Dotl. Ing. Marla Grazia Cerchia
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Sezione Speciale Imprese

Fall. n. 145/16
etalli srl in liguidazione

Padana
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GIUDICE DELEGATO: DOTT. RAFFAELE DEL PORTO
CURATORE: DOTT. GABRIELE GIGOLA

sottoscritta ing. Maria Grazia Cerchia, con studio in Brescia, via Brentana n.
i Iscritta all’Ordine degli ingegneri della Provincia di Brescia al n, 5109 ed
QIE elenco dei CTU del tribunale di Brescia al n. 718, nominata perito dal
if;eiuciix:e Delegato con decreto del 20/07/2016, & stata incaricata, previo
uramento nell’udienza del 19/09/2016, di svolgere il seguente incarico, con
irmine di 90 giornk:

fativamente alla societd fallita Padana Metalii sri in liquidazione, determini
perto, esaminati gli atti, ispezionati | luoghi, tenuto conto dello stato dei
{ immobili acquisiti alla massa attiva fallimentare, nonché di ogni altro
gmento utile aj fini deifindagine, il valore odierno di mercato degli stessi.
@ualara altri soggetto siano comproprietari degli immobili pro indiviso con la
socletd fallita, I'esperto accerti Pentita delle quote indivise di spettanza della
societd fallita. indichi, infine, effettuata ogni ricerca ritenuta necessaria in tal
HeNs0:

 natura di ogni immobile;

Comune in cui si trova ogni immobile, numero della partita catastale, estremi
provenienza dei mappali - laddove esistano - ed | confini;

&, previa autorizzazione del G:ud.rca Delegato, esegua
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Paccatastamento e depositi successivamente le ricevute delle denunce
gseguite,

Predisponga inoltre I'Attestato di Certificazione Energetica prescritto dalle
vigentl normative in materia di cessione di immaobili,

Effottui fa trascrizione della sentenza di fallimento a favore della massa dei

o preditort.”
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3 - IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE DEI BENI

‘1 benl oggetto della presente relazione sono costituiti da un capannone
industriale con relativa corte e cabina elettrica ubicati nel comune di Ghedi in
= trada per Montichiari (vedi mappa e foto aerea all.1) ed identificati al Catasto
“ahibricati di detto comune come segue (vedi visure catastali all, 2):

- Capannone, C.F. Fg. 28/NCT, Strada Montichiari, mappali:
ABTIAPT  Cat. D/7 RC. € 7.630,00

CRB7/APT Cat, C/2ClL 4 Mg 530 RC € 1.012,77
2B7/8 PT Cat. C/2ClL 4 M@ 530 RC. € 1.012,77
287/ PT  Cat. C/2ClL 4 Mg 530 RC. € 1.012,77
287/7 PT Cat. C/2 Cl.4 Mg 530 RC. € 1.012,77
AB7/BPT  Cat. C/2ClL 4 Mg 530 RC. £ 1.012,77
487/9 PT Cat. C/2 Cl. 4 Mg 530 RC.€ 1.012,77

= Labina elettrica, C.F. Fg. 24/NCT, Strada Montichiari, mappali:

o G84-855 (graffati) PT Cat. D/1 RC. € 96,00

Tll beni risultano catastalmente intestati per la quota di 1000/1000 alla
fadana Metalli sri,

4 dimostrazione grafica dei subalterni, all. 3, mostra le relative posizioni dei
_"lfa%r*i subalterni e mostra che il sub 2 dello stesso mappale 257, foglio 24,
--%ﬁéﬁ:ﬁ;ﬁ)z‘esenta la corte comune circostante tutti | mappali e ta pesa esterna ivi
ollocata (il cui valore risultera compreso nelle valutazioni di seguito esposte).
1l capannone identificato dai sub dal 3 al 9 & costitulto da una superficie
: i;’:{is;i;f«:rta di circa 5.000,00 mg con quattro campate lungo l'asse nord sud, che
_%fm divise in due gruppi di due campate solo da una separazione in lamiera
_ﬁ%li'altezza di circa 180 cm, non indicata nelle planimetrie all. 4. La situazione
_ fisica pud essere ricondotta alla situazione rappresentata nelle planimetrie
gliminando la separazione in lamiera tra le prime due campate e le seconde
due. Alltinterno del sub 3 inoltre risulta presente un corpo ufficl prefabbricato
costituito da due parti ed occupante una superficie di circa 20 mqg. Tale
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Dott. ing, Maria Grazia Cerchis

differenza pud essere sanata con una richiesta di concessione in sanatoria con
oneri comunali quantificabili in circa 500 €, oltre spese. Per il resto Ia
situazlone corrisponde a quanto indicato in catasto e non risultano presenti
abusi o beni non censiti.

Le misure dei vari subalterni sono indicate nella seguente tabella:

Mappale Descriziong Superficie mq (circa)
25712 Corte comune 3.260
Capannone 1640
25713 Utfici e servizi 120
plano terra
Uffici non concess. 20
Uttict piano 1 a0
25714 Capannone 530
25715 Capannone 530
555'6 Capannone H 530
25717 Capannone 530
257/8 Capannone 530
25719 Capannone 555
654/655 Cabina eletirica 26

L'immobile @ realizzato con strutture portanti prefabbricate, con altezza
sottotrave di 8,60 mt per la parte di Capannone, La pavimentazione & in
battuto di cemento e non & presente riscaldamento,

oBono statl rinvenuti due carriponte rispettivamente da 16 a 25 Ton. La

- valutazione terrd conto della presenza di tali beni, considerato che
un'eventuale valutazione per rimozione degli stessi risulterebbe sicuramente

penalizzante in quanto in tal caso andrebbero persi tutti i costi di installazione,

I paranchi rinvenuti risultano di altra proprietd e pertanto sono esclusi dalla

presente, cosl come i compressorl.

Le due campate pill ad ovest risultano prive di corpi lluminanti e di terminali

Interruttori.

Lungo tutto it perimetro sono presenti due file di finestrature che offrono

un'ottima iluminazione naturale. Gil infissi sono a vetrocamera in alluminio.

I portoni carral, disposti su tutti i lati, hanno una luce di 6 ml.
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G uificl, ubicati nell'angolo sud est € compresi nel sub, 3, si sviluppano
Internamente al capannone su due piani fuori terra con scala interna in legno e
metallo, per 90 mq circa per piano. La pavimentazione & in legno, le guote
interne degli uffici sono di circa 2,90 crn sottotrave (soffitt con travi in tegno a

ovista),

linsleme degli immobili in questione confina a nord coi mappali 754, 757 e
180 e 786, a est co mappali 774 e 590, a sud col mappale 229 e ad ovest ¢oi
“fnappall 513 e 512, come & possibile vedere da estratto di mappa catastale

‘;aﬂ 3). La minima distanza dell'immobile dal confine sul lato nord risulta di 5

4 » BTATO DI POSSESSO
1) G immobili in questione, come da Ispezione ipocatastale commissionata

Aall, 6), risultano pervenuti in virts di:
+ Atto del Notaio Antonino Faraci in data 02.08.1990 Rep. 78481/11319

trascritto presso la Conservatoria dei RRII. di Brescia in data 08/08/1990 aj
fnumerl 24094/16794;

Atto del Notaio Chiara Zichichi in data 29.09.2006 Rep. B4975/11565
trascritto presso la Conservatoria dei RR.H. di Brescia in data 27/10/2006 ai
fnumeri 57732/33122.

Ed

Al momento dei sopralluoghi le due campate verso ovest risultavano libere
‘mentre le due verso est risultavano occupate in virtl di regolare contratto
daffitto della durata di 6 anni iniziato it 01/01/2014, registrato a Montichiari il
01/04/2014 al n°962, serie 3T,

3 - ESISTENZA DI FORMALITA, VINCOLI © ONERI ANCHE DI NATURA

CONDOMINIALE
Dall'esame della documentazione rinvenuta sono emerse te formalita elencate

nell'ispezione ipocatastale allegata (all. 6), ovvero:
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iputeca Volontaria - Concessione a garanzia di Mutuo Fondiario, atto del
Notaio Chiara Zichichi Rep.8B4977/11566 del 29.09.2006, Iscr. 54348/1.2584
dal 12.10.2006

& favore: Banca del Garda - Garda Bank S.PA.

Sotama Capitale: € 1,400.000,00.
gmima lscritta: € 2.520.000,00,

yrata anni 15

#ni Immobili concessi in garanzia cost censiti:

f comune di Ghedi
LB Fg. 24/NCT, mappale:
257 Cat, DJ7

oteca Giudiziale - Decreto Ingiuntivo, atto giudiziario del Tribunale di
Brescia Rep.2545 del 20.03.2009, Iscr. 15359/ 2857 del 09.04.2009
a favore: Banca di Credito Cooperativo di Verolavecchia $.C.R.L.

mma Capitale: € 261.273,90.

mma iscritta: €  300.000,00,

§§;§§3§:@ca Giudiziale ~ Decreto Ingiuntivo, atto giudiziario del Tribunate di
firescla Rep.7616 del 05.10.2009, Iscr. 43010/ 9746 del 14.10.2009
4 favore: Banca Monte del Paschi di Siena SPA

Somma Capltale: € 129.502,26.

somma Iscritta: € 165.000,00.

ipoteca Giudiziale - Decreto Ingiuntivo, atto giudiziario del Tribunale di
%?f%rona Rep.4667/2010 del 29.04.2010, Iscrn23485/ 5938 del 07.06.2010
i favore: Veneto Banca 5.PA,

iwimma Capitale: € 724.629,70.

omma lscritta: € 725.000,00.

poteca Conc. Amministrativa / Riscossione, atto Equitalia Nord 5.P.A,
-Q{fﬁ%i%gs,ZRl@/zZl@ del 20.04.2016, iscr. 15369/ 2533 del 21.04.2016

= Ruolo e Avviso di Addebito Esecutivo

& favore: Equitalia Nord S.RA,

Somma Capltale: € 163.497,04, =
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Somma Iscritta: € 326,994,08. =

" “Ipoteca Conc. Amministrativa / Riscossione, atte Equitalia Nord S.p.A.
i Rep.2377/2216 del 20.05.2016, Iscr.20549/ 3456 del 25.05.20186

Ruolo e Avviso di Addebito Esecutivo

- favore: Equitalia Nord S.PA.

‘Somma Capitale: € 1.294.968,49, =

Bomma Iscritta: € 2.589,936,98, =

TYrascr. 10910/7867 dal 29.04.1993, atto del Notalo Antonio Langella Rep.
:59116/16753 del 02.04.1993, Costituzione di diritti reall a titolo ONeroso,
-costituzione di servitl industriale per fabbricato adibito a cabina elettrica tra la
socletd “Padana Metalll S.R.L.” (concedente) e la sociefd “Enel Societd per
azioni” con sede in Roma e Codice Fiscale 00811720580 (concessionaria) viene
accordato 1l diritto di collocare, mantenere ed esercire nella cabina le
apparecchiature elettriche necessarie, nonché il diritto di Infiggere nel terreno
dispersori per la realizzazione dell'impianto di messa a terra della cabina
secondo le norme vigenti.

Sentenza di falllmento in corso di registrazione al momento della redazione
della presente.

Inoltre si accorda all’Enel il diritto di collocare, mantenere ed esercire le
condutture elettriche aeree e in cavo sotterraneo necessarie per realizzare un
idoneo collegamento degli impianti elettrici della cabina alle reti di media e
bassa tensione dell’Enel e agh implanti di eventuali altri utenti,

4 - REGOLARITA EDILIZIA ED URBANISTICA

Dall'accesso agli atti effettuato presso 'ufficio tecnico del comune di Ghedi, l'immobile
in guestione risulta edificato in virty di:

° PRE.: 108/2001, CE. prot. 13548 del 24/12/2001, all. 7/%, per demolizione di
preesistente  capannone {edificato questo in virth di PE. 84/69, licenza
4898/71) e costruzione nuovo capannone industriale.

o DIANn®6627 del 05/04/07 per costruzione pesa e uffici (all, 7/2)
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¢ Variante alla DIA n°6627 del 05/04/07 per medifica interna uffici, prot. 21072
del 15/11/07 {(all. 7/3)
»  DIA Nn°11545 del 22/06/2006 per posa copertura e tamponamento capannone
gia elevato (all. 7/4)
e Agibilith 108/2001 del 19/07/11. All, 7/5.
all'ispezione al catasto energetico non risulta certificato di prestazione energetica,
ﬁ?‘t@ st provvedera a redigere come da incarico.

5 - VALORE DEL BENE

{;‘Immobile in questione sara stimato in relazione alla metratura commerciale
Individuata e ai prezzi di mercato di immobili simili in condizioni analoghe ubicati nella
stessa zona., Il valore cosi ottenuto sard poi abbattuto di una percentuale in
ﬁansiderazione della prevista vendita forzosa. Si tratta di un immobile di buona fattura,
con meno di 10 anni di anzianita, in ottimo stato e di discreta fruibilitd e modularita,
- essendo lo stesso  agevolmente frazionabile in pili lotti, avendo ingressi carrai su tutt]
| lati, sebbene la corte circostante non sia ampissima e potrebbe creare qualche
difficolta di manovra per mezzi pesanti per quanto riguarda gli ingressi sui lati ovest e
hord. La valutazione esposta tiene conto da un lato della qualitd dell'immobile ma
dall'altro della situazione di crisi del mercato immobiliare soprattutto per gl immobili
ad uso produttivo. In base alle considerazioni esposte la valutazione viene determinata
come da tabella seguente:

Superficie

Mappale Descrizions myg {chrea) £/mag £

Capannone 1640 600 £ 984.000,00

Utficl e servizi piano terta 120 900 € 108.000,00
25773 Ufficl non concess. 20 500 € 10.000,00

Uffict plano § S0 900 € 81.000,00
25714 Capannone 530 500 € 265.000,60
25715 Capannone 530 500 £ 265.000,00
25776 Capannone 530 500 € 265.000,00
25717 Capannoneg 330 500 € 265,000,00
257/8 Capannone 330 500 £ 265.000,00
25779 - Capannone 5355 500 €277.500,060
654/655  Cabina elettrica 26 500 £ 13.000,00
TOTALE € 2.798.500,00
TOTALE ARROTONDATO £ 2.800,000,00

Per un valore di mercato totale arrotondato di € 2,800.000,00. In considerazione della
prevista vendita forzosa, si ritiene adeguate un abbattimento del valore esposto di un

15% con una stima in ipotesi di liquidazione concorsuale di € 2.380.000,00.
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Data la sua estensione, confrontata con la superficie coperta, il valore della corte
Eomune viene ritenuto compreso nel valore del capannone,
51 precisa che, sebbene si slano adottati dei valori unitari differenti per i vari subaltermi,
In considerazione delle rispettive dotazioni, la valutazione esposta si riferisce al
" pannone nel suo complesso, corte comune, carriponte e pesa compresi, considerato
He di fatto non sussistono separazioni fisiche tra il vari subalterni da 3 a 9 {a meno
wlla parete di lamiera che comungue non segue le separazioni dei subaltemni come da
glaborato planimetrico e separa le campate a due a due tagliando il sub 3 in due
porzioni) e che i servizi del sub 3 servono di fatto tutti | subalterni.
Filtenendo di aver fornito risposta al quesiti ricevuti la sottoscritta rimane a
.ﬁiﬁposizione per eventuali chiarimenti.

Brescia 07/12/2016

Il perito
Maria Grazia Cerchia

MARIA GRAZIA )

CEAGHIA
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