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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICO-ESTIMATIVA

PREMESSA
Il sottoscritto Arch. Fabrizio Fusco, nato a Caivano (NA) il 9.6.1961, residente a Caserta,

Corso Giannone 124, con studio professionale in Caserta, Largo Sant’Elena 1/A, pec
fabrizio.fusco@archiworldpec.it, regolarmente iscritto al’Ordine degli Architetti P.P.C. della
Provincia di Caserta al numero 482, ha ricevuto l'incarico di consulenza tecnica, dal curatore
fallimentare Avv. Augusto Imondi, nellambito della procedura n. 41/2015 della Edil Atellana
Soc. Coop., a seguito dellautorizzazione del Giudice Delegato Dott.ssa Marta Sodano del
20.3.2023.

In particolare, l'incarico in oggetto riguarda:

“ .. procedere ad una approfondita ricognizione ed alla stima dei beni, mobili (attrezzature ed

impianti) ed immobili, verificando il perimetro (con riferimento soprattutto al terreno agricolo) e

la reqolarita urbanistica.”

In data 21.3.2023 il sottoscritto riceveva a mezzo pec la comunicazione, da parte del
curatore fallimentare Avv. Augusto Imondi, della suddetta autorizzazione con le seguenti
indicazioni:

Dovranno essere riviste con precisione le supetrfici ed attuate le verifiche in ordine

alla reqolarita urbanistica di ogni manufatto esistente.

La perizia dovra essere corredata di tutti i requisiti previsti daqgli artt. 567, 568, 569

e 173 bis c.p.c..

Alla suddetta pec venivano allegati i seguenti documenti:

1) elaborato ricognitivo dell’lng. D’Aco dell’anno 2016;
2) inventario dei beni mobili dell’8.3.2016;
3) certificazione ipocatastale per Notaio Liotti del 21.10.2014;
4) istanza del 2.3.2023 con pedissequo provvedimento del G.D. del 20.03.2023.
Il sottoscritto, accompagnato dal Direttore Tecnico della societa, Ing. Antonio Luongo,

effettuava due sopralluoghi presso gli immobili nelle date del 18 e del 28 marzo 2024.

INQUADRAMENTO TERRITORIALE
| beni in oggetto sono ubicati nel Comune di Sant'‘Agata De’Goti (BN), Contrada Santa

Maria Scozzese, in zona agricola extraurbana a sud-est del centro cittadino. L’accesso ad essi
avviene dalla Strada Provinciale 33 che collega il Comune di Sant’/Agata De’Goti al Comune di
Durazzano posizionato a sud-ovest di esso.

La zona & prevalentemente agricola ed in pendenza, & urbanizzata ma la viabilita non
presenta l'illuminazione pubblica. Nelle vicinanze vi sono sentieri naturalistici ma i servizi sono

localizzati nel centro urbano.
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T

"FOTO AEREA DELL’AREA OGGETTO DI STIMA

INDIVIDUAZIONE E PERIMETRAZIONE CATASTALE DEI BENI IMMOBILI
| beni oggetto di stima sono individuati al Catasto del Comune di Sant’Agata De’Goti come

segue:

Catasto Fabbricati
1. Foglio 46, p.lla 932, Cat. D/10 (fabbricati per funzioni produttive connesse alle attivita
agricole — ex fabbricati rurali);
2. Foglio 46, p.lla 607, sub 4, Cat. D/2 (alberghi e hotel);
3. Foglio 46, p.lla 1053, Cat. D/7 (fabbricati costruiti per specifiche attivita industriali);
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Catasto terreni
4. Foglio 46, p.lla 167, Ql. Bosco Ceduo, CI. 1, Sup. 7.670 mq;
5. Foglio 46, p.lla 169, Ql. Bosco Alto, Cl. 1, Sup. 840 mq;
6. Foglio 46, p.lla 624, Ql. Seminativo Arborato, CI. 2, Sup. 14 mq;
7. Foglio 46, p.lla 933, Ql. Seminativo Arborato, CI. 1, Sup. 13.144 mq;
8. Foglio 46, p.lla 935, Ql. uliveto, CI. 3, Sup. 6.115 mq;
9. Foglio 46, p.lla 1063, QIl. Seminativo Arborato, CI. 2, Sup. 2.087 mq.

| beni risultano essere tutti in ditta alla Edil Atellana Soc. Coop. di Produzione e Lavoro a
R.L. con sede in Casagiove (CE), c.f. 00956000616. Cfr. All. 3

Essi sono pervenuti alla Edil Atellana Soc. Coop. di Produzione e Lavoro a R.L. mediante
atto di vendita, del 10.11.2003 rogato dal Notaio Pasquale Liotti, da Meccariello Guerino, nato
a Sant’Agata De’Goti il 20.1.1937 (c.f. MCC GRN 37A20 1197A), Meccariello Enrico, nato in

Svizzera il 10.2.1965 (c.f. MCC NRC 65B10 Z133B) e Meccariello Paola, nata in Svizzera il
9.9.1961 (c.f. MCC PLA 61P49 Z133T). Cfr. All. 5

=] /A
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PERIMETRAZIC;NE CATASTAlLE DEI BENI OGGETTO DI STIMA. Cfr. All. 2

SITUAZIONE URBANISTICA

Il sottoscritto, in data 2.5.2024, presso il Comune di Sant'‘Agata De’'Goti, acquisiva il
Certificato di Destinazione Urbanistica inerente i terreni oggetto di stima. Dal certificato si
rileva che a norma del vigente Piano Regolatore Generale approvato con Decreto del
Presidente del’Amministrazione Provinciale n. 13399 del 24.5.1994, tutti i terreni ricadono in
Zona Omogenea E8 — Agricola semplice ad eccezione di una porzione delle particelle 167 e
935 ricadente in Zona Omogenea E1 — Agricola rada di vincolo idrogeologico.
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Inoltre, il Certificato di Destinazione Urbanistica evidenzia i seguenti vincoli:

- APA — Area di Attenzione potenzialmente Alta;

- Vincolo idrogeologico;

- C.l.: Conservazione integrale paesaggio montano Paesistico-Ambientale;

- giallo-puntinato;

- APF - Area percorsa dal fuoco;

- R.U.A. — Recupero Urbanistico-Edilizio e restauro Paesistico-Ambientale.
Cfr. All. 7

Dai sopralluoghi effettuati si riscontrano tre corpi di fabbrica di natura, consistenza ed
epoca di costruzione diverse:

1. Un fabbricato rurale (p.lla 932);
2. Un edificio per attivita alberghiera-ricettiva (p.lla 607);
3. Un locale tecnico adibito a cabina ENEL (p.lla 1053).

Dall’atto di vendita del Notaio Pasquale Liotti del 10.11.2003, rep. N. 54675/14349, si
rileva che la costruzione del fabbricato rurale (p.lla 932, ex p.lla 53) & antecedente il 1°
settembre del 1967.

Inoltre, sono stati rilasciati i seguenti titoli autorizzativi:

- Licenza Edilizia n. 1176/1239/75 del 6.9.1975 avente ad oggetto “ampliare un
fabbricato rurale...” di cui al mappale n. 53 del foglio n. 46 (attuale p.lla 932);

- Licenza Edilizia n. 1284/1341/76 del 13.2.1976 avente ad oggetto “lo spostamento
dell’ubicazione di un fabbricato rurale di cui alla licenza edilizia n. 1176/1239/75 del
6.9.1975” di cui al mappale n. 165-167 del foglio n. 46;

- Concessione Edilizia in sanatoria n. 190 del 14.4.2003 ai sensi della Legge 28 febbraio
1985, n. 47 e ss.mm. e ii. per aver realizzato “L’'ampliamento di un fabbricato in
difformita alla Concessione Edilizia n. 1176/1239/75 alla c/da S. Maria Scozzese in
Catasto al Foglio 46 particella 607,

- DIA prot. n. 1044 del 22.1.2004 per il “progetto per la realizzazione di opere di rifinitura
interna ed adeguamento igienico funzionale di fabbricato urbano sito in Comune di
Sant’/Agata Dei Goti (BN) alla Via S. Maria Scozzese, in Catasto al foglio 46 particella
6077

- DIA prot. 6556 del 5.5.2005 in Variante al “Progetto per la realizzazione di opere di
rifinitura interna ed adeguamento igienico funzionale di fabbricato urbano sito alla Via
S. Maria Scozzese, in catasto al foglio 46 particella 607 del Comune di Sant’/Agata Dei
Goti (BN)” per la realizzazione di un impianto tecnologico interno — ascensore;

- Permesso di Costruire n. 35/2006 del 16.3.2006 in Variante alla DIA prot. n. 1044 del
22.1.2004 e successiva prot. n. 6556, per la “realizzazione di volumi tecnici totalmente
interrati (vano per-impianto idrico — riserve antincendio — pompa di calore, vano caldaia
e vano ENEL), nonché ristrutturazione interna a parita di volume e superficie fabbricato
ubicato alla c/da S. Maria Scozzese in catasto al Foglio 46 Particelle 52, 53, 166, 167,
169, 623, 624 e 607"

Cfr. All. 6

INDIVIDUAZIONE DEI LOTTI FUNZIONALI
Considerando la natura dei beni, 'ubicazione, gli accessi e la vocazione del sito, ai fini di

una maggiore appetibilita e commerciabilita si valutera la formazione di un unico lotto
contenente tutti i beni immobili e mobili di seguito descritti.

Ai fini della stima, le unita immobiliari sono state individuate nei beni di seguito numerati:
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FABBRICATI
BENE 1 - FABBRICATO RURALE - Foglio 46, p.lla 932;
BENE 2 — ALBERGO - Foglio 46, p.lla 607, sub 4;
BENE 3 - CABINA ENEL - Foglio 46, p.lla 1053.
TERRENI
BENE 4 - BOSCO CEDUO - Foglio 46, p.lla 167, Sup. 7.670 mq;
BENE 5 - BOSCO ALTO - Foglio 46, p.lla 169, Sup. 840 mq;
BENE 6 - SEMINATIVO ARBORATO - Foglio 46, p.lla 624, Sup. 14 mq;
Foglio 46, p.lla 933, Sup. 13.144 mq;
Foglio 46, p.lla 1063, Sup. 2.087 mq;
BENE 7 - ULIVETO - Foglio 46, p.lla 935, Sup. 6.115 mq.

L’intero lotto, confina a nord con le p.lle 590, 585, 592, 626, 621, 622, 588 e 589 del foglio
40; ad est con il sentiero dell’aquedotto carolino; a sud con le p.lle 616, 211, 174 e 150 del
foglio 40; ad ovest con la Strada Comunale Santa Maria Scozzese e con la Strada Provinciale
33 Sant’Agata-Durazzano. Cfr. All. 2

DESCRIZIONE DEI BENI IMMOBILI

BENE 1 - FABBRICATO RURALE
Trattasi di un fabbricato di due piani fuori terra avente struttura portante in muratura di tufo

a faccia vista con copertura inclinata rifinita con manto di tegole in cotto. Esso € composto, al
piano terra da un salone con forno, una cucina, un wc ed un piccolo locale sottoscala con
accesso dall’esterno (est); al piano primo da due camere, un disimpegno ed un bagno. | piani
sono collegati da una scala interna in muratura. Gli infissi esterni sono in legno e vetro.

Adiacente il fabbricato rurale si trova una veranda ad un solo piano posizionata a sud e ad
ovest dello stesso, di piu recente costruzione. Essa ha struttura costituita da pilastri e travi in
legno lamellare e chiusure con infissi in alluminio e vetro e pannellature in legno; la copertura
e inclinata e rifinita con pannelli in lamiera che simulano il manto in cotto.

L’accesso avviene dalla parte della veranda posta sul lato ovest.

Le condizioni generali di manutenzione sono buone; si rileva perd la mancanza di due
pannelli di chiusura della veranda sul lato ovest. Cfr. All. 1

La superficie utile lorda del fabbricato rurale, comprensiva di murature d’ambito fino allo
spessore massimo di 50 cm e della scala, calcolata per un solo piano, & pari a circa 167,00
mgq; la superficie utile lorda della veranda & pari a circa 91,00 mq. Cfr. All. 8

Le aree libere della particella 932 su cui insiste il fabbricato sono in parte
pavimentate con lastre di pietra da esterno ed in parte sono costituite da terreno

incolto e scosceso. Esse, coprono una superficie complessiva pari a circa 750,00 mq.

BENE 1 - VERIFICA DI CONFORMITA’ CATASTALE ED URBANISTICA
Per il Bene 1 risulta depositata la planimetria catastale in data 3.8.2010 alla quale esso &

conforme ad eccezione della completa chiusura della veranda sul lato ovest. Cfr. All. 9
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BENE 2 - ALBERGO
Trattasi di un edificio di due piani fuori terra con sottotetto e due piani seminterrati, avente

struttura portante in cemento armato e copertura inclinata con manto di tegole in cotto. Gli
infissi esterni sono in legno e vetro dotati di persiane o inferriate esterne; le tompagnature
esterne sono intonacate e tinteggiate.

L’accesso principale all’edificio & al piano terra, sul lato nord-est; vi sono poi altri 2
accessi, uno al piano primo seminterrato e l'altro al piano secondo seminterrato. | piani sono
tutti collegati tra loro da un vano scala ed un ascensore.

Il piano terra &€ composto da un soggiorno, una cucina, 2 wc, 3 camere con bagno, 2
camere con bagno in comune, un corridoio, 2 terrazzi, una veranda ed un deposito con
accesso dall’esterno.

Il piano primo & composto da 5 camere con bagno, un corridoio, 2 terrazzi coperti ed una
veranda.

| piani primo e secondo seminterrato ed il piano sottotetto, date le altezze medie, sono
utilizzabili solo come deposito anche se risultano in parte attrezzati a cucina, sale ristorante e
camere con bagno.

All’'esterno €& possibile accedere alla piscina, attrezzata di cabine doccia, e a due locali
tecnici. Si precisa che la piscina, pur essendo pertinenziale al bene 2, ricade sull’adiacente
terreno identificato alla p.lla 1063.

La superficie utile lorda dell’edificio, comprensiva di murature d’ambito, divisori interni e
del vano scala e ascensore calcolati per un solo piano, ad esclusione dei locali tecnici, delle
aree esterne, delle verande e delle zone ad altezza inferiore ad 1,50 m, & pari a circa 1.182,00
mq; la superficie utile lorda delle verande & pari a circa 145,00 mq. Cfr. All. 8

Le aree libere della particella 607, su cui insiste il fabbricato, sono in parte pavimentate
con lastre di pietra da esterno ed in parte sono costituite da terreno incolto. Esse coprono una

superficie complessiva pari a circa 660,00 mq.

BENE 2 - VERIFICA DI CONFORMITA’ CATASTALE ED URBANISTICA
Per il Bene 2 risulta depositata la planimetria catastale in data 17.2.2006 alla quale il bene

€ conforme ad eccezione di:

- al piano secondo seminterrato per la realizzazione di intercapedine accessibile lungo i lati
contro terra, per la chiusura dellarea esterna allangolo ovest dell’edificio, mediante
muratura alta circa 2,50 m, per la diversa distribuzione degli spazi interni, per la
realizzazione delle cabine doccia adiacenti il lato sud-ovest dell’edificio;

- al piano terra per la chiusura del terrazzo a veranda all’angolo nord-ovest dell’edificio;

- al piano primo per la chiusura del terrazzo a veranda all’angolo sud-ovest dell’edificio.

Cfr. All. 9

Nei confronti dei grafici allegati alle pratiche edilizie si rilevano le seguenti difformita:

- al piano secondo seminterrato per la realizzazione di intercapedine lungo i lati contro terra,
per la chiusura dell’area esterna all’angolo ovest dell’edificio, mediante muratura alta circa
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2,50 m, per la diversa distribuzione degli spazi interni, per la realizzazione delle cabine
doccia adiacenti il lato sud-ovest dell’edificio, per la realizzazione del volume tecnico per
l'impianto idrico e la pompa di calore non in aderenza al volume tecnico caldaia.

- al piano terra per chiusura del terrazzo a veranda all’angolo nord-ovest dell’edificio;

- al piano primo per chiusura del terrazzo a veranda all’angolo sud-ovest dell’edificio.

Cfr. All. 9

Come da descrizione al paragrafo precedente, si rileva la presenza di una piscina
rettangolare (8,40 m per 3,50 m) insistente sull’adiacente p.lla 1063, non riportata né in

planimetria catastale né nei grafici urbanistici. Cfr. All.ti4 e 8

BENE 3 - CABINA ENEL
La cabina ENEL é costituita da due manufatti rettangolari ravvicinati, posizionati sullo

stesso basamento in cemento armato. Essi, ubicati a nord del Bene 2, risultano circondati dal
terreno identificato con la p.lla 1063. Ciascun manufatto € ad un piano f.t., ha struttura in
cemento armato e copertura piana. Gli accessi sono posti sul lato nord-ovest. | due locali
sommano una superficie utile lorda pari a circa 22,00 mq. Le condizioni esterne di

manutenzione risultano buone.

BENE 3 - VERIFICA DI CONFORMITA’ CATASTALE ED URBANISTICA
Per il Bene 3 risulta depositata la planimetria catastale in data 4.5.2012 alla quale il bene

e conforme ad eccezione del fatto che in planimetria i due manufatti sono uniti in un unico
fabbricato. Tale difformita &€ presente anche nei confronti dei grafici allegati al Permesso di
Costruire n. 35/2006 del 16.3.2006. Cfr. All. 9

BENE 4 - BOSCO CEDUO
Il terreno si identifica al C.T. al foglio 46, p.lla 167, & di forma irregolare e si estende nella

zona a nord-est e ad est del Bene 2 (albergo). Esso € in pendenza ed & caratterizzato da una
folta vegetazione incolta di arbusti e piante mediamente alte. La superficie catastale € pari a
7.670 mq. Cfr. All. 3

Su di esso non insistono manufatti.

BENE 5 - BOSCOALTO
Il terreno si identifica al C.T. al foglio 46, p.lla 169. Esso & di forma irregolare e

fiancheggia la Strada Provinciale 33, strada di accesso al lotto; & pressocché pianeggiante ed
€ caratterizzato da una vegetazione incolta ed alberature di alto fusto. La superficie catastale &
pari a 840 mq. Cfr. All. 3

Su di esso non insistono manufatti. Si evidenzia solo la presenza di una parte della strada

in cemento, di accesso ai beni, larga circa 5-6 metri.
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BENE 6 - SEMINATIVO ARBORATO
Il terreno si identifica al C.T. foglio 46, p.lle 624, 933 e 1063. Esso & di forma irregolare e

si estende ad ovest e a nord dei beni 1 e 2. E un terreno in pendenza, incolto ed &
caratterizzato da alcuni terrazzamenti e dalla presenza di alcune alberature mediamente alte.
La superficie catastale € pari a 15.245 mq. Cfr. All. 3

Su di esso non insistono manufatti. Si evidenzia solo la presenza di una parte della strada

in cemento, di accesso ai beni, larga circa 5-6 metri.

BENE 7 - ULIVETO
Il terreno si identifica al C.T. al foglio 46, p.lla 935, & di forma irregolare e si estende nella

zona ad est del Bene 1 (fabbricato rurale). Esso & in pendenza ed & caratterizzato da
vegetazione incolta e alberi di ulivo. La superficie catastale € pari a 6.115 mq. Cfr. All. 3

Su di esso non insistono manufatti.

RICOGNIZIONE DEI BENI MOBILI, ATTREZZATURE ED IMPIANTI
Tra gli allegati alla pec del curatore fallimentare, Avv. Augusto Imondi, con la quale

s’incaricava il sottoscritto di redigere la presente relazione di stima, vi & [linventario
dell’8.3.2016 dei beni mobili presenti all'interno dei fabbricati. Tale inventario risulta essere
dettagliato in quanto a tipologia di arredo, numero e valore degli stessi. Sommando gli importi
dei valori ivi riportati si ottiene un valore complessivo pari ad Euro 21.605,00. Cfr. All. 11

In seguito al suddetto inventario perd, sono stati depositati dall’Avv. Augusto Imondi
(curatore del Fallimento) alla Procura della Repubblica del Tribunale di Benevento nonché alla
Stazione dei Carabinieri di Sant'’Agata De’'Goti, due atti di denuncia di furto rispettivamente in
data 24.4.2023 e 23.11.2023. Da detti atti di denuncia si rileva il danneggiamento di un
generatore di corrente, lo sfondamento delle porte di accesso e I'asportazione di numerosi
beni di proprieta della Cooperativa Fallita come arredi, letti, materassi, elettrodomestici,
attrezzature da cucina professionale, ecc. (come da elencazione del Dott. Vittorio Di Vuolo del
20.11.2023).

Il sottoscritto, nei sopralluoghi effettuati, ha rilevato la presenza dei beni mobili residui

allinterno dei fabbricati riscontrando per essi un generale stato di degrado e di vetusta.

CRITERI DI STIMA
Al fine di determinare il piu probabile valore di mercato dei beni in oggetto all'attualita, &

preliminare la scelta del criterio di stima, che dipende essenzialmente dallo scopo che si
prefigge la stima e dalle caratteristiche del bene da stimare.

Trattandosi di beni disomogenei per tipologia, per destinazione d'uso o coltura,
considerate le peculiarita dei beni, per ogni uno di essi, ad eccezione del Bene 3, nel rispetto
dell’'International Valuation Standard (IVS), si ritiene opportuno utilizzare il metodo di stima del
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Market Approach, comparando i valori di mercato di beni simili o analoghi a quelli in oggetto
assumendo come termine di confronto un parametro tecnico (la superficie), la cui grandezza
sia direttamente proporzionale al valore dei beni.

Per il Bene 3, ossia per la Cabina ENEL, essendo esso un manufatto tecnico, funzionale
solo alla gestione di energia elettrica, si applichera invece il criterio del valore di costo al quale
si decurtera una quota per vetusta.

Alla stima dei fabbricati, in relazione alle difformita catastali ed urbanistiche riscontrate,
agli atti vandalici subiti, nonché per la redazione degli Attestati di Prestazione Energetici
(APE), ove necessari ai fini della vendita, si applicheranno le dovute decurtazioni.

Pertanto, la stima del valore di mercato dell’intero lotto scaturira dalla somma del valore di
mercato dei 7 Beni individuati.

Val. merc. Lotto = Vg1 + Vg2 + Vs + Vs + Va5 + Vs + Va7

Per quanto riguarda i beni mobili presenti allinterno dei fabbricati, si procedera alla
determinazione di un valore forfettario considerando anche le condizioni di

manutenzione/conservazione e di vetusta degli stessi.

STIMA DEI BENI IMMOBILI
Considerata la disomogeneita dei beni, il sottoscritto, ai fini della stima ha effettuato

diverse ricerche di mercato riguardante la compravendita di beni similari a quelli oggetto della
presente stima.

Inoltre, in via preliminare, per i beni 1 e 2, dato il criterio di stima scelto, sono state
calcolate le superfici commerciali. Esse sono date dalle superfici utili lorde ragguagliate con
determinati coefficienti atti ad omogeneizzare le superfici secondarie a quelle principali; per
superficie utile lorda si intende la superficie comprensiva di- murature d’ambito fino allo
spessore massimo di 50 cm e di vani scala/ascensori calcolati per un solo piano; per superficie
principale s’intende la superficie di tutte le parti di un edificio che svolgono la funzione
principale; per superficie secondaria o accessoria s'intende la superficie delle parti dell’edificio
aventi funzioni di servizio o complementare a quella principale (terrazzi, logge, giardini, scale,

verande, depositi, ecc.). Il tutto come di seguito riportato.

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE DEL BENE 1
La superficie utile lorda principale del bene & pari a circa 167,00 mq; la superficie utile

lorda delle verande & pari a circa 91,00 mq; la superficie delle aree esterne & pari a circa
750,00 mq. Cfr. All. 8
| coefficienti utilizzati per il calcolo della superficie commerciale sono 0,60 per le verande e

0,08 per le aree esterne. Pertanto, la superficie commerciale del Bene 1 (Sup.Comm.g1) € pari

a 282,00 mq.
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Sup.Comm.gs = 167,00 + (91,00 x 0,60) + (750,00 x 0,08) = 282,00 mq in c.t.

STIMA DEL BENE 1
Sono state condotte ricerche di mercato consultando le Banche dati dellOMI

(Osservatorio del Mercato Immobiliare) dellAgenzia delle Entrate, quelle del Borsino
immobiliare, nonché su immobili comparabili attualmente posti in vendita siti nella zona di
Sant’Agata De’'Goti.

L’OMI, per la fascia/zona R1 — Extraurbana/Cona Agricola del Comune di Sant’Agata
De’Goti, nel secondo semestre 2023 registra una quotazione media unitaria per la vendita di
abitazioni civili, in stato manutentivo normale, che oscilla tra i 450/600 €/mq.

Secondo le “Disposizioni in materia di individuazione dei criteri utili per la determinazione
del valore normale dei fabbricati di cui all’articolo 1, comma 307 della legge 27 dicembre 2006,
n. 296 (legge finanziaria 2007)” dell’Agenzia delle Entrate, i fabbricati rurali (ex cat. A/6) sono
assimilabili alla tipologia OMI “Abitazioni economiche” dividendo la quotazione per un
coefficiente correttivo pari a 1,20.

Pertanto, delle quotazioni OMI per abitazioni civili, si ritiene congruo prendere a riferimento
quella minima ridotta del coefficiente correttivo di 1,20 ottenendo un valore unitario pari a
370,00 €/maq.

Per la medesima zona, il Borsino immobiliare rileva una quotazione media unitaria per la
vendita di abitazioni in stabili di seconda fascia che oscilla tra i 347/370 €/mq.

Trattandosi di abitazioni in stabili di seconda fascia, si ritiene congruo prendere a riferimento la
qguotazione media pari a 359,00 €/mq.

Banca dati delle quotazioni immoabiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2

Provincia: BENEVENTO

Comune: SANTAGATA DE' GOTI
Fascia/zona: Extraurbana/ZONA AGRICOLA
Codice di zona: R1

Microzona catastale n.: O

Destinazione: Residenziale

Valore Mercato (Elrnq) Valori Locazione (€/mq x mese)
2 28 N

Abitazioni civili NORMALE
Box NORMALE 250 350 L 1,2 1.8 N
Ville e Villini NORMALE 750 1000 L 37 5 N

https://www1.agenziaentrate.qov.it/servizi/Consultazione/ricerca.htm
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ﬁ Abitazioni in stabili di 2° fascia

g Quotazioni di appart. in stabili di qualita inferiore alla media dizona

Valore minimo Valore medio Valore massimo Valuta subito questo
Furo 347 Euro 359 Euro 370 immeabile

https://borsinoimmobiliare.it/

Dalle ricerche di mercato su immobili similari attualmente posti in vendita in Sant'/Agata
De’Goti, effettuate su diversi portali on-line (idealista.it, tecnocasa.it, trovacasa.it) sono stati
individuati i seguenti 3 immobili comparabili:

1) Casale in contrada Tuoro
Stato manutentivo: necessita ristrutturazione leggera
Superficie commerciale: 150 mq
Terreno: 20.000 mq
Prezzo richiesto: € 180.000

2) Casale in contrada Presta
Stato manutentivo: buono
Superficie commerciale: 450 mq
Terreno: 2.000 mq
Prezzo richiesto: € 260.000

3) Casa in contrada Santa Croce
Stato manutentivo: buono
Superficie commerciale: 246 mq
Terreno: area esterna
Prezzo richiesto: € 159.000

Cfr. All. 10

Considerando che i prezzi su riportati sono riferiti ad intenzioni di vendita e non a prezzi

effettivi di vendita, si ritiene congruo decurtare ad essi una percentuale media pari al 20%
(considerando eventuali ribassi per mancate vendite nel tempo nonché per le fasi di

contrattazione, eventuali spese propedeutiche alla vendita, ecc.), ottenendo:

INTENZIONI VENDITA RIDUZIONE 20%
Comparabile 1 — Contrada Tuoro € 180.000,00 € 144.000,00
Comparabile 2 — Contrada Presta € 260.000,00 € 208.000,00
Comparabile 3 — Contrada Santa Croce € 159.000,00 € 127.000,00
TABELLA RIASSUNTIVA DEI COMPARABILI

Comparabile 1 Comparabile 2 Comparabile 3 Bene 1
Sup. commerciale mq 150,00 mq 450,00 mq 246,00 mq 282,00
Prezzo € 144.000,00 € 208.000,00 € 127.000,00
Stato manutentivo Da ristrutturare Buono Buono Buono
Terreni 20.000,00 mq 2.000,00 mq No 750,00 mq

Le caratteristiche che maggiormente determinano una differenza di prezzo tra i
comparabili ed il bene oggetto di stima sono:
- lo stato manutentivo del fabbricato;

- la presenza o meno di terreni pertinenziali.
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Per quanto riguarda lo stato manutentivo del fabbricato occorre considerare che solo il
comparabile 1 necessita di una ristrutturazione leggera, mentre il bene in oggetto e gli altri
comparabili sono immediatamente abitabili al netto di piccole risistemazioni. Pertanto il valore
del comparabile 1 va incrementato del costo di ristrutturazione. Si considera un costo di
ristrutturazione minimo pari a circa €/mq 200,00.

Per quanto riguarda la presenza o meno di terreni pertinenziali si noti che il comparabile 1
possiede un terreno con una superficie pari a 2 ettari, la superficie del terreno del comparabile
2 & pari a 2.000 mq, il comparabile 3 non & dotato di terreno pertinenziale, mentre quella del
bene oggetto di stima ha una superficie pari a 750 mq.

Si consideri che il valore di un bene avente un terreno pertinenziale aumenta, ma non in
modo proporzionale alla superficie della pertinenza, e che quindi un terreno pertinenziale di
piccole dimensioni, in termini di valore unitario (€/mq), incide maggiormente sul valore del
bene rispetto ad uno di grandi dimensioni.

Per tali motivi si ritiene corretto ragguagliare la superfice del terreno pertinenziale del
comparabile 1 mediante un coefficiente pari a 0,01 e quello del comparabile 2 mediante un
coefficiente pari a 0,03. Per il comparabile 3, alla superficie commerciale aggiungiamo la
superficie del terreno del bene oggetto di stima, ragguagliata con il coefficiente 0,08

Per tutto quanto sopra riportato, si ottiene quanto segue:

Comparabile 1 Comparabile 2 Comparabile 3
Sup. comm. mq 150,00 mq 450,00 mq 246,00
Sup. terreno ragguagliato mq 200,00 mq 60,00 mq 60,00
Sup. comm. totale mq 350,00 mq 510,00 mq 306,00
Prezzo € 144.000,00 € 208.000,00 € 127.000,00
Valore ristrutturazione € 30.000,00
Valori corretti/adeguati €174.000,00 € 208.000,00 € 127.000,00

Dividendo ciascun valore corretto/adeguato per la corrispondente superficie commerciale

totale di ogni comparabile & possibile stimare i seguenti valori medi unitari:

Comparabile 1: € 174.000/350 mq =€/mq 497,00;
Comparabile 2: € 208.000/510 mq = €/mq 408,00;
Comparabile 3: € 127.000/306 mq = €/mq 415,00.

La media dei valori unitari dei comparabili € pari ad €/mq 440,00 in c.t.

Dalla media delle quotazioni del’OMI (Qowm), del Borsino immobiliare (Qgimm) nonché del
valore medio unitario dei comparabili (V) sopra determinati, si ottiene un valore medio
unitario (Vmy) pari ad €/mg 390,00.

Vmu = (Qomi + Qeimm + Vmc)/3 = €/mq (370,00 + 359,00 + 440,00)/3 = €/mq 389,66
Pertanto il valore di stima del Bene 1 (Vg1) risulta essere pari ad € 109.980,00.
Vg1 = Sup.Comm.g1 X Vmy = 282,00 mq x 390 €/mq =€ 109.980,00
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Come gia accennato, a tale valore vanno applicate le decurtazioni per la redazione
del’lAPE e per la regolarizzazione catastale, operazioni necessarie ai fini della vendita. Si

prevedono le seguenti decurtazioni:

Redazione APE ... € 400,00;
Regolarizzazione catastale comprensiva di spese tecniche ............. € 600,00;
Peruntotale di........coooeiiii € 1.000,00.

Il valore del Bene 1, al netto delle decurtazioni, & pari ad
€ 109.000,00 in c.t. (EURO centonovemila,00).

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE DEL BENE 2
La superficie principale utile lorda del bene & pari a 441,00 mq; le superfici secondarie utili

lorde sono:

- 741,00 mq - locali deposito direttamente comunicanti fino all’altezza di 1,50 m;
- 8,00 mq - locale deposito non direttamente comunicante;
- 10,00 mq - locale tecnico;
- 13,00 mq - cabine doccia;
- 145,00 mq - verande;
- 59,00 mq - terrazzi e porticati;
- 17,00 mq - area scoperta al piano secondo seminterrato;
- 660,00 mq - aree esterne.
Cfr. All. 8

| coefficienti utilizzati per il calcolo della superficie commerciale sono 0,50 per i locali
deposito direttamente comunicanti, 0,30 per il locale deposito non direttamente comunicante
ed il locale tecnico, 0,15 per le cabine doccia, 0,60 per le verande, 0,30 per i terrazzi e i
porticati, 0,10 per I'area scoperta e 0,10 per I'area esterna (considerata anche la presenza
della piscina). Pertanto, la superficie commerciale del Bene 2 (Sup.Comm.gz) sara pari a
991,00 mq in c.t.

Sup.Comm.sz = [441,00 + (741 mq x 0,50) + (18,00 mq x 0,30) + (13,00 mq x 0,15) +
+ (145,00 x 0,60) + (59,00 mq x 0,30) + (677,00 x 0,10)] = 991,25 mq

STIMA DEL BENE 2
Sono state condotte ricerche di mercato consultando le Banche dati dellOMI

(Osservatorio del Mercato Immobiliare) dellAgenzia delle Entrate e quelle del Borsino
Immobiliare nonché su immobili similari attualmente posti in vendita siti nella zona di
Sant’Agata De’Goti.
Sia 'OMI che il Borsino Immobiliare, per la zona nella quale & ubicato il bene, in relazione

a strutture ricettive, non riportano quotazioni di vendita. Sono state invece reperite quotazioni
di vendita per la tipologia commerciale, i cui valori di vendita possono essere assimilabili a
quelli di un’attivita terziaria quale quella in oggetto, riscontrando quanto segue:

- OMI - fascia/zona periferica — negozi 700/950 €/maq;

- Borsino Immobiliare — zona Santa Maria Scozzese - negozi 618/707 €/maq.
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Date le peculiarita ed il livello di funzionalita del bene oggetto di stima (in considerazione
delle superfici dei piani primo e secondo seminterrato nonché del piano sottotetto utilizzabili
solo come locali deposito), delle quotazioni su esposte si prenderanno a riferimento i valori

minimi.

Negozi

Quotazioniunita immeobiliari ad commerciale

Valore minimo Valore medio Valore massimo | \
Valuta guesto immobile
EFuro 618 Eurc 662 Eure 707

https://borsinoimmobiliare.it/

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2023 - Semestre 2

Provincia: BENEVENTO

Comune: SANT'AGATA DE' GOTI

Fascia/zona: Periferica/URBANA PERIFERICA
Codice di zona: D2

Microzona catastale n.: O

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Commerciale

Valore Mercato (€/mq)

Tipologia Stato conservativo m_

Valori Locazione (€/mq x mese)

4 6,5 M

Centri commerciali NORMALE 800 1050 L
Magazzini NORMALE 250 350 L 1,1 19 N
Negozi NORMALE 700 950 L 4,5 7 N

https://www1.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/ricerca.htm

Dalle ulteriori ricerche di mercato su immobili comparabili attualmente in vendita in comuni
limitrofi a Sant’‘Agata De’Goti aventi caratteristiche simili, effettuate su diversi portali on-line
(casa.it, trovacasa.it, idealista.it) sono stati individuati i seguenti 3 immobili comparabili:

1) Hotel in Frasso Telesino
Stato di manutenzione: buono con piscina
Superficie commerciale: 500 mq
Prezzo richiesto: € 790.000

2) B&B a Solopaca
Stato di manutenzione: buono
Superficie commerciale: 200 mq
Prezzo richiesto: € 250.000

3) Villa in contrada Forcella
Stato di manutenzione: buono con piscina
Superficie commerciale: 400 mq
Prezzo richiesto: € 600.000

Cfr. All. 10

Considerando che i prezzi su riportati sono riferiti ad intenzioni di vendita e non a prezzi

effettivi di vendita, si ritiene congruo decurtare ad essi una percentuale media pari al 20%
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(considerando eventuali ribassi per mancate vendite nel tempo nonché per le fasi di

contrattazione, eventuali spese propedeutiche alla vendita, ecc.), ottenendo:

INTENZIONI DI VENDITA | RIDUZIONE DEL 20%
Comparabile 1 - Hotel in Frasso Telesino € 790.000,00 € 632.000,00
Comparabile 2 - B&B a Solopaca € 250.000,00 € 200.000,00
Comparabile 3 - Villa in contrada Forcella € 600.000,00 € 480.000,00

TABELLA RIASSUNTIVA DEI COMPARABILI
Comparabile 1 Comparabile 2 Comparabile 3 Bene 2

Sup. comm. mq 500,00 mq 200,00 mq 400,00 mq 991,00
Prezzo € 632.000,00 € 200.000,00 € 480.000,00
Stato manutentivo Buono Buono Buono Da ripristinare
Piscina Si no Si Si
Livello funzionalita Buono Buono Buono Funzionale 80%

Considerata la tipologia del bene oggetto di stima, le caratteristiche che maggiormente
determinano una differenza di prezzo tra i comparabili ed il bene in oggetto sono:

- la presenza o meno della piscina;

- lo stato manutentivo;

- il livello di funzionalita e delle dotazioni dell'immobile.

Per quanto riguarda il primo punto (piscina) va considerato che solo il comparabile 2 non &
dotato di una piscina, quindi il suo valore va incrementato del valore aggiunto che la dotazione
di una piscina ordinaria renderebbe ad esso. Si stima che il valore di costo medio di una
piscina ordinaria sia pari a circa € 40.000,00; considerando un adeguamento per vetusta delle
piscine presenti, si ritiene congruo assegnare ad essa un valore pari ad € 25.000,00.

Per quanto riguarda il secondo punto (stato manutentivo), si nota che i comparabili sono in
stato manutentivo buono mentre il Bene 2 oggetto di stima, per essere rimesso in esercizio, ha
bisogno di interventi di ripristino, relativamente all’impianto elettrico e al decoro generale.
Pertanto, il valore dei comparabili va decurtato del costo di ripristino che pud essere
considerato pari a circa €/mq 150,00.

Per quanto riguarda il livello di funzionalita si rappresenta che il bene in oggetto, per la
sua conformazione attuale, pud essere utilizzato solo come affittacamere e non anche per la
ristorazione a differenza dei comparabili.

Pertanto, al valore dei comparabili si applichera un ulteriore riduzione del 35%.

Per tutto quanto sopra riportato, si ottiene quanto segue:

Comparabile 1 Comparabile 2 Comparabile 3

Sup. comm. mq 500,00 mq 200,00 mq 400,00

Prezzo € 632.000,00 € 200.000,00 € 480.000,00
Valore ristrutturazione -€ 75.000,00 -€ 30.000,00 -€ 60.000,00
Valore piscina +€ 25.000,00

Valori adeguati € 557.000,00 € 195.000,00 € 420.000,00
Riduzione funzionalita — 35% - €194.950,00 -€ 68.250,00 - € 147.000,00
Valori presunti € 362.050,00 € 126.750,00 € 273.000,00

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

Giudice Delegato - Dott.ssa Marta SODANO
Curatore — Avv. Augusto IMONDI
C.T.P. - Arch. Fabrizio FUSCO

pag. 17 di 23

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




FALLIMENTO N. 41/2015
EDIL ATELLANA SOC. COOP. AR.L. —BENI IN SANT'AGATA DE’GOTI (BN)

Dividendo ciascun valore corretto/adeguato per la corrispondente superficie commerciale

di ogni comparabile & possibile stimare i seguenti valori medi unitari:

Comparabile 1: € 362.050/500 mq = €/mq 724,00;
Comparabile 2: € 126.750/200 mq = €/mq 634,00;
Comparabile 3: € 273.000/400 mq = €/mq 682,00.

La media dei valori unitari dei comparabili &€ pari ad €/mq 680,00.

Considerando i valori minimi delle quotazioni del’lOMI (Qom) e del Borsino immobiliare
(Qeimm) € mediando questi con il valore medio unitario dei comparabili (Vmc) sopra determinati,
si ottiene un valore medio unitario (Vmu) pari ad €/ mqg 666,00 in c.t.

Vimu = (Qomi + Qeimm + Vime)/3 = €/mq (700,00 + 618,00 + 680,00)/3 = €/mq 666,00
Pertanto il valore di stima del Bene 2 (Vg1) risulta essere pari ad € 660.006,00.
Vg2 = Sup.Comm.g2 X Vimu = 991,00 mq x 666,00 €/mq = € 660.006,00

Come gia accennato, a tale valore vanno applicate le decurtazioni per la redazione
dellAPE, per la regolarizzazione catastale e per la regolarizzazione urbanistica (sanatoria e/o
ripristino dello stato assentito), operazioni necessarie ai fini della vendita. Data la presenza di
atti vandalici, si ritiene opportuno applicare un’ulteriore decurtazione a causa della necessita di

ripristinare gli impianti e le parti vandalizzate. Si prevedono le seguenti decurtazioni:

Redazione APE ... € 600,00;
Regolarizzazione catastale comprensiva di spese tecniche ......................... € 2.000,00;
Regolarizzazione urbanistica comprensiva di spese tecniche e sanzioni ......... € 20.000,00;
Ripristino delle parti vandalizzate ... € 20.000,00;

Peruntotale di .......oooiiiiii € 42.600,00.

Il valore del Bene 2, al netto delle decurtazioni, &€ quindi pari ad
€ 615.000,00 in c.t. (EURO seicentoquindicimila,00).

STIMA DEL BENE 3
Tale bene & costituito da due locali adibiti a cabina ENEL.

Il valore del bene puo essere stimato in base al costo necessario per la realizzazione di
una cabina ENEL simile a quella in oggetto, applicando poi ad esso un coefficiente di vetusta.

Da ricerche effettuate si riscontra che il costo per la realizzazione di una cabina ENEL
prefabbricata delle dimensioni e delle caratteristiche simili a quella oggetto di stima, oscilli tra

gli € 40.000,00/70.000,00 (come da fonte https://www.phasesrl.com/quanto-costa-una-cabina-

elettrica/). Considerando che la planimetria catastale del bene & datata 4.5.2012, si ritiene che
esso abbia un’eta superiore o uguale a 12 anni.
Pertanto, in via prudenziale, applicando al costo minimo di € 40.000,00 il coefficiente di

0,88 per costruzioni di almeno 12 anni (come da fonte hitps://www.borsino-

immobiliare.com/pagina/coefficiente-vetust% C3%A0), otteniamo un valore pari ad €
35.200,00.

Vg3 = € 40.000,00 x 0,88 = € 35.200,00
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Come gia accennato, a tale valore vanno applicate le decurtazioni per la regolarizzazione
catastale ed urbanistica attraverso il collegamento materiale dei due locali, mediante muratura
in blocchi di laterizio. Per tale intervento si prevede un costo pari a circa € 1.000,00.

Il valore del Bene 3, al netto delle decurtazioni, &€ quindi pari ad € 34.000,00 in c.t. (EURO

trentaquattromila,00)

STIMA DI TERRENI - BENI 4, 5, 6 E7
| terreni in oggetto sono confinanti tra loro ma hanno categorie disomogenee. Essi si

distinguono infatti in bosco ceduo, bosco alto, seminativo arborato e uliveto.

Al fine di stabilire il valore medio unitario per i terreni in oggetto, si puo far riferimento a
dati statistici ufficiali.

Dal Decreto Dirigenziale della Giunta Regionale della Campania n. 743 del 16.11.2023
recante “Pubblicazione sul bollettino ufficiale della Regione Campania dei Valori Fondiari Medi
Unitari aggiornati per I'anno 2023 di cui alla Legge 26.05.1965 n° 590” si rilevano i seguenti
valori medi unitari (ad ettaro) di terreni ubicati nel Comune di Sant’/Agata De’Goti:

- SEMINATIVO ARBORATO - €/Ha 21.132,64
- OLIVETO - €/Ha 13.421,42.
Inoltre, Dal Pronunciamento della Commissione Provinciale Espropri di Benevento n. 5 del

25.2.2019, per la Regione Agraria n. 3 comprendente Sant'‘Agata De’'Goti, si rilevano i
seguenti Valori Agricoli Medi:

- BOSCO CEDUO - €/Ha 6.100,00

- BOSCO ALTO - €/Ha 10.500,00

- SEMINATIVO ARBORATO - €/Ha 20.500,00
- ULIVETO - €/Ha 25.100,00.

Dati Pronunciamento Commissione Provinciale Pubblic

n.d del 25/02/2019 n.- del

REGIONE AGRARIA N°: 3

MONTI DEL TABUERNO E DEL CAMPOSAURD
Comuni di: AIROLA, ARPALA. BONEA, BUCCIANO, CAUTANO,
DURAZZANO, FORCHIA, FRASS0O TELESING, MOIANO,

MONTESARCHIO, PANNARANO, PAOLISI, SANT AGATA DE" GOTI.
SOLOPACA, TOCCO CAUDIO, VITULANG

COLTURA Valore Sup. > | Coltura piin | Informazioni aggiuntive
Agricolo 5% redditizia
{Euro/Ha)
AGRUMETOD J6400,00
BOSCO CEDUO 6100,00
BOSCO D' ALTO FUSTO 10500,00
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SEMINATIVO 14400,00
SEMINATIVO ARBORATO 20500,00
SEMINATIVO IRRIGUO J0100,00
SEMINATIVO IRRIGUO ARBORATO 35200,00
ULIVETO 25100,00
ULIVETO VIGNETO 33500,00
VIGNETO 30500,00 Sl Sl

PRONUNCIAMENTO DELLA COMMISSIONE PROVINCIALE ESPROPRI DI BENEVENTO N. 5 DEL 25.2.2019

B) PARTE COLLINARE

1)
2)
3)
4)
5)
6)

L)

Seminativo

Seminativo irriguo

Seminativo erborato

Vigneto

Frutteto

Frutteto con seminativo

Oliveto

€/H
15.129,60
28.502,21
21.132,64
19.814,90
28.795.05
21.132,64

13.421,42

DECRETO DIRIGENZIALE N. 743 DEL 16.11.2023 DELLA REGIONE CAMPANIA

Dai dati su riportati si rileva una discrepanza nel valore medio unitario di uliveti; pertanto,

oltre ai suddetti dati il sottoscritto ha reperito informazioni relative ad immobili analoghi messi

in vendita in zona.

In particolare sono stati reperiti dati relativi a tre terreni, tutti coltivati ad uliveto, ubicati in

zone pressocché pianeggianti del Comune di Sant’Agata De’Goti in stato manutentivo buono.

Trattandosi di intenzioni di vendita soggette a contrattazione, per i prezzi unitari richiesti si

considerera una decurtazione media del 20%; inoltre, considerando che i terreni in oggetto

sono in pendenza e che sono incolti e non curati, ai prezzi dei terreni comparabili si ritiene

corretto applicare un’ulteriore riduzione media del 35%, ottenendo quanto segue:

Sup. Prezzo Prezzo decurtato Valori unitari
richiesto -20% - 35% corretti
Ha € € €/Ha
Uliveto in Contrada Sopportico 0,9000 48.000,00 24.960,00 27.700,00
Uliveto in Monti del Taburno 0,5000 25.000,00 13.000,00 26.000,00
Uliveto in Contrada Santa Croce | 0,3250 16.500,00 8.580,00 26.400,00
VALORE MEDIO UNITARIO 26.700,00

Cfr. All. 10

Dalla media di tutti i dati sopra riportati otteniamo i seguenti Valori Medi Unitari (VMU):

- BOSCO CEDUOQ: €/Ha 6.100,00
- BOSCO ALTO: €/Ha 10.500,00
- SEMINATIVO ARBORATO: €/Ha 20.816,32

- ULIVETO: €/Ha 21.740,00.
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Considerando le superfici catastali di ciascuna particella otteniamo i seguenti Valori di
mercato:

BENE 4 - Vg4: € 4.700,00 in c.t.;

BENE 5 - Vgs: € 900,00 in c.t.;

BENE 6 - Vge: € 31.700,00 in c.t.;

BENE 7 - Vg7: € 13.300,00 in c.t.;
come da tabella seguente:

Calcolo del valore effettuato in base alle superfici catastali:

Sup. catastale | Valore unitario| Valore Valore in c.t.
(Ha) (€/Ha) (€) (€)

BENE 4 Bosco p.lla 167 0,7670 6.100,00 4.678,70 4.700,00

BENE 5| Bosco alto p.lla 169 0,0840 10.500,00 882,00 900,00
Seminativo p.lla 624 0,0014

BENE 6 arborato p.lla 933 1,3144 20.816,32| 31.734,48 31.700,00
p.lla 1060 0,2087

BENE 7 Uliveto p.lla 935 0,6115 21.740,00| 13.294,01 13.300,00

STIMA DEL VALORE DI MERCATO DELL’INTERO LOTTO
Sommando i valori di mercato dei beni sopra determinati si ottiene un valore complessivo

pari ad € 820.000,00 in c.t.

Ve1+ Ve2 + Vs + Vea+ Ves+ Ve + Va7 =
€ 109.000,00 + € 630.000,00 + € 34.000,00 + € 4.700,00 + € 900,00 + € 31.700,00 +
€ 13.300,00 = € 823.600,00

Tuttavia, considerando:

- le dimensioni del lotto e la natura dei beni che lo compongono;

- che il valore totale dell'intero lotto non pud essere pari alla somma dei valori dei singoli beni
che lo compongono bensi inferiore ad essa;

- le difficolta di vendita dovute alle destinazioni d’'uso dei beni allubicazione e alle loro
caratteristiche e peculiarita;

- che il mercato immobiliare & sostanzialmente fermo;

- la necessita della curatela di vendere l'intero lotto in blocco ed in tempi ragionevolmente
brevi;

si ritiene congruo applicare alla somma dei valori dei singoli beni sopra determinata una

decurtazione pari al 20%, ottenendo un Valore di mercato del lotto pari ad € 656.000,00

(EURO seicentocinquantaseimila,00).

Val. merc. Lotto = € 820.000,00 — (820.000,00 x 20%) = € 656.000,00

STIMA DEI BENI MOBILI
| beni mobili sono costituiti dalle attrezzature e dagli arredi presenti nell'inventario

dell’8.3.2016 il cui valore veniva stimato in € 21.605,00, al netto dei beni trafugati e
danneggiati come da atti di denuncia dell’Avv. Augusto Imondi rispettivamente del 24.4.2023 e
del 23.11.2023.

Considerato i furti e i danneggiamenti avvenuti, allimporto del valore totale riportato
nellinventario del 2016, si ritiene congruo applicare un decremento del 40% ottenendo un
valore forfettario dei beni mobili (Vem) pari ad € 13.000,00 in c.t. (EURO tredicimila,00).

Vem = € 21.605,00 — (€ 21.605,00 x 40%) = € 12.963,00
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Considerato poi la vetusta e 'obsolescenza delle attrezzature e degli arredi rimasti, dovuta
dal trascorrere di piu di 8 anni dal 2016 ad oggi, al valore sopra determinato si ritiene congruo
applicare un ulteriore decremento del 30% ottenendo un valore forfettario corretto dei beni
mobili (Vem) pari ad € 9.000,00 in c.t. (EURO novemila,00).

Vem = € 13.000,00 — (€ 13.000,00 x 30%) = € 9.100,00

CONCLUSIONI
Per tutto quanto innanzi, si riportano le seguenti conclusioni.

| beni oggetto di stima sono tutti ubicati in San’Agata De’Goti (BN), Contrada Santa Maria
Scozzese, con accesso dalla SP 33 che collega il Comune di Sant’Agata De’Goti al Comune di
Durazzano.

Sono presenti sia beni immobili che beni mobili.

I beni immobili, di proprieta della Edil Atellana Soc. Coop. di Produzione e Lavoro a R.L.,
sono costituiti da 3 fabbricati e 6 particelle terreni. Essi sono:

1. FABBRICATO RURALE - Foglio 46, p.lla 932;
ALBERGO - Foglio 46, p.lla 607, sub 4;
CABINA ENEL - Foglio 46, p.lla 1053.
BOSCO CEDUO - Foglio 46, p.lla 167, Sup. 7.670 mq;
BOSCO ALTO - Foglio 46, p.lla 169, Sup. 840 mq;
SEMINATIVO ARBORATO -  Foglio 46, p.lla 624, Sup. 14 mq;
Foglio 46, p.lla 933, Sup. 13.144 mq;
Foglio 46, p.lla 1063, Sup. 2.087 mq;
7. ULIVETO - Foglio 46, p.lla 935, Sup. 6.115 mq.
Per i fabbricati sono state riscontrate difformita sia urbanistiche che catastali e, ai fini della

oo s wN

stima sono state decurtati i costi stimati per la regolarizzazione/ripristino.
Il valore dei beni immobili, al netto delle dovute decurtazioni, € stato quindi stimato in
€ 656.000,00 in c.t. (EURO seicentocinquantaseimila,00).

| beni mobili sono rappresentati da elementi di arredo come tavoli e sedie, letti e comodini
nonché attrezzature impiantistiche e varie per la ristorazione, ecc., il tutto come da inventario
dell’8.3.2016 prodotto dalla stessa curatela nonché da elencazione del Dott. Vittorio Di Vuolo
del 20.11.2023 relativa agli atti di denuncia di furti rispettivamente del 24.4.2023 e del
23.11.2023. Considerato i furti e i danneggiamenti avvenuti, lo stato di abbandono, la vetusta e
I'obsolescenza delle attrezzature per essi si stima un valore a corpo pari ad
€ 9.000,00 in c.t. (EURO novemila,00).
In definitiva, il compendio immobiliare sopra descritto, comprensivo dei beni mobili ivi presenti,
ha un valore di stima complessivo pari ad
€ 665.000,00 in c.t. (EURO seicentosessantacinquemila,00).

| valori cosi determinati sono suscettibili di un’alea pari a + 10% in considerazione dei noti

fattori che da qualche anno stanno condizionando il mercato degli immobili.
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Nel ringraziare per la fiducia accordatagli, certo di aver ben operato, lo scrivente resta a
completa disposizione del Curatore del Fallimento e del Giudice per eventuali chiarimenti e/o

integrazioni.

Caserta, 30 agosto 2024
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DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA
BENE 1

VISTA DA OVEST, DAI TERRENI SOTTOSTANTI

VISTA DA SUD-OVEST, DAI TERRENI SOTTOSTANTI

VISTA DA NORD
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LATO OVEST - VERANDA

VISTA DA SUD-EST

INTERNO VERANDA LATO SUD
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INTERNO VERANDA LATO SUD

INTERNO VERANDA LATO OVEST
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BENE 2

VISTA DA OVEST, DAI TERRENI SOTTOSTANTI

VISTA DA NORD, DAL VIALE DI ACCESSO

VISTA DA NORD-EST, DALLA PARTICELLA 167
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VISTA DA SUD, DALL’AREA ESTERNA DEL FABBRICATO RURALE

VISTA DA EST, DALLA PARTICELLA 167

VISTA DA SUD-OVEST, DALL’AREA PISCINA (P.LLA 1063)
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AREA PISCINA (P.LLA 1063)
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LOCALE CALDAIA

CABINE DOCCIA
BENE 2 — PIANO TERRA

SOGGIORNO
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CAMERE
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CORRIDOIO E ASCENSORE

VERANDA
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BAGNI

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



FALLIMENTO N. 41/2015
EDIL ATELLANA SOC. COOP. AR.L. — BENI IN SANT'AGATA DE'GOTI (BN)

BENE 2 — PIANO PRIMO

CAMERE
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VANO SCALA E CORRIDOIO

BAGNI
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VERANDA
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BENE 2 — PIANO SECONDO

CAMERE
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BENE 2 — PIANO SECONDO SEMINTERRATO

ACCESSO Al LOCALI DEPOSITO DALL'ESTERNO

LOCALI DEPOSITO
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BENE 2 — PIANO PRIMO SEMINTERRATO

SALE RISTORANTE
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BENE 3 — CABINA ENEL

ACCESSO AL BENE

VISTA DA NORD

VISTA DA SUD
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ALL. 03
VISURE CATASTALI

81100 CASERTA LARGO SANT'ELENA 1/A
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Data: 12/06/2024
LI e . Ora: 19:16:05
Direzione Provinciale di Benevento Numero Pratica: T404281/2024
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 1 - Segue

Servizi Catastali

Visura storica per soggetto
Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 12/06/2024

Dati della richiesta
Terreni e Fabbricati siti nel comune di SANT'AGATA DE' GOTI (1197) provincia BENEVENTO

@ Soggetto richiesto:
EDIL ATELLANA SOC.COOP. DI PRODUZIONE E LAVORO A R.L. - sede CASAGIOVE (CE) (CF:
00956000616)

Totali immobili: di catasto fabbricati 6, di catasto terreni 10

ﬁ Immobile di catasto fabbricati - n.1

Dati di proprieta: Dal 10/11/2003 al 17/02/2006 Proprieta' per 1/1

Dati identificativi: Comune di SANT'AGATA DE' GOTI (1197) (BN)
Foglio 46 Particella 607 Subalterno 2
Unita immobiliare soppressa - Partita speciale C

'ﬁ Immobile di catasto fabbricati - n.2

Dati di proprieta: Dal 10/11/2003 al 17/02/2006 Proprieta' per 1/1

Dati identificativi: Comune di SANT'AGATA DE' GOTI (1197) (BN)
Foglio 46 Particella 607 Subalterno 3
Unita immobiliare soppressa - Partita speciale C

ﬁ Immobile di catasto fabbricati - n.3

Dati di proprieta: Dal 17/02/2006 Proprieta' per 1/1

Dati identificativi: Comune di SANT'AGATA DE' GOTI (1197) (BN)
Foglio 46 Particella 607 Subalterno 4

Indirizzo: CONTRADA SANTA MARIA SCOZZESE n. SNC Piano S1 - S2-T - 1-2
Dati di classamento: Rendita: Euro 11.568,00, Categoria D/2?

Particelle corrispondenti al catasto terreni: Comune di SANT'AGATA DE' GOTI (1197) (BN) Foglio 46
Particella 607

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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Data: 12/06/2024
LI e . Ora: 19:16:05
Direzione Provinciale di Benevento Numero Pratica: T404281/2024
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 2 - Segue

Servizi Catastali

ﬁ’ Immobile di catasto fabbricati - n.4

Dati di proprieta: Dal 30/08/2010 Proprieta' per 1000/1000

Dati identificativi: Comune di SANT'AGATA DE' GOTI (1197) (BN)
Foglio 46 Particella 932

Indirizzo: CONTRADA SANTA MARIA SCOZZESE n. SNC Piano T-1
Dati di classamento: Rendita: Euro 1.355,20, Categoria D/10

Particelle corrispondenti al catasto terreni: Comune di SANT'AGATA DE' GOTI (1197) (BN) Foglio 46
Particella 932

ﬁ Immobile di catasto fabbricati - n.5

Dati di proprieta: Dal 22/11/2011 al 04/05/2012 Proprieta' per 1/1

Dati identificativi: Comune di SANT'AGATA DE' GOTI (1197) (BN)
Foglio 46 Particella 1053 Subalterno 1
Unita immobiliare soppressa - Partita speciale C

ﬁ Immobile di catasto fabbricati - n.6

Dati di proprieta: Dal 04/05/2012 Proprieta' per 1/1

Dati identificativi: Comune di SANT'AGATA DE' GOTI (1197) (BN)
Foglio 46 Particella 1053 Subalterno 2

Indirizzo: CONTRADA SANTA MARIA SCOZZESE n. SNC Piano T
Dati di classamento: Rendita: Euro 76,00, Categoria D/7°
Classamento e rendita validati

Particelle corrispondenti al catasto terreni: Comune di SANT'AGATA DE' GOTI (1197) (BN) Foglio 46
Particella 1053

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Direzione Provinciale di Benevento Numero Pratica: T404281/2024
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 3 - Segue

Servizi Catastali

C;) Immobile di catasto terreni - n.7

Dati di proprieta: Dal 10/11/2003 al 26/05/2010 Proprieta' per 1/1

Dati identificativi: Comune di SANT'AGATA DE' GOTI (1197) (BN)
Foglio 46 Particella 52
Numeri di mappa soppressi - Partita speciale 0

Q Immobile di catasto terreni - n.8

Dati di proprieta: Dal 10/11/2003 al 26/05/2010 Proprieta’ per 1/1

Dati identificativi: Comune di SANT'AGATA DE' GOTI (1197) (BN)
Foglio 46 Particella 53
Numeri di mappa soppressi - Partita speciale 0

Q Immobile di catasto terreni - n.9

Dati di proprieta: Dal 10/11/2003 al 26/05/2010 Proprieta’ per 1/1

Dati identificativi: Comune di SANT'AGATA DE' GOTI (1197) (BN)
Foglio 46 Particella 166
Numeri di mappa soppressi - Partita speciale 0

C;) Immobile di catasto terreni - n.10

Dati di proprieta: Dal 10/11/2003 Proprieta' per 1/1

Dati identificativi: Comune di SANT'AGATA DE' GOTI (1197) (BN)
Foglio 46 Particella 167

Dati di classamento: Redditi: dominicale Euro 19,81; agrario Euro 2,38
Superficie: 7.670 m?
Particella con qualita: BOSCO CEDUO diclasse 1

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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Direzione Provinciale di Benevento Numero Pratica: T404281/2024
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 4 - Segue

Servizi Catastali

C;) Immobile di catasto terreni - n.11

Dati di proprieta: Dal 10/11/2003 Proprieta' per 1/1

Dati identificativi: Comune di SANT'AGATA DE' GOTI (1197) (BN)
Foglio 46 Particella 169

Dati di classamento: Redditi: dominicale Euro 1,95 Lire 3.780; agrario Euro 0,26 Lire 504
Superficie: 840 m?

Particella con qualita: BOSCO ALTO diclasse 1

Partita: 12510

Q Immobile di catasto terreni - n.12

Dati di proprieta: Dal 10/11/2003 al 30/04/2012 Proprieta’ per 1/1
Dati identificativi: Comune di SANT'AGATA DE' GOTI (1197) (BN)
Foglio 46 Particella 623

Numeri di mappa soppressi - Partita speciale 0

Q Immobile di catasto terreni - n.13

Dati di proprieta: Dal 10/11/2003 Proprieta' per 1/1

Dati identificativi: Comune di SANT'AGATA DE' GOTI (1197) (BN)
Foglio 46 Particella 624

Dati di classamento: Redditi: dominicale Euro 0,18 Lire 343; agrario Euro 0,12 Lire 231
Superficie: 14 m?

Particella con qualita: SEMIN ARBOR di classe 2

Partita: 18160
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Direzione Provinciale di Benevento Numero Pratica: T404281/2024
Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 5 - Segue

Servizi Catastali

C;) Immobile di catasto terreni - n.14

Dati di proprieta: Dal 26/05/2010 Proprieta' per 1/1

Dati identificativi: Comune di SANT'AGATA DE' GOTI (1197) (BN)
Foglio 46 Particella 933

Dati di classamento: Redditi: dominicale Euro 217,23; agrario Euro 128,98
Superficie: 13.144 m?
Particella con qualita: SEMIN ARBOR di classe 1

Q Immobile di catasto terreni - n.15

Dati di proprieta: Dal 26/05/2010 Proprieta' per 1/1

Dati identificativi: Comune di SANT'AGATA DE' GOTI (1197) (BN)
Foglio 46 Particella 935

Dati di classamento: Redditi: dominicale Euro 23,69; agrario Euro 15,79
Superficie: 6.115 m?
Particella con qualita: ULIVETO  diclasse 3

Q Immobile di catasto terreni - n.16

Dati di proprieta: Dal 30/04/2012 Proprieta’ per 1/1

Dati identificativi: Comune di SANT'AGATA DE' GOTI (1197) (BN)
Foglio 46 Particella 1063

Dati di classamento: Redditi: dominicale Euro 26,41; agrario Euro 17,78
Superficie: 2.087 m?
Particella con qualita: SEMIN ARBOR di classe 2

Visura telematica

Tributi speciali: Euro 1,80
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Ufficio Provinciale - Territorio Pag: 6 - Fine

Servizi Catastali

Legenda

a) D/2: Alberghi e pensioni

b) D/10: Fabbricati per funzioni produttive connesse alle attivita™ agricole

c¢) D/7: Fabbricati costruiti o adattati per speciali esigenze di una attivita™ industriale e non suscettibili di destinazione
diversa senza radicali trasformazioni

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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ALL. 04
PLANIMETRIE CATASTALI

81100 CASERTA LARGO SANT'ELENA 1/A
0823 328164
FSC FRZ 61H09 B371N — 01867300616
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Data: 11/07/2024 - n. T185660 - Richiedente: FSCFRZ61H09B371N

Agenzia del Territorio

f Dichiarazione protocollb n. BN0205024de1 30/08/2010

Planimetria di u.i.u.in Comune d4di Sant'agata De' Goti

Ultima planimetriain atti
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Totale schede: 1 - Formato di acquisizioh2LHIli02eB1p N eotitfic iglepactiitso: egelusiap personale - € vietata ogni

CATASTO FABBRICATI Via Santa Maria Scozzese oiv. SNC
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Comp:_i.lai_:a da:
Benevento Sezione: Fulgieri Alfonso
Foglio: 46 Isoritte all’albo:
Geometri
Particella: 932
Subalterno: Prov. Benevento N. 1205
Scheda n. 1 Scala 1: 200
Piano Terra
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Catasto dei Fabbricati - Situazione a 11/07/2024 - Comune di SANT'AGATA DE' GOTI(1197) - < Foglio 46 - Particella 932 - Subalterno >

CONTRADA SANTA MARIA SCOZZESE n. SNC Piano T-1

‘ ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Data: 11/07/2024 - n. T185661 - Richiedente: FSCFRZ61H09B371N

f f Dichiarazione protocollb n. BN0O095969de1 04/05/2012

Agenzia del Territorio Planimetria di u.i.u.in Comune d4di Sant'agata De' Goti

Contrada Santa Maria Scozzese civ. SNC
CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Fulgi i Alf
Benevento Sezione: Xrges™ A-onse
Foglio: 46 Isoritto all'albo:
Geometri
Particella: 1053
Subalterno: 2 Prov. Benevento N. 1205
Scheda n. 1 Scala 1: 200
Piano Terra
H=250mt
1083
Cabina Cabina I
1083 Enel Enel 1063
I I ! !

ORIENTAMENTO

Ultima planimetriain atti

=
4

atar 11/07/2024 - n. T185661 - Richiedente: FSCFRZ61H09B371N
Totale schede: 1 - Formato di acquisizioh2LHIli02eB1p N eotitfic iglepactiitso: egelusiap personale - € vietata ogni

e
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Catasto dei Fabbricati - Situazione a 11/07/2024 - Comune di SANT'AGATA DE' GOTI(1197) - < Foglio 46 - Particella 1053 - Subalterno 2 >

CONTRADA SANTA MARIA SCOZZESE n. SNC Piano T
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ALL. 05
TITOLO DI PROPRIETA’

81100 CASERTA LARGO SANT'ELENA 1/A
0823 328164
FSC FRZ 61H09 B371N — 01867300616
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ALL. 10
RICERCHE DI MERCATO — COMPARABILI
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29/06/24, 11:18

Casale in vendita a Sant'/Agata de' Goti contrada tuoro, cucina abitabile - TrovaCasa

trovacasa @ accect

Casale in vendita a Sant'Agata de' Goti contrada tuoro

Vuoi pit foto?

Richiedile all'agenzia

Sant'Agata de' Goti, Contrada tuoro
150 m? 6 locali

180.000 € 82714

Pubblicato da

Rexer

via savona, 97 20144 - Milano

Descrizione

Rif. 82714 - Casa di campagna abitabile ma da risistemare con terreno circostante di proprieta metri

20.000 circa

Con uliveto,vigneto,e frutteto.
Strada di accesso di proprieta esclusiva,acqua potabile da acquedotto,energia elettrica

Caratteristiche
Tipologia: Casale Comune: Sant'Agata de' Goti
Contratto: dirizz Contrada tuoro

Vengiti_ - / _Ir] do: . N .
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

https://www.trovabRIRBHGAZIONE 1 sReRAYZIane a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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29/06/24, 11:18

Codice annuncio:
Riferimento:
Prezzo:

Superficie:

Altre caratteristiche:

Annunci simili

TC62689996

82714

180.000 €

150 m?

Cucina Abitabile

Casa Indipendente a Sant'Agata de'

Goti largo Lapati 6

240 m?
190.000 €

Terrazzo * Caminetto «

Ristrutturato

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
https://www.trovabRIRBHGAZIONE 1 sReRAYZIane a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Numero locali: 6
Numero bagni: 2
Classe energetica: G

Casa Indipendente a Sant'Agata de'
Goti via Martorano, 40

159 m? + 6 locali

195.000 €

Arredato - Ristrutturato + Centrale

Villa a Solopaca

210 m? « 6 locali

180.000 €

Giardino Privato *

Box

Casale in vendita a Sant'/Agata de' Goti contrada tuoro, cucina abitabile - TrovaCasa

Terrazzo

2/3



16/07/24, 12:55 Casale/cascina in vendita in contrada Presta, 133, Sant'Agata de' Goti — idealista, N.1 in Italia

1dealista

= Vedi qualche errore?

Faccelo sapere per poterlo correggere e aiutare altre persone.

L, Chiamarrivato Codice dell'annuncio
Giovanni 22185406

L

Casale/cascina in vendita in co
Sant'Agata de' Goti

260.000 €
450 m2 9 locali Garage/posto auto compreso

Casale/cascina

VY []

Salva Elimina conaivial

Commento dell’'inserzionista

VERO AFFARE! A pochi km dal centro storico
del borgo medievale di Sant'Agata dei Goti in
ottima esposizione sui ponti Vanvitelliani,
vendesi casale dell'800, su due livelli.
Circondato da terreno attrezzato e con ulivi,
rimessa e due accessi carrabili. Eventualmente
si puo aggiungere alla vendita uliveto a parte
di alcuni ettari. Ideale per piu nuclei familiari o
attivita imprenditoriali finanziabili con progetti
regionali. NO AGENZIE. PREZZO SU RICHIESTA,
RIBASSATO E TRATTABILE.

Se hai dei dubbi, ricorda che puoi parlare con Giovanni via chat.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
https:/www.idealiHRYURARNIGAZ 9N 8s90EiProduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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16/07/24, 12:55 Casale/cascina in vendita in contrada Presta, 133, Sant'Agata de' Goti — idealista, N.1 in Italia

Caratteristiche specifiche

Casale/cascina

2 piani

450 m? commerciali, 400 m?
calpestabili

9 locali

3 bagni

Appezzamento di 2.000 m?
Terrazza e balcone

Camino

Garage incluso nel prezzo

Buono stato

Cantina

Orientamento nord, sud, est, ovest
Costruito nel 1900

Riscaldamento autonomo

Classe energetica: Non indicato
Accesso e casa adattati per persone

a mobilita ridotta

Dotazione

Con giardino

@ Annuncio aggiornato un giorno fa

Posizione

Contrada Presta, 133
Sant'Agata de' Goti

Monti del Taburno, Benevento

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
https:/www.idealiHRYURARNIGAZ 9N 8s90EiProduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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Affiliato: Studio Ares 1 Srl

Partita IVA: 01511460626

Via Roma, 2 82019 Sant'Agata De' Goti (BN)
Email: bnhna@tecnocasa.it - Tel.: 08231233413

% TEGNOGASA

FRANCHISING NETWORK

Rif.: 60826045

€ 159.000

Casa indipendente in vendita

Sant'Agata De' Goti, Contrada Santa Croce -
Santa Croce

Tipologia: rustici / cascine / case
Superficie: mq 246 ca.
Sottotipologia: casa indipendente
Spese Annue: €650

Bagni: 4

Balconi: 1

Box: 1

Piano: 2

Classe energetica: B
EP globale non rinnovabile: 350.00 kW h/m2 anno

EP globale rinnovabile: 350.00 kW h/m2 anno
EP invernale del fabbricato: (&)
EP estiva del fabbricato: (&)

Rif. 141A: in contesto panoramico e tranquillo,a pochi
minuti dal centro di Sant'Agata de' Goti, proniamo in
esclusiva soluzione indipendente su due livelli cosi
composta:-piano terra: ingresso con ripostiglio nel
sottoscala, cucina ampia e luminosa, spazioso soggiorno,
comoda camera da letto matrimoniale con accesso sullo
spazio esterno, due bagni ed un ulteriore vano da poter
adibire a studio;-piano primo: due spaziose camere da

letto matrimoniali, entrambe con bagno in camera, ampio

cnnninrnn ran viicta nanaramica ad nin' nilterinre cramera da

Mappa

Scopri
Punta qui il tuo smartphone

TECNOCASA - HOLDING Sip.A. - P. IVA 08365140154 - Ogni agenzia ha un proprio titolare ed & autonoma.
_ ~ Pubblicazione ufficiale.ad use-esclusivogpersonale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



COMPARABILI BENE 2

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



03/07/24, 16:53 Hotel in Vendita in Ill Traversa Tore 00 a Frasso Telesino - 500mq - Casau.it

— @ casa.it 2
< 7
©
Foto

Hotel in Vendita in Il Traversa Tore 00 a Frasso Telesino

€790.000
500 mqg 20 locali 13 bagni 35 (=

Agriturismo in attivita, con piscina, stalle , ampio parcheggio interno , produzioni agricole
(vino bianco-rosso, olio, orto, frutta ), circa 500 alberi di noce da legno, 6 camere con 6
bagni, appartamento padronale , locali per ristorazione (100 posti), cucina professionale ,
tutto a norma e certificati, HCCP , locale lavaggio , locale frigoriferi, depositi , falegnameria,
4 cancelli e ingressi, acqua potabile (acquedotto comunale ) , 2 pozzi per irrigazione , tutto
recintato . Trattativa seria, no perditempo ... Prezzo trattabile ... Possibilita di acquisto in

multiproprieta e/o di gestione attivita .

Costi

Prezzo € 790.000 posto auto incluso

Efficienza energetica
Stato ristrutturato
Riscaldamento autonomo

Aria . autonoma
condizionata

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
https:/www.casa iIRMHINiIEHEIRAR0 riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 12



03/07/24, 16:53 Hotel in Vendita in Ill Traversa Tore 00 a Frasso Telesino - 500mq - Casau.it

Classe }

energetica o , _ , o
J IPE (indice di prestazione energetica): non indicato

Caratteristiche

Attivita Hotel
Unita 3
immobiliari

Superficie 500 mq
Locali 20
Bagni 13
Posto auto 35

Numero piani 2
edificio

Ascensore no
Arredamento parzialmente arredato
Stato al rogito  libero

Altre
caratteristiche

[allel ISt

balcone terrazzo giardino privato piscina

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
https:/www.casa iIRMHINiIEHEIRAR0 riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 22



27/06/24, 12:35 Bed & Breakfast in in vendita da privato a Solopaca via Sala, 21, da privato - TrovaCasa

trovacasa @ accect

Bed & Breakfast in in vendita da privato a Solopaca via Sala, 21

Q
Q Solopaca, Via Sala, 21a
200 m?
250.000 € 100032964

Pubblicato da

Privato

Descrizione

Locale alle falde del monte taburno ristorante b&b con 4 camere matrimoniali con bagno tv e wifi
.Ristorante con 50 posti interni e 50 esterni sotto il pergolato che affaccia su un vigneto di falanghina
.Alle spalle un uliveto. Giardino con laghetto e orto

Caratteristiche

Tipologia: Bed & Breakfast Prezzo: 250.000 €

Contratto: Vendita Superficie: 200 m?

Comune: Solopaca Numero locali:

Indirizzo: Via Sala, 21 Numero bagni:

Codice annuncio: TC57100528 Classe energetica: A4300,00 kWh/m2anno
Riferimento: Rabblieazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vietata ogni

https:/www. trovaliRY RRHGAZIBNE -Su5iRsp@zIeNe a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 13



27/06/24, 12:35

Altre caratteristiche: Da Privato

Mappa

Solopaca Scalo

g
yia (el

Bl e

Solopaca - Via Sala, 21

Annunci simili

Bar a Foglianise via Silvio Pedicini

100 m? + 1 locale

65.000 €

Arredato

Bed & Breakfast in in vendita da privato a Solopaca via Sala, 21, da privato - TrovaCasa

b i

:

AL
g
BEY

Ristorante da privato a Sant'Agata de'
Goti piazza Trieste, 3

200 m?
65.000 €

Da Privato

e
e cato’
Fium SR

5P il

Leaflet | © OpenStreetMap contributors

Agenzia Viaggi e Turismo da privato a
Solopaca corso Stefano Cusani, 76

70 m? « 1 locale

85.000 €

Da Privato

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
https:/www. trovaliRY RRHGAZIBNE -Su5iRsp@zIeNe a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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29/06/24, 11:22 Villa in vendita in contrada Forcella s.n.c, Sant'Agata de' Goti — idealista, N.1 in Italia

1dealista

= Vedi qualche errore?

Faccelo sapere per poterlo correggere e aiutare altre persone.

L, Chiamarrivato Codice dell'annuncio
Giuseppe 24489452

L

Villa in vendita in contrada Fol
Sant'Agata de' Goti

600.000 €
400 m2 10 locali Garage/posto auto compres

Casale/cascina

VY []

Salva Elimina conaivial

Commento dell’'inserzionista

Immerso nel verde, tra il parco Nazionale del
Taburno e la valle del fiume Isclero,
proponiamo antico casale del 1800,
egregiamente ristrutturato e adibito ad
agriturismo.

La soluzione e immersa nel verde, con piscina e
diverse zone relax dove poter godere di una
vista incantevole.

Al piano terra troviamo ingresso, cucina
professionale e ampia sala pranzo di 80mq
circa con antico camino.

Al piano Interrato sono posti sala caldaia,
spaziosi depositi e zona lavanderia.

Al piano Primo e Secondo troviamo in totale 6
camere superior spaziose e luminose con bagno

privato. Tutte le camere hanno accesso al
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
https:/www.idealiHRYRARNIGRZI9N8@spiProduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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29/06/24, 11:22 Villa in vendita in contrada Forcella s.n.c, Sant'Agata de' Goti — idealista, N.1 in Italia

panoramico terrazzo che si apre sulla vallata.
Il casale e circondata da oltre 50000 mq di
verde tra cui spiccano ulivi, pioppi, castagni,
viti.

Se hai dei dubbi, ricorda che puoi parlare con Giuseppe via chat.

Caratteristiche specifiche

Villa

3 piani

400 m? commerciali

10 locali

10 bagni

Appezzamento di 50.000 m?
Terrazza e balcone

Garage incluso nel prezzo
Buono stato

Armadi a muro

Cantina

Orientamento nord, sud, est, ovest
Riscaldamento autonomo
Classe energetica: [ (IPE non

indicato)

Dotazione

Aria condizionata
Piscina

Con giardino

@ Annuncio aggiornato piu di un
mese fa

Posizione

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
https:/www.idealiHRYRARNIGRZI9N8@spiProduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009
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COMPARABILI TERRENI
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03/07/24, 18:19 Terreno agricolo cda Sopportico, Sant'Agata de' Goti, rif. 83181429 - Immobiliare.it

¢ Lista Annunci <1dita > Q W @G

A O G

Q Terreno agricolo in Vendita

€ 48.000

%y 9.000 m2
(9 Annuncio aggiornato il 30/05/2024

Descrizione
Riferimento: 40367127

Rif. 103A: In zona panoramica e con ottima esposizione, proponiamo terreno agricolo di 9.000
mq ca. coltivato a uliveto.

ll'terreno conta pip GG AGHE ifRiSE 46'00Reudasis BE ol M8 didtd dgifine potenziale di
https:/iwww.immdBRLBRAIGAZIGRS & Jigroduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 15



03/07/24, 18:19 Terreno agricolo cda Sopportico, Sant'Agata de' Goti, rif. 83181429 - Immobiliare.it
4 - 6 quintali di olio.
Per info ed appuntamenti non vi resta che contattarci allo 0823 953293. Siamo aperti dal
martedi alla domenica mattina. Chiusi il lunedi.

Caratteristiche
CONTRATTO

Vendita

TIPOLOGIA

Terreno Agricolo

SUPERFICIE

9.000 m?

Costi
PREZZO

€ 48.000

Planimetria

Mappa

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
https:/iwww.immdBRLBRAIGAZIGRS & Jigroduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 2/5



04/07/24, 18:49 Terreno in vendita a Sant'/Agata de' Goti, Monti del Taburno, Benevento — idealista, N.1 in Italia

1dealista

= Vedi qualche errore?
Faccelo sapere per poterlo correggere e aiutare altre persone.

Facci sanere auale errore hai visto

ProfessipaiSBPREST IMMOBILIARE
TECNOPREASMMEBIEARE

Maniero

b AR

Terreno in vendita a Sant'Agat

Monti del Taburno, Benevento

25.000 €
5.000 m? Urbano (appezzamento)

v i N3

Salva Elimina conaivial

Commento dell’'inserzionista

Rif. 612 DC In zona ben collegata e panoramica
di Sant' Agata dei goti proponiamo terreno
agricolo con fronte strada di circa 5.000 mq con
uliveto (circa 100 piante). Ideale per gli amanti
della natura che cercano un luogo tranquillo
senza allontanarsi troppo dai principali servizi.

Se hai dei dubbi, ricorda che puoi parlare con TECNOPREST IMMOBILIARE via chat.

Caratteristiche specifiche
Superficie totale del terreno 5.000

m2

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
https:/www.ideallHRYURRNIGAZ /9436184 iProduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 12



04/07/24, 18:49 Terreno in vendita a Sant'/Agata de' Goti, Monti del Taburno, Benevento — idealista, N.1 in Italia
Superficie minima in vendita 5.000
mz
Superficie edificabile 5.000 m?

Accesso via urbana

Situazione urbanistica

Terreno urbano (appezzamento)

Qualificato per altro

@ Annuncio aggiornato 24 giorni fa

Posizione

Monti del Taburno, Benevento

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
https:/www.ideallHRYURRNIGAZ /9436184 iProduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 22



04/07/24, 18:59 Terreno in vendita in contrada Santa Croce s.n.c, Sant'Agata de' Goti — idealista, N.1 in Italia

1dealista

= Vedi qualche errore?

Faccelo sapere per poterlo correggere e aiutare altre persone.

L, Chiamarrivato Codice dell'annuncio
Marcello 23299233

L

Terreno in vendita in contrada
Sant'Agata de' Goti

16.500 €
3.250 m? Non edificabile
& (]
Salva Elim N

Commento dell’'inserzionista

Terreno agricolo coltivato ad uliveto in
Contrada Santa Croce di 3250 mq ben tenuti.
No agenzie.

Per info cell 3271961871.

Se hai dei dubbi, ricorda che puoi parlare con Marcello via chat.

Caratteristiche specifiche

Superficie totale del terreno 3.250 m?
Superficie minima in vendita 3.250
mZ

Accesso via urbana

A 3 km dal nucleo urbano piu vicino

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
https:/www.idealiHRYRARNGAZIONSsEProduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 12



04/07/24, 18:59 Terreno in vendita in contrada Santa Croce s.n.c, Sant'Agata de' Goti — idealista, N.1 in Italia

Situazione urbanistica

Terreno non edificabile

@ Annuncio aggiornato piu di 8 mesi
fa

Posizione

Contrada Santa Croce s.n.c
Sant'Agata de' Goti

Monti del Taburno, Benevento

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
https:/www.idealiHRYRARNGAZIONSsEProduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 22



ALL. 11
INVENTARIO DEI BENI MOBILI DELL’8.3.2016

81100 CASERTA LARGO SANT'ELENA 1/A
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TRNENTHIZIO DL RSB DENKOT

INVENTARIO DEL 08/03/2016 - ALLEGATO 9 -
DESCRIZIONE FotoN. | n | ml | ma] me| mitotali | mg total]| metotal] Targa/matricola importo/cad. IMPDRTO
Agro Atellana - 5. Apata dei Goti _
| 1 iSedie stoffa e lagno - R R € 45,00 £1.48500 L
2 iTaveliniin legno " 2-3 i6 o g €744
| 3 iMobhile a 4 ante 205x45x30 "\ 4 i1 I el ; £15000 ¢
4 _iCredenze in tegno con ante in legno/vetra 5 500 O N S OO T T T € 200,00 € 200,00 e
5 {Tavali tondidiam. 100em T 6 8 IZIAR i £50,00 i £400,00 EditAtellana
6 iSedie in legno Ty 7 T ; £3900 . £2.13000
7 Mobile legno a 4 ante 205xA5x00 T g 1 _E15008 L £150,00 EdilAtellana
B iMobile legno 3 3 ante 160x45x90 i 9 L i € 200,00 i € 200,00 tdiiAtellana
9 1Credenze legno , ante in vetro 10 1 H € 200,00 i £ 200,00
10 :Muobile con ante e cassetti 160x45x110 i 11 1 i € 160,00 ‘, £ 160,00 EditAtellana
11 :Tavoli da lavaro cucina in acciaio 200x70x90 * 12 B i £100,00 : € 300,00 R
12 iBollitore marca "GICO" L. i 13 1 : £ 200,00 ) 3 EOD,OQ Cangianc
13 iPiano cottura cucina "Zanussi" 8 fuschi i4 1 € 400,00 B £400,00 | ;gngiano
14 {Frigitoria "Zanuss" : 15 1 € 300,00 i € 300,00 )
15 Cappa acciaio da 245 cm ) 16 1 € 350,00 : £ 350,00 ~
16 iCappa acciaio da 80 cm Y] 1 ; £ 150,00 i € 150,00 L
37 iRipiana in acciaio can 4 ripiani 170x55x180 ) i 18 1 : £ 100,00 i £100,00
| 18 iTavolo da lavoro cucina 140x70x90 19 1 € 100,00 £100,00
19 iMohile ad ante scorrevoli in acciaia T 20 1 £120,00 £ 140,00
20 iFrigarifero piccelo 70xB0x 200 21 LN NSO R S SR R A . 20000 € 200,00 Edilatellana
21 iFrigorifero grande "Zanussi® 145x80x200 22 1 €300,00 H € 300,00
22 !Forna elettrico "Zanussi® 120x100 13 1 € 300,00 £300,00
23 ilaveilo acciaio 120x70 24 1 3 150,09_ € 150,00 Edilatellana
24 iTavoli legno 100x100 25 5 £70,00 € 350,00
25 iCamera da letto: matrimonial,comodini, armadic 2aste, scrivania, sedia 26 1 £ 600,00 £ 600,00
26 iCamera da letta: matrimoniale.comadini, armario Zanze, sceivania, sedia 1 i € 600,00 € 600,00 -
27 :Camera da letto: matrimeniate, comadini, armadio 2ante, scrivanda, sedia 1 € 600,00 £ 600,00
28 iCamera da letlo: matrimeniale,comodini, armadic Jante, scrivani, sedia 1 € 600,00 € 600,00
Letto matrimoeniale 1 € 150,00 £ 150,00
Lettini da S0x200 2 €120,00 € 240,00
29 iCamera da tefto: matrimoniale,comadini, armadio 2ante, scrivania, sedia 1 [3 600,00 [ EOD,DO
Letto matrimaniale 1 € 150,00 £150,00
Lettini da 90x200 2 €£120,00 £ 240,00
30 {Camera da letto: matrimoniale,comadini, armadic 2ante, scrivania, sedia 1 € 600,00 € 600,00
Letto matrimoniale 1 € 150,00 €150,00
Lettini da 90x200 2 €120,00 € 240,00
31 iCamera da letta: matrimoniale comadini, armadio 2ante, scrivania, sedia 1 € 600,00 £ 600,00
Lettini da 50x200 1 £120,00 €120,00
32 iCamera da letlo: matrimoniate,comodin, armadia 2ants, scrivania, sedia i £ 600,00 £ 600,00
33 iCamera da letip; matrimonlafe,camodini, zemadio 2ante, scrivania, sedia 1 £ 600,00 £ 609,00
34 iCamera da letto: matrimoniate,comodini, srmadis Jante, scrivanta, sedia 1 £ 600,00 £ 600,00
35 jArmadio lepno 2 anta 29 1 £150,00 €150,00
36 iCassapanca legno 120x45x45 30 1 £130,00 £130,00
37 iCassapanca legno 170x45x45 31 3 € 180,00 € 180,00
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3B iScrivania legna 130x80 32 1 3 ZDD,OO_ : € 200,00 -
39_iScaffale legno con ripiani 155x45x155 33 1 €180,00 L E1B0,G0 -
40 iPolirona in stoffada 90 cm i 34 i €8o.00 £ 80,00

41 Divana in stoff 120 cm - 35 1 € 160,00 € 150,00 T
42 1Settimini legno 80x45%120 ) 36 2 £170,00 £ 340,00 |Edil Atellana
43 Tavali in legno 100k200 37 18 £ 80,00 € 1.440,00 R
44 iSedieinfegno T 38 15 £40,00 T E600.00

45 {Mobile in legna da 160 ~ 39 T £ 180,00 18000 |Edil Atellana
46 iCucina e Frigitrice in accigic 40 2 £ 400,00 € 800,00 Edil Atellana
47 iTavolo da [avero in acciaio con ante scorrevali 90x 17085 41 1 £ 150,00 £ 150,00

48 Lavello acciaio 80x70x50 42 1 £140,00 £ 140,00

49 Ilavellg grande in acciaio 180x70x00 L 43 1 £ 170,00 € 170,00

50 jCappa in accizio da 180 cm 44 1 € 200,00 € 200,00 N
51 iFrigorifern "Zanussi" 80x80x300 a5 1 £200,00 £ 200,00

52 iMobile Pensile acciaio 46 1 £ 180,00 £ 180,00

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



