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La corte esterna è pavimentata in parte in cemento industriale ed è delimitata, sempre in parte, da 

una recinzione con elementi prefabbricati in cemento. 

L’immobile al momento è libero e nella disponibilità del Curatore. 

3.05 Valutazione dell’immobile. 

3.05.01 Criteri di stima. 

Nel caso che ci occupa il più probabile valore di mercato degli immobili oggetto di stima, verrà 

determinato utilizzando il procedimento di stima per comparazione monoparametrica che consente 

di determinare il valore di stima dell’immobile utilizzando un unico parametro, nel nostro caso il 

prezzo unitario medio a metro quadro di superficie commerciale. 

l calcolo della superficie verrà effettuato con riferimento a quanto disposto nel D.P.R. 138/98, 

allegato C, e alla norma UNI 10750:2005.  

In particolare la superficie commerciale verrà calcolata considerando la somma delle superfici 

coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali.  

3.05.02 Calcolo della superficie commerciale. 

Il computo delle superfici coperte verrà effettuato utilizzando considerando il 100% delle superfici 

calpestabili e il 100% delle pareti perimetrali. La corte verrà valorizzata al 10% del valore unitario 

per la superficie coperta, la tettoia al 35%.  

Per tener conto del fatto che per l’immobile è necessario procedere alla sanatoria delle opere 

realizzate in difformità rispetto al progetto presentato presso il comune di Spezzano Sila si 

detrarranno, dal valore stimato, i costi stimati per ottenerla. 

Dalla planimetria di rilievo si desumono le superfici commerciali seguenti: 

Piano terra capannone: 5.141,11 mq; 

Piano primo capannone: 149,27 mq; 

Tettoia: 179,25 mq 

Corte: 7.317,04 mq; 
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3.05.03 Analisi di mercato e stima. 

Per la determinazione del più probabile valore unitario (€/mq) di mercato dell’immobile oggetto di 

stima sono state consultate le principali banche dati immobiliari da cui sono stati ricavati i seguenti 

valori: 

Banca Dati OMI – Capannoni Industriali, stato conservativo normale – Anno 2022 – Secondo 

semestre – Comune di Spezzano Albanese – Zona Suburbana/Zona Industriale, Scalo, Via Levato: 

min. 210 €/mq max 355 €/mq 

Borsino Immobiliare - hiips://borsinoimmobiliare.it/   - Zona periferica – Capannoni produttivi 

min. 155 €/mq max 320 €/mq. 

È stata altresì consultata la Banca Dati dei Valori Immobiliari Dichiarati disponibile sul sito 

dell’Agenzia del Territorio e non sono stati rinvenuti atti di compravendita per immobili simili 

collocati nel raggio di 1 Km da quello oggetto di stima per il periodo Gennaio 2019 - Marzo 2023. 

Si sono consultate le offerte di vendita di immobili simili disponibili presso le primarie agenzie 

immobiliari operanti in zona senza trovare dati utilizzabili ai fini della stima. 

L’analisi di mercato condotta testimonia l’assenza di interesse commerciale per i capannoni 

industriali nella zona.  

In comune di Spezzano Albanese, così come in altre aree industriali della provincia di Cosenza, vi è 

una massiccia disponibilità di capannoni in disuso ma, nei fatti, si registra uno scarso interesse del 

mercato all’acquisto degli stessi. 

Da un’analisi ragionata dei dati e delle informazioni raccolte, tenuto conto delle condizioni attuali 

dell’immobile e dell’assenza di impianti si ritiene che il più probabile valore unitario di mercato sia 

oggi pari a 190,00 €/mq, sia per la parte destinata alla produzione sia per la parte destinata ad uffici. 

Il valore unitario della tettoia può essere considerato pari al 35% del valore della superficie interna 

coperta mentre il valore della corte può essere stimato nella percentuale del 10% del valore della 

superficie interna coperta. 

Da tali valori, considerate le superfici commerciali dei beni si ha: 
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V= (5.141,11 + 149,27) mq x 190 €/mq + 179,25 x 66,50 €/mq + 7.317,04 mq x 19,00 €/mq = 

1.156.116,09 € 

A tale valore va applicato l’abbattimento forfettario del 15% per tener conto del fatto che la vendita 

in sede fallimentare è esente da garanzia per vizi, si ha: 

V=1.156.116,09 € - 0.15 x 1.156.116,09 €= 982.698,67 € 

Tale valore deve essere ulteriormente abbattuto per tener conto delle spese necessarie per le 

sanatorie urbanistiche e strutturali oltre che per le spese legali, tecniche e notarili necessarie alla 

regolarizzazione dei confini. L’importo di tali spese, comprensive dei costi per sanzioni sono stimabili 

in  30.000,00 €, si ha: 

V =986.296,65 € - 30.000,00 € = 952.698,67 € 

Si ha quindi che il valore  a base d’asta del bene è pari, in c.t. a: 

V=952.700,00 € (diconsi euro novecentocinquantaduemilasettecento/00). 

3.06 Gravami. 

Sull’immobile identificato al Fg. 2 P.lla 883 Sub 1 e graffate risulta nel periodo dal 01.01.2020 al 

14.07.2023 risulta la seguente iscrizione (allegato 3): 

ISCRIZIONE del 25.06.2018 – Registro Particolare 1840 – Registro Generale 16372  - Pubblico 

Ufficiale Agenzia delle Entrate – Riscossione – Rep. 2927/3418 del 18.06.2018 – IPOTECA CONC. 

AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO E AVVISO DI ADDEBITO ESECUTIVO. 

4.0 Conclusioni. 

Si riporta qui di seguito la descrizione del bene oggetto di stima con una sintesi delle problematiche 

riscontrate e il valore a base d’asta stimato.  Acquisita all’attivo fallimentare è la: 

piena proprietà di un capannone industriale e relativa corte sito in comune di Spezzano Albanese 

(CS), località Pantano in Viale Partenope, 24. 

L’immobile è censito al Catasto Fabbricati del Comune di Spezzano Albanese al Fg. 2 P.lla 883 Sub. 

1 e 213 Sub 7 (graffati) – Cat. D7 – Rendita 33.372,00 € - Diritto di proprietà 1/1. 
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L’immobile è libero e nella disponibilità della Curatela 

Si tratta di un capannone industriale composto da un unico spazio oltre zona servizi/uffici interna 

su due livelli e corte esterna. 

All’esterno è presente una tettoia con struttura metallica e copertura in lamiera grecata. 

Allo stato si presenta privo di impianti, la zona servizi/uffici è priva di infissi interni e risulta mancante 

la scala di accesso alla parte soppalcata. 

La corte esterna richiede la regolarizzazione dei confini con le particelle confinanti, sono altresì 

necessari interventi di sanatoria urbanistica e strutturale. 

L’immobile è privo di certificazione di agibilità. 

Il valore a base d’asta del bene ammonta a: 

952.700,00 € (diconsi euro novecentocinquantaduemilasettecento/00). 

 

Rende, 17.07.2023       l’esperto estimatore 

              Dott. ing. Francesco Mordente 
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