TRIGUNALE DI CALTANISSETTA

SEZIONE CIVILYL - DAL TE 1)e - STIMA BENTIMMUOUEILN

CONSULENZS TECNICA DUFFICIO NELI’AMBITO DIELLA PROCEDURA
FALLIMENTARE N.18/2012 R.F. - RELATIVA ALLA DITiA (e SRL”
(CURAIORE FALLIMENTARE AYVOCATO SAIVATORE EMMA — GIUDICE FALLIMENTARE DR. GREGORID
BAISAMO)

Premessa

Il sottoscritto Ing. Salvatore Bonelli iscritio ot Ordine degli Ingegner di Caltanissetia ai
numero 529 & stato incaricato dall'avy, Salvatare Emma di proceders alla redozione
di una perizia estimativa dei beni mobili @ immobill invertariati rel fallimento '
s.r)" identificato al n.18/2012 R.F. in bose ai sopralluoghi, alle indagini esperite. ai dati
acquisiti in loco e dag'i esami degli atti prodotti lo scrivente ha redolto la seguenie
periza, cosl composto:

« Dartel. Descrlzicne del benl.

» Parte ll. Regclarita urbanistica.

« Parte [l Deteyminazione del valore di imercato.

» Parte 1v. Conclusiont.

Earte ]l —- DESCRIZIONE CEI BENI

N. 1 -Onificic sito In c.da Favarella - Caftanissetta.

Caratteristiche generali dell’immeobile
L'immobile oggetto di volulazone & ubicato nel lemitorio del Comune di
Ccltanissetta, in conlrodo “Favarelia Superiore”, inserito nelllambita della zona

industricie meridionole di §. Cataldg: confinante a nord con lo sirada provinciale San
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Catalda — Serradifalco, a sud con una sfrada interpoderale mentre a ovest €
delimitato da un impluvia naturale che determing il confine can il lafto di terrena
adiacente. L'area su cui sorge 'opificio ha una farma iregolare con giacitura sub-
arizzontole, mentre, non & completa di tutte le opere esterne quali pavimentaziore
bituminasa. spazi destinati al parcheggio e qiuole di abbelliimento. Delimitata in parie
dal muro in cementa di perlinenza stradale e dotala di una parziale pernmetraziane
esterna recinlata. LUapificio. da un punta di vista strutturale, &€ compoesic
sostanzialmente da due carpi di fabbrica (a/B), realizzati in aderenza ma avent
caraiteristiche costruttive diverse; it corpo “A" comprends I'opificia [p.), menire, |l
corpa "B {aderente il corpo “a™ si articala su tre livelli (inciuso il sottolento), & comprende gl
ambienii accessori (pi/pl) destinati a uffici di rappresentanza e alloggio per il custode.
L'immobile, infine, nel suo complesso passiede diversi impianti tecnalagici quali;
- Rete fognaria mediante pozzo disperdenie;
- Impianfto d'fluminaziang interna ed esterno a narma della L.44/90 camrpleto df

quadri eletinci prese e corpi tluminanti
- Reteidica interna per uso patabile o induslricle.,
Consistenza metrica
L'immabile nel sua complessa presenta la seguente cansisienza metrica:
Sn-pt ICorpo A - Pianc tarra - Area di produzicre) = mag.12°0
Stb-pt (Corpa B - Piano ferra - Uifici + spogiiataio + deposito) = ma.325
Sh-pi (Corpo B - Primo piana) = mq.325
Shest (Corpo 8 ~ SeHotetin) = mg.325.
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Corpo A = Caraltleristiche ecostruitive (Piano terra - Aren di produzione)
l corpo “A" dello stabilimenta, nalo sostanzialmente came attivitd per la praduzione e
cammercializazione di lavorati metallici, ho uno formao rettongoiore ed & collegaota al
pianc terra del corpo "B (stutturaimente diverso) che include i locali di sevizia quali
spogliatoi, servizi igienici e deposito. L'opificio & redlizzato con fravalure e mantanti in
gccioio inseniti su fandazioni in cemento armaoto, costituiti da plint su pali e relative
piastre d'anceraggia. La copertura a ltalde inclinate & formoto da navole frosversoli
reclizzate con travi in acciaio su cui s innestano elementi in alluminic longitudinoli
rivestitt con mofleriale caibente, che consentono, anche, di convogliare e far defluire
le acque meteariche. Nella parte perimetrale sommitale dello stobiimenta sono
inserite delle finestre laterali che assicuranc !'illuminamenta e I'gerazigne nell'areg di
produzcne, mentre Tilluminazione artificicle & gorantita do lampode industrigli
posizianate sul soffitta. | pavimento & del fipe indushiole, menire nelle poreli
longitudinali sono presenil diverse aperture laterali, dotate di ante scorevoli che
goroniiscone I'accesso allo stabilimenta.

Corpo B - Caratieristiche costruitive

La seconda porfe dello stabilimentoc (corro 81, aderenle l'opificia principale e
sfrutturalmente realizzato in modo differente in particolare, formate da un sisterna
intelaioio in cemento ormate can solai prefabbricati e laterizi forati. Lo copertura a
talde inciinote & del tipa in cemento armalo. datota di candlizzozioni per il deflusso

delle acque meteariche, mentre | prospetti sona rivestiti con intfonaco del tipo
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“Livigni”. Nel complesso i corpo di fabbiica, si sviluppa su tre livelli, specificamente
come segue:

a. Piano terra

Il pigno terra si compone di due zone distinte, specificamen'e la prima formata do
corpo scala, sala irgresso, archivio, tre stanze per ufficio, servizi igienici, norché, un
coridoio di accesso all'ambiente di lavorgzione; la seconda sezione & formata doi
iocoli spagliatoio e magazzino con accesso diretto dalio stabiimento. Le finiture
interne sono quelle ulilizote nelle civili abitazion!, in particolare gl nfissi interri sono in
legno tamburato, mente quelli esternt sono in alluminio anadizata preverniciato
colore panna. Le pavimentazioni sono realizzate con piastrelle in ceramica, le pareh
interne sono infonocale e tinteggiate, mentre, i bagni sono rivestiti can piostrelle di
ceramica, dotati df tuttii servizi igienici,

b. Primo piane

It primao piano, con caratieristiche distributive simili @ quetle del piano terra, € formato
do un lungo coridoio che consente l'accesso oi diversi voni, frovandasi
completamente allo stato grezzo cosi come la scala di callegamento, tranre gli infissi
esterni di cui & presente solo il telaio esterno & le tapparelie di chivsura.,

c. Sottoteito

li sottotetto si compone di un unico grande ambiente compleiomente allo stoto
qrezzo tranne gii infissi esterni di cui € presenie solo il feloio esterno e le topparelie di

chiusuro,
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Condizioni generali d’'uso ¢ manuienzioue

In generale si pud ritenere che o stato generale di canservazione & manutenzione
dell'immobile (corpe A e B} risulta nel complessa discreta can riferimento ollo sua
tipolagia & ubicazione: ie rifiniture sono quelle tipiche degli edifici con destinazione
industriole, can intonaci, pavimenti e serizi igienici di media qualita. £ utile
evidenziare, comunque, che in comrmispondenza degl uffici ubicati al piano terra {como
B) sono state individuate diverse lesioni, visibili anche nel prospetic laterale,
presumibilmente riconducibili al cedimento delle fondaziani del corpo di fabbrica "B,
E' ulile evidenziare, infine. come si renda necessaria, una revisione delirpianio
elettrica unilamente al ripristina del quadro di comando principole.

Dati Catasiali

Limmobile & censita al N.C.EU. del comune di Coltonisseita, in conto come segue:

—_—

Foglio TParticellaJ Sub mno 1 CnnsistcnzaJ Categoria | Classe
153 | 724 ' ™I INIAA | b~ | €16.968,00
153 24 | 2 | S5vani | A/ ) €.238,60
153 2 | 3 ] Svani | A3 I €.216,91

N2 - U L. SHia In Via Ucclditore n.4 - Caltanissetta

Deserizione generale

L'unitd abitativo & ubicato al piana terra d un complesso ediizio che si affaccia sulia
Via Salvatli, specificamente oll'interno della via Ucciditare n.4; con una superficie
commercale di mq.48 circo, si compone di un unico vono costituilo da un garage,
dotate di soracinesca del tipo basculante, mentre lo povimentoziong € in boftuto di
cemento, Le pareti son¢ intocnocote e tinteggiate, fornite di zoccoletto in marmo
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tradizionale.

Condizioni generali d'uso e manutenzione

In generale si pud ritenere che lo stalo geneidle di conservazione € manutenzione
dellimmobile sia nel complessa mediocre can riferimento alla sua fipologia &
ubicazicne sono, infatt, presenti diverse macchie sulle pareti riconducibili a fenomeni
infillrativi pravenienti dal terapieno di confine.

Dati Catastali

LUimmabile & censito al N.C.E.U. del Comune di 3. Cataldo, in conta come segue:

Foglio {Patticel.la Sub | Piano | Consistenza | Categoria | Classe l R.C. 1

120 | 134 5 | T amg | C/6 | 1| €169

L'unila immobiliare & stata censita dai catasto in data 16.04.1992.

parte Il — RECOLARITA® URBANISTICA

Do ricerche effettuatle presso {'ufficio tecnico del Comune di Caltanissetta, si &

appurgio guanto segue:!

Immobile identificato al n.1

Il complesso industriale - artigionale nella sua globalitd & stato realizato con regalare

concessione  ediizia n,21/SUAP  rilasciata  in data 03.05.2005, trascritta  alla

Conservatoria dei RR.). in data 19.05.20085 gl nn.7561/5398, In base giriliey’ planimetrici

effettuati in occasione dei sopralluoghi, si & evidenziata una notevale difformita ha

quan'o previsto dal pragetic e dal provvedimento autorizzativo rispetto alla stato

attuole dei luoghi, specificomente quanto segue:

2. La copertura del corpo "B", e quindi il sotfotetto, presento una conformazione
plano voiumetrica diversa sia rispefto al progefto originario sia alle prescrizioni
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b,

c.

tecniche di approvazione. {'anqglisi oggettiva dei luoghi evidenzia come il felto sia
stato realizzato con un'unico faldo rispetio alle due previste!, e che I'altezza
prescrilta sia stata ampiamente superata, avendeo di fatto creato un ulleriare
piano, unitamente a due lunghi balconi e diverse pareii finestrate non previste nel
progetio approvata, Sirleva, infine, che & I'altezza del copo "B” superq i'dliezza
massima di olto metri, prevista dailla concessone ediliziq.

Farte della copertura det corpo “B” sottoteito), nello zana in aderenza con il corpa
"A", presenta uno conformazicne plano volumetrica difforme sia dal progetta
ariginaria sia dalle prescrizioni tecniche di opprovazione: avvere, |'clezza
perimetrale di softotetlo (dala nea o gronda), previsia di m.0,43, & stata di gran
superata, ovendo di fatio creato un ulteriare piano, unitamente alia realizazione
di due lunghi balconi e svariate poreti finestrate., | balconi del primo piane, infine,
hanno una lunghezza supenare rispetto a quelo del pragetto approvato, oitre alla
non esatla ubicozione planimetrica delle aperture esterne.

L'immobite, infine, & priva di callaudo statico, nonché, della prevista ogibifita

unitamente dl rilascio dele certificazion! ad esse associale.

Condizioni di sanabilita dell’immobile.

La situgzione attuale dell'immabile evidenzia come il riferimento temporale dao

prendere in considerazione ai fini della sanabilitd edifizia sia ia dafa di rilascio del

pravvedimento auicrizative (03052005, © parere del consulenie che gli abusi

] ) H B .
1 e dovewe casere reoizalo 0 due faide, a parire da un' altezrg peamehale gi soltolelto [daila inea di grondal. par g m.0 40,

casl came rsultc do dseyni o appiovoacne del "Suap” del Camune di Caltanitsetla, cho di feila ho upportale delie conezioni al
progeita onginane: in pralica il progetts & slaty apprgvala nelle mare delle modiliche apportale agh elgborat pragetival,
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commessi NON pOsSano essere regolarizati, poiché ai sensi del comma n.é dell'art. 40
della legge 47/85 le ragioni del credita per cui si pracede (proceaura n.07/2012) sona
successive ull'entrata in vigore delle pib recentl normative in materia vrbanistica,
specificamente la L.724/19%4 e il O.L. 26%/2003. §i rifiene, ad egni medo, che le parti
obusive deli'immaobkile non siano sanabili neppure ai sensi dell'art. 13 della 47/85
[successive modificozion! e integrazioni), poiché non conforme al decreta ¢l autarizzazione
edilizic, specificomente 'alfezza massima consentito, le prescrizioni oggiuriive

unitamente dlle vaoriozionl merfologiche del corpo "B". In_ult anallsl I''mmobile

risuta conforme alle prescizion! dl progetto, a meno delle opere di demolizione e

tipristino_che lo rendano confoime e vendibile,

Onere ¢ costl di ripristine

In meiita alle opere di ripristino, si rtiene che e opere di demolizione, vliizonda

particalad accorgimenti tecnici e le dovute cavutele, non arrechina disfurbo statica

alla parte residuale deli'immobile, iratfandosi di sottotetio, e che i plesso “B”, difatio,

risulfa un carpo aggivnto rispetta al capannone principale, Le parti strutturali soggetie

a demaliziori e riprisiing, sone di seguita indicate:

=  Rimozione dello ccpertura soffoletio [compo B). compresi | mur permeticli, parte del corpo
scala e i balconi di facciato;

»  Riprisiing del sottotetto [compo B} come da indicazicni progettuali, medionte la reglizzazione
delia copenuia e dei murelti laterali camprase tutie le opere accessorie e dirifinitura:

» Ope'e d consolldamento & nipnstine paziale del piano terra jcorpo B), soggetio a dissesia
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strutturale.,
Dalle elabeorazioni effettuate si evince che | costi necessari per i ripristino
dell'immobile, sono presumibilmente pari a €.1460.000,00 fiva esclusal, comprensivi di

spese tecniche, direzione dei lavori e oneri di conferimento a discorica.

Immobile idenlificato a] n.2

U'unitd immobiliare & stata realizzata, unitamente al complesso edilizio in cui & inserita,
can regalare licenza di costruzione rilasciota con determing del 24.4.196) (n. 9756/1413}
su conforme parere espresso dalla Commissione Ldilizia nelia seduta del 21.4.1961
n.70, e successiva variante gpprovata in dota 08.06.19462 [n.15323/2025), su parere de!
19.5.1962 n.230; Fabilabilitd, infine, e stata rilasciata dall'Ufficicle Sanitario in data
8/4/1963 M.15333/1944).

CARTE . DETERMINAZIONE DE1 VALCOLE DI MERCATO

Criteri ¢ metodi di stima

Nelia vaiutazione eftettucta con metodologia classica secondo la logica estimativa e
del mercata st & miralo a determinare il valore ordinario dellimmobile, per poi in un
secondo tempo apporare (e relative aggiunte o detrazioni, necessarie per adeguare
il prezzo dellimmobile alle reali condizioni in cui si viene a trovare al mamenio delig
stima, Nel delerminare il valore di mercoto si € adottalo iI metodo sintefico
comparativo, utio cio, data l'incertezza nell’individuazione sia del reddite ordingrio
da capitalizzare sia del saggio di capitalizzazione. | prezzi pagati, per immobili simill a
quelli oggetto di vaiutazione sono staii rilevatl in funzione del mercalo immobiliare

attivo rel comune di Callanissetta utiizzondo, incitre, come supporio aggiuniivo, i
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dati riportati dalt' Osservatario del Mercato immobiliare, redatte a cura dell’Agenzia
del Territorio.

N T — COMPLESSC ARTIGIANALE INDUSTRIALE

Premessa

Limmobile oggette di valutazone viste le sue cargiteristiche invinseche ed
estinseche, presento una ridotia oppetibilitd, dota la suo specifica destinazions. Le
coratieristiche indrinseche sono di medio livello gqualitativo tenuto conio, anche delle
lesioni strutturall presenti in alcuni ambienti uifici ol piono terra del corpe “B", &l quali
blsogna aggiungere le difformita urbanistiche risconirate, unitamente alia mancanza
del collaudo statico e dell'agibilita prevista per legge.

Stima dell’immobile

Il valore di mercato di capannoni industriali nella zona in cui si & operato, pud ritenersi
aflestato intormo a 300,00 e &00.00 €/mg di superficie commerciale; nel caso in
esame, sullo base delle considerarioni esposte si rifiene di assumere come valore
medio di €/mq.400,00 per 'opificic (come A), mentre per il piano terra {corpo 8]
€./mq.200,00, e di €./mq.100.00 peril primo piano {copo B). Il sottotetto, per ovvi motivi,
non & stolo preso in considerazione nella valutazione. Al valore finale otenuto in
condizioni di ordinarieids & necessario detrarre | costi di ripristina per regolarizare
immobile, ronché, tutle le spese fecniche e protessionali. Di seguito vengono
indicale le eloborazioni estimative, specificamente quanto segue:

Y cu-pt {Area produzione} = €./m.400.00 x mq.1210 = €.484,500.00.
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Veb-pt {Uffic + localitecnic) = €./mq.200,00 x mq.325 = €.65.000,00.
Veb-pt fLocol alogg) = €./mq.100,00 x m3.325 = €.32.500,00.
Y (vaiore complessivo) = Vea-pt + Veb-pt + Veb-p1 = €,581.500,00.
Cr (Castiripristino e regolarizaziane) = €.160.000,00. {iva esciusa)
Vefi. = V- Cr = €.581.500,00 — £.160.000,00 = €.421.500,00 = €.422.000,00

wW,2 - . L. SITA IN VIA UCCIDITORT N4 - CALTANISSETTA

Stima dell’immobile

in bose alle anaiisi estimative effettuale, il valore di mercoto degli immobili simili a
quello oggetto di valutazione, si aggira intorno o 500,00 e 800,00 €/mq di superficie
commerciale: nel caso in esame si ritiene di assumere come valore d stimo
€./mq.700,00, oftenendo i volore di seguito indicoto:

Se (Superlicie commerciale) = mq.47.00.

Vu (valore medio unitario di mercalo) = €./mg.600,00,

V (vaore di mercato stimato) = €.28.200,00.

Va (valore di mercato arolondato) = €,28.000,00,

PARTELY., CONCLUSION

In bose allo natura e fipclogia degii immobili, possono essere individuati due lotti di
vendila distinti, cosi come di seguito riepilagati tabella sinottica seguente:

Tabellan.1

r- |
LOTTO N.1 T Valere stimato ‘l

[
| N.1T =~ COMPLESSO ARTIGINALE INDUSTRIALE WI €,422 000,00
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; LOTTON.2 Valtgre stimato

L e T

" TOTALE STIMATO [ €.450.000,00
- — !

J

. _ | }
! N.2— Ul —STA IN VIA UCCIDITORE N.4 - CALTANISSETTA |[ €.28.000,00 ‘|
- !

|

Certo di avere svolto il mic compito, di over operato nel givsto, in manierao esaustiva e

imoarzale, rassegno la presente regzione.
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TRIBUNALE DI CALTANISSETTA

STZRONL CIVEE T - INTLGRATICONE

CONSULENZA TECNICA DUFFICIO NELL'AMBITO DELLA PROCEDURA
FALLIMENTARE N.18/2012 RF. - RELATIVA ALLA DITTA “suymiii® SRL1.”
CURATORL, FALLIMENTARE AVVOCATO SALVATORE [MMA ~ GIZDICL FALLIMENTARE DR GREGORIO
BALSAMOY)

Premcssa

I} sottoscritte Ing. Solvatore Antfonino Boneli, iscritto all'Ordine degli Ingegneri di
Calianissefta al numero 529, veniva incaricalo dalt'avy. Solvatore Emma sulla base
del provvedimento del Giudice Delegato al Falimento "R - identificato al
n.18/2012 R.F, di procedere alia redazione di una breve & sinletfica relazione di
aggiornamento della stma del capanrone ortigionale, fenendo conto della
compieta, rirroduigzione dell'impianto eletrico. In bose oll'andlisi agl accertoment
tecnici eseguiti lo scrivente ha iedallo 0 seguenie perizo che si compone come
segue:

* Parte §. Descrizione dell’opificio artigianale.

* Parte I1, Stima ripristine impianto eletirico.

» Parte 111, Determinazione del valore di mercato.

PADTF | - DESCRINTONE DELL'ODIFICIO  ADRTICIANALE

Caraiteristiche generali dell immobile

L'immobile oggetto di valutozione si trovo ubicato nel terdtcrio del Comune di

Caltanissetta, in conlrada “Fovorella Superiore”, inserilo nel’ambito della zono

~Tribunale di Caltanisawtta - Procedura Taiimentare n.18/2012 R.F ~

fd3F B0 - PELC ~ EALVIIATDREANTDN!NI:I_BFN ELLIGINOPEEL EL

PubblicaZione ufficiale ad Giso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



industiiale meridionale di S. Cataldo: confinante a nord con la strada provinciale San
Ca'gldo - Sengdifalco, a sud con vna stiada intorpodercle mentre a gvest e
deiimitato da un impluvio naturate cte determing it confine can il lotlo di 1erreno
adacente. L'area su cui soige I'apificio ha una forma irregoiare con giacitura sub-
ofizzantale, mentre, non & completa di futte le apere esterne quali pavimentaziane
bituminaso, spazi destinati al porcheggio e aiuole di abbelimento. Delimitata in porte
do! muro in cermenlo di pertinenza stradale, € dotota di una pardale perimetrazione
esterna recintata. 'opffiicio, da un punto di vista stutturale, € composto
sostanziolmente da due cormpi di fabbrica (A/8), redlizzati in aderenzc ma avendi
caralterisiche costruttive diverse; il corpa "A" comprende V'opificio {p., mentre, 1
carpo "B faderenie I corpo A" si articola su ire livelii {incluso I sottotetto), @ comprende gli
ombienti accessori {pt/p!) destinati ¢ Vffict di rappresentanza e alloggic per il custode,
Consisienza metrica

L'immobile nel suo compiesso presenia la seguente consistenza metnca:

Sa-pt {Corpo A - Plono lerra - Area di produzione} = maq.1210

Sb-pt (Corpo 8 - Plano terra - Ulfic: + spogiiataio + deposito) = mq.325

Sh—pl (Corpo B~ Pimo piang) = mg.3235

Sh.st iCecrpo B - Sottotetio) = mq325,

PARTE 1l - STIMA RIPRISTING IMDIANTO ELETTRICO

Opere e costh dl Nipristino

Sono stote valutate tutte le opere necessarie per ripristinare 'impianto eletirico del

capannane arligianale, specificamente came di seguito indicata:

» Rimozione parti residuali impianto elettrico esistente;
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» [Intervento neila :ona di fornitura dellenergla eletttica per permettere Vinstallazione di un
interruttore automatico magnetotermico differenziale (generale di utenza) a protezione della linea
di alimentazione principale del quadre generale di distribuzione BT *QGBT”

» Linea di alimentazione derivata dal quadro con Finterruttore generale ¢i utenza “QIGBT” atta
al alimentazione del quadro generale di distribuzione BT "QGBT”, posata in tubazione di PVC;

= Fornitura, installazione e coliegamento del quadro generale di distribuzione BT “QGBT”,

s Fornitura, installazione e collegamento del sottoquadio di distribuzione 8T,

«  Linee dialimentazione derivale dal quadro generale di distribuzione BT “QG8T”;

« Lineedislimentazione derivate dai sottoquadri di distribuzione BT;

s Impianto di distribuzione elettrica IV e servizi;

= impiantodi illuminazione normale e di emergenza;

= Impianto di protezione dalle sovratensioni di origine atmosferica (scaricatori di sovratensione),

=  QOpere di completamento,

= Progetto, direzione lavari, collauda dellimpianto elettrico compreso Fesptetamento delle pratiche

autorizzative e la dichiarazione di conformita,
Dalle elaborazioni effetiuate si evince che i costi necessari per il ripristino dell'impionio
elettrico, sono presumibilmente pari a € 50.000,00, comprensivi di spese tecniche,
direzione deiiavor e collaudo.

PALTE Hi. DETERMINAZIONE DEL VALOLE DI MERCATO

Criteri e metodi di stima

Nello valutoziane effetiuatc con metodologia clossica secondo 1a logica estimativa e
del mercalo si @ miroto 0 determinore il volore ordinario dellimmobie, per poi in un
secondo tempao apportare le relative aggiunte o detrazioni, necessarie per adeguare
1l prezzo dellimmobiie alle reali condizioni in cui si viene o trovare ol memento della
stima. Nel delerminare § volore di mercato si € adottotlo it metodo sintetico

comparotivo, tutto cid, dota l'incertezzo nell'individuazione sio det reddito ordinario
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da copiializare sio del saggio di capitalizzazione. | prezzi pogati, per immobili simili a
quelli oggettc di valulozicne sonc stoli rilevati in funzione del mercato immobiliare
attivo nel comuné di Calignissetia ulilizzondo, inoltre, come supporto aggiuntivo, i
dati riportati dali’Qsservatorio det Mercato Immobiliare, redarto o cura dell’ Agenzia
del Terriforio.

Considerazioni generali

L'immobile cggetta di valutazione viste le sue caratteristiche intfinseche ed
estrinseche, presenta uno ridotto oppelipiiiid, data la sua specifica destinazione. Le
caratterisiiche infrinseche sono d medio livello qualitativo tenuto conte, anche delle
kesioni strutiurali presanti in alcuni ambienti (uffici of piaro lera det corpo “B8"), ai guali
bisogna aggiungere le difformitd urbanistiche riscontrate, la mancanza del collaudo
datica e dell'agbiitd prevista per legge. unitamente alle opere di ripristino
dell’impianic eletrico.

Stima dell’immohile

Il valore di mercato dei capannoni indusmall nello zona in cui s & operalo, pud
ritenersi altestato inlarmo a 300,00 e 600.00 €/mq di supertficie commercicle. Nel caso
in esame, sulla base delle considerazioni esposte si ritiene di assumere came valore
medio di €./ma.400,00 per I'opificio icorpo Al. mentre per i piano ferma (corpo B
€./mq.200,00, e di €./mq.100,00 per il primo piano [corpe B; | sottoletto, per ovvi motivi,
non & stato prese in cansiderczione nella valuiczione, Al valore finale otftenuto in
condizioni di ordinarietd &€ necessario detrame i costi di riprisiino  per regalarizare

rimmabile compresi quelli dell'impianto elettrico, nanché, tutte e spese tecniche e
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professonali, Di seguito vengono indicate le elaborazion estimative, specificamente
quanto segue:

Vca—pl [Areq produzione) = €./mag.400,00 x mq.1210 = €.484,000,00.

Veb-pt {Uffic +tocai fecnici) = €./mq.20C.00 x mq.325 = € 65.000,00.

Veb-pt (Locali aloggi) = €./mq.100.00 x ma.325 = €.32.500.0C,

V (vaore complessivo) = Vea-pt + Veb-pt + Veb-pl = €531 .500,00.

Cr (Costiipristing e regolarlzaziane] = €.160.000,00. tiva esciusa)

Cn {Cosliriprstine i pianto elettdcol = €.60.000,00, (va ssclusa)

Vefl. = V- Cr - Cr1 = £.581,500,00 - €.160.000,00 - €,.50,000,00 = €.370.000,00

Cenrto di averg svolio it mio compilc in maniera imparziale ed esaustiva rassegra la

presente relazione,

Caoltanissetla 02/02/2016

Il Tecnico
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