RELAZIONE DI STIMA ANALITICA

per la determinazione del piii probabile valore di mercato

Comune di CELENZA VALFORTORE

Oggetto:
TRIBUNALE ORDINARIO DI CAMPOBASSO - Sezione Fallimentare -

ALLEGATO ALLA RELAZIONE TECNICA DI STIMA

ELENCO ALLEGATT:

Relazione di stima singole unita immobiliari di Via Cairoli;
Relazione di stima lotti di terreno di Via Cairoli;

Relazione di stima lotti di terreno in "Localita Macello";

Relazione di stima fabbricati e terreni impianto in localita Vardinella;
Relazione di stima impianti, attrezzature e macchinari;

Visure catastali, planimetrie, estratti di mappa e rilievo geometrico;
Sentenza di fallimento n°® 10-20135;

Trascrizioni sentenza su beni immobili e mobili;
Inventario depositato.
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OGGETTO
Perizia di stima analitica tesa ad individuare il pill probabile valore di mercato del seguente bene immobiliare
con il metodo Stima per confronto diretto:

* Fabbricato sito nel comune di CELENZA VALFORTORE (FG) Via Cairoli ( Unita A01)

PROPRIETARIO

CONSULENTE TECNICO

Ingegnere Renato Palladino,

METODO DI STIMA UTILIZZATO
La valutazione dei cespiti & stata effettuata con il seguente metodo:

* Metodo di stima per comparazione diretta,

PREMESSA

Nomina ed accertamenti richiesti al Consulente

Il sottoscritto Ingegnere Renato Palladino, avendo ricevuto incarico _

fallimentare del procedimento in epigrafe in data 30/03/2017, di redigere perizia di valutazione immobiliare, al
fine di individuare il pili probabile valore di mercato degli immobili indicati in oggetto, .si & recato in

sopralluogo agli stessi, ed esperiti gli opportuni accertamenti, & in grado di relazionare quanto segue.

Metodo di accertamento e di stima

Lo stato degli immobili ¢ stato rilevato mediante specifici sopralluoghi, con accesso agli stessi. La valutazione
dei cespiti & stata effettuata con il metodo di stima per confronto diretto, ossia tale metodo consente di
determinare il piti probabile valore di mercato di un immobile mediante il confronto di determinati parametri con
altri immobili simili. Tale confronto porterd alla formazione di una scala dei prezzi al cui interno si dovra
collocare I'immobile oggetto di stima. La scelta degli immobili da comparare richiede I’individuazione di un
mercato omogeneo, ovvero di una porzione di area urbana nella quale Ia formazione del valore immobiliare
assume caratteri comuni e ben precisi. Tale mercato non necessariamente coincide con I’intero nucleo urbano o
con un singolo quartiere ma spesso, all’interno di uno SIesso mercato omogeneo, ¢ possibile individuare delle
aree omogenee nelle quali alcune delle caratteristiche che portano alla formazione del valore risultano pit

significative di altre.
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OPERAZIONI PERITALI E RICERCHE DOCUMENTALI
Ubicazione

L'immobile oggetto della presente perizia & ubicato in Celenza Valfortore (FG) in Via Cairoli, snc.

Sopralluoghi, rilievi ed indagini effettuate

Il sottoscritto, a seguito dell' incarico ricevuto, ha ritenuto opportuno esperire sopralluogo all' immobile in
oggetto, durante il quale ha potuto riscontrare elementi utili al fine di poter individuare il pit probabile valore di

mercato dello stesso.
Elenco sopralluoghi effettuati:
« 17/05/2017 Sopralluogo effettuato con rilievo esterno

o 21/06/2017 Sopralluogo con rilievo interno.

Al fine di ottenere una stima il pil attendibile e coerente possibile con I'attuale mercato delle compravendite,
l'indagine peritale ¢ stata preceduta da opportune ricerche documentali, tese a consacrare il bene nella sua

consistenza, oltre che da indagini di mercato per beni similari ubicati nella zona di interesse.

Individuazione catastale

A seguito dell'incarico conferito, lo scrivente ha ritenuto opportuno effettuare accessi presso i competenti uffici
dell'Agenzia del Territorio, al fine di acquisire:

o estratti di mappa catastale
o visure catastali attuali
o planimetrie catastali attuali
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SCHEDA DESCRITTIVA DELL' IMMOBILE

Ubicazione
Comune: CELENZA VALFORTORE ( FG)
Indirizzo: Via Cairoli,snc

Descrizione e confini

L'unita in esame, definita come A0l (vedi Allegato), fa parte del complesso immobiliare ubicato in zona
periferica rispetto al paese ed & riportato in Catasto al Foglio n. 24 del Comune di Celenza Valfortore (FG). In
particolare il complesso di case a schiera, si estende lungo la direttrice Sud-Ovest-Nord Est; il prospetto
principale da cui si accede & esposto su Via Cairoli, mentre quello posteriore & rivolto versa il campo sportivo
comunale. L’accesso carrabile del complesso & garantito sul lato posteriore della costruzione, mediante una
rampa che si collega a Via Cairoli. La facciata posteriore risulta prospiciente, oltre che al passaggio di accesso ai
garage, agli appezzamenti di terreno agricolo ciascuno assegnato ad ogni singolo fabbricato.

Dal punto di vista costruttivo il complesso immobiliare presenta Je Seguenti caratteristiche:
¢ Struttura portante in ¢.a. fondata su pali trivellati;

¢ Solai del tipo prefabbricati a travetti precompressi e pignatte in laterizio completati in opera da un getto di
calcestruzzo; sono rifiniti, all’intradosso, con intonaco civile liscio mentre sull’estradosso & stato realizzato
un massetto di sottofondo nel quale sono ubicate le tubazioni degli impianti.

e La muratura di tompagno perimetrale esterna & stata realizzata in doppia fodera di laterizio forato, con
interposto un pannello rigido di polistirene. II tutto previa intonacatura del paramento interno della fodera
esterna. Mentre le divisioni interne tra i vani sono state realizzate in blocchi di laterizio forato,

¢ La copertura del tetto & a falde inclinate con pendenza non superiore al 35%. Il manto di copertura & stato
realizzato con coppi del tipo “San Marco — Classico”. Fra il solaio ed il manto di coppi & stata posata una
guaina impermeabilizzante atta a garantire l'opportuna impermeabilizzazione.

L'unita AO1 ¢ costituita da 3 piani fuori terra e da un piano seminterrato come di seguito indicato:

* Piano seminterrato (garage)

¢ Piano terra (zona giorno);

* Piano primo (zona notte);

¢ Locale sottotetto non abitabile (soffitta)

e (Corte esterna,

Il piano seminterrato (S1), avente altezza pari a 3,50m, catastalmente & destinato a garage. Ha accesso
carrabile dalla strada di valle del complesso immobiliare e comunica, a mezzo di scala in ¢.a., con il piano terra.
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Il piano terra (PT) avente altezza pari a 2.80m, presenta ambienti destinati alla zona giorno cosi specificati:
ingresso, soggiorno, disimpegno, bagno e cucina. Lo stesso comunica, a mezzo di scala in c.a. con il garage ¢
con il primo piano. L’accesso da Via Cairoli avviene mediante una corte esterna pavimentata e recintata della
superficie di circa 15.00mg.

I piano primo (1°), avente altezza pari a 2,80m & raggiungibile tramite un vano scala in ¢.a. , € presenta ambienti

destinati a zona notte cosi specificali: tre camere da letto, bagno, ripostiglio e disimpegno.

II locale sottotetto (2°) non abitabile, & destinato, principalmente, a deposito. Ha I’accesso dal primo piano per
mezzo di una botola, predisposta nel solaio, munita da scaletta a scomparsa.

Proprieta

e R Rsoqeto o RHETE Dirito  Quota

Dati catastali

Tipo catasto: Fabbricati
Ubicazione: Via Cairoli
Foglio: 24
Mappale: 772
Subalterno: 1
Categoria: Al3
Classe: 2
Consistenza: 7,5 vani

Rendita catastale: € 426,08
Valore catastale: € 53.686,08

Valore mercato €/mq Valore Locazione €/mq
: : Stato

T1pol%g;Aal &ona conservativo Minimo Massimo Superficie | Minimo | Massimo | Superficie

Abitazioni civili NORMALE 350,00 500,00 Lorda 1,40 2,10 Netta
Tipo catasto: Fabbricati
Foglio: 24
Mappale: 772
Subalterno: 4
Categoria: C/6
Classe: 2
Consistenza: 60mg

Rendita catastale: € 158,04
Valore catastale: € 19.913,04

Pagina 5 di 11



Valore mercato €/mq Valore Locazione €/mq
; Stato
e olcgm Zona conservativo Minimo Massimo Superficie | Minimo | Massimo Superficie
Abitazioni civili | NORMALE | 350,00 500,00 lorda | 1,40 | 2,10 | Netta

Dati Urbanistici e stato giuridico

Dall’analisi del PRG vigente, il complesso immobiliare di cui fa parte I'unita immobiliare in esame ricade in
zona “C” sottozona “BC1™: trattasi di una zona interessata da previsioni di espansione dell’aggregato urbano.
L’inizio dei lavori di costruzione dei fabbricati risulta alla data 19/03/2007, mentre I’ultimazione dei lavori
risulta alla data 21/11/2011. Dalla consultazione dei document; disponibili agli atti, per la costruzione dei
fabbricati, risultano rilasciati i seguenti titoli abilitativi:

* Permesso di Costruire n.1/2007: rilasciato dal responsabile del settore edilizia ed urbanistica il giorno
12/02/2007, per la costruzione di case a schiera per residenze unifamiliari in Zona Omogenea “C” —
Sottozona “BC1*” — prolungamento di Via Cairoli;

¢ Permesso di costruire n. 10/2010: rilasciato dal responsabile del settore edilizia ed urbanistica il giorno
13/05/2010, per il completamento della costruzione di case a schiera per residenze unifamiliari in Zona
Omogenea “C” — Sottozona “BC1” — prolungamento di Via Cairoli.

e E’ stato inoltre presentato un Progetto Esecutivo di Variante Strutturale in data 05/06/2007, RIif.
Deposito Pratica n . 06/2007 — Classe seconda prot. n. 3966 del 20/03/2007.

Alla data del sopralluogo 21.06.2017 I'unita immobiliare risulta. libera.

Stato di conservazione e manutenzione unita produttiva

Trattandosi di unita di nuova realizzazione lo stato di conservazione e manutenzione risulta buono.
Stato di conservazione e manutenzione edificio

Trattandosi di unita di nuova realizzazione lo stato di conservazione ¢ manutenzione risulta buono.

Impianti tecnologici
L'unitd immobiliare & dotata dei seguenti impianti tecnologici:

¢ Impianto termico autonomo alimentato a metano, con caldaia a gas da incasso e a tiraggio forzato,
camera stagna, ad alto rendimento per riscaldamento e produzione di acqua calda. Gli elementi radianti
sono in alluminio alimentati da tubazione in rame sotto traccia, opportunamente coibentata. La fornitura
del metano & assicurata mediante allaccio alla rete cittadina.

Pagina 6 di 11



* Impianto idrico sanitario & completo di apparecchi igienico sanitari in  vetrochina.
L’approvvigionamento idrico ¢ garantito dalla rete cittadina, a mezzo di tubazione idrica.

* L’appartamento ¢ dotato di impianto elettrico, telefonico, internet e di ricezione TV del tipo sottotraccia.

Finiture
L'unita immobiliare AOI presenta le seguenti finiture:

* La pavimentazione interna dell’immobile, completa di battiscopa, & stata eseguita con piastrelle in gres
ceramico;

* Lapavimentazioni dei balconi sono state eseguite con piastrelle resistent] al gelo e antiscivolo.
¢ Per il garage ed il locale sottotetto & stata adottata una pavimentazione in pietrini di cemento.

¢ Gli infissi esterni sono in profilati di alluminio pre-verniciato a taglio termico, corredati da persiane in
PVC e completi di accessori.

Dalla consultazione della documentazione acquisita presso il Comune di Celenza Valfortore (FG), non risulta
agli atti alcuna certificazione di prestazione energetica. (APE).
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VALUTAZIONE E STIMA IMMOBILE

CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI

Superﬁc: coperte calpestablli - N° parti ? Lunghezza ‘ Larghezza i : St;l;:atffll‘:leﬁ :
Piano Terra:  Ingresso Soggiorno ‘1,0§, 41 | 4,691 ’ 16,84 |
| . - 1,00 | 5,04 f 1,83 | 922, ;
Piano Terra: We SIS S /1 N - | 3,65 |
T e T T S T IS5 11 N, L 4,56 | 18,92
‘ ‘ 1,00 | 1,50 | 1,60 | 2,40 |
CopoScala S Sl . R 7 | SO 6,58 |
Piano Primo: Wc e e s MO 4,15 | 1,78 7,39 ]
| Piano Primo: Ripostiglio . 1,00 | 075 | 1,85 | 1,39 |
| Piano Primo: Disimpegno | 100 17 187 | 2,05 | 38 !
| Piano Primo: Letto 1 E 1l 1,00 | 372 | 4,00 | i <14 88 |
P‘an.o Primo: Letto 2 Sl L %00 | 4,00 | 2,32 | M 28
iPiano Primo: Letto 3 | 1,00 | 4,23 ! 4,15 | 17 55 ;
i __Superficielorda | 111,93 |
SUprE'. coperte calpestablll (100%) | Superficie commerciale | i 1_1‘17_?3 |
Superﬁcl paretu perimetrall esterne JENS partl f Lunghezza Larghezza ’ Sl;oet:f"ecie '
Sy TSI ESSIERR SIS el il | Lo ! X A8
 Piano Seminterrato A O AR 1042 _10,29 |
PianoTerra 1100 2450 | 0,42 ] 10,29 |
 Piano Primo S 1‘99_ 24,50 *_Q,iz_* R
PlanoSottotetto e e S S O 24,50 k 0,30 4 i 7535 J
- [ e _Superficie lorda | _ 38D
Supe.r_flo parftl perinjftrall esterne (700%) | Supe rficie commerciale” ] 38,22 J
Superﬂci pareti inteme : Ne parti Lunghezza . Larghezza ! SJ&?Azle :
(PanoTera o0 | qss7 R 010 | 56 |
Piano Primo i y el SO TS BRI T A A 1,86
Piano Sottotetto 1 300 a8 0,10 | 1,24 |
Lo ,élil‘LefflCE.EQrda _ 4,66 |
_Superﬁcn paretl mterrP .—(100%{‘ . . B Sup = rﬂm & commerciale l 4,66 |
| s“""T?' P“'_"E‘_ Y ‘E‘?_“lf""'°"° “_°_ ’i’"'. i."?"?"?ffi .?,}_“‘19'1“,"_“_ l i _s&?éif%iue,_. :
B Ty R M D R LS Y P
| Piano Primo 2 00 [ 11,10 0,30 6,66
| Piano Sottotetto bt = 2,00 | U [ )57 [ 6,66 |
__Superficie lorda 19,98
Superf1c1 paretl i coniunlgrle.(sgf)-mﬂ | Superficie commerciale & 9,99 |
Superf’ci scoperte - Balconi, terrazzi e similari | ... o e | Totale ,
... comunicanti ol 18 N“pam ,MlA.bunghezza ! Larghezza ,“__W'Superfiqle.__ e
Corte S R e = o R 7 i 14,62 |
Piano Terra - balcone TN T J 00 7 =500 9_5 | 1,~5(Jw‘_ N {43_ {
Piano Primo: balcone Anteriore A 1 0_0_ [~ 000 ; i 398 {
' Piano 0 Primo:balcone Posteriore | S T I R 99_ | 192 | 3 _25 ‘
' Superfici scoperte - Balconi, terrazzi e similari j , Superfioe lorda [ _ 25 55 4)
comunicanti (30% fino a 25m?; 10% sulla quota | ; i
| eccedente) Superflae commerclale 7,55 |
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. Pertinenze accessorie - Cantine, soffittee | . ‘ i %

. similari comunicant g toer ) ilunanees - itargheens 1l S

Garage L el 1,00 | 6,16 | 10,26 = 163,20

Soffitta iy [~ 1,00 ] 6,16 | 4,86 29,94

Pertinenze accessorie - Cantine, soffitte e similari _______Superficie lorda | 93,14

| comunicanti (50%) | Superficie commerciale | 46,57 |

) W, N 25 _ Superficie utile netta | 111,937 ]
- » = i Superficie utilelorda | 116,59 |

Superficie commerciale | S L8927

CONFRONTO DIRETTO

La valutazione dei cespiti & stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con altri beni aventi
le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gia oggetto di recenti compravendite ed ubicati nella zona di
interesse.

COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE

VALORI DI MERCATO RILEVATI

S A R AR RS ~_ Coefficiente |
1 DISPONIBILITA Libero o occupato dal | proprietario S i = Y f
2 | ESPOSIZIONE - Vedute panoramiche e 3 A : 1,20 |
3 , _FINESTRATURA - Con vetri a tenuta termica edacustica J 1,00 |
.4 | FINITURA - Ordinaria . B oo L TS R ""’i',’ﬁﬁ'ﬁr
5 | IMPIANTO CITOFONICO - Senza citofono ] : = v’ 0,97 |
6 j IMPIANTO DI ANTENNA TV - Sena parabola satellitare ] e 0,95 l
7 | IMPIANTO DI RISCALDAMENTO - Impianto autonome S 8 1,02 |
8 | LUMINOSITA' - Nella norma LS T T R — 1,00 |
9 | ORIENTAMENTO PREVALENTE - Sud Ovest : — - 0,98 |
| 10| PARCHEGGI COMUNI - Posti auto pari al numero delle unita immobiliari s 1,05 |
11| PAVIMENTAZIONI PREVALENTI - Ceramica y R [ 1,00 !
12 | QUALITA' EDIFICIO - Civile =i , 1,00
| 13 | SERRAMENTI ESTERNI - Con pemane pos»c‘qg[n condizioni normali e I 0,97 |
14 | TIPOLOGIA EDILIZIA - Villino a schiera in posizione Bl T S e hi 1,02 |
15 | VETUSTA'-Etada0a 9 anni _ Ao L N e LS " | 1,00 |
) ) _ Coefficiente globale | 1,15 |

Descnznone s i, ’ ’ e Vald}g(.é-/ﬁiz) |

Valore minimo OMI (2° semestre 2016) o 2L €350,00 |
Valore massimo OMI (2° semestre 2016) ol . €500,00 |
______ Valore medio unitario di mercato (€./m2) |  €425,00 !

e ___ Valore medio unitario stimato (€./m2) | _£750,00 |

NOTE

Il metodo di stima per comparazione diretta consente di determinare il pit probabile valore di mercato di un
immobile mediante il confronto di determinati parametri con altri immobili simili. Tale confronto portera alla
formazione di una scala dei prezzi al cui interno si dovra collocare I'immobile oggetto di stima. La scelta
degli immobili da comparare richiede 1’individuazione di un mercato omogeneo, ovvero di una porzione di area
urbana nella quale la formazione del valore immobiliare assume caratteri comuni e ben precisi. Tale mercato
non necessariamente coincide con I’intero nucleo urbano o con un singolo quartiere ma spesso, all’interno di
uno stesso mercato omogeneo, & possibile individuare delle aree omogenee nelle quali alcune delle
caratteristiche che portano alla formazione del valore risultano pid significative di altre.
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CALCOLO DEL VALORE OMI

Per la determinazione del valore normale unitario OMl,trattandosi di destinazione residenziale, si fa riferimento
alla seguente formula:

Valore normale unitario = Val OMI minimo + ( valore OMI max - Valore OMI minimo) * K

Essendo K=(K1+3*K2)/4
K1 dipende dal taglio di superficie secondo la seguente tabella;

Taglio superficie K1
Fino a 45 mq 1
Oltre 45 fino a 70 mg 0,8
Oltre 70 fino a 120 mq 0,5
Oltre 120 fini a 150 mq 0,3
Oltre 150 mq 0

K2 dipende dal livello di Piano secondo la seguente tabella

Livello Piano K2

Seminterrato 0
Terra 0,2
Primo 0,4
Intermedio 0,5
Ultimo 0,8
Attico 1

Nel caso in esame si avra:
K1=0,00

K2 =0,50

K=0,38

C=0,833

Valore normale unitario OMI = € 407,00
Coefficiente riduttivo OMI = 0,833
Valor corretto OMI = € 339,03

Valore OMI = € 74.220,45

CALCOLO DEL VALORE OMI
Per la determinazione del valore OMT si fa riferimento alla seguente formula:

Valore normale unitario = (Valore OMI max + Valore OMI minimo)/2
Valore normale unitario OMI = € 425,00

Valore OMI = € 93.041,00
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TABELLA RIEPILOGATIVA

. Descrizione e NG Sl f Valore ]
Valore OMI Sl . \ | €167.261,45
Valore medio di mercato = €425,00 x 1,15 x 218,92 m? | € 106.997,15
Valore per confronto diretto : = €750,00 x 1,15 x 218,92 m?* . i i 188.81 q,.sp_,g
Valore stimato et e | T = € 188.818,50 € 188.818,50 |
Valore stimato (Arrotondato All'euro): € 188.818,00

Conclusioni

Il valore delle quotazioni immobiliari (OMI) preso anche come riferimento tiene conto di uno stato di
conservazione normale del fabbricato sia per quanto riguarda il grado di finiture che per lo stato di
manutenzione. Il caso in esame oggetto di valutazione, come ampiamente descritto, riguarda un immobile con

finiture di buon livello e soprattutto di recente realizzazione.

Il sattoscritto Ingegnere Renato Palladinol it

all’Albo degli Ingegneri della Provincia di Campobasso al numero 899, dopo un'attenta indagine nel locale
mercato immobiliare,

DICHIARA

che il pit probabile valore di mercato del cespite sopra deseritto & attualmente pari a € 188.818,00 (diconsi euro
centoottantottomilaottocentodiciotto/00)

Tanto doveva relazionare il sottoscritto per I'espletamento dell'incarico ricevuto.

Campobasso, 27/07/2017
IL TECNICO
Ingegnere Renato Palladino

Allegati
Si allegano alla presente relazione di stima immobiliare:

° Elaborati catastali;

° Elaborati di rilievo;

. Atti vari
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RELAZIONE DI STIMA ANALITICA

per la determinazione del pit probabile valore di mercato

Stima per confronto diretto

Comune di CELENZA VALFORTORE

—_.“*_r

TV

“Oggetto:

TRIBUNALE ORDINARIO DI CAMPOBASSO - Sezione Fallimentare -

Reliimpntania cotsx NN

Perizia di stima immobiliare Unita A01 - Via Cairoli snc

Allegato Fotografico

Consulente Tecnico

Ing. Renato Palladino

Data incarico
30/03/2017
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RELAZIONE DI STIMA ANALITICA

per la determinazione del piii probabile valore di mercato

Stima per confronto diretto

Comune di CELENZA VALFORTORE

Oggetto:

TRIBUNALE ORDINARIO DI CAMPOBASSO - Sezione Fallimentare -

Fallimento n° 10/2015 |

Perizia di stima immobiliare Unita A02 - Via Cairoli snc

| Data incarico
30/03/2017




OGGETTO

Perizia di stima analitica tesa ad individuare il pid probabile valore di mercato del seguente bene immobiliare

con il metodo Stima per confronto diretto:

» Fabbricato sito nel comune di CELENZA VALFORTORE (FG) Via Cairoli - (Unita A02)

PROPRIETARIO

CONSULENTE TECNICO

Ingegnere Renato Palladino,

iscritto all’ Albo degli Ingegneri della Provincia di Campobasso al numero 899, il 22/03/2000.

METODO DI STIMA UTILIZZATO

La valutazione dei cespiti & stata effettuata con il seguente metodo:

* Metodo di stima per comparazione diretta.

PREMESSA

Nomina ed accertamenti richiesti al Consulente

[I sottoscritto Ingegnere Renato Palladino, avendo ricevuto incarico _

fallimentare del procedimento in epigrafe in data 30/03/2017, di redigere perizia di valutazione immobiliare, al
fine di individuare il pid probabile valore di mercato degli immobili indicati in oggetto, si & recato in

sopralluogo agli stessi, ed esperiti gli opportuni accertamenti, & in grado di relazionare quanto segue.

Metodo di accertamento e di stima

Lo stato degli immobili & stato rilevato mediante specifici sopralluoghi, con accesso agli stessi. La valutazione
dei cespiti & stata effettuata con il metodo di stima per confronto diretto, ossia tale metodo consente di
determinare il pill probabile valore di mercato di un immobile mediante il confronto di determinati parametri con
altri immobili simili. Tale confronto portera alla formazione di una scala dei prezzi al cui interno si dovra
collocare I’immobile oggetto di stima. La scelta degli immobili da comparare richiede I’individuazione di un
mercato omogeneo, ovvero di una porzione di area urbana nella quale la formazione del valore immobiliare
assume caratteri comuni e ben precisi. Tale mercato non necessariamente coincide con I’intero nueleo urbano o
con un singolo quartiere ma spesso, all’interno di uno stesso mercato omogeneo, ¢ possibile individuare delle
aree omogenee nelle quali alcune delle caratteristiche che portano alla formazione del valore risultano pill

significative di altre.
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OPERAZIONI PERITALI E RICERCHE DOCUMENTALI
Ubicazione

L'immobile oggetto della presente perizia ¢ ubicato in Celenza Valfortore (FG) in Via Cairoli, snc.

Sopralluoghi, rilievi ed indagini effettuate

I sottoscritto, a seguito dell' incarico ricevuto, ha ritenuto opportuno esperire sopralluogo all' immobile in
oggetto, durante il quale ha potuto riscontrare elementi utili al fine di poter individuare il piu probabile valore di
mercato dello stesso.

Elenco sopralluoghi effettuati:
e 17/05/2017 Sopralluogo effettuato con rilievo esterno
s 21/06/2017 Sopralluogo con rilievo interno.
Al fine di ottenere una stima il piu attendibile e coerente possibile con l'attuale mercato delle compravendite,

l'indagine peritale ¢ stata preceduta da opportune ricerche documentali, tese a consacrare il bene nella sua

consistenza, oltre che da indagini di mercato per beni similari ubicati nella zona di interesse.
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SCHEDA DESCRITTIVA DELL' IMMOBILE

Ubicazione
Comune: CELENZA VALFORTORE ( FG)
Indirizzo: Via Cairoli,snc

Descrizione e confini

L'unita in esame, definita come A02 (vedi Allegato), fa parte del complesso immobiliare ubicato in zona
periferica rispetto al paese ed & riportato in Catasto al Foglio n. 24 del Comune di Celenza Valfortore (FG). In
particolare il complesso di case a schiera, si estende lungo Ja direttrice Sud-Ovest-Nord Est; il prospetto
principale da cui si accede & esposto su Via Cairoli, mentre quello posteriore & rivolto verso il campo sportivo
comunale. L’accesso carrabile del complesso & garantito sul lato posteriore della costruzione, mediante una
rampa che si collega a Via Cairoli. La facciata posteriore risulta prospiciente, oltre che al passaggio di accesso ai
garage, agli appezzamenti di terreno agricolo ciascuno assegnato ad ogni singolo fabbricato.

Dal punto di vista costruttivo il complesso immobiliare presenta le seguenti caratteristiche:

Struttura portante in ¢.a. fondata su pali trivellati;

* Solai del tipo prefabbricati a travetti precompressi e pignatte in laterizio completati in opera da un getto di
calcestruzzo; sono rifiniti, all’intradosso, con intonaco civile liscio mentre sull’estradosso & stato realizzato
un massetto di sottofondo nel quale sono ubicate le tubazioni degli impianti.

¢ La muratura di tompagno perimetrale esterna & stata realizzata in doppia fodera di laterizio forato, con
interposto un pannello rigido di polistirene. Il tutto previa intonacatura del paramento interno della fodera
esterna. Mentre le divisioni interne tra i vani sono state realizzate in blocchi di laterizio forato.

* La copertura del tetto & a falde inclinate con pendenza non superiore al 35%. Il manto di copertura & stato
realizzato con coppi del tipo “San Marco — Classico”. Fra il solaio ed il manto di coppi € stata posata una
guaina impermeabilizzante atta a garantire I'opportuna impermeabilizzazione.

L'unita AO2 & costituita da 3 piani fuori terra e da un piano seminterrato come di seguito indicato:

¢ Piano seminterrato (garage)

¢ Piano terra (zona giorno);

¢ Piano primo (zona notte);

¢ Locale softotetto non abitabile (soffitta)
e Corte esterna.

Il piano seminterrato (S1), avente- altezza pari a 3,50m, catastalmente & destinato a garage. Ha accesso

carrabile dalla strada di valle del complesso immobiliare e comunica, a mezzo di scala in ¢.a., con il piano terra.

Il piano terra (PT) avente altezza pari a 2.80m, presenta ambienti destinati alla zona giorno cosi specificati:

ingresso, soggiorno, disimpegno, bagno e cucina. Lo stesso comunica, a mezzo di scala in c.a. con il garage ¢
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con il primo piano. L’accesso da Via Cairoli avviene mediante una corte esterna pavimentata e recintata della
superficie di circa 15.00mq.

Il piano primo (1°), avente altezza pari a 2,80m & raggiungibile tramite un vano scala in c.a. , e presenta ambienti
destinati a zona notte cosi specificati: tre camere da letto, bagno, ripostiglio e disimpegno.

I locale sottotetto (2°) non abitabile, & destinato, principalmente, a deposito. Ha I’accesso dal primo piano per
mezzo di una botola, predisposta nel solaio, munita da scaletta a scomparsa.

Proprieta
R T e e B P Ao R R T P
, l %
1 N S
— — - | — == i 12 —— ke
Dati catastali
Tipo catasto; Fabbricati
Ubicazione: Via Cairoli
Foglio: 24
Mappale: 772
Subalterno: 2
Categoria: F/3
Valore mercato €/mq Valore Locazione €/mq
Tipologia Zona otato
OMI conservativo Minimo Massimo Superficie | Minimo | Massimo Superficie
Abitazioni civili NORMALE 350,00 500,00 Lorda 1,40 2,10 Netta

Dati Urbanistici e stato giuridico
Dall’analisi del PRG vigente, il complesso immobiliare di cui fa parte I'unita immobiliare in esame ricade in
zona “C” sottozona “BC1”: trattasi di una zona interessata da previsioni di espansione dell*aggregato urbano.
L’inizio dei lavori di costruzione dei fabbricati risulta alla data 19/03/2007, mentre I'ultimazione dei lavori
risulta alla data 21/11/2011. Dalla consultazione dei documenti disponibili agli atti, per la costruzione dei
fabbricati, risultano rilasciati i seguenti titoli abilitativi:

* Permesso di Costruire n.1/2007: rilasciato dal responsabile del settore edilizia ed urbanistica il giorno
12/02/2007, per la costruzione di case a schiera per residenze unifamiliari in Zona Omogenea “C” -
Sottozona “BC1” — prolungamento di Via Cairoli;

¢ Permesso di costruire n. 10/2010; rilasciato dal responsabile del settore edilizia ed urbanistica il giorno
13/05/2010, per il completamento della costruzione di case a schiera per residenze unifamiliari in Zona
Omogenea “C” — Sottozona “BC1” - prolungamento di Via Cairoli.

e E’ stato inoltre presentato un Progetto Esecutivo di Variante Strutturale in data 05/06/2007, Rif.
Deposito Pratica n . 06/2007 — Classe seconda prot. n. 3966 del 20/03/2007.

Alla data del sopralluogo 21.06.2017 I'unita immobiliare risulta libera.
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Stato di conservazione e manutenzione unita produttiva

L' unitd A02 del Complesso di Via Cairoli risulta ancora in corso di costruzione come si evince anche dalla
visura catastale.

Infatti a seguito dei sopralluoghi effettuati si & potuto constatare I'assenza di una serie di elementi quali :
caldaia, radiatori, porte interne, scala retrattile per accedere alla soffitta, gli infissi esterni, pavimentazione
interna, rivestimenti, sanitari,

L'impianto elettrico, televisivo, internet e TV risulta incompleto,

La tinteggiatura delle pareti interne risulta anch'essa incompleta.

Dalla consultazione della documentazione acquisita presso il Comune di Celenza Valfortore (FG), non risulta

agli atti alcuna certificazione di prestazione energetica. (APE).
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VALUTAZIONE E STIMA IMMOBILE

CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI

lL Superfici coperte calpestabili N°® parti | Lunghezza Larghezza I Sn;rp%t:fliiie
| Piano Terra: Ingresso Soggiorno 3 R 421 | 400 L 16,84 |
... 1,00 | 3,02 1,83 | T 5|
Piano Terra: Disimpegno % s, ) B ) I |
Plano Terra:We . 1,00 | 1,50 | 190 1 28
 Piano Terra: Cucina 1,00 | 415 1 456 | 18,92
Corpo scala: - St SR W B 3,58 ) 1,87 6,69 |
Piano Primo: Letto 1 " B T ) Lo 372 400 T 14,88 !
Piano Primo: Letto 2 1,00 | 4,00 2,32 | 9,28
 Piano Primo: Letto3 i 1,00 | 423 | 415 | 17,55_|
| Piano Primo: We > 1,00 4,15 1,78 7,39 |
Piano ?nmo RlpOStlgllO : I8 1,00 | < N - 7) 1,39 |
" Piano Primo: Disimpegno [,00 ] 1,87 | 2,05 3,83 |
| Superfiae lorda” e 110,96 |
S~u PST.C' c°’,.’_°fff calpestablh “00%) T - .L.- Superﬁae commerciale 110,96 |
s {0 R [ ' 1 Totale
Superfici paretl penmetrah esteme { N° partl Lunghezza 1 Larghezza g Superficie
Piano Seminterrato - ““1 1,00 _“-13 50 | 0,42 | 5,67 |
PianoTerra ) P AR O 7 . RO, 567 ]
Piano Primo T 4 100 | _1_3,_‘5(_3_4-__'” 042 | 567 |
Piano Sottotetto U D 22,62 | 0,30 | 679
Superficie lorda | 23,80 |
i e ,‘*??Fff’,‘? ,f.’f’_‘.’%’ | Superficie commerciale 23,80 |
T e e B e T R R e e e Totale ]
Superf‘cl paretn inteme | N parti Lunghezza Larghezza [ _ Superficie
iAo arme s s e 1,00 | 1557 | 0,40 ! 1,56 |
PianoPrimo EEE | 1,00 | 18,56 010 e -
Piano Sottotetto 1200 | 6,18 0,10 | 1,24
Superﬁc:e lorda 4,66
I Superﬁa paretllrlgt?tqe (100%) - . Superﬁcxe commerciale | 4,66 |
B A Hinrss EES - |7 Totale ]
! Superfcu paretn in comumone ! N parti : Lunghezza | Larghezza l[ Superficie )
[PlanoTema —~~ "7 " " oo00 [ 005 ] 030 [ 615 |
| Piano Primo | 200 [T 10,25 0,30 | 6,15 |
Piano Sottotetto I P 7 o3o_w|[__, . 615 ]
B s I S ’ Superficie lorda | 18,45 |
Superﬁq pareti in comunione (50%) | o Superficie commerciale | 9,23 |
" Superfici scoperte - Balconi, terrazzi e similari A IERTR A R e o l* Totale |
et comunicanti S A partu ’ Lunghezza f Lfrghezza .\ Superficie |
Corte = ) 1100 | 644 1 227 [ 14,62 |
LPlano Terra - balcone { 7 1,00 7o ) R e 1] ‘ - 4,43 |
Piano Primo: balcone Anteriore | 1,00 | 2,90 ‘ AT 3»2.5..,.f
Piano Primo:balcone Posteriore BVRIINE X O  = m TR O Y R 3,25 |
Superfici scoperte - Balconi, terrazzi e similari 5 _Superficie lorda - [ 25,55 |
comunicanti (30% fin0025m2 10% sulla quota " Su pe rficie comm ermale 7,55
| eccedente) ! [ i
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Pertinenze accessorie - Cantine, soffitte e 3 ' | |

| similar comunicanti [iftee | oLunoheza) i arghess | GioRR
Garage d 1,00 | 1026 | 616 | 63,20
Soffitta . 1,00 | 6,16 | 48 | 29,94
’Perunenze accessorie - Cantine, soffitte e similari L o §_up~erf1c1e lonjda 93,14

| comunicanti (50%) SR o— _Superficie commerciale | 46,57
(R - Superfideutilenetta | 110,96
[ e e I e Superficie utile lorda | 115,62
. St ; Superficie commerciale | 202,77 |

CONFRONTO DIRETTO

La valutazione dei cespiti ¢ stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con altri beni aventi
le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gia oggetto di recenti compravendite ed ubicati nella zona di
interesse.

COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE

| —_[Deserizione T T T ] coetnidiente
{_'_j "' DISPONIBILITA' - - Libero o occupato dal propHietapios, a0l o e : | 1,00
2| ESPOSIZIONE - Vedute panoramiche e e e e =
_ 3 | IMPIANTO CITOFONICO - Citofono apriporta _ ' i 0,90
4 | IMPIANTO DI ANTENNA TV - Con parabola satellitare “ahlaei M RN A K Sk 0,90
5 | IMPIANTO DI RISCALDAMENTO - Impianto autonomo | 095
6 | LUMINOSITA' - Nellanorma il W 1,00
7 | ORIENTAMENTO PREVALENTE - Sud Ovest i 0,98
.8 | PARCHEGGI COMUNI - Posti auto pari al numero delle unita immobiliari | 1,10
|9 | PAVIMENTAZIONI PREVALENTI - Ceramica ; 0,98
| 10 | QUALITA' EDIFICIO - Civile & § 1,00
11| SERRAMENTI ESTERNI - Con persiane o scuri in condizioni normali R A
12| TIPOLOGIA EDILIZIA - Villino a schiera in posizione centrale T
13 | VETUSTA'-Etada0a9anni = i RS AR N S
WO e, T Coefficiente giobale | 0,95

VALORI DI MERCATO RILEVATI

I ; Descrizione | valoree/m?
2 Valore minimo OMI (2° semestre2016) - | N €350 oom?
| Valore massimo OMI (2° semestre 2016) €500,00
l Valore medio unitario di mercato (€./m2) € 425,00
DR e Valore medio unitario stimato (€./m2) | ~ €750,00

NOTE

Il metodo di stima per comparazione diretta consente di determinare il pil probabile valore di mercato di un
immobile mediante il confronto di determinati parametri con altri immobili simili. Tale confronto portera alla
formazione di una scala dei prezzi al cui interno si dovra collocare I’immobile oggetto di stima. La scelta
degli immobili da comparare richiede 1’individuazione di un mercato omogeneo, ovvero di una porzione di area
urbana nella quale la formazione del valore immobiliare assume caratteri comuni e ben precisi. Tale mercato
non necessariamente coincide con I’intero nucleo urbano o con un singolo quartiere ma spesso, all’interno di
uno stesso mercato omogeneo, € possibile individuare delle aree omogenee nelle quali alcune delle
caratteristiche che portano alla formazione del valore risultano pia significative di altre.
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CALCOLO DEL VALORE OMI
Per la determinazione del valore OMI si fa riferimento alla seguente formula:

Valore normale unitario = (Valore OMI max + Valore OMI minimo)/2

Valore normale unitario OM! = € 425,00
Valore OMI= € 86.177,25

TABELLA RIEPILOGATIVA

Descrizione 1 L ) B iE Valore ‘
Valore OMI - Iy _€86.177,25 |
Valore medio di mercato = € 425,00 x 0,95 x 202,77 m? ) ‘ € 81.868,39
Valore per confronto diretto i ~ =€750,00x 0,95 x 202,77 m? ) [l  €144.473,62 | x
\Valore stimato P . =€144.473, 62 o i ] € 144.473, 62 |
Valore stimato (Arrotondato All'euro): € 144.474,00
Conclusioni

Il valore delle quotazioni immobiliari (OMI) preso anche come riferimento tiene conto di uno stato di
conservazione normale del fabbricato sia per quanto riguarda il grado di finiture che per lo stato di
manutenzione. Il caso in esame oggetto di valutazione, come ampiamente descritto, riguarda un immobile con

finiture di buon livello e soprattutto di recente realizzazione.

Il sottoscritto Ingegnere Renato Palladino, iscritto
all’Albo degli Ingegneri della Provincia di Campobasso al numero 899, dopo un'attenta indagine nel locale

mercato immobiliare,

DICHIARA

che il pil probabile valore di mercato del cespite sopra descritto & attualmente pari a € 144.474,00 (diconsi euro

cenloquarantaquattromilaquattroccntosettantaquattro/OO).

Tanto doveva relazionare il sottoscritto per I'espletamento dell'incarico ricevuto.

Campobasso, 27/07/2017

IL TECNICO
Ing. Renato Palladino
Allegati
Si allegano alla presente relazione di stima immobiliare:
B Elaborati catastali;
° Elaborati di rilievo;
. Atti vari
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RELAZIONE DI STIMA ANALITICA

per la determinazione del pili probabile valore di mercato

Stima per confronto diretto

Comune di CELENZA VALFORTORE

Oggetto:
TRIBUNALE ORDINARIO DI CAMPOBASSO - Sezione Fallimentare -

Fatlimento n° 10/2015 |

Perizia di stima immobiliare Unita A02 - Via Cairoli snc

Allegato Fotografico

! Data incarico
30/03/2017




Garages — lato posteriore di Via Cairoli

Tipologia di infisso



Ingresso Soggiorno

Scala e pianerottolo Camere da letto



Locale garages

Scala di accesso al garages



RELAZIONE DI STIMA ANALITICA

per la determinazione del pili probabile valore di mercato

Stima per confronto diretto

Comune di CELENZA VALFORTORE

Oggetto:

TRIBUNALE ORDINARIO DI CAMPOBASSO - Sezione Fallimentare -

ety

Perizia di stima immobiliare Unita A03 - Via Cairoli snc

¥l Data incarico
30/03/2017




OGGETTO

Perizia di stima analitica tesa ad individuare il pit probabile valore di mercato del seguente bene immobiliare

con il metodo Stima per confronto diretto:
e Fabbricato sito nel comune di CELENZA VALFORTORE (FG) Via Cairoli - (Unita A03)

PROPRIETARIO

CONSULENTE TECNICO

——

mcmto all’Albo degli Ingegneri della Provincia di Campobasso al numero 899, il 22/03/2000.

METODO DI STIMA UTILIZZATO
La valutazione dei cespiti ¢ stata effettuata con il seguente metodo:

* Metodo di stima per comparazione diretta.

PREMESSA

Nomina ed accertamenti richiesti al Consulente

II sottoscritto Ingegnere Renato Palladino, avendo ricevuto incarico _

fallimentare del procedimento in epigrafe in data 30/03/2017, di redigere perizia di valutazione immobiliare, al
fine di individuare il pill probabile valore di mercato degli immobili indicati in oggetto, si & recato in

sopralluogo agli stessi, ed esperiti gli opportuni accertamenti, & in grado di relazionare quanto segue.

Metodo di accertamento e di stima

Lo stato degli immobili & stato rilevato mediante specifici sopralluoghi, con accesso agli stessi. La valutazione
dei cespiti & stata effettuata con il metodo di stima per confronto diretto, ossia tale metodo consente di
determinare il pili probabile valore di mercato di un immobile mediante il confronto di determinati parametri con
altri immobili simili. Tale confronto porterd alla formazione di una scala dei prezzi al cui interno si dovra
collocare I'immobile oggetto di stima. La scelta degli immobili da comparare richiede I'individuazione di un
mercato omogeneo, ovvero di una porzione di area urbana nella quale la formazione del valore immobiliare
assume caralteri comuni e ben precisi. Tale mercato non necessariamente coincide con I’intero nucleo urbano o
con un singolo quartiere ma spesso, all’interno di uno stesso mercato omogeneo, ¢ possibile individuare delle

aree omogenee nelle quali alcune delle caratteristiche che portano alla formazione del valore risultano pit

significative di altre.
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OPERAZIONI PERITALI E RICERCHE DOCUMENTALI
Ubicazione

L'immobile oggetto della presente perizia & ubicato in Celenza Valfortore (FG) in Via Cairoli, sne.

Sopralluoghi, rilievi ed indagini effettuate

Il sottoscritto, a seguito dell' incarico ricevuto, ha ritenuto opportuno esperire sopralluogo all' immobile in
oggetto, durante il quale ha potuto riscontrare elementi utili al fine di poter individuare il pill probabile valore di
mercato dello stesso.

Elenco sopralluoghi effettuati:
o 17/05/2017 Sopralluogo effettuato con rilievo esterno

o 21/06/2017 Sopralluogo con rilievo interno.

Al fine di ottenere una stima il pid attendibile e coerente possibile con l'attuale mercato delle compravendite,
l'indagine peritale & stata preceduta da opportune ricerche documentali, tese a consacrare il bene nella sua
consistenza, oltre che da indagini di mercato per beni similari ubicati nella zona di interesse.
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SCHEDA DESCRITTIVA DELL' IMMOBILE

Ubicazione
Comune: CELENZA VALFORTORE ( FG)
Indirizzo: Via Cairoli,snc

Descrizione e confini

L'unitd in esame, definita come A03 (vedi Allegato), fa parte del complesso immobiliare ubicato in zona
periferica rispetto al paese ed & riportato in Catasto al Foglio n. 24 del Comune di Celenza Valfortore (F G). In
particolare il complesso di case a schiera, si estende lungo la direttrice Sud-Ovest-Nord Est: il prospetto
principale da cui si accede & esposto su Via Cairoli, mentre quello posteriore & rivolto verso il campo sportivo
comunale. [.’accesso carrabile del complesso & garantito sul lato posteriore della costruzione, mediante una
rampa che si collega a Via Cairoli. La facciata posteriore risulta prospiciente, oltre che al passaggio di accesso ai
garage, agli appezzamenti di terreno agricolo ciascuno assegnato ad ogni singolo fabbricato.

Dal punto di vista costruttivo il complesso immobiliare presenta le seguenti caratteristiche:
¢ Struttura portante in c.a. fondata su pali trivellati;

e Solai del tipo prefabbricati a travetti precompressi e pignatte in laterizio completati in opera da un getto di
calcestruzzo; sono rifiniti, all’intradosso, con intonaco civile liscio mentre sull’estradosso & stato realizzato
un massetto di sottofondo nel quale sono ubicate le tubazion; degli impianti.

* La muratura di tompagno perimetrale esterna & stata realizzata in doppia fodera di laterizio forato, con
interposto un pannello rigido di polistirene. 1l tutto previa intonacatura del paramento interno della fodera
esterna. Mentre le divisioni interne tra i vani sono state realizzate in blocchi di laterizio forato.

¢ La copertura del tetto & a falde inclinate con pendenza non superiore al 35%. Il manto di copertura & stato
realizzato con coppi del tipo “San Marco — Classico™. Fra il solaio ed il manto di coppi & stata posata una
guaina impermeabilizzante attaa garantire I'opportuna impermeabilizzazione.

L'unita A03 ¢ costituita da 3 piani fuori terra e da un piano seminterrato come di seguito indicato:

* Piano seminterrato (garage)

* Piano terra (zona giorno);

* Piano primo (zona notte);

¢ Locale sottotetto non abitabile (soffitta)
¢ Corte esterna.

Il piano seminterrato (S1), avente altezza pari a 3,50m, catastalmente & destinato a garage. Ha accesso
carrabile dalla strada di valle del complesso immobiliare e comunica, a mezzo di scala in c.a., con il piano terra.

Il piano terra (PT) avente altezza pari a 2.80m, presenta ambienti destinati alla zona giorno cosi specificati:
ingresso, soggiorno, disimpegno, bagno e cucina. Lo stesso comunica, a mezzo di scala in c.a. con il garage ¢
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con il primo piano. L’accesso da Via Cairoli avviene mediante una corte esterna pavimentata e recintata della
superficie di circa 15.00mq.

Il piano primo (1°), avente altezza pari a 2,80m & raggiungibile tramite un vano scala in c.a. , e presenta ambienti
destinati a zona notte cosi specificati: tre camere da letto, bagno, ripostiglio e disimpegno.

I1 locale sottotetto (2°) non abitabile, & destinato, principalmente, a deposito. Ha I’accesso dal primo piano per
mezzo di una botola, predisposta nel solaio, munita da scaletta a scomparsa.

Proprieta

e e S Ry (O] s Quota.

s s Ll R

Dati catastali

Tipo catasto: Fabbricati
Ubicazione: Via Cairoli
Foglio: 24
Mappale: 772
Subalterno: 3
Categoria: F/3
Valore mercato €/mq Valore Locazione €/mq
; Stato
Tipolcg,m Zohia conservativo Minimo Massimo Superficie | Minimo | Massimo | Superficie
Abitazioni civili NORMALE 350,00 500,00 Lorda 1,40 2,10 Netta

Dati Urbanistici e stato giuridico

Dall’analisi del PRG vigente, il complesso immobiliare di cui fa parte I'unitd immobiliare in esame ricade in
zona “C” sottozona “BC1™: trattasi di una zona interessata da previsioni di espansione dell’aggregato urbano.
L’inizio dei lavori di costruzione dei fabbricati risulta alla data 19/03/2007, mentre I’ultimazione dei lavori
risulta alla data 21/11/2011. Dalla consultazione dei documenti disponibili agli atti, per la costruzione dei
fabbricati, risultano rilasciati i seguenti titoli abilitativi:

¢ Permesso di Costruire n.1/2007: rilasciato dal responsabile del settore edilizia ed urbanistica il giorno
12/02/2007, per la costruzione di case a schiera per residenze unifamiliari in Zona Omogenea “C” —
Sottozona “BC1” - prolungamento di Via Cairoli;

e Permesso di costruire n. 10/2010: rilasciato dal responsabile del settore edilizia ed urbanistica il giorno
13/05/2010, per il completamento della costruzione di case a schiera per residenze unifamiliari in Zona
Omogenea “C” — Sottozona “BC1” — prolungamento di Via Cairoli.

¢ E’ stato inoltre presentato un Progetto Esecutivo di Variante Strutturale in data 05/06/2007, Rif.
Deposito Pratica n . 06/2007 - Classe seconda prot. n. 3966 del 20/03/2007.

Alla data del sopralluogo 21.06.2017 I'unita immobiliare risulta libera.
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Stato di conservazione e manutenzione unita produttiva

L' unita A03 del Complesso di Via Cairoli risulta ancora in corso di costruzione come si evince anche dalla
visura catastale.

Infatti a seguito dei sopralluoghi effettuati si & potuto constatare l'assenza di una serie di elementi quali :
caldaia, radiatori, porte interne, scala retrattile per accedere alla soffitta, gli infissi esterni, pavimentazione
interna, rivestimenti, sanitari.

L'impianto elettrico, televisivo, internet e TV risulta incompleto.

La tinteggiatura delle pareti interne risulta anch'essa incompleta,

Dalla consultazione della documentazione acquisita presso il Comune di Celenza Valfortore (FG), non risulta
agli atti alcuna certificazione di prestazione energetica. (APE).
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VALUTAZIONE E STIMA IMMOBILE

CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI

Superfici coperte calpestabili N° parti . Lunghezza Larghezza ' S(z)‘:::fl'il e
Piano Terra: Ingresso Soggiorno | 4,00 | 4,21 400 [ 16,84
UG . T | 1,00 3,02 | 1,83 ] 5,53 |
| Piano Terra: Disimpegno i N R 3,06 | 5,81 |
Piano Terra: We 100 1 450 T80 [ 2,85 |
Piano Terra: Cucina [ 1,00 | 4,15 | 4,56 | 18,92
 Corpo scala: e 00 b T 1,87 | 6,69
Piano Primo: Letto1 Ao OB 3,72 | 4,00 14,88 |
Piano Primo: Letto 2 11,00 | 4,00 | 230 9,28 |
Piano Primo: Letto3 1 q00 [ 423 | 415 | 17,55 |
| Piano Primo: Wc I 1,00 [ 415i 1,78 | 7,39 !
Piano Primo: Ripostiglio 1,00 | 0,75 | 1,85 | 1,39 |
Piano Primo: Disimpegno | 1,00 | 1,87 | 2,05 | 3,83 |
- Superficie lorda | 110,96 |
Superfici coperte calpestabili (100%) " Super rfndepcdmmeraale T 110 96 I
R — S - . — SRS
; Superfici paretl perimetrali esterne : N° partl ; Lunghezza | Larghezza SJ:et?fli?:ie
| Piano Seminterrato 1 4,00 [ 1350 | 042 | 5,67 |
| Piano Terra 1 1,00 | 13,50 | 0,42 | -
_Piano Primo e 3 M RO ) O 7 [ G | 5,67 |
“Piano S Sottotetto R O R - s R | 0,30 6,79
Superflo paret1 penmetrah esterne (100%) Sup e rﬂcslgp;'::;::;ﬁ: — 22;’—33~‘
Superflci paretl interne N° parti Lunghezza ' Larghezza | St};aoetff'i?:ie
| Piano Terra : 1 1,00 | 1557 | 010 [ 1,56 |
| Piano Primo I | 1,00 | 1856 | 0,10 | 1,86 |
Piano Sottotetto [ 2,00 6, 18 ' 0,10 | 1,24 |
' Superficie lorda 4,66 |
Superf:cr paretl mteme(100%) ~ Supe rf1c1epcom merciale ] - 4,,66‘ |
T SRS g s T o - VYRR I | G >
[ Superﬁcl pareti in comumone N®parti  Lunghezza | Larghezza ; SJpoet:f!lecie é
LT — S RO 17 2 % 0 | 55
Piano Primo , 2,00 | 10,25 j 0,30 | 6,15 |
 Piano Sottotetto o N S I o | 0,30 | 55 3%
Superﬁcu pareti in comunione (50%) Sup erfv csizpc?)r:::r:zrlg]ﬁ: ‘ —13,’22 {
~ Superfici scoperte - Balconi, terrazzi e similari | ., & : 5 Totale
comunicanti [ aean phl L“'_‘gh,ezza | Larghezza 'l - oiperficie.
Corte _ : L 1,00 | 644 |_222 | R T
Piano Terra - balcone 1,00 | 295 | 4,50 | 4,43 |
Piano Primo: balcone Anteriore 11,00 | 29 | 442 s L
' Piano Primo:balcone Postenore A 741,7 590 ' (ESi e ]
Superfici scoperte - Balconi, terrazzi e similari [ Superf1c1e lorda B 25,55
comunicanti (30% fino a 25m?; 10% sulla quota ‘ Superftcre commercnale 7,55
| 2

| eccedente)
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Pertinenze accessorie - Cantine, soffitte e~ | ?

i 2] _ similari comunicanti | N° par: Lungh_e_zza“: ,Ifafgf'e_szn
e 1 R0 o] ads
| SOfiA .. o SR PR 6,16 | 486
| Pertinenze accessorie - Cantine, soffitte e similari | ___Superficie lorda |

_Superficie utile netta

—

CONFRONTO DIRETTO

i
1

[
|

. Superficie utile lorda |
Superficie commerciale

. Superficie

Superficie commerciale |

Totale |
63,20 |
29,94 |
93,14 |

46,57 |

110,96 |
11.5;,,6.2 i
202,77 |

La valutazione dei cespiti & stata effettuata con il metodo comparativo, ossia per confronto con altri beni aventi

le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gia oggetto di recenti compravendite ed ubicati nella zona di

interesse.

COEFFICIENTI DI DIFFERENZAZIONE
LNEE ~_ Descrizione

 Coefficient

|1 | DISPONIBILITA - Libero o occupato dal propietario .~ 1,00
2 | ESPOSIZIONE - Vedute panoramiche e N B i 1,20
- 3| IMPIANTO CITOFONICO - Citofono apriporta 0,90
4_| IMPIANTO DI ANTENNA TV - Con parabola satellitare ) 0,90
2| IMPIANTO DI RISCALDAMENTO - Impianto autonomo L %
|6 | LUMINOSITA" - Nella norma N R S o) 1,00
7| ORIENTAMENTO PREVALENTE - Sud Ovest g 0,98
. 8 | PARCHEGGI COMUNI - Posti auto pari al numero delle unita immobiliari W o Y
9| PAVIMENTAZIONI PREVALENTI - Ceramica__ - S TR 7 |
| 10| QUALITA' EDIFICIO - Civile B , M A
11| SERRAMENTI ESTERNI - Con persiane o scuri in condizioni normali g i DO
' 12 | TIPOLOGIA EDILIZIA - Villino aschiera in posizione centrale ™ 100}
13 | VETUSTA'-EtddaOa9anni e Gl e NI R
}‘ DR A  Coefficiente globale | 0,95
VALORI DI MERCATO RILEVATI
[ Descrizione ; 2 lae: 4 Valore (€./m2) |
patae mimo QMG samespecote] -~ T —, . €350,00
| Valore massimo OMI (2° semestre 2016) : 7 i €500,00 |
Sl Valore medio unitario di mercato (€./m2) | €425,00 |
Valore medio unitario stimato (€/m2) |~ €750,00 |

NOTE

Il metodo di stima per comparazione diretta consente di determinare il pitl probabile valore di mercato di un

immobile mediante il confronto di determinati parametri con altri immobili simili. Tale confronto portera alla

formazione di una scala dei prezzi al cui interno si dovra collocare I’immobile oggetto di stima. La scelta

degli immobili da comparare richiede I'individuazione di un mercato omogeneo, ovvero di una porzione di area

urbana nella quale la formazione del valore immobiliare assume caratteri comuni e ben precisi. Tale mercato

non necessariamente coincide con I’intero nucleo urbano o con un singolo quartiere ma spesso,

all’interno di

uno stesso mercato omogeneo, & possibile individuare delle aree omogenee nelle quali alcune delle

caratteristiche che portano alla formazione del valore risultano piu significative di altre.
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CALCOLO DEL VALORE OMI
Per la determinazione del valore OMI si fa riferimento alla seguente formula:
Valore normale unitario = (Valore OMI max + Valore OMI minimo)/2

Valore normale unitario OMI| = € 425,00
Valore OMI= € 86.177,25

TABELLA RIEPILOGATIVA

Descrizione G I NOte 2 S e el Valore
£Valore OMI R o e S A 25
{Valore medio di mercato 4} = €425,00 x 0,95 x 202,77 m? . €81.868,39 |
Valore per confronto diretto ~ =€750,00x0,95 x 202,77 m? | e € 144.473,62 |
Valore stimato e = €144.473, 62 o  €144.473, 62 |
Valore stimato (Arrotondato All'euro): € 144.474,00
Conclusioni

Il valore delle quotazioni immobiliari (OMTI) preso anche come riferimento tiene conto di uno stato di
conservazione normale del fabbricato sia per quanto riguarda il grado di finiture che per lo stato di
manutenzione. Il caso in esame oggetto di valutazione, come ampiamente descritto, riguarda un immobile con

finiture di buon livello e soprattutto di recente realizzazione.

1 sottosrito Ingegrere Renato Palladino, (1<

allAlbo degli Ingegneri della Provincia di Campobasso al numero 899, dopo un‘attenta indagine nel locale
mercato immobiliare,

DICHIARA

che il piti probabile valore di mercato del cespite sopra descritto ¢ attualmente pari a € 144.474,00 (diconsi euro

centoquarantaquattromilaquattrocentosettantaquattro/00).

Tanto doveva relazionare il sottoscritto per I’espletamento dell'incarico ricevuto.

Campobasso, 27/07/2017

IL TECNICO
s Ing. Renato Palladino
Allegati
Si allegano alla presente relazione di stima immobiliare:
° Elaborati catastali;
. Elaborati di rilievo;
o Atti vari
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RELAZIONE DI STIMA ANALITICA

per la determinazione del pitl probabile valore dj mercato

Stima per confronto diretto

Comune di CELENZA VALFORTORE

BRI G o T

: Oggetto:

TRIBUNALE ORDINARIO DI CAMPOBASSO - Sezione Fallimentare -

Falltmentoin®102015

Perizia di stima immobiliare Unita A03 - Via Cairoli snc

Allegato Fotografico

i Data incarico

30/03/2017
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Tipologia di infisso



Ingresso Soggiorno

Scala e pianerottolo

Camere da letto



OGGETTO
Perizia di stima analitica tesa ad individuare il pid probabile valore di mercato del seguente bene immobiliare
con il metodo Stima per confronto diretto:

» Fabbricato sito nel comune di CELENZA VALFORTORE (FG) Via Cairoli - (Unita A04)

PROPRIETARIO

CONSULENTE TECNICO

Ingrapees Revar el ng

- iscritto all’Albo degli Ingegneri della Provincia di Campobasso al numero 899, il 22/03/2000.

METODO DI STIMA UTILIZZATO
La valutazione dei cespiti ¢ stata effettuata con il seguente metodo:

¢ Metodo di stima per comparazione diretta.

PREMESSA

Nomina ed accertamenti richiesti al Consulente

Il sottoscritto Ingegnere Renato Palladino, avendo ricevuto incarico I

fallimentare del procedimento in epigrafe in data 30/03/2017, di redigere perizia di valutazione immobiliare, al
fine di individuare il pid probabile valore di mercato degli immobili indicati in oggetto, si & recato in

sopralluogo agli stessi, ed esperiti gli opportuni accertamenti, & in grado di relazionare quanto segue,

Metodo di accertamento e di stima

Lo stato degli immobili & stato rilevato mediante specifici sopralluoghi, con accesso agli stessi. La valutazione
dei cespiti & stata effettuata con il metodo di stima per confronto diretto, ossia tale metodo consente di
determinare il pill probabile valore di mercato di un immobile mediante il confronto di determinati parametri con
altri immobili simili. Tale confronto porterd alla formazione di una scala dei prezzi al cui interno si dovra
collocare I'immobile oggetto di stima. La scelta degli immobili da comparare richiede I’individuazione di un
mercato omogeneo, ovvero di una porzione di area urbana nella quale la formazione del valore immobiliare
assume caratteri comuni e ben precisi. Tale mercato non necessariamente coincide con I’intero nucleo urbano o
con un singolo quartiere ma spesso, all’interno di uno stesso mercato omogeneo, ¢ possibile individuare delle
aree omogenee nelle quali alcune delle caratteristiche che portano alla formazione del valore risultano pit

significative di altre.
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