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A Fliuevaroenrs

la presente Perizia di Valutazione @ stata redatta dal Sottoscritto Ing. Ferdinantde Materazze nato a {aserta
I"110ttobre 1951 ed ivi residente alla via Alois n® 15 - C.F. N° MTR FDN 51R11 B963Y . iscritto ali'Ordine degli
Ingegneri deffa Provincia di Caserta con il n® 666 dal 07-03-1978 , per incarico del G.UP. Dott. Marco Pugliese del
Tribunale di 5.Maria C.Vetere- Sezione Fallimentare , in relazione allattivita’ del Commissario del Concordato
preventivo riguardante la stta in Valrano Patenora ( Ce ) avente attivita® di
commercializzazione al dettaglio e ingrosso di prodotti per I'agricoltura quali cereali, fitofarmact , fertilizzanti ,
mangirii per animali,

Voggetto deila perizia come meghio e piv’ dettagliatamente descritto nei successivi paragrafi tratta della valutazione
del probabile valore di Mercato di alcuni immobill e beni posti a base del Concordato preventive n® 14 / 2016
riguardante la citata societa’ .

1~ Oggetto, dé . .
Lincarico peritale ha la finalita’ di valutare aicuni beni . Immaobili e macchinari che sono a base del Concordato
preventivo della societa’ . con sede legale alla Via ™~

, C.F. e Partita lva n°
Legale Rappresentante : . per il qudle e stato
nominato P avv, Gennaro D'Andria con studio alla via F.Renella n® 65 in Caserta dal Tribunale di S.Maria
C.vetere Sez, Fallimentare quale Commlssario del Cancordate preventive n® 14 /2016 .
Pertanto in riferimento alla normativa vigente e per uha corretta procedura si riepiloganc sinteticamente le
principali attivita’ svolte per fa consulenza tecnica e di stima richiesta in ordine allincarico conferito -

. verificare, preliminarmente, la completérza delis documentaziona agh atti aj finl della
valutazione

. acquisizione di tutta la documetitazione necessaria dal commissario € dalla socleta’

. identificare precisamente | beni oggetto della stima

elencare ed individuare tali benj
allz identificazione catastale degli immahili
di verifica dello stato del luoghi con rilievi e te condizion] attuali

. rilievo fotografica degli immiohii
. alla verifica della regolarita del beni sotto if profilo edilizio ed urhanistico,
. alla verifica delle sanatorie e di eventuali altri abusi adilizi in atto .
. alla indicazione dello stato di possessc deg!l immobili e degli intestatari della proprieta’
. alla specificaziene dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sugli immabili e se | beni ogpetto della
vendita ricadano su suclo demaniale o gravati da livello
. alla acquisizione del certificato di destinazione urbanistica con | relativi vincali .
. A fornire ogni informazione concernente Je caratteristicke etipologie degliimmobilt da stimare
. Alla valutazione complessiva dei beni, indicando distintamente & in separati paragrafi i criter} di stima.
utifizzati

Uincafico per la redazione della stima finale e’articolata con una ampia ed articolata relazione anche in oidine
alla complessita’ delle verifiche e dai dovuti accertamenti , periquali e’ si ¢ provweduto alia acquisizione di
tutta la documentazione tecnico-amministrativa disponibile mediante accesso e richieste documentali presso
gli enti preposti quali: '

-UTC, Comuriole

-Agenzig del Territorio ~Uffici catastali

-Agenzie immobifiar

Ed enti territoriali Istituzionali

inoitre le verifiche e riscontri sono conseguenti | soprofluoghi ed accessi effertiati In data 10 -02-2017, 17-02-
2017 ¢ 24-02-2017 e 01-03- 2017 e Q7-(3-2017 per la visione , Paccertamento dello stato di luoghi e delle
condizione attuali del beni ed Immobili , con i rilievi metrici e fotografici e le relutive verifiche con
ocquisizione delle documentazioni ed atti necessari alla stima. '

I} completamento di alcune informative sono ovvenute sia con riscontri documentoli sia gcquisendo
direttumente dal titolare e dol suo consulente — tecnico alcune fe notizie necessarie alla stima vedi anno di
realizzazione di glcune opere e tipologie di materiaii non visibifi, anni di reolizzazione di alcuni manufatei ,
tipologia dell'attivita’ svolta e ciclo produttivo dei impianti e caratteristiche di alcuni mocchinari e
quant’altro utile )

Pertanto anche se aicune descrizioni e informotive song incomplete o non completamente rispondenti olky
reqlta’ , nel complesso quanto invere accertato , descritto e comparato non modifica nel complesso o
valutazione e stima totale deibeni.

2-"DESCRIZIONE SINTETICA'DE! BEN|. DA VALUTARE E-INQUADRATENTO TERRIFORIALE

[?1— Descrizione sintetica degli immiobili e dei beni da valutare per tipologia

]

La presente relazione di stima cosi come richiesto , definito e concordato con il commissario giudiziario def concordato
preventivo avv, Gennaro D'Andria consiste nella determinazione del probabile valore di mercato dei seguenti immobili

-Immobile produttivo n® 1-



Complessa di tipo produttive costituita da un capannone , da una tettola ~deposito eda un corpo Uffici e esposizione
e vendita , olire ad un’ampic piazzale con aftrl manufatti di servizi ubicatoe alla via Volturno in Vairano Patenota ed
individuato in catasto al Flion® 26 conlaP.lia n"462sub4eb

TR SN : . -lmmobili rurali n* 2- ST -
Due unita’ immobiiari rurali 2/ Ae 2/ B deltipoa schiera autonome costituite da P.t. , 1° Piang e Sottotetto con aree
di pertinenza anteriore e posteriore ubicate al profungamento di via Volturno Loc. Ponticello in Vairano Patenora

ST e e simmobill terrent agricoli RT3 L L BT
Terreni agricoli adiacenti e limitrofi alle unita’” immobiliari 2/ A e 2/ B ubicati in localita’ Ponticello
in Vairano Patenora e censiti in catasto af F.llin® 20 plle ° 5120 - 5131- 51325133 -5134- per mq. 8.657.

F daj seguenti Macchinar! ~ Attrezzature come indicate nelfa refazione allegata alla richiesta di concordato redatta
dall’Avy. Nicota Montella e deli’attestazione e certificazione del Dott. Vitiello .

L -Magchinario 1 J
Impianto denominato “mofino “ costituita da una serie di macchine , silos e componentistica che  allo stato risulta
istallato presso capannene in fitto dalla CereagricolaRaimondo s.n.c. in localita” S.Lazzaro in Monteraduni { Is } ; il

macchinario non risula funzionante .
Tale macchinario veniva utilizzato per il trattamento e srasformazione di materie prime cerealicole e mais

-Macchinario 2 J
Carrello elevatore di marca Still modelic RX20-20P dif anno di costruzione 2009 ¢on le caratteristiche acquisite dalla
copia di fattura di acquisto della societa’ alle stato trovasi allinterno del capannane principale .

La macchina risuita in bucne condizionf manutentive e funzionante e Vutilizzo € quello di trasporto e spostamento
pedane e prodotti da commercializzare fino ad uh carico di g.1i 20

r ~-Macchinario 3 ‘J

Altro Carrelle elevatore che non riavenuto non €' stato possibile visionarle pertanto e’ stato estuso dalla stima del
beni oggetto di valutazione.

Valutazione di congruita’ di valore di altri immohili
inoitre ¢ stato richée_sf_c una valutazione di massima della congruits’ del vaiore attribuita nella relarione di parte a
base dalla richiesta di ‘concordato di alcuni altri immobili nor facenti parte del piane finanziarie di rientro ma nella
eventuale disponibilita’ del Commissasic per il buon fine del concordato , in comproprieta’ e di proprieta’ di congiunti
del Sig. Gino Uscita come di seguito individuati :

* mimobile (1A ] Edificio per civili abitazion] ubicato al Vico Fontana nel centro storice di Vairano Patenora censito in
catasto urbano con itn° 746 del Flion® 27 Cat Af6

2ty | :V ) Terreno agriccio in localita’ ctafe in Vairaho Patenora censito in catasto urbano con it n® 102 del Flio

n® 26 per una superfice complessiva di mg. 3656

-mmobile ('€} Terreno agricolo in focalita’ Stefe in Vairano Patenara censito In catasto urbano con il n° 36 sub /4

del F.lio n® 26 per una superfice complessiva di mg. 275 -

2.2.. Descrizicne territariale del Comune di Valrano Patenara — Geemarfalogia- Infrastrutture e viabilita' —
Caratteristiche economiche

mdividuazione territoriale e caratieristiche del Comune nel quale sono ubicati i beni da stimare

Trattasi di un complesso di tipologia produtiiva — commerciale come di seguito descritto ubicato alla via Volturno e di
due unita’ immohiliari i localita” Ponticel oltre a varl terreni agricol in territoric del Comune di Vairanc Patenora in
Provincia i Caserta ridente cittadina di circa 9450.ah. di superfice territoriale di cieca 43,7 km? il cui centro urbano si
sviluppa in Tre principali nuclei :

vairano Scalo lunge la Casilina

Vairano Patenora —Centro storico e nucleo originario

Marzanello — Frazione storica del paese

Il Comune di Vairano Patencra trovasi in una collocazione territoriale particolarmente felice in quanto posizione
centrale  di un ” nodo “ di collegamento infrastrutturale e di viabilita’ che jo identifica quale ” parta di accesso “ per
altie provineie ( [sernia e Benevento ) ed anche regioni { Molise e Basso Lazio )
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Viabilita’

Infatti come ¢ possibile verificare dalla planta del territorio, il Comune di Vdirano Patenora si sviluppa quale centra
urbano ed abitato di Vairano Scalo lungo la vig 5.5, Cgsiling  importante arteria nazionale che la collega per una
direzione ad aitri centri del Casertano quali Teano — Pignatarc Maggiore , Capua ed Casello Al e per Paltra in
direzione ali’Alta Casertano Mignano Montelungo e Basso Lazio e Provincia di Frosinone . |l centro di Vairano Patenora
invece e ragaiungibile dalla 5.5, N° 85 con la strada Provinciale SP N° 96 { Via Volturno J dove & ubicato 1L compiesso
da valutare. (vedi ALL.L)

[nfrastrutture
La dotazione infrastrutturale poi’ &' particolarmente efficace in guanto e” presente il Casello della Autostrada Al — di

Caianello che consente un rapido e veloce collegamento sia con la Regione laziala e Roma che con Caserta e Napoli;
incltre can 1a Superstrada_Telesina €' raggiungibile ¥arez telesina ed il Beneventano .

La presenza infine dello scalo ferroviario di Vairano Scalo consente un valida aiternativa al trasporto sy gomma
mediante la rete ferroviaria per il trasporto sia di passeggeri che mercl,

Attivita’_economiche
- | territorio di Vairano Patenora e caratterizzato da una variets’ di settori produttivi che assicurano una discreto Hvello

economico alla popolazione quale il commercio e con particolare riguardo Iattivita’ agricola e pastorizia che sono
favorite dalla dotazione infrastrutturale e dalla sviluppata rete di viabilita’ primaria e seccndaria che attraversa il sup
tarrizaric consentendo rapidi collegament] ai vari centri regionali e extra-regionall.

3.1 - Ubicazione e Confini— Descrizione - Dati Catastali - Destinazione d’ Uso ai fini urbanistici -
Autorizzazioni edilizie . Immobile n® 1 -Commerciale produttivo

Ublcazions e Condini
il Capannone edi manufaiti annessi sono ubicall alla via Yolturne , Imporiante arteria in parte Provinciale { 3.P. N°
96 ) ed in parte comunale che collega a Statale 55.85 { vedi Google Maps ) con if Centro di Vairano Patenora ([ vedi
mappa ALL. 1 }; i complesso inoltre risulta confinante anche lungo tutto il confine Est con la strada vicinale comunaie
anche con alcuni accessi pedonali inalire nelle adlacenze sono presenti i cimitern comunale & un campe di calcio. {

vedi mappa ALl. 1e 2 }.

| canfini risuitane :

ANord con strada vicinale comunale

ASud con via Velturho

4 Ovest con la Plla Catastale n® 46

AEst con strada vicinale comunale

- Descrizione — Dimension] - Tipologia tostruttiva — Accessi - Ativita’ attualmente presenti




Tratiasi di un immobile realizzato su di an’area compiessiva di circa mg.2760 come rilevabile in sito che esclude una
parte dell’originarla proprieta’ che e stata ceduta / espropriata dal comune per Pallargamento della seds stradale di
via Volturno ; tutta area aziendale ¢’ delimitata da una recinzione con tipologla e caratteristiche costruttive
disomogenee con accesso dalla viz Volturno a mezzo di cancello in ferre scorrevele, N complesse produttivo-
gummgr.cLale risulta costituito daj seguenti corpl{ Vedi Planimetria generale ALL3 }:

Czarpu 1/ &j
- Tettola in ferro aperta su tre ati a forma trapezoidale con una lunghezza & mt, 21,70 ed una larghezza di mt, 21,85

,f/ e mf. 19,56 avente Lna alterza alla gronda di circa mt. 7,60 ed al colmo di circa mt. 9,60 per una superfice totale

. j;, coperta di mq. 449,29 circa realizzatz presumibilmente tra i 1988 ed | 1990

ij Tipologia Costruttiva —Accessi —Attivita’ attualmente presenii { vedi Foton®1 )

/ ta struttura porfante e del tipo in carpenteria metallica con n® 6.pilastri in profilati i ferro tipo doppie T che
sostengono delle capriate reticolarl con una sottostruttura di tubolari sempre in ferro che sostiene la copertura
realizzata con lamiera zincata del tipo gregato { Vedi Foto n® 1 | ; lateralmente la tettoia e’ delimitata dat muro di
recinzione in mattoniin c.l.s. ed inc.a di confine della proprieta’ di altezza di variabile da circa mt. 3,20 a mt. 4,50.

Completa la dotarione Iimpianto elettrico e di illuminazione con p£afora lere al neon a soffitto , un impianto di
videosorveglianza e I'impfanto e |2 dotazione per ¥antincendio

Alta tettoia si accede direttamente daf piazzale centrale dell'area di pertinenza { Vedi Alf, 3 Planimetria generale{ Vedi
Fotan®1 } .

Allo stato la tettoia e* parziaimente occupata da materigﬂ[ivari come depasitat! e adibita a ricovero di sutomezzi

/ La pavimentazione &' del tipo industriale incls.

FOTO N°1 ' FOTO N° 2

Corpo 1/ B
-Piceolo locate ubicato tra ingresso della tsttoia ed it mure di confine lato Est, di formia trapezoidale misura mt. 2,71

xmt. 7,85 x m.3,30 per un‘altezza di circa mt, 2,70 ed una superfice coperta di circa ma.23,60 costruito con mattoni
in calcestruzze e copertura con solaietto in cls. e pavimentazione in manocsttura / malolicato 30 %30 realizzata
presumiblimente nell’anno 1997

Allo stato tale locale con accesso diretio dall’area della tettoia aperta , completo nelle finiture con impianto elettrico-
m5n_aﬂ%ne ¢ adibito ad ufficio comimerdiale ( Vedifotan® 2 )

Corpo 1/
LocaleTealizzato in fondo alla tettoia adiacente al muro di confine fato Ovest di forma quadrata di dimensioni mt. 4,85
X mi. 6;bU TPeT upaltezza di circa mt. 4,00 ed una superfice coperta di me. 32,00 |, costruita con mattoni in
calcestruzzo e copertura con solaletto cementizio e pavimentazione industriale ine.ls, " rea!szzata presumibilmente

neght anni 90 .
Allo stato taie locale con accesso diretto dal capannone posteriore 1/ A completo nelle finiture , intonaco ed impianto

elettnco e diilluminazione e’ adibito a deposito di prodotti da commercializzare { Vedi Foton®3 )

e principate ubicato in adiacenza e prosecuzione della tettoia Corpe 1/ A posizionato nellz zona centraie
dell’area aziendale avente una forma rettangolare di dimansioni mt. 15,00x mt. 40,60 per un'altezza da mt. 4,55 a mt.
4,85 ed una superfice coperta totale complessiva. di mer. 771 tostituita da un’ampio locale anteriore di mt. 41,08 x
mt. 15,69 per mq.644,54 e da un locale posteriore di mt. 8,07 x mt.15,68 per ma. 126,53 realizzata presumibiimente
tra Manno 1983 e 1985 una parte e Pannc 1986-1987 un’altra ed e’ stato oggetto i recente ristrutturazione e
manuienzione nell’anno 2016

La struttura e’ costituita da un sistema di tre file di pilastri in profilato in ferra -a sezioni quadrata . che sostengono
delle travi sempre in accialo di profilato a doppio “ T “, mentre una sottostruttura di tubolari sempre in ferrc
sostiene la copertura realizzata con lamiera zincata del tipo gregato [ Vedi Foto n° 4 -5 J ; perimetralmente la
tompagnatura e stata realizzata con mattoni in c.l.s. intonacati internamente e da una parete sntermedza in parie In

maitani pieni .
Completa fa dotazione Fimpianic eletirico e di iluminazione ron ptafoniere al neon a soffitta ) W1 jmplanto di

videasorvegiianza e I'impiante & a dotazione per Vantincendia —
Al capannonie si accede dlrettamente dalla tettoia aperta Corpo 1/ A o da un uscuta laterale pedonaEe sulia wel!a

comunale
Allo stato [a tettoia & parzlalmente occupata da materiali vari depos;ltam da ricovero Cfi automezzx e cfa un'ampia

scaffalatura metaflica per lo stoccaggio del prodotti da commercializzare dall’azienda .




ON. 4 . FOTON"5
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Manuratto editizio adibito a Esposizione e vendita

-Corpo 1I/Edi forma ad "L “ che si sviluppa con i seguenti manufatti :

1- Tettoia aperta lateraimente e coperta avente destinazione di deposito ed esposizione di prodotti da
cammercializzare ed avente le seguenti caratteristiche (Vedi foto n° 6 )

Dimensiont di mt. 11,70 xmt. 12,01 ed un'altezza di mt.3,00 per totali ma. 140,51 realizzata presumibilmente tra i
2067 e 2008

Struttura -di recente realizzazione costituita da n” 9 pilastri in legno lameliare collegati a bicchiere scatolare metallico
Imbullonato a! massetto in c.l.s. e sovrastruttura serpre con travi in legno lammellare con travicelli trasversali sempre
in legno tutii trattati con impregnante di protezicne ; lateralmente & stata istalfata un telane pesante In PY.C. di
protezione mentre superiormente la copertura &' in pannelli sandwick in lamiera metallica.

La pavimentazione € del tipo industriale liscio in c.l.s. al quarzo , oltre all'ingresso corridoio e tutto il loeale risulta
dotato di iltuminazione a plafoniera :

La tettoia e’ ubicata sul fronte principale di via Volturno da un lato e fungo il confine laterale Ovest dail'altro con la
P.llan. 46, mentre I'accesso dal’esternc e diretto dal piazzale antistante , internamente ¢’ collegato ed in prosieguo
con Faltro manufatto adibito a vendita ed esposizione.

2-locale chiuso e coperto avente destinazione di vendita ed asposizione di prodotti da commercializzare oltre ad un
disimpegno-corridoic per accedere agli uffici, avente le seguenti caratteristiche (vedifotan™ 7) :

Dimensioni di mt. 12,20 x mt.6,60 ed un'altezza di mt. 2,60 per totali mg,80,52 realizzata presumibifmente tra il
1998 ed il 2000, :

Struttura di recente realizzazione costituita da muratura perimetrale in mattoni in cls. e copertura in pannelli
sandwick in lamiera metalfica. :

La pavimentazione e’ del tipo in monocotiura / maioclicata da 30 - x 30, tutto if locale risulta dotato di
controsoffittatura ed iftuminazione incassata a plafoniera , di impiants di condizionamento termico ; [e pareti Interne
realizzate in forat in laterizio .come queile esterne sono intonacate e tinteggiate ; la funzionalita” & assicurata dai
relativi implanti tecnici funzionanti Jl manufatto risulta collegato anche strutturalmente ai locali uffici adiacanti ed alla
tettoiz anteriore ( punto 1) e si sviluppa luhgo i confine [aterale Ovest : mentre Faccesso dall’esterno con aperture in
vetro ed alluminlo apribili ¢ diretto dal piazzale antistante , internamente invece &' coltegato ed In prosieguo con
Ialtro manufatto adibite ad uffici. '

g

! :
6 FOTO N°7
Lorpa’l /P

Manufatto adibito ad Uffici S T
- Manufatto chiuso e coperto avente destinazione di uffici e servizl cémposto da un ingresso ~disimpegno, daun; " _ '
locale .ad usa direzione , di altra locale per la segreteria e contabilita’ oftre ad un w.c. , avente Je seguenti

caratteristiche (Foto 8-9}:




Dimensioni di mt. 12,05 x mt. 5,60 ed un’altezza di mt. 2,60 circa per totali mo.67.48 realizzata presurnibilmente tra il
1983- 1985 ma oggetto di recente ristrutturazione negh anni ” 1998 -2060 “

Struttura costituita da muratura perimetrale in mattoni in c.l.s. e solaio in c.l.s. e pannelli . La pavimentazione & del
tipo In monccottura maiolfcato da 30 x 30 tutte il ocale risulta dotato di controsoffittatura ed illuminazione incassata
oltre alle plafoniere a soffitto , di impianto di condizionamento termico ; te pareti divisorie Interne réalizzate con forati
in laterizio come quelle esterne di tompagno sono intonacate e tinteggiate ed in parte rivestite in fegno di pregio
come le porte di tipo artigianale in legne ; la funzionalita” . assicurata dai relativi impianti tecniei funzionanti ,
compreso quello cito-telefonico , collegamento internet e rete per pe, sistema di videosorveglianza .

Esternamente it corpo € intonacato e tinteggiato e rivestito in sommita’ con una fascia in lamlera metailica gregata
oltre ad una zoccolatura laterale in marmo-,

I manufatto risulta collegato anche strutturatmente al locale esposizione-vendita { 2) adiacente ad alfa tettoia
antericre { punto 1) e si sviluppa nel piazzale antistante principale ; mentre Paccesso awiene solo internamente
tramite disimpegno collegato con ia tettola,

EQTO N° 8 o  FOTON 9

Opere accessgrie e complementar! IMMOBILE N° 1

Sono parte integrante della proprieta’ immobifiare alcune opere e manufatti accessori che se pur complementari ai
manufatti principali ne determinano un regolare utilizzo e concorrono aila definizione del prokabile valore di mearcato
di tutio il complesso produttivo in esame,

Di seguito s riporta una sintetica descrizione con i riferimenti alla pfanimetria generale { Vedi ALL3 ) e fotografici .

N°{ 1) ~ Muro di recinzione della proprieta’

Questo manufatto che delimita parte della 1a P.lla n® 462 sub 4 & 5 ed &’ stato realizzato in fasi e ternpi diversi con
diverse tipologie costruttive e utilizzo di materiali ; ma pur essendo stato realizzato in altezza vatiabile da mt. 4,50 a
mt..3,30 ed in parte can mattont in c.l.s. o in parte in ¢.a. per circa mt. 185 , assolve pienamente alla fupzione di
protezione della proprieta’. { Vedi Foto n® 10 - 11)

Lateraimenteinvece ungo fa via vicinale comunale [a preprieta’ ¢ delimitata per circa 90 mt. da travetti in c.l.5. e rete
metallica

Sul fronte principale lungo la Via Comunale Velturno poi e’ presente una cancellata con tubolari in ferro ed un cancello
carrabile scorrevole su binari ..

FOTON, 11

rattasi di un"ampia area di circa me.775 ricompresa nella P.lla n® 462 del Fio n® 26 con accesso dalla Via Comunale

Volturno che collega i vari corpi del complesso produttive.
Il plazzaie €’ stato realizzato in varl fasi con un finitura superficiale alguanto disomogenea { battute in ¢.bs. asfalto etc .
: pavimento in cemento ) ed in mediocr condizioni manutentive ( Vedi foto n°t2 e n®13 )



FOTON. 12 FOTON. 13
N7 [ 3 ] ~ Locali impianti tecnologic
| focali sono ubicati ail'ingresso dello stabilimento consistono in fre manufatti { Vedi Foto n® 14)
- Locele di mt. 2,50 x mt.2,60 per myg. 6,50 reafizzato con pannelli in lamiera metattica tipe sandwick per
Ialloggiamento del serbatoio idrico antincendio
«  Piccolo locale dalle dimensioni Locale di mt, 2,70 x mt.2,50 per ma.7.02 realfizzato con matteni in cls.e
solaietto in pannelli metallici per I'alloggiamente ed apparecchiature di pompaggio idrico dei¥impianto
antincendio
- W.c. prefabbricato tipo chimico dalle dimensioni Locale di mt. 1,00 x mt.1,40 per mq.2.40 realizzato con
pannelli in lamiera metallica tipo sandwick

-FOTO M. 14

N° { 4 } — Rete di Scarico acque bianche e nere :
Consiste in una doppia rete realizzata net piazzale nel quale sono ubicate varle caditoie per 13 raccolta dell’acqua
metecrica collegate per lo scarico nelle vicine strade comunali.

Le acque nere e sanitarie del w.c. degli uffici invece tramite pozzetti a tenuta sono collegate ad una fcssa settica
istallata nella zona d'ingresso dello stabilimento ed a sua volta collegata alla fogna comunale suila via Volturno

N° [ 5 )~ Impianto antincendio

Ulmpianto e la rete antincendio di recente realizzazione consiste in una tubazione principale ed una secondaria
collegata alle varie cassette per idrantt ubicate in specifiche posizioni , oftre agll estintori a polvere fissati a parete
nefle varie zone dello stabilimento , { Vedi fote n® 15 e n® 16 )i tutta alimentato da un serbatoio di accumulo di
acqua posto all’ingresso principale { vedi punto n® 3 )

L' impianto costituito da una tubazione principale e una di diramazione a soffitio del tipo a sprinkier e stato istallato
. nel capannone Corpa 1 / D principale da ditta specializzata { Vedifoton® 3 }

FOTO N. 15 7 FoTON"3 TIEY
N°{ 6 } — impianto di videosorveglianza



|

\
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I complessa produttive ¢’ dotato inoltre di un impiante di videosorveglianza costituito da telecamere fisse a parete e
sensori ad tnfrarossi sia nel capannoni che sul plazzale e negli uffic funzionante con controllo video dai locall uffici .(
Vedi Fota n” 17 )

FOT FOTON. 18

N°{ 7 } ~ Aréa posteriore ¢ Area laterale

Nella zena posterjore del complesse produttive trovasi un’area a2 forma triangelare di circa ma.200 ricompresa nella
Pllar® 462 del Flion® 26, delimitata sempre da mure di confine e recinzione in mattoni in c.l.s. accessibite dal locale
terminale del capannone principale Corpo 1/ D .e dalla strada vicinale confinante

Allo stato tale area non risulta pavimentata ed e’ utilizzata per depasito di materiali di varia natura  Vedi Fota n® 18 )

cltre a residue aree laterali lungo la viella vicinale ed aitre per circa me. 120

~Dati Catastali - Proprieta” - Destinazione &’ Uso ai fini urbanistici — Autorizzazioni ediifizie

st premette che dalle visure ¢ verifiche effettuate presso PAgenzia del Territorio- Uffic def Catasto di Caserta non &
risuttata rispondenza fra lo stato di fatto e quanto rilevato in sito , come & possibile comparare dalla Planimetria
generale ( Vedi ALL 2-4-5 ). Anche Ie proprieta’ sonc riferibili a soggetti diversi come ripottato-appresso ma definite
e descritte piu’ espiicitamente nella relazione def Commissaric del Concordato Ay 'Gennarc} b Andha

Corpe 1/ A

— Tettola in ferro aperta

Daii Catastali :Flion"26 Pllan®462sub/4
Proprieta’ : :
Destinazione urbanistica delVarea : Zona Omogenes E- Agricola “ nel P.R.G. V!gente e Z naProdittivs a destinazions
“Zona ~Dp - Froduttiva ” nel PUCadottate in data 04-04-2016 ( vedi ALL. 12 ) +
Autorizzazioni Edilizie

Pratica di condono edilizio per attivita’ commerciale prasentato in data 10-02-1995 prot. n° 1094 approvata ai sensi
detla L. n® 724 / 84 dal Comune di Vairano Patenora con hota Prot. n° 2890 / n.18 / del 16-04-1997 e da ritirare { Vedi
ALL. 20 )

Corpo 1/ B

-Piccolo locale- interno tetioia

Dati Catastali : Non risulta riportato nella planimetria catastale

Proprieta’ :

Destinazione urbanistica deli’area : Zona Omeogenea E- Agricola “ nel P.R.G. Vigente - Zona Produttive a destinaziona
“Zona ~Dp ~ Produttiva “ nel PUC adottato in data 04-04-2016

Autorizzazioni Edilizie

Tratiasi di abuso edilizio ma trattandosi di un’opera interna afla tettola sanabile con richiesta al Comune di Vairang

Patenora

kgorpo 1/ @

Locaie accessorio

Dati Catastali : Non risulta riportato nella planimetria catastale

Proprieta’ :

Destinazione urbanistica dell’'area : Zona Omogenea E- Agricola ' nel P.R.G. Vigente - Zona Produttiva a destinazione
“Zona —Dp — Produttiva “ nel PUC adottato in data 04-04-2016 :

Autorizzazioni Edilizie R )
Opera abusiva reafizzata senza autorizzazioni edilizi(;nufatto da ABBATTERE S

Cofpg. o

Capannone principale
Dati Catastali :Flion® 26 Pllan®462sub/5
Proprieta’ ;!

- Destinazione urbanistica delf'area : Zona Omogenea E- Agricola nel P.R.G. Vigente - Zona Produttive a destinazione

“Zona —Dp - Produttiva “ nel PUC adottato in data 04-04-2016

Autorizzazion] Edilizie
-Parte sanata con Concessione Edilizia in Sanatoria N° 339 del 13-10-1998 Pratica n® 279/ B i sensi della Ex-Legge n°

47 / 83 per deposito / commergiale { Vedi ALL, 13 e ALL, 18



-Parte sanabile con pratica n® 279/ A i condone edilizio ai sensi delia ex-legge n® 47 / 85 def 30-04-1986 prot. n® 2903
- approvata dal Comune di Vairano Patenora con nota del 18-04-1997 prot. n® 1403 / UT = da ritirare { Vedi ALL. 13 e
ALL 19 } K
Corpo1/E :
Manufatto edilizio adibite a Esposizicne e vendita
1- Tettoia aperta
2-locale chiuso e coperto
Pati Catastall : non censitoin ¢atasto
Proprieta’ ;
Destinazione urbanistica dell’area : Zona Omogenea E- Agricola “ con vincolo Cimiteriale nel P.R,G. ¥igente € Zona
Produttiva a destinazione “Zona —Dp — Produttiva ¥ nel PUC adottato in data 04-04-2016

e

Autorizzazioni tdilizie g B =,

Opera abuslva realizzata senza autorizzazioni edilizi Ganufattc da ABBATTERE\\
[Corpa 1/F e

Manufatto adibito ad Uffici

Dati Catastali :Flion®26 Pllan"462/4

Proprigta’ :

Destinazione urbanistica dell’area : Zona Omogenea E- Agricola “ con vineolo Cimiteriale nei P.R.G. Vigente & Zona

Produttiva a destinazione “Zona ~Dp — Produttiva “ nel PUC adottato in data 04-04-2016

Autorizzaziont Edilizie
-Parte sanabite con Pratica di condono edilizio N° 279 /A presentata Jn data 30-04-1986 prot. n° 2903 zpprovata dal

Comune di Vairano Patenora e da ritirare{ Vedi ALL.13 )

3.2- Condizioni Manutenfive
Le “ CONDIZIONI MANUTENTIVE “ , unitamenie alla © VETUSTA ” od alia * POSIZIONE “ sono parametri che
individuana le caratteristiche intrinseche del bene cggetto dellz valutazione che concorrono alla determinazione della

stima finale
Talt condizioni sono di seguito descritte tenendo conto guanto tifevato in sito e descritto sarmariamente al

paragrafo precedente
Per procedere ad un’accurata ed efficace individuazione di tali caratzeristiche e necessario suddividera Fimmobile per

tipologia costruttiva e destinazione d'uso come appresso riportato :

-Area esterna e piazzaie ~ Opere complernentari
E’ realizzata parte con pavimentazione in asfalto » in ¢ls. in mediocre stato manutentive, sistema di smaltimenta

acque con aleune caditole , parziate illuminazione di piazzale e recinzione disomegenea. e variabile nella tipologia con
pareti in c.a. e in blocchetti in ¢.l.s, — cancello autormatico scorrevole carrabile e rete fognante smaltimento acque
nere. _

Atlo stato la pavimentazione dovrebbe essere rifatta e completata con materiali e finitura uniforme

MEDIOCRI CONDIZIONT MANUTENTIVE E DI FINITURA

Corpg 1/ A - Tettoia in ferre aperta
H manufatto pur assolvendo aila funzione di deposito per I'attivita” commerciale —produttivo & realizzato negli annl ¥

1988-1950" di interventi di ripristino e manutenzione.
SUFFICIENT! CONDHZIONI MANUTENTIVE E DI FINITURA

|E)r_go 1/ B--Piccolo locale  Corpo 1/ Clocale

I'manufatt] assolvona aifa funzione e destinazione con buone finiture e recenti interventi manutentivi
Anno di reslizzazione 1597
\EIDN'E' CONDIZIONI MANUTENTIVE E DI FINITURA

Corpo 1/ I3 - Capannone grincipaie
Il capannone assclve bene alla funzione e destinazione con huone finiture € recenti Interventi di manutenzione e

ripfisting, Anna di realizzazione tra il 1983 ed # 1987 e manutenzione nel 2016
BUONE CONDIZIONI MANUTENTIVE E DI FINITURA

Corpa 1/ E - Manufatto edifizio adibito a Esposizione e vendita

1- Tettoia in legno con protezione in teli in P.V.C.

2~ Locale chiuso e coperto S

t manufatti - assalvono bene alla funzione e destinazione con buone finiture anche di recente realizzazione
Anno di realizzazione tra i 2007-2008 i1 { 1} e il 1998 -2000 i { 2)

i {Eorgo 1/ F - Manufatto adibito ad Uffici




f

Il manufatto assolve bene aila funzione e destlnazione con alcune ottime finiture ed interventi anche di recenta

realizzazione . Anne di realizzazione nel 1983 e ristrutiurazione net 1958-2000
BUGNE«OTTIME CONDIZIONI MANUTENTIVE E DE F!NITURA

4.1 - Ubicaziane e Confini ~ Descrizione - Dati Catastali - Destinazione o Uso at fini urbanisticl —

’-.

Autorizzaz:om edmz;e !mmobilen 2 — Abitativo Rurale

1i compiesso abltatwo rurale Iy ubicato in Localita’ Ponticelio al prolungamento di via Volturno amena strada
comunale che collega il Centro di Vairano Patenora ( vedi mappa ALL. 2} ; il complesso risulta confinante anche lungo
tutto il confine laterate con la strada vicinale —rurale denominata Ponticello anche con alcuni accessi pedonali e

carrabiii { vedi Planimetria ALL 7 € ALL. 5 ).

FOTO N° 19

'DESCRIZIONE DELLT :
5i premette che nella descrizione delf'immobile anche dimensiondle e nelle condizioni attuali si e pmweduto od

una verifica in sito puntuale e per compione degli ingombri e dimensieni del monufatto nel suo complesso
comparandala e confrontandola con i grofici progettuali di cui alle C.E n® 35 / 90 del 13-12-19891 ,Condono Edilizio
L. N°724 /94 n" 96 del 18-12-2015 ed in particolore con gisanto riportato nella uitima richiesta di Sunatoria
Edilizia —Accertamento di conformite’ Prot. n*1204 del  (4-02-2016 come approvato dal Comune di Vairano
Patenora e da ritirare .

Pertanto si e’ provveduto ailg verifico della rispondenza dello stato dei luogh: e delle caratteristiche riscontrote con
quanto gutorizzato o / e depositato presso gif enti pubblici di riferimento che saramiio evidenzioti dal sottoscritto
petito nelle volutazioni di merito dei paragraff successivi,

rbamsttcu Autorizzazmm edxhzte

Descrizione generale

- L'immohiie risulta costituite da QUE UNITA IMMOBILIARI 2/A e 2/B adiacenti | continue e speculari che si swluppano

con un Piane terra, 1° pianc e piano sottotetio realizzate presumibilmente negh anni “ 80 “{rail 1991 2 i 1995 con
modifiche anche successivamente fino al'anno 2008-20007 per informative acquisite dal proprietario e dal tecnico di

parte .( Vedi ALL. 7 )
Le unita’ immobiliar! hanno accesso diretto e separato sia carrabile che pedonale dalla via Comunale principale

Volturno mentre I‘area di pertinenza anterfore e posteriore ¢’ delimitata da una recinzione di varia tipologia ( ved]
fotan 20 en"21 )

FOTO N. 20 ' FOTO N. 21 T o S
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Allo stato if complesso e completo nella struttura , tamponatura esterna e tramezzature interne , infonaci e parie
degli impianti e copertura e necessita solo del completamento degli impianti e delle finiture 2 serrarnenti interni ed
esterni come in dettaglio successivamante descritto .( Vedi Foto n° 25 e n"26 & 27 }

Dati Catastali

Catastalmente ['unita’ immobiliare risulta cosi’ censita ed intestata alla ' { Vedi
ALL 4-5 —Visure e piante catastali} :

UNITA  2/A

Fiio n® 20 P.la n° 5130 sub 1 ¢ 3 Beni comuni non censibili riferiti alla corte

Flio n® 20 P.Jla n® 5130 sub 8 Beni comuni non censibili riferiti alllingresso e scala

F.lia n® 20 P.lla n® 5130 sub 9- 10 -1 1 unita’ immobiliari in costruzione {F /3 )

UN{TA' 2/B

Flio n° 20 P.lla n® 5130 sub 1 e 2 Beni comuni non censibili riferiti alla corte

F.lio n® 20 P.lla n* 5130 sub 4 Beni comuni non censihili riferiti all'ingressec e scala

F.lio n® 20 P.lla n® 5130 sub 5 - 6 -7 unita’ immobiliari in costruzione [F /3

Destinazione d’ - Certificaziont
L' immobile come costituito dagli accessori ed annessi e’ ubicato nell ‘amena Localita’” Ponticellf lungo il
prolungamento di Via Valturno che conduce con un tratto circa 1 k. al Centre di Vairano Patenora { vedi mappa ALL.
2 }; 1l complessc inoltre risulta confinante lateralmente con la strada vicinale —rurale Ponticello dalta quale si rilevano

anche alcunl accessi pedonall e carrabil] { vedi mappa catastale ALL 5).

I confini risuitano

ANerd con lapdian. 35 del fllio. n, 20 altra proprieta’

ASud conlap.llan. 5026 del f.lio. n. 20 altra proprieta’

A Qviest con via Volturno

A Est con terreno di proprieta’ di cui alle p.lle n.5132 en 5134
La posizione delle due units’ Immobiliari nel conteste territoriale del Comune di Vatarno Patenera € SEMIPERIFERICA

in quanto dista circa 1KM.. dal centra cittadino di Vairano Patencra e circa 4 km. da Vairang Scafo [ Vedi Planimetria

Generale ALL. 2 )

4.3 Tipologla edilizi :
Trattasti di un edificio rurale realizzato in zona agricola costituito da n® 2 unita’ 2/A e 2/B daite medesime dimensioni
e caratteristiche con Tipologia “ A SCHIERA “ a fronte continuo . Le caratteristiche tipclogiche pur avendo destinazione
d'uso di tigo rurale , sono di fatto riconduciblli a quelle di un “ Villino “ avente guionomia singola in relazione
ail'accesso diretto e separato dalla via comunale Volturnc , alla delimitaziane defla recinzione ed alla annessione df
area e terreni agricoli di inenza ad uso esclusive.{ Foto 22 e n®23-24 2 25)

use urbanistica — Autgrizzazioni Edilizi

FOTO N, 22
interna a forma elicoida

FOTON. 22
Lo sviluppo dell'immobile e di ti

FOTO N. 24 | FOTO N. 25




Le caratteristiche costruttive delf'immebile sono OTHIME & realizzate a regola d'arte.
La struttura portante ¢ stata realizzata con intelaiatura in c.a. Jin fondazione in c.a. ed in elevazione con pilastri, travi
emergenti ed a spessore mentre fa strutiure orizzontall cosi’ come fa copertura sono in solaic laterocementizio a
travetti prefabbricati .

I tompagni esterni sone in blocchi di termolaterizi che assicuranc isolamento termico ed acustico , mentre | tramezzi
interni sone in mattori forati sempre In laterizio.

Gli intonaci Interni ed esterni sona di tipo civile liscio di ottima esecuzione

FOTO N° 26 FOTO N° 27
La copertura e’ del tipo a tetto a falde con tegole in laterizio 2 coppi e canali con sottostruttura completa di frontralino
di protezione in lamiera completa di grondaie e pluviali .

Particolare pregio si rileva per alcune finiture quali Iz realizzazione di un’ampia scala a forma eficoidale in c.a. che
collega | vari hvelll, dei rivestimenti esterni di alcune facciate 2 balconi con mattoni in cotto grezzo-a. mano a faccia
vista a disegni vari completati da ringhiere in ferro a disegno , ornie in pietra grigia (Foto n® 29 e n” 35 )

Sono stati realizzate inoltre le schermature dell'implanto elettrico con tubazioni e cassette , cosi come limpianto
idrico e di scarico acque bianche e nere nei locali di servizio

Sono altresi presenti perimetralmente alle singole unita’ immobiliari ampi terrazzi e balconi con impermiabbilizzazione
di protezione con guaina bituminosa ( vedi foto n"28 )

s B

FOTO N° 28 FOTO N" 29
La sistemazione esterna consiste nella recinzione lungo la via principale comunale costituita da muretto in cls. @
bauletio superiore con alcune intersezionit di mattoni in cotto a disegno , mentre la inferriata In ferro di tipo “ pesante

" ¢ realizzata @ disegno di pregevole fattura . 1 vialt laterali e ares cortili zia posteriore sono ailo stato con
pavimentazione in c.l.s.

Due ampie aree gnteriori h j i gi di__no 'fdi pertinenza.l vedi foto n” 19 e n°31)

FOTON® 30  terreno agricolo posteriore FOTO N® 31



ne servizl e infrastrutture

Laccessibilita’ e” buona in quanto gl immobi#i sono stati realizzati lungo i prolungamento via Comunale Volturno che
si collega direttamente al centro abitato del paese ; incitre il terreno agricolo postetiore risulta servito da una stradina
defla stessa preprieta’ ( vedi foto n® 32 ) { vedi P.la n° 5132 del Flio } ma anche con un accesso da altra viella rurale

comunale

FOTO N° 32

La proprieta’ e servita da Energia Elettrica , Idrica mentre ia fogna comunale { per informative acquisite ) &' presente
lunge Ta viella faterale vicinale Ponticello |, tenuto conte che esistong gia” varie altre abitazioni nella zona limitrofa.

Vetusta’
Le due unita” tmmobiliari sono state realizzate tra gli anni novanta ed il duemila ma in buono stato manutentivo ;
pertantc tenendo conto che devono realizzarst ancora tutte le opere di finitura e completamento e possibile
gttribuire un grado di “ VETUSTA *“ minimo.
Dimensioni
Le dimensioni e superfici come rilevate in sito risultano
Superfice lorda Coperta totale edificata delle due unita’ immobiliari 2/ Ae 2/ Bmg. 246 x 2 = maq.492
Superfice utile totale unita’ 2/ A = myg. 442,80
Superfice utile totale unita’ 2 / B = mq. 442,80
Superfice def baleon] e terrazzi unita’ 2 / A-=myg. 250
Superfice dei balconi e terrazzi unita’ 2 / B = mg. 260
Porticato antericre piano terra mg. 67x2 =mgq. 134
s Areadipertinenza anteriore e posteriore
Unita’ 2/ A=Corte + Giardine mg. 1765
Unita’ 2/ B = Corte + Giardino mq. 1712
“Le unita” immohiliari sono “sostanziaimente eguali “ eccetio delle modeste variazioni dei tramezz Interni partanto si
“fiportano di seguito fe superfici utili di UNA SOLA UMITA", precisamente quella tipo 2 / A costituite dai seguenti
facali come descritti che hanno le seguenti metrature { Vediplante ALL.7 ) -

. o o

-

Piano Terra . Superfice utile totale locali
-Depositi 1- 2-3- 4 - mq.140,40

-Locali di servizio ed accessori - mg. 21,60 totale 5.U. myg. 162,00
-Scale ed ingresso - mgq. 53,G0

-Porticato anteriore - mag. 67,00

Piano Primo

-Depositi 1 -2-3-4 - mg. 68,40

-Appartamento - mqg. 72,00 totale 5.1, ma. 140,40
-Scala - ma. 29,90

Plano sottotetto

-Deposite 1-2-3-4 - my. 140,40 totale S.U. mq. 140,40

-Scala - mg. 29,90

Per il calcolo della superfice totale complessiva commerciale si utilizzano | parametr! classici delle tabelle di calcolo
degli oneri di urbanizzazione e costruzicne ai sensi defia Legge n® 10/ 76 e qualla sull'equo.canone.

Nello specifico risulta :

$.\U. = Superfice utile abitabile o utilizzabile of netto delle muratore




S.N.R. = Superfice non residenziale di tutti i focoli e manufatti accessori { Locali tecnologici, scole , posto auto, box,
balcani, terrozzi, particati etc, ) considerati al 60 %

5.1, Superfice totale Commercigle = 5.1, + S.N.R. ol 60 %

TOTALE SUPERFICE UNITA IMMOBILIARE2 J A =

Superfice Utile S,U. mg. 72,00 +S.n.r. ( al 60% ) ma. 743,60 x 0,60 = MQ. 518

TOTALE SUPERFCE TOTALE UNITA IMMOBILIARE 2/A +2/B=MQ. 1036

Le altezze Interne minime def locali seno conforimi alla hormativa vigente

La struttura in c.a. risulta regolarmente collaudata con certificato di colfaudo depositato ali’Ufficio del. Genio Civile di
Caserta in data 08 —05 -2007 con § n° 408227 redatto dall’Arch. Gennare Offi iscritto all’'Crdine degli Architetti delia
Provincia di Caserta con i N° 524 (vedi ALL 22 )

Stato attuale

Gli immobili come descritto al paragrafo precedente si trovana attualmente completi nelle strutture , tompagnature
esterne , divisori interni intonaci esternt ed interni , ornie esterne , Impermiabbilizzazioni e copertura con gronde e
pluviali e fe schermature degli impianti tecnici, sono stati altresi realizzati gli scarichi acque nere e bianche e quelle dj
smaltimento dell’ area esterna con le relative caditote [ Fote 35-36-26-27}

Allo stato pertanto necessitano delle seguenti cpere di completamento e finitura :

Pavimentazioni interne , Rivestimenti w.c. , igienici e rubinetterie dei w.c . completamento impianto elettrico ¢
impianto di riscaldamento, bussole interne, infissi esterni , pertonicino d’ingresso , battiscopa , soglie e rivestimento
gradini scala in mormo , tinteggioture interna od esternc, completamento sistemazione esterng

Unita’ Immobiliari 2/A & 2/B

Le condizion] manutentive sono BUONE

In generale | manufatti si presentano integri e in buono stato conservative anche in considerazione della buona
esecuzione delle opere e del materiali utilizzatl,

In particolare dalla ispezione esterna per guanto e stato possibile accertare visivamente nai sopralluoght effettuati o’
risuitato : '

-Che non si rilevano evidentl e significative zone di umidita’ ed infiltrazioni interne tenuta conto della tipologia e delia
Integrita” dell” Intonaco ésterno e della fipologia della copertura

-Che non si riscontrano Tesioni o dissesti visthili

-Che nen si rifevans evidenti tracee di muffa nelle camere

-Che sono presenti solo del distacchi in piu” part del rivestimento ed intenaco dei cieli di alcuni balcani e tracce di
urnidita’ sui frontalini &f alcani of questi { Vedi Foto n°33 en®34 )

Anche Vesterno si presenta in buono stato eccetto [a bresenza di erba alta sulta zona anteriore , mentre il terreno

libero esterno e ben tenuto
LER

FGTO N° 33 T FOTC N° 34

FOTO N° 35 ' FOTO N° 36



4.8~ pntorizzaziont urbanistict

-C.E.. N° 35/ 90 dei 13-12-1991 rilasciata alla Sig,ra Vallante isabelia e voliurata alla CereagricolaRaimondo s.n.c,
in data 13-02-1991 prot. 607/ 91 { Vedi ALL. 13 e ALL1S )

-Condono Edilizio ai sensi defla L. n° 724 / 94 N° 96 rilasciato in data 18-12-2015 { Vedi ALL.13 eALL 16 )

-Sanatoria jn accertamento di conformita’ pratica det 04-02-2016 prot. n. 1204 rilasciata con if n° 09 del 04-03-2016
prot. n.38-03-2016 da RITIRARE. {VediAlL 13e ALL. 17 )

5.1 - Ubicaziore e Confini ~ Descrizione generale - Dati Catastali - Destinazione d’ Uso ai fini urbanistici —
Stato attuale

Descrizione generale

Trattasi di vari terreni agricoli { vedi ALL. certificato destinazione urbanistica ) ubicati nel Comune di Vairano Patenora
per una superfice tetale complessiva di ma. 8.657 { compresi guelll aventi funzioni pertinenziali alle unite” edificate ) ,
planeggianti accessibili da viahilita’ comunale aventi diverse caratteristiche intrinseche e agrarie come sinteticamente
come descritto nej paragrafi successivi ubicati in localita’ Ponticello imitrofi alle unita” imimobiliari rurail 2/ Ae 2/ B
descritte al paragrafe precedente { Vedi Visure e mappe catastali ALL n" 4 e ALL, n° 5 )

Datt catastali : Censito in cataste al Fio n® 20 pllan® $134 Seminativo classe 2 permg, 2.155
Proprieta’ ;

Destinazione urbanistica ! P.R.G. vigente : Zona Agricola E

Confini

ANord conlapllan. 35 delflic. n. 20

ASud  conlapllan. 5133 del flio, n. 20 stessa proprieta’

A Ovest can fa pdla n. 5131 del f.lio n. 20 stessa proprieta’

AEst con strada vicinale Frattelie

Ubicaziong ed accessi

Localita® Ponticello con accesso dalla via vicinale Fratteile e distante circa 1 km. dal centro di Vairano Patenora con
area circostante mediamente urbanizzata, allo stato non utilizeato '

Stato attuale - Condizloni manutentive _

frattasi di un terreno planeggiate di buone caratteristiche agronomiche che presenta un bucho stato manutentivo con
fa presenza anche di vari alberi di ulivi ed altre essenze arboricole

Dati catastall : Censito in catasto &l F.lio n” 20 plla n® 5133 Seminativo classe 2 per ma. 2.434
Proprieta®; ~ T
Destinazione urnanistica ; P,K.G. vigente : Zona Agricola E
Confini

ANord conla p.ftan. 5134 del f.io. n, 20 stessa praprieta’
ASud  con le p.lle n. 38-39-301 dei f.lic. n. 20 altra proprieta’
A Qvest con fa p.la n. 5131 del f.lio n. 5232 stessa proprieta’

A Est con p.lla 40del flio. n, 20 altra preprieta’

Ubicazione ed accessi
Localita” Ponticello con accesso dalla particella — via privata n® 5132 della stessa proprieta’ e dalla via vicinale

- Ponticello e distante circa 1 km. dal centro di Vairano Patenora con area cireostante mediamente urbanizzata,

Stato attuale —Condizioni manutentive
- Tratiasi di un terreno pianeggiste di buone caratteristiche agronomicha che presenta un buono statc manutentivo

libero e allo stato non utilizzato .

Terreng 3)-
Dati catastali
Proprieta’ ;
Destinazione urbanistica ; P.R.G. vigente : Zona Agricola E

Confini

ANord conlz plan. 5131 del flio, n. 20 stessa proprista’

ASud  con via vicinale Ponticello

A Ovestcon la p.lla n. 5129 e 5131 de! f.lio n. 5132 stessa proprieta’ e p.lan. 5126 altra proprista’
AEst con p.lia 38 del flio. n. 20 altra proprieta’ e p.lla n. 5133 stessa proprieta’

Cenrs'ito'm‘cataéto al Flio n 20 ‘ri).ll'a h°'51'32' 'Sér'h-mativcz classe 2 Hper'mq. 591




Ubicazione ed accessi
tocalita’ Penticello con accesse dalla particella dalia via vicinale Ponticello e distante circa 2 km. Dal centro di Vairano

Patenora con area circostante mediamente urbanizzata,

Stato attuale — Condizioni manutentive
Trattasl di in terreno pianeggiate e libero avente funzione di servizio e di accesso per i terreni di cui alfe P.lle n® 5133 ¢

5134 tutti deila stessa proprieta’ CereggricelaRaimoinde s.n.c.

Dati catastali : Censito in catasto al Flic n® 20 pllan® 5129 Seminativo classe 2 permag, 1.712
Froprieta’ ;
Destinazione urbanistica ; P.R.G. vigente : Zona Agricola E

Confini

A Nord coniap.llan, 5130 del f.lip. n. 20 unita” immebiiare rurale 2/a
Asud conlap.lla.n. 5026 altra proprieta’

A Ovest con [a via comunale Yolturne

AEst con plia n 5132 stessa proprieta’e p.lla n. 5133 stessa proprieta’

Ublcazione ed accessi : ;
Localita’ Penticello con accesso dalls particelia dalla via comunaie Volturno e dalla viz privata PII1E"R® 5132 della

stessa proprieta’ e distante circa 1 km, Dal centra di Vairano Patenora con area circostante mediamente urbanizzata.

Stato attuale - Condizioni manutentive
Trattasi di ur terrenc pianeggiate e libero e sistemato allo stato adibite ad “ giardino * annesso zlla unita’ immabiliare

rurale 2/ A .pertanto non oggetio di stima specifica

: Censito in catasto al F.lio n® 20 plla n® 5131 Seminativo chasse 2 per mq. 1,765
Proprieta” ;

Destinazione urbanistica © P.R.G. vigente ; Zona Agricola E

Confini

A Nord con la plla n. 35 del flic. n. 20 altra proprieta’

ASud con la p.Han. 5130 del f.lic. n. 20 unita’ immobiliare rurale 2/A e pllan. 5129

A Ovest con la via comunale Voliurne

AEst con pllan. 3134 stessa propriets’

Ubicazione ed accessi
Localita’ Ponticello con accesso dalla particella dalla via comunale Volturne e dalla via privata 2.liz n° 5132 della

- stessa proprieta’ e distante circa 3 km. Dal centro d! Vairano Patenora con area circostante mediamente urbanizzata.

Stato attuale — Condizioni manutentive
Trattasi di un terreno pianeggiate e libero e sistemato aflo stato adibito ad " giarding “ annesso alla unita’ immohiliare

rurale 2/ B . pertanto non oggetto di stima specifica

6- DESCRIZIONE TIPOLOGIA - CARATTERISTICHE : MACCHINARI 7- 2- 3.

6.1 -Macchinario 1 — Impianto * Molino

Impianto denominato “ Mglino “ allo stato trovasi istallato presse un capannone industriale in focalita’ S.Mazzaro nat
Comune di Monteroduni {1s ) appositémente in fitto dalla societa’ CereagricolaRaimondo s.n.c. con contratio in
scadenza al 31-12-2016,

Vimpianto e stato rilevato in sito nef sepralluogo del 17-02-2016 e come di seguito déscritto nel Lay-out produttivo
ha sostanzialmente la furizione di trattamento di cereali , mais per la trasformazione in farine per I agricoltura e
I"allevamento animafe { Vedi foto n® 37- 38 -39 - 40}

Ciclo produttivo

Fase 1}- insilaggio dei prodatti materie prime quali cerealicoli e mais [ aranoturco in n® 2 silos in ferro a forma
paralielepipeda con fondo tronco-conico

Fase 2} ~ Triturazione del prodoito mediante n™ 2 macchinarl * francitutto *

Fase 3) - Impiantino di criveltatura del macinato per separaziane del prodotto fine de quello a grani grossi

fase 4} - Trasporto nei 3 sios di stoccaggio circolari in acciaio

Qppure

Fase 5) - Macchinario per la miscelazione dei vari prodotti come triturasi { Orzo ~ Granone —etc )

Fase 6} Mediante una cociea meccanica e nastri trasportatori il prodotto finite raggiunge Mimpianto costituite da
una insaccatrice automatica e cucitrice dei sacchi contenenti le farine €1 predotti favorati

Fase 7}- Nastro trasportatore meccanico invia | sacchi chiusi alfoperatore che provvede a trasferirlo a mano sui
bancali per il trasporto su automezzi,

| bancali contengono generalmente sacchi da 10 - 25 - 50 q.li per una produzione giornaliera stimata a regime ed in
piena attivita’ efficienza e funzione di circa 60 / 70 q.li al giorno {informative acguisite dal titclare )




FOTON. 37 FOTC N. 38
Parti componenti ¥impianto ( descrizions sintetica e di massima ]

1- Cabine di contrelic e comando dell'impianto e quadri elettrici

2+ Armadio esterno elettrico e di controllo generale dell'impianto

3- N7 2 Serbatol in ferro di stoccaggio del prodatto da lavorare

4-  N° 2 Macchinari denominati * frangi tutto” per la triturazione

5- Crivellatrice

&- Impianto elettronico di controllo e awvio deil’automazione { Ditta Officine Meccaniche Paglierani

/- Nastri trasportatori e tubazioni mobili per fornitura del prodotto trattato ai vari silos

8- Sites Circolari metallici di insifaggio delle farine

9- Insaceatrice per confezionamento pradotte lavorato in sacehi

10- Cucttrice def sacchi confezionat

13- Nastri trasportatoeri dei prodotti confezionati

12- Sottostrutture in carpenteria metallica ancorata con piastre in acciaio fmbulonate al pavimenta in cls.

per sostegno dei silos , dei macchinari & del nastri trasportatori companentistica varia di collegamento fra |
vari elementi dell’ impianto .

Stato e condizioni manutentive .
Attualmente I'impianto risulta non funzionante e necessitz di importanti interventi di manutenzione anche con
sostituzioni defle parti danneggiate o usurate e di una revisione totale della impiantistica in ordine alla conformita’
alle normative vigenti in termini di sicurézza ed efficienza. '
Epoca di realizzazione impianto
L'impianto nella sua consistenza attuale gia’ acquistato usato di circa 10 anai di costruzione e” stata istallato in varie
fasl tra i1.1999 e il 2000 { come da informative acquisite dalla societa’ e dal registro degli ammortamenti macchinari )

¥

FOTO N. 39 FOTO N. 40

5.2 -Macchinario 2 - Carrello elevatore Stilf : J

Carrello  elevatore ¢ marea Still modello RX20-20P anno di costruzione 2009 con le seguenti caratteristiche
acquisite dalla copia di fattura di acquisto della societa’ e da riferimenti acquisiti su ricerca internet per rracchina
similiare. { Foton® 41l en®42)

ta macchina che ailo stato trovasi all'interno def capannone principale risulta funzionante ed in bucne con Futilizza di
trasporto e spastamento pedane e prodotti da commercializzare fino ad un carico d a.f 20 ; le caratteristiche
principall acquisite direttamente dalla ispezione del macchinario , dal titolars e da internet per carrelli di modello
simile sono di seguito riporiate

Stll RX20-20P — oCarrello frontale efettrici

Elettrica : Propulsicne

2000 kg : Portata

4.000 : mmAitezza




2009 Anno

Altezza sollevamento 4.000 mm

Forche 1100

Gommatura superelastica -gommata

Vari _ Caricabatterie, Semicabina, , Fari da lavorp anteriori, , Lampeggiante, Cicaiing

FOTON.41 FOTON. 42
Le condizioni manutentive sono DISCRETE ¢ necessita di una manutenzione e sostituzione di alcune parti quali fa
gommatura, la revisione del motore e la manutenzione del Blocco batterie.

Per tali beni su indicazione dal Commissaric del concordate tratiandosi di immobili per i quali & stata data una
eventuale " disponibilita’ in ordine alfa proprieta’ da utilizzare per il Concordato preventive e’ stata effettuata solo una
descrizione ed una verifica di congruita’ di quanto riportato nella richiesta di concordato dei beni  disponibili
pertanto fe misurazion! e fe descrizione degfi immobili sono orientative e di massima e possono non corrispondere
perfettamente a quanto edificato.

Inoftre risulta che la proprieta’ in esame €' solo una perte della P.ila n® 749 e precisamente i sub  mentre la rimanente
e di proprieta’ di altro soggetto

7.1 - Ubicazione , Confini & Accessi — Descrizione generaie e dimensioni - Ublicazione , Confini e Accessi- Dat] Catastall
- Destinazione d’ Uso ai fini urbanistici — Stato attuale e condizioni manutentive -
immobile { A )- Fabbricato Plia. N. 749

l bi Edificio per civili abitazioni ubicato at Vico Fontana nel centro storico di Vairano Fatenora

Dati catagtali : Censitoin catasto urbano con il n° 749 del Flio n® 27 sub ....Cat A/

Praprieta’ ;

Destinazione urbanistica ; P.R.G. vigente : A centro storico

Confini

ANord con altra proprieta’ della P.lla 749

ASud cohlz plla n, 763 del £.lio. 1. 27 altra proprieta’

A OQvest con pllan. 5110 del flio. n. 27 altra proprieta’

AEst con lfargo vico Fontana

Descrizione dell’ immobile e deile superfici

Trattasi di un fabbricato autenomo con corte esclusiva interna centrale che si sviluppa con un P.t., 1° e 2° pianc e
copertura a tetto con struttura portante principale in muratura di tufo avente vna forma 2 * L edificato nella sua
configurazione originale aghi inizi “ 900 “

Piano terra
" Risulta costituito dai seguenti locali : -Locale terranee adibito a cucina -Locale terraneo adibito a cantina ~dispensa -

W.c. esterno -Corpo scala comune per accesso ai pisni superiori -Parcheggio per auto coperto e locale tecnologico -
Cortite € portico comune

e Superfice abitativa mg, 62
¢  Portico e parcheggic auto  mq. 45
#  Scala me. 20

Piano Primo _

Risulta utilizzato ad unita’ abitativa Superfice abitativa mg. 115,00
s Superfice di balcont e terrazzi mqg. 18,00
v Scala myg. 20

Piano secondo




Il piano secondo non & stato valutato se pur costituito da ua unico appartamento ben rifinito. ed in buone stato
manutentivo in quanto ad una verifica preliminare non risulta_accatastato e totalmente sbusivo

in totale 1a superfice commerdiale risulta di St. di mq.238,80, costituita da :

-5.u. ~Superfice utile abitabile mg. 177

-$.n.r.-Superfice nan residenziale mg. 103 al 60% = mqg. 61,80

-Cortile interno me. 60

Ubhicazione ed accessi

Edificio di antica edificazione ma recentemente ristrutturato ubicato al fargo Fontana nel tratto tra via Roma e via
S.Maria a Fratta in pieno centfo dél Comune di Vairano a breve distanza dal Largo Seggio sede dell Edificio del
Municipio . £’ accesso & giretto dal vico Fontana

Stato attuale - Condizioni manutentive

e condizioni manutentive sono BUONE tenuto conto che le unite’ immobiliari sono state oggetto di recente
ristrutturazione )

7.2 - Ubicazione, Confini e Accessi — Descrizione generale @ dimensioni - Ubicazione, Confini e Accessi- Dati Catastali
- Destinaziane d’ Uso ai fini urbanistici — Stato attuale e condizioni manutentive

tmmobile { B)-(C) Pila. N. 102 e 36

Y Terreno_agricolo in localita” Stefe in Vairano Patenora

E)atl catastalr Censito in catasto urbana con il n® 102 del F.lio n® 26 per una superfice complessiva di maq, 3656

Proprieta’;

Destinazione urhanistica : P.R.G. vigente : Zona Agricola E

Confini

ANord conlaplian 30e 29 delflia. n. 20 altra proprieta’

ASud con la p.ia n. 36 del f3io. n. 20 stessa proprieta’ e p.lla n. 47 altra proprieta’ e viella vicinale

A Ovest con p.lla n. 35 del flio. n. 20 altra proprieta’

AEst con p.llan. 20 e 47 del flic. n. 20 altra proprieta’

Uhbicazione ed accesst

Localita’ Stefe con accesso dalfa via vicinale che costeggia il Complesso produttivo CereagricolaRaimondo s.n.c.

traversa della comunale Volturho |, nelie vicinanze del centro abitato

Stato attuale — Condizioni manutentive

TrattaSI di un terrenc pianeggiate e ibero ¢ sistamato allo statoe non adibito ad alcuna coltivazione

: . Terreno agricolg in localita’ Stefe in Vairano Patencra

Dati catastali © Censito in catasto urbanc con @ n® ° 36 sub/ 4 del Flic n° 26 per una supérfice complessiva di mq.

275

Proprieta’ ; o

Destinazione urbanistica : P.R.G. vigente : Zona Agricola E

Confini

ANord conlap.llan. 102 stessa proprietg’

ASud con viella vicinale

A Ovest con la p.lla n, 102 stessa propriets’

AEst conp.llan. 47 del f.lio, n. 20 altra proprieta’

Ubicazione ed accessi

Localita’ Stefe con accesso dalla via vicinale che costsggia || Complesso produttive CereagricélaRaimondo s.n.c.

traversa della comunale Voiturno |, nelle vicinanze del centro ghitato

Stato attuale — Condizioni manutentive

Trattasi di un terreno pianegglate e libero e sistemato allo stato non adibito ad alcuna coltivazione

7 VALUTAZIONE DEGLi lMMCBlLE b ommermate- Fabhrscato Ruraie Terreni Agrsco

7.1 Valutazioni generak e analisi de! mercato immaobiliare

In generale e in condizioni di mercato a regime e vivace Il valore di stima come determinato con i vari criteri previsti

dall'estimo e dai testi specializzati tende a coincidere con il probabile valore di mercato degli immobili valutati.

Tale aspetto allo stato non sempre e’ possibile rispettario in quanto da aleuni anni ( dal 2008-2008 ) il mercato

immaobiliare € affiitto da una “ erisi * profonda che ha determinato un effetio “ stagnante ” con medie-basse offerte e

basse richieste caratterizzate da valutazioni nella maggior parte dei casi “ inferiori * al * regle valore “ degli immobili.

Partanto pur operando tecnicamente e scientificamente con |a massima attenzione e scrupoio 1 valori di stima

~ determinati_ devono comunque essere poi confermati dal “ libero mercato che reqola fa richiesta — offerta * ; allo
stato rilevando in generale segnali di ripresa del mercato immobiliare sia in italia che nella nostra regione-provincia

nel caso in esame degli immobili oggetto della presente perizia di stima devone tener conto anche del mercato e delle

cantrattazion! che regolano un terrftorio ed un comure come guelle di Vairano Patenora che ¢ un centro rurale-

commerciale del casertano non densamente abitato { circa 9450 ab ) e con una struttura urbanz di media consistenza

con basse percentuali di edifici di pregio o di Jusso sia a destinezione commerciale che abitativo , mentre il mercato

gdellz aree agricole con particolare riguardo a quelie Hmitrofe al centro abitato hanno ancora ua huon e sostenuto

valore .
7.2 - | criteri di stima e le procedure di valutazione del valore di mercato plu’ probabile
Valutazioni generali sulle metodologie di STIMA




per poter eseguire le procedure necessarie alla determinazione del pil’ probsbile valore di mercato bisogna
individuare ia metodologia piu’ adatta , efficace e codificata per la valutazione di un bene; la stima non deve
prescinders da DUE element] fondamentali che a gludizio dello scrivente e di varle ipotesi di pensiero nel campo
dell’estimo immoehbiliare sono ¢

-A} Devono applicarsi le metodologie di stima piu’ appropriate in relazione aila tipologia del bere da stimare e se
possibile da confrontarsi fra loro, al fine di ottenere il valore medio fra i vari risultati.

-B) Le valutazioni devono attenersi alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene da stimare , cercando di
acquisire e determinare guanti piu’ parametri possibili in relazione alla :

- Destinazione d'uso dell’area ai fini urbanistic

- Epoca di costruzione se trattasi di fabbricato

. Ubicazione ed accessibiiita’

- Posizione in relazione alla tipotogha di utilizzo

- Tipologia del hene da stimare

- Tipologia della destinazione ¢’usa ed utifizzo

- ~ Condizioni Manutentive singola unita’ e generali del fabbricato

- Stato del bene se libero o in fitto od altro

- Tipologia costruttiva

- Commerciabilita’

- . Canoniin corso

1 criter di stima e le progedure di valutazione del valore di mercato piu’ probabile

Nel satiore dell ‘estima immobiliare sono varie le metodolagie utilizzate per la determinazione del valore di mercato
di un bene , in particolare queste sono scelte In relazione alle varie tipologie di immohiii da valutare quali ad esempio
- Edifici ed appartamenti residenziali in condorminio
- Unita’ immobiliari residenziali singole e ville

- Aziende ed immobili rurali ed agricofi

- Edifict Industriali

- Locali Artigianati

- Edifici Commercigl

- Negozi

- Aree ogricole

- Aree edificabili

- Aree vincolate

- Edifici ad attivita” mista

- Acressari — Garages —cantinale- depasiti altro

Nello specifico quindi come evidenziata nel precedente paragrafo una procedura certamente da utllizzare ¢ quella di
individuare delle metodoiogie di stima che tengano conto di parametri quanto piu’ reali al fine di definire in modo
chiarc ed uniquivocabile le caratteristiche dell'immobile anche in relazione ad aitri delle stesse caratteristiche di cui si

e’ @ a conoscenza del valore certo.

- LASTIMA DEATTUALIZZAZIONEDEL R
7.3 - La stima sintetica- comparativa
A giudizio dello serivente in relazione alle varie tipologie di beni da stimare si ritiene escludere :

- La prima ritenuta troppo empirica e personale

- t'ultima in gquanto il bene non ¢ fittato e sarebbe variabile e difficile la determinazione del canone reake nefle varie
epoche di costruzione e di utilizzo che si dovrebbe sviluppare mediante stima di attualizzazione del reddite dovendo
avere in possesso valori reali di fitto storici legati alfimmobile da valutare per determinare it probabile valore

attuale.
invece e da applicare quella:

Storica di Mercato oppure_duella sintetico-Comparativa eventuaimente combinate fra lora se e possibile acquisire

dati faciimente reperibili e valori certi di riferimenta guale il costo di costruzione di edifict shmili realizzati all’attualita’,
di valore di vendita di immaobili con caratteristiche similari etc. mediante hanche dati , utllizzando anche dei-
coeffictenti correttivi largamente parametrizzaii legati alle condizioni ¥ intrinseche “ ed “ estrinseche " degli immahbili ,
- quali'ja vetusta’ , la posizione , le condizion manutentive , ete. da confrontare con beni simili di cui si conoscono i

valeri medi .
In riferimento quingi alla ” tipologia degli immobili da stimare ¥ si applica una procedura guanto plu’ adatia per la
determinazione del piv’ probabile valore di mercato

_7_.4 _\{ALQR_E__F[N,%LE

s S !mmoblleN"Z-Abatatwo/RuraIEwDepomtl PR :
Il complesso abitativo-rurale realizzato in Localita’ ponticelli al prolungamento di via Volturno trovasi nelle vicinanze
del centro abitato di Vairano Patenora nello stato semi-grezzc £on alcure opere di finitura e completamento ad
eseguirst per la agibilita” ed abitabilita’ del fahbricato rurale .
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Prioritariamente per ia determinazione della stima finale di 12l imimobill come descritti in detiaglio per caratteristiche
e dimensioni al Cap.4 e opportuna eévidenziare alcune corisiderazioni generali guali:

Per |a stima st opera con |z seguente procedura

1-Acquisizione di valoti di mercato da varie fonti quali 'Osservatorio dell’ Agenzia del Territorio per il { 0.MLL)
Comune di Vairano Patenora che di seguito i riporta per appartamenti e per villini (Vedi ALL. 10 I

Valore per appartamenti tra €. 650./mg. & € 850/ mg.

Escludenda 1a valutazione per le ebitazioni economico —popolari & stabilenda cautelativamente un valore intermedio
fra guello determinato par singoli appartamenti e guello del villinl certamente superiore in considerazione delle
evidenti cararteristiche degh immabill e nef valore massimo in relazione alie huone tipologie e qualita’ costruttive ,

pasizione e conformazicne degli stess! si determina !
[Valore medio_dall'0.M.\. € 890 /ma. | _
2-Acquisizione  di valutazioni del mercato immobiliare della zona di Vairano Patenora fornite da Agenzie
Immohiliari locali da indagini su Internet che hanno dato il seguente risultato di valofi medi per tipologie simifari {

T T et -
b BBt il woanene s
& Immobilcass v o wr v ek s 2 Gfln B oLF RO Y S0 di

vedi annunci della immobiliare Cretella
Vairano Patenora ) { Vedi All.n®11):
Valore medio tra €.900/ mg. a £ 750 /mq. pari ad £ 840,00 / mq. se pur per immobili di caratteristiche inferiori
a quelio valutato

3)- Determinazione del valore di mercato degli immohili allattualita’

S| opera con una uheriore media fra 1 valori unitari a ma. desunt! dall’osservatorio immobiliare dell’Agenzia del
territorio della Provincia di Caserta per Il Comune di Vairano Patenora e da gueiio medio desunto dalla Indagine di

mercato immohitiare
valore medio osservatoric Agenzia territorio €. 896 / mg. e Valore medio mercato immobiliare €. 840 /7 mg,

]

L\Iaiore mediato finale unitaric per immohili sul tersitorio € 865 / mq.

4}- Applicazione dei coefficienti riduttivi in relazioni alle caratteristiche tipologiche ed intrinseche come gia’
descritte e di seguito sintetizzate :
Stima del valore urlitario a m. con applicazione dei coefficienti di riduzione
s Vetuste! 20 anni mo ol completamento delle finiture con parametro minimo 5%
Stato manutentive Bucno coeff. 1
Ubicazione ed accessibilita’ Buona coeff. 1
Tipologio costruitiva Buona / ottima coeff. 1
Parametri intrinsechi degli immobili Buoni _coeff. 1

* & & ¥

rvalore unitario €.8565,00 x { con Cosfficiente riduttivo 5%) 0,95 = € 821,75

|

5)- Determinazione del valare con |a decurtazione dei costi delle opere di compietamente e finiture necessarie per

I'agibilita’ ed utifizzo del bene valutato
Dall'importo stimato totale con la metodologia utilizzata deve cperarsi 1a decurtazione dei costi relativi alle opere ad

eseguirsi che possono sinteticamente ricavarst dalla tabella di seguito riportata mediata fra le varie riportate.dai -

manuali e da pubblicazioni specializzate :

-impianto di riscaldamento 3,50 %
.-Completamenta impianto ejetirico 3,00 p
-infissi esterni ed interni 7,00 %

Tinteggigture interne ed esterne 2,50 %
" _ pavimentazioni e rivestimenti  §,00%
~Opere in marco 1,00 %
-Opere esterne e sistemazione 1,00 %
pari ad un totale del 27 % del valore unitario al mg. di immobile ultimato e rifinito
£ 821,75 / maq. x 0,73 ( riduzione del 27%} = €. 509 87 ARROTONDATO A €. 500,00 MG,

5)- Determinazione della stima finale con {a decurtazione delle spese necessarie per operare il completamento degli
immobili e la definizione e ritiro delle autorizzazioni edilizie




Superfice totale ragguagliata 5.T. ma. 518,00 x n” 2 unita’ x €. 600,00 / MQ, = €. £71.600 arrotondato a €. 621.000

A DETRARRE

- Spese oneri dl segreteria ed amiministrativi €. 210,00
- Residuo aneri concessori a versarst per titiro p.d.C. in Sanatoria €, 1.059,57
- Importo spese tecniche di direzione lavori opere di completamento € 1.50C,00
- Spese varie per certificazioni e allacciamenti €. 1.000,00

Totale €. 3.759,57

Stima_finale

A e

rreniagricoli (11 (2]
. Cehsito in catasto al Flio n® 20 pJllan® 5134 Seminati
Censito in catasto al Flio n° 20 p.lta n® 5133 Seminative classe 7 permg. 2,434

Censito in catasto al Flio n® 20 p.llan®5132 Seminative classe 2 per mg. 591
Proprieta’ ; CerengricoloRgimainda 5.0.C.

Bestinazione urbanistica : P.R.G. vigente : Zona Agricola E
superfice totale ; mg. 5.180

Dati catastali

Per la stima si opera con la seguente procedura :
: i ; . i

cquisizien

Per la valutazione sintetico —comparativa di tal
riguardano nello specifico tali terreni che di seguito siriportano :
Tigologia del terreno : Pianeggiante Semirative con alcune piante di ulive in sito
Condizioni del terreno : Buone

Accessibilita’ : Buona e diretta da viabilita’ comunale

Posizione ed ublcazione ; Buona in quanto si trovano nelle vicinanze di centri abitati

Valutazione
Cperando una media frai valori acquisiti con la considerazione che i terreni agricoli in genere e

e possibile

specifico che si trovanc vidni o limitrofi a centri abitatl hanno un valore superiore alla media
sinteticamente e per comparazione determinare # cautelativamente “ # probabile valore di mercato

Valore unitario £ 2,90/ mq.

Stima finale -Valore totale terreni mg. 5.180 x €. /mg.2,90. = €. 15.022

| terrenin® 4.e 5 di cuialle Plle n® 51253 en’ 5131 devono essere valutati non come terreni agricoli ma considerati
i delle unita’ immobiliar rurali2/ A e 2 ] B nel precedente comma , in quanto delimitate
ifici rurali { vedi planimetria catastale All.n®5e foto.n” 18

" quali pertinenze “ giardini
da recinzione incls. ¢ direttamente collegate con gh ed]
en"24 ).

Capannonicm

i aspetti legati allimmobile da vatutare :
j teteale iniferro scupannone in s

- pertante la metodoiogia da applicara risulta Queiia smtetlmméiﬁpéra-tiﬁéfed ¢ la segueﬁte :
1-Determinazione del costi medi unitari per la reclizzazione attuale dei manufatti nefle varie tipologle costruttive € di

destinazione d’use _
2-Applicozione di coefficienti riduttivi in relozione alle attugli condizioni intrinseche degli immobilf quali :




e Vetusto’

s Stato manutentivo

v Ublcazione ed accessibilita’

e Tipologia costruttiva

» Parametriintrinsechi degli immobill
J.Determinazione del probabile prezzo di mercato applicando ¢ Costa g NuoYo delle opere per le varie tipologie di
destinazione d'uso | capannoni —uffici — tettoie —depositi } applicando I vari coefficient] riduttivi o migliorativi

Costi di costruziene-tipo di manufatti di tipologia similare

per un utie confronto si evidenzia che attualmente un capannane industrivle di tipo in CA.P. complefo di copertura e
struiturg € pavimeniazione ma senza finiture ed impiontistica e’ quotate cireq €. 650,00 / mg. pertanto capannoni con
la tipalogia costruttiva prevista comparando { costi dsultano |
“Tetrola In ferro con copertura in lamiera gregata , pavimentazione in c.Ls, tipo industriate completa di impiantistica

varia £, 300,00/ ma.
-Capannane in muratura in c.l.s @ struttura in ferro con copertura in lamiera gregata e pannelll , pavimentazione in
c.ls. tipo industriale completa df impiantistica varia €. 560,00/ mg.
~Manufatti per uffici €, 700,00 /ma.
-Manufatti e Iocali accessori £ 400,00/ mq,
-Piazzale nuovo , completo ed efficiente € 200,00/ mg.
Stima del valore unitario a mg. con applicazione dei egefficientd di riduzione

s \Vetuste’ 20 anni coefficiente 0,20

e Stotc manutentivo Mediocre coefficiente 0,05

s Libicazione ed gecessibifita” Buong coefficiente 1

* Tipologia costruttiva Semplice/ Sufficiente coefficiente 0.05

« Parametri intrinsechi degh immaobili
valore unitario £300,00 x Coefficienta riduttivo 0,30 = €. 210,00

-Capanngne 1£D.

»  Vetusta’ 20 anni { ristrutturazione 2015} coefficiente 0,10
s Stato manutentivo Bucno coefficiente 1

+  Ubicazione 2d accessibilita” Buong cogfficiente 1

s Tipologia costruttive Mista / Sufficiente coefficiente 0,10
e Parametriintrinsechi degli immobifi 0,67

Valore un_ita;fio €. 500,00 % Coefficiente riduttivo 0,27 = £. 365,00
-Uffiel e servial 1/ E.

o Vetusta’ 20 anni { ristrutturazione anni 2000} coefficiente G,10
s Stato mdnutentivo Buono coefficiente 1
s Ubicazione ed accessibilita’ 8uona coefficiente 1
e Tipologia costruttiva Mista / Sufficiente coefficiente 0,10

o Parametri intrinsechi deglf immabili normale
\/_gllo(e un__E_ta{?o £, V?OO,UO ¥ Coéfficiente riduttive 0,20 = €,.560,00

-Plazale principals .
w  Vetusto’ i oftre 20 anni { ristrutturazione onni 2000 ) coefficiente 30%
+ Stato manutentivo Pessimo <L coefficiente 20%
» Ubicazione ed accéssibilita’ Buona coefficiente 1
e Tipologia costruttiva Disomogenea mediocre coefficiente 20%

«  Parametri intrinsechi degli immobili : Piazzale do tifare totalmente strato superficiale 10%
Valore unitaric € 200,00 x Coefficiente riduttive 6,80 = & 40,00
Tabella parametrica ai_fini detla stima dei beni con i coefficienti ricduttivi

TABELLA RIEPILOGATIVA SUPERFICI UTILIS.U. e S.N.R.
Immohile 1 -Produttivo-Commerciale
: Coefficiente §.T1./Sup. | Valore
. : % Valore un. | Totate £€./mg. | Valutazione £
| Tettoia Corpo 1/ A ) - 110,30 €.300/mq | 449,29 210,00 94,350,50
Locale Deposito Corpo 1/ € 0,10 32,00 | 250,00 | 8.000,00
Capannone Principale 1 /D 20,27 £ 365/mg | 771,00 | 365,00 281.415,00
Ufici 1/ F 3] 0,20 €.700/mq_| 67,48 560,00 | 37.788,80
Piazzale estérno (3 } 4| 0,80 € 200/mq | 1004,71 40,00 40.,188,84
Aree annesse varie ) 5 . 420 20,00 8.400,00°
| Locali impianti tecnologici( 4 ) 6| Acorpo 13,52 £, 1.500,00
| Locale ¢ servizio w.c. {4) A corpo ' 1,40 £ 400,00

£.472.043,54
TOTALE '




Superfice totale aziendale manufatti + aree MQ. 2.760
Somma delle superfic 1-2-3-4-5-6

N.B. - || Locale deposito corpo 1/C non €’ stato conteggiato
per la superfice totale dell’area aziandale in guanto €
ubicato gia’ alfinterno della Tetiaia 1/A , ma calcolato solo
ai firi dedla stima

STIMA dell’ IMMOBILE CGMMERCIALE -PRODUTTIVO €.
472.043,54 (dico )

SR T T s TIMA FINALE COMPLESSIVA: ;- & v
per ia determinazione del valore finale &’ necessario operare alcune detrazione all'importo di stima come sopra
determinato , che sostanzialmente risultano |
DETRAZIONE 1 -Casti di smentaggio e demolizione di manufatti abuslvi
Corpo 1 / E—Tettoia in legno e Locale esposizion] di superfice totale ma. 221
.Smontaggio della struttura in legno lamellare deffa tettoia 1/ £ N. 1 di mg. 140,51
Smontaggio delta copertura in lamiara e sottostruttura ln ferro del Corpo 1/ F N. 2 di mq. 80,52
Smontaggio delle scaffalature a ripiani, banconi e arredi vari
Smontaggic della controsoffittatura dei corpi tHuminanti
-Smentaggio degll infissi in alluminio esterni
-$montaggio delle porte interne
-Smontaggio appargcchiature elettriche ed elettroniche, quadr] etc.
-Demolizione delle pareti esterne
~Zemotizione def divisori interni
-Demolizione delia pavimentazione
-Demadlizione di tutte le altre opere present]
Frasporto dei materiali riutifizzablli ad altro sito
“Trasporto dei materiali da demolizione a rifiuto e discarica
-Lavori edili di ripristine vari in corrispondenza dei locall del corpo 1/E
Importo totale a corpe €. 7.000,00
Samma da recuperare dalia vendita di alcuni materiali { Struttura in legno lamellare tettolg, infissi in alluminic,
bussale interne, contrasoffitti, illuminazione e apparecchiature varie) Jmporto totale a corpo €. 4.200,00
Totale detrazione (1) €, 7.000,00 - £ 4,200,00 = £. 2.800,00
DETRAZIONE 2 -Costi di smontaggio e demolizione di manufatti ahusivi
Corpo 1/ B —Locale contabilita’ di superfice totale mg. 23,60
-Dempolizione della copertura in c.bs. per mg. 23,60
Smontaggic arredi vari
-Demecliziona pareti asterne
-Smontaggio dei corpi illuminanti
Smontaggio degli infissi in alluminio esterni
Smontagglo apparecchiature elettriche ed glettroniche , quadri ele.
-Demolizicne della pavimentazione
-Demuolizicne di tutte le altre opere present
“Trasporto dei materiali riutilizzabili ad altro sito
-Trasporto del materiali da demolizione a rifiuto & discarica
Lavori edili di ripristine var in corrisponderiza dei localidel corpo 1/B

Importo totale a corpo €. 3.500,00
. -Sorama da recuperare dalla vendita di alcuni materfali (Struttura in ferro , controsoffittatura, infissi In ailuminio,
scaffalature varig,componentistica aletfronica e dpparecchiature varie etc.) Importo totale a corpo €. 1.500,00
Totale detrazione [ 2) €. 3.500,00 - € 1.500,00 = €, 2.000,00

DETRAZIONE 3 -Costi di ripristino area per piazzale
Il rifacimento del piazzale del sedime del manufatti demollti sara’ realizzato mediante :

e .Demolizione e trasportc a rifiuto dei residui dei massetti e pavimentazioni

e -Sottofondo con brecciame di media e fine dimensioni

e Strato di binder + tappetino In asfalto in totale da mirt 10 cm,
Soho £ 20/ mg.x ma.( 221+ 23,60) £ 4,892
DETRAZIONE 4 -Costi per ritiro autorizzazioni edilizie e condani
Ciritti di segreteria £ 200,00
Oneri per SCIA sanatoria opere interne { Costo progetto & oneri comunali ) €. 1.000,00
Oneri concessori e sanzioni. ritiro condone 1. 47 / 85 { ipctesi di previsione ) Importo presunte €. 700,00
N.B. nell'attestazione if Comune di Vairano Patencra non ha indicato Fimporto degh oneri a versarsi )
o STIMA FINALE COMPLESSIVA

£ 472.043,54 - €. 2.800,00- £.2.000,00 -£.A.892,00- €£1800,00 = £ 460,451,54

BT I WA S
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9.1 — Descrizione e tipologia dei macchinari

Macchinario 1

Trattasi ¢i un implanto produttivo denominato “ Molino ¥ costituito da varie apparecchiature e macchinari e siles di
stoccaggio ed accessori di tipa cemiautomatico / meccanice utilizzato in passato per Ia trasfarmazione di cerealivarl &
mais in farine o prodotti finiti per I'agricalftura e zoctecnia , il tutto come piu’ dettegliatamente descritto al Pargr.6.1
del Cap. 6 della prasente relazione di stima.

“Ulmpianto e’ fisso ed istallato in un capanncne in fitto nel Comune di Monteroduni (1s}n Localita’ S.Lazzaro

Macchinatio 2

Trattasi di un carrello elevatore di marca “ still “ tipo R% 20 — 20 P come descritto in dettaglio al Paragr. 6.2 del cap.b
8.2 - Vetusta’ —Condizioni e stato attuale

Macchinario 1

Uimpianto dl una certa complessita’ " ed “ articotazione” ¢ stato realizzato in varie fasi a partire dail'anno 1989 poi
acquistato usato  dalla Cereagricola Raimondo s.n.c. fsuitandn per tecnologia gia’® “ obsoleto “ . Allo stato
macchinari hon sono ne’ funzionant| ne’utilizzabill in quanto necessitanc di una accurata ed importante revisione €
ripristino anche con sostituzione ed integrazione di alcune parti dell impianto , compreso interventi per fa messa in
sicurezza riferibite sia ail'impianto alettrico che alcune parti nella guate & nhecessatio Vintervento manuale di
personale.

Macchinaric 2

il carrello elevatore di marca sdll con anno di costruzione 2009, allo stato si presenta in bucno stato e risulta anche
funzionante , ma necessita di interventl di * Revisione “ & * Manutenzione “ con costi che incidono sulla valutazione

finale del mezzo.

8.2 —Indagine di mercato ~valutazione sintetico-comparativa

Macchinario 1- impiantg “ Malino *

L'impianto in relazione alla tipologia dei macchinari e attrezzature , al sistema di produzione , alla vetusta , alle
condizioni attuafi ed al sistema di istaliazione ed immobilizzo attuale rion trova riscontri sul mercato anche dell’'usato &
parallelo pertanto la stima a farsi.e’ limitata a soli due ipotasl @

-Acquisto delf'implanto neliattuale istallazione

Smontaggia, trasporte e istallazione in altro sito

Macchinario 2 —Carrellg elevatore

Per tale stima ¢’ stata effettuata una indagine di mercato attraverso internet su siti specializzati nella compravendita
di macchinar! industriafi ed in particolare di carrelii elevator! { Vedi ALL. 9} .
Tale indagine ha determinato ia individuazione di stima di carrelii elevatori delta medesima marca Still
20 diportata di 20 .li ed epoca di costruzione simile , revisionati e funzionanti al seguenti risultati .
Modello 1 sito Autoline Anno 2010 €. 10.200

Moadello 2 sito tuttocarrellielevatori.it  Anno 2002 €. 13.000

Modello 3 sita tuttocarrellielevatoriit Anno 2005 €.11.756

2.4 —VALORE FINALE

Macchinario 1 ~impianto “ Molino ”

Per tale valutazione escludendo Vipotesi di acquisto in sito che e legato anche ad un contratto di fitto scaduto {317
12.3016 ed alie limitazioni per individuare nei mercato dell'usato un soggetto interessato all'impianto neiie condizioni
o ubicazione attuale , appare cpportuno valutare la seconda ipotesi di smantaggio e rimontaggioin altro sito.

i costi per realizzare tale seconda ipotesi consistono neile
“Smontagglo dituttotimplant chinariac 5

I&'massa in sicurezza dello stesso e refativo certil collgudoe funzionalita’ " = o ReR :
Tah interventi ad un calcolo di costl cautelativo dovrebbe ammontare 2 dirca € 8700,00 , perianio ¥ valore
- delimpianto a cedersi si ritiene ctimate in circa € 4.000,00 salvo diverse spedifiche offerte di soggetti
particolarmente interessati

Macchinario 2 carrello elevatere Still

12 media di talt valori determina una valutazione di circa €. 11.650,00 che in refazione allo stato d’usc ed alle
condizioni manutentive corne gia’ descritte nel paragrafi precedentl e’ opportuno applicare un coefficiente riduttivo
del 20% pertanio il probakile valore finale €' di €. 9.320,00

55 VALUTAZIONE Di CONGRUITAY ALTRY BENFIMMOBILI { Fabbricato e Terreni sgricoli ¥

9.1 — Valutazioni generali & analisi det mercato immobiiare -La stima sintetica- comparativa di mercato
Per taii aspetti valgona in generale e considerazioni illustrate al Paragr. 7.1 dei Cap. 7, mentre nello specifico e
opportuno- fare alcune considerazioni in relazione degli immaobill dei quali e necessario procedere SOLO ad una
VERIFICA di CONGRUITA!

! criterl di stima e le procedure per la valutazione di congruita’ applicate sono quelle gia’ utilizzate per gli altri

immobili ecige’:




Per i terreni agricoli il valore unitario di€. 2,90 / ma. essendo terreni con caratteristiche similari pertanto risulta che
per i due terreni agricoli di cui alle Pllen®36en® 102 @

-Mq.3.931 x€ 2,90/ mg. = € 11400 Valore mediamente congruo

per [e unita’ abitative ubicate al vico Fontana in centro di Vairano Patenora sl opera cen yna media fra i valori mediati
dellO.M.1. | Osservatorio Agenzia del territorio €. 850 — 650 €/ mg. ) pari a €.750,00 ridotto del 15 % in
considerazione delle caratteristiche costruttive e della vetusta’ ma delle buone condizioni manutentive e quindi pari
ad €. 637,50/ mg

Tale valore ulteriormentez medjato con i parametri acquisiti dal mercato immehiliare per fabbricati dalle
caratteristiche similari pari ad €. 700,00 /maq, siricava in definitiva a valore mediato di € 668,75 f mq.

9.2 — Congruita’ finale

pertanto i valori congrui di massima risuttano

-Terreni agricoli mg. 3.931 circa -€.11.400

_Eabbricato civili abitazioni e annessi e accessori 5.4 —Md. 238,80 circa €. 160.000

Che se eventualmente utilizzati per la procedura esecutiva dovranno essere comunque oggetto di successive verifiche
ed apprefondimenti e procedure di valutazione dettagliate per determinare il valore pid’ probabile di mercato

CONCLUSION| - TABELLA RIEPOLOGATIVA VALUTAZION - . 0" (oo o0 o
51 riportano di seguito le valutazicne dei vari beni ed immobili oggetto della perizia tecnica che determinano la stima
del probabile valore di mercato con le precisazioni e le premesse illustrate ne| paragrafo 7.1 del Cap. 7 in ordine
all'andamento attuale del mercato Immobifiare di fabbricati e terreni ma con la considerazione e nella ipotesi che
siano regolarizzate alcune pratiche ammin

istrative in ordine al rilascio di alcune autorizzaziont edilizie in sanatarfa , se pur con munite di pareri favorevolt ,
come deseritto ed Hustrate nei capitoli precedent! :

LR e ' Terreni agt L}
Flion® 20 pllan® 5134 Seminativo classe 2 per ma. 2,155
Fiion® 20 pllan® 5133 Seminativo classe 2 per mq. 2.434
Ello n® 20 pllan°5132 Seminativo classe 2 per mg. 591

Superfice totale ; mg. 5.180
STIMA ¢ €. 15,022

Cipannont e manufatti Commerciali- Prod uttivi 17 AL1/ €41/ D=1/ F-Operee maniifatti accessori i
Superfice totale area P.lla n® 462 1 mq: 2760 di cul coperta mg.

STIMA ; €. 460,451, 54

Tmrmobile N° 2 Abitativo/ Ruralé = Dep

STIMA - £, 617.240,43

Unita’ abitativa —rurale con depositi- gia"rdi'ﬁ&; ecorte2/Ae2/B ma.

Macchéna.rio' 1- Impiaht'éAdenofﬁ;mato “Molino * STIMA 1 £. 4._{.3.00',00
Macchinario 2 - Carrello elevatore marca “ Still “ STIMA : £. 9.320,00

LA VALUTAZIONE TOTALE DEI BENi IMMOBILI E MACCHINARI E DI £ 1106.033,97 ( Dico EURD
UNMILIONECENTOSEIZEROTRENTATRE / 97, ) '

Li, marzo 2017






