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Premessa,

in data 03.21.2016 il dottore Roberto Qe Ralce, nella qua

ki:é di curatore del Fallimento n. 82/i6

defla | ' - ---.presentava al Giudice delegato, proppsta per ia nomina at sottoscritte ing.

Antoneiio Scocca, <on studio in Beneventa alla via G. Sah

emini n. 16, quale stimatore dei beni

tmmobili della citata societd sitvati nella provincia di Benevénto,

i dott. Michele Cuoco, nella qualit di Giudite Delegato, ha pecettato s nomina.

Operazioni di sopraliucgo,

It primo sopraliuogcs & stato eseguito in data 29.10.201$, et corso del quala, alla presenza gdolla

S re L

.- {custode def bemk it sottoscritto [ha ispezionato 'immobile da periziare
nonché preso visione dal terreng contzguo ed anche det

nateriale costituente il patrimonio da

valutare presente all'interno dei locali di pro brietd o neitaE diyponibilita della " . v -

Sono stati eseguiti rilievi metrici in sito per verificare fa-cotrispondenza tra o stato di fatto ed i

grafici progettuali esaminad,

In un ulteriore sepralluoge, ho varificato {a tarrispondenza ftra le planimetrie catastali dei singoli

immobili e 'effettiva cansistenza degli stessi,

Non & stato necessario procedere 3 verifiche in site sugh abpezzament) di terreno, in quanto le

superfici riportate nelle visure catastal nor

sone nominall, bensi “rilevate” con frazionamenti

Bpprovati dali'Agenzia del Territorio defla Provincia di Benevento,

Dal sopraliuoge & risultato che Vintero comp
ne di altro materiale che necessita di bonifica.

2550 residenzidle non presenta impiego di amiantg,

Numerosi invece sonoc stati gli accessi presso | cemuné di fé& per poter ottenere Ia

documentazione tecnlea-amministrativa relati

Allo scopo di Tustrare visivaments la iu‘;:a!ité
& ho eseguito il rilievo fotografico allegato 2lla

Patrimonio da stimare,

i patrimonio da stimare & riportato nel presen

Relazione di stima Beni immobili -

va alle concess#lms & permesss di costruire.

i msec?tame,ntc in parola ho utilizzato una ortofotg,
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" Riferimenti Catastall . (1 livellofilv i . Destinazione d'uso
Foglio Particeila Sub
terreno
) . - B o 3 e LT T
L g
SR R ' PR = 3

Y Y

Per la rapida individuazione degh. immaobik
artofotogrammetrice della zona, dove:

- A) & indicato il depasito {fogtio 8 particella &

Tuttl i beni sono ubicati ai margind del centro di
pressi della strada provinciale e precisaments in Vis Scafa.

Telese,

4 zona di espansione r

esidenziale, nei

pud farsi riferimento al seguente strakcio del rilievo

i
i

33} con il coloré rosso;

- B} il terreno afferente alia particeliz 744 se

Relazione di stima Beni Immohili . :

mpre del foglio

F di Teiese & campito in colore gialia;

i
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Coerenza urbanistica delle opere adili

e 58

In relazione al fabbricato oggetto di stipa, il sottoscritko non ha potuto rilevare alcun titolo

abilitative anche se il meanufatte © urbanisticamente

urbanistico.

Cid vuol dire che non essendo presente

alcun vincolo

compatibile con Vativale sirumento

ulia zona in questione, 1l fabbricate &

urbanisticamente sanahile con la procedusa in sanatoria 4 con Feventuale pagamento degli oneri

CONCessori.

A} Valutazione del locale deposito e dei tefrent,

i beni sono ubicati in una zona di espansion
Lago; |3 zona 2 dotata di ogni infrastruttura

Balle planimetria s/ pud riscontrare facijm
3

principali arterie di traffico sovracomunai
Telese Caianello.

e residenziaie d
urbana.

ppresentate p

el Cormune di Telese, nefle vicinanza del

ente la vicinhnza al centro urbano ma anche alle.

incipaimente dal raccordo autostradale

| beni sono ubicati all'incrocio fra due strade : via Scafa e viE Vigne vecchie

Relazione di stima Beni Immohili —
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H deposito che si sviluppa su un unico livg

unica falda in Iatero cemento. Allinterno si presenta inu
pavimente in mattonelle df cotto aggrediie dalla umi
2 mancant ghi

alcune paret sono prive di intonace civile

via Scafa, mentre la porta di accesso dalla corte pertinen
ixéftura su via Seafa munita di serrandia avvolgibile, che

preverniciato. il locale & dotato di una a
rapprasanta fingresso carrablle,

i piccolo manufatto ha un porzione di terrenc pertinen
proprietd oggetto delia stima e rapprasentato in giallo sul

Dsl punte di vista urbanistico ambedue
piccola superficie con vincolo stradale) in
suscettivita edificatoria.

A parere dello scrivente non pud, perd, p
deposite con corte pertinendale} in quant
edificatoria per la necessita di rispettare ic

in effetti i lotto di proprietd delia
tato dalla presenza di strade o fabbricati
una superficie troppo piccola fo spazio su ¢

Nef casp invece sia unico il proprietatrio de
demolire quanto esistente o ampliare
destinazione [compatibile con il PRG), fino

Va da se che nella valutazione defl’unico |

costi di demofizione e smaitimento éef.ma

in ogni caso sl produce anche una valutazi
appare priva dl valore © non appetibiie
acquirents.

Va evidenziato che Ia visura catastale ripor

- Le unita collobenti sono quelle unitd che 3
H

cui st trovano o che semplici interventi
condizioni df abitabiliza.

B) Valutazione del terreno

I lotto come descritto in precedenza & r

Teiése Terme.

-

Relazione di stima Beni Irﬂmsbﬂi -

rodursi una valy
5 In tal modo il
distanze dai fabbricati e dalie strade.

lotti ricadono
zona €32 di Esp

Ty (3 un fﬁtt
che iImpongond

| lotto di terrey
il deposito 4

Hlo ha una st:thu ra portante in muratura e un tetto ad
i unice ambiente prive di finiture con un
-;T:é a mostrare 'assenza di un vespaio;

fissi delle due finesire che affaeciano su
ziale {opposta a via Scafa) & in alluminio

ria?e che contina con Faltra particells di

o stralcio planimetrico.

guas! completamente {¢'¢ soitanto una
bnsione residenziale e quindi hanno una

tazione dei due beni separati {terreno e
erreno, perderebbe qualungue capacita

b i ridotie dimensioni e limitato su ogni
i rispetto delle distanze, riducendo ad

ui realizzare unjeventuale corpe di fabbrica,

o € del deposito, sl potrebbe pensare di
ambiandone aventualmente anche I

a saturare la vofumetria disposizione.

btto del terrend e def dapasito, si terra conto anche dei
nufatto esistente.

Commercialme

anie separata dji due beni che, come si vedra di seguito,

te ne per | venditori ne per potenziall

ta, per tale immiobile, ia Jicitura 4 unité collabenti,

on sono capaci dl produrre reddita per le condizioni in
i manutenziong ordinaria, non possono ritpristinare le

portato in catgsto al foglio 8 part. 744 del comune di

Pag, 5




Si presenta pianeggiante ed € una superficie di risulta dei diversi interventi effettuati in epoche
precedenti nonché degli espropri per le ughanizzazion! a sprvizie degli immobili insediati.-

Come 51 vede 1z conformazione del lotto & caratterizzjta da una piccola Bngua che conforma.
Vaccasso da via Vigne Yecchie e da una parte pili compatta che & adiacente afla strade di accesso
ad un insediamento residenziale

Anche se 'sppezzamento che ha un'estensione di 200 mé ha una destinazione residenziale C3 lo
distanze dai confini e dalle strade consentirebbero di avede un’estensione in pianta dal fabhbricats
irrisoria tanto da non renderla funzionale .

significherebbe che il volume edificabile dgvrebbe essere dealizzato in altezza con una superficle di
base coincidente con una unica stanza di 10 mq.

Ipotizzando un distacco dai confini di 5 m, la superﬁcizerimanente del lotte 2 di 10 maqg,; cid

Relazione di stima Benj Immohili - Pag. 6




i pratica i lotio, preso singolarmente non
va valutato esciusivamente, nella migliora
vocarione agricofa perla zona in cul & inser;

Diverse & il discorse se tale lotto viene accc
occupate dal deposito e 116 di corte
permetterabbe di reslizzare un piccolo fabbricato assegna

C) valutazione deposito

puG sfruttarsi
delle {potesi,
ita & per 1a sua stensions, non appare coerente,

pertinenziale)

r realizzare manufatti edilizi e pertanto:
~ome area di parcheggio attesc che fa

rpato alla paﬁiTeiia 833 di identiche dimensioni {84 mq

in quanto la superficie compilessiva
J\do un valore intrinseco ai lotto.

Il deposito & censito al catasto al foglio 8 part. 833 del comjune di Telese Terme,

i fabbricato ha dimensioni in pianta pari a
| grado di finitura & coerente con 'uso di d

Praticamente ie finiture sono inesistenti ¢

Huminazione & forza motrice,

Se venduto da solo il bene, nello stato in d

deposito e il prezzo da assegnare a tale

problemi che sono stati individuati preced

Va perd evidenziate che a tale valore v

Fotteniments della sanatoria.

: i inpiantii sl

ui si trova, pud
ene & esclusiv
memente per |

15 .00 x 5.60 pef complessivi 84 mg

aposito che si sta facendo del manufatto.

concretizzano nelf'impiante elettrico di

avere esclusivamente la destinazione di
mente legato a tale destinazione per i
particella n. 744,

anno detratti gil oneri concessori e quelli tecnici per

L T e o S
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Pag. 7




%_

Stima del valore dei beni

Per stimare il valore di reafizze di dette e
metode del costo di riproduzione attualizz
del periodo d'uso, perché, sebbene, Iatty
gli indici ISTAT relativi a tali tipi di costruzi

ito, ed appiicar,
slizzazione del

one, riesce diffi

orzicni di immgbili non ritenge ppportuno ricorrere si

P {'adeguato deprezzamernto in funzione
rosto di costruzione avvenga attraverso
tile stabilire gli uiterior oneri aggiuntivi
alto, quali la progettaziane, i controll;

costituiti dat costi tecnici non compresi Wea‘ cesto di apy
tecnict, i2 spese di amministrazione, la imposte e git intdressi passivi dei capitall impiegati ed i
tornaconto, elementi che consentono if passaggio dal costq di costruzione a quello di mercato.

i

Cosi come non & del tutte corrette stabilire Foffettive
bene che Iestimatore generalmente determing medi
dalfUEECY

prezzamento conseguente alluss de)
te Futilizzo della formuia proposta

(ﬁ + :m).'!

- 9,46

110

ove A rappresenta il numero degli anni del
dello stesso.

['edificio, in pefcentuale syl numero degli anni di vita

Nella tecnica estimativa si ricorre a taie m
metodo comparativo — diretto per raffronio
Hmitrofa,

do non v & possibillt & apolicare i
hi ubicati neffa stessa zona o in guella

atodo aliorqua
con beni omel

Nel case in esame abbiamo Vindagine ¢i mercato effdtiuata dall’Csservatoric fmmabillare
delVAgenzia del Territorio delia Provincia di Benevento, ¢he con riferimento specifico al hox-
depositi, fornisce per it || semestre del 2016 jj valore minimoldi 485 £/m? it minimo viene applicato
per le condizion! di finitura e fo state d'uso d ' immaobile),

Relazione di stima Beni framobilj —

Fag?g




LRtz

" té@' e Sl

BCa %y yok o -4

_‘“-Eﬁ;}_c-t;z-i‘s.—“ . :i*ia.a»s;m;mo!:n::::-n ’

e v Secaboxn © BRSSO + QeRfyy plurso Sl Mewain Inimoniiineg - sl
Banica dat! defle quotatont fmmobiliart - Risuitato

Risaltato Wtorrogazione: Anro 2016 - Sunestre 1

Frexincing BUrEwiniG

Dot TELEIE TERME

panclefrmass B3 DI DOM MEFICOLE - CON ANY T ARES
Tedico H pomm Ay

e aiey calasiale e @

Dering prome; xvideatiaie

Vienar ruE B

| PP

: I T Sl
e n DB
- Dbchnaeras isenc. J T SepAiontoz E

Fanes 23t R potaBion ioymabhed - Zrultata

TELTgy

Chunliagia i Rt consoevathe

' ' A atal
! Gopodieh f1 ity v o
i : '

1} E25 {Cimg s neamrah

1
!

e e =

Mg IT LY
tin

Abtaaters dvllk WNOMMas

Dol Ueoomate - ooees o

1agh

Ty

Wil A WA NOR AR L

volendo applicare tala valere al deposito asig
un valore del bene pari ad £. 40.000.

Questn valore & attribuibile al bene se fosse |

tente che ha ur

s regola con le

come detto in precedenza, non & ¢ pertanto

sanatoria e guelli tecnici per Yelaborazione della procedura iy

i
] Har

ja consistenza di 84 ma, si otterrebbe

butorizrazioni uchanistiche, cosa che,

tale valore vafine detratti gli oneri concessori per la

benica.

Da una valutazione effettuata in funzione delia volumetria edistente e degii oneri concessori fissati

dal comune di Telese Terme, sl & raggiunta (g
€. 4.600 per oneri professionali per il tecnico

Sulla base di tanto i valore delfimmobile pud

somima gi 11.8
rhe sard incaric

00,00 euro di cui €. 7.800 per oneri e
ato,

essere fitenutd €. 40.000,00 - 11.800,00= €. 28.200

Per quanto attiene il terrenc a seguito delle considerazioni eﬁettuate nel precedente paragrafo, se

valutato singolarmante, ghi si pud atiribuire u
fissa il valore complessive in €. 7.000,00

| valore parametrico assunto nella stirna tien:
sastenere per il completamento delle pratich

Andando a valutare camplessivamente | beni
esistente per la costruzione di un nuovo v
funzione della reale suscettivita edificatoria.

Nel sug complesso il lotto composto dslia p
consitlerato che ambedue ricadone in zona
realizzabile & pari 3 1.5 m¢/mng = 1.5 x 380 {44

n valore params

s cordo anche ¢
e urbanistiche ¢

the devono pr
chime il valore

articella B33 e

0 my -10 mq ds

irico non superiore ad €/mg 5,00 che-

egli oneri che gl acquirenti dovranne
i amiministrative ..

yedere iz demolizione dei fabbﬁcato
attribuibile pud essere calcolato in

744 ha una consistenza di 400 mg e

3 del vigente BRG per le NTA i volume complessive

stiato a viabilita) = 585 mc.

L ]

Relazione ¢i stima Beni Immobili -
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Considerando un'altezza di 3 mt si ottiene una superfigie ¢i 195 mag, che per fo spazio a
disposizione e le distanze dal confini da rispettare deve essare realizzato su due livell.

ok ERRG TR S {!u'&!m' 3 ﬂw&iﬁmlﬁm ,
_@EQQZ}A el A F Coms S s
SErate S GO E

"4!1“‘]' ot 'v"‘\

T iein gt beme | m-w}tm;w

Aerand

“iageos | R poiha Biscate
1t evtia - QoreerMGadlong - Cxueceindn s Ragly Frewdtidar - Sahshadeti - anitsgeed tumkidad - s dat detie qualaBons unnitiaes - oludlils

Banca dati delle ruulaﬂcm cgmobllhﬁ a.tsuitata e i e e IS e s ST

Risultoo intersngaziane: Apno 2816 - Somestro b3

Provyimebe: (3 PEVELTD
Lo TELEW fERME
Frot A oREs Caetidbe/ CEIRD MUTATO CAPGHNICE + VEIRLE 1ERIER], VI 20 POREYD TELESTHO
Eacie iy oll 2onaz Tl

HArorona eMASTIe I Y

1 peiacRy prewsfenla: BTG VF
nediazionm: Yordals

weodura dermain (Al

Facfanic ‘ S1a1a corssnneties

Applicando il valore medio pari a 1.450 £/mq si otterrebhg un valore di mercato pari a 195 * 1450
= 282750 €

Considerato altresi che il valore de! terrend di sedime ha yr’incidenza variabile fra it 5 e i1 10% cel
valare finale del bene, pud individuarsi un valore det lotto lcomprensive deile due particelle) pari 2

28.000.

Nel valore di costruzione & anche compresa la demolizione def fabbricato esistente e pertanto al
vatore ricavato non va detrstto alcun aitre pnere.

in conclusiene i valori dei beni nalle due ipotesi di vendltaL(pcssona essera messi in atta ambedue
senza ulterior casti di frazionamento perché i lotti sono gl frazionati) sono iseguenti:

Inotesi di vendita separata del box/deposita e del terrend

l Foglio particella Superficie destinazione Valore attribuito
, {ma} (€)
3 733 84+116 Deposito/box+area 28.200,00
pertinenziale
8 844 200 Terrena 1.000,0¢
Ipotesi di vendita in un unico iofto
Foglio Particella Superficie destinazione Valore attribuito
{ma} . (€l

W
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La scefta di effettuare I3 valutazione dei beni in due ipotest distinte ¢ legata al fatto ¢he in questa
fase del mercato, anche. nell‘ottica degh interventi effettuali da- ‘poto tempo netla zona it cui S0No
ubicati | hent, potrebbe non essersi richiesta df volumi da destinare a box € deposito anche
considerazione del fatto che git interventi residenziali esekuit! negh wltimi tempi sono dotatd di
autorimessa.o spazi gl parchegpio pertfnenziiaie.
Stato di possesso :
H deposito aillatto degll accesst eﬁ'ettuata era gecupal! dal beni moblli delly stesss societd
proprietaria, :

Scrittire pregiudizievoll ¢ vincoff

Da quanto risulta dalla visura ipocatastale ton aggiornagmento al .02/05/2018; st rilevano le
seglenti scritture pregludizievoli contro la Fglifta & gravantl spigii immobill oggetto di stirma:

1. ipotécy lepgate iscritta a Benegvent if 2 05{2013 m 333{_’&106 8 favore gella Equrta ta Suct $.p.3
per un importo di € 235,299,972 (capitale €. 117, 648,96} gravante suile seguenti particelle;

Comune dl Telese

FOGLIO | PARTICELLA
g8 744
) 233

2. Sentenza dichiarativa: di fallimento del Tri nale di Behevento trascritta il 25/07/2016 n.
82/2016 3 fHvare delig massa dei creditori del falimeriy della socletd | v - e
gravante sulle seguenti particelle, tutte site nel coraune di Yelbse Terme (BN}

FOGLIO | PARTICELLA]
8 744
8 833

L

Attestato di prestazione enérgetica

I locale & sprowvisto defla certificazione energetica. neeessaria alla stipula deli’atte i
compravendita in quanto accatastate core daitd collabenite.
I sottoscriito §t rende ,dispoaibi_te,_, una volta definita la jvendita g produrre fa negessaria
certificazrione o la dichiaraziane di “certificazione nagativa®,

Re!azione di stima Bent immohili -
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- Lo ; '
Allegati

1. Visura catastale

2. Planimetriz catastale

3. Documentazione fotografica
4,

Visure fpocatastali
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Visum Ipocatastaie uso legale rafativa a:

Risulfaree dal 2407/4BET ol D2AORRUG - !o!!!aioﬂa di Benevonic

1di2




VISURA ESEGUITA PER PARTITA VA,

2di2




- |Benevento

~ Fallimenton.
82/16

Giudice Delegato : Dott. Michele CUOCO

Curatore : Dott.re Roberto DE FALCO

Consulente Tecnico: ing. Antonello 5COCCA
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