM.Mdaioli del 21.09.1994 rep. 49988 trascritto a Ferrara il 15.10.1994 i nn.
12849/8379.

PRATICHE EDILIZIE: LOTTO 1 -Complesso gia destinato a forno industriale via del Lavoro @S-
A seguito diistanza di accesso atli prat. 25784 del 28.12.2022 e sollecito del 06.02 2093
prot. 2515 sono state esaminate e seguenli pratiche edilizie :

Mum@m Pratica edilizic. protl. 17/R/1973 del 22.046.1973

eslazione: SIS

l'pu pralica: Autorizzazione per costruzione di formo e alloggio.

Numero Pradica edilizic. prol. 16/A71975 del 20091975

Intesicrzione:

lipo pratica: Autorizzazione per costiuzione tettoia auto retro

Numero Pralica edilizia. prot. 13/R del 08.05.1976
Infesiazione: WiANEEGGG_—
lipo pratica: Autorizzazione
Perlavor: costruzione fabbricalo fomo industriale

Numero Pratica edilizic, prof. 41/R del 15.12.1977
Intestazione: R IgP
lipo prafica: CE
Perlavort: variante fabbricalto formo industriale |
Agibilita prot. 2767 del 11.06.1979

Numero Pratica edilizia, prot. 5/R del 26.09.1979
Intesiazione i,

lipo pralica: CE

Per lavor: ampliamento magazzino e alloggio .

Numero Pralica edilizica. prol. 20/R/1980 cel 06.12.1980

Infestazione: Ny

lipo prafica: Concessione edilizia

Per lavor: sopraelevazione per costruzione magazzino-abitazione
annesso esclusivamente all'atfiviltd artigianale. | N.B. vedi anche lotto 2A
altra relazione appartamento intestato ¢ GG >crsond fisico
socio accomandatario della soc. ¢nmmiiimm; i

Agibilitar prot. 3705 del 09.04.1981 [relaliva pratiche n. 5/R/79 e 20/R/80)

Numero Pratica edilizia. prot. 14/R/1982 ciel 13.09.1982
Intestazione: {il  IIEENG_GD

lipo pratica: C.E. per ampliamenio laborcdorio formo

Numero Pralica edilizia, prot. 1/R/1983 del 27.04.1983

Intestazione : SEEGGD

lipo pratica: Concessione edilizia per modifiche inteme e prospetliche laboratorio forno.
Agibilitcr prot. 5484 del 02.03.1988 (relativa praliche n 1/R/83 e 14/R/82)

Numero Pratica edilizia, prof. 64/R/1986 del 26.08.1987

Infestazione: (u————
Tipo pratfica: Concessione edilizia in sanatoria per ampliamento
sul retro magazzini forno.

Numero Pratica edilizia. prol. 165/R/1986 del 09.10.1987
intestazione: RGN

lipo pratica: C.E. per ampliamento formo (sala con ufficio e portico)
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Retazione distima asseverata Concordato preventivo n. 37-1/2022 P.U.

prof, 48/R/1987 del 20111987

M JfT‘w"‘*f‘(’; Pralica edilizi

SI’I/I(H« g

istrutturcizione fomo,

Numero Fralica edilizic, prol. 49/R/1988 del 20.11.1987
intestazione: ——————

livo praficu: Avtorizzazione per o

Numero Fratico prot. 52/R/1988 del 20.01.1988
mff*s fazione m

|

i

lipo pratica: C.F. per vorionte alla 165/R/86 ampliamenio fomo (sada con ullicio
i

fica).

Numero Frc sedilizio, prot. 589/R/1987 del 12.02.1988

Intesic TR
g $ o g s

Tip -permodifiche inleme e prospe

Numero Pralica ediizia, prof. 34/R/1988 del 08 08,1988
Intestas 'imn{:. T AR

lipo pratica: CF. per lu
ulfici
Agi

A -
AL

65/R/87 & 59/R/88 ampliamento fomo (sala con

) & ')()[ |< |"
i 4(»/3‘;‘89 cel 10.01.1990 (relaliva pradiche n 165/R/84, 52/R87 e 34/R/88)

(3
Sl z).mi; BL25 e ivat 487K ¢ 59/R)

Numero Pradica edilizia. prot, 56/R/1987 del 19101959

Intestazone: ~

lipo pradica: . par ampliomento fetloia esistente retro e ricavo due rip

Numero Pralica edilizia in sanatoria ¢ 767511986 del 29 05,1989

Infestazione: < i G_———.

raficar C.F i sunadoria per costruzions abusiva di gorage relio.

lipo o

Pralica ediliz

1!(‘3& czion
lipyo pratico: C

flizichn. 126/2000 del 13.04.2001

Numero Pralico
intestazione: KR
lipo pratica: C 2 variante della CE 00 pe
Agibilitc prot, ! 2 del 20.12.2001 [relativa le pralich

redlizzazions di spaccio azienclale
> 82972000 e 126/2001)

Numera Pratica edilizia n, 32972001 del 02,102

Intestazione: < TTTTEERNRENERe

lipo pratica: C.E. per costruzione di due felloie ail fali panificio.
1 prot, 3549 1/01 del 19.12.2001.

Numero Frali filizics ., 28272009 clel 02.05.2
lestazion

in
Tipo pratfica
fu

cnmiasso di costruire ed in sanatoria magazzino |, cicli, modifiche inteme
rsana fisica)

unifamente ad un appartamento al P10 di proprieta di Ricehieri w\[ oo

Numero Pralica edilizia n, 628/2011/ED det 12.09.2011

Intestazione: R

Tipo prafica: procedura di valutazione opere abusive [deposito cicli) .

NMumero Pratica edilizia n, TA8/20102/ED el 23.08.2017 ey
Intestazione; RGN L
lipo pratica: Permesso in sanatoria per deposito cicl
per rdmozione mun lamponamento, | i
Agibilitd n. é)i 2004 prot. 884172014, del 15122014, 1
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7.1

7.2

Relazione di stima asseverata Concordato preventivo n. 37-1/2022 pP.U.

Numero Pratica edilizicin. prot. 9611ED @ 10548 del 19.11.201 4

Infestazione

lipo prafica: SCIA sanatoria per deposito cicli @ moto
per rimozione murl famponamento.

Conformita edilizia:  LOTTO |
Complesso destinato a forno industriale in Copparo via del Lavoro @

ono state riscontrate le seguenti iregolarilce
al confronto fra o stato dei iucxﬂ ¢ aborali allegali alle numerose praliche ediizie
0 mz €, 50N0 emerse modifiche non a )smwmi(v
tievi modifiche interne e di prospetio locdlizzate principalmente ne | deposito ¢
agazzing e ripostigii sul refro.

Regolarizzabili mediante :

Pratica di sanatoria edilizia se ed in quanio possibile, ai sensi delle LR 23/04 e DPR 380 /O
ovvero imozione e/o ripristino luoghi con un casto presunto di €.10.000.00 ¢ ompreso an
calastall se necessar |

IHtutto salvo diversa interpretazione degli uffici preposti.

siconsiglia sempre gli acquirenti di informarsi presso gli utfici icon petenti, prima
deli"facquisio |, sulla posizione urbanistico edilizia degli immobili | sulla possibililér cli
sanatoria degli abusi ovvero sui riprislini e/o rimozioni.

Saranno comungue a totale carico degli acquirenti qualsiasi sanaloria edlilizic , richieste
e ullimazione praliche | rimesse in pristine e/o demolizioni anche per nispetto dirith di terzi,
rispetlo norme sismiche |, certificazioni varie, nullc escluso.

Per quanto sopra NON $§!I dichiara la confomita edilizia .

Destinazione urbanistica: LOTTO 1

PSC e Regolamento Urbanistico Edilizio (R.U.F) approvati con delibera n. 45 del 28.11.2013
Nel RUE vigente, 'area in cui & compreso I'immobile in esame, & classificata in ASP - 3
Ambiti specializzati per atfivitd produttive esislenti (Tilolo 2.2 Capo VI delle Norme
Tecniche) .

PUG Fiano Urbanistico Generale adottato ma non approvaio definilivamente, con
Delibera C.U. n. 38 del 19.0%.20272 .
Lona TP Tessulo produttivo esisiente a impianto modulare art. 3.17 Disc iplina Urbanistic

Descrizione: Complesso 'gic‘: forno industriale in via del Ldvnbro‘w(LOTTO 1) i cuial mtho A !

Trattasi di complesso artigianale gia desiinato o formo industicle con pertinenze, ubicato in
Copparo via del Lavoro cn. @, nella zona produltiva a sud deli abitato | in prossimités della
circonvallazione.  Ualtivitd svolla nel  complesso el quella di produzione e
commercializzazione di prodotii da pane, da forno freschi, confezionali, affini e derivali.

I complesso & costituifo da un capannone con laboratorio |, uffici e spaccio aziendale olire
a tetlole, autorimesse e area comune. Esso & stalo edificato negl anni 1970 ed ampliato ed
ammodermalo ripelutamente nel decenni successivi |

B

I tutto insiste su parte dei mapp. 513-514-160 del foglio 102 di Copparo.

Nella sostanza si fraita di tre corpi di fabbrica (ved! planimetrie allegate) costituiticde’:

Compo principale (mapp. 513 sub.Se 7) di;

Negozio aziendale loccne chsfribu,?im’ze, cdue uffici con ingresso, 1 portico n. 2 servizi

igienici con anlibagno, (altezza utile da mE3,00 aml. 3,75) Jeparto pmx:nx.,.t\,l/if;m@ Jnipostiglio-
Pog. 7di78




Relazione di stima asseveraia Concordate prevenlivo n. 37-1/2022 P.U

10 aml 5,20

. ¥ e 18) di s Tetioln velool adendali - n. 2 doostic

1misz< u\.lunuudf posito cicli e molo (altezza
Nagazzing & comuni a conitolio 12 atiraverso ur dapertura
sve essere chiusc ovvearo sanalea urb camentie conspese G eanico comune

et clel due loth,

o
|‘;i

ati grissing @ sopra di essi al pranc 1°-29,

& relazione essendo infeslala i plena

N.B. Melia parte relrostante i magaezzino lfarina ¢
asisie u ‘wm zione che non fa parle della prese
oropdeia ol socio accomandalonio

cibitarions ha l'accesso do esclusiva scala eslermc, atfraverso o corfe comuna mapp, 513
suby 10, gravata da servitu di pussagaio e sosta (vedi capitolo 4.1.4).

testrutlure porfanti vertical, orizzontall ed inclinale del varl comi di fabbrica mprc'-'m,:mziau‘n:ili
ferenziale, quali murcdura di onalttoni I(t!f—ww"»‘»*rrv'mtf“‘ SEIME mr; uf ato | piasti e
cli manti < coper! Cquall panneli o fomicra lastre

capriate in accicio con svariati Hipl ¢

arto |, ponnelli sancwich

e ol nfiniture inte s con ffenmento allepoca delle
costruziont del vari corpi
Gl uffich | spaccio arernt

o1, porl )HI o

dzi hanno, povimend @ rvestiment
inferne in legno e tagiafuoco, |

e in pve. infern

1y polivretano.

e inaociaio

CONSGIVaziones .

i per mueastranze hanno pavi

sorie in legno, lagiatuocao
ente in n**-zi. cre e normale stalo,

m\m; i } v_u’u(lg‘“ ’ oli <,;,7_i<;n"|<:;i<‘1si Ficnne pavimenti in

el n«,;f‘mc::(tlzfr imipicmnlo ¢ : { 1o e sotfo tracaia.

i servivi igienici sono dolall ¢i lavanding . vash wo, bidel e ;')zfgli?i doccia i nomale &

ecliocre stato

fico sotto e tuo toaccia, impianio di
rachiadorn in aliuminio & convetton ad alia

Vintero immaobile & dolato dimplanto
r%szt::fdf;wm}n11(:: S M wmw funzionante amelc

s pavimentala con
con aiwole e piante
o rele melalica
jotata di pozeti ¢

3sul 10

160 wb 20 - 514 sub. | I}

pxm/c,!:
otnamental
morila ai carne
tubazon inlenaie ¢

. ";!c;xm O
e in ¢

Cf!l{\, chi fipo so (_.»r‘;‘evr.)!.se SU g;t,m:,{-{e. !

o di fognatura

s medliocre lenuto conto dael diversi corpl di
wamenti recanli

*mm é r?, gli cammaoc

riftcat ) da tecniai

1.B. Tut

specializzall, per eventuale adeguamento al

diversi carpi cli fabbrica devon
s normativa \fq; g

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Complesso immobioliare gia forno industriale via del Lavoro @ 0101

/ o : et
e .
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Relazione di stima asseverata Concordato preventive n. 37-1/2022 P.U.

S —— S ; S— : i . — . .
Destinarione | Parameho Supethicie { Coeff | Supertficie equivaiente
» ] | » *
| tecie/poleniale | |
i | | {
s lorciu 338 1.00 333
s, esterna lorda 863 100 843
rcigirdn @
i st esternc oo 230 1.e0 230
S o sup.esterna lorda 195 100 195 '
cutorimessa
singola
Telloia 334 1,00 334
cziendc
deposito cich

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 1

8.1

8.2

8.3

Criterio di stima:

La stima viene eseguita con meiodo sinlelico comparative che
prende in considercaziones valor medi di mercato di immaobili
similari sifi nella zona, con applicazione diidonei coefficienti
corretlivi, riferili alle peculiaritar e caratteristiche dei fabbricati |
I valor unitar assunti fengono conto dell’ ubicazione nella zona
produttiva artigianale-inclustriale  di Coppara in prossimité della
circonvallazione sud .

Vengono assunti valori ditferenziali in relazione-alia lipologia
costruttiva , destinazione e vetustd del diversi edifici,

Ivalori assunti terranno conlo anche della destinazione previsia
negli strumenti urbanistici comunali vigenti .

Tecnicamente viene considerala la superficie commerciale
degl edifici calcolala allordo delle muraiure perimetrali .
valore dellarea scoperta comune con piazzali | recinzioni
fognature viene compreso in quello degli ediflici .

Fonti di informazione:
Operatori immaobiliari e OMI,

Valutazione corpi:

A. Complesso - forno industriale via del Lavoro 48l Copparo- LOTTO 1 -

Stima sintetica comparativa parametiica (semplificata)

Destinazione Superficie Valore Unitario Valore Complessivo
Equivalente

Negazio uifict.. y 338 €.450,00 €.152.100,00
locale distibuzione serviz
ici
RE‘;T}("I?T()‘ ;i)(mlficc':zviot“.@ 863 €.230,00 €.198.490,00
magazani e serviz
Tetole-podlici 230 €.90,00 €.20.700,00
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Relazione di slima usseverata Concordalo preventivo n. 37-1/2022 P 1.

195 €.150,00 £.29.250,00

334 €.130,00 €. 43.420,00
Valore Corpo in cifra tonda €. 444.000,00
Valore complessivo diritto e quota € 444.000,00
Riassunto: ,

D Immobile Superficie Valore intero Valore diritto e
medio ponderale qguota

A Complesso forno €. 444.000,00 €. 444.000,00

industriale via del
Lavoro 48

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
clovuta allimmediciterzza
anzics per vizi cormes

Cludizicnia

cdore del 159

Ridluzione el
dellar vendita ey

¢, 4660000

filizict,

moamento catasiale - €. 10.000.00

8.5 Valore commerciale LOTTIO 1:
Valore immobile (Plena propriela 171 ci Comple
i forno indusiic Copparo via del Lavoro @ .
; y i cui sl frova in
er sanaloria edilizia

e in C

~cotasiale e/o riprisling

- Lotto 1 - “Stato libero™ ... €. 3467.000,00
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