| RELAZIONE TECNICA

l DI STIMA DEGLI IMMOBILI

FREMESSA, QUESITL SOPRALLUOGH]

..Pag. 3 Il sottoscritto Ing, Antonello Imperatrice, con studio lecnico in Potenza alla Via
| Mazzini,-23, iscritto all’albo all'Ordine depli Ingegneri della provincia di
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Pag. 14 n, 2155/12, Reg. Inc. n. 55/12; in data 09/11/2012 ha prestato 1] giuramento di

rito ai sensi degli artt. 68 cod. proc. civ. e 101 disp. att. cod. proc. civ.; in pari

.pag. 16 data il Giudice Delegato ha conferito Mincarico di dare risposta ai seguenti
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eventod] pertinonre, degll arcessord depd! eveniuall milesimi oF parsd comuni delio staro di priazesso, della
canforuita o meno Gpif strwment? edilizl ed wrlbunisiiel ed infine del dtole di acguists fare di compravendita,
clenenzions, permiig, SRCCCEIIoNG MR CONE0, Selenta, coe. ),

Inoltre, il Giudice Delegato ha disposto che ["esperto consegni la propria
relazione seritta entro novanta giorni dal giuramento; in data 06/02/2013 ed in
data 26/02/2013 1l sottoscritto ha depositato due istanze motivate di proroga fino
al 11/03,/2013.

Il sottoscritto per ispezionare i beni immaobili offerti dalla ditta concordataria ha
svolto tre sopralluoghi in data 30/01/2013; in data 08/02/2013 ed in data
01/03/2013.

Nel corso di dei sopralluoghi in data 30/01/2013 ed in data 01/03/2013 il
sottoscritto ha ispezionato i beni offerti dalla ditta Concordataria siti nel comune
di Ebali (SA); in data 08/02/2013 sono stali ispezionati i beni offerti dalla dira
Concordataria ubicati nel comune di Battipaglia (SA).

Nel corso degli accessi il sottoseritte ha effettuato alcuni controlli metrici, ha
ripreso propria documentazione fotografica ed ha aequisito, per Pimmohbile sito
in comune di Eboli (SA), 1 documenti riportati nel verbale di accesso del
30/01/2013 (vedi Allegata 2,43,

Dopo 'accesso ai luoghl del 01/03/2013, il sottoseritto si & recato presso
PUtTicio Tecnico del Comune di Eboli (SA) dove ha preso visione degli
elzborati grafici originali relativi alle concessioni oceorse per la esecuzione del

capannone offerto dalla ditta Concordataria (fg. 24 part. 937) ed ha estratto

copia delle medesime concessioni (vedi allegati 6.1 e 6.2),
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PARAGRAFO PRIMO

QUESITO n. 1 — IDENTIFICAZIONE DEGLI IMMOBILI

V) Identifichi gli imprabili in ogeama, con | precisi e atwali dali vatostals e i CORFnT (TR ere pael almens
ref, e verifichi la corelspordenza o meno dei dett rilevari con gwolll indicati negli ani fara di cguind
domanda di corcordato preventive,  fraverizione del decreto df aanriEsians afle procedurg df concerial
freventive, eoc | i particolars, eon le risellanze satastali e con | didd tella sofivda eataniale e defla et

effepera wl titalo df provenienza:

Gliimmobili offerti dalla ditta QD J D G

I"ammissione al Concordato Preventivo sono ubicati nei comuni di Ebali (SA)¢

Battipaglia (5A), come di seguito riportato in detraglio:

Comune di Eboli (SA):

1) Attivitd commerciale ora opificio (produzione di materassi a molle) ubicaf
nel Comune di Eboli {SA) alla Cfda Santa Chiarella individuato in N.C.El

al foglic 24, particella 937 cat, V8, piano terre, rendita catastale pari ad

+.364,06, intestato o D Ji GEIEEED GEEEEDEED: . < |
Eboli (SA):
Confini: a NORD Via 8. Chiarella — Via G. Fortunato; a SUD part. 2995
2996, intestate ad altri: ad QVEST part, 963 ¢ 1063 intestate ad altri: ad E9
part. 20070 e 2076, intestate ad altr,

I lotto, compresa 1"area di sedime del capannone, ha superficie catastale
a moq. 41710;

Comune di Battipaplia (SA):

L} Attivita commercisle ubicata nel Comune di Battipaglia (SA) alla Stra
Statale 18 (ora Via Barassi) individuata in N.C.E.U al Toglio 5, particella 8
sub 105 cat. /B, piano 18, rendita catastale part ad € 3.544,96, intestatgl

DG
Confini: a NORD Via Sabatini; a SUD alua proprietd; ad OVEST all
proprietd; ad EST prospetto del fabbricato e rampa di accesso;

2) Ativiti commerciale ubicata nel Comune di Battipagliz (SA) alla Strof

Statale 18 (ora Via Barassi) individuata in N.C.E.U a] foglio 5, particella §
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sub 4 categoria C/1, classe 7°, piano terra. consistenza pari a my. 328, rendita

catastale pari ad € 3.743.69, intestato Ei— 4
ab
Confini: a NORD Via Sabatini; a SUD Via Barassi; ad OVEST vano scala
condominiale e prospetto del fabbricato; ad EST vano scala condominiale e
prospetto del fabbricato;
La particella 937 del Foglio 24 sita nel Comune di Eboli (SA) cosi come risulta
all D | N ::: con it
pubblico rogato dal Notaio D GEED:: B:ttipaglia (SA) in data

2L 171991 Rep. 27468, trascritto il 16/12/199] ain. 31291/25472,

in/atti & pervenuta

La particella 852 sub 4 del Foglio 5 e la particella 852 sub 105 del Foglio 5,
entrambe site nel Comune di Battipaglia (SA), cosi come risultane in atti sono
pervenute  alla (D GEIID GRS - - ;ubblico per
Notar (D (-1 01/12/1995 Rep 42636, trascritto in data 12/12/1995
ain. 23649/26120.

La particella 937 del Foglio 24 sita nel Comune di Eboli (SA) cosi come risulta
in attl € gravata da serviti di passaggio a favore della sig.ra (D
venditrice dell’immobile, costituita con lo stesso atto di acquisto sopracitato,

Le visure catastali sono compiegate agli allegati 1.1 e 1.2; gli estratti di mappa

all*allegato 1.3,
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PARAGRAFQ SECONDO
QUESITO n. 2 - DESCRIZIONE

2} Desieriva sommariomenre i

SOMMARIA DEGLI IMMOBILI

I Dmymohil i aguetn, BFOVIG Recesaaiie genetes

e riigvie memivo el
esanta whicarions fa fralapia el hene lo CARMBEIZINNE @ de caranorisiiohe terne, A dfimension ¢ 4
caipestabhile & mumero vanth, aliezza wiie interng o in darmain tabeliare. la superficie netta, g
comriarciale o f cogficionse wrifizzang per fg Aetermingziong defix supenficie contmer cialy, 1 ek
cardireriviele stratturall o comadizioni di maneienzions @ e 1T T TR 1T R e (o
alire caeirn immohiliare con Barli eownl, oz s ol A mmiodle b whicare & {a lhrli'i!l:.'iu"'_ﬂ:
LUrMieREieie  gelly stacsa e servizl ool nowckd e vewnall firiinenze o e CUERLE
CoAGIrHiRTaT

alfgati K Adncumenasione Soteprafica delie siqrn dos tehi sl degl in

fekai fin fose o Conlriziong
ESEErNE, i farmaia foer anpure HIE kel alfeghi

BT efahoran tecnia) ffanimainle. ene A
[ beni offerti dalla dius concordataria, elencati a) paragrafo precedents, §

ubicati nei Comuni di Eholj (SA) e di Battipaglia (SA); pertanto nella risn

quesito si procederd ad analizeare gli immobili in relaziome a COMUR
hicaziane,

Immobile ubieato nel Comune di Eboli (SA]
Il fabbricato, censiio al N.CE.L. del

comune di Eboli {SA) al Foglio 243
937, & ubicato’ nella zona destinata agli insediamenti produttivi del Comut
Eboli (vedi allegato n1 [y
Ad ess0 si accede direttamente dalla viabilitad consortile 1Vig S. Chiarella 2
G. Fortunato), a sua volta collega

ta direttamente all’ Autostada A3 wvalem
Reguio Calabria,

Quindi esso & servito dallg viabiliti nazionale od inoltre & sito a pochi chilg
di distanza dalla linea ferroviaria nazionale Tirrenica.

Il fabbricato, con forms regolare, ¢ costiluito da due corpi giuntati: |

realizzalo all’inizio degli anni *80 del secolo scorsn avente dimensioni in

pari a mt, 44.50 x 11,82 ed alterza minima interna pari-a mt, 4,50 g |'§

realizzato all’inizio degli anni "90 del secolo seorse avente dimensioni in py

pari a mt. 66,67 x | 1.25 ed altezza minima intema pari a mt. 5,80,

L immobile & destinate ad opificio per la produzione di meate

rassi a molle;
parte realizzata per prima

sono  allocati

a4 zona di  deposito
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componentistica, gli spogliatol ed i servizi igienici; in quelle realizzata
successivamente sono allocati la produzione, la zona di carico delle merci e zli
uffici.

La parte dell'immobile destinata a deposito ha stutture in conglomerato
cementizio armato gettato in opera, eon copertura ad unica falda spiovente
impermeabilizzata con lamiera grecata e tompagnature in murarra intonacata e
tinteggiata; il pavimento & del tipo in marmette, le pareti sono in parte
piastrellate ed in parte tinteggiate, gli infissi sono in metallo.

La parte dell'immobile destinato a produzione ha struttura in conglomerato
cementizio armato geltata in opera per le fondazioni e pare dell’elevazione;
Fimpalcate di copertura é costituito da elementi in conglomerato cementizio
armato precompresso, ad unica falda spiovente impermeabilizzata con guaina
bituminosa e tompagnature in muratura intonacata e tinteggiata; il pavimento &
del tipo industriale in battuto di cemento con finitura superficiale a spolvero di
cemento € guarzo, le parcti sono intonacete e tinteggiate, gli infissi sono in
metallo.

La zona destinata ad uffici & rifinita a civile con tramezzi in CArtongesso
tinteggiato, controsoffitto in fibrea minerale ispezionabile, infissi interni in legno
tamburato ed esterni in metallo, il pavimento ¢ del tipo in laminato “finto
parquet”; nei servizi igienici il pavimento & in gres ed il rivestimento & in
ceramica.

L’intera immobile & dotato di impianto eletirico idrico ¢ di scarico; la parte
destinata a produzione e deposito & dotata anche di impianto di aria COMPressa.
L’area esterna di pertinenza € completamente recintata: la recinzione & costituiia
su tre lati da muro in blocchetti cementizi e rete metallica rombolidale e paletti
in acciaio zincato montati in testa al muro.

Sul lato dove & posizionato I'zccesso al loto, essa & costituita da muretto in
blocchetti cementizi avente altezza pari a em. 70 e da inferriata metallica
montata in testa al muro avente altezza pari a em. 120

L'accesso al lotto avviene a mezzo di cancello metallice motorizzato avente

larghezza pari a me 4,00,
_—'E——_h
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[’area di  pertinenza ¢ completamente pavimentata con conglomen
hituminoso; intorno al corpo di fabbrica & stato realizzato un marciapiede ave
larghezza pari a mt. 1,00 pavimentato con pietrini di cemento.
L illuminazione esterna & assicurata da faremi e da lampade al neon a e
stagna montate sui prospetti e sulla copertura del capannone.
le acque piovane della copertura tramite gronde e pluviali in lamiera veng
smaltite direttamente sul plazzale asfaltato.
Sul lato OVEST del capannone {vedi fotografia n. 8) la ditta conduttrigd
montato una tettoia rimovibile per razionalizzare la zona produttiva.
Il fabbricate in opgetto e la sua area di pertinenza sono in buono s
L‘li_'l-l,'l:i.E:T'l.-'I,i.}".i{‘.lT'IE = ITlEi[I:IJl.I;'T'I?.i".}[lE_
Per il calcolo della superficie, data la modesta presenza di tramezzature ds
alla destinazione d’uso di tipo industriale, non si distingue tra superficie log
netta, perché esse sono praticamente coincidenti; si riporta di seguito il calg
della superficie lorda o commerciale:
- Caleolo delle superfici commereiali:
- Capannone originario: mi. 44,50x11,82= . 53
- Ampliamento: mt. 66,67x]11,.25= mg, Till
Totale:  mg. 1.2
L'area reale di pertinenza del capannone cosi come rilevata in sedd
sopralluoge non coincide con [Marea di pertinenza catastale.
Infatti secondo quanto si desume dagli atti catastali la particella 937 &
comprezo il fabbricato, misura mg. 4.170. ed & su due fronti, per una largh
pari & ml. 6,00 circa clascuno, confinante con la strada consortile (Vi
Chiarella — Via G. Fortunato).
Invece (vedi allegato n. 2.1) la sitvazione reale & ditferente; infatti la recind
del lotio & distante ml. 13,90 dal prospetio del capannone ed individua un

che misura, compresa 1’area di sedime dell'immobile, circa mq. 3.170, men

porzione di particella 937 esterna alla recinzione non ¢ nella disponibilitay

della dia Concordataria.

Mellfallegato n. 2.1 & riportata sia la planimetria del lotto secondo gl
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catastali, sia quella reale rilevata in sede di sopralluogo.
[n guest’ultima planimetria con colore azzurro & indicata la porzione di
particella 937, che, per mg. 496,96 circa, costitwisce pertinenza della part. 1728;
mentre con tratteggio obliquo & indicata la porzione della medesima particella in
comune tra la particella 1728 ed 1l lotto di proprieta della ditta Concordataria,
che misura mq. 491,21 circa.
La parte trattegeiata costituisce sia Maccesso  al capannone della dita
conceordataria sia 'accesso ad alcune umita immobiliarl appartenenti all’edificio
che Insiste sulla particella 1728,
Pertanto ¢ necessario, ad avviso dello serivente, procedere ad una frazionamento
catastale che:

1. attribuisca un numero di particella alla parte indicata con colore azzuro,

in modo da individuarne consistenza, categoria, classe e rendita:

Il:-uJ

riduca la superficie della attuale particella 937, che identifica il lotto con
entrostante fabbricato, in modo da renderla corrispondente a quelia
realmente nella disponibilita della ditta Concordataria,

3. infine definisca, con ulteriore numero di particella, la parte tratteggiata,
in modo da individuarne consistenza, categoria. classe e rendita, che e
gravata di servitt di passaggio a favore della particella 1728, L'area di
pertinenza del capannone reale cosi come rilevata in sede di sopralluogo
non coincide con 'area di pertinenza catastale; infawi la particella 937
del foglio 24, compreso il fabbricato, misura mg. 4.170 ed & su due fronti,
per una larghezza pari a ml. 6,00 ciascuno. confinante con la strada
consortile (Via 5. Chiarella — Via G, Fortunato).

Immuobile ubicato nel Comune di Battipaelia (SA)

L'immobile in oggetto & censito al N.C.E.U del Comune di Battipaglia (SA) al
fg. 5 part. 852 sub 4 & sub 105,

Esso fa parte di un edificio destinato prevalentemente a civile abitazione ed ¢
ubicato in zona residenziale dell’abitato di Battipaglia.

L'edificio ¢ costituito da cinque piani fuord terra olire copertura piana e da un

interrato; es50 ¢ ben rifinito e, nel complesso, versa in dizscreto stato di
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manutenzione ¢ conservazione, Llimmobile di  proprieta della @
Concordataria @ ubicate in parte al piano terra (sub 4) ed in pate al nid
mterrato (s 105) ed & destinato ad attivitd commerciale, 5
La parte al piano terra (sub 4) affaccia sia sulla Via Barassi che sulls
Sabatini, lungo la quale & ubicato Pingresso; la parte al plano interrstd
ingresso dalla base della rampa carrabile, che consente anche |"accessof
guloTimesse.
In sede di sopralluogo & stato possibile ispezionare il solo piano terra; in &
oli-emissart della ditta conduttrice, che ancora non ha intrapreso la po
attivita, non sono riuseill a rimuovere 1l lucchelto sul serramento metallid
ROUESS0.
[l plano erra & attrezzato per |esercizio di un supermercato destinaw
alimentari: gli arredi e le attrezeature presenti nel locale sono di proprista
ditta conduttrice, con la sola del montacarichi.
Il piano terra € completamente libero da tramezzi con la sola mang
cccezione della zona occupata dalle celle frigo (vedi lettiera B sullag
compiegata all’allegato 2.2) ed ha una forma ad “L” ed altezza interna pan
3,30,
[l locale & rifinito a civile e wversa in discreto stato di manulenzi
conservazione; il pavimento & in gres porcellanato; il controsoffitto & in
metalliche; le tompagnature esteme in laterizio con camera darig)
intonacate e tinteggiate; il locale é dotato di impianta elettrico e di riscaldas
— raffrescamento ed & collegato all’impianto condominiale di scancn
approvvigionamento di acqua sanitaria; gli infissi sono in parte in accialg
parte in alluminie,
Il locale al piano interrato ha una forma regolare g, come gia detto, nong
ispezionato, in guanto gli emissari della ditta condutirice, non essendod
aperta al pubblico 'attivitd commerciale, non sone riusciti a sblod
lucchetto di ingresso,
Dalla planimetria catastale richiesta dal sottoseritto in copia conforme

telematica all’Ufficio de! Territorio di Salermno, 51 desume che &
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dimensioni lorde pari a mt, 24,40 x 22,50 ed altezza interna pari a mt, 4,20,

Gli infissi. compresa la serranda avvolgibile di accesso, sono metallici; esso é
collegato al piano terra per mezzo del montacariehi.

Per 1l caleolo della superticie. data la modesta presenza di wtamerzature dovuta
alla destinazione d’uso di tipo commerciale, non si distingue tra superficie lorda
¢ netla, perché esse sono praticamente coincidenti: si riporta di seguito il calcolo
della superficie lorda:

- Caleolo delle superfici lorde al piano terra (sub 4):

mit, 8, 35%29.00= mg, 247.95
celle frigo: mt. 3,30x8,10= mg. 26,73
mil. 8,55x6,65= mg. 20,80
mt. 12,90x12 40)= mg. 159.96
Totale:  mgq. 491,50

- Caleolo delle superfiei lorde al piano interrato (sub 105):
mit. 24,40x%22,50= mj. 549,00

La superficie commerciale dell’intero compendio si ottiene sommando quelle

lorde che si riferiscono ai due piani:

- Piano terra {sub 4); . 491,50
- Piano interrato (Sub 105) : mg. 349,00
Totale:  mg.  L040,50

Le planimetrie e le piante che si riferiscono ai due immobili, quello sito in
comune di Eboli ¢ quello sito in comune di Battipaglia. sono compiegate agli

allegati n. 2.1 e n. 2.2; le fotografie costituiscono *allegate 2.3,
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PARAGRAFQ TERZQ Nligqu
QUESITO n. 3 — VERIFICA DELLO STATO DI POSSESSO DEGL
IMMOBILI

3 Verifeehd o stavo & possesse deplt fmnmebili ¢ indichi se ofl stessd some ovcupani du terzi, i ticla .r’r.':.'ri.'rm‘.‘

Forcerzieame, ofF aifivio, o comodinfe, eoe) ofe Tegdvime Dosmmpasions (possesse o detensiore) o la consistenral
eivcben fomiliore dell coouponte, con pariicolere rifecimeso olfo esirenzo o cortraiti registraed o @
eRfEeedente ¢ anche 2acvessiva of decralo OF amemiissione & coRcordalt Fraventive; |
Ovvigmente la verifica richiesta nel quesito sard condotta separatamente pi
singoli beni immabili: »
Immaobile ubicato nel Comune di Eboli (SA)
Il fabbricato, censito al N.C.E.U. del comune di Eboli (SA) al Foglio 24 ps

Q37 (vedi allegato 1.1 ed allegato 1.3), & ubicato nella zona destinata g
insediamenti produttivi del Comune di Eboli (vedi allegato n. 1.4).
Al momento del sopralluoge, svoltosi nei giomi 30/01/2013 e 01/03/20
Mimmaobile censito era occupato dalla societ: (jion sede in Battipag
Loealita Buccoli. ¢he produce materassi a molle, in virtd del contratio
locazione commerciale stipulato con la ditta concordataria in data 31/10/1%
registrato ad Eboli al n. 53406 {vedi allegato 3.1}, contratto che stabilisce
canone anmuo di locazione pari a £. 18.000.000, cioé € 9.296,22.

Immobile ubicato nel Comune di Battipaglia (SA)

L' immaebile in oggette ¢ censite al N.C.E.L] del Comune di Bautipaglia (54
fo. 5 part. 852 sub 4 e sub 105 (vedi allegato 1.2 ed allegato 1.3), & ubicatoa
residenziale del Comune di Battipaglia tra le Vie Barassi e Sabatini.
Al momento del sopralluogo, svoltosi nei giomi 30/01/2013 e 08/02/
I"immobile censito era occupato dalla societd ¢ EENEEP:c» sede in
G ) G G - - i
I"attivitd di commercio di generi alimentari e non alimemtari, in wvirtl]
contratto di locazione commerciale stipulato dall @ EEGTGTTEEEEP:o- =
G - o dits concordataria in data 0171271998, [:
allegato 3.1}, contratto che stabilisce un canone mensile di lecazione pan|

6500000, cioe € 3,356,97.
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liquidazione in virth dellatto di cessione di ramo d'azienda stipulato dal notaia
M._EL{LT,J @ o indata 26/01/2012 rep. 17.392 Rage. 3.832]
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PARAGRAFO QUARTO b
QUESITO n . 4 - FORMALITA’, VINCOLI O PESI A CARI(
DELL’AGGIUDICATARIO (

A) Accertt Pesistenza oF formolitd, vincoll o onerl, arehe & natura eondomiiale, geavani sl Benel

resteraeng a carioe delleogtdironte, W comprest | oviieall dorivanti da comreastl Dncidenti aiffa ating
edficataria dello stesso. § vincoli di curattere ardsiico, storicn, urcheolagien, emograficn, ece, of senst &
prvigente noraliva of ool aplf avti, F e 3 della foppe o, JOSRE0 o dotla visente sormativa i ol Testo L
approvic con D Les. n 49008, § vincoli culnwall ¢ possaggisticn o oo all'art, 2 0 Lgs n 42/2004 ¢
wineed i similari fetberghiori] dvarealopioi soe ) ovvera gl post o dimitazioni d e (o evempio, ol
olbdfrnzingi propter vdus, servitly, o, abitaziane);
nne g verielil {lesisunge si bonl acguisil alla masse aitive dF divisd demtaniali fot sngarfiche o of 1
pnlbiiche) 0 ditiisd civied & cenio o livello, evidenslando s vi & srava afftancazions du tali pesi e gl evend
cnerd i giivancazione o i st ¢ se il divitto sl Bore immobife del fallio via o praprietd o of o
CONRCEXTGrR 0 ViRt depli St soora vichiamar;
aliresi, verifichi se I bent immobili acquisivi alle masse greiva ricedons si suole demaniale & anpariend
petrimonia indisporibile of we gnte prbblice e avt, 326 pod ofv., precisandn e vi & stato provvedin
deciavpomento o t2 & In oorse fa protice per do stenen ed Avgeisaads prease Dante ferritnriale compeiins

vertiicazione altestanie fa demanialits o 'appartenenza ol porivionic indisponibile,
Per quanto ¢ stato possibile appurare non esistono vincoli di carattere artistio
storice, né esistono vincoli pacsaggistico ed idrogeologico.
MNon esistono atti di asservimento urbanistico o cessioni di cubatura, né usi ciy
o livelli.

Non sono, inoltre, emerse difformita urbanistiche o edilizie.
In merito all'immobile sito in Eboli (SA) e censito al N.C.E.U. al Fg. 24 pé
937, i deve evidenziare che sullarea di pertinenza del capannone servitd
passaggio a favore della sig.r: G D »:t» »
O8/10/1938, costituita con atto pubblico rogate dal Notaio

G i~ cat: 21/11/199] rep. 27468 e trascritto il 16/12/1991 al
31291/25472,
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| ¢he misura, compresa 1'area di sedime dell’ immobile, circa mq. 3.170, mentre Ia

PARAGRAFQ QUINTO
QUESITO _n. 5 - ACCERTAMENTO DELL’ESISTENZA DI
FORMALITA, VINCOLI O PESI __NON_ __OPPONIBILI

ALL’ACQUIRENTE

5 Aceerti Pesistenza di formalitd, vineol o owerd, anche & nanea condominiole, che saranno canceliat o chie

comtitgue rixderanso won opeoedl afl aegnivenie,

Per quanto riguarda la trascrizione di pignoramenti o ipoteche si rimanda alla
relazione notarile del Notaio G NRGTGGEGD

51 sottolinea che sui beni offerti dalla ditta Concordataria ed identificati nei
paragrafi precedenti ¢ stato trascritto i Decreto di Ammissione a Concordato
Preventivo,

Per quanto riguarda "immobile sito in Comune di Eholi (SA) ¢ censito in
catasti al g, 24 particella 937, si deve evidenziare quanto di seeuito riportato.

L’area reale di pertinenza del capannone cosi come rilevata in sede d

| sopralluogo non coincide con ’area di pertinenza catastale.

Infatti secondo quanto si desume dagli atti catastali la particella 937 eitata,
compreso il fabbricato, misura mq. 4,170 ed & su due fronti, per una larghezza
pari a ml. 6,00 circa clascung, confinante con la strada conzortile (Via S,
Chiarella — Via G. Fortunato).

Invece (vedi allegato n. 2.1) la situazione reale & differente: infatti la recinzione

del lotto € distante ml. 13,90 dal prospetto del caparmone ed individua un lotto

porzione di particella 937 esterna alla recinzione non € nella disponibiliti piena
cella ditta Concordataria.

Nell'allegato n. 2.1 & riporlata sia la planimetria del lotio seconda gli atti

catastali, sia quella reale rilevata in sede di sopralluogo.

In guest'ultima planimetria con colore azzurro & indicata la porzione  di
particella 937, che, per mg. 496,96 circa, costituisce pertinenza della part. 1728;
mentre con tratteggio obligue € indicata la porzione della medesima particella in
comune tra la particella 1728 ed il lotto di proprieta della ditta Concordataria.
che misura mg. 491,21 cirea,

- e ——
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La parte lrattepgiata costituisce sia accesso al capannone delld
concordataria sia I'accesso ad alcune unita immobiliar appartenenti all’sd
che insiste sulla particella 1728,
Pertanto & necessario, ad avviso dello serivente, procedere ad una fraziong
catastale che:
L. attribuisca un nmumero di particella alla parte indicata con colore @
nell’allegato 2.1, in modo da individuame Consislenza, categoria,

rendita;

!_«.i-

riduca la superficie della attuale particella 937, che identifica il o
entrostante fabbricato, in modo da renderla corrispondente

realmente nella disponibiliti dellz ditta Concordataria:

[}

infine definisca, con ulteriore numero di particella, |a parte traig
nell’allegato n. 2.1, che ¢ gravata da servitt di passageio a favos
particella 1728, in modo da individvarne consistenza, categoria, o
rendita.
La redarione di tale frazionamento catastale ¢ fondamentale pﬂr]
individuazione dei lotti da porre in vendita.
In merito alle spese eondominiali, non & stato possibile, per 1'immobiled
Battipaglia (SA), risalire alle generalita dell” Amministratore: pertanto e

s0NG stale quantificate,
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PARAGRAFO SESTO
QUESITO n. 6 — VERIFICA DELLA REGOLARITA® EDILIZIA ED
URBANISTICA DEGLI IMMOBRBILI

6} Verifichi fa regolarin edifizie wd grbamistica deglht fremobili ¢ Pagibilitd depli stessi, acguiszndo la

12 frazicnament
MeRiarazione Gf aEiBilite pee ) jabheicaie vanche idiei b desiinazione wrlanistecn per © tevrenl, aoqiisendo 1l
certifieatn df destinazione wbanistion previste dall e 30 dad TOUD approvato cor Doe & givges 2000, w0 280,

& I:{.‘JEm'e azz nel casa il costrezione Feadizoate o modificata 6 vialgcione deffa mormiiva efilicie el nrbanistion, desceivi
I'[Egﬂria, classe i mariera detfaglinta (arche medionte rprodazione grafica) o Spologin deglil abusi risconirati @ verifichi sz
Lilecitn gia statn sanata o sha sanalile B bose ol combinata dispasto dell e 20 comma VI delfa fepoe 25
Sebbraio PSS, 0T fr Seceessavie el ligree 23 divembre 1894 0, PM arl, 39 feape 23 dicombre [R05
thca il lotto co Bl et 2 e dafMart 46, corra ¥, D, 0 gingen 2000, 5, 380, verificands se ¢ siata pressmiata la velativa
'dﬂﬂﬂ 3 ':.TL'IB] dosterada i condond eolilizie e lo walo de orelative procedimante amministrative, wonché indicando 7 ool da
faslenere fomehe movir .-.-Irll.':r.';.\'.-.'fm.'.u rvird e {7 senmetario .;'."fg.n'r' rhyst FECINEEIT, s detrazione ol sl cosed dal

vl o S

e tratteggia Ovwviamente la verifica richiesta nel quesito sara condotta separatamente per i

ba tavore dellf singoli beni immobili:

2gonia, classe Immabile ubicato nel Comune di Eboli {SA)

Il fabbricato, censito al N.C.E.L. del comune di Eboli (SA) al Foglio 24 part,
le per Pesat: 937 (vedi allegato 1.1 ed allegato 1.3), & ubicato nella zona destinata agli
insediamenti produttivi del Comupme di Eboli (vedi allegato n. 1.4).

imobile sito i 1] fabbricato offerto dalla ditta concordataria & stato realizzato in virti di due

anto essc nofe concessioni edilizie in epoca successiva al 1967, documenti che di seguito si
elencano e che costituiscono 1'allegato 6.2
- Concessione Edilizia prot. 10969 del 02/02/1989 rilasciata alla societd
G :: o Cr el G, ctivca ol capannone
originario;
Concessione Edilizia prot. 3852/89 del 06/02/1990 intestata alla sig.ra

G C - GG -2 alla rcalizzazione

dell’ampliamento al capannone.

[l sottoscritte in data 01/03/2013, a seguito di richiesta di accesso agh atti
inoltrata al Comune di Eboli (8A), la cul documentazione costituisce 1’allegato
6.1, ha preso visione degli elaborati allegati alle due concessioni sopracitate ed

ha constatato che 1l realizzato & conforme alle concessioni rilasciate.

e
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51 deve notare che con la concessione del 06/02/1990 & stata autorizzata ang
I'esecuzione del fabbricato che costituisce Mattuale particella 1728, limitrof
quella offerta dalla ditts Concordataria.

Immaobile ubicato nel Comune di Battipaglia (SA)

Limmobile in oggetto ¢ censito al N.C.E.U del Comune di Battipaglia (SA|

fg. 5 part. 852 sub 4 ¢ sub 105 (vedi allegato 1.2 ed allegato 1.3), & ubicaio
residenziale del Comune di Battipaglia tra le Vie Barassi e Sabatini,
[l sottoseritte nen ha ritenuto di eseguire accertamenti presso il Comune
Bettipaglia (SA), in quanto alla relazione notarile gid citata nel parag
precedenti ¢, tra I"altro, allegata la sentenza n. 2090/94 emessa dal Tribunal
Salerno — Terza Sezione Civile — nel contenzioso che ha visto opposti la &
Concordataria e [ D, :-112 qualc 1a dita concordataria av
acquistato ghi immobili sopracitati,
Tale sentenza, sulla base della CTU espletata in corso di causa. evidenzia che
fabbricato di cui fanmo parte i due subalterni di proprietd della d
Concordataria sono stati eseguiti in virta delle seguenti concessioni:
- Concessioni Edilizie 1. 14435/15819 ¢ 14434/15820 del 23/01/1984
successive varianti o 25636 del 07/01/1987 e n. 11107 del 210111987

- Concessione Edilizia in variante del 17/07/1992 n. 11062 con la quak
concedeva di dividere 1 locali al piano interrato, da cui sono derid
anche le due unita immobiliari acquistate dalla ditta Concordataria:

- Concessione Edilizia in sanaloria ai sensi della L. 47/85 am 13
SB2M9S n. 96/96 4fg del 24/05/1996, con la quale sono state sanate
tettoia estema a sbalzo, il montacarichi che collega le due

immobiliari in oggetto ed alcune trascurabili variazioni prospettiche.
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La stima degli immobili in aggetto pud essere esezuita col metodo sintetico
w0sti la dig 7 ; : : : ; ; B ki
comparativa, che ottiene il valore di mercato di un bene n condizioni di
ataria avey AT : fr e e
ordinarieta confrontando i Prezz0 pagato per beni simili a quello oggetto dj

stima o applicando il prezzo medio di mereato per immobili similari desunto da
enzia che |

indagini di mercato o da listini accreditat] (peres. O.M,1).
della diw

Tali valori devono poi essere rapportati al bene oggetto di stima, considerando

essenzialmente le condizioni estrinseche ed intrinseche del hene steszo e la sua
01/1984 |

1/1987:

appetibilita,

Le condizioni a contorno, essenziali nella decisione di procedere all’acquisto di
Gl un immobile destinato a ad attivita produttiva o ad attivitd commereiale. ma non
" derivaty suscettibile di essere trasformato in ativits diversa da quella ori ginaria, sono
& essenzialmente:

= prog - Servizi presenti nell’areq:
s - Facilita di accesso:
s = Infrastrutture di collegamento;
e l - Possibilita di ampliamento:

- Costo dei servizi offerti dal gestore dell’area di insediamento:

- Possibilita di accedere s finanziament; agevolati o a fondo perduto.

Nel caso in aggetto si tratta di beni ubicati nei comuni di Eboli e di Battipaglia
in provincia di Salerno: pertanto si procedera alla formazione di tre lotti:

- Lotto n. 1: Capannone ad uso produttivo ed area di pertinenza ubicati nel

Comune di Eboli (SA) costituenti il complesso “Produzione™ in N.C.E.L,
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al Fg. 24 particella 937 (parte) per complessivi mg. 3.170 circa com
area di sedime del fabbricato;

- Lotto n. 2: Arca di pertinenza ubicata nel Comune di-Eboli (SA) a sen
esclusivo della part. 1728 del fg. 24 ed individuata in N.C.T. al Fgj
particella 937 (parte) per complessivi mq. 500 cirea;

- Lotto n. 3: Unita immaobiliari whane ad uso commerciale ubicate
Comune di Battipaglia (5A) costituenti il complesso “Supermereatq
MNCE.UL al Fg. S particella 852 sub 4 e sub 105,

Preliminarmente per i lotti n. 1 e n. 2 in Comune di Eboli (SA) & neces

ribadire che, ad avviso dello scrivente, prima della vendita si deve proceds

una frazionamento catastale che:
1. attribuisca un numero di particella alla parte indicata con colore az
nell’allegato 2.1, in modo da individuarne consistenza, categoria, ol

rendita;

]

riduca la superficie della attvale particella 937, che identifica il lotd
entrostante fabbricato, in modo da renderla corrispondente a g
realmente nella disponibilitd della diva Concordataria;
3. infing defimsca, con ulteriore numero di particella, la parte tratiegl
nell’allegato n. 2.1, che e gravata da serviti di passaggio a favored
particella 1728, in modo da individuarne consistenza, categoria, ¢l
rendita.

La redazione di tale frazionamento catastale ¢ fondamentale per I's
individuazione dei lotit da porre in vendita.

Lotto n. 1: “Produzione”;

Il lotto in oggetto & formato dal fabbricate destinato alla produzione di
1 molle, censito al Fg. 24 particella 937 del comune di Eboli (SA) e dall'as
pertinenza,
Liarea di pertinenza a disposizione dell’attivitd non ha superficie def
univecamente, in quanto lo stato di fatto ¢ differente da quello cals
pertanto  la sua estensione & diversa da quella catastale. ma

complessivamente circa mq. 1.900,00, derivante dalla differenza @
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superficic dell'intero lotto, quella lorda del fabbricato ¢ guella delle due zone
esterne alla recinzione ed indicate nell’allegate 2.1 con colore azzurro ¢ con
wattegeio obliquo; 1l fabbricato ha una superficie coperta pari a mg. 1.280,48
[vedi pianta dell’allegato 2.1).

I complesso industriale & ubicato in una zona favarevele per le ativita di tipo
Andustriale & connesse, in quanto |'area PIP del comune di Ebali ospita ormai da
fempo molte atlivitd di questo tipe ed in guanto essa & ben servita sia dalla
viabilitd nazionale a scorrimento veloce che dalla ferrovia narionale Tirrenica e
-~ pud quindi contare su un consistente bacino di utenti.

Fer la stima del bene con il metodo sintetico-comparativo non ¢ possibile
‘assumere quale termine di paragone il valore esposto in atti di compra-vendita,
che spesso non rispecchiano il reale valore della transazione: inoltre si deve
tener conto che il mercato attualmente per la particolare congiuntura economica
non & particolarmente dinamico,

Per la stima dell’opificio destinato alla produzione il sottoscritto ritiene di
dover considerare il wvalore unitario relativo alle quotazioni immohiliari
gell’OMLIL (Osservatorio del mereato Immaobiliare) dell’ Agenzia del Territorio
Regionale per il Comune di EBOLI (SA) relativo alla zona D1 definita
“periferica” che comprende I'area PIP comunale, con riferimento alle attivita
produttive.

Pertanto per la zona sopracitata si considera il listino dell’OMI che indica i
seguenti valori unitari per i “capannoni industriali™;

- Capannoni: min, €/mq 443,00;

#12.50;

max €mg. 580,00, con media pari a €/mq.

Nel caso in oggetto si pud considerare quale valore di partenza a nuove dei
capannoni imdustriali pari & €/mq. 1.000,00; successivamente par ottenere il
valore unitario del bene oggetto di stima, si applicano alcuni coefficienti di
deprezzamento.

L'Allegato 7.1 contiene i listini dell’OMI da eui sono stati desunti i valor

tnitars medi i mercato sopra riportati.

i Hcomplesso costituito dal fabbricato sopra deseritto versa in buone condizion
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di manutenzione e conservazione generali; anche perche 1'attivita attualme

operativa e quindi il capannone & utilizzato.

Inoltre il complesso é regalare dal punto di vista arbanistica ed edilizio,
1| fabbricato in oggetto non & in effetti a “destinazione rigida”, ma in ogni e
cambiamento del tipo di produzione & possibile con radicali interventi non
sugli impianti di produrzione, ma anche su quelli a corredo, anche se essod
essere sempre destinato a produzione di manufatti che non abbisognano, p
mavimentazione dei componenti e del prodotto finito, dei carri-ponte e che
necessiting, per esigenze produttive, dell’installazione di macchine open
particolarmente ingombranti.
S1 tratta comungue di fabbricato la cui costruzione & stata eseguita in dugl]
che quindi ha un’eta variabile tra i venti ed i trenta anni.
Pertanto il potenziale acquirente deve eseguire alcuni lavori di ristrutturazig
di adeguamento funzienale, nel caso ritenga di dover cambiare destinazie
uso, o lavorl di manutenzione ordinaria nel caso ritenga di mantenere 1's
produzione,
Si devono quindi applicare al valore unitario assunto come riferimento did
seguenti coefticienti di riduzione:

- Coefiiciente di vetustar 25%:;

- Coefficiente ridurtivo per eventuale trasformazione: 15%.
di conseguenza il prezzo unitario da assumere a base della valutaziens g
seaturisce dal seguente contegoio:
- €/mq. 1.000,00 x (1-0,25-0,15) = (in C.T.) €/mq. ol
Si deve evidenziare che tale valore & praticamente coincidente cond
indicato dall’O.MLL per 1 capannoni industriali in condizioni normali,
La superficie commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 comes
della superficie lorda che considera la superficie al lordo delle strutture;
lompagnature perimetrali e delle tramezzature interne ¢ pari 2 mq. 1.2404
Cuindi il valore di mercato del fabbricato ¢ pari a
- mg. 1.280.48 x €mq 600,00 = (in C.T.) € 74438
Per la stimz della corte di pertinenza si fa riferimento alla differenzy
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superficie dell’intera particella 937, quella forda del fabbricato e quelle delle due

parti indicate con colore azzurro e con trallegeio obliquo nella planimetria
dell’allegato 2.1, in quanto lo stato di fatto non coincide con guello catastale.

Infatti la parte colorata in azzurro in efTett costituisce pertimenze esclusiva della
particella 1728; la parte indicata con tratteggio obliguo costitisce una zona di
passaggio comune al capannone in capo alla ditta Concordataria ed alla
particella 1728 e non contribuisce, quindi, al valore del complesso da cedere,

5i riporta di seguito il caleolo della superficie dell’area di pertinenza, con

Pavvertenza che le superfici reali saranno note solo a frazionamento catastale

-avvenuto, anche se esse avranno variazioni minime:

- Fg. 24 part. 937: mq. 4.170
- A detrarre parte colorata in azzurro in C.T.: m. 497
- A detrarre parte a tratteggio obliquo in C.T.: M. 491
- A detrarre area del fabbricato al lordo in C.T.: mg.  1.280
TotaleimnC.T.: mgqg. 1.900.

In generale le aree di pertinenza di fabbricati ad uso industriale trasformate, ma
ormai prive della cubatura, hanno un valore per mq. di area variabile tra 6% e
8%,

Nel caso in oggetto, il sottoseritto ritieng che si possa prendere guale riferimento
per la stima il valore, in C.T., pari al 7% dell’importoe unitario indicato per il

calcolo del valore venale del capannone, come si evince dal seguente conteggio:

- €/mq, 580,00 x 7%= (in C.T.) €/mq 40,00,
Quindi il valore di mercato dell’area di pertinenza urbanizzata, & paria;
-mg. 1890000 x €/mg 40,00 = (in C.1.) € 76.000,00,

Il valore di mercato del lotto n. 1 “Produzione™ ricavato con 1l metodo sintetico-

comparativo &

- Fabbricato: € 744.300,00)
76.000,00

€ 820.300,00.

- Area di pertinenza: £

Totale in C.T.;

E’ possibile procedere anche alla stima con il metodo analitico, in quanto &

disponibile il contratto di affitto stipulato dalla ditta concordataria con la(
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srl ed allegato al n. 3.1,
Tale contratto & stato stipulato nell’anno 1998 ¢ stabilisce che la ditta
corrisponda alla @il un canone annuo in citra tonda pari a €/anne 9.30(
come $i evinee dal seguente conteggio:
- Efmese 1.500L000/1.936,27 x 12 mesi = (in C.T.) Efanmo 93003
Il medesime contratto prevede che il canone venga aggiomato anno per a
seconde 'indice dei prezzi al consumo per le famiglie di impiegati ed opg
camputato al 75%g
Dal 1998 al 2012 tale indice e pan al 36,2%: pertanto per il calcolo del cang
aggiomate s1 considera Uintero incremento applicato all’ importo inieiale,
quanto & lecito considerare equivalente la mancala applicazions dell’ind
annuo all’importo incrementato anno per anne alla riduzione del 25%,
Il calecolo =i ripora di seguito:

- €fanno 9.300.00 x 1,362 =(in C.T.). Efanno 13000,
Per calcolare il valore venale del bene partendo dall*affitto percepito del titol;
si devono considerare due fattori:

1) I'indice di capitalizzazione che per le attivita di tipo industriale & pan
media al 2%a;

2) la riduzione del canone annuo per tener conto delle spese del proprietar
relative ad eventuali periodi di sfitto, a tasse, ammortamenti ecc., che
attivita di Gipoe industriale si considera in media pari al 15%.

Pertanto il valore venale del fabbricato e della corte di pertinenza caleolato ¢
il metodo analitico scaturisce dal seguente conleggio:

- Valore venale = (Efanno 13,000 x 0.85y0,02 ={in C.T.) € 552.500,0
In definitiva il pit probabile valore di mercato del bene (V.V.) costituito &
capannone industriale sopra descritto e della relativa area di pertinen
scaturisce dalla media dei due wvalori caleolati com il metodo sintetid
comparativo ¢ con il metodo analitico:
- V.V, = (€ 820.300,00 + € 552.500,000/2 = (in C.T.) €__687.000,00
Lotto n. 2: “Area di pertinenza part. 17287;

I lotto in opgetto & formato dall’area di pertinenza a servizio della part. 1728 d
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Fg. 24, censita al Fo. 24 particella 937 del comune di Eboli (SA).
vditta IMAT 8 Essa ha una superficie pari a circa mq. 500,00.
fanno ‘3'-3{“'-_. Per la determinazione del prezzo unitario valgono le considerazioni esposte al

precedente paragrafo; pertanto esso vale €/mq. 40,005 mentre il valore del louo
oo 9,300,088 (V.V)) scaturisce dal seguente conteggio:
anno per an@s - V.V, =€/mq. 40,00 x mq. 500,00 = (in C.T.) € 20.000,00,
egati ed opers Lotto n. 3: “Supermercaio™:

" Illotto in oggetto € formate dal fabbricate destinato ad attivita commerciale,

wlo del cano@S censito al Fg. 5 particella 852 sub 4 ¢ sub 103 del comune di Battipaglia (SA)

T niziale, con ingressi su Via Barassi ¢ su Via Sabatini.

one dell’indigh Tale attiviti commerciale & costituita da due locali comunicanti a mezzo di
TE0 ' i i - - . " - " v
1%. montacarichi ubicati "'uno al piano terra e Ualtro al piano seminterrato di un

fabbricato destinato in prevalenza a civile abitazione; esso € sito in una zona
mo 13.000,00 favorevole per le attivitd di tipo ecommerciale proprio. perche il quartiere &
pito del titolaf@ prevalentemente destinato a residenza,

Per la stima del bens con il metodo sintetico-comparativo non ¢ possibile
itriale & parii assumere quale termine di paragone il valore esposto in atti di compra-vendita,
. che spesso non rispecchiano il reale valore della transazione: inolire s1 deve
lel proprietan@ tener conto che il mercato attualmente per la particolare congiuntura economica
ti ece.. che p&8 non & particolarmente dinamico.

Per la stima dell'immobile destinato ad attivith commerciale il sottoscritto
t calcolato o ritiene di dover considerare il valore unitario relativo alle quotazioni immobiliar

| dell'O.MLIL (Osservatorio del mercato Immobiliare) dell’ Agenzia del Territorio
552.500,00 Regionale per il Comune di BATTIPAGLIA (SA), relativo alla zona D2 definita

costituito da “periferica” che comprende la zona in cui & allocato immobile in oggetto, con

di pertinens rferimento alle attivita commerciali.

o sinteti '3} Perlanto per la xona sopracitata si considera il listing dell’OMI che indica i

seguenti valorl unitari per i “negozi’™

_bHT, 000,00 - Negozi: min. €mq 1.300,00; max €mg. 1.850,00. con media pari a €/'mq.
S L573.00;

oA l‘.’..
part. 1728 de L'—L’Atle-gam 7.1 contiene 1 listini dell’OMI da cul sono statl desuntl 1 valori
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unitari medi di mercato sopra riportati.
. Nel caso in oggetto si pud considerare quale valore venale dell’immd

I"importo unitario pari a €/mq. 1.500,00, valore in C.T, equivalente &lla mi

dei valori esposti dall’O,M.1,

Tale scelta & giustificata dalle seguenti circostanze;

1} buone condizioni di manulenzione e conservazione generali, anchs
Pattivita attualmente non & operativa;

2) regolarith urbanistica ed edilizia;

3) dimensioni dell'immobile, posto su due piani, per complessivi
100000 circa, adatte ad attivita di medie dimensioni (tipo pit
supermereati}), particolarmente  adatte  all'insediamento  in
residenziali non particolarmente servite e congestionate;

4) etd dell’immobile realizzato circa 20 anni fa.

[.a superficie commerciale calcolata nella risposta al quesito n. 2 come so
della superficie lorda che considera la superficie al lordo delle strutture
tompagnature perimetrali e delle tramezzature interne & pari 2 mq. 1.040,50,
Quindi il valore di mercato dell’ immobile (V.V.) & pari a -
- V.V. = mq. 1.040,50 x €/mq 1.500,00 = (in C.T.) € 1.560.75
E* possibile procedere anche alla stima con il metodo analitico, in qua
disponibile il contratto di affitto stipulato dalla ditta concordataria o
G . : quale & subentrata | (N D, -d allccaw al n. 3l
Tale contratto € stata stipulato nell’anno 1998 e stabilisce che Ja ditta affi
corrisponda alla (N un canone annuo in cifra tonda pari a €/anno 40,24
come si evinee dal seguente conteggion
- Efmese 6.500,000/1.936,27 x 12 mesi = (in C.T.) €/anno 4028
[l medesima contratto prevede che il canone venga aggiornato anno per
secondo I'indice dei prezz al consumo per le famiglie di impiegati ed of
computato al 75%.
[al 1992 al 2012 tale indice & pari al 36,2%; pertanto per il caleolo del ¢
agglornato si considera intero incremento applicato all'importo inizid

quante ¢ lecito considerare equivalente la mancata applicazione delld
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annua all importo incrementato anno per anno alla riduzione del 25%.
venale dell*immg alcolo si riporta di seguito:
10 40.280.00 % 1,362 = (in C.T.), €lanno 54.860,00,

tleolars il valore venale del bene partendo dall’affitto percepito del titolare

Juivalente alla me

ano considerare due fattori:

P general; B e A o ; SRR g : ; &y
getierall, an & 1) U'indice di capitalizzazione che per le attivita di tipo commerciale & pari in

media al 3,5%;

/ 2} la riduzione del canone annuo per tener conto delle spese del proprigtario

ey T | 2 . .= 0 :
mplessivi g ) |-}1=elat1ve ad eventuali periodi di sfitto, a tasse, ammortamenti ecc,, che per
I (fipo  pice attivita di tipo industriale si considera in media pari al 20%.

Amenty .+ . . : ik
In Pertanto 1l valore wvenale dell’'immobile calcolato con il metedo analitico

= -
= I

seaturisce dal seguente conteggio:

' Valore venale = (€/anmo 54.860 x 0,80/0,035 = (in C.T.) € 1.253.940,00.

vome somme [y definitiva il pit probabile valore di mercato del bene (V.V.) costituito
g Sirutfure e i.' !

ng. 1.040,50.

illfimmobile destinato ad attivith commerciale sopra descritta scaturisce dalla
media dei due valori calcolati con il metodo sintetico-comparative ¢ con il
‘metodo analitico:

V.V, = (€ 1.560.750,00 + € 1.253.940,00)/2 = (in C.T.) € 1.407.345,00.

1.560.750,0f
tico, in quaﬁ o
ordataria a:c:"'
gatoaln. 3.1,
ditta affictyan
mno 40,280, r

o 4{].23[],_
2MNNo per anng

e2atl ed ope; ,

3o del canop
to Iniziale,
1¢ dell’indjs

; 'ﬁ
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PARAGRAFQ OTTAVO
QUESITO n. 8 - FORMAZIONE DEI LOTTI

81 Fredizponge por ciasciero el Soed formti o seliemn rigpilagativa, vedatio i basa al praspetio

riparrata wel foglio o preserlzion] afl 'vsperte fvademecim), ponsezRale. comertualmente ‘al coni

dell incarion, confenente la deserizfone Sivade dhegrdl fmmalill, com esarta e sivratica wiicaziane [ o
wei fantd formaots ol diviste reale foroprie, wyifrudte, ece ) aoguisito. alf arive Swilinreniare per T
qeicka, della Bewdopio dell Trrobile, della swn whicaziona foomee Sraziane, via, numerc civice 8
tnternn), el confini (in wumer pard almene o el del dor eatastali (sia o guelli anuali che
Precedenty, o segmito o eventpall voriazioni cotaseati o orvenyie  mnchie i pendanza defle p
Jalimentare), delle eventuali pertinerze, degli accessori, degli eventuali wmiliesimi o il comnd :1'l-|'|'-_|.
FossesTn, delfa cofarmiitd o wment il strumenii eailizi ed webanicici od Dfinee del titola di aogulys

compraveradlis, diviazione, permnla, speoessione MOrt coisn SR BreL )
£

LOTTO n. 1 “Produzione”

Piena ed intera proprieta di fabbricato industriale ubicato nel Comune di
(S5A), alla C/da Santa Chiarella individuato in N.C.E.U al foglio 24, par
937 cat. [¥E, piano terra, rendita catastale pari ad € 4.364.06, intestato a
di—mn sede in Eboli {SA):
Confini: a NORD Via 8. Chiarella — Via G. Fortunato; a SUD part. 8
2996, intestate ad altr; ad OVEST part, 963 & 1063 intestate ad alid: il
part. 2070 e 2076, intestate ad altri.
I lotta, compresa ["area di sedime del capannone, ha superficie catastaley

mq. 4170 la reale consistenza catastale del lotto sari determinata &

frazionamento catastale necessario prima della vendita,

L’immobile e attwalmente nella disponibilita della ditta affittuaria
con sede in Battipaglia Localita Bucecoli.

L immobile & conforme agli strumenti urbanistici ed edilizi, in quanto rel

in virth dei seguenti permessi di costroire:

- Concessione Edilizia prot. 10969 del 02/02/1989, relativa al cap

ariginario;

- Conecessione Edilizia prot. 3852/89 del 06/02/1990, relatiy

realizzazions dell’ampliamento al capannone,

Tribunale di Potenza Cone, Prev. n. 03102 Relazione tecnica di stima degli ':mmn:n-hi]j-
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| L'immobile & stato acquistato dall: (P:on atto del Notaio D
| @ Bactipagslia (SA) del 21/11/199 rep. 27468 e trascritio in data
it af prospette sintelf 16/12/1991 n. 31290/25471,

AUmente af CORLEr i

e Prezzo basce curo 687.000,00 (seicentottantasettemila/00),
JC@EGe el e L
TERIGEE e Enfars a'y

L L T R

LOTTO n. 2 “Parte arca di pertinenza part. 1728"

Wi st che gy .
denze el .l;u-::u.ﬂ'r4 Piena ed intera proprieta di parte dell’area di pertinenza della part. 1728,

#emmenit dille gl ubicata nel Comune di Eboli {SA), alla C/da Santa Chiarclla individuato in

e di dogiisio fafn | o - . ; . )
' NACTE, al foglio 24, particella 937 consistenza pari a mq. 4.170, intestato a

- G o sccc in Eboli (SA);
¢ Confini: a NORD Via 8. Chiarella — Via G. Fortunato; a SUD part. 2995 e
~omune di Ebol ; ; ; : P e
2996, intestate ad altriy ad OVEST part. 963 e 1063 intestate ad aliri; ad EST

o 24, particel] : .
& b part. 2070 e 2076, intestate ad altri.

testalo a Perfle i ] I
La reale consistenza catastale di tale area di pertinenza della part. 1728

| sard determinata dopo il frazionamento catastale necessario prima della
D part. 2995

; vendita,
s a0 Beg Llimmobile ¢ attualmente nella disponibilitd dei proprietari della particella
1728 del fg. 24 del Comune di Eboli.
L'immobile ¢ stato acquistato dalla (P con ato del Notaio D
G ool (SA) del ZI/11/1991 rep. 27468 & trascritto in data
16/12/1991 n. 31290/25471.

Prezzo base euro 20.000,00 (ventimilamila/00).

catastale pari ;

ninata dopo il

ria IMAT sr

o realizzate :
LOTTO n. 3 “Supermercato”

Piena ed intera proprieta di immobile ad uso commerciale ubicato nel Comune
al capannone . . . : e W : i S
di Battipaglia (SA), alle Vie Barassi - Sabatini come di seguito individuate

I} Attivitd commerciale ubicata nel Comune di Battipaglia (SA) alla Strada
relativa  allg i o e o , T
Statale 18 (ora Via Barassi) individuata in N.C.E.U al foglio 8, particella 852

sub 105 cat. DVS, piano IS, rendita catastale pari ad € 3.544,96, intestato a

ﬁ _ b—
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Confini: @ NORD Via Sabatini; a SUD altra proprieta; ad OVEST
proprietd; ad EST prospetto del fabbricato e rampa di accesso;

) Attivith commerciale ubicata nel Comune di Batipaglia (SA) alla
Statale 18 (ora Via Barassi) individuata in N.C.E.U al foglio §, particel
sub 4 categoria C/1, classe 7%, piano terra, consistenza par a my. 328,
catastale pari ad € 3.743,69, intestato a
5a5]

Confini: a NORD Via Sabatini; a SUD Via Barassi; ad OVEST wano
condominiale e prospetto del fabbricato; ad EST vano scala condoming
prospetio del fabbricato;

L. immobile & atiualmente nella disponibilita della ditta affittuaria

@:on scde in S. Giuseppe Vesuviano Yia Ammendola, 187/12.
L immobile é conforme agli strumenti urbanistic: ed edilizi, in quanto realt
in virtd dei seguenti permessi di costruire:

- Concessioni Edilizie n. 14435/15819 ¢ 1443415820 del 23/01/1
successive varianti n. 25636 del 07/01/1987 e n. 11107 del 21/01/198

- Concessione Edilizia in variante del 17/07/1992 n. 11062;

- Concessione Edilizia in sapatoria ai sensi della L. 47/85 art. 13
SE20K¥93 n. 96/96 4/o del 24/05/1996.
L'immobile ¢ stato acquistato dalla (R con atto pubblico per
G c! (!/12/1995 Rep 42636, traseritlo in data 12/12/199]
23649/26120.

Prezzo base euro 1407 345,00 {unmilionequattrocentosettemilatrecen

guarantacingue/ii).
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td; ad OVEST. PARAGRAFO NONO
tesso; 1§ CONCLUSIONI

lia (SA) alla Sy Inconclusione ¢ necessario sinteticamente evidenziare quanto segue:
tlio 5, particella
riamg. 328, ren

Al Perilottin, 1 e m, 2 in Comune di Eboli (SA) & necessanio ribadire che, ad
avviso dello scrivente, prima della vendita si deve procedere ad una

e frazionamento catastale che:

I attribuises un numero di particella alla parte indicata con colore azzurro
OVEST vang. nell’allegate 2.1, in modo da individuarne Consistenza, categoria, classe e
ala condominial rendita;

!'-2. riduca la superficie della atiugle particella 937, che identifics il Iotto con
uaria G.R. Grt
M2,

entrostante fabbricato, in modo da renderla comispondente a quella
realmente nella disponibilita della ditta Conc ordataria;
' quanto realizz 3. infine definisca, con ulteriore numero di particella, la parte tratteggiata

nell'allegato n. 2.1, che & gravata da servitd dj passaggio a favore della
del 23/01/1984

el 21/01/1987;

particella 1728, in modo da individuame consistenza, categoria, classe ¢

rendita.
: La redazione di tale frazionamento catastale & fondamentale per I’esatta
‘85 art. 13 I individuazione dei lotti da porre in vendita.

j._"ji riportano di seguito le valutazioni relative ai tre lotti formati:

‘ TTO n. 1 “Produzione” fabbricato industriale ubicato nel Comune di

“Eboli (SA), alla C/da Santa Chiarella individuato in N.C.EL al foglio 24,

blico per
2/12/1995 gj

particella 937 in parte, con valore pari a € 687.000,00 ;

L ITTO n. 2 “Parte area di pertinenza part. 1728 ubicata nel Comune di

{Eboli (SA), alla C/da Santa Chiarella individuato in N.CEU al foglio 24,

latrecento-

“particella 937 in parte, con valore pari a € 20.000,00 :
;_;_LEI'T'I‘U' n. 3 “Supermercato” immobile ad uso commerciale ubicato nel

‘Comune di Battipaglia {SA), alle Vie Barassi - Sabatini come di seguito

Individuate in N.C.E.U al foglio 5, particella 852 sub 105 ¢ sub 4 con

e i

valore pari & € 1.407.345,00, g |

Tribunale di Potenza Cone. Prov. n, 03/02 Relazione tecnica di stima degli immobili pag, 33
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- R &)
R L

] o e e Aol Wia @ Chiarellz, in comune con fabbricito antistar
e di Eboli ($A): Accesso dalla Vin 3. L iarsllz, incot

del Eal 10 anistante

e Fmalaile di Ebali (SA): Porzione delia part. 057 di periinens r.-.=.-::|
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_'II%réﬂhU: di Eboll {SA): Porzians della part 937 di perlinenza esciusiva del fabbricg
LERn

i anfistanti - {part,

i 4: hamokile dEEbali (SAYY Porzione della part, 937 in comune col fibhricata amfistanze {pari, 1728}

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - é vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




h
] =
Ill -
¥ L
S aSE - feriaoH e
A Y - - el e A
I EA0 = o WL g s i)
= o e L s
W=
S0l plazzele dell’ immobile di Eboli {SA)
1
T
Y {
. |
T
=
i
pLL Ty W o] g ) m
oy | |
..I..:II L -'\- 19
LN L S i
’ '\-E-'J?' |l|-_‘f",i:=I

! Bt Pinrale e cangallh scorrevole dellimmobile di Eboli {54A)
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B U8: Prospettc Estdell'immobile di Eboli (SA)
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.-]"m:.]:m‘.u Chegst dell’ immobile di Ebali {SA)

I Piazzale ¢ porione scorrevale per “carico ~ scarico” dell’ inumokile di Eboli {54
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:
- P

i 11: Interrio dell 2ona stoccaggio dell'immobile di Eboli (SA)

1
i 12 Iterne della zoma produzicns del'immabile 4§ Ebali (SA)
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*- 13: Inteme della zoaa ulfici dellimimaobile di Eboli (54)

M B e,
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_'j f .[1&'. Particelare ingresse principale immobile di Badtipaglia (Fp. 3 |.:.url. 852 sub 4
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HBE 19: Zona cassa - uscita dell*mimobile di Battipaglia (Fg.

5 part, 852 sub 4)

20 nterno deli*imimohbile di Hattipaglia (F, 3 part. 852 sub 4)
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b ¥

:| ra dell' immobile di Battipaglia (Fg. 3 part. 5852 sub 4)

i Rampa di 2ccesso all'immobile di Battipaglia (Fg. 5 part, 852 sub 1]
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LOTTO n. 1 “Produzione”

Piena ed intera proprietd di fabbricato industriale ubicato nel Comune di Eboli
_iSA}? alla C/da Santa Chiarella individuato in N.C.LU al foglio 24, particella
937 cat. D/8, piano terra, rendita catastaje pari ad € 4.364,06, intestato a Perflex
di—:t}n sede in Eholi (SAJ;
Confini: a NORD Via 5§, Chiarella - Via . Fortunato; a SUD part, 2995 e
2996, intestate ad alitri: ad OVEST part. 963 ¢ 1063 intestate ad altri: ad EST
part. 2070 e 2076, intestate ad altri,
Il lotwy, compresa 1'area di sedime del capannone, ha superficic catastale pari a
mq. 4170; la_reale consistenza catastale del lotto sara determinata dopo il
frazionamento catastale necessario prima della vendita.
Limmobile ¢ attualmente nella disponibiliti della ditta attittuaria @D
con sede in Battipaglia Localita Buccoli,

L'immobile ¢ conforme agli strumenti urbanistie] ed edilizi, in quanto realizzato

in virtd dei seguenti permessi di costruire:

- Concessione Edilizia prot. 10969 del 02/02/1989, relativa al capannone
originario;

- Concessione  Edilizia prot. 3852/39 del 06/02/1990, relativa alla

realizzarione dell’amphiamento al capannone.

L'immobile & stato acquistzto dalla QD con w0 del Notaio (D
G G . 2!/1 /195 rep. 27468 ¢ trascritto in data

16/12/1991 n. 31290/25471.

Prezzo base euro 687.000,00 (seicentottantasettemila/00),

Tribunalpgplitazion€ uficiale.ad uspes dusiyoREISERNRIL 4 & ViStatR 000 it nas 1
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LOTTO n. 2 “Parte area di pertinenza part. 1728"

Piena ed intera proprieta di parte dell’area di pertinenza della part, 1728,
prap

ubicata nel Comune di Eboli (8A), alla Cfda Santa Chiarélla individuato in

N.C.T. al foglio 24, particella 937 consistenza pari a mq. 4170, intestato a
Gl i bl (SA)

Confini; @ NORD Via S, Chiarella — Via G. Fortunato; a SUD part. 2995 &
2996, intestate ad alwri; ad OVEST part. 963 & 1063 intestate ad altri; ad EST
part-2070-e 2076, intestate ad altri.

La reale consistensa catastale di tale area di pertinenza della part. 1728

sard determinata dopo il frazionamento catastale necessario prima della

vendita,
L'immobile & atiualmente nella disponibilitd dei proprietari della particella
I 1728 del fg. 24 del Comune di Ebaoli,
L'immobile ¢ stato acquistato dall«( D on ate del Notaio D
G i :iipaclia (SA) del 21/11/1991 rep. 27468 e traseritto in data
16/12/199] n. 31290/25471.

Prezzo base euro 20,000,000 (ventimilamila/00).

Tribunalpgh bt ont Uiiclie’at: H388 sHusive prersenatet e etatardgimebili pag. 2
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Piena ed mntera proprietd di immobile ad uso commerciale ubicato nel Comune

di Battipaglia (SA), alle Vie Barassi - Sabatini come di'seguite individuate

1) Attivitd commerciale ubicata nel Comune di Batupaglia (S8A) alla Strada
Statale 18 (ora Via Barassi) individuata in N.C.E.U al foglio 5, particella 852
sub 105 cat. DVE, piano 18, rendita catastale pari ad € 3.544,96, intestato a

NG
Confini: a NORD Via Sabatini; a SUID> altra proprieta; ad OVEST altra
proprieta; ad EST prospetto del fabbricato ¢ rampa di accesso;

2) Attivita commerciale ubicata nel Comune di Battpaglia (SA) alla Strada
Statale 18 (ora Via Barassi) individuata in N.C.E.U al foglio 5, particella 852
sub 4 categonia C/1, classe 7°, piano terra, consistenza pari a mq. 328, rendita
catastale pari ad € 3.743.69, intestato 2 NNEGDGEENENENEGEEGEEEDED

b
Confini: a NORD Via Sabatini; a SUD Via Barassi; ad OVEST wvano scala
condominiale ¢ prospetto del fabbricato; ad EST vano scala condominiale &
prospetto del fabbricatog

L'immobile & atluzlmente nella disponibilita della ditta affittuaria G D

@ sd: in (HIIIININGEGEGENGNDGEED GG
L'immobile & conforme agli strumenti urbanistici ed edilizi, in quanto realizzato
in virtl dei seguenti permessi di costruire:
- Concessionl Edilizie n, 14435/15819 ¢ 14434/15820 del 23/01/1984 &
successive varianti n. 25636 del 0770171987 en, 11107 del 21/01/E987;
- Concessione Edilizia in variante del 17/07/1992 n, 11062;
- Concessione Edilizia in sanatoria ai sensi della L. 47/85 art. 13 prot.
SE20/95 n. 96/96 4/e del 24/05/1996.
L immobile e stato acquistato dalla (R cor atte pubblico per Notar
G | 1/12/1995 Rep 42636, trascritto in data 12/12/1995 ai

23649/26120, T

Prezzo base euro 1.407.345,00 (un mi|i{ml:.:{}IIElfft'ﬂﬂ(‘rﬂﬂs{‘ﬂi‘.ll‘ti1HTI'_-I'T;EI':IIIUIJ—

quarantacingue/00), 7S
. _ S

Fribunale di Potenza 0302 Relazione tecnica dis Iu i inmobili  pa
Bibenaienz SoncErev a2 firlir P rohare S ligtl By BE:
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INTEGRAZIONE DELLA RELAZIONE TECNICA

DI STIMA DEGLI IMMOBILI

PREMESSA, QUESITI, SOPRALLUOGIH

1l sottoscritto Tne. Antonello Tmperatrice, con studio leenico in Potenzs alla Via
Mazzini, 23, iscritto sia ali Ordine degli [ngegneri della provincia di Potenza dal
1900 ¢hie all"albo dei consulenti tecnici del Tribunale di Potenza dal 23/05/1997
con il n 806, estata nominato esperto per la stima degli immobili offerti per il
Concordato Preventivo della {]iﬁr—-
con Decreto del Giudice Delegato in data 25092012 , cron. n. 2133/12, Reg.
Inc. n. 55/12: in data 09/11/2012 ed ha rassegnato |a propria relazione di stima
indata 11703201 3.

Nella citata relazione il sottoscritto aveva evidenziato che per procedere alla
vendita dei loti individuati in Comune di Eboli (3A) sarcbbe stalo necessario
procedere al tipo di frazionamento della corte di pertinenza della particella 937
del foglio 24, in modorda definire compiwtamente le superfici dei lotti da
vendere, Pertantor in data 181172008 i1 G.D. ha nominato 1f sottoscritto per
nrocedere al tipe di Trazionamento della corte di pertinenza  dell’opificio
incustriale (Fg 24 part. 937) sito nell’aren industriale di Eboli (5A) alla c.da
Santa Chiarella in modo tale da definire compiwtamente 1 1ot da vendere,

Il Giudice Delegato non ha assegnato terming al sottoseritto per la consegna
dell*integrazione di elaborato peritale ed ha conferito 'incarico che puo essere

riassunto nei seguentl guesiii:
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1l sottoscritto per eseguire al tipo di frazionamento della corte di pertinenza
dell’opificio ¢ per trasferire all’urbano le due arce cosi determinate ha eseguito

duc sopralluoghi, 'une in data 14/12/2018 e altro in data 14032019,
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Nel corso del primo sopralluoge, svoltosi alls presenza del geom. (D

@ coibocaore del CTU ¢ del sie. ¢ DN .
accomandatario della ditta concordataria, ha proceduto gl rilicvo di dettaglio del

capannone ¢ delle recinzioni; ha proceduto all’individuazione dei punti fiduciali

catastal; necessari per la dimostrazione del tipo di frazionamento cd ha rilevato
altri punti in corrispondenza della strada comunale di Santa Chiarclla. Nel corso
del secondo sopralluseo, svolto alla solg presenza del solo geom. QR ¢

stalo verificato ed integrato il rilievo eseguito in precedenza o sono stal meelio

identifioati. | [punti fiduciali catastal; necessan per Melaborazione del tipo di

frazionamento e per la sua introduzione in mappa.

L°Allegato 0.2 contiene i verbali di accesso,

Prima di procedere alla rimodulazione dei lotti, ¢ necessario che per quanto
non variato dalla presente relazione integrativa rimane valida la CTU

conscgnata il 11/03/2013.
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PARAGRAFQ PRIMO
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QUESITO - Redazione «del tipo di frazionamento ¢ trasferimento al

N.C.E. L.

1) fewlig (8 CTL 08 Spo o froceoneraene dello particedlo 837 Jel Fo 20 00 comane i BEali 080 ¢ peovvi

rurresEerermeaie onf ivesterarento w0 D ala e ale e Cond adieaane

Per procedere all’claborazione del rilievo di campagna. il softoscritte ha
richiesto in via telematica 'estratto di mappa relativo alla zena di interesse, Nel
corso dei sopralluoghi citati nel paragrafo precedente sono stati individuat] i
sepuenti punti fiduciali catastali tutti appartenenti al loplio 24 del comune d
Ebali:

|} PFORMZ40 Triplice di confine spizolo Nord Muro di Recenzione;

2) PF0O5/0240 Spigolo di confine;

31 PE4AT0240 Spizolo Muro Ajuoia.
Lopo fa corretta individuazions del citaty punti di riferimento, con ausilio dello
strumento topografico marca GEOMAX tipo GPS ¢ stato effetiuato sia il rilievo
di dettaglio, mediante acquisizione di angoli ¢ distanze, dei punti della particelia
originaria da frazionarg che Quelo del sopra citati punti fiduciali,
Successivamente, sulla base del progeamma PREGEO fornito diretiamente
dall®’Agenzia del Territorio, il sottoscritte ha claborato i ealeoli topografic,
inserendo il rilieve eseguito all’interno di un triangole ai cui vertici sono
posizicnati | punti fiduciali sopra riportati. E” stato cosi elaborato 11 libretto delle
misure, che costituisce la proposta di aggiornamento cartografico in forma alfa-
numerici. Sulla base del hibretto delle misure & stato sviluppalo il grafico del
rifievo che @ stato introdoto sull estrattod di mappa ottenuto in via lelematica. §i
song cost individuate le porzioni della particella 937 da (ravionare,
Primi dell’invio telematico del tipo di frazionamento.all’ Agenzia del Territorio
i Salerno. il sollosceritte ha trasmesso il medesimo Gpo pressa il SUE ¢ Sportetlo
Unico Edilizia Digitale) del comune di Eboli (SA), sempre in via telematica, per
procedere, ai sensi dell®art, 30 comma 3 del DPR 3802001 ¢ s.m.i., al deposito.
L tipo di frazionamento ¢ stato registrato al n. FRAZ-00071-2019 in data

(5092019 ed ¢ stato protocollato in pari data al n. 41444 (vedi allegato 1.1).




In data 06092019 il tipo di frazionamento & stato inviate in via telematica
presso [ Agenzia del Tetritorio di Salerne per la verificaeta validazione, In datq
09/09/2019 1"Agenzia del Territorio dj Salerne, dopa’il controllo di rite, ha
validato gli elaborat] costituenti il tipo in oggetto ed hi provveduto a restituire
ticevuta con il protocolle di registrazione: 2019/SA0167688 del DU/092010
(vedi allegata 1.2,

Insieme alla validazione ¢ siato trasmesso Faggiormamento dei dati censuari del
Catasto: infatti alle porzioni di particella scaturite dal frazionamento sono stati
attribuiti i nsovi numeri 3948 ¢ 3049 rispettivamente di mg. 505 e di mg. 520
La particella originaria 937 (corte dell"opificio industriale) & stata ridotta a mg.
3.146 dall’originaria estensione di . 4,170,

L aggiornamento dei dati censuari costituisce I"Allegate 1.3

A questo punto per definire compiutamente i lotti in comune di Eholi, & stato
necessario trasferire le due particelle scaturite dal tipo di frazionamento | fiz. 24
particelle 3948 ¢ 3949) al N.C.E1L. in modo tale che esse potessero avere
intestazione, categoria, classe o superticie. Trattandosi di aree e nen di fabbricar;
CESE NON possono avere rendila propria,

Pertanto con Uausilio del progeamma catastale DOCFA, fornito direttamente
dall’Agenzia del Territorio; il -sotioserittn in data 22/11/2019, sulla scorta de
dati seaturiti dal tipa dj Irazionamento sopra citato, hy presentato in via
telematica all’Agenzia del Terfitorio di Ralerno il nodelln unics Der
Paccertamento della proprietd immoebiliare urbang (vedi Allegato 1.4), che il
predetto Ufficio ha approvato in data 25/11/ 2019 protocollo SAQ2] I, come
51 desume dalla ricevula wvvenuta dichiarazione di fabbricato urbagea.
compiegata all’allewato 1.4, Procedendo in tal modo s sono costituite dype
particelle censite al N.CEU. aventj | numeri 3948 ¢ 3949, con categoria T/
arca wbana ¢ consistensa pari tispettivemente g mag: M5 ¢ mg. 520,

BIriportano di sepuito | dati catastali censit al NL.CE.U delle particelle seaturite
dalle denunce di cui sopra ed ubicate In Comune i Eboli (ved; illegato 1.5):

L) Attivitd commerciale o opilicio (produsione d; materassi a molle) ubicato

net Comune di Ebolj (3A) alla Cida Santa Chiarella ndividuato in N.CEU

§ .'E; Bbr‘chiuﬂ'r'ré“dfﬁdé'e' %gwésﬂusmwwmea@ f M
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/ al foglio 24, particella 937 cal. D8, piane terra, rendita catastale pari ad €
4.364,006, intestato (N RTEEDCEEEEEDEEED " - i
Eboli (SA);

Confini; a NORD Via S, Chiarella — Via G, Fortunato; a S5UD part. 2995 ¢
2906, intestate ad altri; ad OVEST part. 963 e 1063 intestate ad alwty ad EST
part. 2070 ¢ 2076, intestate ad altri.

1L lotto, compresa |Parea di sedime del capannone, ha superficie catastale par
a mi. 3.145:;

2V Area whing ubicata nel Comune di Eboli {(SA) alla Via Santa Chiarella, snc
individuata in M.CEL al foglio 24, particella 3948 cat. F/l, plano terra,
senga remnditn consislenza [:-11:'5 a m]. 505 mntestalo ;|—

—v.un sede n Eholl (540
Confini: a NORI} Via 5. Chiarella - Via G, Fortunalo e particella 3945
intestaty al QP SUD part. 937, intestata alla @jjjpad OVEST part.
Q63-¢ 1728 intestate ad alin; ad EST part. 20700 intestata ad altri:

3} Aréa urbana vhicats nel Comune di Eboli (8A) alla Yia Santa Chiarells, sne
individuata in M.C.E. U al foglio 24, particella 3949 cat, F/1, prano terra,
senza rendita, cotsistenza patl 2 mq. 520 intestato o @ AAADED

G i Lholi (54);
Confini: a NORD Via 5. Chiarella — Via G. Forlunato ¢ particella 1728
intestata ad aleic a SUD part. 3948, intestata alla @ ad OVEST pant.
963 intestata ad aléri; ad EST part. 3948, intestata alla (D

iGa HIGIEHR. alen Svielala. oant - o e 7
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PARAGRAFO SECONDO
QUESITO n. 2 - RIDETERMINAZIONE DEL LOTTI

) Pravcecla SO TE silee conmpiara defioizione def fond b Canviore o Bl (5000 pee peisedere alla vessiuy

LOTTO n. 1 *Produzione”

Picna ed intera proprietd di fabbricato industriale ubicato nel Comune di Eboli

{SA), alla Cida Santa Chiarella individuato in N.C.E.U come di seguila:

a) Particella 937 del foglio 24 cat. D/, piano terra, rendita catastale pari ad €
4.364.06. intestato » (D QD D@D . - i
Eboli (SA):

Confini: a NORD Via 5. Chiarglla — Via G. Portunato ¢ particella 3948
intestata all D 2 SUD part. 937, intestata al /4P 2d OVEST pan.
963 ¢ 1728 intestate ad altri; ad EST part. 2070, intestata ad altr.

La particella, compresa ['area di sedime de! capannone, ha superficie
catastale pari a mq. 3.145:

b) Particella 3948 del foglio 24 cat. F/1, plano terra, senza rendite, consistenza
sarl a ma. 505 intestato @ NNNNNEGEIDGEEEEEDED - - - i
Ebali (SA)

Confini: a NORD Via 'S: Chiarella — Via G. Forlunato e particells 3948
intestata ol P sUD part. Y37, intestata alla (P9 OVEST part.
U63 e | 728 intestate ad altri: ad EST part. 2070, intestata ad altei.

Limmebile ¢ attualmente nella disponibilita della ditta affittuaria (@GP

con sede in Battipaglia ¢ NEGEGD

LYimmobile e contorme agli strumenti urbanistici ed edilizi, in quanto realizzato

i virth dei seguenti permessi di costruire:;

- Concessione Edilizia prot. 10969 del 02/02/1989, relativa al capannons
originario;

- Concessione  Edilizia prot. 3852/89 (del 06021990, relativa  alla
realizzazione dell’ampliamento al capannone.

L'immabile ¢ stato acquistato dalla (D con ato del Notaio (D

G | Coipaclin (SA) del 211171991 rep. 27468 ¢ trascritio in data

LOLZA99T . 31290/23471. dal quale si desume che sulla particella 937 ¢
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quindi anche sulla 3948 che da essa deriva, insiste una serviti di passaggio a

favore della sig.r- CEEED. -+ » QU

Prezro base euro 637.000,00 (seicentottantasettemila/00).

TAYTTOr . 2 *“Parte area i perlinensca parl. 728"

Piena ed intera propricta di parte dell’area urbana a servizio della part. 1728,
ubicata nel Comune di Eboli (SA), alla Cida Samta Chiarella individuato in
CELU, al foglio 24, particella 3949 cat. F/l, plano terra, senza rendita
consistenza pari a mg. 520, intestato. 2 (TG
con sede in Eboli (SA);

Confini: a NORD Via 5. Chiarella — Via G. Fortunato e particella 1728 intestala
ad altr; & SUL part. 3948, intestata alla Perflex; ad OVEST part. 963 intestata
ad alin; ad ES'T part. 3948, intestata alla Perflex,

Liimmobile ¢ attualmente nella disponibilita- dei proprietari della particella
1728 del fo. 24 del Comune di Eboli.

L immebile ¢ stato acquistate dalla P con oo del Notaio ¢ D
G | oigoglia (SA) del 2171 17199 rep, 27468 e tascritto in data
1671201991 n. 312904254 71

Prezzo base euro 20.000,00 (ventimilamila/00).

Lo sehema riepilogative dei lottl in comune di Eboli (SA) costituisce "allegato

-
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PARAGRAFQ TERZO
CONCLUSIONI

In conclusione ¢ necessario sinteticamente evidenziare guanto segte;
A) Per gquanto non variato dalla presente integrazione rimdane valida la \
relazione di CTU consegnata in data 11/03/2013;
B [ lorti formati nella sopra citata relacione siti in comune di Battipaglia ‘
{SA) restano invariati,
Cy I Totti relativi ai beni in comune di Eboli (5A) vengono ndehnitn come

indicato mn risposta al quesito n. 2 (vedi allegato 2.1
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