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Siti nel Comune di Castelnuovo Cilento, distinti in N.C.T. al foglio n. g
particelle n. 221, 222 223; 225, 226, 227, 218, 219, 228, 236, 238, 239
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- Visura catastale storica;
- documentazione fotografica;
- piante di progetto piano interrato, piano terra e piano primo
della tipologia abitativa del che costituisce il lotto;
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1.

Premessa

Il sottoscritto arch. Massimiliano Bifano iscritto all’Ordine degli Architetti
della Provincia di Salerno al n. 1910 e all’Albo dei Consulenti Tecnici del
Tribunale di Vallo della Lucania & stato nominato perito esperto per la stima
dei beni nella procedura fallimentare n. o5/2010 a carico della societa
/T

Data la complessita della valutazione dei beni sottoposti a fallimento il
Curatore Fallimentare dott. Antonino Bottiglieri ha chiesto al perito di
procedere per stralci in maniera da snellire la procedura a fronte della

quantita dei beni da stimare.

2. Descrizione dei beni oggetto della stima

Il sottoscritto ctu, in ossequio al mandato ricevuto, ha proceduto all’ esame
della documentazione inerente il fallimento di cui in epigrafe ed alle

verifiche sui luoghi, sugli immobili siti in Castelnuovo Cilento, Localita

Costa, nel costruendo complesso residenziale denominato_

_in ambito ad una pili ampia Lottizzazione denominata

Si tratta di un complesso residenziale per civile abitazione in corso di
costruzione su terreni riportati in N.C.T. al foglio n. g particelle n. 221, 222
223; 225, 226, 227. | fabbricati in corso di costruzione sono serviti da strada
in fase di realizzazione che insiste sulla particella di terreno distinta in NCT
alla particella n. 239. Il complesso residenziale divide alcuni terreni su cui
dovranno essere realizzati i servizi comuni con altre societa. Di tali beni
distinti alle particelle 218, 219, 228, 236, 238, 239 la -detiene la
quota di 333/1000.

La porzione di complesso residenziale di proprieta della-é articolata
in 4 corpi di fabbrica distinti in lotti ed & composto da tipologie edilizie a
schiera su tre livelli, con box auto e parcheggio al piano seminterrato e unita

abitative al piano terra e primo livello. Le unita abitative in case a schiera
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dispongono di uno spazio con verde privato. |l progetto del complesso
edilizio oggetto della pili ampia lottizzazione prevede la dotazione di una
viabilita interna con ingresso dalla via comunale San Nicola, parcheggi, aree
verdi comuni da realizzare a spese dei concessionari. Delle unita
immobiliari, in corso di costruzione, sono stati realizzati la struttura in
calcestruzzo armato, a meno del tetto di copertura, le pareti di tompagno
esterno e parti delle tramezzature interne in laterizio forato. Tutti i fabbricati
risultano ancora privi di intonaci, pavimenti, sanitari, infissi interni, infissi
esterni, impianti idrico, elettrico e scarico fognario.

Le Unita immobiliari oggetto della presente stima sono cosi definite:

- Terreno distinto in N.C.T. al foglio n. g particelle n. 221, 222 223, con
fabbricati in corso di costruzione

- Terreno distinto in N.C.T. al foglio n. g particelle n. 225, 226, con
fabbricato in corso di costruzione

- Terreno distinto in N.C.T. al foglio n. g particelle n. 227, con fabbricato
in corso di costruzione

- Quota parte pari a 333/1000 dei terreni distinti in N.C.T. al foglio n. g
particelle n.218, 219, 228, 236, 238, 239 su cui dovranno essere
realizzate le opere di urbanizzazione da cedere gratuitamente al
Comune di Castelnuovo Cilento in ottemperanza alla convenzione

stipulata

3. Stima dei beni
Per I'elaborazione della stima delle unita immobiliari sopra descritte sono
state svolte opportune indagini di mercato tendenti a ricercare i valori medi
di zona attraverso diverse tipologie di fonti:
a) consultazione della Banca dati delle quotazioni immobiliari dell’Agenzia

del Territorio;

caric {SA)
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b) dati storici desunti direttamente da transazioni, perizie di stima, etc.
effettuate recentemente con riferimento ad immobili aventi caratteristiche
analoghe o assimilabili a quello oggetto di stima;

c) consultazione di operatori immobiliari specializzati e agenzie
immobiliari, al fine di ricavare dati storici gia filtrati su transazioni
avvenute.

d) consultazione di imprese edili operanti sul territorio al fine di ricavare il

costo di costruzione dei fabbricati in quanto in corso di edificazione.

Il valore corrispondente al pili probabile prezzo di mercato & stato attribuito
in relazione all’'ubicazione, alle caratteristiche, alle dimensioni, allo stato in
cui 'immobile si trova. Considerando I'attuale andamento del mercato, nel
comune di Castelnuovo Cilento, si & tenuto conto di un valore unitario,
riferito al metro quadro, pari ad € 1.000,00 da tale cifra & stato decurtato il
10 % pari all'utile di impresa, il 15% per spese generali, il 45 % per la
realizzazione delle opere di finitura interne ed esterne, per le spese generali
da affrontare per il completamento dei lavori, nonché per la realizzazione
delle opere di urbanizzazione previste nella convenzione stipulata dalla
Karma per il piano di lottizzazione. In base a tale decurtazione si & ricavato
un valore riferibile al “costo di costruzione effettivo” di quanto risulta in sito
allo stato attuale che & pari a 300,00 € al mq di opere realizzate che
moltiplicato per i metri quadri di costruzioni hanno portato alla
individuazione del costo effettivo di costruzione, a corpo, per singolo
fabbricato.

All'importo ottenuto per il costo di costruzione effettivo si aggiunge il valore
del terreno su cui i fabbricati sono stati realizzati cosi come desunto dagli

atti di acquisto dei terreni stessi da parte della societa fallita.

o Fabbricati in corso di costruzione su terreni distinti in NCT al foglio n. g
particelle n. 221, 222, 223 composti da n. 4 unitd immobiliari disposte in

edificio con tipologia a schiera (Tipologia A fabbricato lettera “A”)
5
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accostato ad altro edificio con tipologia a schiera (Tipologia A
fabbricato lettera “B”) composto da n. 6 unitd immobiliari:
- Tipologia A fabbricato lettera “A” composto da n. 4 unita immobiliari
SUPERFICIE LORDA TOTALE ~ 600 mq x 300,00 € 180.000,00 €
- Tipologia A fabbricato lettera “B” composto da n. 6 unitd immobiliari

SUPERFICIE LORDA TOTALE ~ 992 mq x 300,00 € 297.600,00 €

e Terreni foglio n. g particelle n. 221, 222, 223

- Terreno particella n. 221 11.000,00 €
- Terreno particella n. 222 10.800,00 €
- Terreno particella n. 223 10.800,00 €

e Fabbricati in corso di costruzione su terreni distinti in NCT al foglio n. g
particelle n. 225, 226 composti da n. 6 unita immobiliari disposte in
edificio con tipologia a schiera (Tipologia B)

- Tipologia B composto da n. 6 unita immobiliari

SUPERFICIE LORDA TOTALE ~ 992 mq x 300,00 € 297.600,00 €

e Terreni particelle n. 225, 226
- Terreno particella n. 225 10.200,00 €

- Terreno particella n. 226 11.200,00 €

e Fabbricati in corso di costruzione su terreni distinti in NCT al foglio n. 9
particella n. 227 composti da n. 3 unitd immobiliari disposte in edificio
con tipologia a schiera (Tipologia C)

- Tipologia C composto da n. 3 unita immobiliari

SUPERFICIE LORDA TOTALE -~ 383 mq x 300,00 € 114.900,00 €

e Terreni particelle n. 227

- Terreno particella n. 2237 9000,00 €
6
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4. Definizione dei lotti
Per una pili vantaggiosa occasione di vendita si & considerata la possibilita di
formare tre lotti separati come di seguito individuati e numerati in progressione
rispetto ai sedici lotti gia determinati nel 1° e 2° stralcio quindi con numerazione
che parte dal n. 17.
Il valore stimato per ogni lotto da porre all’asta & da considerarsi a corpo e non a
misura nella situazione reale in cui si trovano i beni stimati. Per la determinazione
di tale valore si & tenuto conto degli oneri che rimarranno a carico dell’acquirente
per il completamento dei fabbricati ivi compresa la quota parte delle opere di
urbanizzazione da realizzare e cedere gratuitamente al comune di Castelnuovo
Cilento cosi come convenuto alla stipula della convenzione tra il Comune citato e
la societa - all'atto del rilascio delle Concessioni edilizie per la
realizzazione della |ottizzazione- di cui fanno parte gli immobili in
oggetto.
| terreni distinti in N.C.T. al foglio n. g particelle n. 218, 219, 228, 236, 238, 239 su
cui dovranno essere realizzate le opere di urbanizzazione in ottemperanza alla
convenzione stipulata sono in proprieta della societa fallita per la quota di
333/1000 mentre le altre quote sono detenute da altri soggetti che partecipano al
piano di lottizzazione e dovranno provvedere, ognuno per propria parte, a

realizzare le opere di urbanizzazione previste a servizio del complesso
residenziale. La quota detenuta dalla - seppure inclusa nella vendita,

non & stata oggetto di stima in quanto una volta realizzate le opere come da
convenzione essa dovra essere ceduta insieme alle opere realizzate e al pari delle

altre quote, al comune di Castelnuovo Cilento.

| lotti da porre all’asta sono cosl definiti e stimati:
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LOTTO N. 17 composto da:

e Fabbricati in corso di costruzione su terreni distinti in NCT al foglio n. g
particelle n. 221, 222, 223 composti da n. 4 unita immobiliari disposte in
edificio con tipologia a schiera (Tipologia A fabbricato lettera “A")
accostato ad altro edificio con tipologia a schiera (Tipologia A
fabbricato lettera “B”) composto da n. 6 unita immobiliari:

- Tipologia A fabbricato lettera “A” composto da n. 4 unita immobiliari
SUPERFICIE LORDA TOTALE ~600 mq 180.000,00 €
- Tipologia A fabbricato lettera “B” composto da n. 6 unita immobiliari

SUPERFICIE LORDA TOTALE ~992 mq 297.600,00 €

¢ Terreni distinti in NCT al foglio n. 9 particelle n. 221, 222, 223

- Terreno particella n. 221 11.000,00 €
- Terreno particella n. 222 10.800,00 €
- Terreno particella n. 223 10.800,00 €
- quota pari a 3/18 particelle n. 218,219,228,236, -
238, 239
VALORE STIMATO : §10.200,00 €

LOTTO N. 18 composto da:

e Fabbricato in corso di costruzione su terreni distinti in NCT al foglio n.

9 particelle n. 225, 226 composti da n. 6 unita immobiliari disposte in
edificio con tipologia a schiera (Tipologia B)
- Tipologia B composto da n. 6 unita immobiliari

SUPERFICIE LORDA TOTALE ~ 992 mq x 300,00 € 297.600,00 €

e Terreni distinti in NCT al foglio n. g particelle n. 225, 226
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- Terreno particella n. 225 10.200,00 €

- Terreno particella n. 226 11.200,00 €
- quota pari a 2/18 particelle n. 218,219,228,236, A1
238, 239
VALORE STIMATO : 319.000,00 €

LOTTO N. 19 composto da:

e Fabbricato in corso di costruzione su terreni distinti in NCT al foglio n.
9 particella n. 227 composti da n. 3 unitd immobiliari disposte in
edificio con tipologia a schiera (Tipologia C)

- Tipologia C composto da n. 3 unita immobiliari
SUPERFICIE LORDATOTALE ~ 383 mq x 300,00 € 114.900,00 €

e Terreno distinto in NCT al foglio n. g particella n. 227
- Terreno particella n. 227 9000,00 €

- quota pari a 1/18terreni particelle n. 218,219,228, -
236, 238, 239

VALORE STIMATO : 123.900,00 €

TOTALE GENERALE COMPENDIO € 953.100,00
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RIEPILOGO LOTTI IlI stralcio DA PORRE ALL’ASTA

LOTTO N. 1 7 composto da:

Fabbricati in corso di costruzione siti nel Comune di Castelnuovo
Cilento su terreni distinti in NCT al foglio n. g particelle n. 221, 222, 223
con superficie totale di mq 1740, composti da n. 4 unitd immobiliari
disposte in- edificio con tipologia a schiera (Tipologia A fabbricato
lettera “A”) accostato ad altro edificio con tipologia a schiera (Tipologia
A fabbricato lettera “B”) composto da n. 6 unitd immobiliari per una
superficie lorda totale di mq 1592. |l lotto comprende la quota pari a
3/18 particelle n. 218, 219, 228, 236, 238, 239 su cui dovranno essere
realizzate a carico degli acquirenti le opere di urbanizzazione da cedere
gratuitamente al comunein virtll di convenzione stipulata dalla societa

fallita.
PREZZO A BASE D’ASTA: € 510.200,00

LOTTO N. 18 composto da:

Fabbricato in corso di costruzione su terreni siti nel Comune di
Castelnuovo Cilento distinti in NCT al foglio n. g particelle n. 225, 226
di estensione pari a 1148 mq, composto da n. 6 unita immobiliari
disposte in edificio con tipologia a schiera (Tipologia B) per una
superficie totale lorda di 992 mq. Il lotto comprende la quota pari a 2/18
particelle n. 218, 219, 228, 236, 238, 239 su cui dovranno essere
realizzate a carico degli acquirenti le opere di urbanizzazione da cedere
gratuitamente al comunein virtis di convenzione stipulata dalla societa
fallita.

PREZZO A BASE D’ASTA: € 319.000,00

10
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LOTTO N. 19 composto da:

Fabbricato in corso di costruzione su terreno sito nel Comune di
Castelnuovo Cilento distinto in NCT al foglio n. g particella n. 227 di
estensione pari a 483 mq, composto da n. 3 unitd immobiliari disposte in
edificio con tipologia a schiera per una superficie lorda totale di mq 383
(Tipologia C). Il lotto comprende la quota pari a 1/18 particelle n. 218, 219,
228, 236, 238, 239 su cui dovranno essere realizzate a carico degli acquirenti
le opere di urbanizzazione da cedere gratuitamente al comune in virth di

convenzione stipulata dalla societ fallita.

PREZZO A BASE D'ASTA: € 123.900,00

TOTALE GENERALE COMPENDIO g53.100,00 €

In fede

Arch. siaiiano Rifano
O
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Appendice A, - Verbale di sopralluogo
del 18.02.20m
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