




















idraulico sul bene oggetto di valutazione e le valutazioni sullo stato di fatto

della conformitd urbanistica del’immobile.

Localizzazione

L’edificio & stato realizzato in localitd Riano nel comune di Langhirano
prossimo al centro abitato nelle cui vicinanze vi sono altri edifici produttivi
industriali con tipologia architettonica simili a quello oggetto di perizia,
L’opificio & stato progettato e costruito specificatamente per la lavorazione
dei prosciutti, ed ¢ stato realizzato negli anni Sessanta con successivo
ampliamento negli anni Settanta nonché ammodernamenti negli anni 2000,
per la parte edilizia, e 2005, per la parte impiantistica.

Il lotto su cui sorge il complesso in esame, interessa una superficie fondiaria
complessivamente pari a circa mq 5.350

L’area & totalmente recintata, la viabilit intorno all*edificio & garantita da
una pavimentazione in asfalto dotata di caditoie per la raccolta delle acque
meteoriche.

Ad est, a ridosso dell’ingresso, si trova la zona uffici con soprastante
appartamento. R

Nell’area centrale si sviluppa ’opificio su pit piani collegato ad un COIrpo a
sud anch’esso utilizzato per la stagionatura ed il riposso dei prosciutti.

. Nella parte retrostante ad ovest un edificio contenente le autorimesse nonché
un locale tecnico per il trattamento delle acque.

L’edificio realizzato in opera presenta si presenta in buono stato di
manutenzione sia per quanto riguarda la parte produttiva, pienamente
funzionante ed a norma, sia per i tre alloggi residenziali presente nel

complesso produttivo.

Opificio industriale comprendente i seguenti reparti:
-uffici

-ricevimento

~celle di salatura e di riposo

-servizi igienici e spogliatoi

~zona lavaggio

-cantina di stagionatura e asciugamento

-confezionamento







LOCALI ACCESSORI P1 :

E inoltre presente un locale tecnico all’interno de! quale sono inseriti i vari

gruppi motori per le celle presenti.

Sempre al piano primo & presente I"appartamento del custode, oggi in
disuso. Le finiture dello stesso dovranno essere riprese al fine di un futuro

riutilizzo,

LOCALIP1 :

Sempre al piano P1 & presente un ampio locale disosso in cui sono presenti,
come in tuito lo stabilimento, i macchinari della SONCINI (ditta

specializzata in macchine del settore),

Sempre a servizio di tale ambiente & presente sia una cella per i prosciutii

disossati nonché il locale spedizioni in cui le merci vengono preparate.

LOCALI P2

Al piano secondo sono presenti i locali per il lavaggio, asciugatoio nonché le
stanze di pre-stagionatura e successiva stagionatura,

A servizio di tali ambienti sono presenti delle bilancelle in acciaio inox
nonché delle scalere in legno per appendere i prosciutti durante i vari

passaggi di lavorazione.

LOCALIL P-1

Al piano seminterrato dotati di ascensore per la movimentazione delle merci,
sono presenti alcuni locali di stagionatura. Nello specifico si tratta di tre

ampi locali cantina dove anche in questo caso sono

presenti scalere in legno per appendere i prosciutti durante la stagionatura.

CABINA ELETTRICA

Si fa presente, che a servizio dell’immobile & presente anche una cabina
eletirica per la fornitura dell’energia eletirica per tutto il complesso

immobiliare.







della cucina in ceramica.

Analogamente dicasi per i rispettivi rivestimenti che sono costituiti da
piastrelle,

Il generatore per Ia produzione di ACS che serve la cucina, ed il servizio
igienico avviene mediante un sistema riscaldamento combinato,

Le pareti ed i soffitti sono intonacati e tinteggiati al naturale.

L’unita & dotata di attacchi a muro per I’installazione di cucine di tipo

componibile e impianto elettrico a 220V,

Appartamento n®2

L’unitd immobiliare (mapp. 337 sub.2) & posta al piano primo lato est
dell’immobile produttivo. E adibita a civile abitazione, ed anche in questo
caso presenta una distribuzione lineare mediante un lungo corridoio che
disimpegna sui lungo i lati i vari ambienti secondo le seguenti specifiche:
Ingresso-cucina, tinello-sala da pranzo, ampio con soggiorno, due servizi igienici
¢ due camere matrimoniali, una singola ed una stanza adibita a studio-zona
giorno. I.’accesso all’unita avviene attraverso una semplice porta rinforzata con
inferiate (di tipo non blindato), i serramenti sono in legnodotatidivetro camera
le porte interne anch’esse in legno.

I pavimenti dei locali residenziali sono in marmo menire quelli del bagno e
della cucina in ceramica.

Analogamente dicasi per i rivestimenti dei locali di servizio e della cucina
che sono costituiti da piastrelle.

11 generatore per la produzione di ACS che serve la cucina, ed il servizio
igienico avviene mediante un sistema riscaldamento combinato.

Le pareti ed i soffitti sono intonacati e tinteggiati al naturale.
Appartamento n°3

L’unitd immobiliare (mapp. sub.4) & posta al piano primo lato ovest
dell’immobile produttive. E adibita a civile abitazione, ad uso del custode e
ad oggi in disuso.

A differenza degli altri due appartamenti, pienamente vivibili ed in ottime

condizioni, questa unita risulta non utilizzata ed & stata momentaneamente













RUE - Gomune diLANGHIRANO REGOLAMENTO URBANISTICO EDILIZIO

PUA sulla base delle specificita del contesto edificato circostante le zone d'intervento e fatle
salve le prescrizion| specifiche del PRG previgente confermate nel RUE,

in caso di impossibliita a reperire sui lotti ¢'intervento le dotazioni richieste di PU1 efo di verde
pubblico, le stesse potranno essere monetizzate in conformita ai disposti del’Art. 83 con
particolare riferimenta ai tessuti produttivi consolidati.

6. Nei nuovi insediamenti tramite PUA, la dotazions minima dl spazi pubblici e per le attivita
collettive non pud mai dare luogo, nel suo complesso, ad uno standard inferiore & :

a) 100 MQAM00 MQ di SU lorda di pavimento per gli insediamenti ricreativi, ricettivi,
commerclali, direzionali;

b) 15% della superficie dsll'area d'intervento destinata ad insediamenti produttivi industriall -
artigianali e per it commerclo all'ingrosso (Art. 91.1 del RUE).

Art. 104.1 — Sub ambit] consolidati per attivitd produttive e terziarie dl ritlevo comunale

1. Corrispondono ad aree edificate dei centri urbani sulle quali insistono capannoni ad usi
artigianali — industriall, per attivita di stagionatura prosciutli, pit raramente edifici specialistici
ad usi commerciali - direzionali o ricettivi alberghieri su lotti di pertinenza esclusiva
regolamentati all‘Art. 25 delle norme del PSC.

2. Per tali ambitl It PSC propone strategie di conferma e qualificazione dell'esistente ad obiettivi di
manutenzione qualitativa e di ampliamento finalizzati al mighoramento delle condizioni di
sostenibilith amblentale e delle dotazioni terdtoriali,

3. Interventi ammessi : tutti, come definiti al Capo I°, Titolo 1lI° del RUE esclusi gli interventi
definiti agli artt. 44; 47; 48,

4. Modalita d’attuazione :

intervento diretto eventualmente supportato da atto unilaterale d'obblige o convenzione
attuativa per (a realizzazione defle opere di U1 mancanti o carenti nello stato di fatto; in caso di
cambio d'uso di interi edifici & richiesta Ia convenzione attuativa per la regolamentaziona ed il
controflo delle trasformazioni delle attivita insediate e dei cicli produttivi,

5. Usi ammessi e parametri urbanistief ed edifizi

Usi =(1.1,2.3,2.5;3.1; 3.2, 3.3, 3.4; 4.1; 4.2: 4.3 4.4; 4.5, 4.6, 4.10; 4.11; 4.12; 4.13;
6.1, 6.2; 6.3, 54; 7.1; 7.2, 7.4. La realizzazione di medio grandi strutture di
vendita dovra rispeltare le prescrizioni dell'art. 10 comma 10 delle Norme di
PSC.

SF esistente alla data di adozione del RUE, 1.000 Mq. per i Iottiwcr:ii nuova
formazione

UF max |= | - Deriloll a funzions ricetiiva alberghiera. commerciale, direzionale, mista :

0.6 ma/mg ovvero qusllo esistente + 10%

- per i [otti a funzione artigianale, industriale : 0,8 ma/mq ovvere quello
asistente + 20% :

- per attivita di stagionatura prosciutti : 0,9 ma/mq ovvero quelle esistente
+20%, con possibilita di aumentare di pari quantita anche la SC a
condizione che gli ampliamenti siano motivati daila necessita di migdliorare
dal punto di vista Igienico-sanitario | cicli di lavorazione per i lotti a funzione
industriale

RQmax [=| - ©60% comprensivo della SU residenziale owvero quello esistente +20% so &

pili favorevole per usi artigianall — industriall

- 60% comprensivo della SU residenziale owvero quello esistente +10% se &

piti favorevole per usi commerciali — direzionali e turlstico — alberghieri

- 60% per altivita di stagionatura prosciutti
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE

I beni oggetto della valutazione risultano essere in capo alla ditta;
GRAFFIGNANA PROSCIUTTI S.R.L. con sede in LANGHIRANO

(PR) CF/P.Iva 00945170348 Proprieta’

CONFINI

NORD: Mappale 417 ¢ strada Riano
SUD:Mappali 388 - 335 — 340
EST: Mappali 275 — 341 -347

Ovest: Mappale 331

1/1

Foglio | Mappale | Sub. { Categoria

Classe

Sup, Calastale

Rendita

Indirizzo

45 77 2 A3

3

8 Vani

Totale: 190m>Totale

cscluse aree scoperfe: 190 m|

Burp 640,41

STRADA RIANO
piane: I; Variazione de}
09/11/2015 -
Inserimenta In visura

def dati di superficie,

43 A3

15,5 Vani

Totale: 1 19m*Tolale escluse
heee scoperte: 116wt

Buro
44028

STRADA RIANO
piano; 1; Vaciazione de)
09/11/2015 -
Inserimento in visura
dei dali di superficie,

45 77 i

412 2

6 Yani

Tolate: ! 19meTotale cscluse
prec scoperte: 117 m?

Furo 480,30

STRADA RIANQ
piano; 1-81; Variazione
det 0971142015 -
Inserfmento in visura

dei dati di superficie

45 377 { BRI

410 ¥

412 t

[Euroe 24,397.42

STRADA RIANO i, 51
piano: $1-T-1-2;
VARIAZIONE
TOPONGMASTICA
det 25/02/2015
protocollo n,
PROI21492 in atii dal
2310212015
VARIAZIONE DI
TOPONOMASTICA
(n. 105849.1/2015)

Totale vani 26,5 Rendita Eurn 26.544,39







DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO DELL’EDIFICIO

Per la determinazione del pitt probabile valore di mercato dell’opificio si &
utilizzato il metodo dei costi o Cost Approach.

If Cost Approach, éun procedimento di stimamirato a determinareil valore diun
immobile attraverso la somma del valore del suolo e del costo di ricostruzione
dell’edificio, eventualmente deprezzato. E detto anche metodo del Costo di
Ricostruzione Deprezzato ed & utilizzato nella stima di immobili speciali di
aziende agricole e industriali, immobili secondati e partiaccessorie di immobili
complessi che hanno un mercato limitato e Spesso mostrano forma e
dimensioni specifici per Iuso cui sono destinati,

I Cost Approach si fonda sul principio che nella maggior parte dei casi un
investitore non sara disposto a pagare per un immobile una somma superiore
al valore del terreno sul quale I’immobile & costruito o al costo di costruzione
dell’ediﬁcio,alnettodiuneventualedeprezzamento.

Ineffetii I"acquirente potenziale opta tra ’acquisto di un immobile esistente e
la costruzione di un edificio con Ie stesse caratteristiche su un terreno simile,

tenendo conto del grado di deprezzamento del bene esistente.

Il Costo di Ricostruzione:

Il costo di ricostruzione di un’opera esistente gid prodotta in passato
rappresenta la somma delle spese che, alla data della stima, un’impresa edile
dovrebbe sostenere per realizzare un’uguale o equivalente opera attraverso un
ipotetico processo edilizio, riferito ad un dato mercato dei mezzi produttivie ad
un dato ciclo realizzativo. 1l costo dj ricostruzione a nuovo (reproduction cost)
di un esatto duplicato (perfetto sostituto) dell’opera, stimato a prezzi correnti,
ottenuto impiegando stessi materiali, tecnologie e standard costruttivi dell’epoca
di realizzazione, comprende i costi tecnici di costruzione, ovvero i costi direiti
(costo di costruzione opere edilizie edificio o costo opere edilizie sistemazione
aree scoperte), i costi indiretti (oneri di urbanizzazione, oneri professionali,
costi allacciamenti servizi, spese generali, spese commercializzazione), gli onert
finanziari sul capitale a debito per costi diretti ed indiretti e utile del
promotore sul proprio capitale di rischio. 11 costo dj ricostruzione pud essere

stimatosia con procedimento empirico che analitico.







Calcolo valore produttivita:

Si procede ora con una valutazione del bene aziendale in base alla produttivitd
ovvero basata sulla quantith di beni lavorati annualmente e quindi dei
prosciutti lavorabili in corso d’anno quali posti (“chiodi”) / prosciutto,

Tale valutazione ovviamente tiene conto della perfetta fungibilitd odierna
dell’immobile e delle caratteristiche sopra descritte nonché dei macchinari
presenti ed in perfetta efficienza. Tali macchinari saranno inoltre oggetto di
una valutazione economica specifica da parte di una ditta specializzata che
potra meglio illustrarne il loro valore intrinseco e streftamente legato alla
specificita dell’attivitd in essere.

Pertanto, assunto, come base di calcolo il valore indicato da parte della Societa
condutirice ovvero il numero di merci lavorate oghi anno (prosciutti) pari a
circa n°110.000 pezzi si pud ragionevolmente ipotizzare di applicare, per
ciascun pezzo/ “chiodo” un importo pari a pari 45,00€, si oftiene quindi:
n°110.000 x 45€ x 0,8*x0,8%* =3,168.000,00€

*= coefficiente di vetustd

*¥= coefficiente di vetustd/obsolescenza

Inriferimento ai calcoli sopra riportati, alle considerazioni teeniche ed economiche espresse
ed in funzione della personale esperienza in materia nonché il confronto anche con beni
comparabili a quello in oggetto e perfettamente sovrapponibili per localizzazione e
tipologia, si ritiene di poter esprimete un valore finale de! bene pari alla media dei due
valori sopra ticavati.

Si ottiene pertanto: (2.330.836,39 €€- 3.168.000,00€) / 2 = 2.749.418,20 €

Tale valore si ritiene possa essere un corretto valore sul quale porre sul mercato il bene in

oggetto.
POTENZIALI SCENARI DI VENDITA

Per le esigenze della Procedura & stato richiesta una valutazione del bene immobile descritto
in funzione di due possibili due scenari che poirebbero determinarsi nel tempo e pid

precisamente:

1° scenario - Valutazione nello stato di fatto e di diritto in cuj 1 beni si trovano: tale scenario

prevede l'acquisizione dei beni immobili da parte di operatori immobiliari in presenza







attualmente imposti dagli strumenti urbanistici vigenti (produttivo), dovrd scontare | costi
di una pesante ristrutturazione, pitt probabilmente una demolizione e ricostruzione in cui,
oltre ai costi propri dellintervento dovranno essere valutati anche gli oneri di
wbanizzazione dovuti per cambi dj destinazione d'uso in base a quelle possibili

Infine, il bene verrebbe esposto al confronto, in termini di valore, con altri beni gid sul
mercato nell'ambito di vendite competitive in corso per le quali le valutazioni immobiliar
espresse da periti incaricati dalle diverse procedure vengono puntualmente disattese in
assenza di offerte da parte di operatori immobiliari del settore.

Quindi il valore del bene immaobile di proprieta societd Graffignana Prosciutti srl nello stato
aftuale, ma in assenza di continuity di esercizio dell'attivity attualmente insediata, viene
ipotizzato tenendo conto del fatto che in caso di vendita fallimentare, al fine di renderlo
appetibile sul mercato ed in assenza di ogui genere di garanzia sul bene, il presunto prezzo
si ritiene possa essere pari € 1.649.650,92 {(diconsi euro

zmnzilioneseicenfoquamnt(movemilaseicenmcinguanm/92).

VALUTAZIONE FINALE

Risulta evidente, mediante le due metodologie di calcolo che il valore di vendita maggiore
lo si oftiene mediante una trattativa che veda una continuita della produzione in corso anche
se, il delicato momento dello specifico settore merceologico di certo non & favorevole.
D’altronde, anche considerando la semplice vendita dell’immeobile, nel suo stato di fatto,
sul mercato immobiliare, soluzione che riterrei secondaria, si potrebbe inficiare in modo
consistente il valore di realizzo del bene in oggetto facendo ampliare la forbice tra I offerta,
il reale valore del bene (valore intrinseco della costruzione) e quello recepito da eventuali
acquirenti. Questo in considerazione dei numerosi immobili in condizioni analoghe e

tutt’ora sul mercato ed invenduti per un loro riutilizzo.
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