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RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO

relativa alla determinazione valutativa sia di un piccolo locale ad uso cabina
elettrica di trasformazione e distribuzione, sia dei beni mobili ricoverati
presso 1 locali della ex societa CO.ME.GE s.p.a. in liquidazione siti nel
comune di Monteriggioni (Si) in strada di Gabbricce nn.19 e 20.

11 sottoscritto dott. Andrea Petreni con studio in Siena strada del Tinaio n.
11, consulente estimatore iscritto all’albo dei consulenti tecnici d’ufficio
presso il tribunale di Siena e alla camera di commercio industria artigianato
e agricoltura al ruolo dei periti e degli esperti, veniva nominato consulente
tecnico d’ufficio in data 20 maggio 2014 dal curatore fallimentare dott.
Claudio Vanni nella procedura fallimentare rubricata al numero 20/2014, in
ordine alla valutazione dei beni mobili ed immobili rinvenuti nei luoghi
summenzionati; assunto I’incarico, veniva posto dalla curatela fallimentare
il seguente quesito, concedendo congruo termine per il deposito della

relazione tecnica.

QUESITO:

1. che, in riferimento ai beni mobili registrati e non, [’esperto nominato provveda a:
a) determinare, in base ai rispettivi titoli di proprieta, il presumibile valore di realizzo in sede di

vendita giudiziaria (ex art. 518/1 c.p.c);

relfilibne tecnica descrittiva e valutativa del compendio mobiliare ed immobiliare 1
Mdariggioni (Si) - strada di Gabbricce nn. 19 ¢ 20



b) predisporre, per ogni bene mobile individuato, un’adeguata repertazione fotografica atta alla

b)

d)

»

migliore collocazione commerciale del compendio.
che, in riferimento al bene immobile, [’esperto nominato provveda a:
determinarne la valutazione complessiva, ovvero:
- comune di Monteriggioni

Foglio 4 particella 416 subalterni 2 e 4 categoria D/1
indicando i criteri di stima utilizzati, le fonti delle informazioni assunte per la
stima, poi in forma tabellare il calcolo delle superfici, con indicazione
dell’immobile, della superficie commerciale, del valore al mq. e del valore totale,
considerando lo stato di conservazione dello stesso e (come opponibili alla
procedura) i soli contratti di locazione, evidenziando altresi analiticamente gli
adeguamenti e le correzioni di stima, precisando tali adeguamenti in maniera
distinta per lo stato di uso e manutenzione, lo stato di possesso (libero, occupato, in
locazione), i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, indicando
I"abbattimento forfettario per la differenza di oneri tributari calcolati su prezzo
pieno anziché sui valori catastali e per [’assenza di garanzia per vizi occulti, costi
da sostenersi per la bonifica e per [’eliminazione di rifiuti, anche tossici e per
[’eliminazione di opere abusive;
calcoli, in ogni caso, dopo aver determinato il valore del bene, un abbattimento
forfettario (indicativamente del 15%) in considerazione dell’assenza di garanzia
per i vizi, della differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e di quanto
suggerito dalla comune esperienza fra libero mercato e vendite coattive;
predisponga, sulla base dei documenti in atti, I’elenco delle iscrizioni e delle
trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, privilegi, sequestri, domande
giudiziali, sentenza dichiarativa di fallimento), gravanti sul bene;
accerti lo stato di possesso del bene, se trattasi di bene abitato o libero, se su di
esso siano esercitati diritti personali di godimento opponibili al terzo acquirente ai
sensi dell 'art. 2923 c.c.;
verifichi la continuita catastale ed i titoli abilitativi (concessioni edilizie);
alleghi sempre alla/e relazione/i, documentazione fotografica interna ed esterna
dell’intero compendio fallimentare, estraendo immagini di tutti gli ambienti.

PREMESSO:

I1 sottoscritto, ricevuto 1’incarico e presa visione degli atti e del fascicolo
depositato in cancelleria fallimentare, ha provveduto ad effettuare idonee
sessioni di ricognizione:

Ricognizione del 28 maggio 2014 svoltasi con esito positivo alla presenza
dell’avv. Borgogna Francesco (amministratore unico della societa Comege
Industrial srl).

Ricognizione procrastinata dalle ore 9:00 alle ore 11:00.

Ricognizione del 6 giugno 2014 svoltasi con esito positivo alla presenza
dell’avv. Borgogna Francesco (amministratore unico della societa Comege
Industrial srl).

Ricognizione procrastinata dalle ore 8:00 alle ore 17:00.
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Ricognizione dell’11 giugno 2014 svoltasi con esito positivo alla presenza
dell’avv. Borgogna Francesco (amministratore unico della societa Comege
Industrial srl).

Ricognizione procrastinata dalle ore 8:00 alle ore 14:00.

Ricognizione dell’8 ottobre 2014 svoltasi con esito positivo in assenza di
altri soggetti.

Ricognizione procrastinata dalle ore 17:00 alle ore 18:00.

Ricognizione del 28 ottobre 2014 svoltasi con esito positivo alla presenza
dell signor Boldrini Luciano (ex liquidatore della CO.ME.GE s.p.a.).
Ricognizione procrastinata dalle ore 10:00 alle ore 12:00.

Per quanto sopra, ritenuto di aver acquisito tutti gli elementi conoscitivi ed
assunto le informazioni necessarie per 1’espletamento dell’incarico, lo
scrivente

espone

come appresso le risultanze delle indagini svolte e le conseguenti

valutazioni.

TITOLARIETA’ OGGETTO

COMPENDIO MOBILIARE

La societa CO.ME.GE s.p.a. in liquidazione ha sempre operato nel settore
della carpenteria metallica (taglio laser e plasma, presso-piegatura lamiere,
lavorazioni meccaniche, saldatura robotizzata e manuale) gestendo tutte le
fasi di produzione del semilavorato metallico, dalla lavorazione della
lamiera e del tubolare fino all’assemblaggio saldatura, finitura e trasporto
del prodotto finito. La societa, per anni, ¢ stata leader sul mercato per la
fornitura di semilavorati metallici con clientela nei settori: agricolo,
packaging, movimento terra € macchine per legno.

La societa CO.ME.GE s.p.a. in liquidazione, in data 17 luglio 2013
(successivo atto integrativo e modificativo del 10 febbraio 2014) ha
stipulato contratto d’affitto di azienda con la societa Comege Industrial

s.r.l.!

" Comege Industrial s.r.l. - Livorno, Piazza Attias n. 13 - P.L: 01364740520
Legale rappresentante: avv. Borgogna Francesco nato a Napoli il 7 novembre 1956 e residente in Livorno via Nedo
Nardin. 1 - C.F.: BRG FNC 56507 F839Z
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Attualmente la societa conduttrice (Comege Industrial s.r.l.) svolge la
propria attivita in un opificio industriale di recente costruzione sito in
Monteriggioni (Si) strada di Gabbricce n. 20, che si sviluppa su oltre 6.500
m? coperti.

Il settore industriale di riferimento, ovvero quello della carpenteria
metallica per strutture/strumenti/impianti  industriali ¢ risultato
particolarmente colpito dalla crisi economica. Il mercato delle lavorazioni
(pesanti) metalliche industriali ¢ in declino dal 2009 e dal 20010/2013 le
commesse si sono quasi interamente interrotte. Tra il 2009 ed il 2013 il
mercato italiano si € contratto di oltre un terzo rispetto ai livelli pre-crisi.

I valori sopra indicati denotano chiaramente un settore in forte crisi; alcuni
diretti competitors della societa in oggetto (CO.ME.GE. s.p.a) hanno chiuso
le loro attivita. Tali indici, non trascurabili, ci portano alla chiara riflessione

commerciale dalla quale emerge, verosimilmente, la scarsita di operatori
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potenzialmente interessati all’acquisto di macchinari specifici e delle
materie prime di riferimento del settore merceologico in cui la societa
operava. Inoltre, alla crisi del settore si accompagna una forte saturazione di
beni usati che circolano sul mercato. Bastano semplici ricerche sul web per
rintracciare numerosi rivenditori e€/0 commercianti, 1 quali offrono
macchine/attrezzature, seminuove o ben ricondizionate, a prezzi
concorrenziali con pagamenti ampiamente dilazionati. Oltre a cid, si deve
tener conto che ogni bene inventariato, anche se parte integrante di un
processo produttivo attualmente ben organizzato e da anni ormai
stabilizzato, deve essere considerato liquidabile e, pertanto valutabile, in
base alle proprie singole attitudini commerciali e/o funzionali. Tale
considerazione ¢ imprescindibile dall’attuale piattaforma liquidatoria che, ¢
evidente, privilegera in via principale le manifestazioni di interesse per
I’intero compendio mobiliare, essendo lo stesso stabile, organizzato e
consequenzialmente finalizzato alla lavorazione/trasformazione della
materia prima; in subordine, in assenza di idonei interessamenti a carattere
unitario, si dovra procedere necessariamente alla parcellizzazione di ogni
singolo bene ivi rinvenuto.

Oltre a quanto sopra detto, si evidenzia che per una parte del compendio
rinvenuto e portato a valutazione non ¢ stato possibile verificarne il
corretto funzionamento (non piu utilizzato nel processo produttivo e quindi
non collegato alla connessione dell’energia elettrica).

Gli elementi negativi sopra identificati, a cui si dovra far fronte in sede
liquidatoria, dovranno essere necessariamente compensati da congrue
espressioni valutative. In sostanza, la valutazione indicata a fianco di ogni
bene che andremo ad elencare non ¢ altro che la quotazione commerciale
attuale, depauperata di tutti gli elementi negativi rintracciabili in sede
liquidatoria, nocivi alla veloce e positiva redditivita della vendita.

Talché, il valore finale ottenuto non sara altro che il presumibile valore di
realizzo dalla vendita giudiziaria.

In conclusione, la valutazione estimativa che seguira, redatta analiticamente
per ogni bene repertato, prende le mosse dalla considerazione che gran
parte dei beni rinvenuti sono per loro natura e specificita di difficile
commercializzazione, anche perché parte di essi non rappresentano piu la

tendenza del mercato italiano, sia in termini funzionali che commerciali.
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I beni (mobili) nella loro sostanziale globalita, essendo attualmente
utilizzati dalla societda conduttrice del contratto di affitto d’azienda
(Comege Industrial s.r.1.) sono risultati in sufficiente stato conservativo.

La sintesi estimativa evidenziata a lato di ogni singola voce non ¢ altro che
la risultanza di un processo teorico/cognitivo che si basa non solo su
ricerche di compravendite di beni similari nel mercato attuale,
analizzandone quindi la potenziale ricettivitd, ma soprattutto sul
presumibile valore di realizzo in sede di vendita giudiziaria.

Pertanto, di seguito, si procedera alla individuazione progressiva di ogni
bene” mobile rinvenuto, indicando per ciascuno la comune denominazione,
il modello, i dati identificativi (se rinvenuti), le caratteristiche di
rinvenimento, le informazioni circa I’anno di produzione e la funzionalita,
la rappresentazione fotografica ed infine, il valore di stima quale
espressione dell’attuale valore rintracciabile in sede di liquidazione

giudiziaria.

|| MONTERIGGIONI - STRADA DI GABBRICCE, 20 ||

Macchinari - Impianti - Maschere - Beni Strumentali
1) stabilizzatore Sterostab-Irem (attualmente funzionante) - rif.1.
Valore euro 900,00

2) stabilizzatore Sterostab (attualmente funzionante) - rif.2.
Valore euro 900,00

2 Ogni bene descritto e valutato deve essere considerato (anche se non espressamente menzionato o riprodotto
fotograficamente) anche nella successiva fase liquidatoria, completo e corredato di ogni elemento(es: connessioni,
collegamenti, quadri comando, quadri elettrici, supporti, contenitori, accessori) utile e necessario al proprio corretto
funzionamento.

Molti dei beni repertati sono risultati mancanti di targhette identificative. Talvolta, la ricognizione del macchinario é
risultata particolarmente complessa, date le dimensioni e [’assenza di libero passaggio (interclusione di impianti).
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3) macchina taglio laser marca Trumpf, mod. Trumatic L4030, n.
A0240A0215, anno 2005, completa di quadro elettrico e impianto
carico/scarico Liftmaster (attualmente funzionante) - rif.3.

Valore euro 125.000,00

4) saldatrice marca Cetas, mod. Mig Star 330-c (attualmente funzionante)

rif.4.
Valore euro 400,00

5) piegatrice marca Schiavi mod. HFB 170-30, serie 960009, matr.014/6796,
anno 1996 (attualmente funzionante) - rif.5.
Valore euro 48.000,00

6) robot cartesiano marca Antil, mod.APR5-HP/80, matr.0107HP010507, anno

2001 (attualmente funzionante) - rif.6.
Valore euro 29.000,00

7) pressa piegatrice idraulica marca Trumpf, mod. Truman Bend V230,
matr.888317/F1016F, anno 2001 (attualmente funzionante; necessita

manutenzione) - rif.7.
Valore euro 19.000,00
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8) pressa piegatrice marca CBC, mod. HS 400/41, matr.05004, anno 1999
(attualmente funzionante) - rif.8.
Valore euro 9.000,00

9) pressa piegatrice marca CBC, mod. HS 90/31, matr.05278, anno 2006
(attualmente funzionante) - rif.9.
Valore euro 8.500,00

10) pressa marca Schuler, tipo Pen 80/280, matr.57/21199.1 (in pessime
condizioni, attualmente non funzionante) - rif.10.
Valore euro 150,00

11) cesoia a ghigliottina marca Femas, matr.91084 (in pessime condizioni,
attualmente non funzionante) - rif.11.
Valore euro 50,00

12) box prefabbricato con una porta e una finestra completo di impianto di
illuminazione - rif.12.
Valore euro 250,00

13) saldatrice marca Sincosald, mod. Novamig 350E, matr.506A0888
(attualmente non funzionante) - rif.13.
Valore euro 200,00
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14)

15)

16)

saldatrice marca Sincosald, mod. Extraweld Pulsmig 352, matr.KO1D1198
(attualmente funzionante) - rif.14 .
Valore euro 500,00

saldatrice marca Sincosald, mod. Novamig 350E, matr.EN60974-1
(attualmente funzionante) - rif.15.
Valore euro 800,00

i1sola robot marca Sincosald, mod.IR203, matr.00510041/43421, anno
1996 (attualmente funzionante) completa di n.3 posizionatori (di cui n.2
auto-basculanti) ed 1 tornio, corredati da generatore marca Transplus
UPS450 e quadro comandi marca Yasnac MRC SK6 (attualmente
funzionanti) - rif.16/17.

Valore euro 75.000,00

17) robot di saldatura marca Siad Motoman IR248, matr.43509, anno 1998,

completo di generatore di saldatura marca Transplus Synergic UPS450 e
quadro comandi marca Yasnac MRC SK6 (attualmente funzionanti) -
rif.18.

Valore euro 15.000,00
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18)

19)

20)

21)

22)

isola robotizzata completa di posizionatore girevole marca Siad,
mod.Isolarobot IR 174, matr.43363, anno 1995 (attualmente funzionante),
robot di saldatura marca Motoman YR K6 C004, matr.S51812-1-1-4, anno
1995, completo di generatore di saldatura Transplus Synergic UPS450 e
quadro comandi Yasnac MRC K6 (attualmente funzionanti) - rif.19/20.
Valore euro 15.000,00

impianto oleodinamico matr.2212009 (attualmente funzionante) - rif.21.
Valore euro 400,00

saldatrice marca Sincosald, mod. Novamig 350E, matr.E04A0397
(attualmente funzionante) - rif.22.
Valore euro 800,00

saldatrice marca Sincosald, mod. Novamig S400E, matr.JO6HO0181
(attualmente funzionante) - rif.23.
Valore euro 800,00

saldatrice marca Sincosald, mod. Novamig 350E, matr.JO6A0889
(attualmente funzionante) - rif.24.
Valore euro 800,00
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23)

24)

25)

26)

27)

28)

n.11 saldatrici marca Sincosald, mod. Novamig 350E (mancanti di parti
essenziali, attualmente non funzionanti ed utilizzate per il recupero degli
elementi utili alla sostituzione di altre saldatrici) - rif.25.

Valore euro 1.200,00

saldatrice marca Sincosald, mod. Novamig 350E, matr.E0SA0425
(attualmente funzionante) - rif.26.
Valore euro 800,00

saldatrice marca Sincosald, mod. Novamig 350E, matr.C06A0249
(attualmente funzionante) - rif.27.
Valore euro 800,00

saldatrice marca Sincosald, mod. Novamig 350E, matr.E05A0426
(attualmente funzionante) - rif.28.
Valore euro 800,00

saldatrice marca Sincosald Novaplus, mod.400E, matr.107H0156
(attualmente funzionante) - rif.29.
Valore euro 800,00

n.2 saldatrici marca Gronius VR4000 Trans Plus Synergic 5000,
matr.101010225 (attualmente funzionanti) - rif.30.
Valore euro 1.500,00
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29)

30)

31)

32)

33)

fresatrice marca Long Chang Machinery, mod. CC165VS, matr.77010099
(attualmente funzionante) - rif.31.
Valore euro 2.500,00

trapano a colonna marca Bimak, mod.40TAFM (attualmente funzionante)
- rif.32.
Valore euro 1.500,00

macchina maschiatrice marca RSCAMAT, mod.500 serie 014 (attualmente
funzionante) - rif.33.
Valore euro 800,00

fresatrice marca FIL SRL, anno 1976 (attualmente non funzionante) —
rif.34.
Valore euro 1.900,00

trapano a colonna marca LFT, mod. SB-550A, serie 0408024, anno 2004
(attualmente funzionante) - rif.35.
Valore euro 1.300,00
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34)

35)

36)

37)

38)

tornio marca Norwik (attualmente non funzionate) - rif.36.
Valore euro 1.500,00

trapano radiale marca SASS, tipo TL1000, matr.2003, anno 1969
(attualmente funzionante) - rif.37.
Valore euro 1.500,00

n.4 colonne per gru a bandiera, ognuna indicante: modello colonna, portata
kg.1000, altezza mt.5, anno 2002; rispettivamente matr. 24289, 24224,
24225, 24226 - rif.38.

Valore euro 800,00

n.3 gru a bandiera complete di colonna e paranco, portata kg.200, n.1
marca Demag, anno 1993, n.2 marca Elephant - rif.39.
Valore euro 2.500,00

struttura lineare, in metallo di colore verde, di circa mt.50, composta da 20
colonne e n.8 paranchi sovrastanti da kg.250 cad. marca Omis Fac srl,
completi, ogni paranco, di comando alza/abbassa (attualmente funzionanti)
- rif.40.

Valore euro 7.900,00
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39)

40)

41)

42)

43)

n.5 gru a bandiera (complete di paranchi), portata kg.1000, mancanti di
colonna sottostante di cui: n.1 marca Italiana, n.1 marca Becherini 818 GB;
n.1 marca Becherini 817GB; n.1marca Becherini 819 GB; n.1 marca
Becherini 820 GB - rif.41.

Valore euro 3.200,00

gru a bandiera di colore giallo con colonna, marca Becherini 816 GB,
portata kg.1000, completa di paranco - rif.42.
Valore euro 1.000,00

gru a bandiera di colore giallo con colonna, marca Becherini, portata
kg.1000, completa di paranco - rif.43.
Valore euro 1.000,00

gru a doppia bandiera (di cui una smontata), marca Elephant, portata
kg.1000 - rif.44.

Valore euro 550,00

muletto a batteria marca Cesab, mod.MAK400AC, matr.CE227973,
portata kg.4000, anno 2003, ore di lavoro 182.033, completo di
caricabatteria (attualmente funzionante) - rif.45.

Valore euro 3.600,00
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44)

45)

46)

47)

48)

49)

muletto a batteria di colore verde marca Cesab, mod. MAK400AC,
matr.CE314199, portata kg.4000, anno 2007, ore di lavoro 56.051,
completo di caricabatteria (attualmente funzionante) - rif.46.
Valore euro 3.900,00

muletto a batteria di colore verde marca Cesab, mod.BLITZ316FN,
matr.CE315381, portata kg.1600, anno 2007, ore di lavoro 5.253, completo
di caricabatteria (attualmente funzionante) - rif.47.

Valore euro 3.300,00

muletto a batteria di colore verde marca Cesab, mod.BLITZ316,
matr.126232, portata kg.1600, anno 1999, ore di lavoro non leggibili,
completo di caricabatteria (attualmente non funzionante) - rif.48.
Valore euro 500,00

spazzatrice a batteria marca Portotecnica, mod. Lion Plus 9000M
(attualmente non funzionante) - rif.49.
Valore euro 200,00

compressore marca Balma Viss 4010, matr.9E040044, potenza 30kw
(attualmente non in uso) - rif.50.
Valore euro 1.900,00

compressore marca Kaeser CSD82, serie 1120, port.100256.0 (attualmente
non in uso) - rif.51.
Valore euro 1.900,00
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50)

51)

52)

53)

54)

55)

gruppo elettrogeno marca Perkins AB 37516/5214385 (attualmente non in
uso) - rif.52.
Valore euro 3.500,00

impianto elettrico e impianto centralizzato per gas compresso — rif.53.
Valore euro 3.500,00

compressore marca Kaeser SK19, por.1.9761-5, matr.3505 (attualmente
non in uso, ricoverato all’esterno) - rif.54.
Valore euro 1.100,00

compressore marca Balma Viss 1510, matr.RFO15201, potenza 11 kw,
con serbatoio di colore blu (attualmente non in uso, ricoverato all’esterno)

rif.55.
Valore euro 500,00

cassone (completo di motori e tubazioni) e filtri impianto aspirazione
esterno - rif.56.
Valore euro 3.900,00

compressore marca Kaeser SK21, cod.100955.0, potenza 11 kw, anno
2005, con serbatoio di colore blu completo di frigorifero marca Omi
(attualmente funzionante) - rif.57.

Valore euro 4.500,00
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56) motore esterno gruppo frigorifero marca Ferroli, mod. RMA IM501VSAS
7RS, matr.0710KJ0005 - rif.58.
Valore euro 2.400,00

57) avvolgitore marca Atlanta Syntesi, serie 5070703, anno 2003 (attualmente
funzionante) - rif.59.
Valore euro 780,00

58) n.2 transpallets - rif.60.
Valore euro 100,00

59) piano in granito (punto di controllo) - rif.61.
Valore euro 470,00

60) spazzatrice di colore rosso senza indicazione di marca - rif.62.
Valore euro 430,00

61) caldaia marca Ferroli - rif.63.
Valore euro 200,00
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62)

63)

64)

65)

66)

67)

68)

aspiratore portatile - rif.64.
Valore euro 20,00

scaffalatura metallica di colore giallo e blu, composta da n.34 moduli da
mt.3 circa cad. a 2 o 3 ripiani - rif.65.
Valore euro 2.900,00

gruppo frigorifero marca Kaeser TB19 (attualmente funzionante) - rif.66.

Valore euro 750,00

n.10 mole di vari modelli e colori - rif.67.

Valore euro 150,00

n.9 scaffali a 2 ante in metallo di colore grigio - rif.68.
Valore euro 140,00

n.3 scrivanie in legno naturale - rif.69.
Valore euro 30,00

n.7 banchi da lavoro completi di cassetto e morsa - rif.70.
Valore euro 140,00

relfilibne tecnica descrittiva e valutativa del compendio mobiliare ed immobiliare
MdEriggioni (Si) - strada di Gabbricce nn. 19 e 20

18



69) n.2 cassettiere marca Beta a 7 cassetti - rif.71.
Valore euro 120,00

70) n.2 banchi da lavoro in metallo di colore blu e legno, completi di parete
attrezzata - rif.72.
Valore euro 120,00

71) posizionatore marca Siad - rif.73.
Valore euro 250,00

72) n.8 aspiratori portatili di varie marche e modelli (attualmente non in uso) -
rif.74.
Valore euro 4.000,00

73) n.7 bracci da aspirazione - rif.75.
Valore euro 2.800,00
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74) banco da lavoro in metallo con ripiani, completo di morsa - rif.76.
Valore euro 15,00

75) mobiletto in metallo a 2 ante — rif.77.
Valore euro 10,00

76) carrello porta attrezzi di colore arancione - rif.78.
Valore euro 15,00

77) banco da lavoro in metallo di colore blu, completo di 2 cassetti, luce e
parete attrezzata - rif.79.
Valore euro 90,00

78) mobiletto di colore grigio a 2 ante e 2 cassetti - rif.80.
Valore euro 10,00

79) serie di pannelli sandwich coibentati (ad eccezione della struttura in
metallo), dislocati lungo gran parte la superficie del corpo di fabbrica per
circa 400 mt. lineari - rif.81.

Valore euro 100,00
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80) n.90 (circa) maschere per saldatura in metallo di vari modelli, grandezze e
stato conservativo, di cui la gran parte non identificata da alcun
elemento/numero rappresentativo; gran parte delle stesse non piu in uso nel
processo produttivo. Talché si ritiene sufficiente individuarle a quantita
determinandone in circa 20t. di ferro - rif.82.

Valore euro 5.800,00

81) n.8 moduli scaffalatura di colore grigio - rif.83.
Valore euro 200,00

82) n.15 cestini in plastica - rif.84.
Valore euro 30,00

Ufficio Amministrazione
83) divano a tre posti in pelle di colore nero con struttura e profili in acciaio —
rif.90.
Valore euro 120,00
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84)

85)

86)

87)

88)

89)

n.2 sedie con struttura in metallo e seduta e schienale in stoffa di colore
nero — rif.91.
Valore euro 10,00

tavolo basso con ripiano in vetro fumé di colore bianco — rif.92.
Valore euro 15,00

armadio da ufficio di colore naturale e grigio composto da 16 ante in
legno, 2 ante in vetro, 6 ripiani a giorno, 2 cassetti grandi e 8§ cassetti
piccoli — rif.93.

Valore euro 400,00

mobile alto in legno naturale a 6 ante e 2 ripiani a giorno — rif.94.
Valore euro 40,00

appendiabiti a 8 pioli e portaombrelli, di colore grigio — rif.95.
Valore euro 20,00

poltrona girevole di colore nero con braccioli e ruote, seduta e schienale in
stoffa — rif.96.
Valore euro 15,00
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90) cassettiera a 4 cassetti di colore naturale e grigio — rif.97.
Valore euro 10,00

91) stampante laser marca HP Color Laserjet 2605DN — rif.98.
Valore euro 30,00

92) telefono marca Tenvis — rif.99.
Valore euro 5,00

93) calcolatrice marca Olivetti Logos 692 — rif.100.
Valore euro 5,00

94) videocitofono marca VRMET —rif.101.
Valore euro 15,00

95) computer composto da: unita centrale 4P Compagq, tastiera HP, video LG,
mouse Logitech —rif.102.
Valore euro 70,00
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96) unita centrale marca HP (attualmente non funzionante) — rif.103.
Valore euro 10,00

97) cestino in plastica — rif.104.
Valore euro 2,00

98) scrivania ad angolo di colore naturale composta da 3 elementi collegati per
un totale di circa mt.4 lineari — rif.105.
Valore euro 60,00

99) video marca Samsung Master 710V, tastiera marca HP, scanner marca HP
5590 —rif.106.

Valore euro 30,00

100) n.4 tende da sole marca Modus Interni — rif.107.
Valore euro 40,00

Ufficio Commerciale
101) n.3 appendiabiti a § pioli e portaombrelli di colore grigio — rif.108.
Valore euro 60,00
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102) n.4 sedie di colore nero con struttura in metallo e seduta e schienale in
plastica — rif.109.
Valore euro 20,00

103) n.4 sedie di colore grigio con struttura in metallo e seduta e schienale in
stoffa — rif.110.
Valore euro 20,00

104) divano a due posti in pelle di colore nero con struttura e profili in acciaio
—rif.111.
Valore euro 100,00

105) lettore codici a barre marca Symbol —rif.112.
Valore euro 30,00

106) computer composto da: unita centrale HP, video Asus, tastiera e mouse —
rif.113.
Valore euro 70,00
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107) computer composto da: unita centrale NXT, video Acer, tastiera NXT e
mouse — rif.114.
Valore euro 70,00

108) poltrona direzionale girevole di colore nero con braccioli e ruote, seduta
in stoffa e schienale ergonomico in rete — rif.115.
Valore euro 15,00

109) n.3 cassettiere a 3 cassetti in legno — rif.116.
Valore euro 30,00

110) cassettiera a 3 cassetti con serratura, in metallo di colore grigio —rif.117.
Valore euro 10,00

111) n.2 cestini in plastica — rif.118.
Valore euro 4,00

112) poltrona girevole di colore blu, con braccioli e ruote, con seduta e
schienale in similpelle — rif.119.
Valore euro 10,00
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113) computer composto da: unita centrale HP, video Philips, tastiera HP e
mouse — rif.120.
Valore euro 70,00

114) n.2 telefoni portatili marca Saiet —rif.121.
Valore euro 10,00

115) poltrona girevole di colore grigio con ruote e braccioli, seduta e schienale
in stoffa — rif. 122.
Valore euro 10,00

116) carrello con 2 cestelli in metallo di colore nero — rif.123.
Valore euro 1,00

117) videocitofono marca Urmet — rif.124.
Valore euro 15,00
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118) stampante multifunzione in bianco e nero, marca HP Laserjet M2727
NFS —rif.125.
Valore euro 190,00

119) computer composto da: unita centrale HP Workstation X1100, video
Samsung Syncmaster 214T, tastiera HP e mouse HP — rif.126.
Valore euro 70,00

120) mobile basso in legno di colore naturale a 4 ante in legno e pomelli di
colore nero — rif.127.
Valore euro 40,00

121) mobile basso a 4 ante in legno di colore naturale e vetro di colore nero e
pomelli di colore nero — rif.128.
Valore euro 50,00

122) n.13 tende da sole — rif.129.
Valore euro 130,00

Ufficio Direzione
123) n.8 poltrone direzionali girevoli di colore nero con braccioli e ruote,
seduta in stoffa e schienale ergonomico in rete — rif.130.
Valore euro 200,00
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124) n.2 telefoni marca Tenvis —rif.131.
Valore euro 10,00

125) computer composto da: unita centrale HP (server), video Acer V193,
tastiera Logitech e mouse HP — rif.132.
Valore euro 140,00

126) n.16 tende da sole —rif.133.
Valore euro 160,00

Bagno Uffici Amministrativi

127) mobile a 2 ante in vetro e 3 ripiani in legno naturale — rif.134.
Valore euro 10,00

Ripostiglio Ufficio
128) mobile a 3 ante in legno naturale e un’anta in vetro — rif.135.
Valore euro 40,00
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129) stampante marca HP Laserjet 9040DN — rif.136.
Valore euro 80,00

Ufficio Tecnico
130) plotter marca HP Design jet 500 — rif.137.

Valore euro 300,00

131) n.6 schedari in metallo di colore nero a 4 cassetti cadauno — rif.138.
Valore euro 180,00

132) computer composto da: unita centrale HP XW 8400 Workstation, video
Samsung Syncmaster 172s, tastiera Logitech e mouse HP — rif.139.
Valore euro 70,00

133) cassettiera a 3 cassetti in legno di colore bianco e ripiano nero — rif.140.
Valore euro 10,00

134) n.2 scrivanie ad angolo con struttura in metallo, ripiano in legno
naturale e cassettiera integrata in metallo a 4 cassetti + n.1 scrivania
lineare con struttura in metallo e ripiano in legno — rif.141.

Valore euro 120,00
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135) cassettiera a 3 cassetti in legno naturale — rif.142.
Valore euro 10,00

136) n.4 cestini in plastica — rif.143.
Valore euro 8,00

137) n.3 sedie con struttura in metallo e seduta e schienale in stoffa — rif.144.
Valore euro 15,00

138) n.2 poltrone direzionali di colore nero con ruote e braccioli, seduta e
schienale in stoffa — rif.145.
Valore euro 10,00

139) n.3 poltrone operative con ruote, seduta e schienale in stoffa, di cui n.2
con braccioli e una senza — rif.146.
Valore euro 15,00

140) tavolo tondo con ripiano in legno naturale e gambe in metallo — rif.147.
Valore euro 10,00
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141) computer composto da: unita centrale HP Workstation XV4100, video
Samsung Syncmaster 171s, tastiera Compaq e mouse — rif.148.
Valore euro 30,00

142) appendiabiti a 8 pioli e portaombrelli, di colore grigio — rif.149.
Valore euro 20,00

143) mobile da ufficio in legno naturale a 12 ante — rif.150.
Valore euro 300,00

144) cassettiera in legno naturale a 3 cassetti con serratura — rif.151.
Valore euro 10,00

145) computer composto da: unita centrale HP Z210, video Samsung
Syncmaster 225BW, tastiera HP e mouse HP — rif.152.
Valore euro 70,00
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146) n.2 telefoni portatili marca Siemens e Gigaset — rif.153.
Valore euro 10,00

147) n.11 tende da sole — rif.154.
Valore euro 110,00

148) computer composto da: portatile HP Compaq 8510W, video Samsung,
tastiera IBM e mouse Logitech — rif.155.
Valore euro 70,00

149) scrivania ad angolo con struttura e ripiano in legno naturale — rif.156.
Valore euro 45,00

150) poltrona girevole di colore nero con ruote e braccioli, seduta in stoffa e
schienale in rete — rif.157.
Valore euro 10,00
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Bagno Ufficio Tecnico
151) armadio in legno di colore grigio a 4 ante — rif.158.
Valore euro 25,00

152) sedia con ruote, seduta e schienale in stoffa di colore rosso — rif.159.
Valore euro 5,00

Mensa

153) n.14 tavoli di forma rettangolare (in pessimo stato manutentivo) — rif.160.
Valore euro 190,00

154) n.31 sedie di colore nero con seduta e schienale in plastica — rif.161.
Valore euro 60,00

155) frigorifero con congelatore marca Zoppas — rif.162.
Valore euro 30,00
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156) mobile basso in legno grezzo a 2 ante — rif.163.
Valore euro 20,00

157) mobile alto in legno di colore bianco a 2 ante — rif.164.
Valore euro 20,00

158) mobile alto in legno di colore grigio a 4 ante — rif.165.
Valore euro 25,00

159) n.17 tende da sole per interni + n. 5 tende da esterno motorizzate —
rif.166/319.

Valore euro 500,00

160) poltrona girevole con ruote e braccioli, seduta e schienale in stoffa di
colore grigio —rif.167.
Valore euro 10,00

161) fotocopiatrice marca Infotec 152027 (attualmente non funzionante)—
rif.168.
Valore euro 50,00
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162) fotocopiatrice multifunzione marca Infotec 2202 (attualmente non
funzionante) — rif.169.
Valore euro 20,00

163) lavagna a fogli mobili — rif.170.
Valore euro 10,00

Zona Server

164) n.34 sedie di colore nero con seduta e schienale in plastica — rif.171.
Valore euro 70,00

165) n.4 poltrone di colore nero con braccioli e ruote, seduta e schienale in
stoffa — rif.172.
Valore euro 20,00

166) poltrona direzionale di colore nero con ruote e braccioli, seduta e
schienale in pelle — rif.173.
Valore euro 15,00
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167) n.4 scrivanie in legno naturale — rif.174.
Valore euro 20,00

168) scaffalatura in metallo a 6 ripiani — rif.175.
Valore euro 10,00

169) schedario in metallo a 4 cassetti con serratura — rif.176.
Valore euro 30,00

170) split marca Daikin Inverter con motore esterno — rif.177.
Valore euro 60,00

171) contenitore metallico con all’interno vari elementi elettronici, switch e
centraline telefoniche — rif.178.
Valore euro 490,00
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172) gruppo di continuita marca Riello UPS —rif.179.
Valore euro 300,00

Corridoio Ufficio Amministrativo

173) n.28 targhette in plastica con scritta identificativa ufficio — rif.180.
Valore euro 40,00

174) appendiabiti a 11 pioli, di colore grigio — rif.181.
Valore euro 20,00

175) cestino in plastica — rif.182.
Valore euro 2,00

176) divano a 3 posti in pelle di colore nero con struttura in metallo e isola
centrale in legno di colore bianco — rif.183.
Valore euro 140,00

Spogliatoio Lato destro (palazzina uffici)

177) n.14 armadietti in metallo di colore grigio a 2 ante — rif.184.
Valore euro 280,00
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178) n.2 armadietti in metallo di colore grigio ad 1 anta — rif.185.
Valore euro 30,00

179) n.10 sedie in plastica di vari colori e modelli — rif.186.
Valore euro 10,00

Edificio

180) n.28 estintori di varie marche e modelli — rif.187.
Valore euro 300,00

Bagno Ufficio Amministrativo

181) appendiabiti a 8 pioli e portaombrelli, di colore grigio — rif.188.
Valore euro 20,00

182) frigorifero con congelatore marca Smeg — rif.189.
Valore euro 15,00
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183) mobile da ufficio di colore grigio a 2 ante e vano a giorno — rif.190.
Valore euro 10,00

184) mobile da ufficio a 4 ante di colore grigio — rif.191.
Valore euro 20,00

185) cestino in plastica — rif.192.
Valore euro 2,00

186) braccio automatico per apertura cancello — rif.193.
Valore euro 30,00

Veicoli

187) autoveicolo Skoda Octavia station wagon, targa DY305MH, colore grigio
metallizzato, destinazione autocarro per trasporto cose, cc 1600, a gasolio,
data immatricolazione marzo 2010, full optional, cambio automatico e
interni in stoffa, km 254.000, completo di chiavi, funzionante, carrozzeria
e interni in buono stato, gomme 80%, (il libretto e il cdp sono c/o I’ag. di
pratiche automobilistiche per il passaggio alla societa Comege Industrial
srl) —rif.194.
Valore euro 4.000,00

relfilibne tecnica descrittiva e valutativa del compendio mobiliare ed immobiliare
MdEriggioni (Si) - strada di Gabbricce nn. 19 ¢ 20

40



188) autocarro Fiat Fiorino, targa DT539MZ, a due posti, di colore bianco, cc
1.300, a gasolio, portata kg.1500, km 158.000, data immatricolazione
aprile 2009, gomme 70%, carrozzeria e interni in buono stato, completo di
chiavi, funzionante, (il libretto e il cdp sono c/o 1’ag. di pratiche
automobilistiche per il passaggio alla societa Comege Industrial srl) —
rif. 195.
Valore euro 3.500,00

189) autocarro Fiat Doblo, targa CY818MW, a 2 posti, di colore bianco, cc
1.300, a gasolio, data immatricolazione dicembre 2005, gomme 50%,
carrozzeria in modesto stato, completo di chiavi, funzionante, (il libretto e
il cdp sono c/o I’ag. di pratiche automobilistiche per il passaggio alla
societa Comege Industrial srl) — rif.196.

Valore euro 1.900,00

190) autocarro Hyundai H1, targa DH747PZ, di colore bianco, cc 1.500, a
gasolio, data immatricolazione luglio 2007, km 124.000, carrozzeria in
modesto stato, interni in pessimo stato conservativo, completo di chiavi,
(il libretto e il cdp sono c/o 1’ag. di pratiche automobilistiche per il
passaggio alla societa Comege Industrial srl) — rif.197.
Valore euro 2.500,00
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191) autocarro a 3 assi Mercedes mod.2535, targa EM681HH, km 50.463,
portata 250q.,data immatricolazione aprile 2007, completo di libretto e
chiavi, mancante di cdp, con cassone centinato e telo di colore blu in

pessimo stato di conservazione — rif.198.
Valore euro 28.000,00

|| MONTERIGGIONI - STRADA DI GABBRICCE, 19 ||

Macchinari - Impianti - Beni Strumentali

205) robot cartesiano marca Antil, mod. APR 200L/9, matr.0701HHP0641J,
anno 2006 —rif.212.
Valore euro 18.500,00
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MONTERIGGIONI - STRADA DI GABBRICCE, 20

RISULTATI VALUTATIVI

COMPENDIO MOBILIARE

Per il conseguimento dell’obiettivo di fornire uno strumento utile alla
valorizzazione dei beni mobili della societa CO.ME.GE s.p.a. in
liquidazione, vista sia la quantita che le differenti tipologie di beni da
periziare, lo scrivente ha raccolto informazioni presso una serie di produttori
e uffici commerciali (valutando i congrui valori economici del libero
commercio) ed inoltre ha provveduto ad effettuare sia ricerche in internet,
per verificare 1’eventuale saturazione di mercato (quantitd/qualita di beni
similari inseriti nel mercato telematico), sia a confrontarsi con curatori
fallimentari/liquidatori che nell’ultimo triennio hanno promosso e condotto
liquidazioni giudiziali di beni similari a quelli in oggetto.

Quindi, come gia ampiamente evidenziato in premessa, il compendio
mobiliare, formato per lo piu da mobilio, attrezzature per I'ufficio e la
ristorazione, autoveicoli, autocarri, macchine specifiche per la carpenteria

metallica (saldatrici, robot, centri lavoro, piegatrici, etc.) ¢ stato valutato

seguendo un processo tecnico/cognitivo che fonda le proprie risultanze
sull’effettiva ed attuale potenzialita liquidatoria in sede di vendita
giudiziaria. 1

Inoltre, considerato che il compendio risulta in parte utilizzato e quindi
correttamente mantenuto, si € ritenuto utile e coerente inserire (coefficienti
correttivi) ulteriori parametri adatti a “temperare” le risultanze ottenute con

il metodo® a fondamento della stima, ovvero:
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¢ criterio del costo deprezzato,

- costo di produzione a nuovo (rappresenta il costo che si verrebbe a
sostenere alla data della perizia per rimpiazzare il bene con uno
comparabile/similare, usando materiali e tecnologie capaci di
mantenere la stessa produttivita e flessibilita);

- obsolescenza fisica (rappresenta la componente negativa sul valore
derivante dall’usura e dal deterioramento. In funzione del tempo
di utilizzo degli impianti, del loro stato manutentivo e della vita
residua si ¢ ritenuto di definire delle percentuali di abbattimento,
diverse in funzione della tipologia di macchinario rispetto al costo
di riproduzione al nuovo);

- obsolescenza funzionale (rappresenta la componente negativa
derivante dalla diminuzione/menomazione/deterioramento di
utilita/profitto/vantaggio causata dall’evoluzione della tecnologia
che rende superati gli standard correnti);

¢ livello di utilita futura;

¢ stato dell’arte e livello di manutenzione.

Pertanto, effettuate le dovute correlazioni in base ai vari ¢ diversi metodi
valutativi, si riportano di seguito le valutazioni estimative, ovvero i valori
economici attuali e coerentemente proponibili nel mercato di riferimento,
relativi alle diverse categorie di beni, ivi rinvenuti. Le stesse sono la
risultanza (somma) delle varie voci analitiche (da pagina 5 a pagina 64) che

compongono ogni categoria.

Monteriggioni - strada di Gabbricce, 20 euro 489.454,00
Monteriggioni - strada di Gabbricce, 19 euro  90.332,00
Terzo depositario (Monteriggioni - via della Resistenza, 87)  euro 1.100,00
Totale complessivo euro 580.886,00

La liquidazione dell attivo mobiliare si ritiene potenzialmente attuabile nell’arco di uno, massimo tre anni.
Presumibile valore di realizzo in sede di vendita giudiziaria.
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TITOLARIETA” OGGETTO
COMPENDIO IMMOBILIARE

I bene immobile ricaduto nell’asse patrimoniale della ex societa
CO.ME.GE s.p.a. ¢ costituito da una porzione di un piccolo locale
attualmente utilizzato per il ricovero degli elementi necessari alla
trasformazione e distribuzione dell’energia elettrica.

Lo stesso ¢ situato in Monteriggioni (Si), zona industriale le Friggie, strada
di Gabbricce n. 19; all’interno del resede esclusivo dell’opificio industriale

sede della ex societa CO.ME.GE s.p.a.

Il locale oggetto di indagine valutativa risulta catastalmente identificato al
catasto fabbricati del comune di Monteriggioni (a seguito di presentazione
all’U.T.E. di Siena con dichiarazione di nuova costruzione del 4 giugno
1996 n. C00439/1):

- Foglio 4

- Particella 416
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- Subalterni 2 e 4 graffati
- Categoria D/1

- Rendita catastale euro 90,90

- Panoramica inerente la dislocazione dei

subalterni
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L’area ove ¢ realizzato il manufatto ¢ situata ad una quota di circa 211 metri
sul livello del mare, in una zona praticamente pianeggiante, stabile, ove non
si riscontrano fenomeni franosi sia attivi che potenziali.
Il manufatto atto a contenere esclusivamente impianti tecnologici, ¢ stato
realizzato con sistemi di costruzione del tipo prefabbricato in cemento
armato con copertura piana ¢ pavimento in battuto di cemento. La struttura
presenta delle aperture per mezzo di infissi in metallo e plastica, risultano
assenti le finestrature. Internamente ¢ presente I’impianto elettrico corredato
da punti luce, prese di corrente ed interruttori.
Il manufatto ha una superficie (lorda) coperta complessiva di mq. 32,37 ed ¢
composto da tre vani, per una altezza interna di cm. 250;
1) LOCALE MISURA (oggetto di valutazione - subalterno 2) della
superficie netta di mq. 3,86
2)  CABINA ENEL (non oggetto di valutazione - subalterno 1) della
superficie netta di mq. 15,60
3) CABINA PRIVATA (oggetto di valutazione - subalterno 2) della
superficie netta di mq. 9,00
Esternamente, sul lato posteriore (a monte, rispetto alle porte di accesso) e
su quello laterale (a confine con la “strada vicinale del Palazzo alle Frigge”),
¢ presente un resede esclusivo della superficie di circa 70 mq.
Attualmente, il resede (subalterno 4, oggetto di indagine valutativa),
catastalmente identificato dal subalterno 4 ¢ lasciato in abbandono,

sostanzialmente con destinazione e prato.

- Planimetria inerente la morfologia del manufatto

Pertanto, alla stregua di quanto sopra significato, soltanto il subalterno 2

(locale misura e cabina privata) ed il subalterno 4 (resede posteriore e
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laterale) sono oggetto di indagine valutativa e di successiva vendita
giudiziaria.

Il fabbricato, relativamente alle porzioni (sub.2) oggetto di valutazione,
viene attualmente utilizzato per il ricovero dei trasformatori per la
distribuzione dell’energia elettrica dell’opificio industriale adiacente (part.
51 sede ex societa CO.ME.GE s.p.a.).

Il bene ¢ stato costruito dalla ex societa CO.ME.GE s.p.a. nel maggio del
1998, in virtu della concessione edilizia n. 2251 rilasciata da Sindaco del

comune di Monteriggioni in data 1° giugno 1995.

- Panoramica interna LOCALE MISURA

- Panoramica interna CABINA PRIVATA

Detta cabina elettrica ¢ stata edificata a cura e spese della ex societa
CO.ME.GE s.p.a. su proprieta acquistata per la maggior consistenza dalla

societa Bazzani s.r.1. con atto a rogito del notaio dottor Andrea Pescatori del
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14 Tuglio 1995 repertorio numero 38.979, registrato a Poggibonsi il 24 luglio
1995 al numero 3912 del registro particolare.

Antecedentemente alla definitiva costruzione, come detto ultimata nel
maggio del 1998, una porzione del manufatto fu oggetto di compravendita.
Nello specifico, a ministero del notaio Andrea Pescatori del 23 settembre
1996, fu stipulato contratto di compravendita (rep. 42866 - racc. 9.372) per
mezzo del quale la ex societa CO.ME.GE s.r.l. vendeva alla Enel s.p.a. una
porzione del predetto fabbricato catastalmente identificata dai subalterni 1 e
3, ovvero la pozione di manufatto denominata: cabina Enel (subalterno 1) ed
il laterale resede (subalterno 3).

All’interno dei locali ancora di proprieta della ex CO.ME.GE s.p.a,
contraddistinti dal subalterno 2, risultano strumentazioni specifiche per la
trasformazione e la distribuzione dell’energia elettrica, nello specifico:

- nel locale (sub. 2) denominato “/ocale misura” vi sono alleggiati 1
contatori di bassa tensione (attualmente in funzione) delle societa
limitrofe, ovvero: Bazzani costruzioni, Bazzani ferramenta,
Autospurgo velox.

- nel locale (sub. 2) denominato “cabina privata” sono presenti (non
in funzione):

trasformatore da 15000v, marca Newton n. 12304, tipo
PROLPN, costruito nel 2003;
. quadro comandi del trasformatore tipo GLPRT/IL+MAT, n.
202331/01/01;
. quadro generale impianto elettrico n. 0304160.
I predetti impianti allocati all’interno della “cabina privata” essendo di
proprieta della societa fallita, saranno considerati nella valutazione del

manufatto e saranno oggetto della successiva vendita giudiziaria.

TRASCRIZIONI
ISCRIZIONI

Sul bene oggetto di relazione tecnica di stima insistono le seguenti
iscrizioni e trascrizione:

Trascrizione - “atto tra vivi - costituzione di diritti reali a titolo oneroso”

presentata il 25 ottobre 1996 al n. 4598 Reg. Part. / n. 7421 Reg. Gen.
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Derivante dal contratto di compravendita per mezzo del quale la ex
CO.ME.GE s.p.a. vendeva i subalterni 1 e 3 alla societa Enel s.p.a.
In virtu di detto contratto di compravendita veniva costituita contestuale
servitu di elettrodotto per le linee in cavo sotterraneo, a media e bassa
tensione, che faranno capo alla cabina elettrica, attraverso i fondi di sua
proprieta distinti al catasto al foglio 4 con porzione delle particelle: 51 e
416 subalterno 4.

e Iscrizione - “ipoteca giudiziale” presentata il 20 novembre 2013 al n.
1557 Reg. Part. / n. 8201 Reg. Gen.
Derivante da decreto ingiuntivo per la complessiva somma di euro
15.469,03 di cui lire 9.769,03 in linea capitale, a favore della societa
Intering studio associato di ingegneria contro la societa CO.ME.GE s.p.a.
in liquidazione.
Per la quota della piena proprieta del bene sotto rappresentato:

- unita negoziale distinta al catasto fabbricati: comune di Monteriggioni
al Foglio 4, Particella 416, Subalterni 2 e 4.

2

e Trascrizione - “sentenza dichiarativa di fallimento” presentata il 17
luglio 2014 al n. 3716 Reg. Part. / n. 5043 Reg. Gen.

Derivante dalla sentenza dichiarativa di fallimento della societa
CO.ME.GE s.p.a., a favore della massa creditoria.

Per la quota della piena proprieta del bene sotto rappresentato:

- unita negoziale distinta al catasto fabbricati: comune di Monteriggioni

al Foglio 4, Particella 416, Subalterni 2 e 4.

SITUAZIONE
URBANISTICA - CATASTALE

Relativamente al compendio immobiliare oggetto di indagine estimativa
(contraddistinto al foglio 4 - particella 416 - subalterni graffati 2 e 4) ¢ stata
rinvenuta, presso gli uffici del comune di Monteriggioni, la concessione
edilizia (n. 2251/95) ed 1 pedissequi elaborati di progetto; gli stessi risultano
conformi allo stato dei luoghi rinvenuto.

La planimetria catastale, presentata nel giugno del 1996 risulta anch’essa

conforme allo stato dei luoghi rinvenuto in loco.

relfilibne tecnica descrittiva e valutativa del compendio mobiliare ed immobiliare
MdEriggioni (Si) - strada di Gabbricce nn. 19 ¢ 20

71



DIVISIBILITA’

In base alle considerazioni di cui sopra, alla stregua dello stato morfologico,
delle modeste dimensioni superficiarie e delle aperture esistenti, si ritiene

che non vi siano i presupposti per poter dividere il bene.

DISPONIBILITA’
I compendio oggetto di valutazione ¢ attualmente nella disponibilita
(possedendone le chiavi - numero due - di accesso) del signor Boldrini

Luciano, quale ex liquidatore e socio della CO.ME.GE s.p.a.

RISULTATI VALUTATIVI
COMPENDIO IMMOBILIARE

Come si calcola il valore degli immobili ¢ tema indubbiamente difficile.
Tema difficile per il presente (valore attuale) ed ancor di piu difficile per il
passato (valore iniziale, riferito ad anni). Gli studi anteriori in materia,
prevalentemente teorici, consistono in poco accessibili trattati di estimo, 1
quali insegnano che la stima di un immobile pud avvenire coi metodi di
capitalizzazione del reddito o della stima diretta del valore dell’area e del
costo di costruzione.

Tuttavia, date le caratteristiche del bene oggetto di valutazione, la sua
attuale ed esclusiva destinazione (cabina elettrica), le ridottissime
dimensioni e la singolare logistica, si ritiene opportuno effettuare una
valutazione, a corpo, in base alle intrinseche potenzialita liquidatorie.
Elementi positivi, che potrebbero agevolare 1’alienazione del manufatto,
risiedono nel fatto che lo stesso ¢ corredato al proprio interno (cabina
privata) di impianti, che ancorché attualmente in disuso, potrebbero
sicuramente essere di interesse per potenziali interessati.

Alla stregua di quanto sopra, in assenza di recenti risultanze scaturite da
compravendita di beni similari, dedotti i previsionali valori economici, si
ritiene che il compendio immobiliare corredato dagli impianti3 ivi

contenuti, possa essere valutato in euro 1.000,00

3 Gli impianti di proprieta della ex societa CO.ME.GE s.p.a. a corredo della vendita del manufatto sono inseriti
all’interno del locale “cabina privata” e sono cosi denominati:

1) trasformatore da 15000v, marca Newton n. 12304, tipo PROLPN, costruito nel 2003,

2) quadro comandi del trasformatore tipo GLPRT/IL+MAT, n. 202331/01/0;
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VALUTAZIONI DEFINITIVE

MOBILI ED IMMOBILI
Per quanto sopra evidenziato, otterremo le seguenti valutazioni
complessive:
BENI MOBILI
Monteriggioni - strada di Gabbricce, 20 euro 489.454,00
Monteriggioni - strada di Gabbricce, 19 euro  90.332,00
Terzo depositario (Monteriggioni - via della Resistenza, 87) euro 1.100,00

BENE IMMOBILE + IMPIANTI

Monteriggioni - strada di Gabbricce, 19 euro  1.000,00
Totale complessivo euro 581.886,00
ALLEGATI

1. n. 1 verbale di ricognizione del 28 maggio 2014;

2. n. 1 verbale di ricognizione del 6 giugno 2014;

3. n. I verbale di ricognizione del 11 giugno 2014;

4. n. 1 verbale di ricognizione del 11 giugno 2014;

5. n. 1 verbale di ricognizione dell’ 8 ottobre 2014;

6. n. 1 verbale di ricognizione del 28 ottobre 2014;

7. contratto di compravendita del 23 settembre 1996;

8. visura catastale del bene immobile oggetto di valutazione;

9. storico catastale del bene immobile oggetto di valutazione;

10. elaborato planimetrico del bene immobile oggetto di valutazione;

11. planimetria catastale del bene immobile oggetto di valutazione;

12. visura presso 1’agenzia delle entrate (trascrizioni ed iscrizioni

pregiudizievoli) sul bene immobile oggetto di valutazione;

3) quadro generale impianto elettrico n. 0304160.
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13. concessione edilizia n. 2251 del 1° giugno 1995;

14. tavola di progetto allegata alla concessione edilizia 2251/95.

Il sottoscritto, grato della fiducia accordatagli, resta a disposizione della
S.V.Ill.ma per ogni ulteriore chiarimento che si rendesse necessario.

Con ossequio.

Siena, 25 ottobre 2014

C.T.U.
Andrea Petreni
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