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RELAZIONE di STIMA IMMOBILIARE

TRIBUNALE CIVILE di MILANO

Il sottoscritto geom. Pasquale Fusco , iscritto al Collegio dei Geometri e Geometri Laureati

SEZIONE FALLIMENTARE

della Provincia di Napoli al n. 4863 dalbo , nonché , nell’elenco dei Consulenti Tecnici

FALLIMENTO PLANETARIA spa

d’Ufficio e dei Periti del Tribunale di Torre Annunziata - Na - al n. 589 , in data 04/03/2015

Procedura N. 709/2014

riceveva l'incarico , dall’Avv. Monica Bellani di Milano , di procedere alla stima del valore di

GIUDICE DELEGATO

w

un opificio industriale sito in localita * Acquara Trivio Turci * nel Territorio del Comune di

Dott.ssa C. MACCHI

Serino ( Avellino ) con gli ulteriori elementi , patrimoniali e non al fine di avviare una

procedura competitiva per la vendita dell'intero ramo aziendale nell’'ambito del fallimento *

PLANETARIA s.p.a. "' - Procedura n. 709/2014 - G.D. Dott.ssa Caterina Macchi — Curatore

Fallimentare Avv. Monica Bellani. [ ¢7... allegafo 1/a-b] .

[
Il sottoscritto s‘impegnava nei confronti del Curatore Avv. Bellani a svolgere le operazioni |

sopra descritte e , a seguito di tale incarico il sottoscritto procedeva ad acquisire la

documentazione necessaria ( alcuni documenti mi sono stati consegnati dal Sig. Doriano ) , di tipo

ipotecario — catastale e urbanistica , presso gli Uffici del Territorio , gli Uffici Comunale ed i ,

notai roganti e a rilievi su i luoghi .

A tale scopo sono stati effettuati , congiuntamente al legale rappresentante della’azienda

fallita Sig. Doriano Cataffo ( identificato a mezzo di C.I. n. AS1272700 rilasciata in data

23/12/2013 in corso di validita fino al 27/09/2023 ) , sopralluoghi in data 30/04/2015 e

27/05/2015 per gli esami tecnici di rito , ed in particolare per la rilevazione dello stato di

fatto dei beni ( solo esternamente ) e per I'accertamento delle caratteristiche intrinseche ed

estrinseche dei beni da stimare , nonché delle relative pertinenze . [ cfr.. allegato 1/c] .

A seguito degli accertamenti effettuati , I'immobile oggetto di valutazione risulta essere :

A)= GENERALITA’ ANAGRAFICA DELLA DITTA FALLITA: [ of.. allegato 1/d |

PLANETARIA S.P.A. con sede in Milano ( Mi ) Alzaia Naviglio Pavese 14 cap 20143
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Indirizzo PEC : vilmar2@pec.it Numero REA : MI - 2008446

CODICE FISCALE : 01228590764 PARTITA IVA : 01228590764

Forma Giuridica : Societa per azioni socio unico

Data di costituzione : 19/04/1996

Data di iscrizione : 21/03/2013

Amministratore Unico e Rappresentante dell’impresa : Sig. Doriano Cataffo nato a Salerno

il 27/09/1962 , codice fiscale CTF DRN 62P27 H703B - residente in Castellabate ( Sa )

frazione CDA S. Gennaro cap. 84048 .

B)= QUADRO SINOTTICO DELLA STORICA CAMERALE dell’azienda fallita PLANETARIA S.p.a.

B.1.=) COSTITUZIONE :

In data 8/03/2013 con atto pubblico per Notar Granese Generoso repertorio nr. 16697

registrato ad Eboli - Sa - il 18/03/2013 al nr. 1734T veniva costituita |'azienda fallita

PLANETARIA S.p.a. con sede in Milano ed in data 21/03/2013 veniva iscritta al registro

delle imprese presso la CCIAA di Milano.

w

Detta societa fallita subentrava all'azienda “ VILMAR2 S.r.l. per cessata attivita ,

trasferimento in altra provincia , variazione della denominazione , della forma giuridica e

della sede e , precisamente da * VILMAR 2 s.r.l. con sede in Maratea ( PZ ) c.f. e p.iva

01228590764 - REA PZ-86207 ™ a “ PLANETARIA S.p.a " con sede in Milano c.f. e p.iva

01228590764 - REA MI-2008446 , in uno alle altre variazioni riguardanti gli organi di

amministrazione e di controllo .

B.2.=) PROCEDURE CONCORSUALI :

In data 24/07/2014 con sentenza dichiarativa di fallimento nr. 724/14 , il G.D. Dott.ssa

Caterina MACCHI del Tribunale di Milano - Sezione Fallimentare - dichiarava il fallimento

dell'azienda PLANETARIA S.p.a., iscrivendola n. 709/2014 del ruolo generale e
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nominando I’Avv. Monica Bellani di Milano alla carica di Curatore Fallimentare.

C)= UBICAZIONE e DATI CATASTALI DEGLI IMMOBILI INTERESSATI di proprieta dell’azienda

fallita : [ cf7... allegato 2

C.1.=) Comune di Serino ( codice : 1630 ) — Provincia di Avellino - Localita Acquara Trivio

Turci alla Via Salvatore Pescatore n. 116-114/B -- opificio industriale con annessa tettoia

scoperta e circostante area pertinenziale . Il dettaglio si rimanda innanzi alla lettera F) .

€.2.=) L'immobile e’ censito all’Ufficio Provinciale di Avellino - Territorio , Comune di Serino

NCEU con i dati di Foglio n. 5 particella 1278 categoria D/1 rendita catastale €uro

4.510,00 Via Salvatore Pescatore n. 5 piano Terra , in ditta VILMAR 2 - SOCIETA’ A

RESPONSABILITA’ LIMITATA con sede in MARATEA codice fiscale 01228590764 proprieta per

1/1 . [ of.. allegate 2/a ] . 1l compendio immobiliare in esame ( opificio industriale ed area

esterna ) , insiste sulla particella 1278 del foglio 5 ; ha una forma irregolare assimilabile ad

un trapezio irregolare la cui superficie complessiva & pari a mq. 4500 ( are 45.00 ) e , nel

suo insieme confina con strada comunale Salvatore Pescatore per due lati , beni Colella

Teresa , Mariconda Pietro ed Eustacchio ( p.lla 332 ) , beni Mariconda Eustacchio ( p.lle

1361 -1299 ) , beni Luciano Giuseppina ( p.lla 1348 - 681 ) , beni Rocco Giulietta ( p.lla

1277 ), salvo altri . [ of... alleqato 2/b] .

c.3.=) Esso immobile & graficamente rappresentato nella planimetria catastale protocollo

nr. T111308 del 18/03/2015 ( stampa in data 18/03/2015 allegata ) depositata al NCEU di

Avellino - Comune di Serino in data 16/10/2012 protocollo AV0186407 . [ cff... allegato 2/c] .

c.4.=) Dalla verifica della concordanza catastale ( individuazione dei beni e dei soggetti ) risulta

che lidentificazione catastale di cui sopra & relativa all'unita immobiliare di riferimento

risultante dalla planimetria depositata all'Ufficio Provinciale di Avellino — Territorio protocollo

AV0186407/2012 ; e che , i suddetti dati catastali e |a relativa planimetria sono conformi
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allo stato di fatto .

Non é stata , invece , effettuata la variazione dellintestazione catastale dell’unita medesima

di riferimento da VILMAR 2 SOCIETA’ A RESPONSABILITA’ LIMITATA con sede in MARATEA

codice fiscale 01228590764 proprieta per 1/1 & PLANETARIA SPA con sede in MILANO

codice fiscale 01228590764 proprieta per 1/1 , nonché la variazione onomastica ( modifica

del numero civico ) .

D)= QUADRO SINOTTICO DELLA STORICA CATASTALE del cespite di riferimento foglio 5

particella 1278 . [ cff... allegato 2/d ]

3

D.i.- l'unitd di riferimento & stata costituita con Denuncia di Nuova Costruzione il

27/07/2009 con protocollo n.4997 ( AV0196315 COSTITUZIONE ) in ditta ROCCO Giulietta

nata a Serino ( Av ) il 12/10/1923 - proprietaria per 1000/1000 fino al 15/11/2012 (

acquisto VILMAR 2 ) ;

D.2.- dal 22/07/2010 con Variazione protocollo n. 11057/2010 ( AV0155081 VARIAZIONE DI

CLASSAMENTO ) , vengono confermati i dati di classamento e della rendita proposto ( D.M.

701/94 ) dichiarati a seguito della costituzione di cui innanzialn. 1 ;

D.3.- il 16/10/2012 con Variazione protocollo n. 18191 ( AV0186407 ) l'unita di riferimento

viene aggiornata per “ DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI -

RISTRUTTURAZIONE - variazione presentata a seguito dei lavori esequiti di cui si dira

appresso alla lettera F);

D.4.- dal 15/10/2013 con Variazione protocollo n. 36860/2013 ( AV0152042 VARIAZIONE DI

CLASSAMENTO ) , vengono confermati i dati di classamento e della rendita proposto ( D.M.

701/94 ) dichiarati a seguito della costituzione di cui innanzi al n. 2 .

D.5.- il terreno sul quale sorge I'immobile di riferimento era distinto allimpianto Meccano -

grafico del 22/11/1977 del NCT di Serino dai dati di foglio 5 particella 198 semin arbor cl.
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1 are 98.60 rdl L. 226.780 e ral L. 138.040 in ditta ROCCO Giulietta , DI VINCENZO

proprietaria fino al 20/04/1998 ;

D.6.- in data 21/04/1998 , a seguito del Frazionamento protocollo n. 1662/1998 , il detto

terreno di riferimento ( p.lla 198 ) veniva scisso in due particella , la n. 970 di are 98.26

e la n. 971 di are 00.34 ;

D.7.- in data 19/08/2004 , a seguito del Frazionamento protocollo n. 148025/2004

( V0148025 ) per l'inserimento in mappa della rotabile comunale S. Pescatore , la particelle

di riferimento n. 970 e n. 971 vengono soppresse e creata |'unica particella di riferimento

la n. 1157 di are 96.65 ;

D.8.- in data 24/07/2009 con Tabella di Variazione protocollo n. 195008 ( AV0195008 ) la

particella di riferimento 1157 viene rettificata nella sua consistenza da are 96.65 viene

aumentata ad are 96.89 ;

D.9.- infine , in data 27/07/2009 con Tipo Mappale n. 195008.1/2009 ( AV0195008 ) , la

particella di riferimento n. 1157 viene scissa e create la particella 1277 di are 51.89 e la n.

1278 ( cespite di riferimento ) di are 45.00 che dal NCT passava al NCEU per l'inserimento in

mappa dellimmobile di riferimento a cui venivano attribuiti gli identificati di riferimento

foglio 5 particella 1278 e successivo classamento ( Costituzione ) categoria D/1 rendita

catastale €uro 4.510,00 Via Salvatore Pescatore n. 5 piano Terra .

E)= QUADRO SINOTTICO DELLA PROVENIENZA - FORMALITA’ PREGIUDIZIEVOLI del cespite

di riferimento foglio 5 particella 1278 .

E.1.- PROVENIENZA ( acquisto del cespite Foglio 5 particella 1278 ) :

Il cespite di riferimento & stato acquistato dall’azienda “ VILMAR 2 S.r.l. con atto di

compravendita per Notaio Pellegrino D‘Amore del 15/11/2012 repertorio n. 216573 e

n.37081 della raccolta , registrato presso I’Agenzia Delle Entrate di Avellino il 19/11/2012
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al n. 6114 Serie 1T , trascritto all’Ufficio del Territorio di Avellino in data 19/11/2012 ai nn.

19753/16694 . [ of.. allegato 2/e] .

E.2.- PERIODO CONSULTATO ( periodo informatizzato 18/01/1996 - 17/03/2015 ) , si elencano le

formalita , in ordine cronologico , in cui & presente I'immobile di riferimento . [ ¢f... allegato

2/f]

i1°)= ISCRIZIONE del 08/02/2010 - Registro Particolare 364 Registro Generale 2375

Pubblico Ufficiale Tribunale di Avellino Repertorio 71/2010 del 19/01/2010 IPOTECA

GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO . Annotazioni n. 1856 del 21/11/2012 .

( CANCELLAZIONE TOTALE ) .

2°)= ISCRIZIONE del 21/05/2010 - Registro Particolare 1674 Registro Generale 9668

Pubblico Ufficiale TRIBUNALE DI AVELLINO Repertorio 590/2010 del 18/05/2010 IPOTECA

GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO . Annotazioni n. 1855 del 21/11/2012 (

RESTRIZIONE DI BENI ) .

3°)= TRASCRIZIONE del 19/11/2012 - Registro particolare 16694 Registro Generale 19753

Pubblico Ufficiale Notaio Pellegrino D’Amore Repertorio 216573/37081 del 15/11/2012

- ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA - .

4°)= ISCRIZIONE del 19/11/2012 - Registro Particolare 1220 Registro Generale 19754

Pubblico Ufficiale D’AMORE PELLEGRINO Repertorio 216575/37083 del 15/11/2012

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE DI MUTUO FONDIARIO ;

5°)= ANNOTAZIONE del 21/11/2012 - Registro Particolare 1855 Registro Generale 19912

Pubblico Ufficiale D'AMORE PELLEGRINO Repertorio 216574/37082 del 15/11/2012 -

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI . Formalita di riferimento : Iscrizione

| n. 1674 del 2010 di cui innanzi al n. 2 .

6°)= TRASCRIZIONE del 04/08/2014 - Registro Particolare 10658 Registro Generale 12381
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Pubblico Ufficiale TRIBUNALE DI MILANO Repertorio 729 del 24/07/2014 ATTO

GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO - .

7°)= a nome dell'azienda fallita PLANETARIA S.p.a e MASSA DEI CREDITORI DEL

FALLIMENTO PLANETARIA SPA & presente |'unica formalita presente & :

TRASCRIZIONE del 04/08/2014 - Registro Particolare 10658 Registro Generale 12381

Pubblico Ufficiale TRIBUNALE DI MILANO Repertorio 729 del 24/07/2014 ATTO

GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO - .

CONCORDANZA TRASCRIZIONI del cespite di riferimento foglio 5 particella 1278 .

Dalla verifica della concordanza delle trascrizioni , secondo una mia interpretazione , I'atto

costitutivo della societa " PLANETARIA Spa ", per Notaio Granese Generoso repertorio nr.

16697 registrato ad Eboli - Sa - il 18/03/2013 al nr. 1734T , DOVEVA ESSERE TRASCRITTO

PRESSO CONSERVATORIA DEL REGISTRO IMMOBILIARE DI AVELLINO IN QUANTO , CON IL

CAMBIO DI DENOMINAZIONE ED ALTRO , VI E’ STATO IL PASSAGGIO DI TUTTI I BENI

IMMOBILI APPARTENENTI ALLA PRECEDENTE SOCIETA’ VILMAR 2 .

F)-_- DESCRIZIONE ANALITICA , CARATTERISTICHE del cespite di riferimento foglio 5

particella 1278 .

L'intero lotto , ubicato prospiciente la Via Salvatore Pescatore , una delle strade centrali del

| Comune di Serino caratterizzata nel tratto in esame da insediamenti residenziali , si trova a

circa 1Km dal casello autostradale e raggiungibile attraverso la strada principale .

La proprietd & delimitata , lungo la Via S. Pescatore , da una recinzione in calcestruzzo

armato con sovrastante inferriata ove sono inseriti due accessi carrabili ( civico 116 e

114/B ) .[ cfr... allegato 3- Foton. 1 - 2 ].

Verso il confine con le particelle 332 -1361 ( proprieta Mariconda , Colella ) & presente una

recinzione metallica ( paletti e rete ) posta su una muratura fuori terra di blocchi cong
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cordolo in calcestruzzo , mentre , nella parte occupata dalla tettoia in ferro , vi una

muratura in blocchi di lapil - cemento dell’altezza di mt. 3,00 , sormontata da un cordoletto

in cls armato .

Infine , il confine con la particella 1277 ( prop. Rocco ) non & delimitato da alcun elemento

fisico , risulta invece presente un distacco terreno e asfalto [ cff.. allegato 3~ Foton. 3 1.

L'accesso alla proprieta avviene , come innanzi detto , da due accessi I'uno dal civico

114/B , incrocio di Via S. Pescatore e l'altro dal civico 116 lungo la Via S. Pescatore , in

corrispondenza del quale esiste una costruzione in ferro , contenente la bilancia e la pesa . [

cfr... allegato 3 - Foto\n. 4] .

L'immobile di riferimento & un opificio industriale - CAPANNONE - , usato per la lavorazione

della castagna , di circa metri quadrati seicentoquindici ( mg. 615 ) , al piano terra ,

suddiviso in zona di lavorazione , uffici ed accessori con annessa tettoia scoperta e

circostante area pertinenziale di circa metri quadrati trelimaguattrocentosettantuno ( ma.

3471 ) , ove insistono cabina elettrica , due vasche interrate di raccolta e piccolo manufatto

destinato alla pesatura dei prodotti . [ cfr... allegate 3 - Foton. 5/A-5/B-6/C-6/D 1.

L'opificio industriale , di categoria catastale D/1 , presenta le seguenti caratteristiche

strutturali e , cosi elencate

= CAPANNONE = 1.= ha una forma in pianta assimilabile ad un rettangolo regolare (

ml. 41,00 x 15,00 ) ed un'altezza sottotrave pari a mt. 5,60 alle

gronde e mt. 6,00 al colmo ;

2.= ha struttura portante verticale in conglomerato cementizio

armato prefabbricato , con una maglia di pilastri regolare posta

perimetralmente , si presumono fondazioni con plinti di travi di

collegamento in c.a. in opera ; la copertura in travi in calcestruzzo
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armato precompresso con grossa luce in cui sono inseriti pannelli

e lastre di calcestruzzo armato prefabbricato ;

3.= le murature perimetrali ( tompagnature ) presenti nei lati nord

, sud ed est sono formate da pannellature di conglomerato

cementizio armato prefabbricato ove sono inseriti vani finestre a

luce in acciaio e vetro del tipo * a portafoglio ™ mentre , lungo il

lato ovest , sono stati posti pannelli in lamiera coibentata del tipo

imbottite ; alcune pareti sono fisse, altre scorrevoli per agevole

ingresso dei veicoli ;

4.= internamente nella parte nord sono ubicati gli uffici e accessori

( wc ) , questi hanno una struttura mista in muratura di laterizi

forati ed in panelli in lamiera coibentata , infissi in alluminio

anodizzato , ed un‘altezza utile pari a mt. 3,00 ;

5.= la pavimentazione industriale del tipo a spolvero di colore

grigio ;

6.= ha due ingressi con portoni scorrevoli ( pareti scorrevoli )

lungo il lato ovest ;

7.= impianto idrico : collegato all’acquedotto comunale :

impianto elettrico : sopratraccia la cui energia & fornita

dall’Enel - Cabina Enel in muratura -

impianto fognario : presente lungo la Via C.le S.Pescatore

altri impianti : antintrusione , antincendio ,

8.= finiture esterne : Iimmobile versa in BUONE condizioni di

manutenzione .

CURATORE FALLIMENTARE : Avv. Monica BELLANI - Piazza San Pietro in Gessate n. 2 c. a. p. 20122 MILANO




STUDIO di CONSULENZA

TECNICA Geom. Pasquale FUSCO

Piazza Generale Avitabile n. 28 cap 80051 Agerola — Napoli -

Tel. 081 - 8025595 - 339 — 6145806

E-mail fusco.geompasquale@gmail.com

Collegio Geometri e Geometri Laureati della Provincia di Napoli n. 4863 d’ALBO

Albo dei Consulenti Tecnici d’Ufficio e dei Periti del Tribunale di Torre Annunziata - Na - n. 589

9.= INTERNAMENTE : sono presenti le sequenti attrezzature :
a) = un impianto costituito da tavoli da lavoro e nastri

trasportatori , su di esso si legge Guardigli SRL. ; b) = un muletto

; ¢) = scaffalature in ferro contenenti sacchi di tela e scatole di

cartone ; [ cfr... allegato 3- Foton. da 7/Aa 7/F ]

1.= posta a ridosso del capannone sul lato occidentale ; ha una

struttura portante in ferro e copertura in lamiera , aperta per tre

lati ed avente una superficie pari a mg. 374,00 ; sottostante ad

essa insistono due vasche interrate in calcestruzzo armato ; [ ...

allegato 3 - Foton. da8/Aa8/D].

2.= INTERNAMENTE : sono presenti le sequenti attrezzature :

a) = un impianto di crivellazione ovvero di calibratura delle

castagne costruito artigianalmente e costituito da putrelle in ferro

e lamiera assemblati ed altre attrezzature su alcune delle quali [

cfr... allegato 3 - Foto n. da 8/A a 8/D ] si legge * ACIERNO

COSTRUZIONI - Impianti Trasportatori ed Elevatori — Spazzolatrici

e Calibratrici — Via Nazionale Delle Puglie n. 7 BAIANO - Avellino

- ; b) = una centrale elettrica posta su un sostegno in ferro

anch’esso assemblato artigianalmente ; circa n. 100 contenitori in

ferro e legno ; ¢) = un muletto * BERZOINI FOTO 8/A " di

grosse dimensioni abbandonato ; [ .. allegato 3 - Foto n. da

9/Aa9/F ];
= AREA ESTERNA = i.= piazzale che circoscrive per tre lati il capannone e la tettoia
ha una superficie complessiva di mg. 3471 con due varchi di
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accesso carrabili , civico 116 e civico 114/B , muniti di due cancelli

in ferro scorrevoli ; l'intera area esterna & pavimentata in asfalto

e versa in buone condizioni ;

2.= Vi sono due tettoie , ( pensiline ) costituite da elementi in

ferro e copertura in lamiera , a copertura di basamenti in legno ed

attrezzature varie [ off... allegato 3 - Foto n. da 5/B a 6/A ]

3.= nella parte nord , quasi a confine con la particella 1277 vi

& posizionata cabina , internamente vi & una bilancia ( pesa ) ,

esternamente la pesa e piattaforma ; [ of... allegato 3 - Foto n. 4

e 11/A];

4.= nella parte nord , a confine con la particella 1277 ove non &

presente nessun elemento fisico che divide le due proprieta ( a

meno di un'azione di confinamento ) sono posizionati i

seguenti veicoli ripresi fotograficamente durante gli accessi : [ of...

allegato 3 - Foto n. da 10/A a 10/B F 11/B]

a) : Autocarro FIAT - targato AV342370

b) : Autocarro IVECO - targato BS400KG

c) : Furgone isotermico IVECO - targato DR778ET

d) : Autocarro FIAT 35 OM - targato EN174MV

e) : Automobile priva di targa ; nr. 2 containers ,

mezzi agricoli .
Tabella riassuntiva : DESTINAZIONE SUPERFICIE
Capannone mqg. 615,00
Tettoia mqg. 374,00
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Cabina, pesa, mqg. 10,00
Piazzale mq. 3471,00
Totale intero Lotto mq. 4470,00

F.1 = Rapporti di Locazione o Simili :

Dalle informazioni assunte non esistono contratti di locazione in essere .

F.2 = Re i istica i i ico: [ of.. allegato 4 ]

II manufatto & stato originariamente costruito con Concessione Edilizia n. 1980 del

03/08/1982 e successiva C.E. n. 4806 del 11/10/1982 , successivamente :

® e vasche interrate e la tettoia di copertura sono state realizzate con concessione n.

6291 del 18/01/1999 ;

® per una parete interna all’edificio industriale & stata presentata Denunzia di

inizio attivita in data 28/08/2002 , protocollo n. 7850 i cui lavori sono stati ultimati

il 31/10/2002 ;

3

® per la realizzazione di una tettoia in ferro e scivolo interrato & stato rilasciato

permesso di costruire in sanatoria n. 6550/7500 del 19/09/2003 e successiva

variante n. 7546 del 22/12/2003 ;

B per lavori di straordinaria manutenzione sono state presentate :

a) Denunzia di Inizio Attivita protocollo n. 6684 del 08/05/2009 e , Segnalazione

Certificata di Inizio Attivita protocollo n. 8237 del 26/07/2012 e successiva

variante di Segnalazione Certificata di Inizio Attivita protocollo n. 9495 del

03/09/2012 e , dichiarazione di ultimazione lavori protocollo 10432 del

25/09/2012 .

G)= DETERMINAZIONE DEL VALORE COMMERCIALE del cespite di riferimento foglio 5

[
|
!
i particella 1278 .
|
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1| valore commerciale del bene viene determinato con riferimento all’attualita , secondo

la migliore scienza ed esperienza del settore immobiliare , per tipologia , classe ,

ubicazione , stato di fatto , opere necessarie per migliorarne la funzionalita .

Si specifica che il valore indicato nella presente perizia di stima si riferisce ai luoghi in cui si

trova e all‘attuale destinazione urbanistica dell’area nel quale & inserito , infatti , I"attuale

destinazione d'uso ( categoria catastale D1 = industriale ) limita la capacita edificatoria (

lintera area in uno al estensione del capannone , due accessi , possibilita di essere diviso in due

stabilimenti ) e di trasformazione del sito e , in ragione della peculiare posizione ( posto in zona

centrale e facilmente raggiungibile dal autostrada ) & considerato molto ambito e commercialmente

appetibile in quanto , le suddette caratteristiche ( posizione , ampie dimensioni , facile accesso ,

possibilita di divisione ricavando due immobili ) |0 rendono unico nel suo genere .

Infine , I'attuale stato di manutenzione pud essere riportato ai fasti della costruzione

iniziale , mediante una approfondita opera di manutenzione dell'impiantistica in generale ,

!

nuova cabina elettrica , in quanto quella presente & stata depredata di quasi tutti gli

1

elementi che la costituiscono .

Il mercato immobiliare relativo agli opifici industriali rimane quasi immune alle crisi del

settore , soprattutto in virtt del fatto che il territorio provinciale Avellinese & molto limitato e

non permette I'offerta di nuove edificazioni di questa tipologia .

Nella determinazione del valore , i prezzi al metro quadrato vengono considerati per I'ampia

| metratura del capannone , della tettoia e dell’area esterna .

Pertanto , in analogia agli indicatori espressi dall'OMI periodo 2 semestre 2014 , per la

microzona 1, capannoni tipici , normale e ottimo [ ¢fr... allegato 5 1, abbiamo :

capannoni tipici - normale €uro 295 min. + €uro 345 max = €uro 640 x 0,50 = €uro 320

capannoni tipici - ottimo €uro 345 min. + €uro 380 max = €uro 725 x 0,50 = €uro 362,5
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quindi : ( €uro 320 + €uro 362,50 ) = x 0,50 = €uro 341,25 valore unitario medio OMI € ,

tenendo conto delle sue condizioni di stabilita e di manutenzione , della sua posizione

della sua funzionalita e applicando dei coefficienti correttivi per ogni parametro descritto , si

ha il seguente valore :

SUPERFICI COMMERCIALI DA STIMARE

DESTINAZIONE SUPERFICIE COEF. SUPERFICIE in mq.

Capannone mg. 615,00 1,00 615,00

Tettoia e cab. pesa mq. 384,00 0,60 230,40

Piazzale mq. 3471,00 0,10 347,10
Sommano 1193,50 mg. S.U.

DETERMINAZIONE DEL PREZZO AL MQ.

€/mq. OMI Stabilita Esposizione Funzionalita Prezzo al mgq.
€ 341,25 1,22 1,00 1,30 €uro 541,23
STIMA

Superficie Utile = mg. 1193,50 ¥ Prezzo a mq. = €uro 541,23

VALORE COMMERCIALE DELL'INTERO COMPENDIO IMMOBIIARE =€uro 645.958,00

che si arrotonda a €uro 646.000,00

Alla presente relazione tecnica di stima vengono allegati i seguenti documenti :

ALLEGATO1 - DOCUMENTAZIONE AMMINISTRATIVA -

a) Conferimento incarico a perito per la stima .

b) Tribunale di Milano — Sezione Fallimentare — Sentenza n. 729/14 .

¢) Verbali di sopralluogo .

d) Visure storiche Camerali — VILMAR 2 srl — PLANETARIA Spa - .
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ALLEGATO 2 - DOCUMENTAZIONE IPO — CATASTALE -

a) Visura catastale attuale dell'immobile di riferimento .

b) Stralcio Planimetrico catastale della zona di riferimento .

¢) Planimetria Catastale depositata all’Agenzia Territorio di Avellino .

d) Visura storica catastale dell'immobile di riferimento .

e) Compravendita Notaio Pellegrino D’Amore del 15/11/20123 rep.216575/37081 .

f)  Visura ipotecaria dell'immobile di riferimento .

ALLEGATO 3 - RILIEVI FOTOGRAFICI -

ALLEGATO 4 - PARTE DELLA DOCUMENTAZIONE URBANISTICA -

a) Certificazione

b) Copia Permesso di Costruire in Sanatoria nr. 6550/2003

ALLEGATO 5

a) Tabelle OMI.

Avendo espletato l'incarico affidatomi rassegno la presente relazione tecnica di stima .

Agerola - Napoli - li 19 giugno 2015 <AL
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Il Tecnico : Geom. Pasquale Fusco ( Albo NA 4 félf’) FUSE

=
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