Ing. Carmine PIRONE

PERIZIA DI STIMA IMMOBILIARE

Ubicazione: C.da Colle delle Api n°91 - Campobasso
Rif. catastali: Fgl. 33 p.lle 119-31-200-210 — Comune di Campobasso (CB)
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PERIZIA DI STIMA DELLA STRUTTURA ALBERGHIERA
SITA IN CAMPOBASSO ALLA C.DA COLLE DELLE API N°91

oirrorrETA DELLASOCETA' I~

Il sottoscnt!o lng Carmlne Pirone, i1scritto all'Ordine degli lngegnen dalia Provincia dl

: Campobasso col n 640 con studio in Campobasso alla Via Colle de[le Apl n 57 C F

" PREMESSA

PRN CMN 65L16 B519T, é stato incaricato dal sig

tro Imprese della CCIAA di Campobasso al

ale "Tecnico” per la vaiutazmne e redazmne?

/| della Perizia di Stima dei Beni immobili di proprieta della citata Soca'eté ricadenli nel

Comuna di Campcbasso alla Contrada Colle delle Api n° 91, precnsamente un

|mmobiie destanato ad atfivita alberghiera con relative pemnenze esteme ad usaz

nn. 22 23 24 28 29- 30 31 e 32 e al Catasto Terreni al Foglio 33 P.lle 31 200 ] 210 '

| qucia d| proprfeta di 11,

l DﬁuTl IDENTIFICATIVI GENERALI DELL'IMMOBILE — RISULTANZE CATASTALI

lemobife dI cha trattasu sito nel Comune di Campobasso (CB} alla Contrada Colleg ¢ oEGL"_:vc\

=3 Carmme

| da!le Api n.91 risulta costituito da pit unita immobiliari come di segmto distinte in base' )
N - ?i PIRONE )}

' ai dati catastal (vadam ailegall calastall}

Catasto Fabbncatl e .

i




? UNITA’ IMMOBILIARE' Comune di Campobasso (CB) Fg. 33, P.lla 119, Sub 29,

D_I_RI'_I'Ti ED ONERI REALI: PROPRIETA' per1f1

UNtTA’ IMMOBILIARE Comune dl Campobasso {CB) Fg 33, P.lia 119, Sub 22
CAT D/2, Rendita Catastale euro 1.74521 — Piano T.

UNlTA’ IMMOBIL]ARE Comune di Campobasso (CB) Fg 33 F'Ila 119, Sub 23e24 -

graffato CAT In Corso di Costruzione,- Piano $1 112,

— Piano 1-2.

per 1/

CAT D;2 Rendita Catastale euro 1? 436 00 Plano 81 T 1 2 3J.

UNITA’ IMMOBIL!ARE Comuna di Campobasso (CB) Fg 33 P IIa 119 Sub 30,:

CAT D/2, Rendita Catastale eura 1.584,00 — Piano 2.

UNITA' IMMOBILIARE Comune di Campobasso (CB) Fg 33, PIIa 119 Sub 31

DIRIT]'I ED ONERI REALI PROPRIETA’ per 17

: CAT DJ2 Rendlla Catastale euro 1 640 00 Ptano 1.

UNITA’ IMMOBlLIARE Con‘lune di Campobasso (CB} g. 33, Plla 119, Sub 32,:




Inollre nel fabbricato, oltre le unita immobiliari sopra riportate, risultano anche censite,

, I8 seguenti unita immobiliari (vedasi Elaborato Planimetrico ed elenco Subalterni):

| » __ Subaltemo n.33 (vano scala piani T) Bene comune non censibile ai sub. 30 ¢

| ®  Subalterni 25 {ares esterna piano T) Beni comuni non censibili ai sub. 29- 30

.......... SRR S —— S

|3132933 !

g Catasto Terreni

per

i

‘-”l\' UNITA' IMMOBILIARE: Comune di Campobassa (CB) Fg. 33, Plia 31

\ﬁEMlNATIVO superficie are 7 e centiare 00, dasseS rd. €127, ra. € 2 35.

fUNITA‘ IMMOBILIARE' Comune di Campobasso (CB) Fg. 33, Plla 2(]0

SEMINATIVO superficie are 4 e centiare 90, classe 3,r.d. €. 0,89, r.a. € 184.
. UNITA’ IMMOBILIARE: Comune di Campobasso (CB) Fg. 33, P Ila 210

: SEMINATIVO ARBORATO, superficie are 5 e centiare 20, classe 2, r.d. €. 1,75, r.a.

DESCRIZIONE E CARATTERISTICHE DELL’ IMMOBILE

Fabbrlcato

L‘edir icio oggeﬂo della presente perizia di stima é situato in C. da Colla delle Api n. 91
'a Campobasso, & disposto in zona pianeggiante e consta di 5 piani, di cui uno
| seminterrato e quattro fuori terra, I'area circostante costituente il lotto edificato ¢

' delimitata da recinzione sui due lati confinanti altri lotti, mentre sui due lati confinanti 3 j

. con la strada pubblica @ delimitata in parle da fioriere e aiuole e in parte con%

recinzione con pannelli prefabbricati in c.a.p., con due accessi dalla viabilita
| ; gl 5
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comunala parte delle superfici esterne sono costituite da piazzali carrabili destinati

31-210 e 200).

L'immobile & destinato esclusivaments al‘attivita alberghiera ed alle sue pertinenze:

Ie camere dell'albergo occupano completamente il piano primo e il pianc secondo,|

mentre gli altri piani sono destinati a pertinenze, quali, centrale termica, magazzino e

deposﬂo sala polifunzionals, sala ristorante e hall al piano terra, cucina al plano terra

e uffici e depositi al piano terzo, inoltre insiste una porzione di fabbricato giuntata in

corso di costruzione al pia no semmterrato plano terra e ptano prlmo per mterventl dl

ampllamento realizzati pamalmenta con la Legge “Grande Glubllaﬂ 2000" e mali ?&
....................... _,,.:: -
[}

ultlmatl [
Ii fabbricato & costituilo da n°7 unita immobiliari, di cui n°6 adibite ad albergo e X o
relalive pertinenze e un unrta immobiliare al grezzo in corso di costruzione al p|anoi =20

|
semmterralo piano terra e primo. |

@ piano terzo, cosi dlstd:um e suddivisi in varie unita |mmob|han e funzionali:

- Umta imm. funzionale Subalterno n.32 - 25 posti Ietto d|str|b1.nt| in;

;o 9 camere poste al p|ano Primo, con accesso da scala

- Unlta imm. funzrenale Subaltemo n. 29 25 pcst: letto dlStI'lbUltI in:

e 12 camere poste al piano Secondo con pemnenze al plano

| seminlerrato (deposito e magazzino), al plano terra (sala ristorante, Hall e relativi

servizi igienici), al piano terzo (deposito, uffici e sottotetto non praticabile) con sca!ai
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| interna e ascensore di collegamento;
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- Unitaimem. funzionale Subslterno n.28 - 25 postiletto distribuf in:

o n. 5 camere poste al piano primo

con accessi separali ai piani da scala estema in acciaio;

. i
| = ~ Unita imm. funzionale Subalterni n.30 e 31 - 25 posti letto distribuiti

o n. 6 camere poste al piano secondo

(e 5 camere poste al piano Primo sub. n.31

o 7 camere poste al piano Secondo sub. n. 30 |

‘ con accessi separali ai pianl da scala esterna in accla!o

Unita imm. funzionale Subalterno n.22 - salstta ristorante al piano

. Unita immobiliare in corso di costruzione Subalterni n2 23 e 24

porzione dl fa bbncato aI grezzo al piano seminterrato, terra, primo e sacondo

al fabbnto d| cha trattas;, e stato costruito nel marzo del 1964 con ampliamenti:

| successm e ammodernamenti, negli anni 1993 1999 2015 e 2017

La struttura portante & in cemento armato e muratura il tamponamento penmetrale é

Lin Iatenzm e solai in latero cemento.

L'accesso ai piani & alle varie unita immobiliari @ consentito da tre scalinate, di cui

una interna in cemento armato e due esterne in struttura di acciaio.

centro di accoglienza di immigrati e allo stato attuale si presenta in condizioni di

L'immobile adibilo a struttura alberghiera, dal luglio del 2014 é stato desfinato a

scarsa manutenz:ane soprattutlo nelle unita immobiliari destfnate a camere di

; albergo.



' L'immobile suddiviso in varig unitd immobiliari di cui_n.ﬁ unita immobiliari funzionali

per una superficie lorda coperta complessiva di mq. 312805 e una incorso di
| costruzione per una superficie lorda coperta complessiva di ma. 7712t e
precisamente cosi suddivise: 1| )
_*' _ Porzions d fabbricato In corso di codiruzions, U.L Subaiterni ni23 ¢ 24, a
piano seminterrato al grezzo con pareti interrate con paratie a vista, al piano terra al
- , grezzo con sfruttura in cemento amato e murature di tamponamento parzialimente

' intonacate, al piano primo e secondo al grezzo con solo tetaio in cemento armato;

la superficie lorda del piano semintetrato, risulta pari a mq. 525,00; La superficie

' lorda del piano Terra, ad esclusione della porzione di piazzale di pertinenza sub.24,

. U.l. Subalterno n.29, al piano seminterrato, locall destinati a magazzinl e

cantina, comprensivo di portico aperto, risulta una superficie lorda pari a mq. 383,79;

al piano terra, locali destinati a sala e saletta ristorante, cucina, comprensivo di Hall,

v | servizi igienici, scala interna e vano ascensore, risulta una superficie lorda pari a mq.

, | 808,61; al piano primo, vano scala interno comprensivo di vano ascensore per una
_* P S TSRS PSR ---—————— VSRR P - iy P R T v et bt ek kit 441

:’dupemcia lorda di mg. 20,13; al piano secondo vani adibiti a camere d'albergo con

¢S annessi servizi igienici per una superficie lorda di mq. 273,68 ; al piano terzo, locali
destinati a depositi e uffici, ad esclusione delle porzioni di sottotetto non accessibili
per una superficie lorda di mq. 361,38, pertanto la superficie lorda complessiva

' delfintera unita immobiliare & pari a mq.1847,59 I



. U.L Subalterno n.28, ai piano primo e secondo, con vani adibiti a camere|

d'albergo con annessi servizi igienici, compreso scala melallica di accesso.

dall'sslerno, risulta pari a mq. 413,73 di superficie lorda;

® U.I Subalterni n.30 e 31, al piano primo e secondo, con vani adibiti a

sl

" _ ksl |
camere d'albergo con annessi servizi igienici, compreso scala metallica di accessol

dall'esterno, risulta pari a md. 355,83 di superficie lorda;

. U.l. Subalterno n.22, al piano terra, con vano adibito a saletta ristorante,

risulta pari a mq. 187,38 di superficie lorda;

. Perimetralmente come pertinenza alla struttura alberghiera vi & una superficie:

scoperta pavimentata in asfalto, in parte Iastrico di oopertura afl‘autorimessa al piano

; semlnterraio in corso d! costruzmne per una superficie di mq. 1367,65;

La costruzione presenta le seguenti caratteristiche:

- I pavimenti interni sono del tipo in gres porcellanato al piano terra nelle sale

| ristorante e ceramica ai piani nelle camere di albergo e in alcune zone in pvc e si

 presentano in scarso slato di manutenzione;

- I soffttl sono provvlstl preva!entemente dl controsoffﬂature mlstl in f brai

. m;nerale e cartongesso al piano 1erra nalte sale nstoranle e Hall, mentre nalla camere

dl albergo sono del tipo intonacati;

- f_e pareh d| tutti i vani risultano tinteggiate e si presentano in cattivo stato;

- Gll rnﬁssu esterni sono del tipo in allumlnlo eiettroco!orato a p!ano 1erra e

i legno ai plam superlorr con vetro singolo e avvolgibili in pve;

- Le porta mteme sono in Iegno del tipo tamburato con nﬁnltura

Iaccala dl scarsa quallté e |n cattivo stato di manutenzione;

- Gli |mp|anll idrico- samtano 8 di scarico sono in buone condizioni;

- Gli elementi igienici e relativa rubinetteria sono in cattivo stato dl
7




manutenzmne e m alcune zone nauitano divelti e non fun2|onant|

- ~ L'impianto eletirico risulta a norma ed in discrete condizioni;

da caldaia a metano;

P _ L’lmp:anto dl raffrescamnto e ccstltulto da macchina centrahzzata%

- Limpianto di riscaldamento & con radiatori ad elementi con aflmentazlone

(pompa di calors) con alimentazione elettnca canalizzazioni per la distribuzione

del flusso d'aria e bocchetle di erogazione, in controsaffitto a piano terra netla sala

ristorante, mentre ai piani & costltmto da varie unita esterne e split mlamt

chiaramente Irattasi di impianti realizzati da vecchia data ;

| - L'impianto di acqua calda sanltana & del tipo centralizzato con caldaia a

- L'immobile & dotato del Certificato di Prevenzione Incendi, per le attivita dl

Centrale Termica e di Cucina atimenlata a gas, infatti in data 21/06/2017 & stata

| presentata SCIA ai VVF con valldlté fmo al 20)’06!2022

|+ Lattlwta alberghlera non rientra tra le atlivitd soggette ai controlll r:ll

e e

prevenzione incend! di cui alIAIIegato 1 aI D P.R. n. 151/2011 in quanto I |mm0blle SI'

compone dl plu unlta immobiliari, non comunicanti tra loro, ciascuna oontanente

attivita alberghiera con numero di posti non superiore a 25 e realizzata in conformita

alle norme di cui al D.M. 9 aprile 1994 “Approvazione deIIa ragnla tecnica di

pawmantalo in asfatlo e recintato su due lati con pannelli prefabbricati Jn cap.

- [ fabbncato ha accesso dlrettc su pill punti dalla strada pubblica.

Pertinenze:

Penmetralmenta al fabbricato e presente un piazzale d| pertlnenza
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Aree destinate a parcheggio: -

| A senvizio dellimmobile adibito ad attivita alberghiera vi sono tre piazzali fronte slrada:'i
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! pubblrca destinati a parcheggi estesi per una superficie complessiva di mgq. 1?10'

pawmentatl in asfalto 8« dailmllatr sui tre lati interni a confine con gli altri lott, con

' reclnzmne metaﬂlca

II primo ricadente sul lotto p.lla 31 esteso per una superficie di mq. 700, il secondo

}
' ricadente stl lotto p.lla 200 esteso per una superficie di mq. 490 e il terzo rlcadente

_ suI lotto p.IIa_gj_D esteso per una superficie di mq. 520.

PROPRIETA E TITOLI URBANISTICI ED ABILITATIVI

Provenlenza degli Immobill -

_;; coni seguenti atti di compravendita (vedasi fascicolo allegati alla presente perizia) 4

th immobili, oggetto del!a presente penma nsultano pervenlre aHa

—|——.—-

" E Fabbncato struﬂura alberghiera con relativa pertinenza, di cui al Foglio 33.

mappala 119 con Atto di compravendlta del Notalo in Campobasso dr. Michelangela

: DE SOCIO del 28/04/1977, Rep.n. 90861 — Racc. 10424, registrato a Campobasso |I-

04!05f19?? aln.1281;
° Lotto d| terreno di cui al Foglio 33 Plla 31 oggi adlblta a parchegglo a

Campobasso dr. Ellodoro G!ORDANO del 10/11/2000, Rep.n. 2457 - Racc ?32

- reglstrato a Campobasso il 22/11/2000 al n.2582;

Campobasso dr. Sllves!ro DELLI VENERI del 03!01!1934 registrato a Campobasso il

o Loﬂo di terreno di cui al Foglio 33 Plla 200, oggi adlblla a pamhegglo a

servizio della struttura aibergh;era con Alto di compravendila del Notalo |n_

23!01!1984 aln416

“ Lotto di terreno di cui al Foglio 33 Pla 210 oggi adlbita a parchegglo a

9




servizio della struttura alberghiera, con Atto di compravendita del Notaio in;

T

fCampobasso dr. Eliodoro GIORDANO del 20/10/1999, Rep.n. 32 - Race. 21,

reg%strato a Campobasso il 8/11/1999 al n.2477;

Tltoll abihtatlvl e autorizzazioni samtarie

H fabbricato costituente la struttura alberghiera di che trattasi, 6 stato edificalo tra gll

~anni 1964 e 1965 come dlchlarg!p nel rogito di compravendita e succasswamente;

negli anni vi sono stati vari interventi di riqualificazione e ampliamenti e da una ricerca

aglt atti nsullano I seguantl tutoll abilitativi :

e ammodernamenlo

E Concessione Edilizia del 0230?;‘1999 n.150 per interventi di ampilamanto ln'

base alla Legge “Grande Giubileo 2000", realizzati parzialmente e mai ultimati e allo!

! stato attuale censiti in corso di costruzione;

= Autonzzazmne EdI|IZ|a det 10;‘01!1993 n. 26? per Jntewanll dl nquallﬁcazmna

i- Segnalaznone Camﬁcata di Inizio Attivita del 26/01/2015 n. 1895 Piano GasaI
LR n"30f2009 per. “lavon dl ampl:amento della struhura alberghlara per Ia

reahzzamne d| una scala di sucurezza e opers v varle di ﬁnltura per ia vanata

dlstrlbuzlone interna”;

- Segnalazione Certlﬁcala dl Inizio Attivita del 25/07/2017 n.29468 Piano Casa

L.R. n°30/2009, per “lavori di ampliamento della struttura alberghiera per Ia-:

realizzazione di una scala di sicurezza e per la variata distribuzione interna e

divisione in cinque unité immobifiari ricettive™;

!
J
|

Inoltra Ilmmoblla e correclato dei seguantl certif catl dl abllablitta,-‘aglblllta e reiatwa

autorizzazione sanllane

2. Abitabilita del 06 Lugllo 1965

. Abitabilita del 26 Aprile 1971

10
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- Agbilta del 28-03-2015;
(- Abitabilta del 03-09-2018

- Autorizzazione sanitaria n. 1604 rilasciata dall’ Auter;té Sa__n_:t__ana in data

24{7/2007 per l'esercizio dellattivita di albergo, bar e ristorante; |

E- ~Aulorizzazione sanitaria rilasciata dal'Asrem in data 03!11»‘2014 per

| esercizio dell'attivita di bar e ristorante;

ATTESTAZIONI PRESTAZIONI ENERGETICHE

In base alla documentazrone aoqu1s|ta agli atti non_nsultano Atteslazmnl di

—E R I R ST e g i

. Fiestezione Enorelica per imnoble ogpetiodiotima, =

PARAME"’RI UHBANISTICI

L |mmob|Ie |n oggetto ncade in zona Ulbanlshca definita come "Recupem Urbano i

\'& erimetrazione Lucarino Legge n°47/1985, pertanto il piano u;banlshco prevede Ia'

In}possmllﬂa di un recupero degli insediamenti esistenti con la possibilita di eventuall

. cambl dl destmazmne d uso, qumdl res:denz:ale con annesso commerc&ale eventuan

| opzioni di demohzione e ficostruzme con premialita di aumenti di vofumetrla stabilt

5 ' anche della norma in vigore sul "Piano Casa’.

RISULTANZE SERVIZIO Di PUBBLICITA IMMOBILIARE DI CAMPOBASSO

" In base alla documentazione acquisita nella ispezione ipotecaria effetiuata presso I'Agenzia dellef

Enlrale Ufficio del Territorio — Servizio di Pubblicita Immobiliare di Campobasso per I lmmablle oggetto

i della presente valutazione di stima, risulta quanto segue (Vedasi Allegati) :

Datl della rlchaesta

; Immoblle Comune d[ CAMPOBASSO (CB), Tipo cstasto Terreni, Fgglro 33‘ Pamr:eﬂa 11’9

Situazione aggiomamento

Periodo informalizzato dal 02/02/1987 al 31/07/2020

Elenco sintetico delie formalita omissis
11




| Soggetton. ! omissis |
I it CREDITORE FPOTECARIO = U S
1 _Qenqrﬁ_{q?z_f_qne o ragione sociale BANCA DELL'ADRIATICO SPA I ______ -
Sede PESARO (PS) Codice fiscale 02249950417 -
| Contocome nefla ot orgnae) . - _
f Soggetto n. 1 |
I qualtd  DEBITORE IPOTECARIO =
o _ _
I ANNOTAZIONE presentata il 20/01/2016 Servizio di P.. di CAMPOBASSO
I Registro particolare n. 68 Regisfro generale n. 428 |
Tioo ot 800 ATTODIRNECOZAZIONE DELLECONDZONIDL
| REGOLAMENTODIMUTUO FONDIARIO S =

" DIFFORMITA EDILIZIE

Per quanto riguarda le difformitad edilizie, si rilevano modeste modifiche di

distribuzione interne di trascurabile rilevanza a piano terra nella zona cucina, centrale;

| termica, ricadente nella porzione di fabbricato censito in corso di costruzione e

piccole modifiche delle distribuzioni interne nelle unita immobiliari adibite ad albergo,i i/ .

. le stesse rilevate in parte rispetto a quanto riguarda I'aspelto Urbanistico ed in parte%
B o oo P o !
| rispetto a quanto risulta dalla documentazione catastale.

Difformita Urbanistiche :

|
i

e

' Fatte salvi i riscontri relativi Concessione Edilizia del 02/07/1999 n.150 per interventi

di ampliamento in base alla Legge “Grande Giubileo 2000", realizzati parzialmente e

55



ma| ultlmah e collaudati, per cui n¢ cui necessita ripresentare un titolo abilitativo dl vanante

a completamento di tali opere, che allo stato attuale risultano in corso di costruzione,

5| 'sono invece riscontrate modeste dnfformnta di poca rilevanza di alcune pareti di -

dlws:one interna, tra i locali adibiti a cucina e in alcune zone delle camere di albergo

nspeﬂo agit ulhmn titoli abihtatlw (SCIA 2015/2017) e lo stato di fatto attuale.

Diffon'mia Catastali :

Per quanto concerne le difformita catastali, da un riscontro tra la documentazione

graf ca catastale e lo Stato Attuale si sono riscontrate modeste difformita in alcune;

pareti divisorie interne come gia sopra menzionato per la parte urbanistica.

- Conclusioni relative alle difformita riscontrate :

— e et e s ———— —— . !'.'_@E
in merito alle difformita riscontrate, si ritiene necessario un allineamento urbanistico e fé};:
catastale dello Stato attuale mediante Sanatoria. Inoltre per la porzione di fabbricato \i" rz,,
in corso di costruzione, procedere alla ripresantazione di un progetto di variante e "ﬁ:;f,};

DISPOSIZIONI IN MATERIA DI COSTRUZIONI IN ZONA SISMICA

per pennettere Ia chlusura deﬂa prattca strutturata con coilaudo in c.c. delle slesse &

sucoesswa evenluale oompleta mento.

' La normativa vigente in materia di costruzioni in zona sismica disciplina puntualmente

tutti gll interventi da esequirsi sul tammno nazmnale Tutti | manufattl di categoria

duso Ill e IV debhono essere 3ottopost| a venfca di vufnarabnna s;smlca ai sens&

dell OPCM 3274 del 20!03!2003 e ss.mm.ii. Orbene, la destinazione d'uso "attwsta

alberghnera nentra tra le categorie d| attivita rilevanti, coie quelle che m caso d.':

caiam;ta possono registrare un numero di vittime potenz:a!mente efevato

56



é i

' che consente di apprendere se |l manufatto necessita di lavori di miglioramento

o SIS

sismico.

 Tali lavori sono da atluara eventua!mente oonternporaneamenla alla necessana.

ristrutturazione edilizia da eseguire sull'immabile,

S,

S /1

- llf‘ J.": te = [AN]
325 Z4A HII

i "“'3115‘9 E&?Eg

Va oons:dsrato_ cha volendo madificare la destinazione d'uso deif’immoblle dovra

' essere eseguita la valutazione della sicurezza ai sensi del D.M. 17/01/2018 e Circ..

' applicativa n.7 del 21/01/2019 e andra verificato se i carichi aumanteranno o

dimtnuzranno In base a tali risultanze si decidera se necessanamente dovranno

essere esagum del lavori e I'entita degli stessi.

CRFTERI DI STIMA

N Tanulo conto anche delle carattenstlcha costruttive del fabbricato, cui si nfer!sca la

|
|
* i
I

prasen!e relazione pentale |n basa alla tipologia, specniche caraﬂenstlche

cosfruttive, stato di manutenzmna ubicazione, e dei fattori economici di mercato per

li Iuogo n cul e S|to ||rnmoblle il metodo di sIJma rltenulo magglormente appropnato:

| per deiermlname |I valore ‘hon pud che risultare dalla media tra la "stima sintetica

comparatwa per parametri tecmct ln base alla quotazlone medla dl acqmsto d!

.....\.me.,. SEna

l

| immobili analoghi da ristrutturare, assumendo come parametro tecnlco il melro

=quadrato riferito alla superﬁcm lorda commerciale ° la “stima comparativa per'

cap;tailzzazmne del reddils netti” in base alla quotazione media annua di locazione di

|mmob|if analoghl

Le stlme si nfenscono aII‘unlta immobiliare considerando I attuala stato con servatwo

AJ St:ma smteﬂca comparatrva in base al paramefn tecmcr

et SRR EIENe N ot

Coefﬁcient! !ntegratlw di dlfferenaazmns va!utatlva considerati:

1,01 — Prossimita nucleo urbano

1,01 - Esposizione
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- 1,01 - Affaccio

£1,01- Illuminazione diretta

1005 Dimensione del vani adeguata alla destinazione d'uso - Presenza servm

adeguali per la destinazione d'uso - 1,00

095 Adagualezza! Inadaguatezza |mp|ant| alle vigenti normative — Impianto dl;!

nscaldamento ] raffrescamento - 1,00

- 0,95 - Produzione acqua calda

; 0 95 Impianto di aria condizwnata —!mpianto antincendio - 1 00 -

. 0 95 Flneslralura a tenuta termica 1 00 Ascensore

' 1 001 — Presenza aree adibite a parchagglo Dlspomblllta area esterna -1,002

0 95 ~ Incremento per ulteriori aree in servitl - Stato e quai;ta delle nf nllure- 1 01

- 0,90 — Eta della costruzione ( 30-4_0 ann_n) —__1__,9_1_

0 85 — Stato manulentivo e grado di vulnerabilita sismica (1,00)

Mo!hpllcando tra dl Ioro i ooefﬁcaenll si ottiene il coefficiente globale d| dlfferenZIazmna

TN S—— PO N—— ___n_

deli unlta |mmoblI|are ll 613

Superﬁcm lmda destlnata a adif c:lo struttura a!bargh[era - mq. 3128 05

e R I‘ Edb el e e

Superﬁcae lorda porzione di fabbricato in corso di costruzione | 40% = mq 7?1 21 x'

40% =mq di calcolo 308,48

| Superﬁcie aree Parcheggi posti auto il 256% = mq 1?10 BD X 25% =mq. d| caloolo

42? 50

Superﬁme area esterna penmetrale at fabbricato il 9% mq 1367 65 X 9%

: =mq di calcolo 123,08
I Superficie totale lorda posta a base di calculo = maq. 398? "

o ....._.._._.n..
|

I‘:
GZ’} Superl‘lcie virtuale di stima = Superficie lorda totale X Coefﬁmente globale dlf
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Locahta @ quotazioni:

! Campobasso, citta capoluogo Zona D5 periferica

Tipologia prevalente abilazmnr d; {lpo economlco Dastanazmne edfi icio oommeruale -

; ' struttura alberghiera |

Stato consarvalwo medlocre |

Quotazmne immobili valore di mercate al mqg lordo: stando alle quotazioni di?

mercalo nella zona di riferimento ( €. 1300- 1400 /mg. massimo per edifici nuova

 costruzione in oondlzmnl ottlma l, mentre €.900,00 - 1{}00 ,00/mg. minimo per edifici d|.

\;\ € 1.000,00 Ouotazmne medla d1 mercato = Sup \nrt dl sllma X Quol dl rnercato =

vecchia costmzmna, con necessita di interventi manutentivi S|a di natura strutturale_-

| che difiniture e opere impiantistiche, oltre alla nquahf cazmna anergetlca) penanlo

1
: I 244410x100000 6244409800

Reddmwta netla annuale percentuale: 3 % .

Reddlto netto an nuo Quotazrone merca!o X Reddltlwté annuale

:-244409843)(003 €73.322,95

B} Stima per cap:tahzzaz:one dei redditi nett!

Superficie lorda destinata a edaf icio struttura alberghiera = mq. 3128 05

| Superficie lorda porzione di fabbricato in corso di costruzione il 40% = mq 771,21 x/

40% = mq di calcolo 308,48 '

42? 50

Superﬁme aree Parcheggl posti auto il 25% = = mq 1?10 00 x 25% = mq dl calcolo

_,_..._..___._._.. —

| ' Superficie area esterna perimetrale al fabbncato il 9% = mq 136? 65 x 9%

=mq dl calccfo 123 08

Superﬂcie totale lorda posla a base di cak:olo =mq. 3987,11

Superficie virtuale di stima = Superficie lorda totale x Coeﬁ'cmnte globale di
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diffarenziazio_na X 3987,11 x 0,613 = 2,444,09 mq.

' Calcolo locazione annuale =

mQ. 244409 x €mq. 435 x mesi 12= € 127.58194

Coefficiente di abbattimento per spese medie annue 40% = 127.581,94 x

040=E 5108277

- el e

| Redito netto annuale = 127.581,94-51.032,77= €. 76.549,16

Redditivita netta annuale: 3%

i Quotaz_igp_g_dt_i_i mercato: deditq_ r!etto annuale / 0,03 = €. 76.549,16 / 0,03 = €

ANV e
RIEPILOGO DELLE STIME

A) Stima in base ai parametri tecnici:

Valore stimato: €. 2.444.098,00

' Redditivita netta annuale : €. 73.322,95

'B) Stima per capitalizzazione dei reddit! netti:

Valore stimato: €. 2.551.638,67

- Redditivita netta annuale: €. 76.549,16

 MEDIA DELLE STIME

Quotazione media di mercato:

Redditivita netta media annua:

€ 2 x(73.322,95+76.549,16)= € 74.936,05

' VALORE STIMATO AL MQ.

. Da quanto sopra ne deriva che il valore di stima al mq riferito alla superficie lorda

Risulta da:

.+ Valore stimato totale quotazione media di mercato / Superficie lorda totale =
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€249? 868,33/ mq. 3.987,11 = €/mq. lordo 626,48 ed in c.t. €mq 600,00

It sottoscntto, tanto doveva per lincarico affidatogli e rimane a dasposmone per

qualsiasi chiarimento.

' CONCLUSIONI E CONSIDERAZION! SULLA VENDIBILITA' DELL'IMMOBILE .

: Pef la _procedura di vendlta su ipotlzza un !asso temporale cl| almeno tre anm.

solitamente tempistica necessaria sia per la pubblicizzazione della vendita che per Ie-

varie fraftative commerciali, legate anche alle varie ipotesi di riqualificazione o

| destinazione d'uso che I'immobile potra avere. |

; Infatti iI fabbricalo potra essere riqualiﬁcato sia a Iivello di miglioramsnto strutiurale%

:' che di finilure e opere |mp|ant|st|che oltre al complelamentn delle porzuonl |n corso dl

B S i e o i s s i i - ‘....\

coslruzrona con destinazione attuale dl nsioraz:one e alberghlera 0 evenlualmenteu

' come residenza sanitaria per anziani. Con tale ipotesi di intervento si shma un costo

__-Iaree in corso di costruzione di €. 700,00, che sommati al costo di acquisto di €.

~unzlano medio al mq. su superficie reale, sia per. Fa parte da riqualificare e sra per Ie

600 OOImq shmatl 5| avrebbe un |mporto totale di costo al mg. di €. 1.300, 00

Nel caso in cui si voglla |po{fzzare un cambio di deshnaz;one duso radicala

dell |mm0biie (remdennale e commerc:aie) si pud optare ad una demollzrone con

urbanrshoo, n tuﬂo per un costo presunto unitario di demolizione e ricostruzione

sucoesswa ncostruzmne con possibilita di ampllameﬁtl di volume previsti dal plano

»._......._

' compreso oneri UfbanIStI'CI di €. 950 ,00/mq., che sommati al costo d| acqms{o dl €

| 600,00/mq sllrnatl si avrebbe un |mporlo totale di costo al mg. ¢ di € 1550 00

chlaramenle senza tener conto che con tale ipotesi si polra usufruwe anche dll

FE— G - ekl

_. benefici di aumento della cubatura che variano dal 40% per il residenziale, fino ad un

61



' che si vorra dara allimmobile in base alla richiesta di mercato al momento della

publicizzazicne.

qualsiasi chiarimento.

Canpopasts, "

| ALLEGATI ALLA PERIZIA :

Il sottoscrito, tanto doveva per [incarico affidatogli e rimane a disposizione per
_________________________________________ R

- Inquadramento cartografico

- Documentazione Fotografica;

- Visure storiche catastali;

- Elaborato g_!_gq%_atﬁco!’ e
- Visure planimetriche catastali; -
o - Copia titoli di provenienza immobili; |
B Visure ipotecarie;
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