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Lo scrivente, Dott. Pellegrino Minicozzi, nato a Paduli (BN) il 08 novembre 1954, iscritto
all’'Ordine dei Dottori Commercialisti ed Esperti Contabili di Benevento al n.64/A e al
Registro dei Revisori Contabili al n.38550- Ministero della Giustizia, con Studio in
Benevento alla Via San Giovanni Battista de La Salle n.5 , nominato esperto per la stima
" prevista dall’art. 2465 del c.c. dal Sig. Carino Salvatore , nato a Napoli il 18/06/1938,
residente in Benevento al Viale Melusi n 141, nella qualita di legale rappresentante della
Vetraria Carrino Nicola e £1li s.ne., corrente in Benevento alla Via Napoli n.20, cod.fisc. e
P.Iva 00168400620, presenta la seguente relazione giurata di stima dei beni da conferire
nella “ CARRINO VETR] S.R.L.”, la loro descrizione, ¢riteri ¢li valutazione adottati ed i
valori assegnati, al fine del conferimento degli stessi in societa a responsabilita limitata.

La stima dei beni conferiti ha per oggetto n.01 unitd immobiliare sita in Benevento alla Via
Napoli n.33, che la Vetraria Carrino Nicola e FElli s.nc, intende conferire, per la

partecipazione in una societa a responsabilita limitata.

a. OGGETTO DELLA VALUTAZIONE

La perizia ha per oggetto la valutazione dei beni di proprieta della Vetraria Carrino Nicola
e £11i s.n.c. che intende conferire, nella societa CARINO VETRI S.R.L., che svolge l'attivita
di Lavorazione e trasformazione del vetro piano, con sede in Benevento alla Via Napoli
.21,

FINALITA' DELLA VALUTAZIONE

La valutazione & finalizzata a pervenire al pit congruo valore dei beni al fine del
conferimento degli stessi, ai sensi dell’art. 2465 C.C. che recita “Chi conferisce beni in
natura o crediti deve presentare la relazione giurata di un revisore legale o di una societa
di revisione legali iscritti nell’apposito registro............
Inolfre “La relazione, che deve contenere la descrizione dei beni o crediti conferiti,

I'indicazione dei criteri di valutazione adottati e l'attestazione che il loro valore & almeno

pari a quello ad essi attribuito ai fini della determinazione del capitale sociale e

del’eventuale sopraprezzo, deve essere allegata all’atto costitutivo”
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DATA DI RIFERIMENTO DELLA STIMA

La determinazione del valore del complesso immobiliare oggetto di stima si fonda su una
perizia di stima giurata a firma del dott. Gieom. Cosimo Varricchio , iseritto al Collegio dei
" Geometri Laureati della Provincia di Benevento, al n.967, datata 15 aprile 2013 e giurata
avanti il Notaio dr. Nicola Nobile Mattei il 24 aprile 2013, rep.n.39171 . La perizia &
pertanto da ritenersi aggiornata a tale data,

Dalla data di riferimento della perizia non sono intervenute variazioni nel valore attribuito
all'immobile, tali da modificare in senso sostanziale le conclusioni raggiunte e riportate

nella perizia di stima dal Geom Dr. Cosimo Varricchio.

INDIVIDUAZIONE DEI BENT OGGETTO DI VALUTAZIONE

I beni che costituiscono oggetto della presente valutazione sono stati identificati come
segue:

a) Locale adibito ad attivita conumerciale, sito al piano terra di un fabbricato in Benevento
alla Via “Napoli” n.33, censito presso 1"Agenzia del Territorio al Foglio di Mappa n.99
particella n.526 sub 4, Categoria /1, Classe 3 e di superficie utile mq,134;

I locale, formato da un ampio vano con bagno e ripostiglio, & posto arretrato rispetto agli
altri fabbricati situati lungo Via “Napoli”. Esso & costituito da strutture portanti verticali
con pilastri in conglomerato cementizio e solai in latero-cemento, mentre internamente il
locale & stato ristrutturato di recente ed & rifinito con pavimento in gres porcellanato e
pareti e soffitte con intonaco civile liscio. Costruito in data antecedente agli anni 1967, il
tabbricato sorge in zona centrale della Citta di Benevento in posizione considerata non
molto strategica dal mercato immobiliare urbano; pertanto, le caratteristiche posizionali
del locale, che sono determinanti ai fini dell’apprezzamento i mercato per locali
commerciali, nel nostro caso sono da considerarsi discrete, tenendo anche presente che il

locale & in posizione arretrata rispetto agli altri fabbricati situati lungo Via “Napoli”.
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METODOLOGIE DI VERIFICA UTILIZZATE NELLA FASE PRECEDENTE ALLA
VALUTAZIONE

11 sottoscritto ha organizzato alcune riunioni di lavoro con il Sig.Carino Salvatore, Carrino
" Alfonso e Carrino Antonio, soci della Vetraria Carrino Nicola e Flli snc, proprietaria del
bene sopra identificato . Nel corso di detti incontri sono stati richiesti ed esaminati i
documenti catastali e sono state acquisite le informazioni circa lo stato di conservazione
del bene e la loro capacita di essere utilmente impiegati nell’attivita della societa a cui

verranno conferiti.

METODO DI VALUTAZIONE

La scelta dei criteri di valutazione dipende dal fine per cui la stima & formulata, Nel caso
del conferimento di beni immobili in societd a responsabilita limitata, la valutazione
effettuata dal sottoscritto, riflette per intero quella dell’esperto incaricato Dr. Geom.
Cosimo Varricchio ed assume rilevanza in riferimento al valore economico dei beni, con
applicazione di parametri di stima che hanno tenuto conto delle caratteristiche intrinseche
ed estrinseche dei bend.

Tale metodologia & stata dettagliatamente indicata nella perizia di stima dei beni da
conferire dall’esperto incaricato Dr. Geom. Cosimo Varricchio e pertanto il sottoscritto
ritiene che il valore attribuito allo stesso ¢ almeno pari a quello attribuito ai fini della

determinazione della partecipazione al Capitale Sociale della conferitaria s.r.1. .

CRITERI E METODO DI STIMA

Prima di tutto & opportuno considerare le circostanze locali ed un’accurata analisi di tutti
gli elementi e fattori che possono influenzare la valutazione dell' immobile in oggetto.

Alla ragione pratica della stima bisogna saper indicare il relativo aspetto economico sotto

il quale I'immobile deve essere valutato,
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Il quesito nel caso in esame @ stato risolto nell’individuare aspetto economico nel valore
venale del bene, cioé nel pilt probabile valore di mercato dell’immobile, che deve essere
ricercato in un regime di ordinarieta, corrispondente al valore che il bene assume sul
© mercato in una libera contrattazione di compravendita.

Individuato I'aspetto economico, bisogna individuare il processo estimativo piti congruo
che la scienza dell’estimo mette a disposizione.

Il sottoscritto, al pari dell’esperto incaricato Dr, Geom. Cosimo Varricchio, si avvale del
processo estimativo di stima comparativa per confrontare con altri beni similari.

Tale metodo ¢ il pit attendibile, poiche da un punto di vista logico esiste un solo metodo
di stima per tutte le valutazioni, ossia quello sintetico e comparativo, in quanto il metodo
si identifica nel riconoscimento dell’appartenenza del bene da stimare (formulario),
Individuato I'aspetto economico si passa poi ad individuare i parametri di stima, che sono
unita di misura relative al bene da stimare in rapporto diretto col valore stesso.

1l sottoscritto individua "unita di misura per la valutazione del fabbricato nella Superficie
Utili, secondo il D.M, del 10.5.1977, artt. 2 ¢ 3.

Il procedimento di stima che si intende adottare ¢ quello di stima sintetica in base ai
parametri tecnici innanzi citati.

Unita immobiliare piano terra: Superficie utile e abitabile
1) Superficie unica mq 134,00

Tanto premesso il sottoscritto passa ad analizzare le caratteristiche intrinseche ed
estrinseche.
CARATTERISTICHE INTRINSECFHE
e L’'immobile & ubicato nelle immediate vicinanze del centro wrbano del Comune di
Benevento;
e le dimensioni dell"unico ambiente sono da considerarsi pitt che normali;

o lastruttura dell’inumobile si pud considerare in buono stato di conservazione.
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CARATTERISTICHE ESTRINSECHE
» La zona in cui sono ubicati gli immobili ¢ una zona satura, vicino il centro cittadino;
« tale zona trovasi a poche centinaia di metyi dalle infrastrutture sociali allo svolgersi
della vita quotidiana.
DETERMINAZIONE DEL VALORE DELL'IMMOBILE
Lo scrivente, nel determinare il valore del'immobile, ha provveduto ad un’accurata
indagine di mercato, dalla quale si pud desumere che nella zona presa in considerazione
esiste un mercato poco dinamico .
Per la valutazione dell’immobile oggetto di conferimento si & preso come riferimento i
valori indicati nella Banca Dati delle Quotazioni Immobiliari dell’ Agenzia del territorio (2°

semestre 2012), che si riassume come segue:

Mercato Valore Minimo Valore Valore
€/mgq massimo €/ applicato

mej €/mq
OMI 1.200,00 1.800,00 ¢ 1.250,00

Ottenuto cost il valore al mq si procede ora al caleolo del valore degli immobili:
L'immobile Fg 99- P.la 526, Sub 4 sito al piano terra ha un valore di
mq 134 x 1.250,00 = €.167.500,00
L'utilizzo dei paramelri tecnici e analisi delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche
dei beni hanno contribuito ha determinare un valore corretto cosi come richiesto
dall’art.2465 del c.c..

CONCLUSIONI

Il metodo applicato per la valutazione dei beni da conferire ha condotto alla

determinazione dei seguenti valori:
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VALORI DEI BENT al 26 aprile 2013

Beni in natura

» A) Fabbricato I’.lla 526, sub 4, Fg 99 .....ccou.u. € 167.500,00

di proprieta esclusiva della Vetraria Carrino Nicola e Flli san.c.

Quote di conferimento:
Vetraria Carino Nicola e Flli sn.c.- valore quota di conferimento complessivi €
167.500,00.
Ai sensi e per gli effetti dell’art2465 del cod.civ. il sottoscritto attesta che il valore
attribuito al predetto immobile ¢ almeno pari a quello attribuito ai fini della
determinazione della partecipazione al Capitale Sociale della conferitaria s.r.l. .
Cid & quanto il sottoscritto riferisce in evasione dell’incarico ricevuto.

Benevento, 24 luglio 2013
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Dr.Geom. Varricchio Cosimo

C/da “Pino’—Benevento | COMUNE DI BENEVENTO

C.F. VRR CSM 62R06 A783D Via "Napoli” n.33

- HOGGETTO: redazione perizia di stima di un locale commerciale sito al piano terra di |

fun fabbricato sito nel comune di Benevento alla Via “Napoli” n.33 e censito presso
i’ Agenzia del Territorio al Foglio di Mappa n.99 particella n.526 sub




Pieiessa:

Il sottoscritto Dr. Geom. Cosimo Varricchio, regolarmente iscritto al Collegio dei Geometri
Laureati della provincia di Benevento al n.967, ha avuto incarico dalla Societa “Vetraria Carrino
Nicola ¢ Fratelli” S.n.c., di redigere perizia di stima di un locale commerciale al piano terra di un
fabbricato sito nel comune di Benevento alla Via “Napoli” n.33,

A seguite di detto incarico Jo scrivente ha provveduto ad effettuare un soprailuogo presso
I'immotile in esame al fine di verificare lo stato dei lucghi od estrarre la documentazione
fotografica, di seguito allegata, che potesse supportare la relazione descrittiva ed estimativa del
suddetto locale; inoltre ha provveduto ad espletare verifiche presso 1’Agenzia def Territorio al fine
di verificarc la situazione se I'immobile risultasse censito e lo stato dello stesso.

La documentazicne di cui si € avvaiso il sottoscritto ai fini della valutazione & consistita in;
a) plamimetria su base fotogrammetrica della zona;
b) planimetria generale Catastale della zona;
¢) planimetria Catastale del locale;
d} visura catastale:
¢, documentazione yotogratica,

Hntrato in possesso del inateriale, il sottoseritto ha provveduto ad elaborare la stirma del locale in
oggeito secondo i eriteri che di seguito si riportance.

La perizia viene svolta nel seguente modo:
- fase n,1 -~ Titolo Autorizzato;
-~ fase n.2 - Descrizione criteri costruttivi dell’ imimobile;
- fase n.3 - Criteri di stima.

Fase n. I- Titolo Autorizzato, SR
il faboricato di cui fa parte il locale oggetto di stima fu realizzato in data antecedente all’anno 1967, 27

Fase n.2 - Descrizione criteri costruttivi dell immobile,
I locale, oggetto di stima, si trova al piano terra di un fabbricato sito in Benevento alla Via
“Napoli” n.33, ed & censito presso 1’ Agenzia del Territorio al Foglio di Mappa 199 particella n.526
sub 4, Categoria C/1, Classe 3 e di superficie utile ing.134;

il locale, formato da un ampio vano con bagno e ripostiglio, & posto arretrato rispetto agli altri
fabbricati situati lungo Via “Napoli”, difatti I'accesso avviene attraverso wno spazic comune, vedi
planimetria allegata;

Il fabbricato & costituito da strutiure portanti vecticali con pilastti in conglomerato cementizio e
solai in latero-cemento, mentre internamente il locale & stato ristrutturato di recente ed & rifinito con
pavimento in gres porcellanato e pareti e soffitle con intonaco civile liscio.

Costruito in data antecedente agli anni 1967, il fabbricato sorge in zona centrale della Citta di
Benevento in posizione considerata non molto strategica dal mercato immobiliare urbano; pertanto,
le caratteristiche posizionali del locale, che sono determinanti ai fini dell’apprezzamento di mercato
per locali commerciali, nel nostro caso sono da considerarsi discrete, tenendo anche presente che il
locale ¢ in posizione arretrata rispetto agli altri fabbricati situati lungo Via “Napoli”, g




Fgke 03 - Criteri di stima :

T cvitefio di stima pit idongo ¢ sicuramente quello del valore di mercato; tale vaiore esprime t
TAppOITo di equivalenza tra una quantitd di moneta ed un determinato bene, rampnrto che & in
funzione della domanda e dell'offerta di quel bene sul mercato.

Il criterio di stima in questione consiste, quindi, nel delerminare il pilt pm'ml\m prezz2e che s
presume possa essere realizzato qualora q‘ucl bene venisse venduto; naturalmente tale criterio &
applicabile s0ltanto nel caso in cui il bene pud avere una reale collocazione sul miercato. - s
i) valore di mercato & il criterio di stima adoperato normalmente per la valutazione di beni che
dovranno essere oggetto di compravendita: il giudizio di stima si risolve sempre nelia comparazione
tva il bene oggetto della valutazione ed altri beni ad esso simili.

tuttavia il procedimento su cui si fonda la formulazione del giudizio non & unice. potendosi svolgere
in modo sintetico, qualora la stima ¢ fatta a vista, nar confronto diretto, per valori tipici o valori
storicl, ovvero in via analitica, qualora si riselve nella capitalizzazione dei redditi 9 nella redazione
di un computo metrico.

1l proceaimento di stima per confronto & il processo logico-estimativo di tipo sintetico di pilt ampia
applicazione; esso si basa suila compaiazione del bene oggetto della valutazione con altri beni di
analoghe caratteristiche, assumendo come termine di confronto un parametro, tecnico od
economico, la cui grandezza deve essere direttamente proporzionale al valore dei beni;

per la stiima dai fabbricati, 'elemeinto superficie rappresenta il parametro pit idonec e oi maggic:e
applicazione; taie procedimento estimative ed il criterio dr stimz precedentemerte descritic savannio
utiiizzati per la determinazione del valoie del locale in questione.

Considerazioni
Prima di procedere alla valutazione del locale oggetto di stime, st xende necessario ed opportung
fare aicune condiderazioni sull'ubicazione del Lene,

Sull'ubicazione
Il locale fa parte di un fabbricato sito alla Via “Napoli” n.33, che sebbene in posizione arrelrato.
rispetto agli altri immobili destinati ad attivita commerciale, ricade in una posizione czcm‘ndt:} df’l ncin
molto strategica dal mercato immobiliare urbano. T

Statu attuale:
il locale internamente ¢ stato ristrutturato di recente ed & in locazione. v

Valutazione del bene. T

Poiché si tratta di un locale sito in zona a media densitd commerciale ed abitativa. ubicato quasi
a ridosso di Via “Napoli” il suo grado di appetibilita da parte ael mercato non & meito eie /uto.
Inolire per la valutazione del locale si é fatto riferimento ai valori della Banca dati delle
guotazioni immobilicri dell ' dgenzia del Territerio (dnng 2012 ~ secondo semesire) il cui
prezzo rickiesto oscilla tra un minimo di €.1.200,00 ad vn massimo di €.1.800,00 ! metro
quadrato di superficie utile.

stante cid e tenuto conto che lo scepo della stima ¢ quello di determinare il pit probabile prezzo
di mercato, si ritiene opportuno procedere alla stima sintetica con il criterio di mercato.
Considerata la vetustd delle strutture, visto lo stato mediocre di conservazione del locale,
considerate le caratteristiche intrinseche con riguardo al upo di costruzione, al grado delle
rifiniture, alle caratteristiche architettoniche e funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla
destinazione d’uso consideratc inoltre le caratteristiche estrinseche quali la prOSsimitét ed i}

supel f cie utile, quindi di poco superiore al valorc minimo sopra c1tat0.



Conclusioni

In géfinitiva il sottoscritto Dr.geom. Cosimo Varricchio, con coscienza di quanto sin qui riportato e
corita inassima serenita, attribuisce al suddetto locale la seguente valutazione considerando un
valore di € 1.250,00 al metro quadrato di supetrficie utile:

mq.134,00 x € 1.250,00 = € 167.500,00

Benevento, 15 aprile 2013

Il Tecnico

Dr Qcoy (er’ arricchio)




ALLEGATI
Planimetria generale dell’area su base fotogrammetrica.
Planimetria generale dell’area su base catastale.

Planimetria immobile.

Visura catastale.

Prospetto Banca dati delle quotazioni immobiliari.

Rilievo fotografico.






AERL Y 303 TANGI Q00 GLE X Q00 RAERILIIGD DUOT AU 66 01 (Fiy
105-494-6} 00011 CAIvErae wiwag A AN

Lt

stera telemeticafl.9C eurol

ER1CD

— Cireltere FRONGILLE AL

=1 Cataztaii

o — Territoris Serv
<

incisie di Berevenst

icio Prov

\ )
OOHGRE= N




—

7). 4»,%
L
T




Jata: 17/04/2Q13 - n. T109942 - Richiedente: VRRENCEEPOSATEIN

T T

» ",

Agenzid Temitorio
CATASTO FABBRICATI
Utlicio Proviifciale di
- Beneyento

/
P

-

Soheda n, 1 Soala 1: 200

Diﬁhlara‘zluna proEéi“«'j‘Hl“fﬁ ”””” wrBNOTE08S T aaT 287 T/ 200 e e rr—
Planimetria di W.i.u. in Comune di Benevento T
Via Napoldi v, 33
Identificativi Catastali: Compilat@ da:

Sosione varricenio Cosimo

Foglio: 99 Taaxitio alltalbo:

i Geometri
Particella: 526
Subaltezno: 4 Prov. Banevento N. 987

Lomune ¢ BENEVENIO{ATES] - < Foglio! BY - Particelia: 526 - SubaHerno: £ >

A dE3SIO GCE rabBBTICatt - SITUAZIONE aj 1 [ IUES

VIA NAPOLI n. 33 piane: T;

ima planimetria in atti
)

PIANO TERRA
h=m, 3,65

altra uiu.

M| e}

altivita
commerciale

alfra v

M| C

[

(W

H
H

passaguio
comune

gitra wiu.

ta: 17/04/2013 - n. T109942 - Richiedente: VRRFNC88PO8ATIIN

R exge

‘J¢ﬁ
%}(?

R i
RO PRTTRIEAAN
e

O

-

o

‘gtale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297) - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

oo
bR VN

M

I 1



Ufficio Provinciaie di Benevento - Ferritorio

Servizi Catastali

Dati delia richiesta

Cataste Fabbricati

Data: 17/04/2013 - Ora: 10.49.22
Visura n.: TE8569 Pag: |

dm:B _Eaaa___»_.m

N,

Sezione

m Foglic
|
.an_mzm :

99

GPMM mwmz.,mmﬂﬁ}.ﬁﬁm

z:»&.ﬁ

_ BNUOD5493/2006

- Annotazioni

INTESTATI

. !rnu}mﬁmfo mm_wﬁﬂw naio 3 Z}momtm il mm___om:www

Unitd immobiliari . [

Visura tefematica

Tributi erariali: Euro 0,90

* Codice Fiscaie Validato in Anzgrafe Tributasia

_nc_.:ﬁ_n gi ww£m¢mzm.0 A Cedice: A783)
Provincia di BENEVENTO
Foglie: 5% Particcla: 526 Sub.:4 N - R
e i DAT! DI ng;:m,qol R E}H_._wmw.mmﬁﬂ DA
Particeila | Sub Rendita
i 526 4 | Eurc2.00747 | VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 110173006 n . 649
_ i _ 42006 in atei dat t1/012006 {protocallo n . BNOGI4736)
" o ] il i IVARIAZIONEDICLASSAMENTO
o S}Z>w0?m 33 mwm:o._. ............ e B e e e
e IPanmita T I
,.i_mﬁmm_.g@mom@wa:&ﬁ;Smﬁa.d&s,mm.m_.mmm@.@@m@mmo:u5 0104 o
o o DATIANAGRARIC T T T T e FISCALE T ORITTIEONERIREALL
ARRINO AHfonso nato a NAPOLY il 23041947 o .. i CRRINS4TDZ3FE3OD* 1 T
CARRING g:mam?w»zqo ,misa_ﬂﬁ T _ i ) | CRRLCU4OLG4LGdov= "~ """ T o .
i CRRNCL3GSFBIGN* T T T
T o ______.______i__ CRRSVTIBHISFEIV* | - o o
{ VETRARIA CARRINO } énog,wm?ﬁnrrwmmﬂmul.@-E.F@Em@mﬂmf@m@z{mm@m_z INBENEVENTO ¢ i e




Banca)dati delle quotazioni immeobiliari -
Risultato

Risultalto interrogazione: Anno 2012 - Semestre 2
Provincia: BENEVENTO

Comune: BENEVENTO

Fascia/zona: Semicentrale/RIONE LIBERTA - VIA NAPOLI
Codice di zona: C2

Microzona catastale n.: 4

Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Commerciale

Stato Valore Mercato Superficio Valori Locazione
Tipologia conservativo (€/mq) (L/N) .((:‘/mq X mese)
Min  Max Min Max
Centl NORMALE 1050 1300 L 6,9 10,5
commerciali
Magazzini NORMALE 620 880 L 4 6,1
Negozi NORMALE 1200 1800 L 5,5 10
» Lo STATO CONSERVATIVO indicato con lettere MAIUSCOLE si riferisce a quello pit
frequente di ZONA
» I Valore di Mercato ¢ espresso in Euro/mq riferito alla superficie Netta (N) ovvero Lorda
(L)

» Il Valore di Locazione ¢ espresso in Euro/mq per mese riferito alla superficie Netta (N)
ovvero Lorda (1)

« La presenza del carattere asterisco (*) accanto alla tipologia segnala che i relativi Valori di
Mercato o di Locazione sono stati oggetto di rettifica.

+ Per le tipologie Box, Posti auto ed Autorimesse non risulta significativo il diverso
apprezzamento del mercato secondo lo stato conservativo

» Perla tipologia Negozi il giudizio O/ N /S & da intendersi riferito alla posizione
commerciale ¢ non allo stato conservativo dell'unitd immobiliare
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