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STIMA DEL VALORE ATTUALE
DEI BENI IMMOBILI
CONFERITI NEL CONCORDATO:

Immobile Al: Unita immobiliare in Salemo, via San Leonarde 120, tra-
versa Migliaro, adibita (upitamente all’unitd A2) a Scuola di danza, al
NCEU foglio 44, particella n.20/79, vani 2,5, cat. A/10,

Immobile A2: Unitd immobiliare in Salemo, via San Leonardo 120, ira-
versa Migliaro, adibita (unifamente all’unitd Al) a Scuola di denza, al
NCEU foglio 44, particella n.20/78, vani 2,5, cat. A/10.

Immobile A3: Unitd immobiliare in Salerno, via San Leonarde 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 Salemo, via San Leonardo 120 tras 7

versa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/67, 3 vani, cat A/1Qe
Immobile AS: Unita immobiliare in Salemo, via San Leonardo :
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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; Unitd 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 A8: Unitd immobiliare in Salemno, via San Leonardo 120, tra-
versa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n,20/56, 1,5 vani, cat. A/10.

Immobile A9: Unitad 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: Unitd immobiliare in Salerno, via San Lecnardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/54, 1,5 vani, cat.
A/10.

Immobile All; Unitd 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; Unitd immobiliare in Salemo, via San Leonardo 120,
raversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/52, 1,5 vani, cat,
A/l10.

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

Immobile Al4: Unit} immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/50, 1,5 vani, cat.
A/10.

Immobhile A15: Unith 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; Unitd immobiliare in Salemo, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/47, 1,5 vani, cat.
A/10.

Immobile A17; Unitd 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: Unitd 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: Unitd immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
raversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/43, 1,5 vani, eat.
A/10.

Immobile A2{: Unitd immobiliare in Salemo, via San Leonardgﬁgf"z'“

traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, partieella n.20/42, 1,5 sani Caf|
A/10. N
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Tmmobile A21; Unitad fmmobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/41, 1,5 vani, cat.
A0,

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

Tmmaobile A23: Unitd immobiliare in Salemno, via San Leonardo 120,
traversa Mighiaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/39, 1,5 vani, cat.
A/10,

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

Immobile A25: Unitd immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella 0.20/73, 4,5 vani, cat.
A/10.

TImmobile A26; Unitd immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/29, 3 vari, cat. A/10,

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

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

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

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

Immobile A31: Unitd immobiliarc in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 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; Unitd jimmobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/81, cat. C/2 annessa
ad A35.

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

Immobile A35; Unitd immobiliarc in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, adibita a discoteca, al NCEU foglic 44, particella
n.20/87, mq.760, cat, D/8. N =

Immobile A36: Unita immobiliare in Salerno, via San Leonardo 12
traversa Migliaro, adibita a deposito farmaci, al NCEU foghio 44, p 1
n.20/86, mq.490, cat. D/E, A

Immobile A37; Unitd immobiliare in Salerno, via San Legnérdo 126;-
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traversa Migliaro, adibita a palestra, al NCEU foglio 39, particella
n.170/34, my.390, cat. D/6.
Immobile A38: Unitd immobiliare in Saletno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, area esterna, al NCELU foglio 44, particella n.20/10.
Immobile A39; Unitd immobiliare fa Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, area esterna inclusa in part.20/87, al NCEU foglio 44,
particella n.20/11.

ook ok ok o o e ok ok

Il.mo Cons. G.D. dott. Jachia,

premetto:

- con decreto dell’8/2/2013 il Tribunale di Salemo, ammetteva alla
procedura di concordato preventivo la_ grl in liquidazione
ordinando 1a convocazione della “Adunanza dei creditori per il 18/3/13
ore 10,30 e nominando commissario giudiziale 1’avv. Giovanni Noschese,
fissando il termne di giorni 15 ptima dell’adunanza dei creditord per il de-
posito, a cura del Commissario Giudiziale, della relazione particolareggiata
sulla proposta di eoncordato;

- eon comunicazione via e-meil in pari data i1 Commissario Giudizia~
le avv. Noschese mi conferiva I'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: Unitd immobiliare in Salemo, via San Leonardo 120, tra-

versa Migliaro, adibita (unitamente all’unitd A2) & Scuola di danza, al

-

NCEU foglio 44, particella n.20/79, vani 2,5, cat, A/10.

Immobile A2: Unitd immobiliare in Salemo, via San Leonal[[ﬁg;;jii 200t

t\;‘D RN
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versa Migliaro, adibita (unitamente all’unitd 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 Leonacdo 120, tra-
versa Migliaro, attualmente libera, a2l 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 AS: 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,

Tmmobile AG: Unith immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120, tra-
versa Migliaro, 21 NCEU foglio 44, particella n.20/89, 6 vani, cat, A/10.

Tmmobile A7: Unitd 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 A8: Unitd 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: Unitd 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 A1{: Unitd immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.2(0/54, 1,5 vani, cat.
A/10.

Immobile Al1: Unitd immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,

traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/53, 1,5 vani, cat.
A/10. B
Immobile A12: Unita immobiliate in Salerno, via San Leonardp 128 -
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traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particells n.20/52, 1,5 vani, cat.
AMQ.

Immobile Al13: Unitd immobiliare in Salemo, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/51, 1,5 vani, cat.
A0,

Immobile Al4: Unitd immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglic 44, particella n.20/50, 1,5 vani, cat.
A/10.

Immobile A15; Unitd immobiliare in Salemo, via San Leopardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/49, 1,5 vani, cat.
A/10.

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

Immobile A17; Unitd immobiliare in Salerno, via San Leonardo (20,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/45, 1,5 vani, cat.
ANO.

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

Immobile A19; Unitd immobiliare in Salemo, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/43, 1,5 vani, cat,
A/0.

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

traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particellz n,20/42, 1,5 vani,-¢at.
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A/10.

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

Immobile A22: Unitd immobiliare in Salemo, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCBU foglio 44, particella n.20/40, 1,5 vani, cat.
AN0.

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

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

Immobile A25; Ugnitd immobiliare in Selemo, via San Leonardo 120,
fraversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n,20/73, 4,5 vani, cat.
A/10,

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

Immobile A27: Unith 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: Unitd immobiliare in Salemo, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/33, 3 vani, caf. M,I/O f-—-'j::.-:-_n.m -

Immobile A29: Unitd immobiliare in Salerno, via San Leonar(;x:( ,1’20

traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n.20/34, 3 vani, cat/ M 10
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Immeobile A30; Unitd immobiliare in Salemo, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, al NCEU foglio 44, particella n,20/35, 3 vani, cat. A/10.

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

Immobile A32: Unitd 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, eat. C/2 annessa
ad A35.

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

Immobile A35:; Unitad 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: Unitd immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, adibita a deposito farznaci, al NCEU foglio 44, particella
n.20/86, mq.490, cat. D/8.

Immobile A37: Unita immobiliare in Salemo, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, adibita & pelestra, al NCEU foglio 39, particella
n.170/34, mq.390, cat. D/6,

Immeobile A38; Unitd immobiliare in Salemo, via San Leonardo 120,
traversa Migliaro, area esterna, al NCEU foglio 44, particella n.20/10,

Tmmobile A39: Unitd immobiliare in Salerno, via San Leonardo 120,

traversa Migliaro, area estcrna inclusa in part.20/87, al NCEU foglio

g C.LU. ing.Felice ’Anna
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particella n.20/11.

- per ’espletamento dell’incarico eseguivo una ispezione sommaria
degli immohili ed acquisivo la documentazione agli atti della proeedura di
concordato preventivo che viene ufilizzata 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 maggion ap-
profondimentt in ordine alla regolarita edilizia e catastale degli immobili,

suddivisa in:
PREMESSE 1-22
CONSIDERAZIONT GENERALI PRELIMINARI SULLA
1. |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

1.5 - Corrispondenza catastale — aliineamento catastale
STIMA DEGLI IMMOBILI NE] FALLIMENTI — PROCE- '
2. | DIMENTI DI STIMA 28-40
2.1 — Procedimento di stima per comparazione direita

2.2 — Procedimenti di stima indirett]

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-

fetica permuta

2.3 — Considerazioni finali con riferimento agli immobili

da valutare ik RN

CONSIDERAZIONT GENERALI SUGLI IMMOBILI| - //
3. | CONFERITI CON L4 DOMANDA DI CONCORDATO| 4G4 /i -

PREVENTIVO |

u’v-E.
B
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3.1 - Ubicazione e Individuazione sommaria
3.2 - Titoli di proprieta e legittimita edilizia degli immobi-

li dg valutare
3.2.1 — lIter cronologico - unitd immobiliari da Al) ad
A36)

3.2.2 — Iter cronologico - unita immobiliare A37)

3.3 — Situazione catastale

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE Al-
4. |A2) : PIENA PROPRIETA DI DUE UNITA IMMOBILIA-| 47-54
RI AD USO UFFICIO, ATTUALMENTE ACCORPATE DI
FATTO, SITE AL PIANQ 1° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA §. LEONAR-
DO 120, CENSITE IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNQ AL FOGLIO 44, PART. N.
20/79, CAT. 410, CL. 2, 2,5 VANI CATASTALI E PART.
N.20/78, CAT.A10, CL.2, 2,5 VANI CATASTALI

4.1 — Immobile 41)

4.1.1 - Descrizione ed Individuazione

4.1.2 - Confini

4.1.3 - Conformitd 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 - Conformitd urbanistica

4.2.4 - Consistenza ai fini valutativi

4.3 — Stima del valore all 'attualita

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A3) :
5. | PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO| 55-57
UFFICIO, SITA AL PIANO I° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VI4A 8. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20076, CAT. 410, CL. 2, 4,5 VANI CATASTALI

3.1 - Descrizione e Individuazione

5.2 - Confini

5.3 - Conformitd urbanistica P
5.4 - Consistenza ai fini valutativi SR )
5.5 — Stima del valore all’attualitd dell immobile A3) —
INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A4) 5}
6. | PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD US®;

s
—-

e

k-
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TRIDUNALE DI SALERNQ - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.6/2013
\R.L. IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT, JACHIA — COMM, GIUD.: AVV. NOSCHESE

UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITQO 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,
20/67, CAT. A10, CL. 2, 3 VANI CATASTALI

6.1 - Descrizione e Individuazione

6.2 — Confini

6.3 - Conformitd urbanistica

6.4 - Consistenza ai_fini valutativi

6.5 — Stima del valore all 'attualita dell ‘immobile A4)
INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A35) :
7. |PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO| 61-63
UFFICIO, SITA AL PIANQ I° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNQ ALLA VIA S. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTQO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20/62, CAT. 410, CL. 2, 3 VANI CATASTALT

7.1 - Descrizione e Individuazione

7.2 - Confini

7.3 - Conformite urbanistica

7.4 - Consistenza ai fini valutativi

7.5 — Stima del valore all ‘attualita dell immobile AS)
INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A6) :
8 |PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO| 64-67
UFFICIO. SITA AL PIANO I° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNQ ALLA VIA S. LEONAR-
DO 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

8.2 - Confini

8.3 - Conformitd urbanistica

8.4 - Consistenza ai fini valutativi

8.5 — Stima del valore all 'attualitd dell immobile A6)
INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A7) :
9. | PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USQ| 68-7(0
UFFICIO, SITA AL PIANO I° DI UN EX FABBRICATO| ..
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-|- /

CIALE UBICATO IN SALERNQO ALL4 VIA S. LEONAR- £
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL .

11 CLU Ing. Fellee D'dnna
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TRIBUNALE DISALERNOQ - SEZ, FALLIMENTARE

CONCORDATO PREVENTIVO - N.62013

R.L. IN LIGQUIDAZTONE

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

COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20/57, CAT. 410, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI

9.1 - Descrizione e Individuazione

9.2 - Confini

9.3 - Conformita urbanistica

8.4 - Consistenza ai_fini valutativi

9.5 — Stima del valore all attualita dell 'immobile A7)

10.

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE AS) :
PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO
UFFICIO, SITA AL PIANO I° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USQ 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. 416, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI

10.1 - Descrizione e Individuazione

10.2 - Confini

10.3 - Conformitd urbanisiica

10.4 - Consistenza ai fini valutativi

10.5 — Stima del valore all ‘attualita dell immobile A8)

71-73

11

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A9} :
PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO
UFFICIO, SIT4A 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.
20455, CAT. A0, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI

11.1 - Descrizione e Individuazione

11.2 - Confini

11.3 - Conformita urbanistica

11.4 - Consistenza ai fint valutativi

11.5 — Stima del valore all’attualitd dell’immobile A9)

74-76

12,

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A1) :
PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO
UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONYERTITO AD USQ COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNQ ALLA VIA §. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL

COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, P4ART. N. \’;

77-79

20/54, CAT. 410, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI A

12.1 - Descrizione e Individitazione

122 - Confini

s [,

{'f:: R
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TRIBUNALE DI 8ALERNOQ - SEZ. FALLIMENTARE

CONCORDATO PREVENTIVQ — N,6/2013

R.L. I LIQUIDAZIONE

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

12.3 - Conformita urbanistica
12.4 - Consistenza ai fini valutativi
12.5 — Stima del valore all’attualita dell 'immobile A10)

13.

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A11) :
PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO
UFFICIO, SIT4 AL PIANO 1° DI UN EX FABBRICATCO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA 5. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNQ AL FOGLIO 44, PART N.
20/53, CAT. A10, CL. 2, 1

13.1 - Descrizione e Individuazione

13.2 - Confini

13.3 - Conformita urbanistica

13.4 - Consistenza ai fini valutativi

13.5 — Stima del valore oll ' attualita dell 'immobile A11)

80-82

14

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE Ai2) :
PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO
UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITQ AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNQ ALLA VI4 S§. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20/52, CAT, 410, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI

14.1 - Descrizione e Individuazione

14.2 - Confini

14.3 - Conformita urbanistica

14.4 - Consistenza ai fint valutativi

14.5 — Stima del valore all ’attualita dell’immobile A12)

83-85

13

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A13) :
PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO
UFFICIO, SITA AL PIANO I° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATOQO IN SALERNQO ALLA VI4 8. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNQ Al FOGLIO 44, PART. N.
20/51, CAT. A10, CL. 2, 1,5 VANT CATASTALI

I5.1 - Descrizione e Individuazione

15.2 - Confini

15.3 - Conformita urbanistica

15.4 - Consistenza ai fini valutativi

13.5 — Stima del valore all ‘attualita dell‘immobile A13)

86-88

P4

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE Al4) :

13 CT.U Ing. Fellce Ddina
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ. FALLIMENTARE

RIATO PREVENTIVO - N.6/2013
R.L IN LIQUIDAZIONE
GD.:DOTT JA - COMM, GITD.: AFV, NOSCHESE

16. |PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO| 89-91
UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNQ ALLA VI4 S. LEONAR-
DQ 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNC A4l FOGLIO 44, PART. N.
20/50, CAT. AI0, CL. 2, 1,5 VANT CATASTALI

16.1 - Descrizione e Individuazione

16.2 - Confini

16.3 - Conformita urbanistica

16.4 - Consistenza di fini valutativi

16.5 — Stima del valore all ‘attualité dell 'immobile A14)
INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A15) :
17. | PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO| 92-95
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 SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20049, CAT. 410, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI

17.1 - Descrizione e Individuazione

17.2 - Confini

17.3 - Conformita urbanistica

17.4 - Consistenza ai fini valutativi

17.5 — Stima del valore all'attualita dell'immobile A15)
INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A16) .
I8. | PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO| 96-99
UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USC COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNQ ALLA VI4 S. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N,
20747, CAT. A10, CL. 2, 1,5 VANT CATASTALI

18,1 - Descrizione e Individuazione

18.2 - Confini

18.3 - Conformita urbanistica

18.4 - Consistenza ai fini valutativi

18.5 — Stima del valore all ‘attualitd dell 'immobile A16)
INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A17) ; L
19, | PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO 0&;?@&
UFFICIO, SITA AL PIANO I° DI UN EX FABRBRICATO / B PRSI
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER- ’:,u o Q
CIALE UBICATO IN SALERNQ ALLA VIA 5. LEONAR- [, NeF

14 CL.U, ing.. Felice D'Anim——""

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




TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ. FALLIMENTARE

INCORDATO PREVENTIVO - N.62013
L IN LTQUIDAZTONE
G.D.: DOTT, JAC - COMM. GITUD.: AFV. NOSCHESE

DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20/45, CAT. A10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI

18,1 - Descrizione e Individuazione

19.2 - Confini

19.3 - Conformitd urbanistica

19.4 - Consistenza ai fini valutativi

19.5 — Stima del valore oll ‘attualite dell ‘immobile A17)

20.

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A18) ;
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 VI4 §. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20/44, CAT Al0, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI

20.1 - Descrizione e Individuazione

20.2 - Confini

20.3 - Conformitd urbanistica

20.4 - Consistenza ai fini valutativi

20.5 — Stima del valore all 'attualita dell 'immobile A18)

103-105

21

Individuazione e valutazione immobile A19) : piena pro-
prieta di unita immobiliare ad uso ufficio, sita al piano 1°
di un ex fabbricato industriale riconvertito ad uso com-
merciale ubicato in Salerno alla via S. Leonardo 120, cen-
sito in catasto fabbricati del comune di Salerno al foglio
44, part. N. 20/43, cat. A10, c¢l. 2, 1,5 vani catastali

21.1 - Descrizione e Individuazione

21.2 - Confini

21.3 - Conformita urbanistica

21.4 - Consistenza ai fini valutativi

21.5 — Stima del valore all ‘attualitd dell 'immobile A19)

106-108

22,

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE 420) :
PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO
UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USQO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA §. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20/42, CAT, A18, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI

22.1 - Descrizione e Individuazione

22.2 - Confini

22.3 - Conformita urbanistica

109-111

15 CT.U ing. Fefice D'Annn
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THIBUNALE DI SALERNO - SEZ, FALLIMENTARE

NCORDATO PREVENTIVO - N.A62013
SR-L IN LIQUIDAZIONE
G.D: DOTT. J4 - COMM, GIUD.: AVV. NOSCHESE

22.4 - Consistenza ai fini valutativi

22.5 — Stima del valore all'attualita dellimmobile A20)

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A21) :

23. | PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO| 112-114

UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FABBRICATO

INDUSTRIALE RICONVERTITO 4D USQO COMMER-

CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA S. LEONAR-

DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL

COMUNE DI SALERNO AL FOGLIQ 44, PART N,

20/41, CAT. A10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI

23.1 - Descrizione e Individuazione

23.2 - Confini

23.3 - Conformita urbanistica

23.4 - Consistenza ai fini valutativi

23.5 — Stima del valore all attualitd dell ‘immobile A21)

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A22) :

24. | PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USOQ| 115-117

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 SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.

20/40, CAT. 410, CL. 2, 1,5 VANT CATASTALI

24.1 - Descrizione ¢ Individuazione

24.2 - Confini

24.3 - Conformité urbanistica

24.4 ~ Consistenza ai fini valutativi

24.5 — Stima del valore all 'attualité dell ‘immobile A22)

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A23) :

25. | PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO| 118-120

UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FABBRICATO

INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USQO COMMER-

CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VI4 S. LEONAR-

DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL

COMUNE DI S4LERNO AL FOGLIO 44, PART. N.

20739, CAT. 410, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI

25.1 - Descrizione e Individuazione

25.2 - Confini

25.3 - Conformita urbanistica

25.4 - Consistenza ai fini valutativi 1 . 1. .

25.5 — Stima del valore all ‘attualit dell 'immobile 423) | - .- -~~~
INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A24) : | <5~

26. | PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO ‘,?,”J'-‘ﬁ.? ]

16 CT.U, Ing.Felice D'Anna

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



TRIBUNALE DI SALERNQ - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO — N, 6/2013
R.L. IN LIQUIDAZIONE
G DOTT, JACHIA — COMM. GIUD.: AVV. NOSCHESE

UFFICIO, SIT4A AL PIANO 1° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNQ ALLA V14 S. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FARBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNQ AL FOGLIO 44, PART. N.
20438, CAT. A10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI

26.1 - Descrizione e Individuazione

26,2 - Confini

26.3 - Conformita urbanistica

26.4 - Consistenza ai fin valutativi

26.5 — Stima del valore all’attualiti dell 'immobile A24)
INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A25) :
27. | PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USQ| 124-126
UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FABBRICATC
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA S§. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNQO AL FOGLIO 44, PART N.
20/73, CAT. A10, CL, 2, 4,5 VANI CATASTAL]

27.1 -~ Descrizione e Individuazione

27.2 - Confini

27.3 - Conformita urbanistica

27.4 - Consistenza ai fini valutativi

27.5 — Stima del valore all 'airualitd dell 'iminobile A25)
INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A26) .
28. | PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO| 127-129
UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FABRRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNQ ALLA VIA S. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTQO 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

28.5 — Stima del valore all ‘attualita dell 'immobile A26)
INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A27) :
29. | PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO| 130-132
UFFICIO, SITA AL PIANQ 1° DI UN EX FABBRICATO | - :
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-|
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA S. LEONAR: |’
DO 120, CENSITQ IN CATASTO FABBRICATI J.‘_’ELEL‘L

[
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TRIBUNALE DI SALERNQ - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO ~ N.62013
.R.L. IN LIQUIDAZIONE

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

COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART N.
20074, CAT. AI10, CL. 2, 3,5 VANI CATASTALI

29.1 - Descrizione ¢ Individuazione

29.2 - Confini

28.3 - Conformita urbanistica

29.4 - Consistenza ai fini valutativi

29.5 — Stima del valore all’attualitd dell immobile A27)
INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A28) :
30. | PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USQ| 133-135
UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FABBRICATQ
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VI4 S. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNO 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 oll attuddita dell 'immobile A28)
INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A29) :
31. | PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO| 136-138
UFFICIO, SITA AL PIANO I° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CI4LE UBICATO IN SALERNO ALLA Vi4 8. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART N.
20734, CAT. A10, CL. 2, 3 VANI CATASTALI

31.1 - Descrizione e Individuazione

31.2 - Confini

31.3 - Conformita urbanistica

31.4 - Consistenza ai fini valutativi

31.5 — Stima del valore all 'attualita dell 'immobile A29)
INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A30) :
32, | PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USQ| 139-141
UFFICIO, SITA AL PIANQ 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.
20735, CAT. AI0, CL. 2, 3 VANI CATASTALI
32.1 - Descrizione e Individuazione

32.2- Confini

N -
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32.3 - Conformita urbanistica
32.4 - Consistenza ai fini valutativi
32.5 — Stima del valore all 'artualita dell 'immobile A30)

33.

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A31) :
PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO
UFFICIO, SITA AL PIANQ I° DI UN EX FABBRICATCO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VI4 S LEONAR-
DO 120, CENSITQO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNQ AL FOGLIO 44, PART. N.
20736, CAT, A1t} CL. 2, 3 VANT CATASTALI

33.1 - Descrizione e Individuazione

33.2 - Confini

33.3 - Conformita urbanistica

33.4 - Consistenza ai fini valutativi

33.5 — Stima del valore all"attualitd dell ‘immobile A31)

142-144

34,

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A32) :
PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE AD USO
UFFICIO, SITA AL PIANO I° DI UN EX FABBRICATO
INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COMMER-
CIALE UBICATO IN SALERNQO ALLA VIA S. LEONAR-
DO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL
COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20/37, CAT. A10, CL. 2, 3 VANI CATASTALI

34.1 - Descrizione e Individuagzione

34.2 - Confini

34.3 - Conformita urbanistica

34.4 - Consistenza ai fini valurativi

34.5 — Stima del valore all ‘attualita dell 'immobile A32)

145-147

35,

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMQBILE A33)
ED A35) : PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIA-
RE ADIBITA A DISCOTECA, SITA AL PIANO TERRA DI
UN EX FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO
AD USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNQ AL-
LA VIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO
FABBRICATI DEL COMUNE DI SALERNOQ AL FOGLIO
44, PART. N. 20/81, CAT. C2, CL. 9, 7 M@ E
PART N . 20/87, CAT, D8

35.1 - Descrizione e Individuazione

35.2 - Confini

35.3 - Conformita urbanistica

35.4 - Cansistenza ai fini valutativi

35.5 — Stima del valore all attualitd dell’immobile 433

148-152
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A35)

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A34)
36. |ED A36) : PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIA-| 153-156
RE ADIBITA A UFFICI E DEPOSITO DI FARMACI, SE-
TA AL PIANQ TERRA DI UN EX FABBRICATO INDU-
STRIALE RICONVERTITO AD USO COMMERCIALE
UBICATO IN SALERNQ ALLA VIA §. LEONARDQ 120,
CENSITO IN CATASTO FABBRICATI DEL COMUNE DI
SALERNO AL FOGLIOQ 44, PART. N. 20/82, CAT. C2,
CL. 9, 2MQ E PART.N.20/86, CAT. D8

36.1 - Descrizione e Individuazione

36.2 - Confini

36.3 - Conformita urbanistica

36.4 - Consistenza ai fini valutaiivi

36.5 — Stima del valore all'attualitd dell immobile 434 ed
A36)

INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A37):
37. | PIENA PROPRIETA DI UNITA IMMOBILIARE ADIBITA| 157-161
A PALESTRA, SITA AL PIANO TERRA DI UN EX FAB-
BRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO
COMMERCIALE UBICATO IN SALERNQ ALLA VIA S.
LEONARDQ 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI
DEL COMUNE DI SALERNQ AL FOGLIO 39, PART. N.
170/34, CAT. Dg

37.1 - Descrizione e Individuaziorne

37.2 - Confini

37.3 - Conformita urbanistica

37.4 - Consistenza ai fini valutativi

37.5 — Stima del valore all'attualita dell 'immobile A37) —
INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A38):
38. |QUOTA 1/2 DEL PIAZZALE ESTERNQO ASFALTATO SI-| 162-164
TO SUTRE LATI DI UN EX FABBRICATO INDUSTRIA-
LE RICONVERTITO AD USO COMMERCIALE UBICA-
TO IN SALERNO ALLA VIA S, LEONARDQ 120, CENSI-
TO IN CATASTO FABBRICATI DEL COMUNE DI SA4-
LERNO AL FOGLIO 44, PART. N. 20/10

38.1 - Descrizione e Individuazione

38.2 - Confini

38.3 - Conformita urbanistica

38.4 - Consistenza ai fini valutaiivi e
38.5 — Stima del valore all 'attualita dell 'immobile A38) /
INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBILE A39 :"} £ (s
39. |AREA ESTERNA ASFALTATA SUL LATO NORD DI UNG
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EX FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USQO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIid S. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/11

381 - Descrizione e Individuazione

392 - Confini

38.3 - Conformitd urbanistica

38.4 - Consistenza ai fini valutativi

39.3 — Stima del valore all 'artualita dell 'immobile A38)
40. | RIEPILOGO FINALE 167-169

ek ok ek e el

I data 29/9/12 1o YR s:! i liquidazione presentava al
Tribunale di Salerno ricorso per ammissione alla proeedura di coneordato
preveativo ex art, 161 {proced. N,3/2012), sesto cornma, legge fallimentare,

Tale ricorso non aveva seguito.

In data 4/2/13 1a R 51! in liquidazione presentava al Tri-
bunale di Salemo nuovo ricorso per ammissione alla procedura di concor-
dato preventivo ex art.160 (proeed. N.6/2013), legpe fallimentare.

Con decreto n.628/13 del 8/2/13 il Tribunale di Salemo ammetteva
alla procedura di concordato preventivo la ricorrente {IEGzGzGE s
in liquidazione.

La presente relazione & stata richiesta per la stima degli immobili
conferiti nel concordato da parte della societa.

Al ricorso per I’ammissione alla proeedura di coneordato preventivo
sono allegate due relazioni tecniche, una redaita dal geom. Gaetano Simeo-
ne in data 17/9/12 e I’altra dall’ing. Domenico D'Onofrio redatta ¢ giur}lta,-‘ —

7
in data 31/1/13, alle quali ancbe in considerazione del breve tempfa (Jonces-

somi per la redazione della relazione, si fard ampio nfengf énto pe' s

W !
Iindividuazione degli immobili conferiti dalla Societa. \\?:‘*‘ ;
s\ e F
NG g
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In particolare preeiso che verra utilizzata la stessa modalita di indica-
zione delle unitd immobiliari riportata nella relazione dell’ing. D’Onofiio.

1 - CONSIDERAZIONI GENERALI PRELIMINARI
SULLA STIMA DEGL]I IMMOBIL]I NELLE PROCEDURE
ESECUTIVE E FALLIMENTARI-

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

1.1 — STATO DI POSSESSO DEL BENE - Lo stato di occupazio-
ne dell’immobile & importante, in quanto & noto che gli immobili locati ri-
cevono sul mercato un apprezzamento normalmente inferiore, con una ri-
duzione varigbile a seconda dei contesti socioeconomici, ma comunque
sensibile,

La verifica dello stato di occupszione di fatto dell’immobile,
dell’opponibilita — in punto di diritto — del titolo all’aggindicatario ¢ della
misura del canonc pattuito & peraltro un’operazione preparatoria nccessaria
ai fini della corretta stima dell*immaobile.

L’aecertamento dello stato di possesso condiziona fortemente la vali-
ditd o la perfezione della successiva aggiudicazione: 1’esistenza di una de-
tenzione opponibile e non dichiarata, né altrimenti conosciuta, da luogo ad
una limitazione del godimento del benc regolata sulla falsariga dell’art

1489 c.c. e potrebbe consentire all’aggiudicatario ’esperimento dell’actio

quanti minoris (Cass. 4/11/05 n. 21384). / h»‘-w i
1.2 — VINCOLIL, ONERI E FORMALITA - Con nfenme?ia,a for-

tef

malitd, vincoli e oneri rientrano nelle categorie contemplate da]léula

22 C.LU. ing. Fellce D'dmira
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titolo esemplificativo:

i diritti rcali di godimento;

le ipoteche iscritte;

le domande giudiziali trascritte;

il vincolo del fondo patrimoniale;

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

I’entitd degli oneri condominiali insoluti;

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

1 contratti di cessione di vofumetria,

le convenzionl di edilizia residenziale pubblica che limitino
I’alienabilita dell’immobile nel tempo o regolino di imperio le condizioni
dell’alienazione;

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

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

[’ampiezza della dizione adoperata 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 propriets, le limi-
tazioni all’esercizio dei poteri dispositivi o di godimento tipiei del proprie-
tario, oppure oneri ed obblighi a carico dell*immobile.

Cid rende evidente come la funzione della relazione dell’esperto sia_

| P\_ (w '....
quella di tentare di avvieinare, per quanto & possibile, la vendita fo \g i Ehal }y)
{“’. ‘x“ ﬁ" a/ F

.

-
= e e =
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tramite di un pin comodo accesso alla perizia, disponibile e consultabile in-
tegralmente in rete — informazioni di qualith non inferiore a quelle che si
potrebbero ottenere acquistando un immobile per atto notarilc, e al tempo
stesso tutelando i1 ceto creditorio confro possibili future azioni
dell’aggiudicatario per dsnno da evizione oppure ex art. 1489 c.c,

E pertanto indispensabile ehe 1’esperto incrementi ed affini la sua
contpetenza giuridica, per ridurre i rischio di errori di valntazione in merito
alla portata /o opponibilitd di un determinato “peso”, i quali, a loro volta,
possono ingenerare negli interessati affidamenti che andranno poi frustrati
(se il vincolo, ritenuto inopponibile, risulti poi efficace nei confronti
dell’aggiudicatario} oppure allontanare il pubblico dalla vendita forzata
dell’immobile. Al tempo stesso, & pitt necessaria di prima una stretta colla-
borazione tra giudice, curatore, eomitato dei creditori ed esperto quando
emerga un vincolo che I’esperto 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 I’esperto acquisisca in primo luogo notizie in tal senso
presso i competenti uffici e quindi deeida se acquisive formali documenta-
zioni o certificazioni da allepare alla perizia, da trattenere ai suof atti a so-
stegno della valutazione, oppure se limitarsi ad acquisire i dati relativi sen-
za alcuna altra attivita formale in merito alla documentazione.

Quanto, poi, alla regolaritd edilizia e agibilita dei manufatti le verifi-

che sono necessarie poiché I'irregolarita edilizia si traduce in un onere iJA{:iEE

L S

e

dente sul libero godimento dell’immobile rilevante ai sensi dell’a}g;;iﬂgggif--

. i
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c.e.

A tal riguardo, va evidenziato che I’assenza di un titolo a eostruire
(licenza o coneessione edilizia, permesso di eostruire o denuncia di inizio
attivith sostitutiva del permesso) o di una domanda di condono c.d. straor-
dinario assistita dal pagamento dell’oblazione — a meno ehe la costruzione
sia stata injziata in data anteriore all’l settembre 1967 (Cass. 22/8/98
n.8339) — da luogo di norma all’assoluta ineommerciabilita del manufatto
ai sensi dell’art. 46 D.P.R. 6 giugno 2001 n, 380 (T.U. edilizia) e, prima,
deli’art, 40 cpv. legge 28 febbraio 1985 n. 47,

Peraltro, queste norme diehiaratamente non si applicano alle procedu-
re esecutive, individnali o concorsuali, sicché 1’abusivita dell’immobile per
carenza del titolo non osta alla vendita forzata, purché perd 1’aggiudicatario
presenti domanda di sanatotia cntro 120 giomni dalla notifiea del decreto di
aggiudicazione: ne consegue che solo la carenza assoluta del titolo — se in-
sanabile o0 non sanata — impedisee la rivendita dell’immobile suecessivo
all’l settembre 1967 e pud in ogni caso dar luogo alla riduzione in pristino
del manufatto in danno del proprietario.

Rientra di eerto nel contenuto dell’incarico la verifica dell’esistenza
di vizi del titolo a costruire che possano provocarne I’anpnullamento, anche
in via di autotutela, da parte del Comune e/o di abusi minori, consistenti
nella difformita fra il progetto assentito e [’opera realizzata, poiché anche
tali irregolaritd possono comportare o una riduzione in pristino o©
I’applicazione di sanzioni pecuniarie o comunque nuovi costi che
SNEER

. . . . '
Pacquirente deve sostenere per regolarizzere la situazione edilizia’

-,
LAY

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

~ existenza del LHtolo a eostruire;

- sua efficacia ed immunita da vizi giuridici evidenti;

- in difetto di tifolo, data di presumibile inizio della costruzione, se
anteriore o successiva all’1.9.67;

- conformild tra il progetto assentito ¢ lo stato di fatto dell’immobile;

~ posaibilitd di sanare ’abuso in rapporto alla normativa urbenistica
vigente;

- costi della sanatoria.

Ulteriore compito per ’esperto & la verifica della sussistenza di un
certificato di agibilitd dell*immeobile, in conformita alla sua destinazione di
fatto, o delle condizioni per le quali il certificato, benché ancora non rila-
sciato, possa esserlo in seguito, qualora il manufatto risponda agli standard
di sicurezza, igienici e sanitari prescritti dalle normative tecniche di settore
(vedi gli artt. 24 ss, T.U, edilizia); I’agibilita &, infatti, una qualitd necessa-
ria affinché il bene possa assolvere alla sua natorale funzionc economico-
sociale ¢ la sua mancanza, non dichiarata né altrimenti conosciuta, da Iuo-
go, per giurisprudenza pacifica (Cass. 26/4/84 10,263 1; Cass. 9/7/82 n.4085;
Trib. Pescara 7/4/11 n.568), a un’ipotesi di aliud pro alio o di onere non
apparente ai sensi dell’art. 1489 c.c,

14 — ACCERTAMENTO CONFORMITA IMPIANTI E CLAS: e

[
"..ﬁ"n

SE ENERGETICA - In caso di impianti realizzati prima del 27/3 fRUOB, s

' :'.j,'r__
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non & hecessario allegare dichiarazioni di conformita e di rispondenza degli
impianti, ma occorre tener presente che comunque I'Uffieio pud essere
chiamato a garanzia qualora non fosse stato rappresentato, nel bando di
vendita, un eventuale stato di pericolositd degli impianti e 12 necessita di un
loro conseguente rifacimento prima dell*utilizzo dell’immobile.

Per Impianti realizzati dopo 11 27/3/2008 1’esperto, invece, dovrebbe
acquisire i eertificati di conformita degli impianti {se possibile), o in alter-
nativa prevedere la detrazione, dal prezzo a base d’asta, delle spese heces-
sarie per I’adeguamento e la certificazione degli impianti da porre a carico
dell’aggiudicatario.

Considerazioni a parte richiede poi la questione della certifieazione
energetica e, in particolare, la neeessita della sua allegazione i deereti di
trasferimento di immobili venduti alle aste gindiziarie.

Secondo una prima tesi, in analogia alle dichiarazioni ed allegazioni
prescritte in materia edilizia ed urbanistica, si sarehbe 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 eonsiderazione del fatto che il legislatore, in relazione al deere-
to di trasferimento nell’cspropriazione immobiliare, quando ha ritenuto di
richiedere determinate formalitd, lo ha espressamente indicato (ad esempio,
il certificato di destinazione urbanistica).

Di confro, va dato atto che anche il deereto di trasferimento & un atto

a titolo oneroso e che la finalitd informativa rispetfo al mercato immobiliare

sussiste anche rignardo alle espropriazioni forzate: ¢io farebbe propegﬁc
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zione energetica anche ai decreti di trasferimento dell’espropriazione forza-
fa.

In mancanza di una inferpretazionc univoca, all’esperto non resta che
attenersi alle indicazioni del Giudice circa la redazione o meno della eerti-
ficazione energetica,

1.5 - CORRISPONDENZA CATASTALE - ALLINEAMENTO
CATASTALE - Qualora I’esperto risconiri discordanze tra le caratteristi-
che dell’immobile e la sua identificazione catastale presso 1’Agenzia del
Tetritorio, provvede a redigere i necessari aggiornamenti eatastali per assi-
curare il compiuto allincamento catastale dell’immobile pignorato.

In verita al riguardo, secondo alcuni, non avendo il catasto valore
probatorio, potrebbe essere sufficiente il solo rilievo di siffatte carenze o
difformita, con la previsione a carico dell’aggiudieatario 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 ’obbligo dell’allineamento catastale degli immaobili nelle compraven-
dite, 1’allineamento catastale andrebbe secondo altra tesi eomunque effet-
tuato dall’Ufficio anche in considerazione del fatio ehe, in easo di delega
della vendita ad un notaio, quest’ultimo certamente riterrebbe di doversi at-
tenere rigorosamente alla suddetta legge.

Anche per tale adempimento, in mancanza di una interpretazione u-
nivoca, all’esperto non resta che attenersi alle indicazioni del Giudice cirea
la redazione o meno dell’allinearnento catastale del bene. _

2 - STIMA DEGLI TMMOBILI NEI FALLIMENEEZ
PROCEDIMENTI DI STIMA - /
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Nella consulenza tecnica nelle procedure esecutive e fallimentart la
stima dell’immobile & solo una delle incombenze dell’esperto, in quanto,
came innanzi detto, risulta necessaria una adeguata risposta ad una serie di
quesiti afferenti la situazione giuridice del bene con particolare riferimento
alla sua effettiva commerciabilita.

Cié nondimeno, la stima dell’immobile pignorato resta comunque
una parte importante della relazione, da escguire con riferimento ai principi
fondamentali dell’estimo.

Bvidentemente il valore del bene da stimare & quello commerciale di
mercato che sard posto dal Giudice a base d’asta; tale valore potra essere
oggetto sia di aumento 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 mercato, anche se trattasi co-
mungue di valore a base d’asta, va eseguita con professionalita e nel pieno
rispetto dei principi dell’estimo anche in considerazione delle possibili os-
servazioni dei creditori e dell’esecutato o del fallito relativamente al prezzo
a base d’asta fissato dall’esperto.

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

- it valore dipende dallo scopo della stima;

- il metodo estimativo & unico e basato sulla comparazione;

-1l prezzo & il fondamento di ogni stima;

- ¢ fondamentale la previsione dellc condizioni del bene all’attyalita ¢ e

a
-
/__\" “r

della permanenza di tali condizioni nel tempo; o

- le condizioni che determinano il valore devono comu\éqg‘é
i

\-.-" o
Iy A3 ;
- Vel /
¥
“ “"'h.‘_‘__*‘_-_#—.‘_
20 CT.U lng. Fellee D'Auna

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



TRIAUNALE DI SALERN( - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATQ PREVENTIVG - N.6/2013
RL N LIQUIDAZIONE
G.D.: POTT. JACHIA — COMM. GIUD.: AVV., NOSCHESE

carattere della ordinariet.

In sintesi, il principio fondamentale dell’estimo nella valutazione de-
gli immobili indiea 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 compatazione diretta, vale a dire un
procedimento di stima che, sulla base di valori noti di beni similari a quello
da valutare, assegua il prezzo al bene oggetto di valutazione.

2.1 - PROCEDIMENTO DI STIMA PER COMPARAZIONE
DIRETTA - Tale procedimento di stima richiede la raccolta dei dati che va
cseguita in primo Inogo ricercando atti di compravendita, venditce givdizia-
rie ¢ sentenzc che abbiano riguardato Ia valutazione di beni similari; in se-
condo luogo, acquisendo accertamenti dell’ Agenzia delle Entrate ed even-
tualmente sentenze delle Commissioni Tributarie; infine, si fard ricorso a
valutazioni OMI, offerte di vendita di Agenzie immobiliari o di privati o ad
altre notizie acquisite dall’esperto.

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

Siffatta selezione pud essere svolta dall’esperto in base alla sua espc-
rienza, qualora il campione di dati raceolti sia limitato, oppure ricorrendo

ad elaborazioni di tipo statistico in grado di indfviduate i dati che portino

ad uno scostamento statisticamente non accettabile.

Nella prima ipotesi, dopo la raccolta e la verifica della ct;'zg'
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valori unitari rilevati, 1’esperto pud predisporre una scala dei valori umitari
dei beni di comparazione in base alle loro caratteristiche intrinseche ed e-
strinseche e quindi inserire nella scala cosi formata il bene da valutare: il
valore unttario da assegnare al bene in valutazione sard guello medio tra i
valori unitari dei due beni tra i quali esso & stato inserito.

Nella seconda ipotesi {di elaborazione statistica), un primo calcolo di
agevole applicazione pud essere quello di selezionare i dati in modo da
pervenire ad un valore accettabile delia deviazione standard dei dati (scarto
quadratico medio) che misura la dispersione def dati intomo al valore atteso
¢ quindi put essere assunta come errore da associare al valore medio.

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

Nelle stime immobiliari ¢ opportuno che la deviazione standard dei
dati di riferimento prescelti sia almeno minore del 15% e che il coefficiente
di variazione sia almeno minore del 25%, per far ritenere affidabile il valo-
re medio derivante dal campione di dati.

Evidentemcnte non sempre & possibile una applicazione ottimale del
procedimento di stima per comparazione diretta in quanto possono non es-
sere disporibili atti di comparazione di immobili similari o gli stessi posso-
no riguardare immobili con caratteristiche non esattamente corrispondenti a
guello da valutare.

2.2 - PROCEDIMENTI DI STIMA INDIRETTI - In mancanza di
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fabbricati); b) del procedimento di stima per trasformazione edilizia (per
aree edificabili e per fabbricati vetusti o incompleti); ¢) del procedimento di
stima con riferimento ad una ipotetica permuta (per la valutazione di aree
edifieabili),

2.2.1 - PROCEDIMENTO DI STIMA PER CAPITALIZZA-
ZIONE DEL REDDITO - 1l procedimento per eapitalizzazione del reddi-
to richiede la determinazione del canone locativo del benc; al canone annuo
vaono detratte le spese generalmente comprese fra il 20 ed il 25% perve-
nendosi cosi al reddito netto annuo.

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

In siffatto procedimento di stima, oltre al canone locativo che va de-
terminato sempre con la comparazione con eanoni locativi di immobili si-
milari, risulta determinante la fissazione del saggio di eapitalizzazione che
& inversamente proporzionale alle certezza del reddito: peneralmente tale
saggio varia da un minimo del 2% ad un massimo del 3% per immobili ad
uso abitativo, dal 3% al 4% per immobili ad uso commerciale ed oltre il
4% per immobili ad uso industriele.

2.2.2 ~ PROCEDIMENTO DI STIMA PER TRASFORMAZIO-
NE EDILIZIA — 1l procedimento di stima per trasformazione edilizia si e-
labora utilizzando pitl dati elementari risultanti dalla comparazione con e-
sperienze di mercato analoghe, I dati elementari che si utilizzano in tale

procedimento di tipo analitico sono eterogenei e relativi a diverse carattefi-

stiche degli ¢lementi economici e tecnici che intervengono nell’ﬁperqﬁo g

di trasformazione de] suolo in fabbricato: la loro elaborazione 801, nts/d
e g
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pervenire alla stima che pertanto si oftiene indirettamente e cioe
dall’elaborazione di piti dati elementari eterogenei.

Tale procedimento di stima trova la sua logiea spiegazione economi-
ca nel considerare 1’area urbana (o il fabbricato vetusto o incompleto} come
un. bene di produzione dal quale, mediante 1’applicazione di un determinato
capitale equivelente &l costo di trasformazione, pud ottenersi un prodotto e
eioe un fabbricato, Se pertanto si esprime con Va il valore incognito del

bene di produzione, con K 1l costo di trasformazione e con Vm il valore del

prodotto finito, pud porsi, nell’ipotesi di regime perfettamente concorren-
ziale, Va=Vm-K.

L’ipotesi coneorrenziale del mereato & perd quasi mai verificabile in

economia urbana, riscontrandosi invece una cronica plusvalenza tra do-
manda ed offerta insediativa, soprattutio nei limiti territoriali dei grandi in-
sediamenti. I] settote produttivo abitativo opera, infatti, con saggi di profit-
to pil 0 meno alti a seconda della congiuntura, dei diversi mercali o delle
posizioni, ma comunque sempre con profitti.

L’imprenditore edilizio che coordina i due fattori della produzione,
area € costruzione, realizza un prodotto ehe, almeno nei grandi ingediamen-
§ ti urbani, trova una domanda nettamente prevalente sull’offerta. La produ-
zione abitativa si risolve quindi in conseguimenti di profitti che escludono
'ipotesi di coincidenza tra 1’ imprenditore ordinario e ’imprenditore margi-

nale.

Considerando che al mercato delle aree urbane accedono prevalente-

.
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valore dell’area non pud determinarsi attraverso 12 differenza tra il valore
del fabbricato ed il costo di eostruzione in quanto detto schems, (Va =V¥m
— K), implicherebbe 1'uguaglianza tra costo (Va + K) e prezzo {Vm) nella
produzione abifativa e cioe 1’assenza del profitto.

Sulla hase delle considerazioni esposte si devono pertanto apportarc
le integrazioni necessarie alla sua applicazione nei frequentissimi casi di
stima de] valore di mereato delle aree urbane, finitime o interne alle grandi
citta,

La relazione innanzi indieata va cost modificata:

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

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 unicitd defl’offerta, in
condizioni praticamente antitetiche a quclle di libera concorrenza, ossia
tendenti al regime di monopolio.

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

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

mo anche in epoche lontane dall’attnale patologica situazione produttiva di-—. -

cosiddetta speculazione edilizia. o

1 profitto industriale nella trasformazione edilizia, infatti,
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zione dclle aree periferiehe di grandi estensioni per le quali si ha un certo
equilibrio tra domanda ed offerta, & una incontrovertibile realtd che deve
entrare nella vatutazione dellc aree fabbricabili privilegiate.

L’esistenza del profitto & giustifieata sia eome compenso ai rischi e-
conomici della produzione, sia come stimolo ad ogni attivitd: per la deter-
minazione del profitto si pud, in linea teoriea, riferirsi al saggio eonsuetu-
dinario del profitto e, sul piano teorico, al profitto cormrispondente ad ogni
attivith di vn ordinario imprenditore edilizio, quale 1’esperienza comparati-
va del mereato indica come pit frequente. Definita [’entith di detto profitto
normale, il pit probabile valore di mereafo di un’area fabbrieabile in posi-
zione centrale sara dato dal pid probabile valore di mercato del fabbricato,
diminuito del costo di costruzione comprensivo di interessi e del profitto
normale, scontando all’attualitd questa differenza in previsione della duraia
della rasformazione e ciog del lempo di costruzione.

1l pit probabile valore dell’erigendo fabbricato pud essere determina-
to attraverso i dati elementari di comparazione che il mercato edilizio cer-
tamente offre nel centro urbano. E’, infatti, possibile prevedere il volume
e/o Ia superficie eostruibile attraverso la pianificazione urbanistica c la re-
golamentazione edilizia; inoltre il mcrcato edilizio permette di formulare
giudizi e previsioni future sui prezzi dei fabbricati, di conoscere i redditi e i
sagpi di capitalizzazione, atfraverso le compravendite di fabbricati nelle
zone centrali.

Per quanto riguarda invece il costo di trasformazione, lo stesso ¢ as-

sumijbile pari a: C=K+ S+ U + 0 +1, dove K = costo tecnicgfﬂ/i ostin-

zione, S = spese generali, U = utile del costruttore, O = onorari .‘j;rbfes.si, /
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li, I = interessi passivi.

Essendo il costo una somma di prezzi, distinguendo logicamente la
figura dell'imprenditore-costruttore da quella dell’imprenditore-produttore
{figure che sovente coincidono), si deve esaminare la somma dei prezzi che
dovra sopportare 1'imprenditore produttore per la costruzione del fabbrica-
to. Essa & pari al costo tecnico di costruzione C sopportato dal costruttore,
aumentato delle spese generali, utili ed interessi, nonché del prezzo
d’acquisto del suolo.

1l costo tecnico sopportato dal costruttore € di non diffieile determi-
nazione sintetica o analitica; in condizioni ordinarie le spese generali e
I'utile (S + U) incidono sul costo tecnico nella misura intorno al 30% (le
spese generali rappresentano la remunerazione di persone e gli interessi sul
capitale fisso, menfre ’utile eostituisce la remunerazione per 1l coordina-
mento dei fattori di produzione).

All’imprenditore-produttore che, dopo 1’acquisto dell*area, ha affida-

to all’imprenditore-costruttore 1’edificazione de! fabbricato, competono le

spese per compensi professionali O, gli interessi I sul capitale erogato sia
per 1’acquisto stesso che per soddisfare gradualmente 1’imprenditore, e, i-
noltre, il suo profitto industriale.

Nell’economia edilizia sovente ’imprenditore-costruttore coineide

con I"imprenditore-produttore: in questo caso le spese genereli ¢ 1'utile, ri-
feriti al costo teenico, devono aggiungersi agli interessi passivi ed al profit-

to per la determinazione dell’utile globale dell’operazione di trasformazio= """ --.

ne, ma devono comunque sernpre detrarsi dal valore del fabbricatqf_iééi‘f ot-

tenere il valore dell’area. Dal valore di mereato del fabbricato, peqftiﬁ't.:é
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nare quello dell’area fabbricabile, si devono quindi sottrarre le spese e gli
utili dell'imprenditore e del capitalista.

Le spese relative al costo di costruzione sono di non difficile previ-
sione analitica o sinictiea; le spese per compensi professionali O (progetta-
zioni, dirczione lavori, collaudi, calcoli, pratiche edilizie, ctc.) possono u-
gualmente essere previste sulla base della tariffa professionsle ma tenendo
anche conto del mercato locale (atteso ehe per siffatte opere é in vigore la
legge Bersani che ha abolito i minimi tariffari): ’incidenza percentuale di
tale costo & ovviamente decrescente con 1’aumentare del costo dell’opera, &
quindi nel caso di spccie appare congrua |'assunzione di una percentuale
onnicomprensiva del 10%.

Anche gli interessi passivi I sulle somme erogate per I’acquisto
dell’area e per i compensi all’imprenditore costruttore 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 profitto normale, lo si deve comunque riferire
percentualmente al prezzo di vendita dcl fabbricato finito e non al costo
dell’area aumentato del costo di costruzione: tale pereentuale pud essere ri-
levata da considerazioni economiche sintetiche.

In modo pit preciso, per determinare 1’aliquota di profitto, occorre

considerare I’attivita dell’imprenditore, consistente nel coordinamento dei

fattori della produzione, come un fattore particolare della produzione stessa e
s
che interviene, al pari degli altd, nella produzione ed al qua]/e' compete uh

prezzo di remunergzione; 1’aliquota del profitto del fattore,*fdi progiiziehe
[ ——
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“gitivitd imprenditoriale” va desunto dal mercato; n termini qualitativi 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 I'impegno di capitale & minore mentre le aliquote mag-
giori competono ad operazioni pill risehiose, generalmente coincidenti con
la produzione di fabbricati a pit alto prezzo.

Dalla illustrazione, sia pure sintetica, del procedimento di stima anali-
tico si evince che siffatto procedimento di stima richiede 1*utilizzo di nume-
rosi parametri teenici ed economici tra loro anche eterogenei, molti dei qua-
li presentano una notevole incertezza e, qnindi, soggettivita di determina-
zione, il ehe ricbiede una estrema cautela nella elaborazione di un siffatto
procedimento di stima, in quanto, proprio per la tipologia del procedimen-
1o, si pud pervenire a valori notevolmente maggiori o minori dei valoti di
mercato che possono essere desunti direttamente dal mercato immaobiliare.

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 RIFERIMENTQO AD
UNA IPOTETICA PERMUTA -1l procedimento di stima con riferimen-

to ad una ipotetica permuta risulta particolarmente mdicato per la stima di
aree edificabili urbane: esso determina il valore dell’area Va come aliquota

percentnale del valore di mercato (Vm) del complesso edilizio rea]jzzabile_ T
Risultando infatti il valore del complesso immobiliare rappresentahvd S!!,/ /

_41

dell’apprezzamento posizionale ehe dell*indice di fabbncazlone, Tl,d i/ o/

S
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lementare K (essendo Va = K x Vm e K< 1) contemporancamente recepi-
sce entrambi gli elementi ehe determinano il valore del suolo,

I valori di K sono ovviamente inversamente proporzionali all’indice
di fabbricabilitd e direttamente proporzionali alla vieinanza dell'area al cen-
tro delle attivita terziarie,

L’esperienza eonereta del mercato pud altresi indicare indirettamente
1 valon di K attraverso Ic diffuse operazioni di permuta a percentuale che si
riscontrano nel mercato immobiliare.

Dette percentuali oscillano per ’edilizia residcnziale dal 20 al 50%
del valore o del numero di vani realizzati, passando dalle aree marginali a
quelle cosiddette privilcgiate 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 Pultimazione del fabbricato, mentre inve-
ce 1 K sono riferiti al momento della stima, e cioé al suolo non ancera 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 cio¢ cbe la pereentuale di permuta indicata dal
mercato rappresenta mediamente [’aliquota percentuale K sul valore del
fabbricato da attribuirsi al suolo previa riduzione del (1,00 ~ 0,91) = circa
9%. Pertanto: K=0,91 Kpe Va=091 x Xpx Vm

Nella pratica, & comunque buona norma per I’¢sperto provvedere alla - .

determinazionc del valore a base d’asta con pill procedimenti di stima,.a

i

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

2.3 — CONSIDERAZIONI FINALI CON RIFLRIMENTO AGLI
IMMOBILI DA VALUTARE - Dal punto di vista estimativo I’esperto
dovrebbe privilegiarc il prezzo determinato con ’eventuale procedimento
di stima per comparazione diretta (se possibile) ed effettuare quindi la sti-
ma con altri procedimenti sclo 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, [’esperto provvederd ad individuare i procedimenti di stima pit
idonei per determinarc il valere di mercato dell’immobile,

Nel caso di specie gli immobili vanno valutati m primo liogo con
procedimento di stima per eomparazione dirette e in secondo luogo, per
quelli locati, va verificata la stima anche con procedimento di stima per ca-
pitelizzazione del reddito.

Per gli immabili non liberi o comunque soggetti a vincoli, oneri e
formalitd che incidono sulla loro commerciabilith, vanno stimati i relativi
coeffieienti di deprezzamento rispetto al valore di un bene analogo libero
all’aggiudicazione.

3 — CONSIDERAZIONI GENERALI SUGLI IMMO-
BILI CONFERITI CON LA DOMANDA DI CONCORDA-
TO PREVENTIVO —
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Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



TRIBUNALE DI SALERNQ - SEZ, FALLTMENTARE
CONCORDATQ PREVENTIVO - N.6/2013
RL. TN LIQUIDAZIONE
G.D; DATT. JACHIA — COMM, GIUD,; AVV. NOSCHESE

zione per la redazione della relazione, fard ampio riferimento, quanto alla
descrizioue ed alla individuazione degli immobili conferiti eon la domanda
di concordato preventivo, ai dati desumibili dalle relazioni in afti ed in par-
ticolare dalla relazione deli’ing. D*Onofrio peraltro estremamente analitica
e deftagliata. In particolare dalla relazione dell’ing. D’Onofrio si rileva che
le unita immobiliari conferite sono state individuate eon gli identificativi da
AlaA3o

3.1 - UBICAZIONE E INDIVIDUAZIONE SOMMARIA - Cid
premesso rilevo che le unit2 immobiliari da valutare sono tutte comprese in
un condominio commercials deneminato Centro Commerciale San Leonar-
do, a cui si accede da via San Leonardo, 120, traversa Migliaro, Salemo e
comprendente svariati fabbricati.

In particolare le unitd immobiliari denominate da n. A1 a A36 fanno
parte di un unico corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44 del
NCEU di Salerno - avente due piani fuori terra (piano terra ¢ piano primo)
e relative aree esterne, individunate dai beni immobili nn. A38 e A39 — ubi-
cato nella parte terminale del predetto condominio commerciale € 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 eon 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-

-_— e

eo, insistente sulla part.170 del fog.39 del NCEU di Salemo, ubieatQ.ﬁ:j_:l-o'ra‘: ;

del precedente, facente anch'esso parte del citato Centro ComméfeialegiS

Leonardo ed anch'esso nel suo complesso confinante a ovest co
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bretells della tangenziale di Selerno,

3.2 — TITTOLI DI PROPRIETA’ E LEGITTIMITA® EDILIZIA
DEGLI IMMOBILL DA VALUTARE -

3.2.1 - I'TER CRONOLOGICO - UNITA’ IMMOBILIARI DA
Al) AD A36) - Dai titoli di proprietd ¢ dalla relazione giurata del)'ing.
D’Omofrio si rileva che il corpo ¢ fabbrica di cui fanno parte le uniti im-
mobilian da A1) ad A36) risulta edificato in forza di c.e. n. 53102/10722
rilasciata. !l (D s -~ (2! Comune di
Salerno in data 31.3.1981 (pratica 26/81), e successiva variante c.e. n,
2545/518 del 14.5,1982 (pratica n.137/82).

A seguito di rickiesta di concessione in ganatoria prot. 45117/0197
del 9.5.1986 il Comnune di Selemo rifasciava la concessione edilizia in sa-
natoris 1. 251 del 18.9.2001, relativaments dl cambio di destinazione duso
¢ frazionamento dell'immobile (C.F. fol. 44 1. 20 sub 2),

A seguito di rickiesty di concessione in sanetoria prot. 25824 del
31.3.87 (relativa al fruziouamento — C.F. fol. 44 n. 20 sub 5) e successiva
richiesta di concessione in sanatoria prot. 28892/95 15.3.1995 (realizzazio-
ne di tstfoia estema), il Commme di Salemo rilasciava la concessione in s4-
natoria prot 163/2000 del 9.5.2000.

In data 31.5.2000 eon ztto per noter Brung Fravenfelder Rep. 26620
Rac.9199 la— Srl acquistava nag porzione del fabbricato de quo
(C.F. fol. 44 n.20 sub 5) ed annessi dintti su metd dell'intero del piszzale
esterno, di superficie pan a 2000 mgq, censivo in C,F. al fol. 44 1.20 sub B.

o

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

Succcssivamente in data 21.3.2002 la Puma Farm Srl inoltrava 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 I St inoltrava una DIA prot. 108020
per interventi di manutenzione straordinaria al piano terra del fabbricato,

Gli immobili di cui alle DIA sopra richiamate ottenevano certificati di
agibilita n. 14/2004 & n.15/2004.

Successivamente, a seguito di specifica istanza della (D St
in data 18,10.2005 veniva rilasciato il Permesso di costruire n. 171/2005
avente ad ogpetto la realizzazione di uffici e parziale cambio di destinazio-
ne d'uso de] fabbricato de quo.

1 progetto come assentito con il richiamato pdC n.171/2005, subiva
ulteriori modifiche con il suecessivo 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 venivano introdotte ulteriori variazioni distributive, non-
ché variazioni nei prospetti dcl fabbricato). In data 6.5.2008 1a SR
81l inoltrava una nuova DIA, assunta al protocollo comunale al n. A 72008,
con la quale venivano introdotte ulteriori variazioni distributive.

In data 17.10.2008, con nota acquisita al protocollo comunale al n, A
164059 1= S:! attestava N'agibilita dellimmobile interegs&tci-dé; )
PAC n.171/2005, ed in variante n. 229/2006 e n.38/2008, per l,f’é:,ewen

{":fj
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silenzio assenso ex art. 25 commi 3 e 4 del DPR 380/2001 e s,m,1.

Veniva inolire 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, integrazionc prot. 152301 del
3.9.2009.

La pratica veniva successivamente riproposta ex novo prafica (SUAP
231/09) con richiesta di avvio del procedimento prot. 171422 dcl
2.10.2009, coine integrata con nota prot. 184926 del 21.10.2009, in esito al
quale venivano autorizzate altrc modifiche, oltre che la creazione di una sa-
la multimediale polivalente, previo distacco di una porzione della particella
ex sub 5 da annettersi alla particella ex sub 2.

32.2 - ITER CRONQLOGICO - UNITA’ IMMOBILIARE A37)
- Lunitd 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 varianti 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 0.21/96 de] 30.1.96, in
esito all'istanza prot. 11832573489,

In data 30/10/2008 con atto per notar Bruno Frauenfelder Rep. 35660
Rac.14830 1a SR 511 acquistava 1'unitd immobiliare facente parte
del fabbricato de quo riportata al C.F. al fol. 39 n.170 sub 34) adibita ad

uso deposito ed ubicata al plano interrato, della superficie di circa 410 mq

con entrostante piccolo locale, censito in C,F. al fol. 39 part. n.170 sub 34},’""?
N ey
piano S1, z.e. 2, cat.D/8. e A \

Dalla documentazione prodotta in atti non si rileva Ia,i)ran a adiliz
o
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con la quale & stata richiesta la trasformazione da deposito a palestra.

3.3 — SITUAZIONE CATASTALE — La disamina della do-
cumentazione prodotta dalla sociefa in liquidazionc e di queila ulteriore da
me acquisita evidenzia che le unitd immobiliari opgetto di conferimento ri-
chiedono 1a elaborazione di pratiche catastali per una completa regolarizza-
zione. Ed mvero le unitd immobiliari da Al ad A36, pur essendo catastal-
mente individuate con suhalterno e scheda planimetrica, sono comprese in
un fabbricato che non risulta riportato in mappa.

In particolare, sul foglio di mappa, I’edificio insiste attualmente sulla
maggiore estensione delle part.683 ¢ 412 dcl fog44. {vedasi stralcio cata-
siale all.1).

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

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

Con la redazione di tale tipo mappale verrebbero infatti individuate
anche le unita indicate come A38 ed A39 ed in cffetti costituite da piazzali
ed aree circostanti il fabbricato.

11 costo di siffatta repolarizzazione catastale pud esserc stimato, in via

cautelativa, in 10.000 euro, da ripartire anche tra le uniti immobiliari fzCen-
£

P

ti parte del fabbricato e di propriets di terzi. /.-
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4 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBI-
LE Al1-A2) : PIENA PROPRIETA DI DUE UNITA’ IM-
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 -IMMOBILE Al) -

4.1.1 - DESCRIZIONE ED INDIVIDUAZIONE -

L’immobile Al, censito in N.C,E.U. del Comune di Salerno al fol. 44
n.20 sub 79 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), é un'unitd
immobiliare, 2 destinazione ufficio (categotia catastale A10), ubicata in
piano ptimo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog .44,

L’immmobile tisulta convenzionalmente individuato con il mumero di
interno 1, anche se tale indicazione non & presente nella certificazione cata-
stale dello stesso.

Va inoltre precisate che al presente l'umitd immobiliare Al tisulta ac-
corpata all'unitd A2 (fol. 44 n.20 sub 78), L'accorpamento delle unitd sopra
richiamate ha determinato di fatto un‘unica unita, attrezzata per l'esercizio
di attivita di scuola di danza. - |T.

Nel complesso, lunité come accorpata, & dotata di due loealj §poglia- " * 47,

toio interamente ricadenti nell'ambito dell'unitd Al, al di sopra fi&iﬁqu Hg
= PR
L3

«f M“'A-.___ P .
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stato ricavato un soppalco, di altezza pari a 1,65 m, a cni si accede median-
te una scala a chiocciola di tipo prefabbricato.

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

L'accorpamento ha determinato la demolizione dei tramezzi interni di
separazione delle due unitd immobiliari, la demolizione di un framezzo in-
temo alle unit Al e A2, nonché 'eliminazione del locale WC e di un loca-
le disimpegno posti a servizio esclusivo dell'unitd A2,

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

11 soppaico realizzato al di sopra degli spogliatoi presenta una super-
ficic di circa 22 mq.

Dal punto di vista delle finiture, l'unith Al & dotate di pavimentazione
in parquet laminato, mentre le pareti sono tinteggiate 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 impiantistico l'unith immobiliare Al & dotata di

impianto elettrico, eitofonico, igienieo-sanitario, nonché di impianto auto- .

nomo di climatizzazione a pompa di calore e di impianto di diffusiong.go-

nori.
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La porta di caposeala ¢ blindata, gli infissi interni sono tamburati,
impiallacciati in noce, mentre gli infissi estemi, a nastro, sono in alluminio.
Questi ultimi, posti sulle pareti perimetrali dell'uniti immobiliare, fornisco-
no illuminazione ed aerazione naturale. L'unitd immobiliare Al & 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
unita immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44 n.20 sub 78.

4.1.3 - CONFORMITA’ URBANISTICA -

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

Lunita immobiliare A1 (NC.E.U. fol. 4 n.20 sub 79) presenta varia-
zioni della distribuzione interna rispetio 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-
corpamenio di un'ulteriore piccola area, pari a circa 3,20 mq, che faceva
originariamente parte del corridoio condominiale,

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

Relativamente all'area di 3,20 mq staccata dal corridoio condomi-

piale ed annessa all'unita A1, si rileva che essa deve essere necessariamen-

(corridoio comune).

AN -
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In riferimento al soppaico si osserva che lo stesso ricade integrol-
mente nell'ambito dell'unitd immobiliare Al. Ne consegue che tenuto conto
che la superficie dello stesso é pari a 22 mq, e che quella dell'unita Al e 53
mgq, in base all'articolo 199 del vigente regolamento edilizio comunale
(R.U.E.C) & possibile realizzare un soppaico di superficie non superiore
ad 1/3 di 53 myg, e quindi di 17,66 mq. Ne consegue che la modesta mag-
giore superficie va eliminata. Inoltre tenuto conto della ridotta altezza ri-
scontata (1,65 m), il soppalco pud essere unicamente destinato a deposito,
non costituendo aumento di superficie uiile.

In definitiva, tenuto conto che l'immobile Al presenta variazioni ri-
spetto ai sottostanii titoli edilizi, variazioni consistenti nella diversa distyi-
buzione interna delle tramezzature, nella realizzazione del soppalco, nel-
l'annessione della superficie di 3,20 mq. originariamente facente parte del
corridoio condominiale, nell'accorpamento all'unitd A2 con conseguente
demolizione delle tramezzature divisorie, si da atto che per esse é possibile
presentare una SCIA ex art, 36 del DPR 380/2001 (con i limiti sopra espo-
sti relativamente al predetto soppalco) e previo distacco della porzione
condominiale annessa.

4.1.4 - CONSISTENZA AX FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 53 mq

4,2 - IMMOBILE A2 -
4.2.1 - DESCRIZIONE ED INDIVIDUAZIONE -

e

L’immobile A2, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol. 44 iy

n.20 sub 78 {vedansi certificato catastale e planimefria in atti)_,,_é;:"ﬁn'
e
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale AlQ)i-ubicat
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piano primo del corpo di fabbrica insistentc sulla part.20 del fog.44.

L’unitd immobiliere 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'unita Al (fol. 44 n.20 sub 79). L'accorpamento delle unitd sopra richiama-
te ha determinato la nascita di un'unica unit, attrezzata per I'esercizio di at-
tivitd di scuola di danza,

L'unit, come accorpata, ¢ dotata di due locali spogliatoio interamente
ubicati nell'unitd Al, al di sopra dei quali & stato rieavato un soppalco, di
altezza pari a 1,65 m, a cui si accede mediante una scala a chioceiola di tipo
prefabbricato,

Al presente all'vnitd come accorpata (A1+A2) si aceede solo attraver-
so la porta di caposcala dell'unitda Al, atteso ehe per esigenze funzionali,
I'accesso all'unitd A2 risulta murato.

L'accorpamento ha determinato la demolizione dei tramezzi interni di
separazione delle due unitd immobiliari, la demolizione di un tramezzo in-
terno alle unitd Al e A2, nonché I'eliminazione del locale WC e di un loca-
le disimpegno a servizio esclusivo dell'unith A2,

Va inoltre precisato che alla predetta unita Al risulta accorpata un'ul-
teriore piccola area, pari a circa 3,20 mgq, che faceva originariamente parte
del corridoic condominiale.

L'unita A2 presenta una superficie utile di 57 mq ed un'altezza di 3,80 . .

2 e 7
Dal punto di vista delle finiture, ['unitd A2 & dotata di paﬁ%i_i;;ent 6

LEa
.
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in parquet laminato, mentre le pareti sono tinteggiate con colori chiari ad
acqua.

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

La porta di ecaposcala & blindata, gli infissi interni sono tamburati,
impiallacciati in noce, mentre gli infissi estemni, a nastro, sono in alluminio.
Questi ultimi, posti sulle pareti perimetrali dell'unith immobiliare, fornisco-
no illuminazione ed acrazione naturale.

Lunitd 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 unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comnune Szalerno fol. 44
n.20 sub 79, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salemno
fol. 44 n.20 sub 77, con spazio comune (corridoio condominiale).

4.2.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

g Per una eompiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata dell’ing. D’Onofiio in atti
rilevo ehe:

Lhumitd immobiliare A2 (N.C.E.U. fol. 4 n.20 sub 78) presenta varia-
zioni della distribuzione interna rispeito ai titoli edilizi assentiti di cui al

/

punto 4, derivanti dall'accorpamento all'unita A1 (NC.E.U. FOZ 44 n

sub 79), con comseguente demolizione di tramezzature ed ehmmazz -'" (
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un locale WC ed un locale disimpegno.

Liimmobile A2 presenta variazioni rispetto agli originari titoli edilizi,
variazioni consistenti nella demolizione dei tramezzi interni di separazione
delle due unita immobiliari conseguenti all'accorpamento delle stesse, nel-
la demolizione di un framezzo interno all'unitd A2, nonché nell'eliminazio-
ne del locale WC e di un locale disimpegno a servizio esclusivo dell'unita

A2; al riguardo si da atto che per esse & possibile presentare una SCI4 ex

art. 36 del DPR 380/2001.
4.2.4 - CONSISTENZA AIFINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 57 mq

43 - STIMA DEL VALORE ALI’ATTUALITA’
DELL'IMMOBILE Al) + A2) -

Nella CT redatta dall’ing. D’ Onofrio all’immobile Al & stato atfribui-

to il valore di 116.600 euro, e all’immobile A2 il valore di 125.400 euro,

con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO UN. VALORE
{mq) (enro/mq) {euro)
Al) Superficie convenzionale 53 2.200,00 116.600.00
A2) Buperficie convenzionale 57 2.200,00 125.400,00
TOTALE 242.000,00

Con riferimento a tale valutazione dell’ing. D’Onofrio milevo quanto

segue:
- il prezzo unitario di 2.200 euro/mq dell’unitd immobiliare non &

condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metod'gqé,‘-pe_rﬂ.f S

’indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta ﬁssatpjl\i\ ‘mode””

3

apodittico; in considerazione dell’gttuale mercato immobiliare ur i{iﬁl Tifer
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rimento & costituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salemno, rione San Leonardo Lec, Migliaro, per
uffici strutturati € previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mq —
all.5) e dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Teritorio (all.6), che, per uffici
strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/mg; con riferimento 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 wlfici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); pertanto
ritengo congruo il prezzo unitario di 1.860 euro/mg.

In base alle eonsiderazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile:
IMMOBILE A1)
Ufficio strutturato alla via S. Leonardo 120 (trav. Migliaro)
AINCEU fog.44 part.20/7%

- Supcrficie convenzionale di calcclo 53,00

- Valore venale unitario Euro/mq 1.800,00

= Valore immabile (se libero) Euro 95,400,00
IMMOBILE A2)

Ufficio strutturato alla via S. Leonardo 120 (trav. Migliaro)
AINCEU fog.44 part.20/78

- Superficie convenzianale di caleolo m 57,00
- Valore venale unitario Bure/mq 1.800,00
- Valore immobile (se libera) Euro 102.600,00
IMMOBILE Al) + A2) | /

- Totale A1) + A2) Euro 138:61'30,'_00 L
- a detrarre spese per regolarizzazione Euro ,*{1.6.900,0.(_’]' ‘ v
- Valove Al) + A2) Euro| ! i‘gfi_.'nn,a,/u'{i/ -, )

/ 3 )

/,». . )
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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 8.
LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI
DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20/76, CAT. A10, CL. 2, 4,5 VANI CATASTALI -

5.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A3, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol. 44
n.20 sub 76 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), & un'unita
immobiliare, a destinazionc ufficio (categoria catastale A10), ubieata in
piano primo del eorpo di fabbriea insistente sulla part.20 del fog.44.

L unitd immobiliare risulta convenzionalmente individuata eon il
mumero di interno 4, anche se tale indieazione non & presente nella certifi-
cazione eatastale della stessa.

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

Dal punto di vista delle finiture, 'unita A3 & 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 impiantistico 1'unitd immobiliare A3 & dotata di

impianto elettrico, eitofonico, igienico-sanitario, nonehé di impianto auto-

nome di climatizzazione a pomnpa di calore.
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impiallacciati in noce, mentre gli infissi esterni, a nastro, sono in alluminio,
Quest ultimi, posti sulle pareti perimetrali dell'unitd immobiliare, fornisco-
no illuminazjone ed aerazione naturale.

L'unita 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 unita immobiliare censita in N.C.E.U, Comune Salerno fol. 44
n.20 sub 77, con unitd immobiliare eensita in N.C.E.U. Comune Salemo
fol. 44 0,20 sub 67, con spazio comune (corridoio condominiale),

5.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

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

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

5.4 - CONSISTENZA Al FINI VALUTATIVI -

Superfieie utile convenzionale = 72 mq

55 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’TMMOBILE A3) -

Nella CT redatta dall’ing. D*Onofrio all’immobile A3 & stato attribui-

to il valore di 158.400 euro, con il seguente calcolo simtetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE
{mq)} UN. (euro)
(euro/mq)
. o
A3 Unitd uso ufficio T2 2.200,00 158.400,00 //
. o E5i '3;-’ B .
TOTALE | 15840008}

56 C.T.U. ing.. Fefice D'Anna

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



TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTTIO — N.6/2013
\R.L. IV LIQUIDAZIONE
G.D.; DOTT, JACHIA — COMM. GIUD.: AVV. NOSCHESE

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

- il prezzo unitario di 2.200 eurc/mq dell’unitd immobiliare non &
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodiea per
I’indicezione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risults 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.5) e dalle tabelle OMI dell”’Agenzia del Territorio (all.6), che, per uffici
stratturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/mg; con riferimento a quest™ultimo intervallo di valori, rilevo cbe un
fattore positivo & costituite dal buono stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore negative deriva sia dal fatto che trattasi di locali ricavati
all’intemo di un ex opificio industriale sia daile 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
ritepgo congruo il prezzo unitaric di 1,800 euro/mq.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile;

IMMOBILE A3)
Ufficio strutturato alla via S. Leonardoe 120 (trav. Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.20/76 .
-~ Superficie convenzionele di calcolo my 72,009 /
- Valore venale unitario Buro/mq 1.8008g0 7 © %,
- Valore immobile (se libero) Eurp _'i%@.ﬁﬁﬂ,[‘ﬁ;;ﬂ{. i

S T
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6 — INDIVIDUAZIONE 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.
LEONARDO 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, eensito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol. 44
n.20 sub 67 (vedansi certificato catastale e planimeitria in atti), & un'unitd
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale Al10), nbicata in
piano primo del eorpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44.

L'unitd immobiliare risulta eonvenzionalmente individuata con il
numero di interno 5, anche se tale indicazione non & presente nella certifi-
cazione eatastale della stessa.

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

Dal punto di vista delle finiture, 'unitd A4 & dotata di pavimentazione
in quadrotti di parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con colori
chiari ad aequa. E' presente un locale we.

Dal punto di vista impiantistico l'unitd immobiliere A4 & dotata di

impianto elettrico, citofonico, igienieo-sanitario, nonché di impianto awtoT 377

-

nomo di clirnatizzazione a pompa di calore. /{:{ oo
i .i;f‘: i
La porta di caposcala & blindata, gli infissi interni sono r;;érgb i,
(V7S
K LR

T
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impiallacciati in noce, mentre gli infissi esterni, a nastro, sono in alluminio.
Questi ultimi, posti sulle pareti perimetrali dell'unitd immobiliare, fornisco-
no illuminazione ed aerazione naturale.

L'unitd A4 ¢ attualmente condotta in locazione dalla soeietd Smeraldo
Srl.

6.2 — CONFINI -

L’immobile A4 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 67)
confina con unitd immobiliate censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
n.20 sub 76, con unitd immebiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno
fol. 44 n.20 sub 66, con spazio comune (corridoio condominiale).

6.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

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

L'immobile A4 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di
cui al punto 3.

6.4 - CONSISTENZA Al FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 49 mq

65 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’'TMMOBILE A4) —

Nella CT redatta dall’ing. D’Onoftio all’immobile A4 & stato attribui-

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

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZ0O | VALORE
(mq) UN, (euro))ﬂ_:_;.;; - i
(euro/maq) PARER P ’
Ad) Unith uso ufficio 49 2200,00 | 10786800 1"
TOTALE lﬂﬁm& -
— AT Ty
“::o
\“‘-..
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Con rifedimento a tale valutazione dell’ing, D’Onofiio rilevo quanto
segue:

- il prezzo umitario di 2.200 euro/mq dell’vnitd immobiliare non &
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elgborata alcuna metodica per
I’indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta figssato m modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento & eostituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona perifcrica di Salerno, rione San Leonardo Loe. 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 eonservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/mq; eon Tiferimento a quest’ultimo intervallo di valori, rilevo che un
fattore positivo & costituito dal buone stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di loeali 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 eorridoi in comune); pertanto
ritengo eongruo il prezzo unitario di 1.800 euro/mgq.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile;

IMMOBILE Ad)
Ufficio strutturato alla via S. Leonardoe 120 (trav.
Al NCEU fog.44 part.20/67

- Superficie convenzionale di ealeolo mng

- Valore venale unitado Euro/mq

- Valore immobile (se liberp) Euro
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7 ~ INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBI-
LE AS5) : 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 Comune di Salemo al fol. 44
0,20 sub 62 (vedansi certificato catastale e planimetria in attl), ¢ un'unita
immobiliare, a destinazione ufficio (categoma catastale AlQ), ubicata iu
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44.

L'unitd immobiliare risulta eonvenzionalmente individuata con il
numero di interno 10, anche se tale indieazione non & presente nella certifi-
cazione catastale della stessa.

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

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

E' presente un locale we. Dal punto di vista impiantistico l'unitd im-

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

Aot

nonché di impianto autonomo di climatizzazione & pompa di calores -~ .
¥ H -
fra

La porta di caposcala & blindata, gli infissi interni sono tambufati, -
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impiallacciati in noce, mentre ghi infissi esterni, a nastro, sono in alluminioc.
Questi ultimi, posti sulle pareti perimetrali dell'vnitd Immobiliare, fornisco-
no illuminazione ed aerazione naturale.

L'unita A5 ¢ attualmente libera.

7.2 - CONFINI -

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

7.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

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

Limmobile A5 risulta urbanisticamente conforme af titoli edilizi di
cui al punto 3.

7.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 48 mq

75 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’'IMMOBILE A5) -

Nella CT redette dall’ing. D’Onoftio all’immobile AS & stato attribui-

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

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO VALORE
(mq) UN. (euro)
{eure/mq) B
A5) Unitd uso ufficio 48 220000 | 10580000 | /
TOTALE 1@_}%590109 s

'

U -

\‘H_ N o
62 CTU. ing.Felice D'dmpra™—""

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



TRIBUNALE DI SALERNQ - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO— N.6/2013
L IV LIQUIDAZIONE
D DOTT JACHIA — COMM. GIUL.: AVV. NOSCHESE

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

- il prezzo unitario di 2.200 euro/mq dell*unith immobiliare non &
eondivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
I’indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apoditiico; 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 Loe, Migliaro, per
nffici 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 eonservativo, indieano un valore di 1.800-2.100
euro/mq; con riferimento a quest’ultimo intervallo di valori, rilevo ehe un
fattore positivo & eostituito 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 opificto 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 eomune); pertanto
ritengo congruo il prezzo unitario di 1.800 euro/mq,

In base alle eonsiderazioni sopra esposte deriva 1l seguente valore di

stima dell’immobile:

IMMOBILE AS)
Ufficio strutturato alla via 8. Leonarde 120 (trav. Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.20/62
- Superficie convenzionale di calcolo g 48,00 /
- Valore venale unitario EBuro/mq g 80 Q;@,O’f )
-~ Valore immobile (se libero) Euro 8 A‘D’!'):{lﬂ

-
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TRIBUNALE DI SALERNO « SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.6/2013
J.R.L LY LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA — COMM. GIUD.: AVY, NOSCHESE

8 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMOBI-
LE A6) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBILIARE
AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX FAB-
BRICATQO 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’immobile A6, censito in N.C.E.U. del Comune di Salero zl fol. 44
n.20 sub B9 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), ¢ un‘unita
immobiliare, a destinazione ufficio (catcgoria catastale A10), ubieata in
piano primo del corpo di fabbrica insistenic sulla part.20 del fog.44.

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

Va osservato ehe le due unit interno 11-12 risultano accorpate rispet-
to alle previsioni dei titoli edilizi sottostanti che le vedono distinte, ancor-
ché eatastalmente fuse in unica particella sub 89 a partire dalle preesistenti

particelle sub 61 e sub 60,

L'accorpamento delle due originarie unitd (sub 61 e sub 60, rispetti-

vamente cotrispondenti agli interno 11 e 12) ha comportato la demolizione

di parte dei tramezzi interni di separazione tra le stesse. RS
A

L'unita A6 presenta nel suo complesso (sub 61 e sub 60)

cie utile di 97 mq ed un'altezza di 3,80 m,
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO ~ N.6/2013
LRL IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA — COMM. GIUD.: AVV. NOSCHESE

Dal punto di vista delle finiture, 'unitd A6 & dotata di pavimentazione
in quadrotti di parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con colori
chiari ad acqua. Per effetto dell'accorpamento presenta due locali we.

Dal punto di vista impiantistico lunita immobiliere A6 & dotata di
impianto eletirico, citofonico, igienico-sanitario, nonché di impianto auto-
nomo di climatizzazione a pompa di calore.

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

L'unith A6 & attualmente condotta in locazione dalla societd Centro
Formazionc Athena.

8.2 - CONFINI -

L’immobile A6 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 89)
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 Salemo
fol. 44 n.20 sub 62, con spazio eomune (corridoio condominiale).

8.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

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

Per effetto dell'intervenuto accorpamento delle originarie unita (ex
sub 61 e sub 60, rispettivamente corrispondenti agli interni 11 e 12) - con

-t

conseguente eliminazione di parte delle tramezzature di separazione tra sz e

due originarie unita — I'unitd AG presenta difformita vispetto ai titoli z(l;zi
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TRIAUNALE DI SALERNG - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO — N.6/2013
\R.L. IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT, JACHIA — COMM. GITUD.: AVY, NOSCHESE

di cui al pumio 4,iche prevedono due unity 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 A6 & stato attribui-

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

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE
(mq) UN. (euro)
(eurofmq)
A6} Unith ugo ufficio 87 2.200,00 213.400,00
TOTALE 213.400,00

Con riferimento 2 tale valutazione deil’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 metodiea per
’indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attnale mercato immobiliare un utile rife-
rimento & costituito dal Listino delle quotazioni immobiliart 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salerno, rione San Leonarde Loc. Migliaro, per
uffiei 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 nffici

strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100

euro/mq; con riferimento a quest'ultimo intervallo di valor, rilevo c“he_

fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione deli’;n)obi .
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.6/2013
L, IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA ~ COMM. GIUD.: AVV, NOSCHESE

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 cui fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio indusiriale, disimpegnati da corridoi in comune}; pertanto
ritengo eongrmo il prezzo unitario di 1.800 ewro/mgq.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile:
IMMOBILE A6)
Ufficio strutturato alla via S, Leonardo 120 (trav, Migliaro)}
Al NCEU fog.44 part.20/89
- Superficie convenzionale di caleolo mq_ 97,00
- Valore venale unitario Foro/mg 1.800,00
- Valore immobile (se libero) Buro 174.600,20
- a detrarre spese per regolarizzazione Euro 5.000,00
- Valore con regolarizzazione Euro 169.600,00
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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, censito in N.C.E.U. del Comune di Salemo al fol. 44
n.20 sub 57 (vedansi certificato catastale ¢ 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.

L’unitd immobiliare risulta convenzionalmente individuata con il
mimero di interno 14, anche se tale indicazione non & presente nella certifi-
cazione catastalc della stessa. L'unitd A7 presenta una superficie utile di 34
mgq ed un'altezza di 3,80 m. Dal punto di vista delle finiture, l'unith A7 &
dotata di pavimentazione in quadrotti di parquet (60x60), mente le parel
souo tinteggiate con colori ¢hiari ad acqua, E' presente un loeale we.

Dal punto di vista impiantistico funitd immobiliare A7 & dotata di
impianto eletirico, citofonico, igienico-sanitario, nonché di impianto auto-
nomo di climatizzazione & pompa di ealore.

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

impiallacciati in noce. L'unitd A7 & illuminata cd areata unicamente

diante un lucernario eletirocomandato, oltre che ilhmminata medi
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TRIBUNALE DI SALEANG - SEX FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO- N.S/3013
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parete in vetrocemento colorato prospettante sullo spazie comune (corti-
doio condominiale). L'unith A7 & attushmente condotta in locazione dalia
societ/( DS

9.2 - CONFINI -

L'immobile A7 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n20 sub 57)
confing con unitd immobiliare censita in N.C.E.U, Comune Salemo fol. 44
n.20 sub 75, con unitd immobiliare censita in N.C.E.lJ. Comune Salemo
fol. 44 n.20 sub 56, con unitd immobiliere censita in N.C.E.U. Comune S&-
lermo fol. 44 .20 sub 39 € con spazio cormune (corridoio condominiale).

9.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disaming occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
meazionate al punto 3.2. Dalle relazione givrata dell’ing. I’Onofrio in atti
rilevo che:

L'unita A7 risulta wrbanisticamente conforme ai vitoli editizi df cyi al
punio 3,

9.4 - CONSISTENZA Al FINI VALUTATIVI -

Superficie utile cotivenzionale = 34 mg

95 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’ IMMOBILE A7) -

Nella CT redatta dall’ing. D*Qnopfrio all’immobile A7 & stato afiribui-

10 il valore di 64,600 euro, con il sepuente caleolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO @ VALORE
(mq) UN. (euro)
{eura/mq)
A7) Unita uso ufficio Y 1.960,06 64.690,00
TOTALR I,e&xe’ua,

i S
Con riferimento a tale valutazione dell’ing. D’Onoftio rilevo
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segue:
- il prezzo unitarjo di 1.900 euro/mq dell’unitd immobiliare non &
a condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per

I'indicazione di siffatto prezzo wnitario, 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 strufturati ¢ previsto al massimo il prezzo unitatio di 1.800 euro/mq —~
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/mq; con riferimento a quest’ultimo intervallo di valori, rilevo ¢he 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 corridol in comune); inoltre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
dirette verso I’csterno; pertanto ritengo congruoe il prezzo unitatio di 1.500
euro/mq.

In base alle considerazioni sopra espostc deriva il seguente valore di

stima dell’immobile:

IMMOBILE A7)
Ufficio strutturato alla via S, Leonardo 120 (trav. Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.20/57

- Superficie convenzionale di calcolo mg

. S‘UJD" ~
/+.1.50000

- Valore venale unitario Buro/mgq

~ Valore immaobhile (se libero) Euro
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATQ PREVENTIVO - N.6/2013
S.RL IN LIQUIDAZIONE
GD.; DOTT. JACHIA — COMM, GIUD.: AVV. NOSCHESE,

10 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE AS8) : 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. 20/56, CAT. A10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI -

10.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE - L’immobile A8,
censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol. 44 n.20 sub 56 (vedansi
certificato catastale € planimetria in atti), & un‘unitd immobiliare, a destina-
zione 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 il
numero di interno 15, anche se tale indicazione non & presente nella certifi-
cazione catastale della stessa. Por completczza si osserva che il mumero
d'interno sulla porta ¢ incomplcto, risultando presente solo la prima cifra.

L'unitd A8 presenta una superficie utile di 35 mg cd un'altezza di 3,80
m, Dal punto di vista delle finiture, l'unitd A8 ¢ dotata di pavimentazione in
quadrotti di parquet (60x60), mentre le pareti sono tintegpiate con colori
chiari ad acqua, B' presente un locale we.

Dal punto di vista impiantistico l'unitd immobiliare A8 & dotata di

impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario, nonché di impianfo auto-

nomo di climatizzazione a pompa di calore.

La porta di caposcala & hlindata, gli infissi interni sono ta
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TRIBUNALE B SALERNG - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO — N.6/2013
R.L. IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT, JACHI4 — COMM, GIUD.: AVV. NOSCHESE

impiallacciati in noce. Lunitd A8 & illuminata ed areata umicamente me-
diante un lueemario elettrocomandato, oltre che illuminata mediante una

parete in vetrocemento colorato prospettante sullo spazio eomune (corri-

doio condeminiale). L'unitd A8 & attualmente libera.

10.2 - CONFINI —

L’immobile A8 (N.C.E.U. Comune di Salemo fol. 44 n.20 sub 56)
eonfina eon unitd immobiliarc censita in N.C.E.U. Comune Salemno fol. 44
n.20 sub 33, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salemo
fol, 44 n.20 sub 57, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Sa-
lexno fol. 44 n,20 sub 40 e con spazio comune (corridoio condominiale).

10.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie

menzionate al punto 3.2. Dalle relazione givrata dell’ing. I’Onofiio in atti

rileva che:

L'unitd A8 risulta urbanisticamente conforme ai tioli edilizi di cui al
punto 3.

10.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 35 mq

105 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’IMMOBILE AS) —

Nella CT redatta dall’ing, ID’Onofrio all’immobile A8 & stato attribui-

to il valore di 66.500 euro, con il seguents calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE
(mq) UN. (euro)
{eurs/mq) ' ]
A8) Unitd uso ufficio 35 1.900,00 | . 66.500,007 %
| TOTALE

sghet|
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TRIBUNALE DI SALERNG - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO — N.6/2013
\R.L. IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT, JACHIA — COMM, GIUD.: ARV, NOSCHESE

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

- i1 prezzo unitario di 1.900 euro/mg dell'unitd immobiliare non &
condivisibile; in effetti nella CTU non viene ¢laborata alcuna metodica per
I’indicazione di siffalto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attnale mercato immobiliare un utile rife-
rimerito & costituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici sirutturati ¢ previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mq —
alL.5) ¢ daile tahelle OMI dell’ Agenzia del Territorio (all.6), che, per uffici
strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
curo/mq; con riferimento 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 frattasi di locali ricavati
all’interno di un ex opifieio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici struthurati ricavati al 1° piatio
di un ex opificio industriale, disimpegnati da eorridoi in comune}; inoltre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il loeale non presenta aperture
dirette verso 1’estemo; pertanto ritengo congruo il prezzo unitario di 1.500
curo/mq. In hase alle considerazioni sopra esposte deriva il seguentc valorc

di stima dell’immobile:

IMMOBILE A8)
Ufficio strutturato alla via S. Leonardo 120 (trav. Migliaroc)
Al NCEU fog.44 part.20/56

- Superfigie convenzionale di calcolo g - 235,00

- Valors venale unitario Eoro/mg 2 ¥.500,09
[He%
- Yalore immohile (se libero) Euro : ngOO, 0
73 C.T.U. ing. Fefice D'Anua

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



TRIBUNALE DI SALERN(O - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO ~ N.6/2013
LBL IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA - COMM. GIUD.: AVV. NOSCHESE

11 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE A9) : 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. 20/55, CAT. A10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI -

11.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A9, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerne al fol. 44
n.20 sub 55 (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.

L’unitd immebiliare risulta eonvenzionalmente individuata con il
numero di interno 16, anche se tale indicazione non & presente nella certifi-
eazione catastale della stessa.

L'unitd A9 presenta una snperficie utile di 35 mq ed un'altezza di 3,80

Dal punto di vista delle finiture, 1'unita A9 ¢ dotata di pavimentazione
in quadrotti di parquet (60x60), mentre le parett sone tinteggiate eon colod
ehiari ad acqua. E' presente un locale we.

Dal punto di vista impiantistico I'unitd immobiliare A9 & dotata di

impianto elettrico, citofonieo, igienico-sanitarie, nonché di impianto auto-

nome di climatizzazione a pompa di calore. ‘ R

La porta di caposcala ¢ blindata, gli infissi interni sono” i
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.64613
R.LIN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA - COMM, GIUD.: AVV. NOSCHESE

impiallacciati in noce, L'unitd A9 e illuminata ed areata unicamente me-
diante nn lucemario elettrocomandato, oltre che illuminata mediantc una
parete in vetrocemento colorato prospettantc sullo spazic comune (corri-
doio condominiale). L'onitd A9 & attualmente libera.

11.2 - CONFINI -

L’immobile A9 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 55)
confina con unitd immoabiliare censita in N.C.E.U, Comune Salerno fol. 44
n.20 sub 56, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salemo
fol. 44 n.20 sub 41, e con spazio comune {(corridoic condominiale).

11.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

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

L'unitd A9 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui al
purito 3,

11.4 - CONSISTENZA AXI FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale =35 mq

115 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’IMMOBILE A%) —

Nella CT redatta dall’ing. D’ Onofrio all’immobile A9 & stato attribui-

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

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE
(mq) TN. (curo)
{eurc/meq) _
A9) Unith uso ufficio 35 1.900,00 | 6650000 | .
TOTALE | ~ "§6.50000 |~ .

Con riferimento a tale valutazione dell’ing. D’Onofiio ni’evo qud 1;@/
i ¢ = s,

1
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TRIBUNALE DI SALERNG « SEZ, PALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO — N.6/2013
R.L IN LIQUIDAZIONE
G.D.; DOTT, JACHIA — COMM, GIUD.: AVYV. NOSCHESE

segue:

- il prezzo unitario di 1.900 euro/mq dell’unitd immobiliare non &
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodiea per
Pindieazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
fimento & eostituito dal Listino delle guotazioni immobiliari 2612 di Saler-
no (nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loe, 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), ehe, per uffiei
strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/mg; con riferimento a quest’ultimo intervallo di valor, rilevo ehe un
fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di locali ricavati
allinterno di un ex opificio indusirialc sia dalle caratteristiche planimetri-
che del eomplesso di em fa parte (n.45 uffici strutturati ricavali al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); inolire
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto clie il locale non presenta aperture

dirette verso 1esterno; pertanto ritengo congruo il prezzo unitario di 1.500

euro/m.
In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di
stima dell’immobile:
IMMOBILE A9)
Ufficio strutturato alla via S. Leonardo 120 (trav. Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.20/55
- Superficie convenzionale di calcolo mg '3_5,00 J7
- Valore venale unitario Euro/mqg l’deI},GQ") -
i Fs
- Valore immobile (se libero} Euro 52506' -
T6 C .U, ing. Felice Didnna .
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.6/2013
.R.L. IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. IACHIA — COMM. GIUD.: AVV. NOSCHESE

12 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE A10) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATQO 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. 20/54, CAT. A10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALJ —

12.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A10, censito in N.C.E.U. del Comnune di Salemo al fol.
44 .20 sub 54 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti}, & un'unita
immobiliare, a destinazione ufficio (eategoria 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 individuata con il

numero di interno 17, anche sc tale indicazione non & presente nella certifi-

cazione catastale della stessa.

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

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

Dal punto di vista impiantistico I'unith immohiliare A10 & dotata di

impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario, nonché di jmpiant:c'r-::iﬁl_lo-- g4
- p

nomo di climatizzazione a pompa di calore.
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TRIBUNALE DI SALERNG - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO — N.6/3013
LRL IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT, JACHIA — COMM. GIUD,: AVY, NOSCHESE

La porta di caposcala & blindata, gli infissi interni sono tamburati,
impiallacciati in noce. L'unitd A10 & {lluminata ed areata unicamente me-
diante un lucemario elettrocomandato, olire che illuminata mediante una
parete iu vetrocemento colorate prospettante sullo spazic comune (cotri-
doio condominiale). L'unitd A10 & attualmente libera.

12.2 - CONFINI -

L’immobile A10 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 54)
confina con unita immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
1.20 sub 53, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U, Comune Salerno
fol. 44 n.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 dell’ing, D’Onofrio in atti
rilevo che:

L'ynita A10 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
al punto 3.

12.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale =35 mq.

125 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’IMMOBILE A10)

Nella CT redatte dall’ing, D’Onofrio all’iimmobile A10 & stato attri-

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

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZQO | VALORE
(mq) UN. (euro)

(earormq) | .

A10) Unita uso ufficio 35 190000 |, 52509000

4

Vo
s
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.6/2013
AL IN LIQUIDAZIONE
G0 DOTT. JACHIA - COMM, GITD.: AVV. NOSCHESE

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

segue;

- il prezzo unitario di 1.900 euro/mq dell*nnitd Immobiliare non é

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 immobiliari 2012 di Saler-

no (nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc, Migliaro, per

uffici strutturati & previsto al massimo il prezzo uniterio di 1.800 euro/mq —

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 Tiferimento a questultimo intervallo di valori, rilevo che un

fattore positivo & costitnito dal buono stato di conservazione dell’immobite,

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

all’mtemo di un ex opificio industrialc 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 eomune); 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/mq. It base alle considerazioni sopra esposte deriva il segnente valore

di stima dell’immoebile:

IMMOBILE A10)
Ufficto strutturato alla via S. Leonarde 120 (trav. Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.20/54

79

- Superficie convenzionale di caleolo 1m1q ‘ 35,(?0 : i
- Valore venale unitario Euro/mq -:1,:500,00

e T 1
- Yalore immabile (se libero) Euro 52,500,600

G illg.FeﬁceBﬁﬂﬂ?fﬁ’;'—
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TRIBUNALE DI SALERNQ - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.6/2013
R.L IN LIQUIDAZIONE
G.D,: DOTT. JACHIA — COMM. GIUD.; AVV. NOSCHESE

13 ~ INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE A1l) : 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. 20/53, CAT. A10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI -

13.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile All, censito in N.C.E.U. del Comune di Salemo al fol.
44 1n.20 sub 53 (vedansi certificato catastale ¢ 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.
L’unitd immobiliare risulta individuata con il numero di interno 18, anche
se tale indicazione non & presente nella certificazione catastale della stessa,
L'unitd A1l presenta una supetficie utile di 35 mq cd un'altezza di 3,80 m.

Dal punto di vista delle finiture, 'umitd A1l risulta pavimentata in
quadrotti di parquet (60x60), mentre lc pareti sono tinteggiate con colori
chieci ad acqua. E' presente un locale we.

Dal punto di vista impiantistico 1'umtd immobiliare Al1 & dotata di
impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario, nonché di impianto auto-
nomo di climatizzazione a pompa di celore.

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

impiallacciati in noce. L'unitd A1l & illuminata ed areata unicamente me-

diante un lucemario elettrocomandato, oltre che illumindta mediante.
l_ L

v
:"".-_ 'S 5
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TRIBUNALE DI SALERND - SEY, FALIIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.6/2013
L. IN LIQUIDAZIONE

.0: DOTT. JACHTA — COMM. GTUD,: AVV. NOSCHESE

parete in vetrocemento colorajo prospettante sullo spazio comune (corri-
doto condominiale). L'unith A1l ¢ attuaimente condotta in locazione dalla
societ: (| G

13.2 - CONFINI -

L'immobile A1l (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 53}
confina con unitd immabiliace censita in N.C.E.U, Conmge Salerno fol. 44
n.20 sub 52, con unitd immobilisre censita in N.C.E.U, Comune Salermo
fol. 44 n.20 sub 54, eon unitd tmmobiliare censita in N.C E.U. Comune Sa-~
lemo fol. 44 1,20 sub 43 e con spazio eomune (corridoio condominiale).

133 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe aciquisive le pratiche edilizie
menzionate a! punto 3.2. Dalle relazione giurata dell’ing. I)’Onofido in atti
rilevo che:

L'umitd A11 risulta uwrbanisticamente corjorme ai titoli edilizi di cuwi
of puride 3.

13.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 35 mg

135 -~ STIMA DEL VALORE ALL'ATTUALITA®
DELL’IMMOBILE A1l) —

Nella CT redatta dall’ing. D’Onofiio all'immobile A1l & stato attri-

buito il valore di 66.500 euro, con il seguents calcolo sintetico!

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO . VALORE
(mq) UN. (euro)
(euro/mqg) L
A1) Unig use ufficio 35 1.900,80 5&59&6_5" B /
TOTALE | %5;60;@ e

Con riferimenta s tale valutazione dell’ing. D’Onofrio rilevo: "¢~

CED .
81 CT.U, tng. Feles PPAiia———"
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TRIBUNALE DM SALERNO - SEZ. FALLUAENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO —~ N.6/20]3
\R.L IV LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT, TACHIA — COMM, GIUD.: AVY. NOSCHESE

- 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 dell’attvale mercato immobiliare un utile rife-
rimento & cestituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici sttufturati & previsto al masgimo 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 1.800-2.160
euro/mgq; con riferimento a quest’wltimo 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 ricavati
all’interno di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del coinplesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati rcavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); inoltre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il loeale non presenta aperture
dirette verso 1'esterno; pertanto ritengo congruo il prezzo umitario di 1.500
curo/mg.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile;
IMMOBILE Al1)
Ufficio strufturate alla via S, Leonardo 120 (trav. Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.20/53

- Superficie convenzionale di calcolo mg 35,00

- Valore venale unitario Euro/ 150,007~ -

- Valore immobile (se libero) Euro 7. 52,509,00 | 4

s ""F o (’ g :
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVG - N.6/2013
R L IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA - COMM. GIUD.: AVY. NOSCHESE

14 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE A12) : PIENA PROPRIETA DI UNITA® IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PTIANO 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 FOGLIOQO 44,
PART. N. 20/52, CAT. Al10, CL. 2,1,5 VANI CATASTALI -

14.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE. -

L’iimmobile 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
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale A10), ubicata in
piane primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44. L'unitd
immobiliare risulta convenzionalmente individuata con il numero di inter-
no 19, anche se tale indicazione non & presente nella certificazione catastale
della stcssa. L'unitd A12 presenta una superficie utile di 35 mq ed un'altez-
za di 3,80 m. Dal punto di vista delle finiture, I'unitd Al12 risulta pavimen-
tata in quadrotti di parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con
colori chiari ad acqua. E' presente un loeale we, Dal punto di vista impian-

tistico l'unitd immobiliare Al2 & dotata di impianto elettrico, citofonico,

igienico-sanitario, nonché di impianto autonomo di climatizzazione a pom-
pa di calore. La porta di caposcala & blindata, gli infissi interni sono tam-

burati, impiallacciati in noce, Lanitd A12 & illuminata ed areata unicamen-

1 hjr'“ (LI
te mediante un Iucernario elettrocomandato, oltre che illuminata m/e hgnte K

una parete in vetrocemento colorato prospettante sullo spazio coml,ﬁn’% %cé-r— o

g3 CT.U ing.Felice D'dnng ™"
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TRIBUNALE DI SALERNQ - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO — N.472013
L I¥ LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA — COMM. GIUD.: AVV. NOSCHESE

ridoio condominiale). L'unith A12 & attualmente libera.

14.2 - CONFINI -

L’imimobile A12 (N.C.E.U. Comune di Salemo fol. 44 n.20 sub 52)
confina eon unith immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
n.20 sub 53, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U, Comune Salemno
Fol. 44 n,20 sub 51, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune
Salerno fol. 44 .20 sub 44 e con spazio comune {corridoio condorminiale).

14.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

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

Lynita A12 risulia wrbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
al punio 3.

14.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 35 mq

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

Nella CT redatta dall’ing. D’Onofrio all’immobile Al2 & stato attni-

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

CONSISTENZA SUPERFICY | PREZZO | VALORE
(mq) UN. (euro)
{euro/mq)
A12) Uniid vso vificio 35 1.900,00 66.500,00
TOTALE &6. 50{) 00

Con riferimento a tale valutazione dell’img. D’Onoftio rilew quanto % i
segue: /y

- il prezzo unitaric di 1.900 euro/mq dell’unitd unmobﬂl.art_a

824 C.T.U. ing. Felice D'Ama
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