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G.D. dr llaria Grimaldi
Curatore: Dott. Fabio lodice

I1l. ma G.D. dr llaria Grimaldi

Relazione in merito alla congruita dell'offerta di acquisto

La sottoscritta arch. Loredana Cicellyn Comneno, nominata Esperto Stimatore nella Liquidazione Giudiziale

promossa  da XXXXXXXXXXXXXXXX CONEro XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXKXXKXXXKXHKXXXKXXXXKXXXKKX

XXXXXXXKXKXXXXKXXXXKXKXXXXKXXXXXXXXX - N. 98/2024 del Tribunale di Napoli, VII Sezione Fallimentare
Premesso

e che gli effetti della suddetta Liquidazione Giudiziale sono da estendersi anche al socio
accomandatario illimitatamente responsabile sig.ra XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX
= XXXXXXRXXXXXXXXXKKXXXXK

e la suddetta sig.ra xxxxxxxx ad oggi risulta proprietaria della quota di 1/3 del capannone sito in
Casalnuovo alla via Cesarea, occupato dall'xxxxxxxxxx. e della quota di 1/3 di due lotti di terreno
e di un fabbricato collabente localizzati a Caxva dei Tirreni (SA);

e la scrivente in data 08/05/2025 veniva inaricata di valutare in prima istanza i cespiti siti a Cava dei
Tirreni (SA), chiarendo se fosse possibile procedere alla loro divisione con la vendita della sola
quota di 1/3 di proprieta della sig.ra XXxxxx;

e per i suddetti cespiti era pervenuta alla curatela un'offerta di acquisto della sola quota di 1/3 dei
terreni per il valore di euro 4.000,00 dai Sig.ri XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXKXXXXKXXXXXXKXXXX
XXXXXKXXXEXHKXXXEXHKXXIXEKKKIIXKXXXEKHKHXXIXEXHKXXEXEKKXXEXKXXXEKKXXEEXHKXXEXEKXXXIXKKXXIXKXXEEXKXXXKKXXXXK
XXXXXXXXXXXXXXXXXXX, 1 quali avevano acquistato in data 22/07/2024 i restanti 2/3 dei terreni al
prezzo di euro 10.000,00 dalle sorelle della sig.ra XxXxxxxxxxxx

Espone
i cespiti oggetto di valutazione, siti in localita Croce sono individuati al C.xT. del comune di Cava dei Tirreni
(SA), come segue:

1. foglio 27, p.lla 63, sub. 1, categoria F/2 (unita collabenti);

2. foglio 27, p.lla 64, Semin. Arborato, classe 7, 7625 m?;

3. foglio 27, p.lla 66, Bosco Ceduo, classe 3, 3024 m?,
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I due lotti di terreno agricolo sono attigui ed hanno una morfologia collinare, hanno una configurazione a

forma di poligono irregolare; essi sono ricoperti da alberi di alto fusto e come si evince dal certificato di

destinazione urbanistica sono posti in una zona a rischio frane sottoposta a vincolo paesaggistico.

La part.lla 64 € accessibile da una strada interpoderale, mentre la part.lla 66 non ha un accesso diretto dalla
strada. Il fabbricato individuato al punto 1, che risulta collabente, & posto in un'area alberata non facilmente

raggiungibile dalla strada e non ha un'autonoma appetibilita sul mercato.

Lotto di terreno individuato catastalmente foglio 27, p.lla 64, Semin. Arborato, classe 7, 7625 m?.

Esso risulta distinto nel Catasto Terreni del comune di Cava dei Tirreni (SA), ha una consistenza complessiva
76 are e 25 centiare, con reddito dominicale di € 27,57 e reddito agrario di € 34,32; ¢ intestato alla sig.ra

XXXXXXXHXXIXHXXIXHKIIEXXXEXHXXIXHKIIXHKIIEXXEXHKXIHKIIHKHIIEXHXXIXHXXIHKHIEKKIEXHXXIKHXKIHKHIEXKXEXHXIXHXKIXHKXIXEXXXEXXXXKXXK
XXXXXXXHXXKHXXXKXXEHXXEKHXXIXHKIIKXXEKHXXEKHKXIXHKIXKHXXEKHKXEKHKXIXHKIXEKXXEKHXXEKXIXHKXIEKHXXEKHKXIXKKIXKXXEKXXXXXXKXXX
XXXXXXXXXXXXXXX, proprietari per la quota di 1/3 ciascuno.

Valutazione col metodo per confronto: tenute presenti le caratteristiche urbanistico-ambientali peculiari

della zona in cui il terreno si trova inserito, nonché la sua ubicazione, le caratteristiche prevalenti e

I’esposizione e la ricerca del valore di mercato attraverso le fonti on-line e gli strumenti istituzionali messi a

disposizione per le valutazioni dei terreni agricoli sul sito Internet dell'Agenzia delle Entrate — OMI

(Osservatorio del Mercato Immobiliare), viene stabilito il seguente valore unitario 2,22 €/ m?,

Sulla base dei dati e delle considerazioni sopra esposte, si valuta il pit probabile valore di mercato

all’attualita: Part.lla 64: 7625 m? x 2,22 €/ m? = euro 16.928,00.

Lotto di terreno individuato catastalmente foglio 27, p.lla 66, Bosco Ceduo, classe 3, 3024 m?2.

Esso risulta distinto nel Catasto Terreni del comune di Cava dei Tirreni (SA), ha una consistenza complessiva

30 are e 24 centiare, con reddito dominicale di € 3,12 e reddito agrario di € 0,78; ¢ intestato alla sig.ra

XXXXXXKHXXXHXXIXHKXIEXXEXHXXIXHKKIKXIEXHXXEXHXXIXHKIIEKHXIEXKXIXHXIIKHIIXEKXIKHKKEKXXEXKXIXEXXXEXHXXIXHKXIXKXXEXXXXXXXKX

XXXXXXXHXXXHXXXHXIIEXXXEXHXXIXHKIIHKHIEXXEXHXXIHKIIKHIIEXKXEXHXXIHKHIEKXIEXHXXIXHXXIHKHIEKXIEXHKXIXHXXIXKXXEXXXEXXXXKXXK
XXXXXXXXXXXXXXXXXX, proprietari per la quota di 1/3 ciascuno.

Valutazione col metodo per confronto: tenute presenti le caratteristiche urbanistico-ambientali peculiari

della zona in cui il terreno si trova inserito, nonché la sua ubicazione, le caratteristiche prevalenti e

I’esposizione e la ricerca del valore di mercato attraverso le fonti on-line e gli strumenti istituzionali messi a

disposizione per le valutazioni dei terreni agricoli sul sito Internet dell'Agenzia delle Entrate — OMI

(Osservatorio del Mercato Immobiliare), viene stabilito il seguente valore unitario 0,37 €/ m2,

Sulla base dei dati e delle considerazioni sopra esposte, si valuta il pit probabile valore di mercato

all’attualita: Part.lla 63: 3024 m? x 0,37 €/ m? = euro 1.119,00.

Pertanto
il valore della sola quota di 1/3 di proprieta della sig.ra Xxxxxxxxx risulta pari a:
(16.928,00 + 1.119,00)/3 = 18.047,00/3 = euro 6.015,66
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Considerato
che il frazionamento dei terreni in lotti funzionalmente autonomi comportera l'istituzione di una servitu di
passaggio atta a garantire [’accesso alla porzione di terreno di nuova istituzione, con conseguente riduzione
dell'appetibilita commerciale degli stessi, l'attivita richiede il rilievo topografico dei terreni mediante
apposita strumentazione, la presentazione al comune della richiesta di autorizzazione alla loro divisione ed il
successivo frazionamento catastale tramite il Pregeo da parte di un tecnico registrato e che tali operazioni

avrebbero un costo complessivo non inferiore ad euro 2.000,00;

Ritiene

la proposta di acquisto ricevuta dalla curatela congrua al valore di mercato dei cespiti.

Allegati: immagine satellitare dei luoghi, mappa catastale, OMI valori terreni agricoli.

Con Osservanza.

Casoria, 11 19/05/2025 L'esperto stimatore
arch. Loredana Cicellyn Comneno
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Ufficio del territorio di SALERNO

-
%we?ﬂo?ﬁ = Data: 14/11/2006
ol @ Tenitorio Ora: 9.49.56

Valori Agricoli Medi della provincia

Annualita 2005

Dati Pronunciamento Commissione Provinciale Pubblicazione sul BUR
n.3 del 09/05/2005 n.- del -
REGIONE AGRARIA N*: 13 REGIONE AGRARIAN: 14
COLLINE LITORANEE DI SALERNO COLLINE LITORANEE DEL CILENTO
Comuni di: AMALFT ATRANI CAVA DE" TIRRENI .CETARA ,CONCA Comuni di: AGROPOLI ASCEA (CASAL VELINO .CASTELLABATE
DEI MARINI ,CORBARA FURORE MAIORI MINORI NOCERA LCENTOLA MONTECORICE PISCIOTTA POLLICA SAN MAURO
SUPERIORE PELLEZZANO POSITANO PRAIANO RAVELLO CILENTO SAN MAURO LA BRUCA SERRAMEZZANA
SALERNO SCALA TRAMONTI VIETRI SUL MARE
COLTURA Valore Sup.> | Coltura piis | Informazioni aggiuntive Valore Sup.> | Coltura piis | Informazioni aggiuntive
Agricolo 5% redditizia Agricolo 5% redditizia
(EuroHa) (EuroHa)
AGRUMETO 7045000 Z)AGRUMETO" PERLARA. 13 1916900
SIINTENDONO TUTTE LE
COLTURE AGRUMICOLE AD
ECCEZIONE DEL LIMONETO
BOSCO CEDUO 3699,00 2906,00
BOSCO D'ALTO FUSTO 6957,00
CARRUBETO 8777,00 160,00
CASTAGNETO DA FRUTTO 2448100 12681.00
COLTURE ORTICOLE IRRIGUE 6461000 2656500
FICHETO 10479,00
FRUTTETO 5090000 17026 .00
INCOLTO PRODUTTIVO 1732,00 1409,00
LIMONETO 85128.00 SI Si
ORTO IRRIGUO 66459.00 37133.00 SI SI
PASCOLO 2730,00 2026,00
PASCOLO ARBORATO 2348,00
PASCOLO CESPUGLIATO 2143,00 1673,00
PIOPPETO 4697,00
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“\ 2
kol cgendadel Data: 14/11/2006
ol @ Temitorio Ora: 9.49.56
Valori Agricoli Medi della provincia
Annualita 2005
Dati Pronunciamento Commissione Provinciale Pubblicazione sul BUR
n.3 del 09/05/2005 n.- del -
REGIONE AGRARIA N°: 13 REGIONE AGRARIAN®: 14
COLLINE LITORANEE DI SALERNO COLLINE LITORANEE DEL CILENTO
COLTURA Valore Sup. > | Coltura pit | Informazioni aggiuntive Valore Sup.> | Coltura pit | Informazioni aggiuntive
Agricolo 5% redditizia Agricolo 5% redditizia
(Euro/Ha) (Euro/Ha)
QUERCETO 4815,00 2524,00
SEMINATIVO 22457.00 7867,00
SEMINATIVO ARBORATO 22163,00 9570,00
SEMINATIVO IRRIGUO 61087.00 20049,00
SEMINATIVO [RRIGUO ARBORATO 55099,00
ULIVETO 24452,00 24452,00
UL TO FICHETO 17378.00
ULIVETO VIGNETO 17378.,00
VIGNETO 32936.00 16761.,00

OMI: VALORI TERRENI AGRICOLI
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