TRIBUNALE DI BOLZANO
Fallimento n°® 37/2006 dellaana Bau Sas di Unterholzner S.
& C. e del socio accomandataerafin Josef Unterholzner

giudice delegat Dr. Edoardo Mori

curatore del fallimentc Dr. Michael Palla

PERIZIA DI VALUTAZIONE IMMOBILI

esperto valutatort Dr. Gerhard Benedikter



PERIZIA DI VALUTAZIONE

INDICE GENERALE

SOTTOSCRIZIONE

PRIMA PARTE:

PREFAZIONE
SCOPO
DATA DI RIFERIMENTO
DEFINIZIONE DI VALORE
METODI DI VALUTAZIONE
CALCOLO DELLE SUPERFICI
CRITERI DI STIMA
ADEGUAMENTO DEI VALORI
DUE DILIGENCE E FONTI D'INFORMAZIONE
LIMITI DI INDAGINE

SECONDA PARTE:
ANALISI GENERALE
ANALISI QUANTITATIVA
ANALISI QUALITATIVA
FORMAZIONE DEI LOTTI
INDIPENDENZA DEL VALUTATORE
VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
CONDIZIONI DELLA VENDITA
COSTI DI TRANSAZIONE (TRANSACTION COSTS)
CONCLUSIONI E RIEPILOGO

TERZA PARTE

SCHEDE DI VALUTAZIONE

Diritto di superficie in Via Palade 41 a Cermes

C.C.CERMES, P.T. 615/Il, P.ED. 545
DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE



FONTI DELLA DOCUMENTAZIONE E DOCUMENTAZIONE
CALCOLO DELLE SUPERFICI
VALUTAZIONE
ALLEGATI
Appartamento con accessori in Via Stazione 3/A a Plaus:
C.C. PLAUS, P.T. 231/Il, P.ED. 53/1, P.M. 4
DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE
FONTI DELLA DOCUMENTAZIONE E DOCUMENTAZIONE
CALCOLO DELLE SUPERFICI
VALUTAZIONE
ALLEGATI
Appartamento con accessori al civico 28 a S. Felice a Senale S. Felice:
C.C. S. FELICE, P.T. 451/Il, P.ED. 363, PP.MM. 9 e 21
DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE
FONTI DELLA DOCUMENTAZIONE E DOCUMENTAZIONE
CALCOLO DELLE SUPERFICI
VALUTAZIONE
ALLEGATI



SOTTOSCRIZIONE

Bolzano,28.07.2008

Dr. Gerhard Benedikter



PRIMA PARTE:
PREFAZIONE

SCOPO

Il sottoscritto Dr. Gerhard Benediktérstatonominato esperto valutatore per la stesura di una
perizia valutativa di ulteriori 3 immobili nell'attivo fallimentare del fallimento n° 37/2006 della
Lana Bau Sas di Unterholzner S. & C. e del socio accomandatario Serafin Josef Unterholzner,
presso il Trilunale di Bolzano, investito della procedura, allo sadiptbnsentire agli organi fa

limentari di issare prezzi di vendita

DATA DI RIFERIMENTO

Il programma dei lavori previde l'inizio delle operazioni peritali dopo la consegna della doc
mentazione, laanduzione delle necessarie indagithué€ diligencg e valutazioni, per arrivare
successivamente alla stesura e consegna della perizia valutativa.

La documentazione e le informazioni alla base della presente perizia valutativa sono riferite per
la maggioreparte al periodo trenaggioe luglio 2008. | valori stimati sono riferiti a luglio 2008.

La perizia valutativa porta la data del 28.07.2008.

DEFINIZIONE DI VALORE

Per permettere all'eventuale acquirente un confronto con altri immobili sul mernatgssario
garantire trasparenza e congruita nelle definizioni adottate (nonché uniformita nella prassi val
tativa).

Qualunque sia il proposito della valutazione, essa non puo prescindere dalla definiziane del v
lore di mercato.

Secondo la definizione sata dall'lVSC (Comitato Internazionale per gli Standard di \&lut
zione), adottato da RICSR¢yal Institute of Charter Surveydre TEGOVA (The European
Group of Valuers' Associatiopsll valore di mercato rappresenta la stima del prezzo al quale,
alla daa di riferimento della valutazione, un determinato immobile dovrebbe essere scambiato,
dopo un adeguato periodo di commercializzazione, in una transazione tra due soggetti bene i
formati e non vincolati da particolari rapporti, interessati alla transazdnentrambi in grado

di assumere le decisioni con eguale capacita e senza alcuna costrizione'.

La definizione di valore di mercato data dall'Unione Europea nella direttiva 91/674 € aguivale

te: 'll prezzo al quale, alla data di riferimento della valatazj un bene immobile (suolo e-c



struzione) dovrebbe essere scambiato in una transazione tra privati, in assenza di rapporti part
colari tra il venditore e il compratore. L'immobile deve essere inserito in un mercatorehe co
senta una transazione correttd essere disponibile per la negoziazione per un normale periodo
commisurato alla sua natura.'

Corrispondenti definizioni possono essere dati per i valori locativi (canone di locazione di me
cato).

Il valore di mercato viene accertato al lordo dei costatiegila compravendita, rispettivamente
locazione, dell'immobile, questo almeno nel caso in cui il valore di mercato si fondi su confronti
diretti con immobili simili venduti o locaticomparison approafhEsso viene inoltre accertato

per lI'immobile libeo da vincoli e pesi, cose ensone. Eventuali rettifichéi esso per la prese

za di particolari vincoli, e nello specifiqm e.per la presenza din rapporto locativosaranno
esplicitati.

Le particolari procedure previste per la cessione di immpeilliattivo fallimentare sono adatte,

con limitazioni, a rispettare la definizione di valore di mercato. Le relative limitazioni sugger

scono un approccio prudenziale/conservativo

METODI DI VALUTAZIONE

Compito del valutatore & determinare i valori di cao degli immobili avvalendosi di metodi

di valutazione comunemente accettati. Il metodo prescelto deve essere quello che megiio rispe
chia il carattere e la portata delle informazioni di mercato disponibili.

Sono preferiti i metodi 'diretti’, non dipendieda una serie di stime (o presupposizioni o ‘¢oeff
cienti di differenziazione') e arrotondamenti, in quanto in un calcolo all'aumentare deghi-comp
nenti stimati e/o arrotondati aumenta necessariamente il rischio di errore.

A partire da informazioni dinercato adeguate, & possibile utilizzare metodi comparativi.

Nel metodo comparativo, i valori di mercato sono determinati in relazione ai prezzi corrisposti
per immobili simili in un mercato locale, libero e aperto. La disponibilita di dati di merceto ril
vanti & decisiva ai fini della qualita del risultato. Cosi i prezzi corrisposti vengono messiin rel
zione con i fattori che influenzano il valore dell'immobile (criteri di stima).

Per le valutazioni di terreni, abitazioni ed immobili che non generandioeddnetodo comp-

rativo € ritenuto il piu adatto.

Al fine di un controllo sui risultati, i valori stimati per gli immobili con stato di manutenzione

non a nuovo sono confrontati, con opportuni adeguamenti, con immobili di nuova costruzione.

CALCOLO DELLE SUPERFICI

Al fine di omogeneizzare i dati raccolti e rendere comparabili le relative misure anche in ordine



al rendimento/ valore per metro quadrato, si derogano in parte ai criteri di calcolo della cons
stenza previsti dalla normativa nazionale (inematbancaria/ gestione del risparmio/ assieur

tiva) o internazionale, tra I'altro non corrispondenti tra di loro, e si utilizzano i criteri usuali v
genti locali come rilevati dalla Camera di Commercio di Bolzano per la provincia autonoma di
Bolzano ('racolta provinciale degli usi' approvata dalla giunta camerale della Camerandi Co
mercio, Industria, Artigianato ed Agricoltura di Bolzano dd. 25.10.2005):

'‘Compravendita di immobili urbani (art. 7). La vendita di immobili avviene a corpo e nén a m
sura. Nekaso di vendita a misura questa viene cosi determinata: a) superficie lorda (mura 100%
ad esclusione dei muri confinanti con altre unita, che vengono calcolate nella misura del 50%);
b) 50% della superficie di balconi e logge, 30% della superficie aglazize; c) 30% dellaus
perficie delle cantine e soffitte; d) 100% della superficie Wéntergarteti abitabili; €) supert

cie netta abitabile a partire dall'altezza di 1,50 m nelle mansarde; f) 10% dei giardini privati; g) i
garages e posti macchina mpéano interrato e all'aperto sono calcolati a corpo, sempreché si
trovino in proprieta esclusiva; h) la superficie delle scale e/o dell'ascensore che collegano inte
namente due piani di una stessa unita viene conteggiata una solo volta; i) tutte lei sigierfi
locali comuni e parti comuni non vengono calcolate.'

Questa definizione corrisponde in larga parte anche a quanto enunciato congiuntameite dal co
legio dei costruttori edili della provincia autonoma di Bolzano e dall'associazione mediatori
dell'Alto Adige per la definizione del calcolo della superficie di vendita delle abitazioniodi nu

va costruzione con missiva dd. 04.05.2005.

La superficie cosi calcolata sara chiamata 'superficie lorda convenzionale'.

Vengono cosi meno alcuni aspetti soggettivitimella metodologia di misurazione della stpe

ficie cosiddetta superficie commerciale (o virtuale o parametrata), che potrebbero dare un'idea

fuorviante della consistenza dell'immobile.

CRITERI DI STIMA

Le risultanze delle indagini relative agli immtitsono ricondotte alla specificita del bene-m
diante adeguamenti che tengano conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinsechs-dello ste
so e dei fattori che ne influenzano il valore.

Sara l'esperienza dell'esperto valutatore a definire in relaalearatteristiche dell'immobile

ed il metodo di stima adottato quei fattori che maggiormente e piu verosimilmente potranno i
fluenzarne il valore di mercato.

Vale quanto gia detto per i metodi di stima: e preferibile limitare il numero dei fattoredeepr

re in considerazione in quanto in un calcolo all'aumentare dei componenti stimati e/o arrotondati

aumenta necessariamente il rischio di errore.



Nello specifico si tiene conto:

Del valore stesso dellimmobile, in quanto & ovvio che differenti fasceedz@ si inseriscono

in differenti fasce di mercati in termini di liquidita, presenza di partecipanti, vivacita ecc..

Della superficie dellimmobile, o, se piu significativa, ldefolumetria, della sua suddivisione
interna anche nel senso dello sfruttamento migliore della stessa (p. e. del numero di stanze
nell'abitativo).

Della localizzazione dell'immobile e questo in relazione al contesto piu 0 meno locale, come p.
e. la posizioe in un'eventuale condominio, la vista, l'insoleggiamento, la posizione rispetto fo

ti di disturbo, rispetto alla prevalente destinazione della zona, alla localizzazione in base alle i
frastrutture ed ai servizi, al livello di qualita dei trasporti eedetbmunicazioni, all'immagine

del quartiere, alla qualita ambientale, all'andamento del contesto urbano.

Dell'epoca di costruzione, dello stato di conservazione e manutenzione anche in relaziene ai ¢
sti di manutenzione e ristrutturazione sostenuti ndgjlinuanni e allammontare delle spese
straordinarie da sostenersi nei prossimi anni, del livello delle finiture, delle caratteristahe tip
logiche, architettoniche, strutturali e tecniche dellimmobile anche in relazione alle dotazioni
tecnologiche e allaonformita a vigenti norme.

Della destinazione d'uso e del livello di sfruttamento delle proprie potenzialita anche in termini
di utilizzo alternativo, delle prospettive future e di fungibilita dell'immaobile.

Della rischiosita in termini di rischi ed opgonita di stipula di futuri contratti di locazione e
compravendita ed in relazione agli aspetti legali ed economici, anche per quanto riguarda eve
tuali progetti di valorizzazione (p.e. in ordine all'ottenimento dei permessi/ tasso di ooeupazi
ne), e teciti connessi (p.e. rischio di assestamenti/ bonta del terreno/ falda acquifera).

Dello stato giuridico ed urbanistico (p.e. eventuali vincoli o liti in essere od incipienti).

Delle prospettive di crescita della rendita e del valore dellimmobile.

ADEGUAMENTO DEI VALORI

Eventuali rettifichedel valore di mercato stimato per la presenza di particolari vincoli saranno
indicate separatamente, in modo da renderne trasparente per il lettore I'impatto sullaovalutazi
ne. Tali adeguamenti terranno conto anche delfitivita dell'immobile, non solo con dati
contrattuali di un'eventuale locazione in essere, ma soprattutto circa la stimata redditivita
dellimmobile sulla base di un'analisi comparativa con canoni di mercato, anche con riferimento
a tasso previsto diccupazione ed oneri straordinari, operando delle adeguate rettifichecsul val

re stimato sulla base dei flussi positivi 0 negativi derivanti dalla differenza tra quanto@orrisp
sto e quanto atteso dal mercato.

In questo senso dovranno essere valutatéafteol eventuali clausole di contratto non usuali e la



qualita del conduttore.
Non sono state apportate adeguamenti al valore stimato per gli immobili, in specie peegquelli g
stiti in condominio, con a favore o a carico usuali servitu di passo, anchedditcoe.

DUE DILIGENCEE FONTI D'INFORMAZIONE

La valutazione degli immobili & stata eseguita solo dopo un'accurata analisi commerciale, legale
e fiscale degli stessi. La relativa documentazione & in massima parte raccolta da fonti ufficiali
nel periodo driferimento piu sopra specificato ed allegata alle schede di valutazifizeo
catastale edfficio tavolae di Merano (BZ), sindaci e/o uffici comunali di Cermes (BZ), Plaus
(BZ), San Fhce (BZ). Essa consta in prima linea negli elaborati graficcg¢ssiglia di prestare
attenzione alla scala delle piantine/ estratti di mappa catastale), nell'identificazione, consistenza
e dati tavolari degli immobili con proprieta, oneri e vincoli, nella situazione urbanisticaltf amm
nistrativa come destinazione urlistica, concessioni edilizie, eventuali sanatorie, licenze d'uso

e nella situazione catastale. Per motivi di ingombro tali documenti sono stati allegati alla perizia
di valutazione perd non ricopiati nella stessa, limitandocisi solo ad eventuali bremiazésni

sulle informazioni ritenute pit importanti nelle schede di valutazione. Si raccomanda pertanto
una attenta lettura anche degli allegati.

Le mappe stradali sono state ricavate 'online' da http://www.viamichelin.it (Michelg 200

le Atlas). Lefoto satellitari sono state ricavate 'online' da http://www. provincia.bz.it (ortofoto
2006 - Provincia Autonoma di Bolzano). | dati statistici sono ricavati ‘onlinehttfa//www.
provincia.bz.it (Astat).

Copiadd contrattodi locazione, con indicazioni sullo stato dei versamenti del camos&to
consegnat@al sottoscritto da parte diglcaricato debig. Serafin Josef Unterholzner.

Stato di possesso, uso e conduzione sono stati verificati al momento dei sopralleoglaii-

ve date sono annotate nelle schede di valutazione.

Le foto degli oggetti di valutazione allegate alle schede di valutazione sono state scattate pers
nalmente dal sottoscritto nel periodo di riferimento piu sopra specificato.

Altre informazioni alla lase della presente perizia valutativa sono state assunte dagliiammin
stratori condominiali, ove esistenti, i cui nomi e dati sono annotati nelle schede di valutazione.
Sulle questioni piu prettamente di mercato e di valori ci si € confrontati con il Bxaader
Benedetti della Immobili Real Service Benedetti con sede a Merano (BZ), Via Delle Corse 62,
espertadel settore con lunga esperienza es&iB (Borsa Immobiliare della provincia di Bo

zano), come anche I'Agenzia Immobiliare Benedikter del soitims(EVS2003Standard 2)

Per completezza di informazioni si ha consultato la banca dati ‘online' dell'Osservatoae dei v

lori immobiliari dell’Agenzia del Territorio.



LIMITI DI INDAGINE

Sono stati considerati nella valutazione e quindi inclusi gli ivilh@ggetto di valutazione
comprese pertinenze ed accessori esclusive, come meglio specificato nelle schede di-valutazi
ne, e l'eventuale impiantistica generica (elettrica ed illuminazione, riscaldamento e candizion
mento, idrico, sollevamento, ecc.). fate viceversa escluso dalla valutazione tutto quanto non
espressamente precisato, come p. e. arredamento o in generale cose depositate nell'immobile.
Non é stato indagato sulla rispondenza allo stato di fatto degli accatastamenti, elaborati grafici
tavolai o della progettazione approvata da parte dei comuni. Tuttavia sul posto sono dtate effe
tuate a campione verifiche di larga massima.

Durante i sopralluoghi sono state effettuate verifiche di massima e solo per quanto shperficia
mente a prima vista risatrabile delle caratteristiche strutturali degli immobili, delle caratter
stiche degli eventuali impianti anche termici, dell'inquinamento acustico esterno.

Nessuno degli immobili oggetti di stima ha presentato caratteristiche di cablaggio esteso oltre a
guanto normalmente previsto per edifici abitativi.

Nessuna indagine é stata condotta sul funzionamento degli impianti, sullo stato di manutenzione
e regolarita ispettiva di ascensori e montacarichi, sull'uso di materiali potenzialmente tossici,
sull'eventue inquinamento elettromagnetico, del suolo e sottosusid'effettiva fattibilita
dell'eventuale sviluppo degli immobili

Non e stato indagato sullo stato assicurativo degli immobili, sull'eventuale regolament® di edif
cio/ condominio, la gestione ordiria o sulla formulazione di un'‘eventuale piano di manute
zione. Tuttavia sono stati richiesti informazioni generali agli amministratori di condomimnio, a
notati nelle schede di valutazione, dove possibile, su fatti che potessero avere influenza sul val
re stimato degli stessi.

Le informazioni dei capitoli 'vincoli ed oneri giuridici', ‘condizioni di vendita' e 'costi di &ans
zione' sono date senza garanzia, consigliandosi di fare riferimento in ogni caso alla cancelleria

preposta presso il tribunale.



SECONDA PARTE:
ANALISI GENERALE

ANALISI QUANTITATIVA

L6l stituto provinciale di statistica ASTAT inf
di Bolzano cresce costantemente e, al 31.03.2008, raggiunge le 495.071 unita, mentre le nascite

sono calte del 4,8%.

Anche nella popolazione altoatesina, ma con connotazioni meno marcate rispetto al resto

dol tal i a, ~ in atto un inesorabile promesso di
nio | déindice di v e ¢c ¢ hi auireada anilato allatmmarepriurnecosith o . Ci ,
delle generazioni piu giovanper i bassi livelli di feconditama ancor piu al sensibile aumento

della consistenza numerica della popolazione anziana, legato ai miglioramenti dellaisopravv

venza alle eta piu avaaite.

Rispetto alla famiglia tradizionale del passato le tipologie familiari emergenti sono le persone

sole e le famiglie monogenitore, a causa dei differenziali di mortalita tra i sessi da una parte e

del Il 6instabilit”™ familiare dall daltra.

Lo sviluppo ecoomico riferito al séore dell'edilizia ha visto, ancora, nel prirmomestre2008

un calo significativo delle concessioni edilizie ritirate (media in.mc)

ANALISI QUALITATIVA

Gli appartamentoggetto della presente valutaziamevia generalddanno dato I'impressione di
essere stati poco se non per nulla cubdi. punto di vista della loro localizzazione geografica

si ritiene che siano posizionati in zone periferiche con mercati immobiliari con caratteristiche
poco favorevoli.

Per gli immobii oggetto di valutazione non &€ emerso un'eventuale rischio ambientaleee per

venti naturali rilevante.

FORMAZIONE DEI LOTTI

In considerazione delle differenti tipologie, delle diverse destinazioni d'uso oltre che delle dive
se localizzazioni dei beni, &iritenuto opportuno formare i seguenti lotti, elencati in ordine per
comune catastale, partita tavolare, particella fondiaria/edile ed eventualmente porzioree materi

le di edificio:



001 Diritto di superficiein Via Palade 4 a Cermes:
C.C. CERMES, P.T615/Il, P.ED. 545

002 Appartamento con accessori in Via Stazione 3/A a Plaus:
C.C. PLAUS, P.T. 23711, P.ED. 531, P.M. 4

003 Appartamento con accessaticivico 28aS. Felice a Senale S. Felice
C.C. S.FELICE, P.T. 45111, P.ED. 363 PPMM. 9e 21

INDIPENDENZA DEL VALUTATORE

La perizia valutativa e sottoscritta dal Dr. Gerhard Benedikter, agente immobiliare a Bolzano,
Via LeonardedaVinci 1/E (curriculum vitae in allegato). Egli &€ in possesso dei requisdt di
norabilita per svolgere l'attivita disperto indipendente, come previsto dall'art. 17 del decreto
ministeriale n. 228/1999.

Nell'espletamento dell'incarico ha tenuto conto, se del caso ed in quanto applicabili, degli sta
dard valutativi europei (EVS200European Valuation Standards 2003, é8Book approvati
daTEGOoVA (The European Group of Valuers' Associat)pitggruppo europeo costituito da 37
associazioni di valutatori in 28 diverse nazioni. Il sottoscritto € associato all'lsIVI (Istiddto It
liano di Valutazione Immobiliare), I'organizzazione inscritta nel registro del CNEL e ‘foik me
ber' per I'ltalia della TEGoVA. Egli non ha operato in conflitto di interessi, come richiesto ed in

conformita con lo standard valutativo europeo n. 2.

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

Per conoscere i vincoli ed oneri giuridici ai quali sono sottoposti i vari immobili, consigliamo
un'attenta lettura degli allegati alle schede di valutazione, in particolare degli estratti tavolari.

In particolare recita I'art. Art. 108F. (poteri del giudice delegato): 'una volta eseguita laivend

ta e riscosso interamente il prezzo, il giudice delegato ordina, con decreto, la cancellazione ...
delle trascrizioni dei pignoramenti e dei sequestri conservativi e di ogni altro vincalgudsti

altri vincoli da cancellare a spese della procedura vi sono le trascrizioni relative ad ipoteche.

E invece pacifico che non 'ogni altro vincolo' potra essere cancellato. Sicuramente rimarranno le
trascrizioni di servitu attive e/o passive. Si downvece prestare attenzione a trascrizioni di
‘convenzionamenti'.

'l fallimento del | ocatore non sci ogeoniree i | cont
to di locazione di immobili).

Informazioni dettagliate potranno dare la cancelleria m&ppresso il tribunale di Bolzano e

['ufficio del curatore fallimentare Dr. Michael Palla.



CONDIZIONI DELLA VENDITA

La vendita degli immobili avviene nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano, ton tu

te le eventuali pertinenze, accessioagioni ed azioni, servitu attive e passive. Essa é a corpo e
non a misura; eventuali differenze di misura non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, i
dennita o riduzione del prezzo. La vendita usualmente non & soggetta alle norme concernenti la
garanzia per vizi o mancanza di qualita.

Benché gli immobili liberi da persone sono stati valutati anche come liberi da cose, @t arred
menti e comunque le cose esistenti nell'immobile di poco valore saranno comprese nel prezzo
ed una eventuale liberaziongd&a carico dell'acquirente.

Migliori informazioni potra dare I'ufficio del curatore fallimentare Dr. Michael Palla.

COSTIDI TRANSAZIONE (TRANSACTION COSTS)

Come pubblicato dal Tribunale di Bolzano: 'ogni onere fiscale derivante dalla vendita aara a ¢
rico dell aggiudicatari o'. I n particol ase si
soggettamento ad i.v.a. e imposte di registro, catastale ed ipotecaria, alla legislazione fiscale piu
recente. La misura di queste imposte dipendera anchiendaibile stesso e da eventuali agev

lazioni a cui ha diritto I'acquirente. Maggiori informazioni potranno dare la cancelleria preposta

presso il tribunale di Bolzano e l'ufficio del curatore fallimentare Dr. Michael Palla.

CONCLUSIONI E RIEPILOGO

La pre®nte perizia di valutazione potra essere utilizzata esclusivamente per lo scopo sopra ind
cato. Estratti o parti della stessa, in speciale modo anche per quanto riguarda i singoli-valori st
mati, dovranno essere usati solo con riferimento all'insiemeendsto della stessa.

La divulgazione, anche solo parziale, attraverso la stampa od altri media, dovra esserie prevent
vamente autorizzata dal sottoscritto. Tutti i diritti sono riservati.

Il tutto salvo errori od omissioni.



TERZA PARTE
SCHEDE DIVALUTAZIONE



TRIBUNALE DI BOLZANO

Fallimento n°® 37/2006 dellaana Bau Sas di Unterholzner S.
& C. e del socio accomandataerafin Josef Unterholzner

giudice delegat

curatore del fallimentc

immobile

valore stimatc

esperto valutatort

Dr. Edoardo Mori
Dr. Michael Palla

VALUTAZIONE IMMOBILI

Diritto di superficie in Via Palade 41 a Cermes
C.C. CERMES, P.T. 615/1l, P.ED. 545

Euro 15000,00
Dr. Gerhard Benedikter
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DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE

indirizzo:

ubicazione

descrizione riassuntiv

pertinenze

descrizione analitice

Cermes, Via Palade 41.

La p.ed. 545 si trova sul lato ovest di Via Palade, a st
ristorante 'Elisabeth’.

Trattasi di diritto di superficie sotterraneo a tempo ind
minato per la costruzione daraganterrati.

/

Nel P.U.C. vigente la p.ed. 545 risulta situata in zona
denziale 'B'- zona di completamento. Attualmente d
p.ed. consiste in un edificio con giardiad accesso

Il diritto di superficie consisteel diritto di costruire e nma
tenere a tempo indeterminato una costruzione sotterre
fini di garage' su parte della p.ed. 545, come risulta da
tivo contratto di compravendita dd. 28.06.1995. Quale
tropartita l'acquirente si era obbligato astraire 'chiavi il
mano' su altra parte della ora p.ed. 5d&rti delleex pp.ff
1038/2 e 1039/2) un garage della misura di ca. 130 m

per 4 posti macchina ed un nuovo accesso all'edificio.

FONTI DELLA DOCUMENTAZIONE E DOCUMENTAZIONE

sopralluogo

planimetrie

proprieta,vincoli ed oneri

possesso/ occupazio

04.06.2008

Ufficio del Catasto diMeranodd. 08.05.2008, contratto
compravendita dd. 28.06.1995, progetto di costruzione-
rage interrato (difforme dal quanto pattuito con predette
tratto di compravenditagallegati

Ufficio del Libro Fondiario diMerang estratto tavolare c
08.05.2008allegata Si evidenzia che la proprieta e inte
lataper la p.m. 1 alla sig.ra Cécilia Wilma Speckbacher,
ad Innsbruck il 26.05.1931 e per la p.m. 2 alla gigutt:
Garber, nat a Bolzano il 07.11.1967; il dirittostiperficiee
intavolatoa Lana Bau Sas di Unterholzner S. & Co.

Al momento del sopralluogd diritto di superficie non el

esercitato in quanto il relativo garage nontaow.



fiscalita:

destinazione urbanistic

oneri fiscali in sospes

CALCOLO DELLE SUPERFICI

VALUTAZIONE

criteri di stima

fonti delle informazion

calcoli:

ALLEGATI

Planimetriee progett
contratto di compravendi
estrattotavolare

visure catastai
destinazione urbanistit

fotografie

All' Ufficio del Catasto dMerano il diritto di superficie nc
risulta essere, ovviamentccatastato

Comune diCermesdd.21.07.2008allegata.

Vedasi prefazione.

Come risulta all'Ufficio del Catasto dilerano (visura dc
08.05.2008),la superficie dellap.ed. 545ammonta a r
540, mentre la superficie del diritto di superficie si stinr
ca. mg 120, come risulta dal suddetto contratto di cat
vendita dd. 28.06.1995

Viene utilizzato il metodo della stima sommaria, prend
in considerazione i valori di mercato correnti attuali, cat
rando gli oggetti della stima con immobili simili avena-
ratteristiche analoghe agli oggetti di cui alla presente ¢
tenendo anche in debita considerazione la particolarita
stesskie le premesse riportate nella prefazione.

Vedasi prefazione.

In base alla conoscendal mercato attuale e considerarik
ristretto mercato che il diritto di superficie in oggetto
avere si ritiene congruo un prezzo Huro 15.000,00.

Allegat

Allegato
Allegato
Allegate
Allegata
Allegate
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Giardino sotto il quale sussiste il diritto di superficie



Visto dalla strada

Attuale accesso all'edificio sulla p.&#5



