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PREMESSA

Il softoscritto Dott. Ing. Massimiliano MELIS, con studio _
iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di _ ha ricevuto

dal Tribunale di Spoleto — Sezione Fallimentare - nella persona del signor Giudice

Dott. Roberto LAUDENZI, la nomina di coadiutore del Commissario giudiziale, Dott.ssa
_ del concordato preventivo _
_ tutto cio premesso redige la seguente relazione di stima degli immobili
siti nella citta di Todi, alla via Tiberina n. 49, 51 e 55, costituiti da un fabbricato di civile
abitazione disposto su piano primo sottostrada, terreno, primo, secondo ed corpo di
fabbrica costruito in adiacenza allo stesso a livello del piano seminterrato adibito a
magazzino (laboratorio).

Le unitd immobiliari oggetto di stima sono:

1. Porzione di fabbricato adibito ad appartamento al piano primo distinto al
catasto fabbricati al foglio 76 - particella 92 subalterno 8 (proprietd S-
I

2. Porzione di fabbricato adibito ad appartamento al piano secondo distinto al
catasto fabbricati al foglio 76 - particella 92 subalterno 8 (proprietd -

|

3. Porzione di fabbricato adibito ad uso laboratorio distinto al catasto fabbricati

al foglio 76 - particelia 154 subalterno 3 (Propriet |GGG

4. Porzione di fabbricato adibito ad uso magazzino distinto al catasto fabbricati

al foglio 76 - particella 92 subalterno 6(Proprietc: |GG

5. Porzione di fabbricato adibito ad uso negozio distinto al catasto fabbricati al

foglio 76 - particella 92 subalterno 7 (Proprietd _).
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Nella Particella 92 sub. 8 (|GG nsiste:

Iscrizione Contro del 22/04/2014 — Registro Particolare 1114 Registro Generale
8280 Repertorio 38144/14930 del 16/04/2014 - IPOTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO;

trascrizione di Costituzione di Vincolo di Destinazione ai sensi dell’art. 2645/ter
del Codice Civile frascritta a Perugia il 04/03/2015 al n.3478, Registrata a
Perugia il 03/03/2015 al n.4394 (vedasi allegati);

Iscrizione Contro del 05/11/2015 — Registro Particolare 3674 Registro Generale
23513 Pubblico Ufficiale TRIBUNALE CIVILE DI PERUGIA Repertorio 1205/2015 del
25/05/2015 — per IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO;
Trascrizione del 19/02/2016 — Registro Particolare 2986 Registro Generale 4088
Pubblico Ufficiale UFFICIALI GIUDIZIARI DI SPOLETO Repertorio 116/2016 del
02/02/2016 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO

IMMOBILI (vedasi allegati).

Nelle altre proprieta delia |G rorticelc 92 sub. 6-7 e Particella 145

Sub. 3, tfroviamo le seguenti iscrizioni :

Iscrizione Contro del 22/04/2014 — Registro Particolare 3674 Registro Generale
8280 Repertorio 38144/14930 del 16/04/2014 - IPOTECA VOLONTARIA
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO;

Iscrizione Contro del 05/11/2015 - registro Particolare 3674 Registro Generale
23513 Repertorio 1205/2015 del 25/05/2015 - IPOTECA GIUDIZIALE derivante da

DECRETO INGIUNTIVO (vedasi allegati).
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estratto planimetria catastale foglio 76 del comune di TODI
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Il corpo di fabbrica, con diverse destinazioni d'suo, risulta edificato in diverse fasi
distinte, ed attraverso interventi successivi che hanno portato I'immobile al suo
attuale stato di fatto. La porzione originaria € stata realizzata con Permesso di
Costruire n® 52 del 09/07/1969 (conclusosi con Agibilita del 10/06/1972), edificato con
tipologia costruttiva a telai in cemento armato. La stessa risulta tamponata con
pareti caratterizzate da rivestimento in listelli di pietra per quanto concerne il piano
terra (commerciale), mentre ai piani superiori risulta tamponata con pareti in
mafttoncini e porzioni intonacate, in particolare I'ultimo ampliamento realizzato al

piano secondo.

Successivamente all’edificio principale, € stato realizzato un corpo di fabbrica
artigianale adiacente allo stesso posto al livello del seminterrato, tale intervento e
stato legittimato tramite Condono Edilizio n. 477 del 21/11/2003.

Ultimo titolo abilitativo che ha interessato I'immobile riguarda risulta essere |l
Permesso di Costruire n 76-2010 del 10/05/2010 con il quale € stato realizzato un
ampliomento al piano secondo ed una manutenzione straordinaria con

I'installazione di un ascensore interno di collegamento fra ogni piano dell’ edificio.
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Nel manufatto si possono individuare:
e Zona magazzino/laboratorio al piano seminterrato (con un piccolo ufficio al
piano terra);
e Zona commerciale al piano terra lungo la via Tiberina;
e Appartamento al piano primo;
e Appartamento al piano secondo.

b

La zona magazzino al piano seminterrato avente superficie di 439,76 mq, e

composta da: Laboratorio, due Magazzini, un Portico (da realizzare), due Ripostigli e
servizi igienici.

Al piano terra & presente la zona ingresso posta sul prospetto sinistro dell'immobile
con la quale si accede alle varie unitd immobiliari eccezion fatta per il locale
commerciale ed un piccolo ufficio facente parte della zona piano seminterrato

identificato al subalterno 6.
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Magazzino

Laboratorio Laboratorio

La porzione magazzino & dotato di impianto elettrico, allaccio alla conduttura
fognaria, alla rete idrica. La porzione che insiste sull’edificio principale presenta un

livello di finitura migliore del magazzino.

WC Laboratorio Scale Piano Int.- Piano Terra Ufficio- Piano Terra
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La zona commerciale al piano terra, avente superficie residenziale di 147,23 mqg &

composto da: zona vendita bancone, area ristoro con annessi servizi wc (compreso

quello per handicap), cucing, dispensa e bagno con spogliatoio.
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WC zona ristoro Zona Cucina

L'unitd immobiliare si tfrova in un otftimo stato di conservazione e presenta buone
finiture dei rivestimenti e materiali in genere. La tessa € dotata di impianto elettrico,
allaccio alla conduttura fognaria, alla rete idrica e alla rete di gas metano.

L'impianto di riscaldamento & autonomo del tipo a pompa di calore.

L'appartamento al piano primo, avente superficie residenziale di 186,93 mqg e

composto da: zona giorno composta da cucina soggiorno, pranzo, uno studio, una
sala, un ripostiglio ed una zona notte composta da tre camere da letto e due bagni.
Il fabbricato & dotato di impianto elettrico, allaccio alla conduttura fognaria, alla
rete idrica e alla rete di gas metano. L'impianto di riscaldamento a metano €
autonomo di tipo tradizionale con elementi radianti in alluminio.

Le finestre sono in legno con vetri doppi e tapparelle avvolgibili in plastica. |
pavimenti sono in gres porcellanato per la zona giorno mentre per la zona notte

tfroviamo il parquet. | bagni sono dotati di termoarredo e realizzati con buone finiture.
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PIANTA PIANO PRIMO

Cucina Soggiorno
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Studio Disimpegno

Camera Letto Camera Letto

Camera Letto Studio
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L'appartamento al piano secondo, avente superficie residenziale di 169,76 mqg &

composto da: un soggiorno - pranzo con angolo cottura, due camere, un ripostiglio,
un bagno ed una terrazza.

L'unitd immobiliare € dotata di impianto elettrico, allaccio alla conduttura fognaria,
allarete idrica ed alla rete di gas metano e dotata di impianto di aria condizionata.
L'impianto diriscaldamento a metano € autonomo di tipo tradizionale con elementi
radianti in alluminio.

Le finestre sono in legno con vetri doppi e tapparelle avvolgibili in plastica. |
pavimenti sono in gres. | bagni sono dotati di termoarredo e realizzati con buone

finiture.

PTANTA PLANO SECONDO

— —I—T 1
Camera
A=1500 mq
Sottetetto
A=10192 mq
—
Cucina 1 a
A=16.70
e Bagno
A=5.25 mq
| |
— | | | E O
Soggiorno Camera
‘ A=10.12 mq A:16.31 mq
L : B \ Terrazzo
3 A=5.87 mq
A |
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Bagno Camera

Camera Angolo coftura

Soggiorno Soggiorno
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Pranzo Terrazzo

Terrazzo

Veduta dal Terrozzd Veduta dal Terrazzo
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Ampliamento autorizzato con
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SCELTA DEL CRITERIO E DEL PROCEDIMENTO DI STIMA

I criterio di stima utilizzato € quello del piu probabile valore di mercato, in funzione

dell’'ubicazione, esposizione, consistenza, utilizzazione e destinazione dell'immobile,

dell’attuale stato di conservazione, uso € manutenzione, tenuto altresi conto dei

prezzi medi di mercato desunti dal * LISTINO DEI PREZZI DEGLI IMMOBILI" (edito

trimestralmente dalla Camera di Commercio Industria Artigianato e Agricoltura di

Perugia per conto della Borsa Immobiliare dell’Umbria).

Nuovo Ristrutturato Abitabile Da ristrutturare
TODI min/mg | max/mg [ min/mg | max/mqg [ min/mg | max/mqg | min/mg [ max/mq
€ € € € € € € €
Centro storico - - 1.100 1.700 800 1.200 400 850
z —
9 Semiperiferia 1.000 1.500 800 1.300 650 1.000 300 700
N
<
E Periferia 900 1.300 800 1.200 550 900 300 650
<C
Zona agricola 900 1.500 950 1.800 700 1.200 350 700
min/mq max/mq
€ €
Centro storico 700 1.200
5
o Semiperiferia 650 1.600
v
2
Periferia 550 1.100
Centro storico 650 1.500
S e
- Semiperiferia 700 1.600
D
Periferia 550 1.100
= Nuovo Agibile Da ristrutturare
2 Artigianale min/mq max/mq min/mag max/mq min/mq max/maq
Z _ € € € € € €
a Industriale
8 400 500 250 350 200 300
TERRENI EDIFICABILI 40/m3 85/m3
TERRENI AGRICOLI I 1.800/Ha 18.000/Ha
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Sulla base delle considerazioni sopra riportate, sono stati attribuiti i seguenti valori:

e cdifici con destinazione d'uso civile abitazione con nuovo

ampliamento un valore di: 1300 €/mq;
e cdifici con destinazione d'uso civile abitazione un valore di: 1250 €/mq;
e edifici con destinazione d'uso negozio un valore di: 1500 €/maq;

e edifici con destinazione d'uso magazzini/laboratorio un valore di: 350 €/mq;

STIMA

ABLTAZIONE Pigno 1°

AMBIENTE PLAN Sue COErrICEN L' :::'-u,i:!l:,‘l‘-‘. (A ‘[!l_ﬂ;“jl L‘.’%."T!’,lﬂ“kv L‘;("‘IL'ILNH COEFrICENIE DI UL 'JU".V
DESTDAZICHE ORTENTARRLD LUMINOSITA ALTEZZA VAL RUMORE PLANDG COMWONZTIONALL
Ingressc Prarc 955 0.85% 100 050 100 1.00 | 100 406
Soggio-noiLusing Primo 43 34 0,97 054 100 1,00 0,95 1.00 3754
Ripastiglia Prime 454 0,83 082 100 100 038 100 308
Tercazzo Primo 10,27 025 054 1.00 100 0,96 | 1.00 232
Terrazzo Prime 322 0.25 082 100 100 0.98 100 065
Studio Prima 2246 1.00 056 100 100 0,92 100 19 84
Disimpegno Primo 16,88 0.30 100 0,50 1,00 1,00 | 100 6.75
Camera Primo 16,94 1,00 ‘ 096 100 ' 1,00 092 ' 100 | 149
Catmem Prima 1851 1,00 [ o098 100 | 100 09 | 100 | 1459
<rrazz0 Primo 7.42 028 | 0g8 100 | 100 o - S
Bro | Primo 7.70 030 | 100 100 1,00 098 | 100 | 658
Comera Primo 1578 1,00 021 100 | 100 054 100 13,50
Bogro Prime 377 0% | os2 100 | 100 098 | 100 | 273
Salo Primo 13.00 1,00 082 1.00 1,00 058 | 100 | 1527
TOTALL 186,93 Mg Mq: 13956

Particella 92 subalterno 8 — Appartamento sito al piano primo:

mq 139,56 (superficie convenzionale) x €/mq 1250 =€ 174.450,00

ASTITAZIONE Fiano 2°

QETFICENTE

COEPFIOENTE o COSPILENTE ceErrIcIETE COCFVICIENTE COTFIilTNIED o
AVAIRNTE . a0 A¥ ESOSTIIONE 1)

LESTINAZIONE OAMINOSITA M TEZZA varll U Lo COMNVENZIONALE

CRIENTANENTO
4 ‘ 4 : !
o Secondo 16,70 095 082 LOO L0 O 106G 14 01
Soogecreo | Seconco 312 100 09« L 00 100 097 100 v23
- N~ - 4 s kel - - + . Lo + +
Cavere Seomrvdo 1.00 0.5¢ Loa LDO 93 1.00 4%
[FEPNN Secondy a8 14X 0350 10 100 100 2
Zavera “ecvedo 100 087 100 100 o 100 1252
Spornghs | Second 183 0A¢ 10O 100 oo 100 g
Sottelte Secomd i 4% 1590 080 o~ X o0 10,32
TOTALE 169.76 M w, o5 41

Particella 92 subalterno 8 — Appartamento sito al piano secondo:

mq 66,41 (superficie convenzionale) x €/mq 1300 =€ 86.333,00
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NEGOZIO Piano T

COEFFICENTE

s COEFFICENTE COEFFICENTE COEFFICIENTE | COEFFICIENTE | COEFFICENTE DI SUP

AMGLENTE | EEANO | “SU | SesTrNAZIONE oii:‘;iﬁg:ﬁo LUMINOSITA' | ALTEZZA VANI RUMORE PIANO CONVENZIONALE
AreaRistoro | Terra | 42,60 1,50 094 1,00 1,00 091 ‘ 0,90 _ 4919
|Disimpegno | Terra | 2,52 0,80 1,00 0,50 1,00 ' 1,00 . 0,90 _ 091
|Lavanderia | Terra | 090 | 090 1,00 0.50 1,00 1,00 050 _ 0.36
Bagno | Terra | 1,08 [ 0,90 1,00 | 0,50 | 1,00 | 1,00 | 0,90 | 0,44
|Bagno | Terra | 347 090 1,00 0,50 1,00 1,00 ‘ 090 _ 141
|Area Vendita | Terra | 54,40 | 1,50 098 _ 100 ‘ 1,00 _ 091 A 0,90 _ 65,49
Disimpegno | Terra 3,36 0,80 1,00 | 0,50 | 1,00 1,00 0,90 | 121
|antibagna | Terra | 180 | 0,90 1,00 ‘ 0,50 ‘ 1,00 _ 1,00 050 _ 073
Bagro Terra | 1,80 0,90 1,00 0,50 1,00 1,00 090 073
[Dispensa | Tema | 550 | 050 1,00 0,50 1,00 1,00 0.90 2,23
Cucina | Terra | 2980 | 0,95 _ 091 100 ‘ 1,00 [ 091 090 21,10
TOTALI 147,23 Mg Mg: 117,80

Particella 22 subalterno 7 — Negozio sito al piano terra:

mq 117,80 (superficie convenzionale) x €/mq 1500 = € 176.700,00

LABORATORIO Piano 15

COEFFICENT
aitasiie| o | s, | (coCRPICERTE ;;OS;ONEC COEFFICENTE | COEFFICIENTE | COEFFICIENTE | COEFFICENTE DI SUPERFICIE
' STINAZ : r TEZ: MO P VENZ
DESTINAZIONE CRIENTAMENTO LUMINOSTITA ALTEZZA VANI RUMORE TANO CONVENZTIONALE
Laboratorio| 15 | 222,00 | 1,20 082 | 1,00 ' 1,05 . 093 0,80 ‘ 170,65
Portico 1s | 2225 0,40 0,98 1,00 1,05 0,95 0,80 6,96
TOTALT 244,25 wg Mg 177.61

Particella 154 subalterno 3 — Laboratorio sito al piano seminterrato:

mq 177,61 (superficie convenzionale) x €/mq 350 = € 62.163,35

MABATZINO Piemo 165 ¢ T

PP PTOINITY S L
l T > iy I S lees 2y % 1a2%a ) \
uE ~ L FSEORITT
ESTINATION AT 4 MTITA VAR RUNCE TANK N 4
DRI T AWLITO
Nogetow ¥ A J ¥ | 0 “
| TR 4 2% 1 - 1§ n N
e d ok 100 ¥ s n » 153
ey 230 100 - 1 0% o « 3
)
e " } ] “J 1 1 0 ] 0) . .}
- ¥ " o1 10 1 () » <
T@rr ) o4 14/ 1 L A N $ 13
TOTAT 19591 oy s 52

Particella 92 subalterno 6 — Magazzino sito al piano seminterrato:

mq 69,52 (superficie convenzionale) x €/mq 350 =€ 24.332,00

TOTALE € 523.978,50
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Dall’analisi delle pratiche edilizie, depositate presso il Comune di Todi, risulta che

I'ampliamento al piano secondo, realizzato con Permesso di Costruire n°® 76-2010 del
10/05/2010, & stato possibile grazie ad un recupero di volumetria framite la
trasformazione di una quota parte del locale ‘Laboratorio’ del piano seminterrato in
portico con la ridistribuzione delle pareti di tamponatura dello stesso. Ad oggi, i lavori
di cui sopra, malgrado sia trascorso il periodo di anni quattro in cui risulta necessario
completarli, guesti non sono risultano terminati. E’ stato effettuato I'accatastamento
come da progetto (sebbene risulti una sola unitd immobiliare e non due) ma le
lavorazioni di parziale demolizione della tamponatura del laboratorio e della
ridistribuzione dei divisori della zona ingresso al piano terra per consentire I'accesso
all'ascensore non sono state realizzate.

Lo scrivente, ritenendo necessario effettuare tali lavorazioni in quanto sono
strettamente necessarie alla legittimazione del secondo appartamento al piano
softotetto, al valore del’'immobile risultato dalla stima analitica ha ritenuto
opportuno individuare l'importo delle lavorazioni strettamente necessarie al

completamento della pratica Edilizia da detrarre al valore stesso.

Si riporta a seguito il computo metrico a cui & stata applicata un’aliquota IVA del

10%:

(12742,75 €x 1,1) = 14.017.02€ = 14.000,00€ (importo arrotondato)
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M .Crd,
TARIFFA

DESIGNAZIONE DEI LAVCORI

DIMENSIONI

pa.ug.

lung.

larg.

H/peso

Quanttd

IMPORTI

unitario

TOTALE

RIPORTO

1
51.01.0010.0
01

“
02.03.0020.0
0z

3
03.02.0190.0
09

4
02.03.0080.0
01

3]
03.02.0230.0
01

5
06.01.0200

LAYORI A MISURA

PONTEGG IN ELEMENTI PREFABERICATI A CAVALLETTI.
Costo di utilizao, per la Sourezza e la salute dei lavoratori, d
ponteggi in elemerti portant metdlici, a cavdletti, assembla:
. viluppo del ponteggio. Fomitura dlesterno dei manufatti
per l'inkera durata dei laveri, per il primo mese o fradore.
Pontegagio per lavoradoni *{lung.=6,36+9,0546,6)

SOMMANO mq

DEMOLIZIONE DI MURATURE. Demolizione di murdura d
bufo, pietrame di qudsiasi natura, di mattoni o miste, d
qudsiasi forma e spessore, Sono compres: l'impiego di mezzi
d'oper ... risulta, E' inoltre compreso quanto altro occorre per
dare il lavoro finito, Eseguito @ mano o con dbro mezo
manuale.

Demolizione muwatwe Piano seminterrato *{ung.=6,36+
9,05+6,6)

SOMMANO mc

MURATURA IN BLOCCHI TERMIOQ PORTANTI O DA
TAMPOMATLRA DI ARGILLA ESPAMNSA., Murabura in blocchi
termici di argilla espansa anche colorata, con brasmittarea
termica mon superiore a k ... dare I'cpera finita, Blocco per
tamponatwa con o senza incastro, con malta dosaka qli 3,5
di calce idraulica naturale.

MNuova muratura seminterrato *(lung.=0,5+543,9+5,2+4,5)

SOMMANO mc

DEMOLIZIOME DI TRAMEZZI, Demolizione di tramezzi di
qudsasi genere e tipo. Mella demolizione somo compres,
qudaora presenti, l'intonaco, i rivestimenti ed il battiscopa. 1
ra ... e di risdta, E' inoltre compreso quanto altro occorre
per dare il lavoro firito, Per uno spessore compreso tra cm 6-
11,

Demolizione tramezzo Uffido PT *{lung.=2,65+0,4)

SOMMANO mq

MURATURA IN MATTONI FORATI IN LATERIZIO A 6 FCRIL
Muratura di maktoni Forati in latetizio a 6 Fori uniti con malta
opporbunamente corfedonata e dosata, E' compresa la
formazione ... dtro occorre per dare 'opera finita, Post a
coltello, con mdta cemertizia dosata qlli 3 di cemento gigio
tipo 325,

Tram ezd Ufficio PT *(Qung.=1,65+1,3+1,4)

SOMMANO mq

INTONACO A TRE STRATI & BASE DI GRASSELLO DI CALCE,
Intonaco per interni e per esterni, a tre strati, da esequire sia
sy supetfici complanai fo nuove, sia su superfici frastagli ...
ra delle murature data la sera prima dell'applicazione. E
inoltre compreso quanto altro occorre per dare I'opera finita,
Intonaoo locale UFfido PT *{lung.=1,65+1,3+1,4)

SOMMANO mq

2,00

19,10

3,05

0,250

0,250

5,000

5,65

5,65

4,000

4,000

4,000

110,05

110,05

31,01

31,01

26,91

26,91

12,20

12,20

17,40

17,40

34,30

34,30

10,40

162,00

177,00

10,00

1°144,52

5°023,62

4°763,07

122,00

471,54

908,28

A RIPORTARE

127433,03
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DIMENSIONI IMPORTI
DESIGNAZIONE DEI LAVORI Quantita
par.ug. lung. larg. H/peso unitatio TOTALE

Mum .Crd.
TARIFFA

RIPORTO 12°433,03

7 TINTEGAATURA CON IDROPITTURA OPACA COPRENTE
12.01.0061 [NATURALE PER INTERMNI  Tinteggiabura con idropithura
opaca coprente naturde per intemi, altamerke braspirante,
adatta per tutte le su ... dletti; la pulitura degli ambienti ad
opera ultimata. E' inolre compreso quanto altro occorre per
dare |'opera firita,

Tinbeggiatura locale UFfido PT *(par.ug.=2*2)*(lung.=1,65+

1,3+1,4) 4,00 4,35 4,000 69,60
SOMMANO mq 69,60 4,45 309,72
Parzidle LAYORI A MISURA euro 12°742,75
TOTALE euro 12°742,75

Si fa presente inoltre che per il prosieguo dei lavori risulterd necessario pagare
un'oblazione di € 600,00 al Comune per Tardivo rinnovo della concessione edilizia.
Risulterd quindi necessario redigere una nuova Pratica Edilizia per la riapertura dei
termini e realizzare le opere incompiute e concludere i lavori approvati.

Effettuare inoltre una denuncia di Variazione Castale che aggiorni il Catasto allo
stato dei luoghi e redigere tutte le pratiche per la richiesta di agibilitd.

E' stata inoltre valutata la parcella del tecnico abilitato che andrd a redigere le
pratiche di cui sopra per un importo di circa € 3.000,00 (comprensiva di cassa

previdenziale ed IVA al 22%).

RIEPILOGO COSTI AGGIUNTIVI

Costo dei LAVORI EDILI 14.000,00 €
SPESE TECNICHE 3.000,00 €
Oblazioni per Pratica Edilizia 600,00 €

TOTALE 17.600,00 €
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TOTALE STIMA BENI IMMORBILI: 523.978,50 € -17.600,00 € = 506.378,50 €

Spoleto, O1Febbraio 2017

Il Tecnico: Doftt. Ing. Massimiliano MELIS
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INTEGRAZIONE PERIZIA TECNICA

Stima del valore di mercato dei beni immobili

siti in TODI - viale Tiberina

Committente:  TRIBUNALE DI SPOLETO - Sezione Falimentare

Giudice Delegato:  Dott. LAUDENZI ROBERTO

commissario Giudiziale: [ ENEEEEE

Spoleto, 05 aprile 2017

Il Tecnico: Dott. Ing. Massimiliano MELIS
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PREMESSA

Il sottoscritto Dott. Ing. Massimiliano MELIS, con studio in I

iscritto all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di . o ricevuto

dal Tribunale di Spoleto — Sezione Falimentare - nella persona del signor Giudice

Dott. Roberto LAUDENZI, la nomina di coadiutore del Commissario givdiziale |

I - concordato preventivo deuo_

_ tutto cid premesso ha redatto una relazione di stima degli immobili sifi
nella citta di Todi, alla via Tiberina n. 49, 51 e 55, costituiti da un fabbricato di civile
abitazione disposto su piano primo sottostrada, terreno, primo, secondo ed corpo di
fabbrica costruito in adiacenza allo stesso a livello del piano seminterrato adibito a

magazzino (laboratorio) alla quale ha fatto seguito osservazione delia | G

T p—

I Lo scrivente prende atto di tali osservazioni ed accoglie, nella valutazione
del'immobile, di prendere in considerazione la Superficie Commerciale Vendibile

(SCV), ossia una superficie basata sulla somma delle “superfici ponderate” che

compongono limmobile.

Il calcolo della “superficie commerciale” viene redatto secondo le indicazioni della

seguente tabella:

Superfici principali

Descrizione Incidenza Annotazioni

Supefficie ullle netta calpestabile 100%

Muri perimetrali 100% calcolare fino allo spessore max di 50 cm
Muri perimetrali in comunione 50% calcolare fino allo spessore max di 25 cm

X



sulla base delle considerazioni in premessa si aggiorna la stima dei beni immobili

STIMA

ABITAZIONE Piano 1°

| COEFFICENTE |
COEFFICENTE COEFFICENTE | COEFFICIENTE | COEFFICT COEFFICENTE DI SUP.
AMBIENTE I Frang = DESTINAZIONE O;i::if@o:fo LUMINOSITA' ALTEZZA VANT RUMO:ENTE P'IAJ::-E ° CONVENZIONALE .
[Tngresso Primo | 993 o085 | 1 | om0 | 100 _ T = 222
[Sepgormofucoa | _Pimo | 5044 | 097 | o084 | 1o | i | 0s5 | 100 T e |
~ o3 | os | 10 | 100 | 0% 100 _ 348 |
25 10 | 100 096 100 | 232 |

Terazzo | Prima | 1027 oss | ose | 100 | _
Terrozzo Prima 3.22 025 | os | 100 100 T T e

| Pimo | 2454 | 100 | 08 | 100 | 100 092 100 267 |

Disimpegno | Prime | 1861 00| 100 | o050 | 100 | 100 | 100 744 |
Comera | Primo | 1999 | 100 | 0% | 100 100 | 092 1,00 _17e6 |
Comera | Primo | 1861 100 | ogs | 10 | 100 o6 | 10 | 1B
Terazzo | Primo | 742 | 025 | 098 100 | 100 _OF5 1,00 175
Bagno | Primo | 903 00 | 10 | 10 | 100 095 0 [ 772
Comera | Prime | 1925 | 100 | oo | 100 | 100 0.94 e s |
Bagno | Prime 552 | 0% | o082 10 | 100 098 190 [ 3% |
Sala | Primo | 2148 | 100 | 082 10 | 100 0,98 100 | 17,26 '

ToTAr 22353 Mg

Particella 92 subalterno 8 — Appartamento sito al piano primo:

mq 165,82 (superficie convenzionale) x €/mq 1250 = € 207.275,00

ABITAZIONE Pigno 2°

| COEFFTCENTE DI | SuP.
PIANO | CONVENZIOMNALE |

. | coerricente | COFFFICENTE | ocrcleNTE | COEFFICIENTE | COEFFICIENTE |
imnIEmE? PIANO SUP. [ DESTINAZIONE Ui?;f;ﬁ:::o LUMINOSITA' ALTEZZAVANL | RUMORE i
lcucina | Secondo | 2098 | 095 [ ooz 100 | 100 | 09 .
iorno | Secondo | 12,98 10 | o094 | 100 | 100 |

Secondo | 1956 1,00 [ 09 100 | 100
Bagne | Seconds | 625
Camera | Seconda |
Ripostighio | Secondo | 525 | 5 = 0 )
|Terrazza | Secends | 1667 | 025 | 1,00 | 100 | 1o 098 | A0 o EREE )
Sottatetto| Secondo | 11368 | 045 | 090 | 050 | 050 00 | 100 § T 1)

TOTALT 215,86 Mg from 86,49

190 | 160
100 | uga
100 | 146

mL oso | 100 | os | 100 | 100 | 100 | 281

100 | os7 | 100 | 100 i | mas

100 | 354

Particella 92 subalterno 8 — Appartamento sito al piano secondo:

maq 86,49 (superficie convenzionale) x €/maq 1300 = € 112.437,00
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NEGOZIO Piano Terra

| AMBIENTE | PIANO | SUP.
:

|AreaRistoro | Terra | 49.35
|Disimpegna_

|Lavonderia

l§

| Bagno

COEFFICENTE |

gmg COEFFICENTE | COEFFICIENTE | COEFFICIENTE
| orrEnTAMENTD LUMINOSITA' ALTEZZA VANL RUMORE
| 0s4 10 | 100 09
100 050 - :
T 0.50 100
10 | 050 100
| om 100
100 | 10
T om0 | 100
050 1,00
0550 S
- 0'.w | ——I'_m__
100 | 1,00

Particella 92 subalterno 7 — Negorzio sito al piano ferra:

COEFFICENTE DI
PIANO

5UP,
CONVENZIONALE

5699

mq 163,30 (superficie convenzionale) x €/mq 1500 = € 244.950,00

LABORATORIO Plano 15

— e et
' COEFFICENTE S COEFFICENTE | COEFFICIENTE
AMBIENTE | PIANO | SUP. ESPOSIZIONE
- DES oN UMINOSITA' VANE
I | BESTINAZIONE |oatsnTanenTo LUMINOSI ALTEZZA
|Laboratorio| 1S | 24009 | 120 | o082 | 100 105
{Portico | 15 | 2225 | 040 e 100 il s

TOTALT 262,44 mq

COEFFICIENTE ‘ COEFFICENTE DI

RUMORE | PIANO
T 080
0,95 ] _‘ — _D ﬂ L

Ma:

Particella 154 subalterno 3 — Laboratorio sito al piano seminterrato:

mq 191,59 (superficie convenzionale) x €/mq 350 = € 67.056,50

MAGAZZIMO Piono 15 e Terra

:maxemei PIANO ' SUP. il i
Mogarzina| 15 | 1034 | 080
[Mogazzina| 15 | B7.13 |

|pis +scala| 15 | 750 |

fogno | 15 | 206 |

[Ripostigho | 15 | 283

Ripestigho| 15 | 816 |

[Dis.+ scala|_Terra | 14.46

uffice | Terra | 2931 |
TOTALT 261,79 Mg

COEFFICENTE

 COEFFICENTE

| COEFFICIENTE

|
COEFFICENTE
: oii:f:r:ﬁg:fo . LUMINOSITA' l ALTEZZA VANI
' o | _os | b
050 |
_ 050 105
it 050 105
e — | s
. _dosm 303
10 | 105
1,00 | _lgo

COEFFICIENTE
RUMORE

| coeFFIcENTE DI ;
| CONVENZIONALE |

PIANG

0480

100

Particella 92 subalterno 6 — Magazzino sito al piano seminterrato:

SUPERFICIE

COMVENZIONALE

636
191,59

SUP,

| s
25 |

maq 119,41 (superficie convenzionale) X €/mqg 350 = € 41.793,50
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Particella 92 subalternc 8 — Appartamento sito al piano primo:

Particella 92 subalterno8 — Appartamento sito al piano secondo:

Particella 92 subalternc 7 — Negorzio sito al piano terra:

Particella 154 subalterno 3 — Laboratorio sito al piano seminterato:

Particella 92 subalterno 6 — Magazzino site al piano seminterrato:

TOTALE

RIEPILOGO COSTI AGGIUNTIVI A DETRARRE
Costo dei LAVORI EDILI

SPESE TECNICHE

Oblazioni per Pratica Edilizia
TOTALE

€ 207.275,00
€ 112.437,00

€ 244.950,00

€ 67.056,50

€ 41.793,50

€ 673.512,00

14.000,00 €
3.000,00 €

600,00 €

17.600,00 €

TOTALE STIMA BENI IMMOBILI: 673.512,00 € -17.600,00 € = 655.912,00 €

Spoleto, 05 aprile 2017

Il Tecnico: Dott. Ing. Massimiliano MELIS
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