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STIMA DEL VALORE ATTUALE
DEI BENI IMMOBILI
CONFERITI NEL CONCORDATO:

Immobile Al: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120, tra-
versa Migliaro, adibita (unitamente all'unita A2) a Scuola di danza, al
NCEU foglio 44, particellan.20/79, vani 2,5, cat. A/10.

Immobile A2: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120, tra-
versa Migliaro, adibita (unitamente all'unita Al) a Scuola di danza, al
NCEU foglio 44, particella n.20/78, vani 2,5, cat. A/10.

Immobile A3: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120, tra-
versa Migliaro, attualmente libera, al NCEU foglio 44, particella n.20/76,
vani 4,5, cat. A/10.

Immobile A4: Unita immobiliare in Salerno, via San leonardo120, tra-
versa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/67, 3 vani, cat. A/10.
Immobile A5: Unita immobiliare in Salemo, via San Leonardo 120, tra-
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versa Migliaro, attualmente libera, al NCEU foglio 44, particella
n.20/62, 6 vani, cat. A/10.

Immobile A6: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120, tra-
versa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/89, 6 vani, cat. A/10.

Immobile A7: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120, tra-
versaMigliaroal NCEU foglio 44 particelan20/57_ 1.5 vani cat-A/10.

Immobile A8: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120, tra-
versa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/56, 1,5 vani, cat. A/10.

Immobile A9: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120, tra-
versa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/55, 1,5 vani, cat. A/10.

Immobile A10: Unita immobiliare in Salerno, via San
Leonardo 120, traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella
n.20/54, 1,5 vani, cat. A/10.

Immobile All: Unita immobiliare in Salerno, via San
Leonardo 120, traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella
n.20/53, 1,5 vani, cat. A/10.

Immobile A12: Unita immobiliare in Salerno, via San
Leonardo 120, traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella
n.20/52, 1,5 vani, cat. A/10.

Immobile A13: Unita immobiliare in Salerno, via San
Leonardo 120, traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella
.20/51, 1,5 vani, cat. A/10.

Immobile A14: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/50, 1,5
vani, cat. A/10.

Immobile Al5: Unita immobiliare in Salerno, via San
Leonardo 120, traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella
n.20/49, 1,5 vani, cat. A/10.

Immobile A16: Unita immobiliare in Salerno, via San
Leonardo 120, traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella
n.20/47, 1,5 vani, cat. A/10.

Immobile A17: Unita immobiliare in Salerno, via San
Leonardo 120, traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella
n.20/45, 1,5 vani, cat. A/10.

Immobile A18: Unita immobiliare in Salerno, via San
Leonardo 120, traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella
n.20/44, 1,5 vani, cat. A/10.

Immobile A19: Unita immobiliare in Salerno, via San
Leonardo 120, traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella
n.20/43, 1,5 vani, cat. A/10.

Immobile A20: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo, 120

Trav.Migliaro, al NCEU fg. 44, p.lla n.20/42, 1,5 vani cat. A/10
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Immobile A21: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/41, 1,5 vani, cat.
A/10.

Immobile A22: Unitda immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/40, 1,5 vani, cat.
A/10.

Immobile A23: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/39, 1,5 vani, cat.
A/10.

Immobile A24: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/38, 1,5 vani, cat
A/10.

Immobile A25: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/73, 4,5 vani, cat.
A/10.

Immobile A26: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/29, 3 vani, cat. A/10.

Immobile A27: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/74, 3,5 vani, cat.
A/10.

Immobile A28: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/33, 3 vani, cat. A/10.

Immobile A29: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/34, 3 vani, cat. A/10.

Immobile A30: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/35, 3 vani, cat. A/10.

Immobile A31: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU toglio 44, particella n.20/36, 3 vani, cat. A/10.

Immobile A32: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/37, 3 vani, cat. A/10.

Immobile A33: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/81, cat. C/2 annessa
ad A35.

Immobile A34: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/82, cat. C/2 annessa
adA36.

Immobile A35: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, adibita a discoteca, al NCEU foglio 44, particella
n.20/87, mq.760, cat. D/8.

Immobile A36: Unitda immobiliare in Salerno, via San Leonardo 1 .,
traversa Migliaro, adibita a deposito farmaci, al NCEU foglio 44,
particella n. 20/86, mq.490, cat. D/8.

Immobile A37: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo, 120
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traversa Migliaro, adibita a palestra, al NCEU foglio 39, particella
n.170/34, mq.390, cat. D/6.
Immobile A38: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, area esterna, al NCEU foglio 44, particella n.20/10.
Immobile A39: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, area esterna inclusa in part.20/87, al NCEU foglio 44,
particella n. 20/11.
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I1l..mo Cons. G.D. dott. Jachia,

premetto:

- con decreto dell'8/2/2013 il Tribunale di Salerno, ammetteva alla
procedura di concordato preventivo la OMISSIS srl in liquidazione
ordinando la convocazione della "Adunanza dei creditori" per il 18/3/13
ore 10,30 e nominando commissario giudiziale 1'avv. Giovanni Noschese,
fissandio il termine di giorni 15 prima dell'adunanza dei creditori per il de-
posito, a cura del Commissario Giudiziale, della relazione particolareggiata
sulla proposta di concordato;

- con comunicazione via e-mail in pari data il Commissario Giudizia-
le avv. Noschese mi conferiva l'incarico di procedere alla stima dei beni
immobili conferiti nel concordato;

- dalla documentazione in atti fornitami dal Commissario Giudiziale
gli immobili da valutare all'attualita risultano i seguenti (vedasi il ricorso

per ammissione alla procedura di concordato preventivo depositato il

4/2/13 in atti):

Immobile Al: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120, tra-
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versa Migliaro, adibita (unitamente all’'unita Al) a Scuola di danza, al
NCEU foglio 44, particella n.20/78, vani 2,5, cat. A/10.

Immobile A3: Unitd immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120, tra-
versa Migliaro, attualmente libera, al NCEU foglio 44, particella n.20/76,
vani 4,5, cat. A/10.

Immobile A4: Unitd immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120, tra-
versa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/67, 3 vani, cat. A/10.

Immobile A5: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120, tra-
versa Migliaro, attualmente libera, al NCEU foglio 44, particella n.20/62, 6
vani, cat. A/10.

Immobile A6: Unitd immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120, tra-
versa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/89, 6 vani, cat. A/10.

Immobile A7: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120, tra-
versa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/57, 1,5 vani, cat. A/10.

Immobile AS: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120, tra-
versa Migliaro, al NCEU foglio 44, particellan.20/56, 1,5 vani, cat. A/10.

Immobile A9: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120, tra-
versa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/55, 1,5 vani, cat. A/10.

Immobile A10: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/54, 1,5 vani, cat.
A/10.

Immobile All: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/53, 1,5 vani, cat.
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Immobile A12: Unitd immobiliare in Salerno, via San Leonardo 12 %
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traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/52, 1,5 vani, cat.
A/10.

Immobile A13: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/51, 1,5 vani, cat.
A/10.

Immobile A14: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/50, 1,5 vani, cat.
A/10.

Immobile A15: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/49, 1,5 vani, cat.
A/10.

Immobile A16: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/47, 1,5 vani, cat.
A/10.

Immobile Al7: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/45, 1,5 vani, cat.
A/10.

Immobile A18: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/44, 1,5 vani, cat.
A/10.

Immobile A19: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/43, 1,5 vani, cat.
A/10.

Immobile A20: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,/ . S

traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/42, 1,5 vani cat.
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A/10.

Immobile A21: Unitd immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/41, 1,5 vani, cat.
A/10.

Immobile A22: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/40, 1,5 vani, cat.
A/10.

Immobile A23: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/39, 1,5 vani, cat.
A/10.

Immobile A24: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/38, 1,5 vani, cat.
A/10.

Immobile A25: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/73, 4,5 vani, cat.
A/10.

Immobile A26: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/29, 3 vani, cat. A/10.

Immobile A27: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/74, 3,5 vani, cat.
A/10.

Immobile A28: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/33, 3 vani, cat. A/10.

Immobile A29: Unita immobiliare in Salerno, via San LEONARDO, 120 . ¥ .~

traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/34, 3 vani, cat A/10
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Immobile A30: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/35, 3 vani, cat. A/l O.

Immobile A31: Unitd immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/36, 3 vani, cat. A/10.

Immobile A32: Uruta immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/37, 3 vani, cat. A/10.

Immobile A33: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/81, cat. C/2 annessa
ad A35.

Immobile A34: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/82, cat. C/2 annessa
ad A36.

Immobile A35: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, adibita a discoteca, al NCEU foglio 44, particella
n.20/87, mq.760, cat. D/8.

Immobile A36: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, adibita a deposito farmaci, al NCEU foglio 44, particella
n.20/86, mq.490, cat. D/S.

Immobile A37: Unitda immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, adibita a palestra, al NCEU foglio 39, particella
n.1?70/34, mq.390, cat. D/6.

Immobile A38: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, area esterna, al NCEU foglio 44, particella n.20/10.

Immobile A39: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120, ./ ~

traversa Migliaro, area esterna inclusa in part.20/87, al NCEU foglio
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particellan.20/11.

- per l'espletamento dell'incarico eseguivo una ispezione sommaria
degli immobili ed acquisivo la documentazione agli atti della procedura di
concordato preventivo che viene utilizzata per la stima degli immobili, an-
che in considerazione del breve tempo concessomi per la redazione della
relazione di stima.

Dopo aver esaminato attentamente la documentazione agli atti della
procedura ed eseguite opportune indagini di mercato, espongo la presente
relazione di revisione della stima, con la riserva di eventuali maggiori ap-
profondimenti in ordine alla regolarita edilizia e catastale degli immobili,

suddivisa in:

/PREMESSE 1-22
CONSIDERAZIONI GENERALI PRELIMINARI SULLA

[. |STIMA DEGLI IMMOBILI NELLE PROCEDURE ESE- 22-28
CUTIVE E FALLIMENTARI

1.1 -Stato di possesso del bene

1.2 Vincoli, oneri e formalita

1.3- Regolarita urbanistica ed edilizia

1.4- Accertamento Conformita impianti e classe energeti-

ca
I 1.5- Corrispondenza catastale- allineamento catastale
STIMA DEGLI IMMOBILI NEI FALLIMENTI- PROCE-
2. |DIMENTI DI STIMA 28-40
2.1 -Procedimento di stima per comparazione diretta
2.2 Procedimenti di stima indiretti
2.2.1 — Procedimento di stima per capitalizzazione del
reddito
2.2.2- Procedimento di stima per trasformazione edilizia
2.2.3 — Procedimento di stima con riferimento ad una ipo-
. tetica permuta
2.3 — Considerazioni finali con riferimento agli immobili
da valutare

CONSIDERAZIONI GENERALI SUGLI IMMOBILI
3. | CONFERITI CON LA DOMANDA DI CONCORDATO
PREVENTIVO
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3.1- Ubicazione e Individuazione sommaria

3.2-Titoli di proprieta e legittimita edilizia degli immobili
da valutare

3.2.1 Iter cronologico - unita immobiliari da Al) ad
A36)

3.2.2 -Iter cronologico - unita immobiliare A37)

3.3 -Situazione catastale

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMDBILE Al-

A2): PIENA PROPRIETA DI DUE UNITA IMMOBILIA-| 47-54
RIAD USO UFFICIO, ATTUALMENTE ACCORPATE DI
FATTO, SITE AL PIANO I° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIAS. LEONAR-
DO 120, CENSITE IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N
20/79, CAT. A/10, CL. 2, 2,5 VANI CATASTALI E PART.
N20/78, CAT. A/10, CL.2, 2,5 VANI CATASTALI

4.1 -Immobile A1)

4.1.1 - Descrizione ed Individuazione

4.1.2 - Confini

4.1.3 - Conformita urbanistica

4.1.4 - Consistenza ai fini valutativi

4.2- Immobile A2

4.2.1 -Descrizione ed Individuazione

4.2.2 - Confini

4.2.3 - Conformita urbanistica

' 4.2.4 - Consistenza ai fini valutativi

14.3 -Stima del valore all'attualita

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A3) :
PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO| 55-57
UFFICIO, SITA AL PIANO I° DI UN EX FABBRICATQ
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA S. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N
20176, CAT. A/10, CL. 2, 4,5 VANI
CATASTALI

5.1 - Descrizione e Individuazione

5.2 - Confini

5.3 - Conformita urbanistica

5.4 - Consistenza ai fini valutativi

5.5 -Stima del valore all'attualita dell'immobile A3 —
INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A4}/ -
PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILL4RE AD USO .
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UFFICIO, SITA AL PIANO I° DI UN EX FABBRICATO |
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-!
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA S. LEONAR-.
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N
20/67, CAT. A/10, CL. 2, 3 VANI CATASTALI

6.1 - Descrizione e Individuazione
16.2-Confini
'6.3 - Conformita urbanistica
1 6.4 - Consistenza ai fini valutativi
6.5 =Stima del valore all attualita dell immobile A4L)

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A5) :
7. |PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO 61-63
UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA S. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N
20/62, CAT. A/10, CL. 2, 3 VANI CATASTALI

7.1 - Descrizione e Individuazione

1.2 - Confini

, 1.3 - Conformita urbanistica

| 7.4 - Consistenza ai fini valutativi

15-Stima del valore all’attualita dell immobile A5)

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A6):

8. | PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO 64-67

UFFICIO, SITA AL PIANO I° DI UN EX FABBRICATQO

INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-

CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA S. LEONAR-

DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL

COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.

20/89, CAT. A/10, CL. 2, 6 VANI CATASTALI

t 8.1 - Descrizione e Individuazione

- 8.2 - Confini

8.3 -Conformita urbanistica

8.4 - Consistenza ai fini valutativi

8.5 - Stima del valore all'attualita dell'immobile A6)

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A7) :

9. PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO
WFFEQCIQ) SINIT A IARIRFAND 1)) UN EANFEBBRIBBHIOCATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMERCIALE
UBICATO IN SALERNO ALLA VIA SAN LEONARDO, 120,
CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL COMUNE DI 68-70

11 C.T.U.Ing..FeliceD'Anna




TRIBUNALE DI SALERNO- SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO-N.6/2013
OMISSIS S S.R.L. IN LIQUIDAZIONE

G..D... DOTT. JACHIA -COMM. GIUD.: AVV. NOSCHESE

SALERNO AL FOGLIO 44, PART N.20/57 CAT. |
A/10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI
9.1 - Descrizione e Individuazione
9.2 - Confini
9.3 - Conformita urbanistica
9.4 - Consistenza ai fini valutativi
9.5-Stima del valore all'attualita dell immobile A7)

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE AS8) -
10. | PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO| 71-73
UFFICIO, SITA AL PIANO 1°DI1UN EX FABBRICATO,
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA S. LEONAR
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20/56, CAT.A/10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI

10.1 - Descrizione e Individuazione

10.2  Confini

10.3 -Conformita urbanistica

10.4 - Consistenza ai fini valutativi

10.5 Stima del valore all’attualita dell'immobille
A8)

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A9):
11.|PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO| 74-76
UFFICIO, SITA AL PIANO 1°DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMERA
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA S. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20/55, CAT. A/10,CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI

11.1 - Descrizione e Individuazione

11.2 - Confini

11.3 - Conformita urbanistica

11.4 - Consistenza ai fini valutativi

11.5 -Stima del valore all’'attualita dell’im mobile A9)
INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A/10)
12. |PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO| 77-79
UFFICIO, SITA AL PIANO I°° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA S. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART.
20/54, CAT. A/10, CL 2, 1,5VANI CATASTALI

12.1 - Descrizione e Individuazione

12.2 - Confini

12 C.T.U. ing..Felice D'Anna




TRIBUNALE DI SALERNQ - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.&20613

G.D.: DOTT, JACHIA —~ COMBM. GIUD.: AV, NOSCHESE

12.3 - Conformita urbanistica
12.4 - Cownsistenza ai fini velutativi
12.5 - Stima del valore all’attualita dell ‘immobile A10)

INDIVIDUAZFONE E VALUTAZIONE IMMOBILE All) :
13. | PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO| 80-82
UFFICIO, SITA AL PIANQ 1° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALEENO ALLA VI4A 8. LEONAR-
D& 120, CENSITO IN UATASTG FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20053, CAT. AIG, CL. 2, 1

13.1 - Descrizione e Individuazione

13.2 - Confini _

13.3 - Conformita wrbanistica

13.4 - Consistenza ai fini valurativi

13.3 — Stima del valore all 'attualit dell 'immobile A1)

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE Ai2) ;
14. |PIEN4 PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO! 83-85
UFFICIO, SITA AL PIANO 1¢ DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VI4 S, LEONAR-
DG 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEFL
COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART N
20452, CAT. A10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI

14.1 - Deserizione ¢ Individuazione

14.2 - Confini

14.3 - Conformitd urbanistica

14.4 - Consistenza ai fini valutativi

14. 3 ~ Stima del valore all'attualitd dell ‘immobile A12)
INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A13) -
15, {PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO| &86-83
UFFICIO, SITA AL PIANQ 1° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA §. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNQ AL FOGLIO 44, PART. N,
2051, CAT. AIG, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI

15.1 - Descrizione e Individuazione

15.2 - Confini B
15.3 - Conformita urbanistica e /

15.4 - Consistenza ai fini valutativi _ A
13.5 — Stima del valore oll ‘attualita dell ‘immobile 413} / yd

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A14) . |\ "~

13 C.T.U ing_Felice D'Anwa



TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ, FALLIMENTARE

CONCORBATO PREVENTIVG - N6/ 2013

G.D.: DOTT, JACHIA — COMM. GIUD.: AVV. NOSCHESE

16.

PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO
UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNO ALIA VIA § LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICAT! DEL

20030, CAT 410, CL. 2, 1,5 VANT CATASTAL!

16.1 ~ Descrizione e Individuazione

16.2 - Confini

16.3 - Conformitd wbarnistica

16.4 - Consistenza ai fini valutativi

10.5 — Stima del valore all ‘attualita dell 'immobile A14)

COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART N,!

89-91

17

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A15) :
PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO
UFFICIO, 5iTA Al PIANO I1° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USOQ COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNQ ALLA VIA 8§ LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNO AL FOGLIOQ 44 PART N
20749, CAT. Al10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI

- I7.1 - Descrizione e Individuazione

| 17.2 - Confini

:17.3 - Conformitd urbanistica

1 17.4 - Consistenza ai fini valutativi

17.5 — Stima del valore all 'attualité dell ‘tmmobile A15)

92-95

8.

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A16) :
PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO
UFFICIO, SITA AL PIANG 1° DI UN EX FABRRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USG COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VI4 5. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE Di SALERNQ AL FOGLIY 44, PART N,
20047, CAT AIQ CL, 2, [,5 VANT CATASTALI

18,1 - Descrizionz e Individuazione

182 - Confini

1 18.3 - Conformitd urbanistica

18.4 - Consistenza ai fini valutativi

180 - Stima del valore all 'attualita dell immobile A16)

96-99

19,

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE AI7) :
PIEN4 PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE 4D USO

INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-

UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FABBRICATO |,

CIALE UBICATO IN SALERNG ALLA Vid 5. LEONAR- ey

106702 | e

14 CTI7. ing. Felice DARRT—"



TRIRUNALE DI SALERND - SEZ. FALLIMENTARE

CONCORDATO PREVENTIVO - N.&42013

G.D.: DOTY. JACHIA — COMM. GIUD.: AVV. NOSCHESE

DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DF SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20/45 CAT AI10 CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI

191 - Descrizione e Individuazione

{ 19.2 - Confini

19.3 - Conformitd wrbanistica
19.4 - Consistenza of finf vahtativi
195~ Stima del valore all’attualitd dell immobile 417)

20.

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A18) :
PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USOQ
UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VI4 S. LEONAR-
DG 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20444, CAT. 410, CL. 2, 1.5 VANIT CATASTALI

20.1 - Descrizione e Individuazione

20.2 -~ Confirni

20.3 - Conformita urbanistica

1 20.4 -~ Consistenza ai fini valutativi
20,5 - Stima del valore all'attuyalita dell immobile A18)

103-105

21

Individuazione e valtazione immeobile AI19) : piena pro-
prietq di unite immobiliare ad use ufficio, sita al piano 1°
di un ex fabbricato industriale riconvertifo ad use com-
merciale ubicato in Salerne alla via 8. Leonardo 120, cen-
sito in caiasto fabbricati del comune di Salerno al foglio
44, part. N, 20/43, cai. A10, ¢l 2, 1,5 vani catasiali

21,1 - Descrizione e Individuazione

21.2 - Confini

21.3 - Conformits urbanistica

21.4 - Consistenza i fini vahutativi

21,5 — Stima del valore all ‘attualita dell ‘immobile A19)

106-108

22

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A20) :
PIENA PROPRIETA DF UNITA IMMORILIARE AD USO
UFFICIO, SITA AL PIANQ 1° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNQ ALLA VIA S. LEQNAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNG AL FOGLIO 44, PART N
20742, CAT. AI0, CL 2, 1,5 VANI CATASTALS

22 1 - Descrizione e Individuazione

22.2 - Confini

22.3 - Conformita urbanistica

109-111

13 C.T.U. ing.. Felice D'dnna




TRIBUNALE DI SALERN( - SEZ. FALLIMENTARE

CONCORBATO PREVENTIVO — N, 62013

C.D.: DGTT, JACKHIA — COMM, GIUD.; AVV, NQSCHESE

22.4 - Consistenza ai fini valigativi
22.5 — Stima dei valore all ‘attualita dell ‘immobile 420)

23,

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A2]) :
PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USOQ
UFFICIO, SITA AL PIANO [1° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA §. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNQ AL FOGLIO 44, PART N
20041, CAT. A10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI

23.1 - Descrizione e Individuazione

23.2 - Confini

23.3 -~ Conformitd urbarnistica

23.4 - Consistenza o fini vahitativi

23,5 - Stima del valore all’attualitt dell immobile A21)

112-114

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE 422)
PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO
UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USQ COMMER-
CIALE UBICAT() IN SALERNO ALLA VI4 5. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SA4LERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20/40, CAT. A1G, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI

24.1 - Descrizione ¢ Individuazione

24.2 - Confini

24.3 - Conformitd urbanistica

24 4 - Consistenza of fini valutativi

24.5 ~ Stima del valore all ‘attualita dell immobile A22)

113-117

23,

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A23) :
PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO
UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-

{CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA S. LEONAR-
DO 120, CENSITQ IN CATASTO FABBRICATI DEL
:COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART N.

20/39, CAT. AI1G, CL. 2, 1,5 VANT CATASTAL!

25.1 - Descrizione e Individuazione

25.2 - Confini

23.3 - Conformita urbanistica

25.4 - Consistenza ol fini valutativi

23.5 — Stima del valore all ‘attualitd dell 'immobile A23)

1i8-124

26,

LDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE 424) :
PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USQO

18 C T4 fieg. Feflce D' Aiina



TRIBUNALE DE SALERNG - SE2. FALLIMENTARE

CONCORDATO PREVENTIFG - N.&/2813

G.I: DOTT, JACHLA — COMM. GIUD.: AVV, NOSCHESE

UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-

| CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA 8. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL

COMUNE DI SALERNQ AL FOGLIO 44, PART. N.
20/38, CAT, A10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI

26.1 - Descrizione e Individuazione

26.2 - Confini

26.3 - Conformitd wrbanistica

26.4 - Consistenza ai fini valutativi

26,5 — Stima del valore all ‘attualiti dell immabile A24)

27.

INDIYIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A25) :

PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO
UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VId 8. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART, N,
20773, CAT. A19. CL. 2, 4,5 VANI CATASTALI

27.1 - Descrizione e Individuazione

27.2 - Confini

27.3 - Conformita urbanistica

27.4 - Consistenza ai fini valutativi

27.5 ~ Stima del valore ail ‘attualita dell immobile 425)

124-126

28

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A26) :
PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO
UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FARBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERIITO AD USQ COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA 5. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART N.
20029, CAT. A10, CL. 2, 3 VANI CATASTALI

28.1 - Descrizione e Individuazione

28.2 - Confini

28.3 - Conformita urbanistica

28.4 - Consistenza ai fini valutativi

28.3 - Stima del valore ail ‘attualita deil "immobile A26)

127-129

29.

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A27} :
PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO
UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-

DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL

130-132

CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA S, LEONAR:| >

\]
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TRIBUNALE DI SALERNG - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO —N.672013

G.D.: DOTT. JACHIA — COMM. GIUD.: APV, NOSCHESE

COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART N.
20/74, CAT. A10, CL. 2, 3,5 VANI CATASTALI

29.1 - Descrizione e Individuazione

29.2 - Confini

29.3 - Conformitd vrbanistica

29.4 - Consistenza ai fini valutativi

29.5 — Stima del valore all'atualité dell’immobiie A27)

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A28) :
30. | PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USQ| 133-135
UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VI4 S. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNQ AL FOGLIO 44, PART N.
20733, CAT. A10, CL. 2, 3 VANI CATASTALI

30.1 - Descrizione e Individuazione

30.2 - Confini

30.3 - Conformita urbanistica

30.4 - Consistenza ai fini valutativi

30.5 — Stima del valore all ‘attualita dell 'immobile A28)

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A29) :
31. |PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO| 136-138
UFFICIO, SITA AL PIANQ [° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USQO COMMER-
CI4ALE UBICATO IN SALERNO ALLA VI4A S. LEONAR-
DO (20, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20/34, CAT. A10, CL, 2, 3 VANI CATASTALI

31.1 - Descrizione e Individuazione

31.2 - Confini

31.3 - Confarmita urbanistica

31.4 - Consistenza ai fini valuwtarivi

31.5 — Stima del valore all attualita dell 'immobile A29)

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A30) -
32 | PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO| 139-141
UFFICIO, SITA AL PIANO [° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA 8. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20/35, CAT. 410, CL. 2, 3 VANI CATASTALI
32.1 - Descrizione e Individuazione

32.2- Confini

RSl
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TRIBUNALE D{ SALERNG - SEZ. FAL LIMENTARE

CONCORDATO PREVENTIVO ~ N.6/2013

G0 DOTT, JACHIA — COMM. GIUD.: AVV. NOSCHESE

32.3 - Conformita urbanistica
32.4 - Consistenza ai firt valutativi
32.5 —~ Stima del valore all 'attualitg dell ‘immobile A30)

33

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A31) :
PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO
UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USQ COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA S. LEONAR-
DO 120, CENSITQ IN CATASTO FABBRICATI DEL

20736, CAT. Al0, CL. 2, 3 VANT CATASTAL!

33.1 - Descrizione e Individuazione

33.2 - Confini .

33.3 - Conformita urbanistica

33.4 - Consistenza ai fini valutativi

33.3 -- Stima del valore all’attualita dell’ immobile A31)

COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART N

142-144

34

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A32)
PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO
UFFICIO, SITA AL PIANG 1° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO 4D USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA S, LEONAR-

20/37, CAT. 410, CL. 2, 3 VANI CATASTALI

34.1 - Descrizione e ndividuazione

34.2 - Confini

34.3 - Conformitd urbanistica

34.4 - Consistenza ai fini valutativi

34.5 — Stima del valore all ‘attualita dell’immobile 432)

DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
| COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.

143-147

35

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A33)
ED A35) : PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIA-
RE ADIBITA A DISCOTECA, SITA AL PI4NQ TERRA DI
UN EX FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO
AD USQ COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO AL-
LA Vid 5. LEONARDO 120, CENSITQ IN CATASTO
FABBRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO
44, PART. N. 20/81, CAT C2, CL. 9 7 MO E
PART N.20/87, CAT. D8

35.1 - Descrizione e Individuazione

135.2 - Confini

1 35.3 - Conformita urbanistica

35.4 - Conmsisterza ai fini valutativi s

35.5 — Stima del valore all‘attualita dell ‘immobile 433 ddl:

148-152

I
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ. FALLIMENTARE

CONCORDATO FREVENTIVG - N.6/2013

G.D.: DOTT. JACHLA — COMM. GITD.: AVV. NOSCEESE

A35)

8.

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE 434)
ED A36) ; PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIA-
RE ADIBITA A UFFICI E DEPOSITO DI FARMACI, SI-
TA AL PIANO TERRA DI UN EX FABRRICATO INDU-
STRIALE RICONVERTITO AD USQ COMMERCIALE
UBICATO IN SALERNO ALLA VIA 8. LEONARDCO 124,
CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL COMUNE DI
SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N. 20482, CAT. C2,
CL 9 2MQ EPART N 20786, CAT D8

36.1 - Descrizione e Individuazione

36.2 - Confini

34.3 - Conformita wbanistica

36.4 - Consistenza af fleri valutativi

36,5 — Stima del valore all*attualita dell ‘immobile A34 ed
A36)

153-156

37.

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A37):
PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE ADIBITA
A PALESTRA, SITA AL PIANO TERRA DI UN EX FAB-
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EX FABBRICATQ INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA §. LEGNARD(} 120, CENSITC) IN CATASTO FAB-
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Rk AR

In data 29/9/12 la 7"~ 7 —- in Hciuidazione presentava al
Tribunale di Salerno ricorso per ammissione alla procedura di concordato
preventivo ex art.161 (proced. N.3/2012), sesto comma, legge fallimentare.

Tale ricorso non aveva seguito.

In data 4/2/13 la in liquidazione presentava al Tri-
bunale di Salerno nuovo ricorso per ammissione allz procedura di concor-
dato preventive ex art. 160 (proced. N.6/2013), legge fallimentare.

Con decreto n.628/13 del 8/2/13 il Tribunale di Salerno ammetteva
alla procedura di concordato preventivo la ricorrente
in liguidazicne.

La presentc relazione & stata richiesta per la stima degli immobili
conferiti nel coneordato da parte della societs.

Al ricorso per I’ammissione alla procedura di concordato preventivo
sono allegate due relazioni tecniche, una redatta dal geom. Gaetano Simeo-

ne in data 17/9/12 e I'altra dali’ing. Domenico D’Onofiio redatta e giurata. .

in data 31/1/13, alle quali anche in considerazione de} breve tempﬁl.fbé';g'fé:s-
il

somi per la redazione della relavione, si fard ampio riferifibito. pef
i /

Iindividuazione degli immobili conferiti dalla Societa, Zi

-
e
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In particolare preciso che verra utilizzata la stessa modalitd di indica-
zione delle unitd immobiliasi riportata nella relazione dell’ing. D’Onofiio,

1 - CONSIDERAZIONI GENERALI PRELIMINARI
SULLA STIMA DEGLI IMMOBILI NELLE PROCEDURE
ESECUTIVE E FALLIMENTARI-

Prima di illustrare i procedimenti di stima utilizzati nel caso di specie,
ritengo opportuno evidenziare alcani aspetti che possono incidere anche
sensibilmente sul valore commerciale di un bene imrmobile.

1.1 - STATO DI POSSESSO DEL BENE - Lo stato di nccupazio-
ne dell’immobile ¢ importante, in quanto € noto che gli immobili locati ri-
cevono sul mercato un apprezzamento normalmente inferiore, con una ri-
durione variabile a seconda dei contesti sociveconomici, ma comungue
sensihile.

La verifica dello stato di occupazione di fatto dell’immobile,
dell’opponibilita — in punfo di diritto — del titolo all’aggindicatario e della
misura del canone pattuito & peraltro un’operazione preparatoria necessaria
ai fim della corretta stima dell’immobile.

L’accertamento dello stato di possesso condiziona fortemsente la vali-
ditd o la perfezione della successiva aggindicazione: 1esistenza di una de-
tenzione opponibile e non dichiarata, né altrimenti conosciuta, da luogo ad
una limitazione del godimento del bene regolata sulia falsariga deli’art.
1489 c.c. e potrebbe consentire all’aggindicatario Pesperimento dell’actio
quanti minorig (Cass. 4/11/05 n. 21384).

22 C.T.E ing. Felice DVAnna
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titolo esemplificativo:

1 diritti reali di godimento;

le ipoteche iscritie;

le domande gindiziali rascritie;

il vincolo def fondo patrimoniale;

le limitaziomi all’uso del bene previste nel regolamento condominiale
c.d. contrattuale;

Yentiti degli oneri condominiali inscluli;

gli atti d’obbligo o di asservimento a fini edilizi;

i contratti di cessione di volumetria;

le convenzioni di edilizia residenziale pubblica che limitino
I’alienabilitd del¥’immobile nel tempo o regoline di imperio le condizioni
dell’alienazione; |

1 vincoli di natura storico-artistica o diretti alla conservazione del ter-
ritorio (d1 piano regolatore, idrogeologico, paesaggistico);‘

i dinitti di prelazione, tra cui importante & quello previsto dal D.Lgs.
122/05.

L’ampiezza della dizione adopersta dal codificatore del 2005 & tale da
comprendervi tutti i “pesi” a carico del bene idonei, se e in quanto opponi-
bili all’aggiudicatario, a provocare la futura perdita della proprietd, le limi-
tazioni all’esercizio dei poteri dispositivi o di godimento tipici del proprie-
tario, oppure oneri ed obblighi a carico dell*immobile,

Cid rende evidente come la funzione della relazione dell’esperto ma'_

N g

quella di tentare di avvicinare, per quanto & possibile, la vendila f?rfaia ﬂ* s

IR
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tramite di un pit comodo accesso alla perizia, disponibile e consultabile in-
tegralmente in rete — informaziom di qualitd non inferiore a quelle che si
potrebbero ottenere acquistando un immobile per atfo notarile, e al tempo
stesso  tutelando il ceto creditorio contro possibili future azioni
dell’aggiudicatario per danno da evizione oppure ex art. 1489 c.c.

E pertanto indispensabile che 'esperto incrementi ed effini la sua
competenza giuridica, per ridurre il rischio di errori di valutazione in merito
ella portata e/o opponibilitd di un deferminato “peso”, i quali, a loro volta,
"' _posseno ingenerare negli interessati affidamenti che andranno poi frustrati
(se i} vincolo, riftenuto inopponibile, risulti poi efficace nei confronti
dell*aggiudicataric) oppure aliontanare il pubblico dalla vendita forzata
dell"immobile. Al tempo stesso, € pill necessania di prima una stretta colla-
borazione tra giudice, curatore, comitato dei creditori ed esperto quando
emerga urt vincolo chie Pesperto non & in grado di valutare da solo con sicu-
rezza. |

1.3 - REGOLARITA URBANISTICA ED EDILIZIA - Relativa-
mente ai terreni ed all’accertamento della loro destinazione urbanistica &
indispensabile che Pesperto acquisisca in primo luogo notizie in tal senso
presso i competenti uffici e quindi decida se acquisire formali documenta-
zioni o certificazioni da allegare alla perizia, da tratfenere ai suoi atti a so-
stegno della valutazione, oppure se limitarsi ad acquisire i dati relativi sen-
za alcuna altra attivitd formale ir merito alla documentazione.

Quanto, poi, alla regolarita edilizia e agibiiita dei manufatti le verifi-

TR
k)

clie sono necessarie poiché 'irregolariti edilizia si traduce in un onere inci
p A

Y

dente sul libero godimento dell’immobile rilevante ai sensi deil®
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C.C.

A tal dguardo, va evidenziato che F'assenza di un tifolo a costruire
(licenza o concessione edilizia, permesso di costruire o denuncia di inizio
attivita sostitutiva def permesso) o di wna domanda di condono ¢.d. straor-
dinario assistita dal pagamento delf’oblazione — a mena che la costruzione
sia stata iniziata in data anteriore all’1 settembre 1967 (Cass. 22/8/98
n.8339) — da luogo di norma 2ll’assoluta incommerciabiliti del manufatto
al sensi dell’art. 46 D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380 (T.U. edilizia) e, prima,
" dell’art. 40 cpv. legge 28 febbraio 1985 1, 47,

Peraltro, queste norme dichiaratamente non si applicano alle procedu-
re esecutive, individuali o concorsuali, sicché 1’ abusivita dell’immobile per
carenza def titolo non osta alla vendita forzata, purché perd I’ aggindicatario
presenti domanda di sanatoria entro 120 giomi daH-a notifica del decreto di
aggiudicazione: ne consegue che solo la carenza assoluta def titolo — se in-
sanabile 0 non sanata — impedisce la rivendita dell‘hnxﬁnbile SUCCESEIVE
all’] settembre 1967 € pud in ogni caso dar luogo alla riduzione in pristine
del manufaito m danno del proprietario,

Rientra di certo nel contenuto dell’incarico la verifica deil’esistenza
di vizi del titolo a costruire che possano provocarne I"annullamento, anche
in via di autotutela, da parte del Comune e/o di abusi minori, consistenti
nella difformit fra il progeito assentito ¢ 1°opera realizzata, poiché anche
tali irregolaritd possono comportare o una riduzione in pristino o

lapplicazione di sanzioni pecuniarie o comunque nuovi costi che

I'acquirente deve sostenere per regolarizzare la  sttuazione ad—'rlﬁih“_‘
7, L
S

dell’immobile. I £y
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Per dare ai potenziali interessati all’acquisto una completa informa-
zione sul punto, if compito dell’esperto dovra estendersi - meglio se oppor-
tunamente specificato nel provvedimento di conferimento dell’incarico — ai
seguenti accertamenti:

~ gsistenza del titolo a costruire;

- sua efficacia ed immuniti da vizi giuridici evidenti,

- in difetto di titolo, data di presumibile inizio della costruzione, se
anteriore o successiva all’[.9.67; _

- conformita tra il progetto asseatito e lo stato di fatto dell* immobile;

- possibilitd di sanare "abuso in rapporto aila normativa urbanistica
vigente;

- costi della sanatoria.

Ulteriore compito per 1’esperto & la verifica della sussistenza di ua
certificato di agibilith dell’immobile, in conformitd alia sua destinazione di
fatto, o delle condizioni per le quali il certificato, benché ancora non tila-
sciato, possa esserlo in seguito, qualora il manufatto risponda agli standard
di stcurezza, igienici e sanitari prescritti dalle nonmative tegniche di seftore
(vedi gli artt. 24 ss. T.U. edilizia); "agibilitd &, mfatti, vna qualiti necessa-
ria affinché il bene possa assolvere alla sua naturale funzione economico-
sociale e la sua mancanza, non dichiarata né altrimenti conosciuta, da luo-
£0, pel; giurisprudenza pacifica {Cass. 26/4/84 n.2631; Cass. 9/7/82 n.4085;
Trib. Pescara 7/4/11 n.568), a un’ipotesi di alind pro alio o di onere non
apparente ai sensi deli’art. 1489 c.c.

1.4 - ACCERTAMENTO CONFORMITA IMPIANTI E CL}S;W ;

SE ENERGETICA - Tn ceso di impianti realizzati prima del 27/3/2008,
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non & necessario allegare dichiarazioni di conformita e di rispondenza degli
impianti, ma occorre tener presente che comungue }'Ufficio pud essere
chiamato a garanzia qualora non fosse stato rappresentato, nel bando di
vendita, un eventuale stato di pericolositd degli impianti e 1a necessita di un
loro consegnente rifacimento prima dell’utilizzo delt’immeobile.

Per impianti realizzati dopo il 27/3/2008 "esperto, invece, dovrebbe
acquisire i certificati di conformitd degli impianti (se possibile), o in alter-
nativa prevedere la detrazione, dal prezzo a base d’asta, delle spese neces-
" sarie per "'adeguamento e la certificazione degli impianti da porre a carico
dell’aggiudicatario.

Considerazioni a parte richiede poi la questione della certificazione
energetica e, in particolare, 1a necessitd della sua allegazione 2i decreti di
trasferimento di immobili venduti alle aste giudiziaﬁe.

Secondo una prima tesi, in analogia alle dichiarazioni ed aliegaziom
prescritte in materia edilizia ed urbanistica, si sarebbe indotti ad escluderla
per i decreti di trasferimento nella vendita, salvo che nell*ipotesi di delega
ex art. 591 bis c.p.c..

Cio in considerazione del fatto che il legislatore, in relazione al decre-
to di trasferimento nell’espropriazione immobiliare, quando ha ritenuto di
tichiedere determinate formalita, lo ha espressamente indicato (ad esempio,
il certificato di destinazione urbanistica).

Di contro, va dato atto che anche il decreto di trasferimento & un atto

a titolo oneroso e che la finalita informativa rispetto al mercato immobiliare
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zione energetica anche ai decreti di trasferimento dell’ espropriazione forza-
ta,

In mancanza di una interpretazione univoca, all’esperto non resta che
attenerst alle indicazioni del Giudice circa la redazione ¢ meno della certi-
ficazione energetica.

L5 - CORRISPONDENZA CATASTALE — ALIINEAMENTO
CATASTALE - Qualora "esperto riscontri discordanze tra le caratteristi-
che deli’immobile e la sua identificazione catastale presso I’Agenzia del
- Territorio, provvede a redigere i nécessari aggiornamenti catastali per assi-
curare il compiuto allineamento catastale dell’immobile pignorato.

In veritd al riguardo, secondo alcuni, non avende il catasto valore
probatorio, potrebbe essere sofficiente il solo rilievo di siffatte carenze o
difformita, con la previsione a carico dell’aggiudicatario degli eventuali a-
dempimenti catastali e conseguente riduzione del prezzo a base d’asta.

Di recente perd, a seguito della legge n. 122 del 30/7/10 che ha pre-
visto I'obbligo dell’allineamento catastale degli irmmobili nelle compraven-
dite, I’allineamento catastale andrebbe secondo alira tesi comunque effet-
tuato dall’Ufficio anche in considerazione del fatto che, in caso di delega
della vendita ad un notaio, quest*ultimo eertamente riterrebbe di doversi at-
tenerc rigorosamente alla suddetta legge.

Anche per tale adernpimento, in mancanza di una interpretazione u-
nivoca, all’esperto non resta che attenersi alle indicazioni del Gudice circa
la redazione o mneno dell’allineamento catastale del bene. _

2 - STIMA DEGLI IMMOBILI NEI FALLIMENTFZ,”
PROCEDIMENTI DI STIMA - '
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Nella consulenza tecnica nelle procedure esecutive e fallimentari ia
stima dell’immobile & solo una delle incombenze deli’esperto, in quanto,
come innanzi detto, risulta necessaria una adeguata risposta ad una serie di
quesiti afferenti la situazione giuridica del bene con particolare riferimento
alla sua effettiva comumerciabilita.

Cid nondimeno, {a stima dell’immobile pignorato resta comunque
una parte importante della relazione, da eseguire con rifeimento ai principi
fondamentali dell’estimo.

Evidentemente il valore del bene da stimare & quello commerciale di
mercato che sard posto dat Giudice a base d’asta; tale valore potra essere
oggetto sia di awnento in sede di asta sia di riduzione in caso di mancata
aggiudicazione al prezzo a base d’asta fissato.

La determinazione del valore venale di mercéto, anche se trattasi co-
mungue di valore 2 base d’asla, va eseguita con professionalitd e nel pieno
rispetto dei principl dell’estimo anche in considerazione ‘delle possibili os-
servazioni dei creditori e dell’esecntato o del fallito relativamente al prezzo
a base d’asta fissato dall’esperto.

Con riferimento alla stima degli immobili vanno tenuti presenti 1 se-
guenti principi dell’estimo:

- il valore dipende dallo scopo della stima;

- il metodo estimative ¢ unico e basato sulla comparazione;

- il prezzo & il fondamento di ogpi stima;

- & fondamentale 1a previsione delle condizioni del bene allattualitz e

S

della permanenzz di tali condizioni nel tempo;
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caraftere dells ordinarieta.

In sintesi, il principic fondamentale dell’estimo nella valutezione de-
gli immobili indica che ogni metodo di stima deve utilizzare comunque pa-
rametri fissati mediante comparazione di dati,

Da tale principio deriva che il procedimento di stima ottimale nella
valutazione di un bene & quello per comparazione diretta, vale a dire un
procedimento di stima che, sulla base di valori noti di beni similari a quello
da valutare, assegna il prezzo al bene oggetto di valutazione.

’ 1.1 - PROCEDIMENTO i]I STIMA PER COMPARAZIONE
DIRETTA - Tale procedimento di stima richiede la raccolta dei dati che va
eseguita in primo luogoe ricercando atti di compravendita, vendite giudizia-
rie e sentenze che abbiano riguardato la valutazione di beni similad; in se-
condo luogo, acquisendo accertamenti deli’Agenzia delle Entrate ed even-
tualmente sentenze delle Commissioni Tributarie; infine, si fara ricorso a
valutazioni OMI, offerte di vendita di Agenzie immobiliari o di privati o ad
altre notizie acquisite dall’esperto.

Esaurita la fase di raccolta dati nella quale lo stimatore sara portato ad
acquisire ogni dato che riguarda immobili comparabili con quello da valu-
tare, occorre procedere alla selezione di quelli che possono essere ritenuti
veritieri e significativi.

Siffatta selezione put essere svolta dall’esperto in base alla sna espe-
ricnza, qualora il campione di dati raccolti sia limitato, oppure ricorrendo
ad elaborazioni di tipo statistico in grade di individuare i dati che portino
ad uno scostamento statisticamente non accettabile. .

Nellz prima ipotesi, dopo la raccolta e la verifica della cér;i
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valori unitan rilevati, 1’esperto pud predisporre una scala dei vatori unitari

dei beni di comparazione in base alle loro caratteristiche intrinseche ed e-

strinseche ¢ guindi inserire nella scala cosi formata il bene da valutare: il

valore unitario da assegnare al bene in valutazione sard quello medio tra i
. valori unitari dei due beni tra i quali esso € stato inserito.

Nella seconda ipotesi (di claborazione statistica), un primo calcolo di
agevole applicazione pud essere quello di selezionare i dati in modo da
pervenire ad un valore accetiabile della deviazione standard dei dati (scarto

" quadratico medio) che misura la dispersione dei dati intorno al valore atteso
€ quindi pué essere assunta come etrore da associare al valore medio.

Altro indice di riferimento ¢ il coefficiente di variazione pari al rap-
porto tra 1a deviazione standard ed il valore medio dei dati.

Nelle stime immobiliari & oppottuno che la deviazionc standard dei
dati di riferimento preseelti sia almeno minore det 15% e che il coefficiente
di variazioue sia almeno minore del 25%, per far ritenere affidabile il valo-
re medio derivante dal campione di dati.

Evidentemente non sempre ¢ possibiic una applicazione ottimale del
procedimento di stima per comparazione diretta in quanto possono nom es-
sere disponibili afti di comparazione di immobili similari o gli stessi posso-
o riguardare immobili con caratteristiche non esattamente corrispondenti a
quello.da valutare.

1.2 -PROCEDIMENTI D STIMA INDIRETTI - In mancanza di

-

dati diretti e certi desunti dal mercato, si pué ricorrere ad altri proce,dlmanh' L

di stima cosiddetti indiretti. Tra questi, si rileva I’utilizzo frequ‘énte‘ ;

procedimento di stima per capitalizzazione dei redditi (per la vlalu?

e
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fabbricati); b) del procedimento di stima per trasformazione edilizia (per
aree edificabili e per fabbricati vetusti o incompieti); ¢) del procedimento di
stima con riferimento ad una ipotetica permuta (per la valutazione di ares
edificabili).

2.2.1 - PROCEDIMENTO DI STIMA PER CAPITALIZZA-
ZIONE DEL REDDITQ - 1l procedimento per capitalizzazione del reddi-
to richiede la determinazione del canone locativa del bene; al canone annuo
vanno detratte le spese generalmente comprese tra il 20 ed il 25% perve-
- nendosi cosl al reddito netto annue.

La capitalizzazione del reddito netto annuo ad un opportuno saggio
consente il calcolo de} valore del bene.

In siffatto procedimenio di stima, olire al canone locativo che va de-
terminato sempre con la comparazione con caneni locativi di immobili si-
milari, risulta detcrminante la fissazione del saggio di capitalizzazione che
& inversamente proporzionale alla certezza del reddito: generalmente tale
saggio varia da un minmimo del 2% ad un massimo del 3% per immobili ad
uso abitativo, dal 3% al 4% per immobili ad uso commerciale ed olire il
4%, per immuobili ad uso industriale.

2.22 - PROCEDIMENTO DI STIMA PER TRASFORMAZIO-
NE EDILIZIA - It procedimento di stima per trasformazione edilizia si e-
labora utilizzando pil dati elementari risultanti dalla comparazione con e-
spericnize di mercato analoghe. I dati elementari che si utilizzano in tale

procedimento di tipo analitico sono eterogenei e relativi a leCl‘S& caratten-

stiche degli elementi economici € tecnici che intervengono nell’ operazgo « S

di trasformazione del suolo in fabbricato: la lore claborazions Lo, nté/d'-’
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pervenire alla stima che pertanto si ottiene indirettamente e ciog
dall’elaborazione di pit dati elementari eterogenei.

Tale procedimentc di stima trova la sua logica spiegazione economi-
ca nel considerare 1’ area urbana (o il fabbricato vetusto o incompleto) come
un bene di produzione dal quale, mediante [’applicazione di un determinato
capitale equivalente al costo di trasformazione, puo ottenersi un prodotto e
ciog un fabbricato. Se pertanto si esprime con Va il valore incognito del
bene di produzione, con K i costo di trasformazions e con Vm it valore del
g prodotto finito, pud porsi, nell’ipotesi di regime perfetiaraente concorren-
ziale, Va=¥m - K.

L’ipotesi concorrenziale del mercato & perd quasi mai verificabile in
economia urbana, fiscontrandosi invece una cronica plusvalenza tra do-
manda ed offerta insediativa, sopratfutto nei limiti.tem'toriali dei grandi in-
sediamenti, I1 settore produttivo abitativo opera, infatti, con saggi di profit-
to pitt 0 meno alti a seconda della congiuntura, dei divérsi mercati o delle
posizioni, ma comungque sempre con profitti.

L'imprenditore edilizio che coordina i due fattori della produzione,
area e costruzione, realizza un prodotto che, almeno nei grandi insediamen-
ti urbani, trova una domanda nettamente prevalente sull’offerta. La produ-
ziene abitativa st fsolve quindi in conseguimenti di profitti che escludono
P'ipotesi di coincidenza tra I'imprenditore ordinario e I'imprenditore roargi-
nale.

Considerando che al mercate delle aree urbane accedono prevalente—
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valore dell’area non pud determinarsi attraverso la differenza tra il valore
del fabbricato ed il costo di costruzione in quanto detto schema, (Va = Vm
— K), implicherebbe 1’ugnaglianza tra costo (Va + K) € prezzo (Vm) nella
produzione abitativa e cioé ’assenza del profitto.

Sulla base delle considerazioni esposte si devono pertanto apportare
le inteprazioni necessarie alla sua applicazione nei frequentissimi casi di
stima del valore di mercato delie aree urbane, finitime o interne alle grandi
citta,

La relazion¢ innanzi indicata rva cost modificata:

Vm - (Va + K) = P, ove P rappresenta il profitto dell’imprenditore
ordinario.

Inoltre, va considerato che un fabbricato risultante da una trasforma-
zione edilizia operata nel cuore di un centro urbano si trova, per la molte-
plicita della domanda contemporanea alla sostanziale unicitz dell’offerta, in
condizioni praticamente antitetiche a quelle di libera concorrenza, ossia
tendenti al regime di monopolio.

In tale caso bisogna quindi ricercare quel valore di mercato che, ga-
rantendo all’imprenditore acquirente un profitto equo, sia nel contempo su-
periore a quel valore limite al disotto del quale il venditore non avrebbe la
convenienza economica di alicnare il bene di sua proprieta.

L’esistenza necessaria di un profitto industriale nella trasformazione
di un suolo edificatorio in un fabbricato & stata evidenziata nei testi di esti-

mo anche in epoche lontane dall’attuale patologica situazione produttiva di-

cosiddetta speculazione edilizia.

Il profitto industriale nella trasformazione edilizia, infatti, il
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zione delle aree periferiche di grandi estensioni per le guali si ha un certo
equilibrio tra domanda ed offerta, & una incontrovertibile realth che deve
entrare nella valutazione delle aree fabbricabili privilegiate.

L’esistenza del profitto & giustificata sia come compenso ai rischi e-
conomici della produzione, sia come stimolo ad ogni attivitd: per la deter-
minazione del profitto si pud, in lnea teorica, riferirsi al saggio consuetu-
dinario del profitto e, sul piano teorico, al profitto coirispondente ad ogni
attivith di un ordinario imprenditore edilizio, quale ’esperienza comparati-
* va del mercato indica come pinl frequente. Definita I’entita di detto profitto
normale, il pili probabile valore di mercato di un’area fabbticabile in posi-
zione centrale sard dato dal pil probabile valore di mercato del fabbricato,
diminuite del costo di costruzione comprensivo di interessi ¢ del profitto
normale, scontando all’attualith questa differenza iﬁ previsione deila durata
della trasformazione e ciog del tempo di costruzione.

Il pit1 probabile valore dell’erigendo fabbricato pu6 essere defermina-
to atfraverso i dati elementari di comparazione che il mercato edilizic cer-
tamente offre nel centro urbano. B’, infatti, possibile prevedere il volume
€/o la superficie costruibile attraverso la pianificazione urbanistica e la re-
golamentazione edilizia; inoltre il mercato edilizio permette di formulare
giudizi e previsioni future sui prezzi dei fabbricati, di conoscere i redditi e i
saggl di capitalizzazione, attraverso le compravendite di fabbricati nelle
zone centrali.

Per quanto tiguarda invece il costo di trasformazione, lo stesso & as-

sumibile pari a: C=K + 8 + U + O +1, dove K = costo tecniwfﬂ/i costru-

zione, S = spese generali, U = utile del costruttore, O = onorari @rbfessi_
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1i, I = interessi passivi,

Essendo il costo una somma di prezzi, distinguendo logicamente la
figura dell’'imprenditore-costruttore da queila deli*imprenditore-produttore
{figure che sovente coincidono), si deve esaminare la somma dei prezzi che
dovrd sopportare Pimprenditore produtiore per 12 costruzione del fabbrica-
to. Essa & pari al costo tecnico di costruzione C sopportato dal costruttore,
aumentato defle spese generali, utili ed interessi, nonché del prezzo
d’actuisto del suolo. 7

1l costo tecnico sopportato dal costruttore & di non difficile determi-
nazione sintetica o analitica; in condizioni ordinane le spese generali ¢
Putile (S + U) incidono sul costo tecnico nella misura intorno al 30% (le
spese generali rappresentano la remunerazione di persone ¢ gli interessi sul
capitale fisso, mentre I’utile costituisce la remunerazione per il coordina-
mentc dei fattori di produzione).

Al imprenditore-produttore che, dopo P’acquisto déll’area, ha affida-
to all’imprenditore-costruttore 1'edificazione del fabbricato, competono le
spese per compensi professionali O, gli interessi  sul capitale erogato sia
per 'acquisto stesso che per soddisfare gradualmente I’imprenditore, e, i-
noltre, il suo profitio industriale.

Neli’economia edilizia sovente |’imprenditore-costruttore coincide
con I’imprenditore-produttore: in questo caso le spese generali e I'utile, ri-
ferid al costo tecnico, devono aggiungersi agli interessi passivi ed al profit-

to per la determinazione dell'utile globale dell’operazione di trasformazie-

ne, ma devono comunque sempre defrarsi dal valore del fﬂbbricatq:iﬁé‘r‘t?t-

tenere il valore dell’area, Dal valore di mercato del fabbricato, per! déte

e T
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nare quello dell’area fabhricabile, si devono quindi sottrarre le spese e ghi
utili dell’imprenditore e de! capitalista.

Le spese refative al costo di costruzione sono di non difficile previ-
sione analitica o sintetica; le spese per compensi professionali O (progetta-
zioni, direzione lavori, collaudi, calcol, pratiche edilizie, etc.) possono u-
gualmente essere previste sulla base della tariffa professionale ma tenendo
anche conto del mercato locale {atteso che per siffatte opere & in vigore la
legge Bersani che ha abolito § minimi tariffari): P'incidenza percentuale di
" tale costo & ovviamente decrescente con *aumentare del costo dell’opers, ¢
quindi nel caso di specie appare congrua I’assunzione di una percentuale
onnicomprensiva del 10%.

Anche gli interessi passivi I sulle somme erogate per [’acquisto
dell’area ¢ per i compensi all’imprenditore costrutfore possono essere cal-
colati utilizzando apposite formule.

Per quanto riguarda il profitto normale o ordinario P, va precisato che
occorre riferirsi ad un normale imprenditore capitalista.

Volendo esprimere il profitte normale, lo si deve comunque riferire
percentualmente al prezzo di vendita del fabbricato finito e non al costo
dell’area aumentato del costo di costruzione: tale percentuale pud essere ri-
levata da considerazioni economiche sintetiche.

In modo pitt preciso, per determinare ’aliquota di profitto, occorre
considerare I'attivitd defl’imprenditore, consistente nel coordinamento dei
fattori dellz produzione, come un fattore particolare della produzione stessa
che interviene, al pari degli altri, nella produzione ed al qualf} compete i

prezzo di remunerazione; aliquota del profitto del fartore;"di proghziehe
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“attivita imprenditoriale” va desunto dal mercato: in termini qualifativi si
rilevano prezzi remuneratori di tale fattore di produzione variabili dal 10%
al 40% dei prezzi dei fabbricati prodotti, laddove ovviamente le aliquote
minori competono a trasformazioni di aree periferiche per le quali il rischio
dell’operazione e "impegno di capitale & minore mentre le aliquote mag-
giori competono ad operazioni pini rischiose, generalmente coincidenti con
la produzione di fabbricati a piti alto prezzo.

Dalla illustrazione, sia pure sintetica, del procedimento di stima anali-
tico 81 evince che siffatto procedimento di stima richiede 1’utilizzo di nume-
rosi parametri tecnici ed economici tra loro anche eterogenei, molti dei qua-
li presentano una notevole incertezza ¢, quindi, soggettivitd di determina-
zione, il che richiede una estrema cautela nella elaborazione di un siffatto
procedimento di stima, in quanto, proprio per la tipologia del procedimen-
to, si pud pervemire a valori notevolmente maggiori 0 minori dei valori di
mercato che possono essere desunti direttamente dal mercato immobiliare.

Pertanto, un siffatto procedimento di stima analitico va sempre abbi-
nato sia a considerazioni tecnico — logiche, sia alla verifica con altri proce-
dimenti di stima diretti, fondati su un minor numero di parametri.

2.2.3 - PROCEDIMENTO DI STIMA CON RIFERIMENTO AD
UNA TPOTETICA PERMUTA - 1l procedimento di stima con riferimen-
to ad una ipotetica permuta risulta particolarmente indicato per la stima di
aree edificabili urbane: esso determina il valore dell’area Va come aliquota

percentuale del valore di mercato (Vm) del complesso edilizio realizzabile.

Risultando infatti il valore del complesso immobiliare mppresentatwo sm/

dell’apprezzamento posizionale che dell’indice di fabbncazwné ‘ﬂAd t/ 9/

-
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lementare K (essendo Va = K x Vm e X< 1) contemporaneamente recepi-
sce entrambi gli elementi che determinano il valore del suoio.

1 valori di K sono ovviamente inversamente proporzionali all’indice
di fabbricabilita e direttamente proporzionali alla vicinanza dell’area al cen-
tro delle attivita terziarie.

L’esperienza concreta del mercato pud altresi indicare indirettamente
i valori di K attraverso le diffuse operazioni di permuta a percentuale che si
tisconfrano nel mercato immobiliare.

Dette percentuali osciliano per U'edilizia residenziale dal 20 al 50%
del valore o del numero di vani realizzati, passando dalle aree marginali a
quelle cosiddette privilegiate dei grandi centri urbani.

Le percentuali di permuta Kp non sono perd equivalenti ai coefficien-
ti K in quanto le aliquote di fabbricato realizzato, ﬁssate dalla percentuale
di permuta, saranno cedute dopo 1’ultimazione del fabbricato, mentre inve-
ce i K sono riferiti al momento della stima, e cioé al suold non ancora edifi-
cato o trasformato.

Considerando che per costruire un fabbricato ordinario occorrono cir-
ca 2 anni, al saggio del 5% si ottiene, con tali valori dei parametri, K =
Kp/1,052 = Kp x 0,91, e cioé che la percentuale di permuta indicata dal
mercato rappresenta mediamente 1’aliquota percentuale K sul valore del
fabbricato da attribuirsi al suolo previa riduzione del (1,00 — 0,91) = circa

9%. Petanto: K= 0,91 Kpe Va=091 x Kp x Vm

Nella pratica, & comunque buona norma per I’esperto provvedere alla -

determinazione del valore a base d’asta con pitt procedimenti di stima, a

maggior sostegno del prezzo fissato.
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Dope 1’elaborazione di pit procedimenti di stima ’esperto potra as-
sumere come valore a base d’asta Ja media aritmetica dei valori ottenuti con
i vani procedimenti di stima utilizzati qualora lo scostamento non superi il
ragionevole 5-10%.

2.3 — CONSIDERAZIONI FINALI CON RIFERIMENTO AGLI
IMMOBILI DA VALUTARE - Dal punto di vista estimativo I’esperto
dovrebbe privilegiare il prezzo determinato con !’eventuale procedimento
di stima per comparazione diretta (se possibile) ed effettvare quindi la sti-
* ma con altri procedimenti solo per una verifica del prezzo fissato con la
comparazione diretta.

Inoltre, di volta in volta, in base al bene da stimare ed all’oggetto del-
la stima, I’esperto provveders ad individuare i procedimenti di stima pidt
idonai per determinare i valore di mercato dell immobile.

Nel caso di specie ghi immaobili vanno valutati in primo luogo con
procedimento di stima per comparazione diretta e in secondo luogo, per
quelli locati, va verificata la stima anche con procedimento di stima per ca-
pitalizzazione del reddito.

Per gli immobili non liberi 0 comunque soggefti a vincoli, oneri e
formalitd che incidono sulla lore commerciabilita, vanno stimati i relativi
coefficienti di deprezzamento rispetto al valore di wn bene analogo libero
all’aggindicazione.

3 — CONSIDERAZIONI GENERALI SUGLI IMMO-
BILI CONFERITI CON LA DOMANDA DI CONCORDA~
TO PREVENTIVO —
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zione per la redazione della relazione, fard ampio riferimento, quanto alla
descrizione ed alia individuazione degli immobili conferiti con la domanda
di concordato preventivo, ai dati desumibili dalle relazioni in atti ed in par-
ticolare dalla relazione dell’ing. D"Onofrio peraliro estremamente analitica
e dettagliata. In particolare dalla relazione dell’ing, D*Onoffio si rileva che
le unitd immobiliari conferite sono state individuate con gl identificativi da
Al a A3D.
3.1 - UBICAZIONE E INDIVIDUAZIONE SOMMARIA - Cio
; -premesso rilevo che le unitd immobiliari da valutare sono tutte comprese in
un condominio commerciale denominato Centro Commerciale San Leonar-
do, a cui st accede da via San Leonardo, 120, traversa Migliars, Salerno ¢
comprendente svariati fabbricati.

In particolare le unitd immobiliari denominate da n. Al a A36 fanno
parte di un unico corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog 44 del
NCEU di Salerno - avente due piani fiori terra (piano terra e piano primo)
e relative aree esterne, individuate dai beni immobili on. A38 e A39 — ubi-
cato nella parte terminale del predetto condominio commerciale e nel suo
complesso confinante ad ovest con una delle bretelle di svincolo della tan-
genziale di Salerno, segnatamente con quella che dal Parco Arbostella con-
duce sulla via Generale Clark, ed a sud con la linea ferroviaria SA-RC.

Il bene immobile denominato A37 & invece ubicato al piano interrato

di un altro corpo di fabbrica, di forma trapezoidale e privo di numero civi-

co, insistente sulla part.170 del fog.39 del NCEU di Salerno, ubicatg. anord ,, B

n
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bretella della tangenziale di Salermo.

3.2 - TITOLI DI PROPRIETA’ E LEGITTIMITA’ EDILIZIA
'DEGLI IMMOBILI DA VALUTARE -

3.2.1 - ITER CRONOLOGICO - UNITA’ IMMOBILIARI DA
Al) AD A36) - Dai titoli di proprietd e dalla relazione giurata dell*ing,
D’Onofiio si rileva che il corpo di fabbrica di eni fanno parte le unitd im-
mobiliari da Al) ad A36) risulta edificato in forza di c.e. n. 53102/10722
rilasciata alla \ . dal Comune di
© Salemo in data 31.3.1981 (pratica 26/81), ¢ successiva vatiante ce. n.
2545/518 del 14.5.1982 (pratica n.137/82).

A seguito di richiesta di concessione in sanatoria prot. 45117/0197
del 9.5.1986 il Comune di Salerno rilasciava la concessione edilizia in sa-
natoria n, 251 del 18.9.2001, relativamente al cambio di destinazione d'uso
¢ frazionamento dell'immobile (C.X. fol. 44 n. 20 sub 2}.

A seguito di richicsta di concessione in sanatoria prot, 25824 del
31.3.87 (relativa al frazionamento — C.F. fol. 44 n. 20 sub 5) e successiva
richiesta di concessione in sanatoria prot. 28892/95 15.3.1995 (realizzazio-
ne di tetivia esterna), il Comune di Salerno rilasciava la concessione in sa-
natoria prot 163/2000 del 9.5.2000.

In data 31.5.2000 con atto per notar Bruno Frauenfelder Rep. 26620
Rac.9199 la acquistava una porzione del fabbricato de quo
(C.F. fol. 44 n.20 sub 5) ed annessi diritti su meti dell'intero del piazzale

esterno, di superficie part a 2000 myg, censito in C.F. al fol. 44 n.20 sub 8.

In data 8.11.2001 con atto per notar Bruno Frauenfelder R@?@E}?j %
Rac.10121 Ia acquistava un'altra porzione del t}ibbﬁ

e
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quo {CF.fol. 44 n. 20 sub 2), in uno con area esterna di proprietd esclusiva
della superficie di 279 mq., il tutto confluito, per effetto di denuncia di va-
riazione per fusione del 7.11.2001, nella particella censita in C.F. Al fol. 44
1n.20 sub 12.

Successivamente in data 21.3.2002 Ia inpltrava la
DIA prot. 31460 con la quale parte della fol. 44 n.20 sub 2 veniva annessa
al sub 5, per esigenze funzionali.

In data 19.11.2003, la . inoltrava una DA prot. 108020
; per interventi di manutenzione straordinaria al piano terra del fabbricato.

Gli immobili di cui alle DTA sopra richiamate ottenevano certificati di
apibilitd n, 14/2004 e n.15/2004.

Successivamente, a seguito di specifica istanza della
in data 18.10.2005 veniva rilasciato il Permesso di costruire n. 1712005
avente ad oggetto 1a realizzazione di uffici ¢ parziale cambio di degtinazio-
ne d'uso del fabbricato de quo. |

1l progetto come assenttto con il richiamato pdC n.171/2005, subiva
ulteriori nodifiche con il successive PAC in variante in c.0. n. 229/2006 del
26.9.2006 (avente ad oggetto variazioni planimetriche) e n. 38/2008 del
3.3.2008 {con cui venivane introdotte ulterion variazioni distributive, non-
ché variazioni nei prospetti del fabbricato). In data 6.5.2008 la

inoltrava una nuova DIA, assunta al protocollo comunale al n. A 72008,

con la quale venivano introdotte ulterior varazioni distributive.

In data 17.10.2008, con nota acquisita al protocollo comunale al n. A

164059 la attestava Fagibilita dell'immobile interess:al;of-t_i'ai'

PAC n.171/2005, ed in variante 0. 229/2006 e n.38/2008, per iftervenul
i S .
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silenzio assenso ex art, 25 commi 3 e 4 del DPR 380/2001 e s,m.i.

Veniva inoltre inizialmente attivato il Procedimento unico presso il
SUAP (pratica SUAP 118/2009), rispettivamente con DIA prot. 89371 del
20.5.2009, DIA prot. 136503 del 28.7.2009, integrazione prot. 152301 del
3.9.2009.

La pratica veniva successivamente riproposta ex nova pratica (SUAP
231/09) con richiesta di avvio del procedimento prot. 171422 del
2.10.2009, come integrata con nota prot. 184926 del 21.10.2009, in esito al
- quale venivano autorizzate altre m(,;odiﬁche, oltre che la creazione di una sa-
la multimediale polivalente, previo distacco di una porzione della particella
¢x sub 5 da annettersi alla particella ex sub 2.

3.2.2 - ITER CRONOLOGICQO - TINITA’ IMMOBILIARE A3
- L'unitd immobiliare A37 (C.F. Fol, 39, n. 170 sub 34), & parte di un corpo
di fabbrica edificato in forza di c.e. del 9.2.1986 prot. 57852/14590 (prati-
ca edilizia n. 21/86), come modificata con successive vatianti n.81/87,
prot. 34041/8910 del 26.6.87; n. 66/88 prot. 13590/4009 del 24.5.88; n.
10/93 prot. 45906/1502 del 11.2.93; ed in sanatoria n.21/96 del 30.1.96, in
esito all'istanza prot. 11832573489,

In data 30/10/2008 con atto per notar Bruno Franenfelder Rep. 35660
Rac. 14830 la acquistava "unitd immobiliare facente parte
del fabbricato de quo riportata al C.F. al fol. 39 n.170 sub 34} adibita ad
uso deposite ed ubicata al piano interrato, della superficie di circa 410 mq
con entrostante piccolo locale, censito in C.F. al fol. 39 part. n.170 subS@,
piano S1, z.c. 2, cat.D/8. sy

Dalla documentazione prodotia in atti nou si rileva I%igifﬁti
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con la quale & stata richiesta la trasformazione da deposito a palestra.

3.3 — SITUAZIONE CATASTALE — La disamina deila do-
cumentazione prodotta dalla societd in liquidazione ¢ di quella ulteriore da
me acquisita evidenzia che le unitd immobiliari oggetto di conferimento ri-
chiedono la elaborazione di pratiche catastali per una completa regolarizza-
zione. Ed invero le unitd immobiliari da Al ad A36, pur essendo catastal-
mente individuate con subalterno e scheda planimetrica, somo comprese in

un fabbricato che non risulta riportato in mappa.

In particolare, sul foglio di mappa, I’edificio insiste attualmente sulla
maggiore estensione delie part.683 ¢ 412 del fog.44. (vedasi stralcio cata-
stale all.1).

Sullo stralcio di foto aerea di seguito riportato sono evidenziate i con-
torni delle particelle catastali rilevabili dal foglio di mappa catastale, noti-
ché lo stralcio del foglio catastale sul quale & evidenziata la ubicazione del
fabbricato che comprende le unitd denominate da Al ad A36 (vedansi certi-
ficati storici catastali pertt.683-412-676 all.2-3-4).

Pertento si rende quindi necessaria, per la regolarizzazione catastale,
la redazione di un tipo mappale che individni sia 1’area occupata dalla sa-
goma dell’edificio sia I aree esterne.

Con la redazione di tale tipo mappale verrebbero infatti individuate
anche le uniti indicate come A38 ed A39 ed in effetti costituite da piazzali

ed aree circostanti il fabbricato.

N costo di siffatta regolarizzazione catastale pud essere stimato, in via

-

ti parte de! fabbricato e di propriets di terzi.
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4 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBI-
LE Al1-A2) : PIENA PROPRIETA DI DUE UNITA’ TM-
MOBILIARI AD USO UFFICIO, ATTUALMENTE AC-
CORPATE DI FATTO, SITE AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA S. LEONARDO 120, CENSITE IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL. COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,

" PART. N. 20/79, CAT. A10, CL. 2, 2,5 VANI CATASTALI E
PART., N.20/78, CAT.A10, CL.2, 2,5 VANI CATASTALI -

4.1 -IMMORBILE Al)-

4.1.1 - DESCRIZIONE ED INDIVIDUAZIONE -

L’immobile Al, censito in N.C.E.U. dei COIﬁUIle di Salerno al fol. 44
n.20 sub 79 (vedarsi certificato catastale ¢ planimetria in atti), ¢ wn'unitd
immobiliare, a destinazione ufficio (categotia catastale A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44.

L’tmmobile risulta convenzionaimente individuato con il numerc di
interno 1, anche se tale indicazione non é presente nella certificazione cata-
stale dello stesso.

Va inoltre precisato che al presente Funitd immobiliare Al risulta ac-
corpata all'unitd A2 (fol. 44 n.20 sub 78). L'accorpamento delle unitd sopra
richiamate ha determinato di fattc un'unica unitd, attrezzata per l'esercizio
di attivita di scuola di danza.

Nel complesso, I'unita come accorpata, & dotata di due iocahs'pogua. \

toio interamente xicadenti nell'ambito dell'unita Al al di sopra {é quati’s,”

—
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stato ricavato un soppalco, di altezza pari a 1,65 m, a cui si accede median-
te una scala a chioceiola di tipo prefabbricato.

All'unitd come accorpata (A1+A2) si accede attualmente solo attra-
verso la porta di caposcala dell'uniti Al, atteso che per esigenze funzionali,
Paccesso all'uniti A2 risulta murato.

L'accorpamento ha detenminato fa demolizione dei tramezzi interni di
separazione delle due unitd immobiliari, 1a demolizione di un tramezzo in-
temo alle unitd Al e A2, nonché P'eliminazione del locale WC e di un loca-
+ le disimpegne posti a servizio esclusive dell'upita A2.

Va inolire precisato che alla unitd Al risulta accorpata un'ulteriore
piccola area, pari a circa 3,20 mq, che faceva originariamente parte del cor-
ridoio condominiale. L'unita Al presenta una superficie utile di 53 mq (al
netto della predetta area staccata dal corridoio condominiale da ripristinar-
si) ed un'altezza di 3,80 m.

1 soppalco realizzato al di sopra degli spogliatoi presenta una super-
ficie di circa 22 mq.

Dal punto di vista delle finiture, 1'unitd A1 & dotata di pavimentazione
in parquet laminato, mentre le pareti sono tinteggiate con colori chiari ad
acqua.

Ancora, le pareti del locale sono rivestite con specchi n tutta alterza
superiormente dotate di pannelli fonoassorbenti,

Dal punto di vista impigntistico 1'unitd immobiliare Al ¢ dotata di
impianto elettrico, citofonico, igienico-samtario, nonché di impianto auto- .
nomo di climatizzazione a pompa di calore e di impianto di diffusiom;,sq;

nora.
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La porta di caposcala & blindata, gli infissi interni sono tamburati,
impiallacciati in noce, mentre gli infissi esterni, a nastro, sono in alluminio.
Questi ultimi, posti sulle pareti perimetrali dell'unita immobiliare, fornisco-
no illuminazione ed aerazione naturale. L'unit4 immobiliare A1 & al presen-
te libera.

4.1.2 - CONFINI -

L’immobile Al (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 79)
confina con il vano scala e spazio -comune (corridoio condominiale), con

* unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salemo fol. 44 n.20 sub 78.

4.1.3 - CONFORMITA’ URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata dell’ing. D’Onofric in atti
rilevo che: |

L'unita immobiliare Al (NC.E.U. fol. 4 n.20 sub 79) presenta varia-
zioni della disiribuzione inferna rispetto ai titoli edilizi assentiti di cui al
punto 4, conseguenti alla demolizione di tramezzature, alla creazione di un
soppalco della superficie di circa 22 mq ed altezza pari a 1,65 m, all'ac-
corpamento di un'ulteriore piccola area, pari a circa 3,20 mg, che faceva
originariamente parte del corridoio condominiale.

Inoltre 'unitd immobiliare Al risulta al presente annessa ad altra
unitd (unitd A2 — N.C.E U Fol. 44 n.20 sub 78).

Relativamente all'area di 3,20 mg staccata dal corridoio condomi-
niale ed annessa all'unii A1, si vileva che essa deve essere necessariamen-

te staccata dalla predefta unitd e ricongiunta ailo spazio condominiole Pl

R g
(corridoio comune). 4

R
§an
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In riferimento al soppaico si osserva che lo stesso ricade imtegral-
mente nell'ambito dell'unita immobiliare A1. Ne consegue che fenuto cono
che la superficie dello stesso é pari a 22 mg, e che quella defl’uniti 41 ¢ 53
mg, in base all'articolo 199 del vigente regolamento edilizio comunale
(RUEC) € possibile realizzare un soppalco di suﬁezﬁcz’e no¥ superiore
ad 1/3 di 53 mg, e gquindi di 17,66 mg. Ne consegue che la modesta mag-
giore superficie va eliminata. Inolire tenuio conto della ridotte altezza ri-
scontata (1,65 m), il soppalco pud essere unicamente destingto a deposito,
* non costituendo aumento di szgperﬁ:-:fe utile,

In definitiva, temito conto che l'immobile Al presenia variazioni ri-
spetto ai sottostanti Hioli edilizi, variazioni consistenti nella diversa distri-
buzione interna delle tramezzature, nella realizzazione del soppaico, nel-
U'annessione della superficie di 3,20 mq. originariamente facente parte del
corridoio condominiale, nell'accorpamento allwmitaé A2 con conseguente
demolizione delle framezzature divisorie, i da atlo che p'er esse & possibile
presenigre una SCIA ex art. 36 del DPR 380/2001 {con i limiti sopra espo-
sti relativamente al predeito soppaico) e previo distacco della porzione
condominiale annessa.

4.1.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIV] ~

Superficic utile convenzionale = 53 mq

" 4.2 -IMMOBILE A2 -
4.2.1 - DESCRIZIONE ED INDIVIDUAZIONE -
L’immobile A2, censito in N.C.E.U. del Comune di Salemo al fol. 44 /

n.20 sub 78 (vedansi certificato catastale e planimetria m atti), é';'}.%n'ﬁiﬁ‘t,é A

immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale Alﬁ);dcat(
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piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44.

L'unitd immobiliare risulta convenzionalmente individuata con il
numero di interno 2, anche se tale indicazione non & presente nella certifi-
cazione catastale della stessa,

Va inoltre precisato che l'unitd immobiliare A2 risulta accorpata al-
l'anita Al (fol. 44 n.20 sub 79). L'accorpamento delle unitd sopra richiama-
te ha determinato la nascita di un'unica unita, attrezzata per l'esercizio di at-
tivith di scuola di danza.

L'unitd, come accorpata, & dotata di due locali spogliatoio interamente
ubicati nell'unitd Al, al di sopra dei quali & stato ricavato un soppalce, di
altezza pari a 1,65 m, a cui i accede mediante una scala a chiocciola di tipo
prefabbricato.

Al presente all'unitd come accorpata (A1+AZ2) si accede solo attraver-
so la porta di caposcala dell'unitd Al, atteso che per esigenze funzionali,
accesso all'unita A2 risulta murato, |

P'accorpamento ha determinaio la demolizione dei tramezzi intemni di
separazione delle due uritd immobiliari, la demolizione di un tramezzo in-
terno ajle unit Al e A2, nonché l'eliminazione del locale WC e diun loca-
le disimpegno & servizio esclusivo dell'unitd A2,

Va inolire precisato che alla predetta unith A} risulta accorpata un'ul-
feriore piccola area, pari a circa 3,20 mgq, che faceva originariamente parte
del corridoio condominiale.

Lhunitd A2 presenta una superficie utile di 57 mq ed un‘altezza di3,80. .

Dal punto di vista delle finiture, l'unitd A2 & dotata di paﬁmen ﬁz/e
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in parquet laminato, mentre le pareti sono tintegpiate con colori chiari ad
acqua.

Ancora, le pareti del locale sono rivestite con specchi a tutta altezza
superiormente dotate di pannelli fonoassorbenti. Dal punto di vista impian-
tistico l'unitd immobiliare A2 & dotata di impiante elettrico, citofonico, i-
gienico-sanitario, nonché di impianto autonomo di climatizzazione & pom-
pa di calore e di impianto di diffusione sonora.

La porta di caposcala & blindata, gli infissi inferni sono tamburati,
" impiallacciati in noce, menire gli infissi esterni, a nasiro, sono in alluminio.
Questi ultimi, posti sulle pareti perimetrali dell'unita immobiliare, fornisco-
no illuminazione ed aerazione naturale.

L'unita immobiliare A2 & al presente libera.

4.2.2 - CONFINI - |

L’immobile A2 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 78)
confina con unita immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salemo fol. 44
0.20 sub 79, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno
fol. 44 n.20 sub 77, con spazio comune (corridoio condominiale).

4.2.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
menzionate al puto 3.2, Dalle relazione giurata dell’ing. D’ Onofiio in atti
rilevo che:

L'unita immobiliare A2 (N.C.EU. fol. 4 n.20 sub 78) presemta varia-
zioni della distribuzione interna rispetto ai titoli edilizi assentiti di cui al

punte 4, derivanti dall'accorpamento all'unitt A (NC.EU Fé;?. “4{5__'12.‘

sub 79), con conseguente demolizione di tramezzoture ed effﬂif:zazi 1e/i

3
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un locale WC ed un locale disimpegno,

L'immobile A2 presenta variazioni rispetto agli originari titoli edilizi,
variazioni consistenti nella demolizione dei tramezzi inferni di separazione
delle due unitd immobiliari conseguenti all'accorpamenlo delle stesse, nel-
la demolizione di un tramezzo inferno allymita A2, nenché nell’eliminazio-
ne del locale WC e di un locale disimpegno a servizio esclusivo dell'unitd
A2, ol riguardo si di atto che per esse ¢ pessibile presentare una SCIA ex

art. 36 del DPR 380/2001.
' 4.2.4 - CONSISTENZA Al FINI VALUTATIVE —

Superficie utile convenzionale = 57 mq

43 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL'IMMOBILE Al) + AZ) - |

Nella CT redatta dall’ing. D'Onofrio all’immobile Al ¢ stato attribui-
lo il valore di 116.600 euro, ¢ al’immabile A2 il valore di 125.400 euro,

con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO UN. VALORE
{ma} feuro/my) {eurg}
Al) Superficie convenzionale 53 2.200,00 116.600,00
A2} Saperficie convenrionale 57 2.200,00 125.400,00
TOTALE 242,000,060

Con riferimento a tale valutazione dell’ing. D*Onofrio rilevo quanto
segue:
- il prezzo unitario di 2.200 euro/mq deli’unitd immobiliare non &

condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica"p'cr ) : .

I"indicazione di siffatto prezzo vnitario, che pertanto risulfa ﬁssato m madoJ ]

apodittico; in considerazione dell’atiuale mercato immobiliare 1 uﬁl
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nimento & costituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 curo/mq -
2il.5) ¢ dalle tabelle OMT dell’ Agenzia del Temitorio (ail.6), che, per uffici
strutfurati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1,800-2_100
euro/mq; con riferimento a guest’uitimo intervello di valom, rilevo che un
fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore nepativo deriva sia dal fatto che trattasi di locali ricavati
. all’interno di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimeotri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); perfanto
ritengo congruo il prezzo unitario di 1.800 euro/mag.

In base afle congsiderazioni sopra esposte deﬁva il seguente valore di

stima dell’tmmobile:

IMMOBILE Al)
Ufficie strutturato alla via S. Leonardo 120 (trav. Migliare)
AINCEU fog.44 part.20/7%
- Superficie convenzionale di calcole mq 53.00
- Valore venale unitario i Euro/mg 1.800,00
- ¥alore immobile (se libero} Eure 95.400.00
IMMOBILE A2)
Ufficio strutturato alla via S. Leonardo 120 {trav. Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.20/78
- Superficis convenzionale di caleolo fialt] 57,00
- Valore venale anitario Buro/ng 1.80¢,00
- Valore immuohbile (se liberp) Euro 102.600,00
IMMOBILE A1} + A2) B
- Totale A1) + A2) Euro | 198000,00
- a detrarre spese per regolarizzazione Eurn ;"‘I.ﬁ.ﬂﬂﬁ,f}j_} - .
- Valore Al) + A2) Euro ‘ ft’sis.'ua,a,/u@',—

e
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5 - INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBI-
LE A3) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBILIARE
AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FAB-
BRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO
COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA S.
LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI
DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N,
20/76, CAT. Al10, CL. 2, 4,5 VANI CATASTALI -

5.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE. -

L7 immobile A3, censito in N.C.E.U. del Comuns di Salerno al fol. 44
n.20 sub 76 (vedansi certificato catastale ¢ planimetriz in ati1), ¢ un'unitd
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla pﬁrt.ZU del fog.44.

L’uniti immobiliare risulta convenzionalmente individuata con il
numnero di interno 4, anche se tale indicazione non & pre,;ientc nella certifi-
cazione catastale della stessa.

L'unitd A3 presenta una superficie utile di 72 mq ed un'altezza di 3,80

Dal punto di vista delle finiture, I'unitd A3 ¢ dotata di pavimentazione
in quadrotti di parquet (50x60), mentre le pareti sono tinteggiate con colori
chian ad acqua. F' presente un locale we.

Dal punto di vista impiantistico Funitd immobiliare A3 & dotata di

impianto elettrico, cifofonico, igienico-sanitario, nonché di impianto anto-

nomo di climatizzazione a pompa di calorc.

—
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tmpiallacciati in noce, menire gli infissi esterni, a nastro, sono in alluminio.
Questi vltimi, posti sulle pareti perimetrali deliunitd immobiliare, fornisco-
no illuminazione ed aerazione naturale.

P'unitd immobiliare A3 ¢ attualmente libera.

5.2 - CONFINI -

L’immobile A3 (N.C.E.U. Comune di Salemo fol. 44 n.20 sub 76)
confina con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol, 44
n.20 sub 77, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno
* fol. 44 n.20 sub 67, con spazio comune (corridoio condominiale).

5.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2, Dalle relazione giurata dell’ing. D’Onofrio in atti
rilevo che: 7

L'immobile A3 & urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui al
punto 3. ‘

5.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 72 mq

55 ~ STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA®
DELI’IMMOBILE A3) -
Nella CT redatta dall’ing. I3°Onofrio all’immobile A3 & stato attribui-

to il valore di 158.400 curo, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICY | PREZZ0 YALORE
{mq) UN. (euro)
(euro/mq)
A3) Unita uso ufficio 72 2.206,00 158.400,00 |
TOTALE 158.46555'

56
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Con riferimento a tale valutazione dell’ing. D*Onoftio rilevo quanto
segue:

- il prezzo unitario di 2.200 euro/mq dell’unitd immobiliare non ¢
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
Pindicazione di siffatto prezzo uniterio, che pertanto risulia fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento € costituito dal Listino delle quotaziom. immobitiari 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
; uffici strutturati ¢ previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mq —
all.5) ¢ dalle tabelle OMI dell’Agenzia del Territorio (all.6), che, per uffici
strutturati in normale stato conservativo, indicano wm valore di 1,800-2.100
euro/tnq; con riferimento a quest’ultimo intervallo di valor, rilevo che un
fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di locali fcavati
all’intemno di un ex opificie industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); pertanto
ritengo congruo il prezzo unitario di 1.800 euro/mg.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile:

IMMORBILE A3
Ufficio strutturato alla via S. Leonardo 128 (trav. Migliaro)
Al NCEXJ fop.44 part.20/76 ‘
. Superficie convenzionale di calcolo mg 75,00 _/
- Valore venale unitario Burofing 180008 - T
- Valore immobile {se libero) Ewo |  1396000%F
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IN LIQUIDAZTONE
G.D.: DOTT, JACHIA - COMM. GIUD.: AVF. NOSCHESE

6 — INDEVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBI-
LE A4) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBILIARE
AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FAB-
BRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO
COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA S.
LEONARDQ 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI
DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20/67, CAT. A10, CL. 2,3 VANI CATASTALI-

6.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A4, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol. 44
n.20 sub 67 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti}, ¢ un'unita
immobiliare, a destinazione uificio (categoria catastale A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla pért.20 del fog.44,

L’unitd immobiliare risulta convenzionalmente individuata con il
numero di interno 5, anche se tale indicazione non é préscnte nella certifi-
cazione catastale della stessa.

Lunitd A4 presenta una superficie utile di 49 mq ed un'altezza di 3,80

Dal punto di vista delle finiture, I'unitd A4 & dotata di pavimentazione
in quadrotti di parquet (80x€0), mentre lc pareti sono Hntegpiate con colori
chiari ad acqua. E' presente un Jocale wc.

Dal punto di vista impiantistico Punitd immobiliare A4 & dotata di

impianto elettrico, citoforico, igienico-sanitario, nonché di impianto auto= 7~

nomo di climatizzazione 2 pompa di calore. /‘

La porta di caposcala ¢ blindata, ghi infissi interni sono {fémb

o
.

T

.
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TRIBUNALE DI SALERNG - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO BREVENTIVO - N, 672013
IN LIQUIDAZIONE

G.0.: DOTT. JACHIA ~ COMM. GIUD.; AVY. NOSCHESE

impiallacciati in noce, mentre gl infissi esterni, a nastro, sono io alluminio.
Questi ultimi, posti sulle pareti perimetrali dell'unitd immobiliare, fornisco-
no illumninazione ed acraziene naturale.

L'unitad A4 & attualmente condotta in locazione dalla societd

6.2 — CONFINI -

Limmobile A4 (N.C.E.U. Comune di Salemo fol. 44 1.20 sub 67)
confing con uniti immobiliare censita in N.C.E,U. Comune Salemno fol. 44
' 1.20 sub 76, con unitd immobiliare ¢ensita in N.C.E.U. Comune Salerno
fol. 44 n.20 sub 66, con spazio comune (corridoio condominiale).

6.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire {e pratiche edilizie
menzicnate al punto 3.2, Dalle relazione giurata dell’ing. D’Onofrio in atti
nlevo che:

L'immobile A4 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di
cui al purto 3,

6.4 - CONSISTENZA Al FINI YVALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 49 mq

65 ~ STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’TMMOBILE A4)

Nella CT redatta dall’ing, D’Onofrio all*immobile A4 & stato attribui-

to il valore di 107.800 eyro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE
(mq) UN. {eure) _:,‘_-":‘“i'i“ T
{euro/mq) R 2
A4) Unita uso ufficio 4 220000 | 10780840 )
TOTALE | 10786608 +——
{1‘? Y

—
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TRIBUNALE DI SALERNG - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO — N.&/2013
IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA — COMM, GIUD.: AVY, NOSCHESE

Con riferimento a {ale valutarione dell’ing. D*Onofrio rilevo quanto
segue:

- il prezzo unitario di 2.200 euro/my dell’unita immobilia‘rﬁ non &
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
I'indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immabiliare un utile nfe-
rimento ¢ costituito dal Listino delie quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
* no {nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Mi gliaro, per
uffici strutturati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mgq —
all.5) ¢ dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Territorio {all.6), che, per uffici
strutturati in normale siato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/mgq; con riferimento a quest™ultimo intervallo di valori, rileve che un
fattore positivo ¢ costituito dal buono stato di conservazione dell’immohile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di locali ricavati
al’intemo di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); pértanto
ritengo congruo il prezzo unitario di 1.800 euro/mq.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

B

stima dell’immobile:
IMMOBILE A4)
Ufficio strufturato alla via 5. Leenarde 120 {trav. Migliaro)

Al NCEU fog.44 part.20/67 i
- Superficie convenzionaie di calcolo ng 453,,&3@5 L
- Valore venale unitario Enro/mg ISBE,%}@ z
- Valore immobile (s¢ libero) Eure 88.2000 ol

R
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TRIBUNALE DI SALERNO - SFZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO — N.&/2013
IN LIQUIDAZTONE
(.0 DOTT, JACHIA — COMM, GIUD.: AVV, NOSCHESE

7 - INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBI-
LE AS3) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBILIARE
AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FAB-
BRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO
COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA S,
LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI
DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20/62, CAT. A10, CL. 2,3 VANI CATASTALI -

7.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A6, censito in N.C.E.U. del Cormune di Salerno al fol. 44
1.20 sub 62 (vedansi certificato catastale ¢ planimetra in atti), & un'unita
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla pﬁtt.ZD del fog.44.

L’unitd immobiliare risnlta convenzionalmente individuata con il
numero di interno 10, anche se tale indicazione non & pr&.ente nella certifi-
cazione catastale della stessa.

L'unitd A5 presenta una superficie utile di 48 mq ed un'altezza di 3,80

Dal punto di vista delle finjture, I'unitd AS & dotata di pavimentazione
in quadrotti di parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con colori
chiari ad acqua.

E' presente un locale we. Dal punto di vista impfantistico 'unita im-

mobiliare A5 & dotata di impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario, -

nonché di impianto autonomo di climatizzazione a pormpa di calore: - i

La porta di caposcala & blindata, gli infissi interni sono té.mb ati

L
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TRIBUNALE DI SALERNG - SEZ. FALITMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.62013
TN EIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA — COMM. GIUD.: AVV. NOSCHESE

impiallacciati in noce, mentre gli infissi esterni, a nastro, sono in alluminio.
Questi uliimi, posti sulle pareti perimefrali dell'unitd immobiliare, fornisco-
no ifluminazione ed aerazione naturale.

L'unita A5 & attualmente libera.

7.2 - CONFINI -

L’immobile A5 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 62}
confina con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
n.20 sub 63, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno
* fol. 44 n.20 sub 89, con spazio comune (corridoio condominiale).

7.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata deli’ing. D’Onofrio in atti
rilevo che: |

L'immoabile A5 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di
cutf al punto 3. |

7.4 - CONSISTENZ:A AI FINI VALUTATIVI ~

Superficie utile convenzicnale = 48 mq

75 - STIMA DEL VALORE ALI’ATTUALITA’
DELL’IMMOBILE A5) ~

Nella CT redatta dall*ing. 1)’ Onofrio all’ immebile A5 & stato attribui-

to il valore di 105.800 euro, con 1l seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE
{mg) UN. {(eura)
{eurn/mq) N
A%) Unitd nso utficio 48 220000 | 105806 |

TOTALE | 10586000 | . .~

e
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CONCORDATQ PREVENTIVQ—~ N.6/2013
IN LIQUIDAZIONE
6.0 DOTT, JACHIA — COMM. GIUD.: AVV. NOSCHESE

Con riferimento a tale valutazione dell’ing. D’Onofrio rilevo quanto
segue:

- il prezzo unitario di 2.200 euro/mq dell’unitd immobiliare non &
condivisibile; in etfetti nella CTU non viene elaborata elcuna metodice per
I’indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immohiliare un utile rife-
rimento ¢ costituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-

no {nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Miglharo, per
; wffici strutturati ¢ previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mq -
al1.5) e dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Teritorio (all.6), che, per uffici
struttorati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/mq; con riferimento a quest’ultimo infervallo di valor, rilevo che un
fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione dell’immohile,
mentre un fattore negativo deriva siz dal fatto che trattasi di locali ricavati
ali’interno di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); pertanto
ritengo congruo il prezzo unitario di 1.800 euro/mg.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immaobile:

TMMOBILE AS)
Ufficio strutturato alla via S, Leonardo {20 (trav. Migliare)
Al NCEU fog.44 part,20/62

- Superficie convenzionale di calealn m 4800 /
- Valore venale upitario Buro/fmg _ -"/-'{.Sﬁ{};{iﬂ—; ’
- Yalore immobile (se libero) Euro
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CONCORDATO PREVENTIVD - N.6/2013
IV LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA —~ COMM. GIUD.: AFV. NOSCHESE

8 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBI-
LE A6) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBILIARE
AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FAB-
BRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO
COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA 8.
LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI
DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20/89, CAT. A10, CL. 2, 6 VANI CATASTALI -

8.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immebile A6, censito in N.C.E,U. del Comune di Salerno al fol. 44
n.2{} sub 89 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), & un‘unita
immobiliare, & destinazione ufficio (categoria catastale A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44.

L’unitd immobiliare risulta convenzionalmente individuata con 1 nu-
meri di interno 11 e 12, anche se tale indicazione non é presente nella certi-
ficazione catastale della stessa.

Ve osservato che le due unitd interno 11-12 risultano accorpate rispet-
to alie previsioni dei titoli edilizi sottostanti che le vedono distinte, ancor-
ché catastalmente fuse in unica particella sub 89 a partire dalle preesistenti
particelle sub 61 e sub 60.

' L'accorpamento delle due originarie urita (sub 61 ¢ sub 60, rispetti-
vamente cormspondenti agli interno 11 & 12) ha comportato la demolizione
di parte dei tramezzi interni di separazione fra le stesse. P o

L'unitd A6 presenta nel suo complesse (sub 61 e sub 60) q’i{ésu

! .

cicutile di 97 mq ed un'altezza di 3,80 m.
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TRIBUNALE DM SALERNO - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.6/2013
IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA - COMM. GIUD.: AVY, NOSCHESE

Dal punto di vista delle finifure, 'anitd A6 & dolata di pavimentazione
in quadrotti di parquet (60x6(), mentre le pareti sono tinteggiate con colori
chiari ad acqua. Per effetto dell'accorpamento presenta due locali we.

Dal punto di vista impiantistico 'unitd immobiliare A6 & dotata di
impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitaria, nonché di impianto auto-
nomo di climatizzazione a pompa di calore,

La porta di caposcala & blindata, gli infissi intermi sono tamburati,
impiallacciati in noce, mentre gli infissi esterni, a nastro, sone in alluminio,
" .Questi ultimi, posti sulle pareti perimetrali defl'unita immobiliare, fornisco-
no illuminazione ed acrazione naturale.

L'unita A6 & attualmente condotta in locazione dalla societa

8.2 - CONFINI -

L’immobile A6 (N.C.E.U. Comune di Salemo fol. 44 n,20 sub 89)
confina con wmitéd immobiliare censita in N.C.E.U. Comﬁne Salemo fol. 44
n.20 sub 75, con unitd immohiliare censita in N.C.E.U. Comune Salemo
fol. 44 n.20 sub 62, con spazio comune (corridoio condotniniale).

8.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata dell’ing. I’ Onoftio in atti
rilevo che:

Per effetto dell'intervenuto accorpamento delle originarie unitd (ex

sub 61 e sub 60, rispettiivamente corrispondenti agli interni 11 ¢ 12) - con

-

conseguente eliminazione di parte delle tramezzature di separazione tra le .~

-

due originarie unitd — unita AG presenta difformita rispetto ai fitoli
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TRIRUNALE DI SALERNO - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.62013
i IN LIQUIDAZIONE
0 DOTT, JACHIA ~ COMM. GIVD.; AVY, NOSCHESE

di cui al punio 4, che prevedono due unita distinte, Per esse é possibile pre-
sentare una SCIA ex art. 36 del DPR 380/2001.
8.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 97 mq

85 =~ STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’TMMOBILE A6) -
Nella CT redatta dall*ing. D’Onofrio all'immobile AS & stato attribui-

to il valore di 213.400 ewro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE
{mq) UN. {eura)
{euro/mq)
A6) Unith uso ufficip 97 2,200,00 213.400,00
TOTALE 213.400,00

Con riferimento a tale valutazione dell’ing. D*Onofrio rilevo quanto
segue:

- i} prezzo unitario di 2.200 ewro/mq dell’uniti immobiliare non ¢
condivisibile; in effetti nella CTU non viene claborata alcuna metodica per
P"indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto nisulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento & costituito dal Listino delie quotazioni immeobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati ¢ previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mg —
all.5) ¢ dalle tabelle OMI dell'Agenzia del Territorio {all.6), che, per uffici
strutturati in normale stato conservativo, indicane un valore di 1306-2.100
euro/mq; con riferimento a quest'ultimo intervallo di valor, rilevo cﬁ‘e_

fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione de]l’in/lmo
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TRIBUNALE [ SALERKC - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVG — N.62013
. IN LIQUIDAZIONE
G.0.: DOTT. TACHIA — COMM. GIUD.: AVY. NOSCHESE

mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di locali ricavaii
all’interno di un ex opificio industriale sie dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ticavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); pertanto
ritenge congruoe il prezzo unitario di 1.800 euro/mq.

In hase alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile:

IMMOBILE A6)
Ufficio strutturato alla via 8. Leonardo 120 (trav. Migliaro)
AINCEU fog.44 part.20/89
- Superficie convenzionale di calcola mg 97,00
- Valore venale unitario Furo/mg 1.800,00
- Valore imnobile (se libero) Eura 174,600,800 |
- a defrarre spese per regolarizzazione Euro 5.008,00
- Valore con repolarivzazione Euro 169.600,00 |
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TRIBUNALE D} SALERNO - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVG - N.6/2013
IN LIQUIDAZIONE
G0 DOTT. JACHIA — COMM. GIUD.; AVY, NOSCHESE

9 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBI-
LE A7) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBILIARE
AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FAB-
BRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO
COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA S.
LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI
DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20/57, CAT. A10,CL.2,1,5 ‘VANI CATASTALI -

9.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A7, censite in N.C.E.U. def Comune di Salemo al fol. 44
n.20 sub 57 {vedansi certificato catastale e planimetria in atti), & un‘unita
immobiliare, a destinazione ufficio {categoria catastale ALD), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog44.

L’unitd pnmobiliare risulta convenzionalmente individuata con il
numero di interno 14, anche se tale mdicazione non & pré.sente nella certifi-
cazione catastale della stessa. L'unitd A7 presenta una superficie utite di 34
mq ed un'altezza di 3,80 m. Dal punto di vista delle finiture, I'unith A7 &
dotata di pavimentazione in quadrotti di parguet (60x60), mentre le pareti
sono lintegpiate con colori chiari ad acqua. E' presente un locale we.

Dal punto di vista impiantistico 'unitd immobiliare A7 & dotata di
impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario, nonché di impianto auto-
nemo di climatizzazione a pompa di calore.

La porta di caposcala ¢ blindata, gli infissi interni sono tamburati,

impiallaceiati in noce. L'unitd A7 & illuminata ed arcata unicamente e

diante un lucematio elettrocomandato, oltre che illuminata medi
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parete in vetrocemento colorato prospettante sullo spazio comune (corri-
doio condominiale). I'unitd A7 & attualmente condotta in locazione dalla
societd

9.2 - CONFINI -

L’immobile A7 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 57)
confina con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
n.20 sub 75, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno
fol. 44 n.20 sub 56, con unita immobiliare censitain N.C.E.U. Comune Sa-
" letno fol. 44 n.20 sub 39 e con spazio comune (corridoio condominiale).

9.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le praticlie edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata dell’ing. D*Onofrio in atti
rilevo che:

L'unitd A7 visulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui al
punio 3, |

9.4 - CONSISTENZA A1 FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 34 mq

95 -~ STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA?
DELL’IMMOBILE A7) -
Nella CT redatta dali’ing. D*Onoftio all’itmmobile A7 & stato attribui-

to 1l valore di 64.600 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICL | PREZZ0 VALORE
{mq) UN. {euro)
{euro/mq)
A7) Unita uso ufficio 34 1.906,00 647.,6313‘10{}
TOTALE | 6460000

Con riferimento a tale valutazione dell’ing. D’Onofrio rilesx‘;r(’)
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segue:

- il prezzo unitario di 1.900 euro/mq dell’unitd immobiliare non &
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
I’indicazione di siffatio prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare nn utile rfife-
rimento & costituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no (nelia zona periferica di Salemo, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati ¢ previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mgq
g alL.5) e dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Territorio (alL6), che, per uffici
strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/mgq; con riferimento a quest’ultimo intervallo di valori, dlevo che un
fattore positivo & costituito dai buono stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore negativo detiva sia dal fatto che.trattasi di locali ricavati
ail’internc di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati :ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); inoltre
ulteriore deprezzamento detiva dal fatto che il locale non presenta aperture
dirette versa 1'esterno; pertanto ritengo congruo il prezzo unitario di 1.500
eurn/mg.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile:

IMMOBILE A7)
Ufficio strutturato alla via S, Leonarde 124 (trav, Migliaro)
AINCEU fog.44 part.20/57

- Superficie convenzionale di calcolo my e -
- Valore venale unitario Purofing 1250000 [
= ¥alore immobile (se fibero) Euro

'\"j_~' .
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.62013
) IN LIQUIDAZIONE

G.D.: DOTT. JACHIA — COMM. GIUD.: AV, NOSCHESE

10 - INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE AS) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA 8. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/56, CAT. A10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI -

. 10.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE - L'immobile AS,
censito in N.C.E.lJ. del Comune di Salerno al fol. 44 n.20 sub 56 {vedansi
certificato catasiale e planimetria in atti), & un'umitd immohilfare, a destina-
zione ufficio (categoria catastale A10), ubicata in piano primo del corpo di
fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44. |

L’onitd immobiliare risulta convenzionalmente individuata con il
numero di interno 15, anche se tale indicazione non € présente nella certifi-
cazione catastale della stessa. Per completezza si osserva che il numero
d'interno sulla porta ¢ incompleto, risultando presente solo la prima cifra.

L'unitd A8 presenta una superficie utile di 35 mq ed un'altezza di 3,80
m. Dal punlo di vista delle finiture, 'unith AB & dotata di pavimentazione in
quadrotti di parquet {60x6(}), mentre le pareti sono tinteggiate con colori
chiari ad acqua. E' presente un locale we.

Dal punto di vista impiantistice 1unitd immobiliare A8 & dotata di

impianto elettrico, citofonico, igientco-sanitario, nonché di impianio auto-

nomo di climatizzazicne a pompa di calore. _ /
La porta di caposcala & blindata, gli infissi interni sono uratl, -

e
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TRIBUMALE IM SALERNG - SEZ. FPALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.672013
IN LIQUIDAZIONE
G DOTE, JACHIA ~ COMM, GIUD.: AVYV. NOSCHESE

impiallacciati in noce. L'unitd A8 & illaominata ed areata unicamenie me-
diante un lucemario eletirocomandato, oltre che iliuminata mediante una
parete in vetrocemento colorato prospettante sullo spazio comune (cormi-
doio condominiale). Lunitd A8 & aftunalmente libera,

10.2 - CONFINI —

L’immobile A8 (N.C.E.U. Comune di Salemo fol. 44 n.20 sub 56)
confina con unita immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salemo fol. 44
n.20 sub 55, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salemo
" fol. 44 n.20 sub 57, con unitd immohiliare censita in N.C.E.U, Comune Sa-
lerno fol. 44 n.20 sub 40 ¢ con spazio comune (corridvia condomimale}.

103 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerehbe acguisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata déll’ing_ D'Onoftio in atti
rileva che:

Lunita A8 risulta urbanisticamente corforme ai t‘if"(;li edilizi di cui al
punte 3.

10.4 - CONSISTENZA Al FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 35 mq

105 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’IMMOBILE AB} -

Nella CT redatta dall’ing. D’Onofrio all"imimobite A8 & stato attribui-

_to il valore di 66.500 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO VALORE
(mq) UN. {euro)
{eure/mq) ' |
AR) Unita uso ufficio 35 190000 | 66.500,00)

TOTALE | 6650500
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TRIBUNALE DI SALERNG - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVG — N.6/2013
IV LIQUIDAZIONE

G.D.: DOTT. JACHIA — COMM, GIUD.: 4PV NOSCHESE

Con riferimento a fale valatarione dell’ing. D*Onofrio rilevo quanto
segue:

- il prezzo unitatio di 1.900 euro/mq dell’unita immobiliare non ¢
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
I'indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risuita fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimente & costituito dal Listino delle guotazioni irmnobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salerno; rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
' uffici strutturati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mg —
all.5) e dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Territorio (all.6), che, per uffici
strutturati in normale stato conservativo, indicano vn valore di 1.800-2.100
eurs/mq; con riferimento a quest’ultimo intervallo di valor, rilevo che un
fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione dell’mmmaobile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di locali ricavati
all’interno di un ex opificio industriale sia dalle carattefistiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte {r.45 uffici strutturati ricayati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); inoltre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
dirette verso 1’esterno; pertanto ritengo congruo il prezzo unitario di 1.500
eurn/mq. In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore

di shima dell’immobile:

IMMOEREILE AS8)
Ufficio strutturato alla via S. Leonardo 120 (trav. Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.20/36 .
- Superficis convenzionale di calcolo mg - .35,00
- Valore venale unitario Buro/mq | E$00,09'
- Yalore immobile (se libero) Earo ,52'3509,&13’
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TRIBUNALE DI SALERNG - SEZ. FALLTMENTARE
CONCORDATC PREVENTIVEO - N.&20 3
IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA — COMM, GIUD.: AWV, KOSCHESE

11 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE AY) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA 8. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/55, CAT. Al10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI -

11.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immeobile A9, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol. 44
n.20 sub 55 (vedansi certificato catastale e plantmetria m atti), & un'unith
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale A1Q), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44,

L'unitd immobiliare risulta convenzionalmente individuata con il
numero di intemo 16, anche se tale indicazione non & présente nella cerfifi-
cazione catastale deila stessa,

L'unith A9 presenta una superficie utile di 35 mq ed un'altezza di 3,80

Dal punto di vista delle finiture, 'unitd A9 ¢ dotata di pavimentazione

in quadrotti ¢i parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con color
- chiari ad acqua. E' presente un locale we.

Dal punto di vista impiantistico Punitd immobiliare AY ¢ dosata di

impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario, nonché di impianto awto-

nomo di climatizzazione a pompa di calore. '

Lu porta di caposcala & blindata, gli infissi interni sono” i

T4 CT.IL ing. Felice D'Auna
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TRIBUNALE DI SALERNG - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVG - N.6°20H3
IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA — COMM., GIUD.: AFV. NOSCHESE

impiallacciati in noce. L'unitd A9 & illuminata ed areata unicamente me-
diante un lucernario elettrocomandato, oltre che illuminata mediante una
parcte in vetrocemento colorato prospettante sullo spazio comune (corri-
doio conduminiale). L'unita A9 & attualmente libera.

11.2 - CONFINI -

L'immobile A9 (N.C.E.U. Comune di Salemo fol. 44 n.20 sub 355)
confina con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
n.20 sub 58, con unitd Immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salemo
; fol. 44 n.20 sub 41, e con spazic comune (corridoic condominiale).

11.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalie relazione giurata dell’ing. D’Onofiio in atti
rilevo che:

L'unité A9 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui al
punto 3.

11.4 - CONSISTENZA Al FINI VALUTATIVI ~

Superficie utile converrzionale = 35 mq

1.5 - STIMA DEL VALORE ALLATTUALITA’
DELL'IMMOBILE A9) -

Nelfa CT redatta dafl’ing. B*Onofrio all’immobile A9 & stato attribui-

1o il valore di 66.500 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO VALORE
(mq) UN, (eure)
i {ewrsfmq) .
A9) Unith uso ufficio 35| 190000 6650000 | v
TOTALE | = éﬁ.SGO,{}a = / ’

Con riferimento a tale valutazione dell’ing, D*Onofiio rifevo qué
’IEL&W £

\— e

(] *?__" Lo
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO — N.6/2013
IN LIQUIDAZIQNE
G.D.: DOTT. JACHIA — COMM. GIUD.: AVV. NOSCHESE

segue:

- il prezzo unitario di 1.900 euro/meq dell’unitd immobiliare non &
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodiea per
Pindicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento ¢ costituito dal Listino delie quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati ¢ previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mgq ~
" alL5) e dalle tabelle OMI del)’ Agenzia del Territorio (all.6), che, per uffici
strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/mq; con riferimento a quest’ultimo intervallo di valori, rilevo che un
fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione dcll’immobile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di locali ricavati
all’interno di un ex opificio industriale siz dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici struttorati fic-avati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati dz cormridoi in comune); moltre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
dirette verso 1’esterno; pertanto ritengo congruo il prezzo umitario di 1.500
euro/mq.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile:

IMMOBILE A%)
Ufficio stratturato alla via 5. Leonardo 120 (trav. Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.20/55
- Superficie convenzionale di calcolo g 3500 1
- Valore venale unitario Burcfmg 1’#500,&9" ’ ]
- Valore immobile (se libero) Euro 5250{, i

P
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YRIBUNALE DI SALERNO - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - M.6/2013
IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA — COMM, GIUD.; AVY. NOSCHESE

12 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE A10) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATIT DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,

PART. N. 20/54, CAT. A10, CL. 2,1,5 VANI CATASTALI -
| 12.1 - DESCRIZIONE E. INDIVIDUAZIONE. -

L’tmmobile A10, censito in N.C.E.U. del Comune di Saterno al fol.
44 n.20 sub 54 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), € un'unita
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44. insi-
stente sulla part.20 del fog.44.

L’unitd immobiliare risulta convenzionalmente ihdividuata con il
numero di interno 17, anche se tale indicazione non & presente nella certifi-
cazione catastale della stessa.

L'unita A10 presenta una superficie utile di 35 mq ed un'altezza di
3,80 m.

Dal punto di vista delle finiture, l'unitd A10 risulta parzialmente pa-
vimentata (al 20% del totale) con quadrotti di parquet (60x60), mentre le
pareti sono tinteggiate con colori chiari ad acqua. E' presente un locale we,

Dal punto di vista impientistico I'unitd immobiliare A10 & dotata di

impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario, nonché di impianto-aato-
B - {,/"‘/

nomo di climatizzazione a pompa di calore.

L5y
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TRIBUNALE DI SALERNG - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATC PREVENTIVG - N.6/2013
IV LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA ~ COMM. GIUD.: AVY. NOSCHESE

1a porta di caposcala & blindata, gli infissi interni sono tamburati,
impiallaceiati in noce. L'umitd A10 & illmminata ed areata unicamentc me-
diante un lucemario eletirocomandato, oltre che illuminata mediante una
parete in vetrocemento celorato prospettante sullo spazio comune (corfi-
doio condominiale}. L'initd A10 & attualmente libera.

12.2 - CONFINI -

L’immobile A10 (N.C.E.U. Conmne di Salerno fol. 44 n.20 sub 54)
confina con unitd immabiliare ccnsjta in N.C.E.U. Comune Salemno fol. 44
© n.20 sub 53, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno
fol. 44 0.20 sub 42, e con spazio comune (corridoio condominiale).

12.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata déll’ing. D’Onefrie in atti
tlevo che:

Lunita A10 visulta wrbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
al punio 3.

12.4 - CONSISTENZA Al FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 35 mq.

125 - STIMA DEL VALORE ALL’A’IT UALITA’
DELL’'IMMOBILE Al0) -

Nella CT redatta dall’ing. I¥Onofrio all*immobile A10 & stato atiri-

buito il valore di 66.500 euro, con il segnents calcolo sintetico:

L7

CONSISTENZA SUPERFIC1 | PREZZ( | VALORE
{mgqg) UN. (euro)
(eurofmg) | ~ '
Al{) Unitd uso ufficio 35 190000 . 3¢5 Gi{ﬁﬁf
525088

L
vy
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TRIRUNALE DI SALERNQ - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO — N.o/2013
IN LIQUIDAZTONE
G DOTT. JACHIA - COMM, GIUD.: AVY. NOSCHESE

Con riferimento a tale valutazione del’ing. D*Croftio rilevo guanto
segue:

- 1l prezzo unitario di 1.900 euro/mq dell’unitd immobiliare non &
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
Pindicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione defl’attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento ¢ costitmito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-

no (nella zona periferica di Salemo, rione San Leonardo Loc. Migliara, per

uffici strutturati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mg —

2lL.5) e dalle tabelle OMI dell” Agenzia del Territoro (all.p), che, per uffici
strotturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1,800-2.100
euro/mg; con riferimento a quest’ultimo intervallo di valor, rilevo che un
fattore positivo ¢ costituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal falto che trattasi di locali ricavati
all’mterno di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); inoltre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
dirette verso 1'esterno; pertanto ritengo congruo il prezzo unitario di 1,500
euro/mq. In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore

di stima dell*immobile:

IMMOBILE A10)
Ufficio strutturato alla via S. Leonardo 120 (trav. Migliaro)
Al NCEU fop.44 part.20/54

- Superficie ¢convenzionale di calcolo b1,

- Valore venale unitario Euro/mg L500,00
R

- Valore tmimobile (se [ibero) Euro _52,500,00 ]
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THIBUNALE DI SALERNC - SEZ. FALLIMENTARE

G.0.: DOTT. JACHIA ~ COMM, GIUD.; AVV. NGSCHESE

13 ~ INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE Al1l) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICAT(O INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA 8, LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLI10 44,
PART. N, 20/53, CAT. A10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI -

13.1 - DESCRIZIONE E I‘BIDIVIDUAZIONE -

L’immobile A1, censite in N.C.E.U. del Comune di Salerno sl fol.
44 1.20 sub 53 (vedansi certificato catastale e plamimetria in atti), & nn'unita
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale A10), vhicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part20 del fog 44.
L unitd immobiliare risulta individnata con it numern di interno 18, anche
se tale indicazione non & presente nella certificazione éatastale della stessa
L'unifa A1l presanta una superficie utile di 35 mq ed un'altezza di 3,80 m.

Dal punto di vista delle fintture, l'unita A11 risulta pavimentate in
quadrotti di parquet (60x60), mentre Je pareti sono tinteggrate con color
chiari ad acqua. E' presente un locale wc,

Dal punto di vista Impiantistico 1'unith immobiliare Al1 & dotata di
impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario, nonché di imipiante anto-
nomo di chimatizzazione a pompa di calore.

La porta di caposcala & blindata, gli infissi interni sono tamburat,
impiallacciati in noce. L'wnitd A1l & illumingta ed areata unicamente me-
diante un lucemario elettrocomandato, oltre che illuminats me:dlamﬁ ‘

1,

'.‘.l oS
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TRIBUNALE D SALERNG - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORPATO PREVENTIVO - N.6/2013
IN LIQUIDAZTONE
G.D.: BOTT. JACHIA ~ COMM. GIUD.: AVV, NOSCHESE

parete in veirocemento colorato prospeitante sullo spazio comune (corti-
deio condominiale). L'unita A1l & attualmente condotita in locazicne dalla
societa

13.2 - CONFINI -

L’tmmobile A1l (N.C.E.U. Comune di Salemo fol. 44 n.20 sub 53)
confina con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerne fol. 44
1.20 sub 52, con unitd rmmobiliare censita in N.C.E.U, Comune Salerno
fol. 44 n.20 sub 54, con unitéd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Sa-
" lerno fol. 44 n.20 sub 43 e con spazio comung (corridoio condominiale).

13.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata dell’ing. D’Onofrio in atti
rilevo che: |

L'unita A}1 risuita urbaristicamente conforme ai tifoli edilizi d&i cui
al punto 3. |

13.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 35 mq

135 -~ STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA?
DELL’ IMMOBILE Ail) -

Nella CT redatta dall’ing. D’Onofrio all’immobile All & stato attri-

buito il valore di 66.500 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE
(mq) UN. ' {euro)
{euro/myq) o
A1) Unith uso ufficio 35 190000 | 66.500061 -

Con riferimento a tale valutazione deli’ing, I’ Onofio tlevo: g

s -:._}

TOTALE | _ 64500004 -7
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TRIBUNALE DI SALERNG - SEZ. FALLIHENTARE
CONCORDATO PREVENTIVQ — N.6/2913
IN EIQUIDAZIONE

G0 DOTT, JACHIA — COMM. GYUD.: AVV. NOSCHESE

- 1l prezzo wmtario di 1.900 euro/mq dell’unitd immobiliare non &
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuns metodics per
["indicazione di siffatto prezzo unitatio, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale meicato immobiliare un utile Tife-
rimento ¢ costituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migharo, per
uffici strutturati ¢ previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mq —
all.5) e daile tabelle OMI dell’Agenzia del Territorio (all.6}, che, per uffici
* strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/mg; con riferimento a quest'altimo intervallo di valor, rilevo che un
fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di lacali ricavati
all’interno di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 19 piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); inoltre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
dirette verso I"esterno; pertanio titengo congruo il prezzo unitario di 1.500
euro/mq.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile:

IMMOBILE A11)
Ufficio strutturato alia via S, Leonardo 120 (trav. Migliaroe)
_AINCEU fog.44 part.20/53

—

82 CT.U, ing. Fefice D'dnitn

- Superficie convenzionsle di calcolo Wy 35,00
- Valore venale naitario Buro/me 15000617
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FRIBUNALE B SALERNG - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - M.6/2013
N LIGUTDAZIONE
G0 DOTT, JACHIA - COMM. GIUD.: AFY. NOSCHESE

14 - INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE Al12) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ TMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL: COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/52, CAT. A10,CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI -

14.1 - DESCRIZIONE E IﬁDIVIDUAZ—IUNE -

L’immobile A12, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol.
44 n.20 sub 52 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), & un'unita
tmmobiliare, a destinazione ufficio (calegoria cafastale Al10), ubicata in
piano prime del corpo di fabbrica insistente suila fmrLQD del fog.44. L unita
immobiliare risulta convenzionabmente individuata con if numero di inter-
no 19, ancke se tale indicazione non ¢ presenie nella certificazione catastale
deils stessa. L'unitd A12 presenta una superficie utile di 35 ing ed un‘altez-
za di 3,80 m. Dal punto di vista delle finiture, I'unitad A1Z risulta pavimen-
tata in quadrotti di parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con
colori chiari ad acqua. E' presente un locale we. Dal punto di vista impian-
tistico l'unita immobiliare A12 & dotata di impianto elettrico, citofonico,
igienico-sanitario, nonché di impianto autonomo di climatizzazione a pom-
pa di calore. La porta di capescala & blindata, gli infissi intemd sone tam-

burati, impialiacciati in noce. L'unitd A12 & illuminata ed areata unicamen-

. i (1!:.; . ,r“"\:'
una parete in veltrocemento colorate progpettante sullo spazio cornane’?

R
O

LRI

te mediante un lucernario eletirocomandato, oltre che illuminata mgcﬁau‘te (

.\



TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ. FALLIMENTARE
CONCO NTIVO - N.6/2013
LIGUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA — COMM, GIUD.: AFV. NOSCHESE

ridoio condominiale). L'unitd A12 é attualmente libera.

14.2 - CONFINI -

L’immobile A12 (N.C.E.U. Comune i Salerno fol. 44 n.20 sub 52)
contina con unita immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salemo fol. 44
n.20 sub 53, con unitd immobiliare censita in N.C.E.UU, Comune Salerno
Fol. 44 .20 sub 51, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune
Salerno fol. 44 n.20 sub 44 ¢ con spazio comune (corridoio condominiale).

14.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina o.ccorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata dell’ing. D*Onofiio in atti
rifevo che:

Lunita 412 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
al punto 3. |

14.4 - CONSISTENZA AIFINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 35 mgq

145 — STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’IMMOBILE A12) -

Nella CT redatta dall’ing, I’Onofrio all’immobile A12 & stato attri-

_buito 1l valore di 66.500 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE
{mq) UN. {euro)
{euro/mq)
Al12} Unitd uso ufficio 35 1.500,00 66.500,00
TOTALE 66.500,00 :

Cor riferimento a tale valutazione dell’ing, D’Onoftio riIevo‘-r"tii;;anto //
=~ pa

o

segue:

- il prezzo unitario di 1.900 euro/mq dell’unitd immobiliare

84 C.T.U. ing.. Felice D'Amna




TRIBUNALE DI SALERNG ~ SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO -- N.6/2013
N LMHDAZIONE
& DOTY, JACRIA - COMM, GHID.: AVF, NOSCHESE

condivisibile; in effetti nella CTU non viehe elaborata alcuna metodica per
Pindicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento & costituito dal Listino delle quotazioni immobiliard 2012 di Saler-
no {nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uflici strutturati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mq —
all.5) ¢ dalle tabelie OMI dell’ Agenzia del Temitorio (all6), che, per uffici
strutturati in normale state conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
“euro/my; con riferimento a guest’ultimo intervallo di valord, rilevo che un
fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatte che trattast di locali ricavati
all’interno di un ex opificio indusiriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (0.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); inolire
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
dirette verso Pesterno; pertanto ritengo congruo il prezzo unitario di 1.500

euro/mg.
In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’iImmobile:

IMMOBILE A12}
Ufficie ytrutturato aila via S, Leonarde (20 (trav. Migliaro)
ATNCEU fog.44 part.20/52

85 CLU ing. Felice D'Auna

- Superficie convenzicnale di caleoln g 3500
- Valore venale unitario Buro/mq 1500.00°}
- ¥alore immobile (se Ebero) i Earo 52509,53'& X




TRIBUNALE DI SALERNG - SEZ. FALLIMENTARE
ON EVENTIVO — N.6/72013
N LIQUIDAZTONE
G0 DOTT. JACHIA — COMM, GITD.: AVY. NOSCHESE

15 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE A13) : PIENA PROPRIETA DI UNITA® IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATQO IN SALERNO ALLA
VIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNQO AL FOGLIO 44,

‘PART, N. 20/51, CAT. Al10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI —

15.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’ immobile A3, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol.
44 n.20 sub 51 {vedansi certificato catastale e planimetria in atti), & un'unita
tmmobiliare, a destinazione ufficio (categoria r;atastals A1}, ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44.

I unitd immobiliare fsalta individuata con il numero di interno 20,
atiche se tale indicazione non & presente nella certificazione catastale defla
stessa. L'unitd A13 presenta una superficie utile di 35 mq ed un'aliezza di
3,80 m. Dal punto di vista delle finiture, ['unita A13 risulta pavimentata in
quadrotti di parquet (60x60), mentre le pareti sono tintegglate con colon
chiari ad acqua. B presente un locale we, Dal punto di vista impiantistico
lunitd immobiliare A13 ¢ dotata di impianto elettrico, citofonico, igienico-
sanitaric, nonché di impianto autonomo di climatizzazione a pompa di ca-

Jore. Laporta di caposcala & blindata, gli infisst irterni sono tamburati, im-

piallacciati in noce. L'unita A12 & illuminata ed areata unicafaehie'shptizu:
: I e
te un Jucernario elettrocomandato, oltre che illuminata mediapté uy

"‘ \ ;.j,}{} T
24 C.T.{ Ing.. Felice. D' Amina
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N LIQUADAZIONE

G.D.: DOTT, JACHIA - COMM, GITDL: AVY. NOSCHESE

in vetracemento colorato prospettante suilo spazio comune {corridoic con-
dominiale). L'unitd A13 & attualmente fibera.

15.2 - CONFINI -

L immobile A13 (N.C.E.U. Comune di Salemno fol. 44 n.20 sub 51)
confina con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
n20 sub 52, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salemo
fol. 44 n.20 sub 50, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Fol. 44 n.20
sub 45 ¢ con spazio comume (co.m‘;ioio condominiale}.

15.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disainina occorrerebbe acyuisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata dell’ing. D’Onofrio in afti
rilevo che:

L'unita A13 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
af punto 3. ‘

15.4 - CONSISTENZA AT FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 35 mq

155 -~ STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA®
DELL’IMMORILE A13} — Nella CT redatta dall’ing. D*Onofrio
all’itnmobife A13 & stato attribuito i1 valore di 66.500 euro, con il seguente

calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE !

(mgq) UN. {eurs)

{eura/mq}

A13) Unita uso wificic 351 1.900,00 66.500,00 |
TOTALE 66.500,00

Corn riferimento a tale valutazione dell’ing. D’Onofric r{'IB%f”a qu siive

N

W

87 CT.U. trig. Fedlde Dinns




TRIBUNALE DI SALERNQ - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.6/2013
IN LIQUIDAZIONE
G.D.;: DOTT. JACHIA — COMM. GIUD.: AVY. NOSCHESE

segue:

- il prezzo unitario di 1.900 euro/mq dell’unita immobiliare non ¢
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
P’indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato imumobiliare un utile rife-
rimento & costituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per

uffici strutturati & previsto al massimo ii prezzo tnitario di 1.800 euro/mq —

all.5) e dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Territorio (all.), che, per uffici

strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/mq; con tiferimento a quest’ultimo intervallo di valori, rilevo che un
fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatio che trattasi di locali ricavati
all’interno di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cai fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
dt un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); inoltre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
dirette verso 1’esterno; pertanto ritengo congruo il prezzo unitario di 1.500
euro/ing. In base alle considerazieni sopra esposte deriva il seguente valore

di stima dell’inunobile:

IMMOBILE A13)
Ufficio strutturato alla via S, Leonardo 120 (trav. Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.20/51

16 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE TMM

a8 C1.U. ing..Fefice D%sna—""

~ Buperficie convenzionale di calcolo mq 35,00
- Valore venale unitario Euro/mq 1.500,05_)",“ o
- Valore immokile {se libero) Euro 52’508,08 o :

e



TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ. FALLIMENTARE
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BILE Al4) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA 8. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/50, CAT. Al10,CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI -

16.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

I’immobile A4, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol.
44 n.20 sub 50 (vedansi certificato catastale ¢ planimetria in atti), & un'unit
immobiliare, a  destinazione ufficio {categoria catastale A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica ingistente sulla part.20 del fog.44. L’unita
immobiiiare tisulta individnata con ii mumero di interno 21, anche se tale
indicazione non ¢ presente nella certificazione catastale della stessa. Lhuni-
ta Al4 presenta una superficie utile di 35 mq ed un'altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delie finiture, I'unitd A14 rsulta pavimentata in quadrotti di
parquet (60x60), mentre le pareti sono tintegoiate con colori chiari ad ac-
qua. E' presente un locale we. Dal punto di vista impiantistico Punitd im-
mobiliare A14 & dotata di impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario,
nonché di impianto autonomo di climatizzazione a pompa di calore. La
porta di caposcala & blindata, gli infissi interni sono tamburati, impiallac-
ciati in noce. L'unith Al4 ¢ illuminata ed areata unicamente mediante un

licernario elettrocomandato, oltre che illuminata mediante una parete in

—————

vetrocemento colorato prospettante sulio spazio comune (con’idqicf__:'—“f';
Fa Te
AR

domimale). L'unita Al4 & attalmentc libera.

R
]9 C.T.U. ing.Felice D'Auwng "
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16.2 « CONFINI -

L’immobiie Al4 (N.C.EU. Comune di Salemo fol. 44 5.20 sub 50)
confina con unitd immeobiliare censite in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
n.20 sub 46, con unitd immobiliare censitz in N.C.E.U. Comune Salero
fol. 44 n.20 sub 49, con unitd immobitiare censita in N.C.E.U. Comune Sa-
lerno fol. 44 n.20 sub 51 e con spazio comune {corridoio condominiale).

16.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie

‘menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata dell’ing, D’Onofio in ath
rilevo che:

L'unita 414 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
al punto 3. _

16.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI-

Superficie utile convenzionale = 35 mq

165 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA®
DELL'TMMOBILE Al4) -

Nella CT redatta dall’ing. D’Onofrio all’immobile A4 & stato attri-

buito il valore di 66.500 eure, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE
{mq) UN. {euro)
{enro/mag}
Al4) Unitd uso ufficic s 1,500,600 65.300,00
. TOTALE 66.500,00

Con riferimento & tale valutazione dell’ing. D’Onofrio rileve quanto
segue:

~ il prezzo unitario di 1.900 euro/mq dell’uaith m:mobligare H:mé//

condivisibile; in effelti nella CTU non viene elaborata alm..na me

k k.-;\_ :;_:_‘ L.
) CT.I ing Felige D'dutia -
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Pindicazione di siffaito prezzo unitario, che pertanto rsulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’atiuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento & costifuito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati & previsto al massimo 1l prezzo unitario di 1.800 curo/mq -
alL.5) & dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Territorio (all6), che, per uffici
strotturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/mq; con riferiniento a quest’ultimo intervallo di valon, rlevo che un
“fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione delVimmohile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattast di locali ricavati
all’interno di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); inolire
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
dirette verso Pesterno; pertanto ritengo congruo il prezzo unitario di 1.500

ewo/mg.
In base aile considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile:

IMMOBILE Al14)
Ufficio strutturato alla via S. Leonardo 120 (trav. Migliaro)
AINCEU fap.44 part.20/50
- Superfigie convenzionale di caleolo me 35,00
- Valore venale unitario Furo/mg 1.500,00
~ Valore immaobile (se libero) Hurg 52.504100.

91 CT.0, lng. Felice PP Anna
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17 ~ INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE AlS) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA S. LEONARDQ 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/49, CAT. Al0,CL.2, 1,5 VANI CATASTALI ~

17.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A15, ¢ensito in N.C.E. 1. del Comune di Salerno al fol.
44 1.20 sub 49 (vedansi certificato catastate e planimettia in atti), & ununitd
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale A0), obicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44.

L’unita immobiliare risulta individuata con il numero di interno 22,
anche se¢ tale indicazione non & presente nella certificazione catastale della
stessa. Va inoltre precisato che al presente Munitd immobiliare A15 risulta
posta in comrumicazione con ['adiacente l'unitd A16 (fol. 44 n.20 sub 47),
che reca il numero di interno 23, mediante un vane porta,

L'unitd A1S presenta una superficie utile di 35 mq ed un‘altezza di
3,80 m.

Dal punto di vista delle finiture, T'unitd A15 risulta pavimentata in

quadrotti di parquet {60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con colori

chiari ad acqua. E' presente un locale we. Esso & posto in comunicazione

o
AT .

con l'adiacente unitd A16, mediante un vanoporta.

Dal punto di vista impiantistico I'unitd immobiliare f:&‘tﬁe

! N

¥ 5k
5

92 CTU ing. Felice D'dnyn
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impianto elettrico, citefonico, igienico-sanitario, nonché di impianto auto-
nomn di climatizzazione a pompa di calore,

La porta di caposcala & blindata, gl infissi interni sono tamburati,
impialiacciati 1n noce.

Dlunitd AlS ¢ illuminala ed areata unicamente mediante un lucema-
rio eleftrocomandato, oltre che illuminata mediante una parete in vetroce-
mento catorato prospetiante sullo spazio comune (corridoio condominiale).

Lupnitd A15 & attualmente 1ibera.

17.2 - CONFINI -

L’immaobile A15 (N.CE.U. Comune di Salerno fol. 44 n,20 sub 49)
confina con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
.20 sub 50, con unitd immobiliare censita in N.C.EXJ. Comune Salerno
fol. 44 n.20 sub 47, ¢ con spazio comune (corridoio condominiale).

17.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
menziopate al punte 3.2. Dalle relazione ginrata dell’ing. D°Onofrio in atti
rilevo che:

Per effetto dell'intervenuio collegamenio mediante vane porta ira le
due originarie unita (sub 49 e sub 47, rispeitivamente coyvispondenti agli
interni 22 e 23} I'unita A15 presenta difformira rispeito ai titoli edilizi, che
prevedony due unita distinte. Per essa é possibile presentare wna SCI4 ex
arl. 36 del DPR 380/200{ oppure murare la porta e ricostituire le due di-
stinte upitd,

17.4 - CONSISTENZA Al FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 35 mq

93 CT.U. inge: ,g_{ij_i’iﬁggwm”'
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175 ~ STIMA DEL VALORE ALLATTUALITA®
DELL'TMMOBILE Al5) -
Nelia CT redatta dall’ing. D’Onofrio al’immobile A15 & siato attri-

buito it valore di 66.500 euro, con il seguente calcolo sintetice:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE
; (mg) UN. (enro}
{enro/mq)
Al3) Unith use ufficio _ 35 190030 66.200.00
) TOTALE £6.300.00

Con riferimento a tale valutazione deil’ing. D’Onofrio rilevo quanto
Segne:

- il prezze unitario di 1.900 euro/mq dell*unitd immobiliare non &
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
Pindicazione di siffatio prezzo unitario, che pertante risulta fissato in modo
apoditlico; in constderazione dell’attuale mercato immobiliare un ufile rife-
rimento ¢ costituito dal Listino delle quotazioni immobilian 2012 di Saler-
no (nelta zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati ¢ previsto al massimo il prezzo unifatio di 1.800 euro/mg —
alL.5) e dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Territorio (all.6), che, per uffici
strutturati in normale stato conservative, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/ing; con riferimento a quest™aitineo intervallo di valori, rilevo che un
fattore positive ¢ costituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,

mentre un fattore negativo deniva sia dal fatto che trattasi di localiricavati ..
all'interno di un ex opificio indusiriale sia dalle carattenstmhe p}dmmy .
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ncavaﬁ al 17 plan :

o4 CT.U. ing.. Felice D'ania ™
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di un ex optficio industriale, disimpegnati da corndoi in comune); inelire
ulteriore deprezzamento deriva dal fatio che il locale non presenta aperture
dirette verse Pesterno; pertanto ritengo congrue il prezzo unitario di 1.500
etro/mq.

In base alle considerazioni sepra esposie deriva il seguente valore di

stima dell’immabile:

IMMOBILE A15)
Ufficio strutturato alla via S. Leonardo 120 (trav. Migliaro) |
AINCELU fog.44 part.28/49
- Baperficie convenzionale di caloolo mg 35,00
- Valore venale unitario Eure/mg 1.500,00
~ Valore tmmobile {se libero) Eurp 52.500,00

Qs C.TU. ing. Felice PAnna
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18 ~ INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE Al6) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNQO AL FOGLIO 44,
PART. N, 20/47, CAT. A10,CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI -

18.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

Pimmobile A16, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol.
44 n.20 sub 47 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), & un'unita
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria qatastale Al0), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente solla part.20 del fog,44.

L’unita immobiliare risuita individuata con i} rumero di interno 23,
anche se tale indicazione non & presente nella certificazione catastale della
stessa. Va inolire precisato che al presente [unitd immohiliare A16 risulta
posta in comunicazione con l'adiacente Yunith Al15 (fol. 44 n.20 sub 49),
che reca il numero di interno 22, mediante un vano porta.

L'unitd A16 presenta una supetficie utile di 36 mq ed ur'altezza di
3,80 m.

Dal punto di vista defle finiture, {'unitd A16 risuliz pavimentata in
quadrotti di parquet (60x60), menire le pareti sono tinteggiate con colori
chiari ad acqua. £’ presente un locale we. Esso & posto in comuniﬁcgz_ﬁigqﬂe_
con l'adiacente unita A15, mediante un vano ports. SN

Dal punto di vista impiantistico 'unita immobiiiare -55?15 & dotata di y ///

F

94 CL.U ing. Felice Diinra
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impianto elettrico, citofonico, iglenico-sanitario, nonché di impianto auto-
nomo di climatizzazione a pompa di calore.

La porta di caposcala é blindata, gli infissi interni sono tamburati,
impiallacciati in noce. P'unita A16 ¢ illuminata ed areafa unicamente me-
diante un lucemario elettrocomandato, oltre che illuminata mediante una
parete in vetrocemento colorato prospettante sollo spazio comune (corti-
doio condominiale).

L'anitd A16 & ettuaimente libera,

18.2 - CONFINI -

L'immobile Al6 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 47)
confina con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salemo fol, 44
.20 sub 49, con unitd immobiliare censita in N.C.EJ_E. Comune Salerno
fol. 44 n.20 sub 46, e con spazio comune (cormridoio condominiale).

183 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisice le pratiche edilizie
raenzionate al punto 3.2, Dalle relazione piorata dell’ing. D’Onofrio in atti
rilevo che:

Per gffetto dell’intervenute collegamento mediante vano porta tra le
due originarie unitd (sub 49 e sud 47, vispettivamente corrispondenti agli
interni 22 ¢ 23} l'unita A16 presenia difformitl rispetio qi sottostati iiteli
edilizi, che prevedono due unita distinte. Per essa & possibile presentare
una SCIA ex art, 36 del DPR 380/2001 appure murare la porta e ricostini-
re le due distinte unita, ‘

18.4 - CONSISTENZA Al FINT VALUTATIVI-

Superficie utiie convenzionale = 35 mg

b ;9
2
" "

Q7 C LU, ing.Felice VA n,
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i85 ~ STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL'IMMOBILE A1é)—
Nella CT redatta dall’ing. D’Onofrio all’immobile A16 & stato attri-

buito il valore di 66.500 eurc, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE
: {mg) UN. (curo)

‘ {euro/mi)}

AL163 Unitd vso ufficio ] 51 1.800,00 66.500,00
‘ ) TOTALE 66.500,00

Con nferimento a tale valutazione dell’ing. ' Onofrio rlevo quanto
segue;

- il prezzo wnitario di 1.900 euro/mgq dell’unitd immobiliare non ¢
condivisibile; in effeiti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
I'indicazione di siffatto prezzo unitarto, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione deil’attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento & costituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no {nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati & previsto al massimo i prezzo unitario di 1.800 euro/mg —
all.5) e dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Territorin (all.6), che, per uffici
strutturati in normale state conservativo, indicano un vatore di 1.800-2.100
euro/mg; con riferimento a guest’ultimo intervallo di valori, rilevo che un

fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazicne deli’ immehile,

mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di bocali ricavati

all’interno di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-

< //

che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ticavati al 1° pi

98 CT.U. ing. Felice DA’
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di un ex opificio industriale, disimpegnati da corndoi in comune); incltre

ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture

dirette verso Uesterno; pertanto ritengo congruo il prezzo unitario di 1.500

euro/me.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immaobile;

~ IMMOBILE A16) |

Al NCEU fog.44 part.20/47

Ufficio strutturato alla via 8. Leonardo 120 {trav. Migliaro)

. “:7..*.} .
93 CT.U fug. Ltice DARnG__

- Superficie convenzionaie di ealcolo mg 35,00
~ Valore venale unitavio EBuro/mg 1.500,30
- Valore immobile {se libern} o Eurg 52.500,00
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19 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE A17) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/45, CAT. A10, .CL. 2,1,5 VANI CATASTALI -

19.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile Al7, censito in N.C.E.L], del Comune di Salerno al fol.
44 n.20 sub 45 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), € un'unita
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale A10), ubicata in
piano primo del corpe di fabbrica insistente su]}al;art,zo del fog.44. L’unita
immobiliare risulta individuata con il numero di interno 25, anche se tale
indicazione non & presente nella certificazione catastale della stessa. L'uni-
ta A17 presenta una superficie utile di 36 mq ed un'altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delle finiture, l'unita A17 risulta pavimentata in quadrotti di
parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con colori chiari ad ac-
qua. E' presente un locale we. Dal punto di vista impiantistico I'unita im-
mobiliare A17 ¢ dotata di impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario,
nonché di impianto antonomo di climatizzazione g pompa di calore. La
porta di caposcala ¢ blindata, gli infissi interni sono tamburati, impiallac-
ciati in noce. L'unitd A17 ¢ illuminata ed areata unicamente mediante un
lucernario clettrocomandato, oltre che illuminata mediante una paretem o

vetrocemento colorato prospettante sullo spazio comune {copridoio condo<

100 CTU ing. Fetice D'Amra-—~
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miniale). L'unitd A17 & aftualmente condotta in locazione dalla societa

19.2 - CONFINI -

L’immobile A17 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 45)
confina con unitd immobiliare censita in N.C.E.U, Comune Salemno fol. 44
n.20 sub 46, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno
fol. 44 n.20 sub 44, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Sa-
lerno fol. 44 n.20 sub 51 e con spazio comune (corridoio condominiale).

19.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata dell’ing. D’Onofrio in atti
tilevo che:

L'unitd A17 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
al punto 3. ‘

19.4 - CONSISTENZA AY FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 35 mq

195 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’IMMOBILE A17) -

Nella CT redatta dall’ing. I)’Onofrio all’immobile A17 & stato attri-

buito il yalore di 66.500 euro, con il segnente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZ0O ; VALORE
{mq) UN. (eura)
(eure/mq)
A17) Unita uso ufficio 35 1.900,00 66.500,00

Con riferimento a tale valutazione dell’ing. D’Onofiic nlf:v :qﬁﬁﬁto

i

i01 C.T.U. ing.Fefice D'dnna

TOTALE 6650000 - -



TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.&/2013
N LIQUIDAZIONE
G0 DOTT. JACHIA ~ COMM. GIIID.: AFY. NOSCHESE

segue:

- il prezzo unitario di 1.900 euro/ing dell’unitad imanobiliare non &
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
Pindicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento ¢ costituito dat Listine delie quotaziont immobiliari 2012 di Saler-
no (nelia zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 eure/mg —
" alL5) e dalle tabetle OMI deil "Apenzia del Territorio (all.6), che, per uffici
strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
curo/ing; con riferimento a quest’nltimo intervallo di valori, rilevo che un
fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione dell’immohile,
mentre wn fattore negative deriva sia dal fatto che trattasi di locali ricavati
all’interno di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cul fa parte (m.45 uffict strutturati ricavati al 1° piano
di yn ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); inolire
ulieriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperturs
dirette verso I’esterno; pertanto ritengo congruo il prezzo unitario di 1.500
euro/mq. In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore

di stima dell’immohiie:

IMMOBILE A17)
Ufficio strutturato alla via S. Leonardo 120 (trav, Migliare)
AINCEU fog.44 part.20/45

- Superficie convenzionale di caleolo mq 3360
- Valore vepale uritario Buro/mg 1.560,00
- Valore immobile (se fibero) Euwro 52.500,00 |

20 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO- -~

109 C.T.IL fup, Felice Pdnug
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BILE AlS) : PIENA PROPRIETA DI UNITA® TMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PTANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA 8. LEONARDO 126, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/44, CAT. A10, CL. 2,1,5 VANT CATASTAILI ~

20.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A18, censito in N.C.E.L. del Comune di Salerno al fol.
44 n.2( sub 44 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), € ununifd
immobilhiare, a2 destinazione ufficio (categoria catastale A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistende sulia part.20 del fog.44, L’unita
immobiliare risulta individuata con i mumero di intermo 26, anche se tale
indicazione non & presente nella certificazione catastzle della stessa. L'umi-
td A18 presenta una superficie utile di 35 mq cd un'altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delie finiture, Punita A1R risulta pavimentata in quadrotti di
parquet (60x60), mentre le pareti sono tinfeggiate con colort chiari ad ac-
qua. E' presente un locale we. Dal punto di vista impiantistico 'umita im-
mobiliare A18 & dotata di impianto elettrico, citofonice, igienico-sanitario,
nonché di impianto antonomo di climatizzazione a pompa di calore. La
ports di caposcala & blindata, gli infissi interni sono tamburati, impiallac-
ciati in noce, L'unitd A18 ¢ illuminaia ed areata unicamenie mediante un
lucernano elettrocomandato, oltre che illuminata mediante una parete in
velrocemento colorato prospettante sullo spazio comune (corridoio  cuon-

dominiale). L'unita A18 & attualmente libera.

103 CLU. ing. Felice D'Anna
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202 - CONFINI -

L'immobile A18 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 44)
confina con unita immobiliare cengita in N.C.E.U. Comure Salernoc fol. 44
n.20 sub 43, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U, Comune Salerno
fol. 44 n.20 sub 45, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Sa-
lerno fol. 44 n.20 sub 52 e con spazio comane {corridoie condominiale).

20.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie

* nenzicnate al punto 3.2, Dalle relazione giurata dell’ing. [)’Onoftio in atti
rilevo che:

L'unita A18 risulia urbanisticamente conforme of titoli edilizi di cui
al punio 3. _

20.4 - CONSISTENZA AT FINI VALUTATIVI —

Superficie utile convenzionale = 35 mng

205 -~ STIMA DEL VALORE ALD’ATTUALITA?
DELL’ IMMOBILE A18) ~

Nella CT redatta dall’ing, D’Onofrio all’immobilc A18 ¢ stato attri-

_buito il valere di 66.500 euro, con i seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICL{ PREZZ( | VALORE
{(mq) UN, {eura)
{euro/myq)
Al18} Unmitd uso ufficio 15 1.900,00 $6.500.00
TOTALE 66,500,040

Con riferimento a tale valutazione del’ing. D’Onofrio rilevo quanto’ ™

segue: i:‘.l- ’
Fhae T

- il prezzo unitario di 1.900 euro/mg dell’uniti immobiligre:

104
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condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
I'indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento & costituito dal Listino delle quotazioni tmmobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mq —
all.5) e dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Territorio (all.6), che, per uffici
strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
‘euro/mq; con riferimento a gquest’ultimo intervallo di valon, rilevo che un
fattore positivo & costitnito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore pegativo deriva sia dal fatto che trattasi di locali ricavati
all’intemo di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.4S uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); inoltre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
dirette verso 1”esterno; pertanto ritengo congruo il prezzo unitario di 1.500
euro/mg,

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile:

IMMOBILE A18)
Ufficio strutturato alla via S. Leonardo 120 (trav. Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.26/44

- Superficie convenzionale di calcolo g 35,00

- Valore venale unifario Euro/mg 1.500,90

- ¥alore immobile {se liberg) | Eurg 52.500,00 | .
21 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE II M/O—’

i0s CT.U ing. Felice D'A:’zéu
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BILE A19) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITQ AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL: COMUNE DI SALERNQ AL FOGLIOQ 44,
PART. N. 20/43, CAT. A10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI -

21.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immeobile A19, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol.
44 n.20 sub 43 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), & un'unitd
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 def fog.44. L'umitd
immaobiliare risulta individuata con il numero di intermo 27, anche se tale
indicazione non & presente nella certificazione catastale della stessa. L'uni-
ta A19 presenta una superficie utile di 35 my od un'alterza di 3,80 m. Dal
punto di vista delie finiture, Punitd A19 risultz pavimentata in quadrotti di
parquet (60x60}, mentre le pareti sono tinteggiate con colori chiari ad ac-
qua. LI presente un locale we. Dal punto di vista ompiantistico 1'unitd im-
mobiliare A19 ¢ dotata di impianio elettrico, citofonico, igienico-sanitario,
nonché di impianto autonomo di climatizzazione a pompa di calore. La
porta di caposcala & blindata, gli infissi interni sono tamburati, impiallac-

ciati in noge. L'unitd A19 & illuminata ed areats unicamente mediante un

lucernario elettrocomandato, oltre che illuminata mediante una parete in ve-

irocemento colorato prospettante sullo spazio comune (corridoio condomi-

-

niale). Lunitd A19 & attualmente libera.

106 G T.L. ing..Felice D'duna
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21.2 - CONFINI -

L’tmmobile A19 (N.C.E.U. Comune di Salemne fol. 44 n.20 sub 43}
confina con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
n.20 sub 42, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salemo
fol. 44 0.20 sub 44, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Sa-
lemno fol, 44 1,20 sub 53 e con spazio comune (corridoio condominiale).

21.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamine occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie

" menzionate al punto 3.2, Dalls relazione giurata dell’ing. D’Onoftio in atti
rilevo che:

L'unitd A19 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi d@i cui
af purto 3.

21.4 - CONSISTENZA Al FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 35 mq

21,5 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL IMMOBILE A19) —

Netla CT redatta dall’ing. D’Onofrio al’immobile A19 & stato atiri-

buito il valore di 66.500 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZ0 | VALORE
(mq} UN. {enra)
{euro/mg)
A%} Unith uso ufficio 33 1.900,00 66.506,00 |
TOTALE 56.500,00

107 C.L.I ing.. Felice D' innn
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condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
I"inclicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissaio in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento & costituito dal Listino delle quotazion! immobiliari 2012 di Saler-
no {nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati & previsto al massimo il prezzo wnitario di 1.800 euro/tng —
alL5} e dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Territorio {all.h), che, per uffici
strufturati in normatle stato conservativo, indicanoe un valore di 1.804-2.100
; earo/mg; con riferimento a quest’ultime infervallo di valori, rileve che un
fattore positivo € costituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore negativo deriva sig dal fatto che trattasi di locali ricavati
ali*interno di un ex opificio industriale sia dalle carafteristiche planimetri-
che del complesso di cni fa parte (n.45 uffici strultarati ricavati a{ 1° piano
di np ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); inoitre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
dirette verso I"esterno; pertanto ritengo congruo il prezzo unitario di 1.500

Luny/me.
In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile:

IMMOBILE A19)
Ufficio strutturato alla via S, Leonardo 120 {trav, Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.20/43

- Superficie vonvenzionale di calenlo my 33,00
~ Valore venale unitario Farofmng l #0000
- Valore immobile {se libero) : Eurc 52.500:00

22 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMM/

7

"
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BILE A20) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIQ, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA S, LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/42, CAT. A10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI -

22,1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A20, censito in N,C.E.U. del Comune di Salerno al fol.
44 n.20 sub 42 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), & un'unita
immaobiliare, a destinazione vfficio (categoria catastale A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44. L unita
immobiliare risulta individuata con il numero di interno 28, anche se tale
mdicazione non & presente nella certificazione catastale della stessa. Lhuni-
14 A20 presenta una superficie utile di 35 mq ed un'aliezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delle finiture, 'unitd A20 risulta pavimentats in quadrotti di
parquet {60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con colord chiari ad ac-
qua. B’ presente un locale we. Dal punto di vista impiantistico I'unith im-
mobiliare A20 ¢ dotata di impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario,
nonché di impianto autonomo di climatizzazione a pompa di calore. La
porta di caposcala ¢ blindata, gli infissi interni sono tamburati, impiatlac-
ciati in noce. L'unitd A20 & ilfuminata ed areata unicamente mediante un
lucemario elettrocomandato, olire che illuminata mediante una parete in

vetrocemento colorato prospeitante sullo spazio comune [comdmo con-

o

cominiale). L'unitd A20, in uno con le A27 (N.CEU, Camune di Salen® /

P
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fol. 44 n.20 sub 74) ed A28 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub
33), & attualmente interessata da un contratto con una socictd di formazione,
contratto tuttora vigente, che prevede che guest'ultima utilizzi le tre unitd
immobiliari in cambio di percentuali sui progetti ammessi a finanziamento.

22,2 - CONFINI -

L’immobile A20 (N.C.EU. Comune di Salerno fol. 44 1n.20 sub 42)
confina con unit} immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
- .20 sub 43, con unitd immobiliﬁre censita in N.C.E.U. Comune Salemo
ful. 44 1n.20 sub 54, e con spazio comune (corridoio condominiale).

22.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata dell’ing. D*Cnoftio in atti
rilevo che: L'unitd A20 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di
cui af punto 3.

22.4 - CONSISTENZA Al FINI VALUTATIVI ~

Superficie utile convenzionale = 35 mq

25 -~ STIMA DEL VYALORE ALL’ATTUALITA’
DELL'TMMOBILE A20) -

Nella CT redatta dall’ing. D*Onoftio all’immobile A20 & stato atiri-

buito il valore di 66,500 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZ0 | VALOREFE
(mg) UN. (euro)
{euro/mg)
A20) Unith uso ufficio 35 1.900,00 66.30000. 1

s

Jhg o

Con riferimento a tale valutazione dell*ing. D*Onofrio rifeyi:
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- il prezzo unitario di 1.900 euro/mgq deli'unitd immobiliare non &
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
P'indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento & costituito dal Listine delle quotazioni immobiliari 2012 di Salet-
no {nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uftici strutturati & previsto al massimo il prezzo unitaric di 1.800 euro/mq ~

. all.5) e dalle tabelle OMI dell’Agenzia del Territorio (all.6), che, per uffici
étmtturati in normale stato conservativo, indicano wn valore di 1.800-2,100
euro/my; con riferimento a quest’ultimo intervallo di valori, rilevo che un
fattore positive & costituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di locali ricavati
all’interno di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (.45 uffici strutturati ticavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); inoltre
uiteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
diretie verso 1’esterno; pertanto ritengo congruo il prezzo unitario di 1.500
euro/mq.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell*inunobile:
| IMMOBILE A20)
Ufficio strutturato alla via S. Leonardo 120 (trav. Migliaro)
: Al NCEU fog.44 part.20/42
| - Superficie convenzionale di caleolo mg 35,00
| - Valore venale unitario Buro/mg 1.500,00 |
| - Valore immebile (se libero) Euro | _ 52,500,00 |

23 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IM!

1A
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BILE A21) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIQ, SITA AL PIANO 1° DT UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/41, CAT. A10, CL. 2,1,5 VANI CATASTALI -

23.1 - DESCRIZIONE E II‘%DIVH)UAZIGNE -

L’immobile A21, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol.
44 n.20 sub 41 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti}, & un'unitd
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale A10}, ubicata m
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44. L unita
immobiliare risulta individuata con il numero di interno 29, anche se tale
indicazione ron ¢ presente nella certificazione catastale della stessa. L'eni-
ta A21 presenta una superficie utile di 35 mq ed un'altezza di 3,80 m. Dal
punio di vista delle finiture, 'unith A21 risulta pavimentata in quadrotti di
parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con colori chiari ad ac-
qua. F’ presente un locale we. Dal punto di vista impiantistico 'unit im-
mobiliare A21 & dotata di impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario,
nonché di impianto autonomo di climatizzazione a pompa di calore. La
porta di caposcala ¢ blindata, gh infissi interni sono tamburati, impiallac-
ciati in noce. L'unita A21 & illuminata ed areata unicamente mediante un

lucernario elettrocomandato, oltre che illuminata mediante una parete in— .

- - o
vetrocenento colorato prospetiante sullo spazio comune (comdmpiom PREc
dominiale). Tunitd A20 & libera. hait 45

=
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23.2 - CONFINI -

L'immobile A21 (N.C.E.U. Comune di Salemo fol. 44 n.20 sub 41}
contina con unita immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
n.20 sub 55, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno
fol. 44 n.20 sub 40, ¢ con spazio comune (corridoio condominiale).

23.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisite le pratiche edilizie

- menzionate al punto 3.2, Dalle re}azione giumta‘dell’ing. D’Omnofrio in att
rilevo che:

Lamita A21 risulta urbanisticamente conforme ai tifoli edilizi di cui
al punto 3.

23.4 - CONSISTENZA Al FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale =35 mq

235 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL'IMMOBILE A21) -

Nella CT redatta dall’ing. D*Onofrio all'immobile A21 & stato attri-

buito il valore di 66.500 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO YALORE
{(mq) UN. {euro)
{euro/mq)
A21) Units uso ufficia 35 1.500,00 66.500,00
| TOTALE 66.500,00

Con riferimento a tale valutazione delf*ing. D*Onofrio rilevo quanto

segue:
- il prezzo unitario di 1.900 euro/mq dell’unitd immokiligpe

condivisibile; in effetti nella CTU non viene elahorata alcuna inet
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I"indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento € costituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati ¢ previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mq —
all.3) e dalle tabelie OMI dell’ Agenzia del Territorio (all.6), che, per uffici
strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
_euro/mq; con riferimento a quest’ﬁltimu interva]io di valori, rilevo che un
fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di locali ricavati
all’interno di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); inoltre
ultertore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
dirette verso I’esterno; pertanto ritengo congruo il prezzo unitario di 1.500
suro/myq.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima defl* immobile:

IMMOBILE A21}
Ufficio strutturato alla via S. Leonardo 120 (trav. Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.20/41

|_- Superficie convonzionale di ealeolo my 35,00
| - Valore venale unitario Buroimg 130600 -
{ - Valore immsbile (se Hbero) L Eure | ,:@'Sﬁﬁ;ﬁﬂi . . ;
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BILE A22) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DPEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART, N. 20/40, CAT. Al0, CL. 2,1,5 VANI CATASTALI —

24.1 - DESCRIZIONE E II‘#DIV]I)UAZI&)NE -

L’immobile A22, censito in N.C.E.U, del Comune di Salerno al fol.
44 1,20 sub 40 (vedansi certificato catastale e planimstria in atti), & un'unita
immobiliare, a deshinazione ufficio {categoria catastale A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part. 20 del fog.44. L unit
immaobiliare risulta individuata con il numero di interno 30, anche se tale
indicazione non & presente nella certificazione catastate della stessa.

L'unitd A22 presenta una superficie utite di 34 mq ed un’altezza di
3,30 m.

Dal punto di vista delle finiture, I'unith A22 risulta pavimentata in
quadrotti di parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con colori
chiari ad acqua, E' presente un locale wc.

Dal punto di vista impiantistice I'unitd immobiliare A22 & dotata di
impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario, nonché di impianto auto-
nomo di climatizzazione a pompa di calore.

La porta di caposcala & blindata, gli infissi interni sono tamburati,
impiallacciati in noce. L'unita A22 ¢ illuminata ed areata uni'camenteme-

diante un lucemnario eletirocomandato, oltre che illuminata me(fianguna
[ i
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parete in vetrocemento colorato prospettante sullo spazio comune {(corri-
doio condominiale). 'unith A22 & libera.

24.2 - CONFINI -

L’immobile A22 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 40)
confina con unita immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salemo fol. 44
n.20 sub 41, con uaitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno
fol. 44 n.20 sub 39, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Sa-

-lerno fol. 44 n.20 sub 56 ¢ con spa?iio comune (cortidoio condominiaie).

24.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina oceorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalle relazione piurata dell’ing. D*Onofiio in atti
rilevo che:

Lunitd A22 risulta urbanisticamente conforme ai titeli edilizi di cui
al punto 3.

24.4 - CONSISTENZA AT FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 34 mq

245 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’'IMMOBILE A22) -

Nella CT redatta dall’ing, D’Onofrio all’immobile A22 & stato attri-

buite i} valore di 64.600 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZD | VALORE
(mq) UN. {eurn)
{eure/mg)
A22) Unitd uso ufficio 34 1.900,00 7&4;6@&,{{9\ .
E TOTALE |, 65.50000.0 ™

-

Con riferimento a tale valutazione dell’ing. D’Onaﬁit?:{ﬁiéw i
L3 -

segue: LA
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- il prezzo unitario di 1.900 euro/mgq dell’unitd immobiliare non &
condivisibile; in effeiti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
Pindicazione di siffatto prezzo unitaris, che pertanto risulta fissato in modo
apadittico; in considerazione deil’attuale mereato immobiliare un utile rife-
rimento ¢ costituito dal Listino delle quotazioni immobiliar 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salemo, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mq ~
- all.5) e dalle tabelle OMI dell’Agenzia del Territorio (all.6), che, per uffici
Qtutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/mq; con riferimento a quest’ultimo intervallo di valor, rilevo che un
fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di Iocal ricavati
all’interno di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); inoltre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
dirette verso |’esterno; pertanto ritengo congruo il prezzo unitario di 1.500
euro/mg.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’ immobile:

IMMOBILE A22)
Ufficio strutturato alla via 8. Leonardo 120 (trav. Migliaro)
AINCEU fog.44 part.20/40
~ Superiicie convenzionale di calcolo mq 34,00
- Valore venale unitario Eurofing L‘ﬁfﬁa :;.,j
- ¥alore immaobile (se libero) Euro KﬁLﬂﬂﬂ,ﬁG e

25 ~ INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE A%

[
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BILE A23) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIAREFE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/39, CAT, A10,CL. 2, 1,5 YANI CATASTALI -

23.1 - DESCRIZIONE E IﬁDWIDUAZI‘ONE -

L’imamobile A23, censito in N.C.E.U. del Comune di Salemno al fol.
44 n.20 sub 39 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), & un'uniti
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44. L unitd
immobiliare risulta individuata con il numero di intemo 31, anche se tale
indicazione non ¢ presente nella certificazione catastale dello stesso L'unitd
A23 presenta una superficie utile di 35 mq ed un'altezea di 3,80 m. Dal
punto di visia delle finitore, I'unitd A23 risulta pavimentala in quadrotti di
parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con colod chiari ad ac-
qua. E' presente un locale we. Dal punto di vista impiantistico 'unitd im-
mobiliare A23 & dotata di impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario,
nonché di impianto autonomo di climatizzazione a pompa di calore. L&
porta di caposcala & blindata, gli infissi interni sono tamburati, impiallac-
ciati in noce. L'unith A23 ¢ illuminata ed areata unicamente mediante un

hucemario elettrocomandato, oltre che illuminata mediante upa. Parets i
EA L

vetrocemento colorato prospettante sullo spazic comune (céil?.l‘i_dq__io cond
miniale). L

+
~ 2 K4
Yo -

TN
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25.2 « CONFINI -

L’immobile A23 (N.C.E.U. Comune di Salemo fol. 44 n.20 sub 39)
confina con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
n.20 sub 38, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno
fol. 44 n.20 sub 57, con unita immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Sa-
lerno fol. 44 n.20 sub 75 e con spazio comune (corridoio condominiale).

25.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina o‘;:correrebbe a;c,;quisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata dell’ing. D’Onofiio in atti
rilevo che:

L'unita A23 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
al punto 3.

25.4 - CONSISTENZA AX FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 35 mq

255 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA®
DELL’IMMOBILE A23) -

Nella CT redatta dall’ing. D*Onofiio all’immobile A23 & stato attri-

buito il valore di 66.500 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE
(mq) UN. (eure)
{euro/mq)
A23) Unita uso ufficio 35 1.900,0¢ 66.500,00
TOTALE 66.500,00

segue:
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condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
I’indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risuita fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento ¢ costituito dal Listine delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mq —
all.5) e dalle tabelle OMI dell’Agenzia del Territorio (all.6), che, per uffici
; strutturati in normale stato conseﬁ/ativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/mgq; con riferimento a quest’ultimo intervallo di valori, rilevo che un
fattore positivo ¢ costituito dal bucno stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di locali ricavati
all’interno di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ticavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); inoltre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
dirette verso 1’esterno; pertanto ritengo congruo il prezzo unitario di 1.500
euro/mq,

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile:

IMMOBILE A23)
Ufficio strufturato alla via S. Leonardo 120 {trav. Migliaro)
AINCEU fog.44 part.20/39

- Superficie convenzionale di calcolo mq

-~ Valore venale nnitario Euro/mq

Euro

- Valore immaobile (se libero)

5 e
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BILE A24) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIQO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICAT(O INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA S. LEONARDO 1208, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/38, CAT. A10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI -

26.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A24, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol.
44 n.20 sub 38 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), & un'unita
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastaie A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44. L unita
immaobiliare risulta individuata con il numero di intemao 32, anche se tale
indicazione non & presente nella certificazione catastale della stessa. L'oni-
tad A24 presenta una superficie utile di 35 mq ed un'altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delle finiture, 1'anitd A24 risulta pavimmentata in quadrotti di
parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con colori chiari ad ac-
qua. E' presente un locale we. Dal punto di vista impiantistico ['unitd im-
mobiliare A24 ¢ dotata di impianto elettrico, citefonico, igienico-sanitario,
nonché di impianio autonomo di climatizzazione a pompa di calore. La
porta di caposcala & blindata, gli infissi infemi sono tamburati, impiallac-

ciati in noce, mentre gli infissi esterni, a nastro, sono in alluminio. Questi

2y

ultimi, posti sulle pareti perimetrali dell'unitd immobiliare, fomisggt‘lg-__iln-_;_

luminazione ed aerazione naturale. L'unitd A24 ¢ condotta in locazione da -
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26.2 - CONFINT -

L’immobile A24 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 38)
confina con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salero fol. 44
.20 sub 39, con unitad immoebiliare censita in N.C.EU. Comune Salemo
fol. 44 n.20 sub 75 e con spazio comune (corridoio condominiale).

26.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
- menzionate al punte 3.2. Dalle reiazione giurat?; dell'ing. D’Onofrio in atti
tilevo che:

Lunita A24 risulta wurbanisticamente conforme ai titoli edilizi df cuf
af punio 3.

16.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale =35 mq

265 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’YMMOBILE A24) —

Nella CT redatta dalt’ing. D'Onofrio all’immobile A24 & stato attri-

buito it valore di 66.500 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI| PREZZO | VALORE
{mq) UN. (eura)
{eurs/mq)
A24) Unith ugo ufficio 33 1.9489,60 £6,500,00
TOTALE 66.500,00

Con riferimento a tale valutazione dell’ing. [}'Onofrio rilevo quanto

segue:

il

- il prezzo unitario di 1.900 ewro/mq dell’unita immobiliare, 1101’1 X g

Ahy
v

condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metbdica P Z
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I'indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risuita fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento ¢ costituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no {nella zona periferica di Salemno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mq —
all.5) ¢ dalle tabelle OMT dell’ A genzia del Temritorio (all.6), che, per uffici
strutfurati in normale stato conser_vativo, indicano un valore d1 [.800-2.100
. euro/mg; con riferimento a quest"ultjmo intervalio di valori, nievo che un
| fattore positivo € castituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di locali ricavati
all’interno di un ex opificio industriale sia dalle ceratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); inoltre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
dirette verso I’esterno; pertanto ritengo congruo il prezzo unitario di 1.500
Euro/my.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile:
IMMOBILE A24)
Ufficie strutturato alla via S, Leonardo 120 (trav. Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.20/38
- Superficie convenronale di caleolo g 25,00
- Valore venale unitario Furo/mg 1.500,00
~ ¥alore immobile (ze libero) Eure 52.508,00
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27 - INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE A25) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNQ AL FOGLIQO 44,
_PART. N. 20/73, CAT. A10, CL. 2, 4,5 VANT CATASTALI —
 27.1- DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A25, censito in N.C.E.. del Comune di Salemno al fol.
44 n.20 sub 73 {vedansi certificato catastale e planimetria in atti), & un'unita
immobiliare, a destinezione ufficio (categoria catastale A10), ubicaty in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44. L'unita
immobiliare risulta individuata con il numero di interno 35, anche se tale
mdicazione non & presente netla certificazione catastale della stessa. L'uni-
td A25 presenta na superficie utile di 65 mq ed un'altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delle finiture, unitd A25 risulta pavimentata in quadrotti di
parquet (60x60), mentre le pareti seno tinteggiate con colori chiari ad ae-
qua. E' presente un locale we, Dal punto di vista impiantistico J'unita im-
mobiliare A25 ¢ dotata di impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario,
nonche di impianto autonomo di climatizzazione a pompa di calore. La
porta di caposcala ¢ blindata, gli infissi interni sono temburati, impiallac-
ciati in noce, mentre gli infissi esterni, a nasiro, sono in allurninio. Questi

ultimi, posti sulle pareti perimeirali delPunita immohiliare, fomisngﬁﬁhi?f

minazione ed aerazione naturale. L'unita A25 & libera.

yor”
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27.2 - CONFINI -

L’immobile A25 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 73)
confina con unita immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
n.20 sub 72, con unith immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno
fol. 44 n.20 sub 28, e con spazio comune (corridoio condominiale).

27.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie

. menzionate al punto 3.2. Dalle rel'ﬁzione g;iurata‘dell’ing. D’Onofrio in atti
rilevo che:

L'unitis A25 visulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
al purito 3.

27.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 65 mq

275 -~ STIMA DEL VALORE ALI’ATTUALITA’
DELI’IMMOBILE A25) -

Nella CT redatta dall’ing. D’Onofrio all’immobile A25 & stato attri-

buito il valore di 143.000 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZ0 | VALORE
{mgq) UN, (euro)
{euro/mgq)
A25) Unita uso afficio 63 2.200,00 143.000,00
TOTALE 143.000,00

Con riferimento a tale valutazione dell’ing. D’Onofrio rilevo quanto
segue:

- il prezzo unitario di 2.200 euro/mq dell'unita immobiliare’ﬁbﬂf"éfj;

condivisibile; in effetti nella CTU non viene claborata alcuna Iﬁetodma per,',x e

I"indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta ﬁ*:sato in gfode

L
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apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immmobiliare un utile rife-
rimento & costituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati & previsto al massimo il prezzo unitario di !.800 euro/mq —
all.5) e dalle tabelle OMI dell’Agenzia del Territoria (all.6), che, per uffici
struthurati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/mgq; con riferimento a quest’l;ltimo intervalio di valori, rilevo che un
. fattore positivo & costituite dal buono stato di conservazione del*immobile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di locali ricavati
all’intemo di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (1,45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); pertanto

ritengo congruo il prezzo unitario di 1.800 suro/mgq.
In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile:

IMMOBILE A25)
Ufficio strutturato alla via S. Leonardo 120 (trav. Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.20/73

- Superficie convenzionale di caloole ma 65,00
- Yalore venale unitario BEurofmg 1.800.00
- ¥alore immobile (se tiberg) Euro 117.600,00

28 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE 1

S e
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BILE A26) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNQO ALLA
VIA 8. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/29, CAT. A10,CL. 2,3 VANI CATASTALI -

28.1 - DESCRIZIONE £ TNDIVIDUAZIONE -

L*immobile A26, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol.
44 n.20 sub 29 {vedansi certificato catastale e planimetria in atti), & un'unita
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale A10), ubicata in
piano primo del corpe di fabbrica insistente sulla part,20 del fog.44. L’unita
immobiliare risulta individuata con il numero di interne 37, anche se tale
indicazione non ¢ presente nella certificazione catastale dello stesso L'unita
A26 presenta una superficie utile di 56 mq ed un‘altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delle finiture, I'nnitd A26 risulia pavimentata in quadrotti di
parquet {60x60), mentre le pareti sono timteggiate con colori chiar ad ac-
qua. E' presente un focale we. Dal punto di vista impiantistico I'unita im-
mobiliare A26 ¢ dotata di impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario,
nonché di impianto autonomo di climatizzazione a pompa di calore. La
porta di caposcala € blindata, gli infissi intemi sono tamburati, impiallac-
ciati in noce, mentre gli infissi esterni, a nastro, sono in alluminio. Questi
ultimi, posti sulle pareti perimetrali delumitd immobiliare, forniscono il-
luminazione cd acrazione naturale. T'unith A26 ¢ libera,

28.2 - CONFIN] ~

e
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L’immobile A26 (N.C.E.U. Comune di Saleimo fol. 44 n.20 sub 29}
confina con unitd immeobiliare censita in N.C.E.UJ, Comune Salerno fol. 44
n.20 sub 28, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno
fol. 44 n.20 sub 30, e con spazio comune (corrideio condominiale).

28.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalle refazione giurata dell’ing. D'Onofiio in atti

- rilevo che: | |
| L'unita A26 risulta wrbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui '
al punto 3.

28.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 56 mg

285 -~ STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELLTMMOBILE A26) — '

Nella CT redatta dall’ing. D’'Onofrio all’immobile A26 & stato attri-

buito il valore di 123.200 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE |
. (mq) UN. (euro)
[ | {euro/mq)
A28} Unita uso ufficic 56 2.200,00 123.200,060
TOTALE 123.200,00

Con riferimento a tale valutazione dell’ing. D*Onofrio rilevo quanto
segue:
- il prezzo unitario di 2.200 euro/mq deli’unita immobih'are BOITE -

condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna I?ﬂﬁ?dzc& Pef L
LA / '
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apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immohiliare un utile rife-
Timento ¢ costituito dal Listino delle quotaziom immobiliari 2012 di Saler-
no (nefla zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati & previsto al massimo il prezzo unitaria di 1.800 euro/mq —
all.5) e dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Territorio (2ll.6), che, per uffici
strutturati in normale stato conservativo, indicana un valore di 1.800-2.100
euro/mq; con riferimento a guest’ultimo intervallo di valori, rilevo che un
. fattore positivo & costituito dal buo‘ﬁo stato di coﬁservaziune dell’immobile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di locali ricavati
all’'mtemo di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del coraplesso di cui fa parte {n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); pertanto

ritengo congruo il prezzo unitario di 1.808 euro/mag.
In base alle considerazioni sopra csposte deriva il seguente valore di

stima dell’imtmobile:

IMMOBILE A26)
Ufficio strutturato alla via S. Leonardo 120 (trav. Migliaro)
AINCEU fog.44 part.20/29
- Superficie convenzionale di calcolo mg i 56,00
- Valore venale anitaxio EBoro/mg 1.800,00
- Valore immobile {se libero) Buro | 100.800,00 |
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BILE A27) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA S. LEONARDO 12, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/74, CAT. A10, CL. 2, 3,5 VANI CATASTALI -

29.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immebile A27, censito in N.C.E.U. del Comune di Salemo al fol.
44 n.20) sub 74 {vedansi certificato catastalc e planimetria in atti), ¢ un'unitd
immobiliere, a destinazione ufficio (categoria catastale A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sufla part.20 del fog.44. L unita
immobiliare risulta individuata con il numero di interno 40, anche se tale
indicazione non & presente netla certificazione catastale della stessa. L'uni
td A27 presenta una superficie utile di 66 mq ed un'altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delle finiture, Punitat A27 risulta pavimentata in quadrotti di
parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con colori chiari ad ac-
qua. E' presente un locale we. Dal punto di vista impiantistico I'unitd im-
mobiliarc A27 ¢ dotata di impianto eletirico, citofonico, igienico-sanitario,
nonché di impianto autonomo di climatizzazione a pompa di calote. La

porta di caposcala & blindata, gli infissi interni sono tamburati, impiallac-

ciati in noce, mentre gli infissi esterni, a nastro, sono in alluminio. Questi

ultimi, posti gulle pareti perimetrali dell'onitd immobiliare, formScan& rllu
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lerno fol. 44 n.20 sub 33), & attualmente interessata da un contratto con una
societd di formazione, contratto tuttora vigente, che prevede che quest’ul-
tima utilizzi le tre unita immeobiliar in cambio di percentuali sul progetti
ammessi a finanziamento.

29.2 - CONFINI -

L'immobile A27 (N.C.E.U, Comune di Salemo fol. 44 n.20 sub 74)
confina con unith immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
- 120 sub 31, con spazio comune ‘-(con‘idoio condominiale piccolo locale
condominiale).

29.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata defl’ing, D'Onofrio in atti
rileve che:

Per effetio dell'intervenuta parziale demolizione di un tramezzo in-
terno, portato all'altezza di 1,00 m, Uunita A27 presenia difformita risperto
ai sottostanti titoli edilizi. Per essa @ possibile presentare una SCIA ex art,
36 del DPR 380/2001.

29.4 - CONSISTENZA Al FINY VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 66 mq

295 -~ STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’'IMMOBILE A27) -

Nella CT redatta dail’ing. D'Onoftio all'immobile A27 & stato attri-

buito 1l valore di 145,200 euro, con il seguente calcolo sintetico:
CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE |-

(maq) UN. | [(euro) |-

{euro/mq) |47 .

N A
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G.D.: DOTE. TATHIA (%

A27) Unith uso ufficio 72 2.200,00 145.200,00

TOTALE 145.200.00

Con riferimento a tale valutazione deli’ing. D’Onofrio tilevo quanto
segue;

- il prezzo nnitario di 2.200 euro/mq dell'unitd immobiliare non &
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
Vindicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
" nmento €& costituito dal Listino delle quotazioni immobiliart 2012 di Saler-
no {nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 curo/mgq ~
all.5) e dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del T-:-:rrit_nﬁo (all.6}, che, per uifict
strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/mg; con riferimento a quest’ultimo intervallo di valon, rilevo che un
fattore positivo ¢ costitnito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
menire un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di locali ricavati
all’interno di un ex opificio industrinle sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte {n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex cpificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); pertanto
ritengo congruo il prezzo unitario di 1.800 ewro/mgq. In base alle considera-

zioni sopra esposte deriva il seguente valore di stima dell’immobile:
IMMOBILE A27)
! Ulfficio strutturato alla via S, Leonardo 120 (trav. Migliaro)
l AINCEU fog.44 part.20/74

| - Superficie convenzionale di calcolo mg 66,00
' - Yalore venale unitario EBuro/mg 1,800,400
1 - Valore immobile {se libero} Euro {18.8!)0,-00 / /

30 - INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMQ-~
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BILE A28) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/33, CAT. A10, CL. 2,3 VANI CATASTALI -

30.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A28, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol.
44 n.20 sub 33 (vedansi certificato catastale ¢ planimetria in atti), & un'unith
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44. L unita
immobiliare risulta individuata con il numero di interno 41, anche se tale
indicazione non & presente nella certificazione catastale della stessa. L'uni-
td A28 presenta una superficie utile di 53 mgq ed un'altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista deile finiture, Iunitd A28 risulta pavimentata in quadrotti di
parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con coloxi chiar ad ac-
qua. E' presente un locale we, Dal punto di vista impiantistico 1'umita im-
mobiliare A28 ¢ dotata di impianto elettrico, citofonico, igicnico-sanitario,
nonch¢ di impianto sutonomo di climatizzazione a pompa di calore. La
porta di caposcala ¢ blindata, gli infissi intemni sono tamburati, impialiac-
ciati in noce, mentre gli infissi esterni, a nastro, sono in alluminio. Questi

ultimi, posti sulle pareti perimetrali dell'unitd immobiliare, fomls/,no ﬂ',

luminazione ed aerazionc naturale. L'unitd A28, in u.no ﬁ}n Ia AZO;--: g

(N.C.E.U. Comune di Salemo fol. 44 n.20 sub 42) edA27{’F{CEU
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mune di Salerno fol. 44 n.20 sub 74), & attualmente interessata da un con-
tratto con una societd di formazione, contratto tuttora vigente, che prevede
che quest'ultima utilizzi le tre unitd immobiliar in cambio di percentuali
sui progetti ammessi a finanziamento.

30.2 - CONFINI -

L’immobile A28 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 33)
confina con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
‘_ n.20 sub 34, con spazio comune (conidoio condominiale ¢ piccolo locale
condominiale).

30.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2, Dalle relazione giurata dell’ing. D*Cnoftio in atti
rilevo che:

L'unitd A28 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
al punto 3.

30.4 - CONSISTENZA AI FINE VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 53 mq

05 -~ STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’'IMMOBILE A28) -

Nella CT redatta dal’ing. D*Onefrio all’immobile A28 & stato atiri-

buiito il valore di 116.600 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZIO VALORE
{mq) UN. (eurc)
; {euro/mq)
A28) Unith uso ufficio E 53 220000 | -116500,00 .
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Con riferimento a tale valutazione dell’ing. D’Onofrio rilevo quanto
segue:

- il prezzo unitario di 2.200 euro/mq deil’unitd immobiliare non &
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
Pindicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento ¢ costituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
- 1o {nella zona periferica di Salemt-)? rione San If:onm‘dn Loc. Migliaro, per
uffici struttorati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 eurofmq —
all.5) e dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Territorio (all.6), che, per uffici
strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/my; con riferimento a quest’uitimo intervatlo di valori, rilevoe che un
fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal faito che trattasi di locali ricavaii
all'interno di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimeti-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridot in comune); pertanto
ritengo congruo il prezzo unitario di 1.800 euro/mg.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile:

IMMOBILE A28)
Ufficio strutturato alla via S. Leonardo 124 (trav. Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.20/33

- Supetficie convenzionsle di calcolo ‘ myg 53,00

- Valore venale unitatio Furo/my 1.800,00

- Vilore immobile (se libern) | Eaure 95.’4(3(}-,1}(;)/

31 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE
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BILE A29) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA 8. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/34, CAT. A10, CL. 2,3 VANI CATASTALI -

31.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A29, censito in N.C.E.U. del Comune di Salemo al fol.
44 1.20 sub 34 {vedansi certificato catastale e planimetria in attj), £ un‘unifa
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44. L'uniia
immobiliare risulta individuata con il numero di interno 42, anche se tale
indicazione non & presente nella certificazione catastale dello stesso L'unita
A29 presenta una superficie utile di 55 mq ed un'altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delle finiture, 'unild A29 risulta pavimentata in quadrotti di
parquet {60x60), mentre le pareti sdno {mteggate con colori chiari ad ac-
gua. E' presente un locale we. Dal punto di vista impiantistico I'unitd im-
mobiliare A29 & dotata di impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario,
nonché di impianto autonomo di climatizzazione a pompa di calore, La
porta di caposcala ¢ blindata, gli infissi interni sono tamburati, impiallac-

ciaft in noce, mentre gli infisai esterni, a nastro, sono in alluminio. Questi

ultimi, posti sulle pareti perimetrali delf'unitd immobiliare, forniscomo- il-

luminazione ed acrazione naturale. L'unita A29 & attualmente libera.

31.2 - CONFINI -

i S
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L’immohile A28 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 34)
confina con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salemo fol. 44
n.20 sub 33, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U, Comune Salerno
fol. 44 n.20 sub 35, con spazio comume (corridoio condominiale).

31.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata dell’ing. D'Onofrio in atfi

rilevo che:
‘ L'unitd A29 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
al punto 3.

31.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 55 mq

315 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELI’ IMMOBILE A29) -

Nella CT redatta dell’ing. D’Onofrio all’immobile A29 & stato attri-

buito il valore di 121.000 euro, con il seguente calcolo sintetico:

{ CONSISTENZA { SUPERFICI | PREZZO | VALORE |
| | (mg) UN. (euro) |
l {enro/mq)
A29) Unita uso wificio ! 55 220000 | 121.000,00
= 1 TOTALE 121.000,00

Con riferimento a tale valutazione dell’ing. D’Onofrio rilevo quanto
segue:
- 1l prezzo unitario di 2.200 euro/mq dell*unitad immobiliare non &

condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per--..

I"indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissatd it modo

"

apodittico; in considerazione dell’attuale mercato innnabi}iare{;@iltﬂe 6.
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rimento ¢ costituito dal Listino delle quotazioni immobiliar 2012 di Saler-
no (nella zona perifenca di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mg —
all.5) e dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Temmtorio (all.6), che, per uffici
strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/ing; con riferimento a guest’ultimo intervallo di valor, rilevo che un
fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione deli’immobile,
. mentre un fattore negativo deriva;sia dal fatto che trattasi di locali ricavati
alinterno di un ex opificio industriale siz dalle caratteristiche plammetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); pertanto
ritengo congruo il prezzo unitarie di 1.800 euro/mg.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’ immobile:

IMMOBILE A29)
Ufficio strutturato alla via S, Leonarde 120 {trav. Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.20/34
- Buperficie convenzionale di caleolo wy 55,00
- Valore venale unifario Furn/mg 1.800,00
- Valore immobile (se libero) 7 Euro 99.900,00

32 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE (IMMO-

YOS
VT
\‘3' ‘;

o
R

Ao
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BILE A30) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/35, CAT, A10, CL. 2, 3 VANI CATASTALI ~

32.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A30, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno ai fol.
44 n.20 sub 35 (vedansi certificato catastale ¢ planimeiria in att), & un'unitd
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulia part.20 del fog44. L’unitd
immobiliare risvlta individuata con il numero di interno 43, anche se tale
indicazione non & presente nella certificazione catastale dello stesso L'unita
A30 presenta una superficie utile di 54 mq ed un'altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delle finiture, 1'unitd A30 risulta pavimentata in quadrotti di
parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con colori chiari ad ac-
qua. E' presente un locale we. Dal punto di vista impiantistico 'unitd im-
mobiliare A30 ¢ dotata di impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario,
nonché di impianto aulonomo di climatizzazione a pompa di calore. La
porta di caposcala ¢ blindata, gli infissi interni sono tamburati, impiallac-
ciati in noce, mentre gli infissi esterni, a nastro, sono in alluminio. Questi
ultimi, posti sulle pareti perimetrali deli'unitd immobiliare, forniscono il-
luminazione ed aerazione naturale. L'unitd A30 & attualmente Libera.

32.2- CONFINI -

€
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L’immobile A30 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 35)
confina con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
n.20 sub 34, con unitd immobiliare censita in N.C.E,U. Comune Salerno
fol. 44 n.20 sub 36, con spazio comune {corridoio condominiale).

32.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrercbbe acquisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata dell’ing. D’Onofrio in atti

rilevo che:
- L'unita A30 risuita urbanisticamente confarme ai titoli edilizi di cui

al punto 3,

32.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVT -

Superficic utile convenzionale = 54 mq |

325 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’TMMOBILE A30) —

Nella CT redatia dall’ing. D’Onoffio all*immobile A30 & stato attri-

| buito it valore di 118.800 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZ(0 | VALORE
(mq) UN. {euro)
{euro/miy)
A30y Unit uso ufficic 54 2.200,00 118.800,00
TOTALE  118.800,00

Con riferimento a tale valutazione dell’ing. D’Onofrio rilevo quarnto
segue:
- il prezzo umitario di 2.200 eura/mg deli’unitd imumobiliare non B

condivisibile; in effetii nella CTU non viene ¢laboraia alcuna metq&ié&i pe ’/:;?

\
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I"indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuzle mercato immebiliare un utile rife-
rimento ¢ costituito dal Listino delle quotazioni imunobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mq —
all.5) e dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Territorio (all.§), che, per uffici
strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
-euro/mgq; con riferimento a quest’tﬁtimo intervallo di valor, rileve che un
fattore positive ¢ costituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di locali rcavati
all’intemo di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); pertanto
ritengo congruo il prezzo unitario di 1.800 euro/mg.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile:

IMMOBILE A3()
Ufficio strutturato alla via S. Leonardo 120 {trav, Migliaro)
AINCEU fog.44 part.20/35

- Superficie convenzienale di calcolo mey 54,00
- Valore venale unitario Euro/mq 1.800,00
- Valore immobile (se libero) Euro 97,204,064

33 - INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IN
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BILE A31) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATY DEL. COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N, 20/36, CAT. A10, CL. 2,3 YANI CATASTALI -

33.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A31, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol.
44 1,20 sub 36 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), & un'unitd
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale A10), ubic-atarin
piano primo det corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44. L 'units
immobiliare risulta individuata con i numero di interno 44, anche se tale
indicazione non ¢ presente nella certificazione catastale della stessa. L'uni-
ta A31 presenta una superficie utile di 55 mq ed un'altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delle finiture, 'unitd A30 non risulta ultimata. E' presente un
locale wc, in cui devono essere montati gli igienici, presenti a pi¢ d'opera.
Dal punto di vista impiantistico {'unitd immobiliare A31 & dotata di impian-
to elettrico, citofonico, igienico-sanitario, nonché di impianto autonomo di
climatizzazione a pompa di calore, di cui va ultimato ;] montaggio. La
porta di caposcala ¢ blindata, gli infissi interni sono tamburati, impiallac-
clati n noee — questi ultimi a pi¢ d'opera da installare - mentre gli infissi
estermn, a nastro, sono in alluminio. Questi ultimi, posti sulle pareti perime-

trali dellanitd immobiliare, forniscono illuminazione ed aerazione naturaie. - .

L'unitd A31 & attualmente liber. S A

‘}" ,’ = Ll .
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33.2 - CONFINI -

I’'immobile A31 (N.C.EU. Cormune di Salemo fol. 44 n.20 sub 36)
confina con unita immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salemo fol. 44
n.20 sub 35, con unitd immobiliare censita in N.C.E. U, Comune Salemo
fol. 44 n.20 sub 37, con spazio comune (corridoio condominiale).

33.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina dccorrerebbe aéquisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata deli’ing. D’Onofrio in atti
rilevo che:

L'unitia A3] risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
al punto 3.

33.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 55 mq

335 -~ STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’IMMOBILE A31) -

Nella CT redatta dall’ing, D*Onofrio all’imumobile A31 & stato attri-

buite il valore di 121.000 euro, con il segucnte calcolo sintetico:

’ CONSISTENZA SUPERFICI i PREZZ0 | VALORE
' (mq) UN. . (euro)

| (euro/mq) |

| A3) Unith uso ufficio 55 220000 | 121.000,00

TOTALE | 121.000,00

P

B

Con riferimento a tale valutazione delling. D’Onofrio.filevo qiarto -

segue:

- il prezzo unitario di 2.200 euro/mq dell’unity immighiliarp fion s
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condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
I’indicazione di siffatio prezzo unitario, che pertanto risuita fissato in modo
apodiitico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento € costituito dal Listino delle quotazioni immobiliad 2012 di Saler-
no (nelia zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc, Migliaro, per
uffici strutturati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mq ~
all.5) e dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Territorio (all.6), che, per uffici
_strutturati in normale stato conservhativo, indicanlo un valore di 1.800-2.100
éuroimq; con riferimento a quest’ultimo intervallo di valori, rilevo che un
fattore positivo € costituito dal bucno stato di conservazione dell’immobile,
mentre un faftore negativo deriva sia dal faito che trattasi di locali ricavati
all’interno di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); pertanto

ritengo congruo il prezzo unitario di 1.800 euro/mg.
In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile:

IMMOBILE A31)
Ufficio struttarato alla via S. Leonardo 120 (trav. Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.20/36

- Soperficie convenzionale di calcolo my 35,00
- Valore venale unitario Huro/maq 1.800.00
| = ¥alore immobile (se libero) Eurg 99.600,00

e
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34 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE A32) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIQ, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA 8. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
. PART. N. 20/37, CAT. AIO,"CL. 2,3 VANI CATASTALI-

' 34.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A32, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol.
44 n.20 sub 37 (vedansi certificato catastale e planimetria in atfi), & un'uniti
mmmobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44, L’unitd
immobiliare risulta individuata con il numero di interno 45, anche se tale
indicazione non & presente nella certificazione catastale della stessa. L'uni-
13 A32 presenta una superficie utile di 55 mq ed un'altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delle finiture, I'unitd A32 non risulta ultimata. E' presenie un
locale wec, in cui devono essere montati gli igienici, presenti a pié d'opera.
Dal punto di vista impiantistico ['unitd immobiliare A32 ¢& dotata di impian-
to elettrico, citofonico, igienico-sanitario, nonché di impianto autonomo di
climatizzazione a pompa di calore, di cui va ultimato il montaggio. La por-
ta di caposcala ¢ blindata, gh infissi intemi sono tamburati, impialiacciati in

noce - questi ultimi a pi¢ d'opera da installare - mentre g infissi esterni, 8
nastro, sono in alluniuo. Questi ultimi, posti sulle pareti pelin}égi%h def- -
AT e -'/_'_,. _/{.rf

~—
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e
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A32 & attualmente libera. - Confini - L'immobile A32 (N.C.E.U. Conune
di Salemno fol. 44 n.20 sub 37) confina con unita immobiliare censita in
N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44 n.20 sub 36, con spazio comune {corri-
doio condominiale).

34.2 - CONFINI -

L’immobile A32 (N.C.E.U. Comune di Salemo fol. 44 n.20 sub 37)
confina con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
- 1.20 sub 36, con spazio comune (ribrridoio condc;minia] €).

34.3 - CONFORMIT A URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata dell’ing. D’Onofiio in atti
nlevo che:

L'unitd A32 risulta urbanisticamente conforme @i titoli edilizi di cui

al punto 3.

34.4 - CONSISTENZA AT FINI VALUTATIV! -

Superficie utile convenzionale = 55 mqg

345 -~ STIMA DEL VALORE ALL’ATFUALITA’
DELL’IMMOBILE A32) -

Nella CT redatta dall’ing. D’Onofrie all’immobile A32 & stato attri-

buito il valore di 121.000 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA | SUPERFICI | PREZZ0O | VALORE
. (mg) UN. (earo)
{euro/mq)
2) Unitd uso ufficio 55 2.200,00 | , -"121.006,00.
| TOTALF&J? 121.000,00 .

f. A .
Con riferimento a tale valutazione dell’ing. D’Onoftig tileye: guanto
(NN T
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segue:

- il prezzo unitario di 2.200 euro/mq dell’vnitd immobiliare non &
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
I"indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
amento € costituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no {nella zona periferica di Salerno, rone San Leonardo Loc, Migliaro, per
- uffici strutturati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 eurofmq —
.al].S) e dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Territorio (all.6), che, per vffici
strutturati in notmale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2,100
euro/mq; con tiferimento a quest’ultimo intervallo di valori, rilevo che un
fattore positivo € costituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di locali ricavati
all’interno di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte {n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); pertanto
Titengo congruo 1l prezzo unitario di 1.800 euro/myq.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell*immobile:

IMMOBILE A32)
Ufficio strutturate alla via S, Leonardo 120 (trav. Migliaro)
AINCEU fog.44 part.20/37

- Superficie convenzionale di calcolo mg 55,00
- Valare venale unitario Euro/myg 180080 & -
- Valore immobile (se libero) Eura 99,004,600 % )
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35 ~ INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE A33) ED A35) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’
IMMOBILIARE ADIBITA A DISCOTECA, SITA AL
PIANO TERRA DI UN EX FABBRICATO INDUSTRIALE
RICONVERTITO AD USO COMMERCIALE UBICATO
IN SALERNO ALLA VIA S. LEONARDO 120, CENSITO
IN CATASTO F ABBRICATI DEL Ct)MUNE DI SALER-
NO AL FOGLIO 44, PART. N. 20/81, CAT. C2, CL. 9, 7
MQ E PART.N.20/87, CAT. D8 - |

35.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -~

L’immaobile A35, censito in N.C.E.U. del Comune di Salemo al fol.
44 1n.20 sub 87 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), € un'unita
immobiliare predisposta come discoteca (categoria catastale D8), ubicata in
piano terra del predetto corpo di fabbrica. Alla stessa risulta, di fato, fun-
zionalmente accorpato un piccolo locale, coincidente con la unitd A33
{(N.C.E.U. del Comune di Salemo al fol. 44 n.20 sub 81), con accesso da
area esterna, segnatamente dall’area unita A38 (NLC E.U. Fol. 44 n. 20 sub
10). L'unitd A35 presenta wme superficie di circa 590 mq —~ oltre 7 mq del-
accorpata unitd A33 (N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol. 44 n.20 sub
81) - ed un‘altezza di 3,75 m, ad eccezione dei blocchi servizi, che presen-
tano altezza di 2,80 m. L'unitd A35, in uno con F'unitd A33, funzionalmen-
te accorpata alla prima e predisposta come discoteca e sala mult;t“ﬂ;dialeﬁ“

polivalente. L’immobile risulta infatti articolato in due sale, giascuya-{g

di distinti blocchi servizi, con muniti di antibagno, bagni diﬁiti

>
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¢ bagno handicap. In particolare la sala pils ampia, avente accesso da area
esterna (trattasi dellunita A39 — N.C.E.U. fol. 44 n. 20 sub 11, attualmente
catastalmente accorpata al bene A35 e quindi avente 1a medesima caratto-
rizzazione catastale - fol. 44 n.20 sub 87), con denominazione e do-
tata di loeale cassa, guardaroba e regia, oltre ad annesso locale cucina 6 re-
lativi locali di servizio (spogliatoi, dispensa e we personale, anche in que-
sto caso distinti per sesso € con un bagno handicap), nonché di un piccolo
locale ufficio. 1'adiacente sala piﬁ piceola € in ‘comumcaziona con la pre-
bedente, pur essendo dotata di ingresso autonomo da area esterma {unita
A38 - N.C.E.U. fol. 44 n. 20 sub 10), nonché di autonomo focale cassa e
guardaroba, I.e due sale non sono autonome da un punto di vista impianti-
stico, in quanto servite dn impianti comuni, segnatamente idrici, elettrici,
di climatizzazione ed estrazione aria, di diffusione sonora, tuci discoteca.
L’immobile si presenta in buone condizioni di manutenzione e quindi ope-
rativo con modeste opere per il riavviamenta, oltre che dotata di efficaci si-
stemi di controllo del microclima (impianti di condizionamento ed esira-
zione aria), di impianti di diffusione sonora ¢ luci, nonché priva di barriere
architettoniche.
L'unitad A35, in uno con l'annessa unita A33, & al presente libera.
Evidentemente, date le caratteristiche, per tale unitd immobiliare &
oppertuno comprendere nel valore di mercato anche i beni mobili presenti

ne! locale e funzionali all*utilizzo come discoteca.

fol. 44 n.20 sub 87) confina con unitd immobiliare censita n};

- H:'
Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 86, con area esterna (N.C.Ehj},

.

i et
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di Salemno tol. 44 n.20 sub 10), con immobili proprieta aliens (ex prop,
), salvo altri.
35.3 - CONFORMITA URBANISTICA - Per una compiuta disa-
mina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie menzionate al mmto 3.2.
Dalle refazione giurata dell’ing. I’Onofrio in atti rilevo che:
Dalla relazione givrata dell’ing. D’Onofrio si rileva che l'unita A35
é dotata di licenza permanente (fraftenimenti danzanti), ai sensi Testo uni-
co Pubblica Sicurezza RD. 18.6.31 n.773, prot. n. $7/2009 del 13.11.2009
del Seitore AA.GG del Comune di Salerno, come integrata e modificata
con successivo provwedimento del medesimo Setlore in data 2.2. 2010, inte-
stata a Immobiliare San Leonardo da volturarsi aila Lu-
nitct A35 ¢ allresi dotata di awtorizzazione alla somminisirazione di alimen-
#i € bevande, giusto atto n.352 del 24.11. 2009 del settore Annona del Co-
mune di Salerno, intestata a mmoebiliare San Leonardo, da volturarsi alla
L'unita A35 risulta urbanisticamente conforme ai titoli
edifizi di cui al punto 3.
35.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 597 mq

355 -~ STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL'IMMOBILE A33 ED A35) ~

Nella CT redatta dall’ing, D*Onofrio all’ immobile A33) + A33) & sta-

to attribuito il valore di 1.850.700,00 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO VAL OBF;- 1
(mq) UN. (euré): |
- {euro/mq) o
A33)+ A35) Unith uso discoteca 597 30000 | 138020096
TOTALE 1.@5@%9@%7 -
\'Ff:-‘ pa
\\\\.H .....
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Con riferimento a tale valutazione dell’ing. I'Onofrio rilevo:

- il prezzo unitario di 3.100 euro/mq dell*unitd immobiliare non &
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna mefodica per
Pindicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento € costituito dal Listino delle quotazioni intmobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salemo, rione San Leonardo Loc, Migliaro, per
uffici strutturati & previgto al massimo il prezzo vnitario di 1.800 euro/mq ¢

‘ per capannoni tipici e per centri commerciali il prezzo unitario di 1.200 eu-
ro/mq — all.5) e dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Territerio (all.6}, che,
per uffici strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di
1.800-2.100 euro/mq e per negozi un valore unitario fra 1.300 e 1.750 eu-
ro/mq ¢ per centri commerciali un valore unitario tra 1.050 e 1.350 eu-
ro/mg. Pertanto, con riferimente alle caratteristiche intrinseche
dell’immobile, il valore unitario potrebbe essere posto pari a quello medio
previsto per negozi dall’OMI, e quindi pari al valore di 1.500 euro/mq in
considerazione dell’ubicazione e della non prospicienza su strade densa-
mente frequentate. In effetti, perd, "immobile allo stato risulta aitrezzato
quale discoteca, per cui va valutata U'appetibilitd del mercato immobiliare
per un siffatto utilizzo che comporterebbe un sensibile aumento del valore
in gquanto lo stesso andrebbe rapportato alla potenziale redditivita
del’immobile. Al riguardo, ho richiesto documentazione relativa
all’attivita di discoteca esercitata nell’immobile. e

Y

In mancanza di dati relativi all’attivita della discoteca, la valutagioge .. .

non pud che essere eseguita, nel caso di specie, con riferimento allé_?ééle cas”
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ratterisiiche dell’immobile, tutt’al pit tenendo conto del valore delle attrez-
zature e degli impianti specifici ivi esistenti, che potrebbeto rendere pitll ap-
petibile [’acquisto per la possibilita di navviare 1'attivita di discoteca.

Ne deriva, quindi, un valore niinimale da porre pari a 1.500 euro/mq
&, quindi, attesa la superficie complessiva di 597 mq, un valore pari a:

597 mq % 1.500 euro/mq = 895.500 euro

A tale importo andrebbe comunque aggiunto il valore di attrezzature
. e impianti riportati nel registro dei beni ammortizzabili ovviamente tenendo
.conto del loro stato d’uso e della vetusta.

Dal registro di contabilitd si rilevano acquisti afferenti mobili, im-
pianti ed atirezzature della discoteca per circa 750.000 euro complessivi.

In considerazione del periodo di tali acquisti (2007-2011) e del non
significativo aumento dei prezzi di tali beni, occorre procedere al solo ab-
battimento dell’importo per tener conto della vetusta ¢ dell*uso.

Per un’analisi accurata occorrerebbe eseguire una diversificazione
bene per bene, potendo essere diversa "obsolescenza e il decadimetito fup-
zionale di ognuno. Con valutazione sommaria, anche in base all’esperienza,
puo ragionevolmente assumersi una riduzione del 50% del valore det beni
rispetto ai costi di acquisto, pervenendo ad un valore di 375.000 euro.

Pertanto, in caso di vendita dell’immobile unitamente ad impianti, at-
trezzature e mobili ivi esistenti, quali riscontrabili dalle faiture indicate nel

registro dei beni aramortizzabili prodotto agli atti, il valore complessivo
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BILE A34) ED A36) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’
IMMOBILIARE ADIBITA A UFFICI E DEPOSITO DI
FARMACI, SITA AL PIANO TERRA D1 UN EX FABBRI-
CATO INDUSTRIALE RICONYERTITO AD USO COM-
MERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA S. LE-
ONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI
DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20/82, CAT. C2, CL. 9,2 MQ E PART.N.20/86, CAT. DS -
| 36.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L'immobile A36, censito in N.C.E. del Comune di Salemno al fol.
44 n.20 sub 86 (vedansi certificato catastale e planimetria in afti), & un'unitd
inmmobiliare attualmente destinata a deposito farmaci (categoria catastale
DR), ubicata in piano terra del predetio corpo di tabbrica.

Alla stessa risulta, di fatto, funzionalmente accorpato un piccolo lo-
cale, coincidente con la richiamata unitd A34 (N.C.E.U. del Comune di Sa-
lemo al fol. 44 n.20 sub 82), con accesso da area esterna, segnatamente
dall'unitd A39 (N.C.E.U. Fol. 44 n. 20 sub 11, ora n. fol. 44 n. 20 sub 87).

L'anith A36 presenta una superficie di circa 781 mg — oltre 2 2 mq re-
lativi alla richiamata unitd A34 (N.C.E.U. Fol. 44 n, 20 sub 82) - ed un'al-
tezza di 3,75 m. L'unitd A36 risulia destinata a deposito farmaci. Essa ri-
sulta articolata in una grossa area adibita a stoccaggio di fanmaci, munita di

gruppo elettrogeno ¢ cella frigorifera, con annesst n. 2 locali deposito, un

E

gruppe servizi con antibagno e n.4 locali ufficio con disimpegno. 4. - SRS
AN

i

Dalla predetta unita A36 si accede ad un’area esterna coper{aiééﬁﬁiﬁa _
o
.

tettola metallica.
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Dal punto di vista impiantistico 'unita A36 & dotata di impianto igie-
nico sanitario ed elettrico. I quattro locali ufficio sono dotati di impianto di
climatizzazione a pompa di calore autonomo.

Al soffitto dell'area di stoccaggio farmaci risultano fissate le canaliz-
zazioni di aspirazione aiia a servizio dell'adiacente locale adibito a disco-
teca (N.C.E.U. Fol. 44 n. 20 sub 87).

La struttura si presenta in discrete condizioni di manutenzione ed

’_ immediatamente operativa. L'unita A36 & al preéente utilizzata dalla socie-
ta per lo stoccaggio dei farmaci.

36.2 - CONFINI -

L’immobile A36 (N.C.E.U. Comune di Salemo fol. 44 n.20 sub 86)
confina con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune di Salerno fol.
44 n.20 sub 87, con area esterna (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20
sub 10 e N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 11, ora n. 20 sub
87}, salvo altr.

36.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata dell’ing. D’Onoftio in atti
rilevo che:

L'unita A36 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
al punto 3.

36.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI ~

Superficie utile convenzionale = 783 mgq.

PELL’'IMMOBILE A34 ED A36) -
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Nella CT redatta dall’ing. D’Onofrio all’immobile A34} + A36) ¢ sta-

to attribuito il valore di 1.566.000,00 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZ0O | VALORE
(mq) UN. (euro)
- (enro/mq)
A34) + A36) Unitd uso deposito 783 2.000,00 | 1.566.000,00
farmaci
| 1i TOTALE | 1.566.000,00

Con ifetimento a tale valutazione dell’ing. D*Onofrio rilevo guanto
éegue:

- il prezzo unitario di 2.000 euro/mq dell’unitd immobiliazre noa &
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata aicuna metodica per
I’indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immaobiliare un utile rife-
rimento & costituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 eure/mq ¢
per capannoni {ipici ¢ per centri cominerciali i} prezzo unitario di 1.200 eu-
ro/mgq - all.5) ¢ dalle tabelle OMI dell’Agenzia del Territorio (all.6), che,
per uffiei strutturati in normale stato conservative, indicano un valore di
1.800-2.100 euro/mq & per negozi un valore unitario tra 1.300 ¢ 1.750 eu-
rofng € per centri commerciali un valore unitario tra 1.050 e 1.350 cu-
ro/mq. L

Pertanto, con nferimento alle  caratteristiche mmnsache
dell*immobile, il valore unitario andrebbe fissato con riferimento’a capafi.

noni tipici e centri commerciali, ¢ quindi, in considerazionei_@hche del]
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presenza di un solo accesso sul piazzale principale pari al valore di 1.000
euro/my in considerazione anche della conformazione del locale.

Per quanto riguarda Ja parte adibita ad uffici (circa 100 mq), pud rite-
nersi congruo i prezzo unitario di 1.500 euro/mgq.

Infine, I’area coperta con tettoia sul lato est, avente un’estensione di
circa 230 mq pud valutarsi pari al 20% del valore assegnato al locale depo-

sito , ¢ quindi pari a 200 curo/mq.

Pertanto:
CONSISTENZA SUPERFICI| PREZZO | VALORE
(mq) UN. {euro)
{euro/maq)
A3 + A36) Area udfici 100 . 1L500,00 130.000,00
A34) + A36) Area deposito 683 | 1.000,00 683.000.00
Al4) + Al6) Area (clioia 230 200,00 46.000,060
: TOTALE 879.000,80

37 - INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE:
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BILE A37): PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE ADIBITA A PALESTRA, SITA AL PIANO TERRA
DI UN EX FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTI-
TO AD USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO
ALLA VIA S. LEONARDOQO 120, CENSITO IN CATASTO
FABBRICATI DEL. COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO
39, PART. N. 170/34, CAT. D6 —

37.1 - DESCRIZIONE E IﬁDIVIDUAZfONE -

L'unitd A37 ¢ ubicata nel piano interrato di un corpo di fabbrica, pri-
vo di numero civico e limitrefo a quello in cui sono ubicate le altre unita
immobiliari oggetfo di stima ed ubicato a nord dello stesso - nel suo com-
piesso confinante a ovest con una delle bretelle di svincoio della tangenzia-
le di Salerno, segnatamente con quella che dal Parco Arbostella conduce
suila via Generale Clark.

L’immobile A37, censito in N.C,E.U, del Comune di Salerno al fol.
391,170 sub 34 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), & un'uni-
td immobiliare predisposta come palestra (categoria catastale D6}, ubicata
in piano interrato, con accesso da portone, privo di numiero civico, prospet-
tante su area condowniniale di pertinenza del Centro Commerciate S. Leo-
nardo. La predetta uniti A37 presenta un secondo accesso mediante rampa
veicolare e successiva corsia condominiale interna. Lhunitd A37 presenta

una superficie di circa 390 mq ed un‘altezza di 3,10 m. L'unitd A37 risulta

come detto attualmente predisposta come palestra. E’ articolata in tre Jogak

AN
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pompe). Dal punto di vista impiantistico l'unitd A37 ¢ dotata di impianto
igienico sanitario, eleftrico, di diffusione sonora e di estrazione aria, atteso
che il loeale & privo di aerazione naturale. In particolare, la struttura si pre-
senta in discrete condizieni di manutenzione ed immediatamente operativa.
L'uniti A37 ¢ al presente libera. Date le caratteristiche, anche per tale unita
immobiliare, risulta opportuno computare nel valore dell’immobile anche il
valore dei beni mobili presenti nel locale ¢ funzionali all’utilizzo come pa-
lestra.

37.2 - CONFINI -

L’immobile A37 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 3% 0.170 sub 34)
confina con proprictd . con vano scala fabbricato, con corsia di ac-
cesso condominiale tra i proprietari del piane interrato, internz al fabbrica-
to, e con terrapieno di rispetto al parcheggio, salvo altri.

373 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occortercbbe acquisice le pratiche edilizie
menzionate ai punto 3.2, Dalle relazione giurata dell’ing. D*Oneoffio in atti
rilevo che:

L'unitd immobiliare A37 (NCEU. Fol. 39, n. 170 sub 34), & parte df
un corpe di fabbrica edificato in forza di  ce. del 9.2.1986 prot
S7852/14590 (pratica edilizia n. 21/86), come modificata con successive
vartanti n.81/87, prot. 34041/89110 del 26.6.87; n. 66/88 prot. 13590/1009
del 24.5.88; n. 10/93 prot. 45906/1502 del 11.2.93; ed in sanatoria
n.21/96 del 30.1.96, in esito all'istanza prot. 11832573489, L'unita 437 Fisi -,
sulla wrbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui ol punto 3 4 -

37.4 - CONSISTENZA Al FINI VALUTATIVI - -

B
o,

. e
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Superficie utile convenzionale = 390 mq

375 - STIMA DEL VALORE ALL'ATTUALITA’
DELL'IMMOBILE A37) -

Nella CT redatta dall’ing. D’Onofrio all’immobile A37) & stato attri-

buito il valore di 585.000,00 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA ' SUPERFICI | PREZZO | VALORE |
: {mq) UN. {euro)
(euro/myq)
A37) Unith uso palesia - 390 | 150000 |  585.000,00
| [ TOTALE | 585.000,00

Con riferimento a tale valutazione dell’ing. D’Onofrio rilevo quanto
segue: _

- il prezzo unitario di 1.500 euro/mq dell’unitd immobiliare non ¢
condivisibile; in effetti nella CTU non viene claborata aleuna metodica pex
Vindicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento & costituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Sater-
no {nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici struttorati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mq e
per capannom tipici e per centri commerciali il prezzo unitario di 1.200 eu-
ro/mq — all.5} e dalle tabelle OMI dell’Agenzia del Teritorio (all.6), che,

per uffict strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di

1.800-2.100 ewro/mq e per negozi un valore unitario tra 1,300 e 1 ?50 eu—'f‘;'j:__ .

ro/mg.

Pertanto,

159 C T U ing. Felice IVAena




TRIBUNALE DI SALERNG - SE2, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIV( - N6/20I3
.~ INLIQUIDAZIONE

G.D.: DOTT. JACHIA ~ COMM, GIUD.: AVY, NOSCHESE

deti’immobile, il valore unitario, in considerazione del’ubicazione al piano
interrato, potrebbe essere posto pari alla meta di quello previsto per uffici
strutturati, e quindi pari al valore di 900 euro/mgq.

In effetti, perd, 'immobile allo stato risulta attrezzato quale palestra,
per cui va valutata I’appetibilitd del mercato immobitiare per un siffatto uti-
lizzo che comporterebbe un sensibile aumento del valore in quanto lo stes-
50 andrebbe rapportato alla potenziale redditivit dell’immobile.

Al riguardo, ho richiesto doé;,mnentazione felativa all’attivita di pale-
stra esercitata nell* immobile.

In mancanza di dat relativi all’attivita della palestra, la valutazione
non pud che essere eseguita, nel caso di specie, con riferimento alle sole ca-
ratteristiche dell’immaobile, tutt’al pid tenendo conto del valore defle attrez-
zatutre ¢ degli impianti specifici ivi esistenti, che potrebbero rendere pit ap-
petibile I"acquisto per la possibilita di davviare Pattivita di palestra.

Ne deriva, qumdi, un valore minimale da porre pari a 900 euro/ing ¢,
quindi, attesa la superficie complessiva di 390 mq, un valore pari a:

390 mq x 900 euro/mq = 351.0060 euro

A tale importo andrebbe comunque aggiunto il valore di attrezzature
¢ impianti riportati nel registro dei beni ammortizzabili ovviamente tenendo
conto del loro stato d'uso e della vetusta.

Dalle fatture allegate si rilevano acquisti afferenti mobili ed attrezza-
ture della palestra per circa 54.000 euro.

In considerazione del periodo di tali acquisti (2010} e del nopsignifi-

cativo aumentoe dei prezzi di tali beni, occorre _procedarei,a’j; selg,,abbatﬁ-fr_;
o -

tNa
=

mento dell’importo per tener conto della vetusta ¢ delf’uso/
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Per un’analisi accurata occorrerchbe eseguire una diversificazione
bene per bene, potendoe essere diversa 'obsolescenza e il decadimento fun-
zionale di ognunoe.

Con valutazione sommaria, anche in base all’esperienza, pud ragio-
nevolmente assumerst una riduzione del 30% del valore det beni rispetto ai
costi di acquisto, pervenendo ad un valore di 37.800 euro.

Pertanto, in caso di vendita dell’nmmobile unitamente ad attrezzatire

o mobili ivi esistenti, quali riscontrabili dalle fatture prodotte agii atti, il va-
lore complessivo dell’unitd immobiliare complefa di impianti, attrezzature
& mobili risulterebbe pari a:

351.000 + 37.800 = 388.800 euro

161 C.T.U. ing. Felice 'duna
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38 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE A38): QUOTA 1/2 DEL PIAZZALE ESTERNO A-
SFALTATO SITO SU TRE LATI DI UN EX FABBRICA-
TO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COM-
MERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA S, LE-
ONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI
DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.

20/10 ~ : ‘
| 38.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A38, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno a} fol.
44 n.20 sub 10 (vedansi certificato catastale e planimetris in atti), congiste
in un'arez esterna al corpo di fabbrica indicato insistente sulla part.20 di

proprieta dalla . “nella misura del 50%, atteso che il residuo

50% & di proprieta della

In effetti non essendo mai stato perfezionato il tipo mappale delle
unitd immobiliari de! fabbricato al NCEU part.20, 1’area in questione non &
allo stato catastalmente individuabile in quanto compresa tra la maggiore
consistenza di varie particelle catastali riscontrabili al C.T: fog.44 part.412
di are 8.60, parl.676 di are 2.20 e parl.683 di are 33.76.

Vedasi al rignardo la foto aerea di sepuito riportata con evidenziate le
particelle riscontrate al catasto e 1 certtficati catastali storici (all. ).

Cio premesso rilevo che T'unitd A38 presenta una conformazione irre-

golare evidenziata sullo stralcio catastale di seguite riportato:

162 C.T.U, ing. Felice D' 4nna

R



TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.6/201 3
IN LIQUIDAZIONE
G.I.: DOTT, FACHIA — COMM. GIUD.: AVV, NOSCHESE

derivare solo a seguito della redazione di tipo mappale.
Poiché la somma delle consistenze delle particelle 412-676-683 & pari
a 4.456 mq e I'area coperta dal fabbricato ¢ di circa 2.400 mq nc deriva uha
superficie scoperta di ¢irca 2.056 mq (4.456 ~ 2.400).
Poiché la part.276 ¢ coperta con tettoia e i’area di accesso A39 pre-
senta una superficie di circa 279 mq ne deriva che la superficie scoperta re-
sidua costituente I'unita A38 dovrebbe avere una estensione pari a: 2.056 —
280--279 = circa 1.500 mq. : |

- L’area, asfaltata ed adibita al transito ed alla sosta di veicoli, si di-
spiega su tre lati del corpo di fabbrica come evidenziato sulla foto aerea di
seguito niportata,

38.2 - CONFINI -

L.’immobile A38 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 10}
confina nel complesso con corpo di fabbrica censito in N.C.E.U. Comune
di Salerno fol. 44 n.20, con bretella tangenzizle Salerno, con area estema di
prop. esclusiva |l OV.C:E-U. Comune di Salerno fol. 44 n.20
sub 11}, salvo altri,

38.3 - CONFORMITA URBANISTICA - Per una compiuta disa-
minz occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie menzionate al punto 3.2,
Dalle relazione giurata dell’ing. D*Onofrio in atti rilevo che:

L'unitet A38 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi df cul
al punto 3.

38.4 - CONSISTENZA Al FINI VALUTATIVI -

Superfici¢ di riferimento = 1721 mq
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DELL’IMMOBILE A38) — Nella CT redatta dall’ing. D’Onofiio
all’immobile A38) & stato attribuito il valore di 21.512,50 euro, con il se-
guente calcolo sintetico:

- superficie = 1721 mg

- valore unitario = 100 euro/my

- coefficiente riduttivo = 0,25

- quota di proprieta = 50%

- Valore quota 1/2 = 1721 mq x 100 ewro/mq x 025 x 50% =
21.512,50 euro,

Con niferimento a tale valutazione dell'ing. D’Onofrio rilevo che:

- la superficie di riferimento a meno di una individuazione definitiva
effettuabile solo a seguito di redazione di tipo mappale e relative variazioni
catastali, & fissabile in circa 1.500 mq;

- per mero errore materiale if tecnico ha applicato il coefficiente 0,25,
ritenendo probebilinente di applicare una riduzione del 25% per tener conto
che trattasi di immobile in comune; pertanto come coefficiente riduttivo
andava utilizzato 0,75 e non 0,25;

- come prezzo unitario, trattandosi di area asfaltata e guindi utile qua-
le area di parcheggio per attivitd commerciale, ritengo congruo un valore
unitario di 200 euro/maq.

Sulla base di tale considerazione deriva il seguente valore della quota

1/2 deli’area scoperta comune:

A38) - Valore quota }/2 = 1.500 mq x 200 euro/mq x 50% =

T

150.000,00 eurc.

A
™ B
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39 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE A39): AREA ESTERNA ASFALTATA SUL LATO
NORD DI UN EX FABBRICATO INDUSTRIALE RI-
CONVERTITO AD USO COMMERCIALE UBICATO IN
SALERNO ALLA VIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN
CATASTO FABBRICATI DEL COMUNE DI SALERNO

AL FOGLIO 44, PART. N. 20/11 —

39.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L'immobile A39, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol.
44 n.20 sub 11 {ora catastalmente assorbita nella particella n.20) sub 87), &
un'area esterna al corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44, di
proprieth  esclusiva della —(vedansi certificato catastale e
planiinetria in atti}.

In effetti non essendo mai stato perfezionato il tipo mappale delle
unita immobiliari del fabbricato al NCEU part.20, I’area in questione non &
allo stato catastalmente individuabile in quanio compresa tra la maggiore
consistenza della part.412 del fog.44 di are 8.60.

Vedasi al riguardo la foto acrea di seguito riportata con evidenziate le
particelle riscontrate al catasto e i certificati catastali storici (all. ).

Cid premesso rilevo che l'unith A3R presenta una conformazione re-

golate evidenziata sulle stralcio catastale di seguito riportato;

S

Quanto alla superficie rilevo la congruitd della superficie d12-79(mq
indicata dall’ing, D’Onofrio anche se una individuazione deﬁ;&;ﬁva%g‘ :
e A

derivare solo a seguito della redazione di tipo mappale.
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L'unitd A39 presenta una superficie di circa 279 mq, avente forma a L
ed & interamente asfaltata. Alla stessa si accede dall'area esterna (Unitd
A38 -N.C.E.U. Fol. 44 n.20 sub 10). Essa si dispiega su due lati del corpo
di fabbrica, in particolare costituendo il viale di accesse perdonale e carrs-
bile sia all'unitd A35 ed A36, sia, mediante il vanc scala, a tutte le unita a
destinazione uffici, ubicate in primo pianc {da Al ad A32),

39.2 - CONFINI -

I’immobile A39 (N.C.E.U. Comune di Salemo fol. 44 .20 sub 11,
ora catastalmente assorbita nella particella fol. 20 sub 87) confina con uni-
td immabiliare censita in N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 86,
con area esterna (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 10), con
immobili proprieta aliena (ex prop, _ X
salvo alfr,

39.3 - CONFORMIT A URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata dell’ing. D’Onoffio in atti
tilevo che:

Lumita A39 risuita urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
al punfo 3.

39.4 - CONSISTENZA Al FINI VALUTATIVI ~

Superficie di riferimento = 279 mq

395 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’IMMOBILE A38) —

Nella CT redatta dall’ing. D*Onoftio all'immobile A39) & stato attri- 57

buito il valore di 6.975,00 euro, con il seguente calcolo qmtetlcd ﬁ /

A

~ : EN
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- superficie = 279 mq

- valore unitario = 100 eurc/mq

- coefficiente iduttive = 0,25

- Valore A39 =279 mq x 100 eyro/mq x 0,25 = 6.975,00 euro.

Con riferimento a tale vatutazione dell’ing. D’Onoftio rilevo prelimi-
narmente che forse, per mero errore materiale, il tecnico ha applicato il co-
efficiente 0,25, ritenendo probabilmente di applicare una riduzione del 25%
. per tener conto che trattasi di immi-:obile in comuné
. Per tale area, in considerazione della sua limitata larghezza e della
funzione di accesso sia alle unitd immobiliari del piano terra che del primo
piano, non ritengo assegnabile un autonomo valore in quanto la stessa va
considerata come area comune che conferisce peraltro maggior valore a tut-
te le altre unita immobiliari che hanno accesso attraverso tale area.

40 - RIEPILOGO FINALFK -

Dalle valutazioni sopra eseguite deriva il riepilogo di cui alla pagina
che scgue, laddove al valore complessivo determinato seno stati defratti gli
importi di 10.000 euro per le pratiche edilizie necessarie per la regolarizza-
zione urbanistica di alcune unitd immobiliari e di 10.000 euro per 1a pratica
edilizia di regolarizzazione catastale (redazione di tipo mappale ed mdivi-

duazione delle aree esterne).

167 CT.U. ing.Fetice D'Anna
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TRIBUNALE DI SALERNGQ - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.&2013

R, v L{(){/[DAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA —~ COMBY, GHUD.: AVV. NOSCHESE

Confidando di aver bene adempiuto l'incarico ricevuto, distintamente
ossequio, restando a disposizione della S.V..

Alla presente relazione, redatta su 169 fogli di carta, sono allegati:

- n.64 fotografie;

- stralcio catastale fog.44 (all.1);

- cerfificati storici catastali partt.683-412-676 (all.2-3-4);

- stralcio listino quotazioni immobiliari (all.5);

- tabelle OMI dell’Agenzia del Territorio (all.6);

Salerno 28/2/2013

169 CT.E ing. Felice D'dnng





