TRIBUNALE Di SALERNO - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVD - N.6/3013
R.L IN LIQUIPAZIONE
G.D.; DOTT. JACHIA — COMM. GIUD.: AV¥. NOSCHESE

condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per

’indicazione di siffatto prezzo unitario, ehe pertanto risulta fissato in modo

apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento ¢ costituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no {nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati ¢ previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mq —
all.5) e dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Territorio (alL6), cbe, per uffici
strutturati in normale stato conservativo, indieano un valore di 1.800-2,100
euro/mq; con riferimento a quest’ultimo intervalio 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 patte (n.45 uffici strutturati ricavati &l 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comunc); inoltre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta eperture

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

euro/ing.
In base alle considerazioni sopra esposte deriva il segunente valore di

stima dell’immobile:

IMMOBILE A12)
Ufficio strutturato alla via S, Leonardo 120 {trav. Migharo)
AINCEU fog.44 part.20/52

- Superficie convenzicnale di calcolo m 35,00.)
- Valore venale unitaric Euro/mg 1.4500,00 ‘
- Valore immobile (se libero) Euro 52:500,00;]_-
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TRIBONALE DI SALERNO - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.6/2613
R.L IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA - CaMM, GIUD.: AFV. NOSCHESE

15 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE A13) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/51, CAT. A10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI -

15.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE. -

L’immobile A13, censito in N.C.E.U. del Comune di Salemo al fol.
44 1,20 sub 51 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), & ununita
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 20,
anche se tale indicazione non & presente nella certificazione catastale della
stegsa. L'unitd A13 presenta una superfieie utile di 35 mq ed un'altezza di
3,80 m. Dal punto di vista delle finiture, l'unith A13 risulta pavimentata in
quadrofti di parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con colori
chiari ad acqua. E' presente un locale we. Dal punto di vista impiantistico
Tunita immobiliare A13 & dotata di impianto elettrieo, citofonico, igienico-
sanitario, nonché di impianto autonomo di climatizzazione a pompa di ca-
Jore. La porta di caposcala & blindata, gli infissi interni sono tamburati, im-

piallacciati in noce. L'unita A12 & iltuminata ed areata 11nic{1fxi"-é}}:ﬁ;‘kiﬁ‘_:”*

; R S
teun tucernario elettrocomandato, oltre che illuminata mediaptg

. \: “)
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TRIBUNALE DI SALERNG - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATQ FREVENTIVO — N.6/2013
VL AN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHI] — CoMM, GIND.; AVY. NOSCHESE

in vefrocemento colorato prospettante sullo spazio comune (corridoio con-
dominiale). L'unitad A13 & attualmente libera,

15.2 - CONFINI -

L’immobile A13 (N.C.E.U. Comune di Salemo fol. 44 n.20 sub 51)
confina con unita immobiliare censita in N.C.E.U. Commune Salemo fol. 44
n.20 sub 52, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salemo
fol. 44 n.20 sub 50, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Fol. 44 n.20
sub 45 e con spazio comune (cotridoio eondomimale).

15.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

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

L'unitd A13 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
al punto 3.

15.4 - CONSISTENZA AY FINI VALUTATIVI -

Superfieie utile convenzionale = 35 mq

155 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL'TMMOBILE Al13) — Nella CT redatta dall’ing. D’Onofiio

all’immobile A13 & stato attribuito i1 valore di 66.500 euro, eon il scguente

ealcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE
(mq) UN, (euro)
{euro/mq)
A13) Unita uso wificio a5 1.900,00 66.500,00
TOTALE 66.50040;0‘

Con riferimento a tale valutazione dell’ing, D’Onofrio
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TRIBUNALE DI SALERNG - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.63013
KL IN LIQUIDAZIONE
G.D.; DOTT. JACHIA — COMM., GIUD.: AVY, 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
’indicazione di siffatto prezzo umitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento ¢ eostituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Saletno, 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 Tetritorio (all.6), che, per uffici
strutturati in normale stato conservativo, indieano un valore di 1,.800-2.100
euro/mg; con riferimento a questultimo intervallo di valori, rilevo che un
fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto ¢he trattasi di loeali ricavati
all’interno di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
¢he del complesso di cui fa parte (n.45 utfici strutturati ricavat al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); inoltre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
dirette verso 1’esterno; pertanto ritengo congruo il prezzo unitario di 1.500
euro/mq. In base alle eonsiderazioni sopra esposte deriva il seguente valore

di stima dell’imtnobile:

IMMOBILE Al3)
Ufficio strutturato alla via S, Leonardo 120 (trav. Migliaro)
ALNCEU fog.44 part.20/51

- Superficie convenzionale di calcolo mg 35,00
- Valore venale unitario Euro/nig 1.5@,0{)’{- o
- Valore immabile (se libero) Buro 52400,00 |7 A&

16 — INDIVIDUAZIONE Lt VALUTAZIONE;E_‘I}M g
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TRIBUNALE DI SALERNG - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.62013
\R.L IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT, JACHIA — COMM, GIUD.: AVV. NOSCHESE

BILE Al14) : 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. 20/50, CAT. A10, C1..2, 1,5 VANI CATASTALI —
16.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE. -

L’immobile Al4, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol.
44 n.20 sub 50 {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
immobiliare risulta individuata eon il numero di interno 21, anche se tale
indicazione non & prescnte nclla certificazione catastale della stessa. L'uni-
th Al4 presenta una supcrficie utile di 35 mq ed un'altezza di 3,80 m, Dal
punto di viste delle finiture, 1'unitd Al14 rsulta pavimentata in quadrotti di
parquet (60x60), mentre le pareti sono tintepgiate con colori chiari ad ac-
qua. E' presente un locale we. Dal punto di vista impiantistieo l'unitd im-
mobiliare Al4 & dotata di impianto elettrieo, citofonico, igienieo-sanitario,

nonché di impianto autonomo di climatizzazione a pompa di calore. La

potta di caposcala & blindata, gli infissi intetni sono tamburati, impiallae-
ciati in noce. L'unitd Al4 & illuminata ed areata unicamente mediante un

lucernario elettrocomandato, oltre che illurninata mediante una parete in

‘‘‘‘‘

dominiale). L'unitd Al14 & attualmente libera.

o
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TRIRUNALE DI SALERND - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO FREVENTIVO — N, 62013
LRLIN LIQUIDAZIONE
GD,; POTT. JACHIA — COMM. GIUD.: AVV. NOSCHESE

16.2 - CONFINI -

L’immobile Al4 (N.C.E.U. Comune di Salemo fol. 44 n,20 sub 50)
confina con unita immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
n.20 sub 46, con unitd immobiliare censita in N.C.B.U. Comune Salemno
fol. 44 n.20 sub 49, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U, Comune Sa-
lerno fol. 44 n.20 sub 51 e con spazio comune (corridoio condominiale).

16.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

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

L'unité 414 risulta wwbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
gl punto 3.

16.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 35 mq

165 — STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’IMMOBILE A14) -

Nella CT redatta dall’ing. D’Onofrio all’immobile A14 & stato attri-

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

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | YALORE
(mq) UN. (eura)
(euro/maq)
Al4) Unitd uso ufficio 35 1.900,00 66.500,00
TOTALE 66.500,00

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

segue: —_—

- Eal B "I:‘- -

- il prezzo unitario di 1.900 euro/mq dell’unita immg‘t_ii.li'iiré

!
condivisibile; in effefti nefla CTU non viene elaborata alcuna g

T
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TRIBUNALE DI SALERNUO - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREFENTIVO — N 6/2013
R.L. I LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA — COMM. GIUD.: AWV, NOSCHESE

U'indicazione di siffatto prezzo unitaro, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’atiuale 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 uffiei
strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/mg; con riferimento a quest’yltimo intervallo di valom, rilevo che un
fattore positivo & eostituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
wentre un fattore negativo deriva sia dal fatto elie trattasi di locali ricavati
all’interno di un ex opificio industriale sia dalle earatteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpepnati da corridoi in comune); inoltre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il loeale non presenta aperture
dirette verso [’esterno; pertanto ritengo congruo il prezzo unitario di 1.500
euro/mg.

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

stima dell’immobile;

IMMOBILE Al4)
Ufficio strutturato alla via S. Leonardo 1206 (tray. Migliaro)
AINCEU fog.44 part.20/50

- Superficie convenzionale di calcolo mq 35,00

- Valore venale unitario Eurofmq 1.500,00

- Valore immobile (se libera) Euro 52,500,007 .~ .
o
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO — N 6/2013
RLL IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA — COMM, GIUD.: AVV, NOSCHESE

17 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE A15) : 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. 20/49, CAT. A10, CL. 2, 1,5 YVANI CATASTALI ~

17.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile AlS5, censite in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol.
44 1.20 sub 49 (vedansi certificato catastale e planimetria in etti), & 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’unita immobiliare risulta individuata con il numerc di intemo 22,
anche se tale indicazione non & presente nella certificazione catastale della
stessa. Va inoltre preeisato che al presente 'unita immobiliare Al5 rsulta
posta in comunieazione con l'adiacente l'unitd A16 (fol. 44 n.20 sub 47),
che reca il numero di interno 23, mediante un vano porta.

L'unitd Al15 presenta una superficie utile di 35 mq ed un'altezza di
3,80 m.

Dal punto di vista delle finiture, Imitd A15 risulta pavimentata in
quadrotti di parquet (60x60), menire le pareti sono tinteggiate con colori

cliari ad acqua. E' presente un locale we. Esso € posto in comunjcpzipne
\.Ih"_: 1 ;_' _I_\

con l'adiacente unita A16, mediante un vanoporta. ;":" S

i

Del punto di vista impiantistico |'unitd immobiliare }1{'156
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TRIBUNALE DI SALERNQ - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATQ PREVENTIVO - N.6/2013

?&L IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA — COMM, GIUD.: AVV. NOSCHESE

impianto eletirico, citofonico, igienico-sanitario, nonelié di impianto auto-
nomo di climatizzazione a pompa di calore,

La porta di caposcala & blindata, gli infissi interni sonc tamburati,
impiallaceiati in noce,

L'unitd AlS ¢ illuminata ed areata unicamente mediante un lucema-
rio elettrocomandato, oltre che illuminata mediante una parete in vetroce-
mento colorato prospettante sullo spazio comune (corridoio condominiale).

L'unita A15 & attualmente libera.

172 - CONFINI -

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

17.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

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

Per effetto dell'intervenuto collegamento mediante vano porta trale
due originarie uniid (sub 49 e sub 47, rispettivamente corvispondenti agli
interni 22 e 23) I'unitd A15 presenta difformita rispetio ai titoli edilizi, che
prevedong due unita distinte, Per essa & passibile presentare una SCIA ex
art. 36 del DPR 380/2001 oppure murare la porta e ricostituire le due di-
stinte unita.

I'7.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 35 mq

W
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TRIBUNALE DI SALERNG - SEZ, FALLIMENTARE
ONCORDATG PREVENTIVO - N.6/2013
R.L. IN LIQUIDAZIONE
G.D,; DOTT, JACHTA — COMM. GIUD,; AVV. NOSCHESE

175 - STIMA DEL VALORE ALL'ATTUALITA®
DELL’ IMMOBILE Al5) -
Nella CT redatta dall’ing. D’Onofrio all’immobile A15 ¢ stato attri-

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

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE
{(mq) UN. (euro)
(enro/mq)
A15) Unit uso ufficio 35 1.900,00 66.500,00
TOTALE £6.500,00

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

- il prezzo unitario di 1.900 euro/mq dell’unitd immobiliare non ¢
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata aleuna metodica per
I’indicazione di siffatto prezzo unitarto, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione del} attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento & costituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
Do (nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffiel strutturati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.80C euro/mq —
all.5) e dalle tabelle OMI dell’Agenzia del Tertitorio (all.6), che, per uffiei
strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/mgq; con riferimento a quest’ultimo intervallo di valor, rilevo che un

fattore positivo & costituito dal buono stato di eonservazione dell’immobile,

mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di 10ca1j,fi1§ﬁéiﬁ‘."-m

all’interno di un ex opificio industriale sia dalle carattenstwhe piammetrl-

L e
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TRIBUNALE DI SALERNG - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVD — N.6/2013
LRL IN LIGUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA — COMM, GITUD.: AVV. NOSCHESE

di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); inoltre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
dirette verso ’esterno; pertanto ritengo eongruo il prezzo unitario di 1.500
euro/mg.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile;

IMMORBILE Al5)
Ufficio strutturate alla via 8. Leonardo 120 (trav. Migliaro)
AINCEU fog.44 part.20/49

- Superficie convenzicnale di calcolo oAl 35,00
- Valore venale unitario Euro/mg 1.500,00
- Valore immobile (se libero) Eurp 52.500,00

Q5 C.LU. ing. Felice D'Anna
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ, FALLIMENTARE
CONCARDA REVENTIVD - N.6/2013
L, IN LIOUIDAZIONE
G.D,: DOTT. JACHIA ~ COMM, GIUD.: AVV. NOSCHESE

18 — INDIVIDUAZIONE ¥ VALUTAZIONE IMMO-
BILE A16) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USQ UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL, COMUNE DI SALERNQO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/47, CAT. A10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI -

18.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A16, censito in N,C.E.U. del Comune di Salerno al fol.
44 n.20 sub 47 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), ¢ ununitd
immobilierc, a destinazione ufficio (categoria catastale A10), ubieata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44.

L'unith immobiliare risulta individuata con il nuniero di interno 23,
anche se tale indicazione non € presente nella certificazione catastale della
stessa. Va inoltre precisato che al presente I'unitd immobiliare A16 risulta
posta in comunicazione con l'adiacente I'unitd Al15 (fol. 44 n.20 sub 49),
che reea il numero di interno 22, mediante un vano porta.

L'unith Al6 presenta uoa superficic utile di 36 mq ed un'altezza di
3,80 m.

Dal punto di vista delle finiture, I'unitd A16 risulta pavimentata in
quadrotti di parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con colori
chiari ad acqua. E' prescnte un locale we. Esso é posto in comunif;re;_;;i_pgg_

AT

con I'adiacente unitd A15, mediante un vano porta.
A

Dal punto di vista impiantisticc I'unitd immobiliare A"l&é dotata di/, Py
i,

e
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impianto elettrieo, citofonico, igienico-sanitario, nanché di impianto auto-
nomo di climatizzazione a pompa di calore.

La porta di caposcala ¢ blindata, gli infissi interni sono tamburati,
impiallacciati in noee. L'unitd A16 & illuminata ed areata unicamente me-
diante un lucemario elettrocomandato, oltre ehe illuminata mediante una
parete in vetrocemento colorato prospettante sullo spazio comune (corri-
doio condominiale).

L'unitd AL6 & attualmente libera.

18.2 - CONFINI -

L’immobile Al16 (N.C.E.U, Comune di Salerno fol, 44 n.20 sub 47)
confina con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
n.20 sub 49, con unitd iminobiliare eensita in N.C.B.U. Comune Salerno
fol. 44 n.20 sub 46, e con spazio comune (corridoio condominiale).

18.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

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

Per effetto dell'intervenuto collegamento mediante vano porta fra le
due originarie unita (sub 49 e sub 47, rispettivamente corrispondenti agli
interni 22 e 23) l'unita A16 presenia difformitd rispetto ai sottostati titoli
edilizi, che prevedono due urita distinte, Per essa & possibile presentare
una SCIA ex art. 36 del DPR 380/2001 oppure murare la poria e ricostifui-
re le due distinte unita, R

18.4 - CONSISTENZA AL FINI VALUTATIVI - .-

Superficie utile convenzionale = 35 mq

o -

—
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185 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL'IMMOBILE A16) —
Nella CT redatta dall’ing. D’Onofiio all'immobile Al6 & stato atiri-

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

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE
(mqg) UN. (euro)
(euro/mq)
Al16) Uniid uso ufficio 35 1.9060,00 66.500,00
TOTALE 66.500,00

Con riferimento a tale valutazionc dell’ing, D’Onoftio rilevo quanto
segue:

- il prezzo unitario di 1.900 euro/mq dell’unita immobiliare non &
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
I’indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un ntile 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), cbe, per uffici
strutturati in normale stato conservative, indieano un valore di 1.800-2.100
euro/mq; con riferimento a quest™ultimo intervallo di valor, rilevo che un
fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di locali ricavati -

all’interno di un ex opificio industrialc sia dalle caratteristiche plammctrl- ~

che del complesso di cri fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 1°
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di un ex opificio industriale, disimpegnati da comridoi in comune); inoltre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
dirette verso 1’esterno; pertanto ritengo congruo il prezzo unitario di 1.500
euro/mg.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile;
IMMOBILE Al16)
Ufficio strutturato alla via 8. Leonardo 120 (trav, Migliaro)
AINCEU fog.44 part.20/47
- Superficie convenzionale di caleolo mq 35,00
- Valore venale unitario Euro/mq 1.500,00
- Valore immobile (se libero) Euro 52.500,00
/:;;—;-; o
/- ‘;}; 3 1 *
i
Vel
s ‘5}2' i
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19 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE A17) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCTALE UBICATO IN SALERNO ALLA
YIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL. COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/45, CAT. A10, CL. 2,1,5 VANI CATASTALI -

19.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A17, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol.
44 n.20 sub 45 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti}, & un'unita
immobiliare, a destinazione uffieio (categoria catastale A1Q), ubieata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44. L unith

immobiliare risulta individuata con il mumero di intermo 25, anche se tale

indicazione non & presente nella certificazione catastale della stessa. L'uni-
td A17 presenta una superfieie utile di 36 mq ed un'altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delle {initure, 'unitd A17 risulta pavimentata in quadrotti di
parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con colori chiari ad ac-
qua. E' presente un locale we. Dal punto di vista impiantistico 1unitd im-
mobiliare A17 & dotata di impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario,
nonché di impianto autonomo di climatizzazione a pompa di calore. La
porta di caposeala & blindata, gli infissi interni sono tamburati, impialiac-

ciati in noee. L'unitd A17 & illuminata ed areata unicamente mediante un

lucemnario elettrocomandato, oltre che illuminata mediante una paretein i —

e
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miniale). Lwnith A17 & attualmente condotta in locaziene dalla soeietd
-

19.2 - CONFINI -

Liimmobile A17 (N.CB.U. Cotmune di Salarno fol. 44 1.20 sub 45)
confina con unitd immobiliare eensitain N.C.E.U. Comune Salernc fol. 44
n.20 sub 46, con unitd immobiliare censita in N.C.B.U. Comune Salema
fol. 44 0.20 sub 44, cor ynita imxmobiliare censita in N.C.E.U. Comune Sa-
lerno fol. 44 1.20 sub 51 e con gpazio comune (corrideio condoriniale).

193 - CONFORMITA URBANISTICA. -

Per une conipiuta disamina occorrerebbe ecquisire le pratiche edilizie
mernzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurate dell’ing. D’Onofrio in att
rilevo che:

L'unitsy A7 risulta urbanisticamente conforme al titoll edilizi di cus
al pustic 3.

19.4 - CONSISTENZA AY FINI VALUTATIVI —

Superficie utile convenzianale = 35 my

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

Nella CT redatta dall'ing. D’Onofrio all’immobile A17 & stato attri-

huito il valore di 56.500 euro, con il seguente caloolo sintetico;

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZD | YALORE
(my) UN. (enro)
{euro/myg)
AL7) Unith ueo ufficio 35 1.900,00 §6.500,00
TOTALE 6650001 -
//'::\:‘\ PR
wil

Com riferimento a tale valutazione dell’ing. D’Onofido ril quuanie
Ba o
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segue:

- il prezzo unitario di 1.900 euro/mq delt’unitd immobiliare non &
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata aleuna metodica per
I’indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’aftuale mercato imrmobiliare un utile rife-
rimento & eostituito 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 uffiei
strutturati in nomale stato conservativo, indicanc un valore di 1.800-2.100
euro/mq; con riferimento a quest’ultimo intervallo di valor, rilevo che un
fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore negative deriva sia dal fatto che trattasi di locali ricavati
all’interno di un ex opificio industrialc sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strtturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); inoltre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
dirette verso 1’esterno; pertanto ritengo congruo il prezzo unitario di 1,500
euro/mq. In base alle considerazioni sopra esposte deriva il segnente valore

di stima dell’immobile:

IMMOBILE A17)
Ufficio strutturato alla via S. Leonardo 120 (trav. Migliaro)
AINCEU fog.44 part.20/43

- Superficie convenzionale di calcolo mag 35,00
~ Valore venale unitario Euro/mg 1.500,00
- Valore immobile (se¢ libero) Euro 52.50030{]" ’

20 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE ]MIVIO o
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BILE. A18) : 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 FOGLIO 44,
PART. N. 20/44, CAT, A10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI -
20.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONT -

L’immobile A18, eensito in N.C.E.U, del Comune di Salerno al fol.
44 1,20 sub 44 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), & un'unita
immobiliare, a destinazione ufficio (cateporia catastale A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44. L'unita
immobiliare risulta individuata con il numero di intemno 26, anche se tale
indicazione non & prescnte nella certificazione catastale della stessa. I'uni-
td Al18 presenta una superficie utile di 35 mq ed un'altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delle finitore, ['initd A18 risulta pavimentata in quadrotti di
parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con eolor chiari ad ac-
gua. E' presente un locale we. Dal punto di vista impiantistico l'unitd im-
mobiliare A18 & dotata di impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario,
nonehé di impianto autonomo di climatizzazione a pompa di calorc. La
porta di caposcala & blindata, gli infissi interni sono tamburati, impiallac-
ciati in nocc. L'unitd A1R & illuminata ed areata unicammente mediante un
hucernario elettrocomandato, oltre che illuminata mediante una parete m
vetrocemento colorato prospettante sullo spazio comune (corridoio eon-

dominiale), L'unita A1B & attualmente libera.
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20.2 - CONFINI -

L’immobite A18 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 44)
confina con uniti immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salemc fol. 44
.20 sub 43, con unith immobiliare censita in N.C.E.U, Comune Salerno
fol. 44 n.20 sub 45, con unita immobiliare censita in N.C.B.U, Comune Sa-
lerno fol. 44 n.20 sub 52 e con spazio comune (corridoio condominiale).

20.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

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

L'unita A18 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
al punto 3.

20.4 - CONSISTENZA AXY FINI VALUTATIVI -

Superficie utile eonvenzionale =35 mq

20.5 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELIL'IMMOBILE A18) ~

Nella CT redatta dall’ing. D’Onofrio all’immobile Al18 & stato attri-

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

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALOREL
(mq) UN. {curo)
{euro/mq)
A18) Unitd uso ufficio 35 1,900,00 66.500,00
TOTALE 66.500,00
Con riferimento a tale valutazione dell’ing. D’Onofrio rilevo quantd, ™7+

segue:

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

.
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eondivisibile; in effetti nella CTU non viene eleborata alcuna metodica per
I’indieazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo

apodittieo; in considerazione dell’attnale mercato imumobiliare un utile rife-

rimento & costituito dal Listino dellc 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/mqg —
all.5) e dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Tetritorio (all.6), che, per uffici
strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2,100
euro/my|; con riferimento a quest™ultimo intervallo di valori, rilevo ehe un
fattore positivo & costituito dal bnono 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 strufturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comunc); inoltre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
dirette verso I’esterno; pertanto ritengo congmo il prezzo unitario di 1.500
euro/mq.

In base alle consideraziom sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile:

IMMOBILE A18)
Ufficio strutturato alla via S. Leonardo 120 (irav. Migliaro)
AINCELU fog.44 part.20/44
- Superficie convenzionale di calcolo mgq 35,00
- Valore venale unitario Eure/mag 1.500,00 -
- Valore immobile (sc libero) Euro 52.500,00/ //

21 - INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE LyIvVO-
o

105 CT.U lug. Felice 'Annp

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 PREVENTIVO - N.6/2013
\R.L. IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT, JACHIA - COMM. GIUD.; APV, NOSCHESE

BILE A19) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIQ, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA 8. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/43, CAT. A10, CL. 2,1,5 VANI CATASTALI -

21.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’imniobile A19, censito in N.C.E.U. del Comune di Salemo al fol.
44 1n.20 sub 43 (vedansi eertificato eatastale € planimetria in atti), € ununitd
immobiliare, a destinazione ufficio {categoria catastale A10), ubicata in
pianc primo del corpo di fabbrica insistente sulia part.20 del fog.44, L’ unita
immobiliare risulta individuata con 11 numero di interno 27, anche se tale
indicazione non & presente nella certificazione catastale della stessa. L'uni-
ta A19 presenta una superficie utile di 35 mq ed un'altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delle finiture, ['unith A19 risulta pavimentata in quadrotti di
parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con colori chiari ad ac-
qua. E' presentc un locale we. Dal punto di vista impiantistico 1'unita im-
mobiliare A19 & dotata di impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario,
nonche di impianto autonomo di climatizzazione a pompa di calore. La
porta di caposcala ¢ blindata, gli infissi interni sono tamburati, impiallac-
ciali in noce, L'unitd A19 & illumninata ed areata unieamente mediante un

Iucemario eletirocomandato, oltre che illuminata mediante una pavete in've-

trocemento colorato prospettante sullo spazio comune {(corridoio condomi-

niale). L'unitd A19 & attualmente libera.
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21,2 - CONFINI -

L’immobile A19 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n,20 sub 43)
confina con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
n.20 sub 42, con uniid immobiliare censita in N.C.E.U, Comune Salemo
fol. 44 1n.20 sub 44, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Sa-
lerno fol. 44 .20 sub 53 e con spazio comune (corridoio cendominiale).

21.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

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

Lunitd A19 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
al punto 3,

21.4 - CONSISTENZA AT FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 35 mq

21,5 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELI’'IMMOBILE A19) -

Nella CT redstta dall’ing. D’Onofrio all’immobile A19 & stato attri-

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

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE
(mq) UN. (euro)
(euro/mq)
Al19) Unitd uso ufficio 35 1.900,00 66.500,00
‘ TOTALE 66.500,00

segue: |
- il prezzo unitario di 1.900 euro/mg dell’unita immo%{i)i
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condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per

I’indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo

apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento é costituifo dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati & previsto al massiino il prezzo unitario di 1.800 suro/mq —
all.5) e dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Territorio (all.6), che, per uffici
strutturati in norinale stato conservativo, indicano wn valore di 1.800-2,100
euro/mq; eon riferimento a quest’ultimo intervallo di valor, rilevo che un
fattore positivo & costituito dal buono stato di eonservazione 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 eui fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpcgnati da corridoi in comune); inoltre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
dirette verso 1’esterno; pertanto ritengo conpgruo il prezzo unitario di 1,500
euro/mg.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva {l seguente valore di

stima dell'immobile:

IMMOBILE A19)
Uffieio strutturato alla via S, Leonardo 12¢ (trav, Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.20/43
- Superficie convenzionale di caleolo m 35,00
- Valore venale unitario Euro/mg 1’._500,00_

~ Valore immobile (se libers) Turo &,Sﬂﬂ;if_li)
22 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE NIC
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.62013
S R.L IN LIQUIDAZIONE
G.b.; DOTT. JACHIA — COMM, GIUD.: AVY. NOSCHESE

BILE A20) : 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. 20/42, CAT. A10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI -

22.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L*immobile A20, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol.
44 n.20 sub 42 (vedansi certificato catastale e planimetlria in atti), ¢ untunitd
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria eatastale A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44. L unita
immobiliare risulta individuata con il numero di intemo 28, anche se tale
indieazione non & presente nella certificazione catastale della stessa, L'uni-
td A20 presenta una superfieie utile di 35 mq ed un'altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delle finiture, I'unitd A20 risulta pavimentata in quadrotti di
parguet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con colori chiari ad ae-
qua. E' presente un locale we. Dal punto di vista impiantistico 1'unita im-
mobiliare A20 & dotata di impianto elettrico, citofonico, igienico~sanitario,
nonehé di impianto autonomo di climatizzazione a pompa di calore. La
porta di eaposcala & blindata, gli infissi mterni sono tamburati, impiallac-
ciati in noce. L'unith A20 ¢ illuminata ed areata unicamente mediante un
lucemario elettrocomandato, oltrc che illuminata mediante una parete in

velrocemento colorato prospeltante sullo spazio comune (corridoio con- ﬂ
dominialg). L'unitd A20, in uno con la A27 (N.C.E.U. Comurie di Sale”
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TRIBUNALE Df SALERNG - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVD - N.472013
S.RL N LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA — COMM, GITID.: AVY. NOSCHESE

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

22.2 - CONFINI -

L’immobile A20 (N.C.E.U. Comune di Salemo fol. 44 n.20 sub 42)
confina con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
1.20 sub 43, con unitd immobiliarc censita in N.C.E.U. Comune Salerno
fol. 44 n.20 sub 54, e con spazio comune {corridoio condominiale).

22.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

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

22.4 - CONSISTENZA Al FINI YALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale =35 mq

225 -~ STIMA DEL VALORE ALL*ATTUALITA’
DELL’IMMOBILE A20) —

Nella CT redatta dall’ing. D’Onofrio all’immobile A20 & stato attri-

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

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | YALORE
{mq) UN. (euro)
(eurc/maq)

A20) Unith uso ufficio 35 190000 | 6650000]
TOTALE ’/fsﬁ.i?ﬁo,i}'o,/

.'( 2
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.62013
¥. 1L IN LIQUIDAZIONE
G.B,: DOTT, JACHIA — COMM. GIUD.: AVV. NOSCHESE

- il prezzo unitario di 1,900 euro/mq dell’unitiy immobiliare non &
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
I’indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento & costituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona periferiea di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mqg —
all.5) e dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Territorio (all.6), che, per uffici
strutfurati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/img; con riferimento a quest™ultimo intervallo di valori, rilevo che un
fattore positivo & costituito dal buono stato di eonservazione dell’immobile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di locali rieavati
all’interno di un ex opifieio industriale sia dalle caratteristiehe planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da comidoi in comune); inoltre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
dirette verso 1'esterno; pertanto ritengo eongruo il prezzo unitario di 1.500
euro/mgq.

In base allc considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile;

IMMOBILE A20)
Ufficio strutturato alla via S, Leonardo 120 (trav. Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.20/42
- Superficie convenzionale di calcolo mq 35,00
- Valore venale unitario BEuro/mg 1.500,00 |
- Valore immobile (s¢ Ilibero) Euro | 52,500,00

23 — INDIVIDUAZIONE E. VALUTAZIONE TM
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.&/2013
ER.L IN LIQUIDAZIONE
G.D,: DOTT, JACHIA — COMM. GIUD.: AVV. NOSCHESE

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

23.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A21, censito in N.C.E.1J. del Comune di Salerno al fol.
44 .20 sub 41 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), & un'unitd
immobiliare, 2 destinazione ufficio (categoria catastale A10), ubicata in
piano primo del cotpo di fabbriea insistente sulla part.20 del fog.44. L unita
immobiliare risulta individuata con il numero di interno 29, anche sc tale
indicazione non & presente nella certificazione catastale della stessa. L'aui-
t3 A21 presenta una superficie utile di 35 mq ed un'altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delle finiture, l'unitd A21 risulta pavimentata in quadrotti di
parquet (60x60), mentre le pareti sono tintegpiate con colori chiari ad ac-
qua, E' presente un locale we. Dal punto di vista impiantistico l'onitd im-
mobiliare A21 ¢ dotata di impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario,
nonché di impianto autonomo di climatizzazione a pompa di eelore. La
porta di caposcala & blindata, gli infissi intemni sono tamburati, impiallac-
ciati in noce. L'unita A21 & illuminata ed areata unicamente mediante un
lucemario elettrocomandato, oltre che illuminata mediante una parfe}?,i.&rggrh?

A ST Ry
vetrocemento colorato prospettante sullo spazio comune (co:ﬂdg»@;,ob_l;_— PRESRZANN
e LT o,

¥

dominiale). L'unith A20 & Hbera.
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.6/2013
S.BL IN LIQUIDAZIONE

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

23.2 - CONFINI -

L'immobile A21 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 41)
confina con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salemno fol. 44
n.20 sub 55, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U, Comune Salerno
fol, 44 .20 sub 40, e con spazio comune {corridoio condominiale).

23.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

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

Liunitd A21 risulta wrbomisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
al punto 3.

23.4 - CONSISTENZA AT FINI VALUTATIVI —

Superfieie utile convenzionale = 35 mq

235 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL IMMOBILE A21}—

Nella CT redatta dall’ing. D’Onofrio all’immobile A21 ¢ stato attri-

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

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZ0O | VALORE
{mq) TUN. {euro)
(enuro/mgq)
A21) Unitd uso ufficio 35 1.900,00 66.500,00
TOTALE 66.500,00

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

segue:
- il prezzo unitario di 1.900 euro/mq dell’unita immo]j'ili- ¢

condivisibile; in effetti nefla CTU non viene elaborata aleuna iné‘t

- %
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TRIBUNALE DI SALERNQ - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.62013
SR.L. IN LIQUIDAZIGNE
G.D.; DOTT, JACHIA - COMM. GIUD.: AVY. NOSCHESE

I’indicazione di siffatto prezzo unitario, ehe pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento & costituito dal Listino delle quotazioni immobiliar 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc, Migliaro, per
uffici strutturati & 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 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 indusiriale sia dalle caratteristiche planimctri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opifieio industriale, disimpegnati da corridoi in comunc); inolire
ultcriore deprezzamento deriva dal fatto che il loeale non presenta aperturc
dirette verso 1’esterno; pertanto ritengo congruo il prezzo unitario di 1.500
euro/mq.

In basc alle considerazioni sopra esposte deriva il seguentc valore di

stima dell*immobile;

IMMOBILI: A21) '
Ufficio strutturato alla via S, Leonardo 120 (trav, Migliaro)
AINCEU fog.44 part.20/41

- Superficie convenzionale di calcolo mq 35,00

- Valore venale unitario Euro/m 1500007 ..~
,’1 T

- Valore immobile (se libero) . Euro ,/52:500,00°) e

i

1 ...{
L™

24 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE
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TRIBUNALE I SALERNO - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO — N.6/2613
S.R.L IN LIQUIDAZTONE
G.D.: DOTT, FACHIA — COMBM, GIUD,; AFV. NOSCHESE

BILE A22) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA S, LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/40, CAT. A10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI -
24.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A22, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol.
44 n.20 sub 40 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), & un'unita
immobiliare, 2 destinazione ufficio (categoria catastale A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44, L’unita
immobiliare risulia individuata con il numero di intemo 30, anche se tale
indicazione non & presente nclla certifieazione catastale della stcssa.

L'unitA A22 presenta una superficie utile di 34 mgq ed un'altezza di

3,80 m.

Dal punto d vista delle finiture, l'unitd A22 risulta pavimentata in
quadrotii di parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con color
chiari ad acqua. E' presente un locale we.

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

La porta di caposcala & hiindate, gli infissi interni sono tanburati,
impiallaceiati in noce. L'unitd A22 & illuminata ed areata yr[{c}imeuteme-

diante un lucernario elettrocomandato, olire che illumir}é’fgi medignfe’una
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.6/2613
\R.L. IN LIQUIDAZIONE

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

parete in vetrocemento eolorato prospettante sullo spazio comune (corri-
doio condominiale). L'unith A22 & libera.

24,2 - CONFINI -

L’immobile A22 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 40)
confina con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salemo fol. 44
n.20 sub 41, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comunc Salemo
fol. 44 n.20 sub 39, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Sa-
lerno fol. 44 0.20 sub 56 e con spazio comune {corridoio condominiale),

24.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

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

L'unita A22 risulta wrbanisticamenie conforme ai titoli edilizi di cui
al punfo 3.

24,4 - CONSISTENZA AI FINY VALUTATIV] ~

Superficie utile convenzionale = 34 mg

245 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’TMMOBILE A22) —

Nella CT redatta dall’ing. D’Onofrio all’immobile A22 & stato attr-

buito il valore di 64.600 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICY | PREZZO | VALORE
(mq) UN. (euro)
{euro/my) :
A22) Unita uso ufficio 34 1.900,00 _64:6_?9_,499&_ "
TOTALE | < 66,300,007

Con riferimento a tale valutazione dell*ing. D’Onoﬁ‘ioiﬁiévp Vante
3 R

-

segue:
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TRIBUNALE DI SALERNO - 8EZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO — N.6/2013
Rl IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA — COMM., GIUD.: AVV. NOSCHESE

~ il prezzo uvnitario di 1.900 euro/mq dell’unitd 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
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-

rimento ¢ costituito dal Listino delle quotazioni immobiliard 2012 di Saler-

no (nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati € previsto al massimo il prczzo unitario di 1.800 euro/ing —

all.5) e dalle tabelle OMTI dell’ Agenzia del Territorio (all.6), che, per uffici

strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/mq; con riferimento a quest’ultimo intervallo di valori, rilevo che un
fattorc 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 caratieristiche planimetti-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici stintturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); inoltre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
dirette verso 1’esterno; pertanto ritengo eongruo il prezzo unitario di 1.500
euro/mgq.

In base alle eonsiderazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile:

IMMOBILE A22)
Ufficio strufiurato alla via S. Leonardo 120 (trav. Migliaro)
Al NCEU fop.44 part.20/40

- Superficie convenzionale di celcola mq 34,00
,..:‘::"‘*—-.‘.‘
- Valore venale unitario Euro/mg ,1’5@9/56(7 i ’ ey
- Valore immobile (se libero) Eura /51?0{';6,&0 e
25 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZION‘[E..;} j 1,71
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO — N.8/2013
\R.L. IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA — COMM. GIUD.: AVY, NOSCHESE

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

25.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile 423, censito in N.C.E.U. del Comune di Salemo 2l fol.
44 n.20 sub 39 (vedansi certificato catastale ¢ planimetria in atti), & un'unith
immobiliare, a destinazione uffieio (categoria catastale A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica {nsistente sulla part.20 del fog.44. L unita
immobiliare tisulta individuata con il numero di interno 31, anche se tale
indicazione non ¢ presente nella certificazione catastalc dello stesso L'unitd
A23 presenta una superficie untile di 35 mq ed un'altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delle finiturc, I'unitd A23 risulta pavimentata in quadrotti di
parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con color chiari ad ac-
qua. E' presente un locale we. Dal punto di vista impiantistico l'unitd im-
mobiliare A23 & dotata di impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitatio,
nonché di impianto antonomo di climatizzazione a pompa di calore. La
porta di caposcalz & blindata, gli infissi interni sono tamburati, impiallac-
ciati in noce. L'umita A23 ¢ illuminata ed areata unicamente mediante un

lucemario elcttrocomandato, oltre che illuminata mediante 191& p&rete

miniale). e -""- '
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TRIBUNALE DI SALERNG - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.6/2013
RLIN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT, JACHIA — COMM. GIUD.: AVV. NOSCHESE

25.2 - CONFINI -

L’immobile A23 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 39)
confina con unita immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salemo fol. 44
n.20 sub 38, con unith immobiliare censita in N,C.E.U, Comune Salemo
fol. 44 1n.20 sub 57, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Sa-
lerno fol. 44 n.20 sub 75 e con spazio comune (corridoio condominiale).

25.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

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

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

25.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI -

Superficie ufile convenzionale = 35 mq

255 - STIMA DLEI. VALORE ALL’ATTUALITA’?
DELL'IMMOBILE A23) ~

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

buito il valore di 66,500 euro, con il seguenie calcolo sinietico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | YALORE
(mq) UN. (euro)
{enro/mq)
A23) Uniti uso ufficio 35 1.900,00 66.500,00
TOTALE £6.500,00

Con riferimento a tale valutazione dell’ing. D*Onoftio rilevy-Guepto

segue; f:’f,,._.._ S

P

- il prezzo unitario di 1.900 euro/mq dell’unitd immo‘ti&i‘a
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condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
I’indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato imimobiliare 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 vnitario di 1.800 euro/mq —
all.5} & dalle tabelle OMI dell’Agenzia del Tetritorio (all.6), che, per uffici
shrutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/mq; con riferimento a quest™uitimo intervallo di valori, rilevo che un
fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
menite un fattorc negativo deriva sia dal fatto che trattasi di locali reavati
all’inteno 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, disimpegrati da corridoi in comune); inoltre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
direttc verso ’esterno; pertanto ritengo congruo il prezzo unitario di 1.500
euro/mq.

In basc alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile;

IMMOBILE A23)
Ufficio siruiturato alla via S, Leonardo 120 (trav. Migliaro)
AINCEU fog.44 part.20/39

- Superficie convenzionale di calcclo mg 35,00
- Valore venale unitario Buro/ing 1.500,00- ey
- RS Fara)
- Valore immobile (se lihero) Euro . 52.500,00 15 F 7

P A

26 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIOl?lﬁET in

& .
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BILE A24) : 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. 20/38, CAT. A10, CL. 2, 1,5 VANI CATASTALI -

26,1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A24, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol.
44 n.20 sub 38 (vedansi certifieato catastale e planimetria in atti), & un‘unita
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbiica insistente sulla part.20 del fog.44. L unita
immobiliare risulta individuata con il numerc di inferno 32, anche se tale
indicazione non & presente nella certificazione catastale della stessa. L'uni-
ti A24 presenta una superficie utile di 35 mq ed un'altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delle finiture, 1nitd A24 risulta pavimentata in quadrotti di
parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con colori chiari ad ac-
qua. E' presente un locale we. Dal punto di vista impiantistico ['unita im-
mobiliare A24 ¢ dotata di impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario,
nonché di impianto autonomo di climatizzazione a pompa di calore. La
porta di caposcala & blindata, gli infissi intemi sono tamburati, impiallac-
ciati in noce, mentre gli infissi estemi, a nastro, sono in alluminio. Questi
ultimi, posti sulle pareti perimetrali dellanitad immobiliare, forniggpg;}l‘-;:.}

luminazione ed aerazione naturale. Lhumitd A24 & condotta in llﬁ’mzrdne da o

INNACO.
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26.2 - CONFINI -

L’immobile A24 (N.C.E.U, Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 38)
confina con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
n.20 sub 39, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salemo

fol. 44 n.20 sub 75 e con spazio comune (corridoio condominiale).

26.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie

menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata dell’ing. D*Onofrio in atti
tilevo che:

Laumita A24 risulta urbanisticamernte conforme ai titoli edilizi di cui
al punto 3.

26.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI -~
Superficie utile convenzionale = 35 mq

26.5

STIMA DEL VALORE

ALL’ATTUALITA’
DELL’IMMOBILE A24) -

Nella CT redatta dall’ing. D’Onofrio all’immobile A24 ¢ stato attri-

buito il valore di 66.500 euro, con il seguente calcolo sintetico:
CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE
{mq) UN. {euro)
{euro/mq)
A24) Uit uso ufficio 35 1.900,00 66.500,00
TOTALE 66.500,00

Con riferimento a tale valutazione dell’ing. I’ Onofkio rilevo quanto
segue:

- il prezzo unmitario di 1.900 euro/mq dell’unitd immobiliarg_;ﬁhhfﬁé P
T ':II “1.“
condivisibile; in effetd nella CTU non viene elaborata alcuna methdita pex

P
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I’indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immaobiliare un utile rife-
rimento & coslituito dal Listino delle quotazioni immobiliar 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc, Miglievo, per
uffici strufturati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mq —
all5) e dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Temitorio (all.6), che, per uffici
struthurati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/mgq; con riferimento a gquest’ultime intervallo di valori, rileve che un
fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di locali ricavati
all’interno di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio indunstriale, disimpegnati da corridoi in comune); inoltre
ulteriore deprezzamento deriva dal fatto che il locale non presenta aperture
dirette verso ’esterno; pertanto ritengo congruo il prezzo unitario di 1.500
enro/mg.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile;

IMMOBILE A24)
Ulficio strutturato alla via 8, Leonardo 120 (trav. Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.20/38

= Superficie convenzionale di caleolo mq 35,00
~ Valore venale unitario Euro/mg 1.500,00
~ YValore immobile {se libero) Eure 52.500,00

PR
e
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CONCORDATO PREVENTIVG - N.6/2013
\R.L IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHI4A — COMM., GIUD,: AVV. NOSCHESE

27 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE A25) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/73, CAT. A10, CL. 2,4,5 VANI CATASTALI -

27.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A25, censito in N.C.E.U. del Comune di Salemo al fol.
44 n.20 sub 73 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), ¢ un‘unita
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale A10Q), 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 35, anche se tale
indicazione non & presente nella certificazione catastale della stessa. L'uni-
td A25 presenta una superficie utile di 65 mq ed un'altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delle finiture, 'unitd A25 risulta pavimentata in quadrotti di
parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con colort chiari ad ac-
qua. E' presente vn loeale we. Dal punto di vista impiantistico 1'anita im-
mobiligre A25 & dotata di impianto eleltrico, eitofonico, igienico-sanitarie,
nonché di impianto autonomo di climetizzazione a pompa di calore. La
porta di caposcala & blindata, gli infissi interni sono tamburati, impiallac-

ciati in noce, mentre gli infissi esterni, a nasfro, sono in allumimo. Questi

¥ LE »
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27.2 - CONFINI -

L’immobile A25 (N.C.E.U. Comune di Saletno fol. 44 n.20 sub 73)
confina con unith immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol, 44
n.20 sub 72, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno
fol. 44 n.20 sub 28, e con spazio comune (corridoio condominiale).

27.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

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

L'unity A25 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
al punto 3.

27.4 - CONSISTENZA AT FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 65 mq

275 - STIMA DEL VALORE ALI’ATTUALITA’
DELIL’IMMOBILE A25) -
Nella CT redatta dall’ing. D’Onofrio all*immobile A25 & stato atiri-

buito il valore di 143.000 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE
(mq) UN. (euro)
{euro/mq)
A25) Uniid uso ufficio 65 2.200,00 143.000,00
TOTALE 143,000,00

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

segue:

- il prezzo unitario di 2.200 euro/mgq dell’unita 1mm0b111are/nm1 é

condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata aleuna rﬁ,@todloa per, -

I"indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fis saf'o in gfo
i é”cé
No
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apodittico; in considerazione dell’attvale 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 curo/mq —
all.5) e delle tabelle OMI dell’ Agenzia del Territorio (all.6), che, per uffici
strothurati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1,800-2.100
euro/mg; con riferimento a quest’ultimo intervallo di velori, rilevo ehe un
fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
menire un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di locali ricavati
all’interno di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati rieavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi m eomune); pertanto
ritengo congruo il prezzo unitario di 1.800 curo/mgq.

In basc alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immeobile:

IMMOBILE A25)
Ufficio strutturato alla via S. Leonardo 120 (trav. Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.20/73

- Superficic convenzionale di calcolo pii 65,00
- Valore venale unitario Euro/mg 1.800,00
- Valore immobile {se libero) Eurc 117.000,00
T T
T
A g

A;,, ."

28 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONﬁ;'f
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BILE A26) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/29, CAT. A10, CL. 2,3 VANI CATASTALI -

28.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L immobile A26, eensito in N.CE.U. del Comune di Saletmo al fol.
44 n.20 sub 29 (vedansi certificato catastale ¢ planimetria in atti), ¢ un'unitd
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44. 1. unitd
immobiliare tisulta individuata con il numero di interno 37, anche sc tale
indicazione non € presente nella certificazionc catastale dello stesso L'unita
A26 presenta una superficie utile di 56 mq ed un'altezza di 3,80 m, Dal
punto di vista delle finiture, 1'unitd A26 risulta pavimentata in quadrotti di
parquet (60x60), menire le pareti sono tinteggiate con colori chiari ad ac-
qua. E' presente un locale we. Dal punto di vista impiantistico ['unitd im-
mobiliare A26 & dotata di impianto eletirico, citofonico, igienico-sanitario,
nonché di impianto autonomo di climatizzazione a pompa di calore. La
porta di caposcala & blindata, gli infissi interni sono tamburati, impiallac-
ciati in noce, mentre gli infissi esterni, a nastro, sono in alluminio. Questi
ultimi, posti sulle pareti perimetrali dell'unitd immobiliare, forniscono il-
luminazione ed aerazione naturale. L'unita A26 & libera.

28.2 - CONFINI -

\J\C-"_ “ <2 ;;‘.i_.,r
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L’immobile A26 (N.C.E.U. Comune di Salemo fol. 44 n.20 sub 29)
confina con unitad immobiliare censita in N.C.E.U, Comune Salerno fol. 44
n.20 sub 28, con unitd immobiliare censita in N.C.E,U, Comunc Salerno
fol. 44 n.20 sub 30, e con spazio comune {corridoio condominiale).

28.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compinta disamina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata deil’ing. D*Onoftio in att
rileva che:

L'unita A26 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
al punto 3.

28.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI -

Superficie utile eonvenzionale = 56 mq

285 - STIMA DEL VALORE ALI’ATTUALITA’
DELL’IMMOBILE A26) —

Nella CT redatta dall’ing. D’Onofrio all’immobile A26 & stato attri-

buito il valore di 123.200 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PTREZZO | VALORE
{mq) UN. {euro)
(euro/mq)
A26) Unitd vso ufficio 56 2.200,00 123.200,00
TAOTALE 123.200,00

Con tiferiinento & tale valutazione dell’ing, D’Onofrio rilevo quanto

segue:

- il prezzo umitario di 2.200 euro/mq dell’unitd hnmobiliarq,mm"&*

condivisibile; in effetii nella CTU non viene elaborata aleuna ?ﬁjsdlca _ef

*indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fis ﬁt }
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apodiftico; in considerazione dell’attnale 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
strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/mq; con riferimento a quest’ultimo intervallo di valori, rilevo ehe un
fattore positivo ¢ costituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore negative deriva sia dal fatto che trettasi di locali ricavati
all’interno di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); pertanto
ritengo congruo il prezzo unitario di 1.800 euro/mg.

In bese alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immaobile;

IMMOBILE A26)
Ufficio strutturato alla via S. Leonardo 120 (trav. Migliaro)
AINCEU fog.44 part.20/29
- Superfivie convenzionale di calcolo g 56,00
- Valore venale unitario Furo/myq 1.800,00
- Valore immobile (se libero) Euro 100.800,08
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BILE A27) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
YIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/74, CAT. A10, CL. 2, 3,5 VANI CATASTALI -

29.1 - DESCRIZ1ONE E INDIVIDUAZIONE -~

L'imtnobile A27, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol.
44 1,20 sub 74 (vedansi certificato catastale ¢ planimetria in atti), & un'unitd
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale A10), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44. L unita
immobiliare risulta individuata con il numero di inferno 40, anche se tale
indicazione non & presente nella certificazione catastale della stessa. L'uni-
ta A27 presenta una superficie utile di 66 mq ed un'altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delle finiture, l'unitd A27 risulta pavimentata in quadrotti di
parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con colori chiari ad ac-
qua, ¥’ presente un locale we. Dal punto di vista impiantistico I'unitd im-
mobiliare A27 & dotata di impianto elettrico, citofonico, igienico-samitario,
nonché di impianto autonomo di elimatizzazione a pompa di celore. La
porta di caposcala & blindata, gli infissi interni sono tamburati, inpiallac-

ciati in noce, mentre gli infissi esterni, & nastro, sono in alluminio. Questi

il
TN R

ultimi, posti sulle pareti perimetrali dell'unitd immobiliarc, fongigaé"_m}._ s = 2

minazione cd aerazione naturale. L'unitd A27, inuno con la AZQ{NC,EU .

Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 42) ed A28 (N.C.E.U. Chiopne dirSac’
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TRIBUNALE DI SALERN(Q - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDAT( PREVENTIVO - N.62013
SRL IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA — COMBM. GIUD.: AVY. NOSCHESE

lerno fol. 44 n.20 sub 33), & attualmente interessata da un contratto con una
socictd di formazione, contratto tuttora vigente, che prevede che quest'ul-
time utilizzi le fre unitd immobiliari in cambio di percentuali sui progetti
ammessi a finanziamento.

29.2 - CONFINI -

L’immobile A27 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 74)
confina con unitz immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
n.20 sub 31, con spazio comune (corridoio condominiale e piccolo locale
condominiale).

29.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una eompiuta disamnina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
menzionate &l punto 3.2, Dalle relazione piurata dell’ing. D*Onofrio in att
Tilevo che:

Per effetto dell'intervenuta parziale demolizione di un tramezzo in-
terno, portato all'altezza di 1,00 m, 'unitd A27 presenta difformita rispeito
ai sottostanti titoli edilizi. Per essa & possibile presentare una SCIA ex art.
36 del DPR 380/2001,

29.4 - CONSISTENZA AL FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 66 mq

295 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’IMMORBILE A27) -

Nella CT redatta dall’ing. D’Onofiio all’immobile A27 @& stato attri-

_buito il valore di 145.200 euro, con il seguente caleolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO VAL,@/RE—“ »
(mq) UN. i femio) L
(euro/mq) |/* S
\: -.: - &)
Y )
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ. FALLIMENTARE
co. ATO PREVENTIVO - N.6/2019
L. IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA — COMM. GIUD.: AVY. NOSCHESE

A27) Unith uso ufficio 7] 220000] 14520000 |
| ToTalm| 14520000 |

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

segue;

- il prezzo unitarfo di 2.200 euro/mq dell’unitd immobiliare non &

condivisibile; in effetti nella CTIJ non viene elaborata alcuna metodica per
’indieazione di siffatto prezzo uniterio, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attnale mereato immobiliare un wtile rife-
rimento & eostituito dal Listino delle quotazioni hnmobiiiari 2012 di Saler-
no {nella zona periferiea di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffiei strutturati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/ing —
all.5) e dalle tabelle OMI dell’Agenzia del Territorio (all.), che, per uffici

strutturati in normale stato eonservativo, indieano un valore di 1.800-2.100

enro/myg; 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 loeali rieavati
all’interno di un ex opifieio induskriale sia dalle earatteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); pertanto
ritengo congruo il prezzo unitario di 1.800 euro/mgq. In base alle considera-

zioni sopra esposte deriva il seguente valore di stima dell’immobile:

IMMOBILE A27)
Ufficio strutturato alla via 8. Leonardo 120 (tray, Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.20/74
- Superficie convenzionale di calcalo mg 66,00
- Valore venale unitario Euro/mg /1\8@}0,_0.(1_

- Valore immobile (se libero) Euro | 118,800;00 /
30 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO~"
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO FREVENTIVO - N.6/2013
SR.L INLIQUIDAZIONE
C.D.: DOTT. JACHIA — COMM. CIUD.: AVY, NOSCHESE

BILE A28) : PIENA PROPRIETA DI UNITA' IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO Al FOGLIO 44,
PART. N. 20/33, CAT. A10, CI.. 2,3 VANI CATASTALI -

30.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A28, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol.
44 1n.20 sub 33 (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 unita
immobiliare risulta individuata con il numero di interno 41, anche se tale
indicazione non & presente nella certificazione catastale della stessa. L'uni-
ta A28 presenta una superficie utile di 53 mq ed un'altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delle finiture, l'unitd A28 risulta pavimentata in quadrotti di
parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con colori chiari ad ac-
qua. E' presente un locale we. Dal punto di vista impiantistico I'unita im-
mobiliare A28 & dotata di impianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario,
nonché di impianto autonomo di climatizzazione a pompa di calore. La
porta di caposcala & blindata, gli infissi interni sono tamburati, impiallac-
ciati in nocc, mentre gli infissi esterni, a nastro, sone in alluminio. Questi
ultimi, posti sulle pareti perimetrali dell'unita immobiliare, forniscg 0_1_1;_

LREE ‘:\
luminazione ed aerazione naturale. L'unitd A28, in uno ,gﬁm la AZ0.. 2

(N.C.E.U. Comnune di Salerno fol. 44 n.20 sub 42} ed A27 (N .CE U %

pARETTEPR
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO —~ N.62013
WL IN LIQUIBAZIONE
G.D.: DOTT, JACHIA - COMM. GIUD.: AVV. NOSCHESE

mune di Selerno fol. 44 n.20 sub 74), & attualmente interessata da un con-
tratto con una societa di formazione, contratto tuttora vigente, che prevede
che questultima wtilizzi le tre unitd immobiliari in cambio di percentuali
sui progetti armessi a finanziamento.

30.2 -« CONFINI -

L’immobile A28 (N.C.E.U. Comune di Salemo fol. 44 n.20 sub 33)
confina con unit4 immobiliare censita in. N.C.E.U, Comune Salerno fol. 44
n.20 sub 34, con spazio comune (corridoio condominiale e piccolo locale
condominiale).

30.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

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

L'unita A28 risulia urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
al punto 3.

30.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI -

Superfieie utile convenzionale = 53 mq

305 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’'TMMOBILE A28) -

Nella CT redatta dall’ing. D’Onofrio all’immobile A28 & stato attri-

_buito il valore di 116.600 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI PREZZO VALORE
{req) UN. (euro)
(euro/mq)
A28) Unitd uso ufficio 53 2.200,00 | 1160000 .
TOTALE |- -116.600,00.|~ o

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

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

- il prezzo unitario di 2.200 euro/mq dell’unitd immobiliare non &
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaboratz alcuna metodica per
I’indieazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
rimento & costituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mq —
all.5) e dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Territorio (all.6), che, per uffici
strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/mq; con riferimento a quest™ultimo intervallo di valori, rilevo che un
fattore positivo & costituito dal buono stato di conscrvazione dell*immobile,
mentre tm fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di locali rieavali
all’interno di un c¢x opificio industriale sia dalle earatteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffici strutturati ricavati al 1° piano
di vn ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); pettanto
Titengo congruo il prezzo unitario di 1.800 euro/mq.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile:

IMMOBILE A28)
Ufficio strutturato alla via S, Leonardo 120 {(trav. Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.20/33

- Superficie convenzionale di calcolo mg 53,00
- Yalors venale unitario Euro/mg 1.800.00
| - Valore immobile (se libero) Buro 95.400,00

St

31 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE; ‘
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TRIBUNALE DI SALERNQ - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.tv2013
SRS 7L IN LIQUIDAZIONE

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

BILE A29) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USQO UFFICIO, SITA AL PTANO 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. 20/34, CAT. A10, CL. 2,3 VANI CATASTALI -

31.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A29, censito in N.C.B.U. del Comune di Salerno al fol.
44 n.20 sub 34 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), ¢ un'unita
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale A1Q), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistentc sulla part.20 del fog.44. L unitd
immobiliare risulta individuata con il numero di interno 42, anche se tale
indicazione non & presente nella certificazione catastale dello stesso L'unitd
A29 presenta vna superficie utile di S5 mq ed un'altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delle finiture, 1'unitd A29 risulta pavimentata in quadrotti di
parquet (60x60), mentre le pareti sono tintegpiate con colori chiari ad ac-
qua. E' presente un locale we. Dal punto di vista impiantistico I'unitd im-
mobiliare A29 & dotata di impianto elettrieo, citofonico, igienico-sanitario,
nonché di impianto autonomo di climatizzazione a pompa di calore. La
porta di caposcala & blindata, gli infissi intemi sono tamburati, impiallac-
ciati in noce, mentre gli infissi estemni, a nasiro, sono in afluminio. Questi
ultimi, posti sulle pareti perimetrali dell'unitd immobiliare, fqmislgr‘mp- iI.; .
Inminazione ed aerazione naturale. L'unita A29 & attualmeu’ge_._iﬂ.:ucra'. ' f/

31,2 - CONFINI - 7 / “
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO — N.6/2013
R.L IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT, JACHIA — COMM, GIUD.: AVY, NOSCHESE

L’immobile A2% (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 34)

confina con unitd immobiliare censita in N.C.E,U. Comune Salerno fol. 44
n.20 sub 33, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno
fol. 44 n.20 sub 35, con spazio comune (corridoio condominiale).

31.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per 1ina compivta disamina oceorrerebbe acquisire le pratiche edilizie
menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata dell’ing. D'Onoftio in atti
rilevo che:

L'unita A29 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
al punto 3.

31.4 - CONSISTENZA AT FINI VALUTATIVI ~

Superficie utile convenzionale = 55 mq

31,5 ~ STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA?
DELL’IMMOBILE A29) -

Nella CT redatta dall’ing. D’Onoftio all’immobile A29 & stato attri-

buito il valore di 121,000 euro, con il seguente calcolo sintetieo:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE
{mq) UN. (eura)
(euro/mq)
A29) Unitd uso ufficio 55 2.200,00 121.000,00
TOTALE 121,000,00 .

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

condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per-..

o N Tt o
o -
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TRIBRUNALE DI SALERN(G - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATD PREVENTIVO — N.6/2013
LR.L, N LIQUIDAZIONE

G.D.: DOTT. JACHIA -~ COMM, GIUD.: AVY, NOSCHESE

rimento & costituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no {nella zona periferiea di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati ¢ previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mq —
all.5) e dalle tabelle OMI dell’Agenzia del Territorio (all.§), che, per uffici
strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2,100
euro/mq; con riferimento a quest™ultimo intervallo di valor, rilevo che un
fattore positivo & eostituito dal buono stato di eonservazione dell’immobile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che frattasi 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 ricavats al 1° piano
di un ex opifieio indusiriale, disimpepgnati da corridoi in comune); pertanto
ritenge congruo il prezzo unitario di 1.800 euro/mq.

In base alte considerazioni sopra csposte deriva il seguente valore di

stima dell’immobile;

TMMOBILE A29)
Ufficio strutturato alla via S, Leonarde 120 (trav. Migliaro)
AINCEU fog.44 part.20/34
- Buperficie convenzionale di calcolo m 55,00
- Valore venale unitaric Euro/ 1.800,00
- Valore immobile (se libero) Euro 99.000,00

32 - INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IHMMO—- _.
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TRIBUNALE DI SALERNG - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVG — N.6/2013
R.L IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT. JACHIA ~ COMM, GIUD.; AVV. NOSCHESE

BILE A30) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/35, CAT. A10, CL. 2,3 VANI CATASTALI -
32.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A30, censito in N.C.E.U. del Comure di Salerno al fol.
44 n.20 sub 35 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), & un'unita
immobiliare, o 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 43, anche se tale
indicazionc non & presente nella certificazione catastale dello stesso L'unit
A30 presenta una superficie utile di 54 mq ed un'altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delle finifore, 1'unitd A30 risulta pavimentata in quadrotti di
parquet (60x60), mentre le pareti sono tinteggiate con colod chiari ad ac-
qua. E' presente un loeale we. Dal punto di vista impiantistico I'unita im-
mobiliare A30 ¢ dotata di iimpianto elettrico, citofonico, igienico-sanitario,
nonché di impianto autonome di climatizzazione a pompa di calore. La
porta di caposcala & blindata, gli infissi interni sono tamburati, impiallac-
ciati in noce, inentre gli infissi esierni, a nastro, sono in alluminio. Questi
ultimi, posti sulle pareti perimetrali dell'unith immobiliare, forniscono il-
huminazione ed aerazione naturale. L'unitd A30 ¢ attualmente libera, - 7

32.2- CONFINI -
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO — N.6/2013
SR.L. IN LIQUIDAZIONE
G.D.: DOTT, JACKIA — COMM, GIUD.: AVV, NOSCHESE

L’mmobile A30 (N.C.E.U. Comune di Salemo fol. 44 n.20 sub 35)
confina con unitd immobiliare censita in N,C.E.U. Comune Salemo fol. 44
n.20 sub 34, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salcruo
fol. 44 n.20 sub 36, con spazio comunc (corridoio condominiale).

32.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

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

L'unitd A30 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui

al punto 3,

32.4 - CONSISTENZA AI FINI YALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 54 mq

325 - STIMA DEL VALORE ALI’ATTUALITA’
DELL TMMOBILE A30) -

Nella CT redatta dall’ing. D*Onofrio all’iminobile A30 & stato attri-

buito il valore di 118.800 euro, con il segnente calcolo sinietico:

CONSISTENZA SUPERT] CIT PREZZO | VALORE
(mq) UN. (euro)
{euro/mq)
A30) Unith uso ufficio 54 220000 | 118.800,00
TOTALE | 118,800,00 '

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

segue;

- il prezzo unitario di 2.200 euro/mg dell’unitd immobiliarc non-&--..

condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metddics pe

o
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TRIBUNALE D{f SALERNO - SEZ, FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.6/2013
S.R.L IN LIQUIDAZIONE
G DOTT. JACHIA — COMM. GITUD,: AVYV. NOSCHESE

I'indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risuita fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immmobiliare un utile rife-
rimento & costituito dal Listine delle quotazioni immobiliari 2012 di Salcr-
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), ehe, per uffici

strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
euro/ng; con riferimento a quest'ultimo intervallo di valori, rilevo che un
fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione dell’immabile,
mentre un fattore negativo deriva sia dal fatto che trattasi di locali ricavati
all’futerno di un ex opificio industriale sia dalle caratteristiche planimetri-
che del complesso di cui fa parte (n.45 uffiei strutturati ricavati al 1° piano
di un ex opificio industrizle, disimpegnati da corridoi it comune); pertanto

ritengo congmo il prezzo unitario di 1.800 evro/mq.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell'immobile:

B IMMOBILE A30)
Ufficio strutturato alla via S, Leonardo 120 (trav, Migliaro)
AINCEU fog.44 part.20/35

- Superficie convenzionale di calcole mq 54,00
LValore venale unitatio Furo/mq 1.800,00
- Valore immobile (s libero) Euro 97.200,60

33 — INDIVIDUAZIONE E YALUTAZIONE 1V
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TRIBUNALE DI SALERNG - SEZ, FTALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.6/32013
WRLL, IN LIQUIDAZTONE
G.D.: DOTT. JACHIA —COMM. GIUD,: AVV. NOSCHESE

BILE A31) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE AD USO UFFICIO, SITA AL PIANO 1° DI UN EX
FABBRICATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD
USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA
VIA 8. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL, COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/36, CAT. A10, CL. 2,3 VANI CATASTALI —
33.1 - DESCRIZIONE E INDIYIDUAZIONE -

L’immobile A31, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol.
44 1n.20 sub 36 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), & un'unitd
immobiliare, a destinazione ufficio (categoria catastale A1Q), ubicata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44, L’unit3
immeobiliare risulta individuata con il numero di interno 44, anche se tale

indicazione non € presente nella certificozione catastaie della stessa, L'uni-

14 A31 presenta una superficie utilc di 55 mq ed un'altczza di 3,80 m. Dal
punte di vista delle finiture, I'unitd A30 non risulta ultimata. E' presente un
locale we, in cui devono essere montati gli igienici, presenti a pi¢ d'opera.
Deal punto di vista impiantistico 1'mnitd immobiliare A31 & dotata di impian-
to elettrico, citofonico, igienico-sanitario, nonché di impianto autonomo di
climatizzazione a pompa di calore, di cui va wultimato il montaggio. La
porta di caposcala & blindata, gli infissi interni sono tamburati, impiallac-
ciati in noce — quest ultimi a pié¢ d'opera da installare - mentre gli infissi

esternd, a nastro, sono in allwninio. Questi ultimi, posti sulle pareti pcrime-

trali dell'unita immobiliare, forniseono illuminazione ed aerazione nafurale. -~
ST T

L'unith A31 & stmalmente libera, S

i
t

Cr N\
S:Il." } N :;':':j ’1.'1%3 7
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33.2 - CONFINI -

L’immobile A31 (N.C.E.U. Comune di Salemo fol. 44 n.20 sub 36)
confina con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
1.20 sub 35, con unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salemo
fol. 44 n.20 sub 37, con spazio comune (corridoio condominiale).

33.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina oecorrerebbe aequisire le pratiche edilizie
menzionate a] punto 3.2, Dalle relazione giurata dell’ing, I’Onoffio in atti
rilevo che:

L'unita A31 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
al punio 3.

33.4 - CONSISTENZA Al FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 55 mq

335 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’IMMOBILE A31) —

Nella CT redatta dalling. I’*Onofiio all’immaobile A31 & stato atini-

buito il valore di 121.000 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI| PREZZO | VALORE
(mq) UN. (euro)
{euro/mq)
A3} Uniti yso ufficio 53 2.200,00 121.000,00
TOTALE 121,000,00

pon I T
LT PtV
P i

Con riferimento a tale valutazione dell’ing. D’Onoﬁ‘io,ﬁ‘le{ro qtéﬁtb \3‘{

segue:

1

T

- il prezzo unitario di 2.200 euro/mqg dell’unitd um:?mhm 1o -
& |

-
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condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
’indicazione di siffatto prezzo umitario, che pertanto tisulta 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 Selemo, 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.é), che, per uffici
strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100
ewro/mgq; con riferimento a quest'ultimo intervallo di valot, rilevo che un
fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
menire un fattore negativo deriva sia dal fafto 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 struttarati ricavati &l 1° piano
di un ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune); pertanio
ritengo congruo il prezzo unitario di 1.800 euro/mq.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima defl’'immobile:

IMMOBILE A31)
Ufficio strutturato alla via §. Leonardo 120 (trav, Migliaro)
AINCEU fog.44 part.20/36

- Superficie convenzionale di calcolo mg 55,00

- Valore venale unitario FEuro/mgq 1.800,00
= Valore immobile (se libero) Euro 99.000,00

—
144 C.1.U. ing, Feiice D'Anna
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34 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE A32) : 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 ALEA
VIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FAB-
BRICATI DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44,
PART. N. 20/37, CAT. A10, CL. 2,3 VANI CATASTALI -

34.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A32, censito in N.C.E.U. del Comune di Salemo al fol.
44 n,20 sub 37 (vedansi certificato catastalc e planimetria in atti), & un'unitd
immobiliare, a destinazione ufficio {categoria catastale A10), ubieata in
piano primo del corpo di fabbrica insistente sulla part.20 del fog.44. L unita
immobiliare risulta individuata con il numero di inferno 45, anche se tale
indicazionc non & presente nefila certificazione catastale della stessa. L'ani-
t A32 presenta una superficie utile di 55 mq ed un'altezza di 3,80 m. Dal
punto di vista delle finiture, l'unitd A32 non risulta ultimata. E' presente un
locale we, in cui devono essere montati gli igienici, presenti a pié d'opera.
Dal punto di vista impiantistico 'unita immobiliare A32 & dotata di impian-
to elettrico, citofonico, igienico-sanitario, nonché di impianto autonomo di
elimatizzazione a pompa di calore, di cul va ultimato il montaggio. La por-
ta di caposcala & blindata, gli infissi interni sono tamburati, impiallacciat in
noce — questi ultimi a pié d'opera da installare - mentre gli infissi estenuﬂ_,_ag

\ ‘g ll
nastro, sono in alluminio. Questi ultimi, posti sulle pareti perm}/e/ %gtl ﬁe[— ,///

I'unita immobiliare, forniscono illuminazione ed aerazione natu é.i‘g L'un'té’ /
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A32 & attualmente libera. - Confini - L’immobile A32 (N.C.E.U. Comune
di Salemno fol. 44 n.20 sub 37) confina con unitd immobiliare censita in
N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44 n.20 sub 36, con spazic comune (corri-
doio condominiale),

34.2 - CONTFINI -

L’immobile A32 (N.C.E.U. Comune di Salermo fol. 44 n.20 sub 37)
confina eon unitd immobiliare censita in N.C.E.U. Comune Salerno fol. 44
n.20 sub 36, con spazio comune {corridoio condominiale).

34.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina occorrerebbe acquisire le praticlie edilizie
menzionate al punto 3.2, Dalle relazione piurata dell’ing. D’Onoffio in att
rlevo cle:

L'unitd A32 risulta wrbanisticamente conforme «f titoli edilizi di cui

al punto 3.

34.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 55 mq

345 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’IMMOBILE A32) -

Nella CT redatta dall*ing, D’Onofrio all’immobile A32 & stato attri-

buite il valore di 121.000 euro, con il seguente calcolo sintetico:

| CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE
{mq) UN. (euro)
(euro/mq)
A32) Uit uso ufficio 55 2.200,00 | , - T31.006,00 | .
TOTALE ! 131.660,00 ol

vi
il A

ICE
Con riferimento a tale valutazione dell’ing. D’Onoﬁéq Tiley r’ﬁ-qxé‘

Towi .
L
\ -
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segue:

- il prezzo unitario di 2.200 enro/mq dell’unitd immobiliare non &
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
I'indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attuale mercato immobiliare un utile rife-
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
strutterati in normale stato conservativo, indicano un valore di 1.800-2.100

euro/mq; con riferimento a quest’ultimo intervalle di valori, rilevo che un

fattore positivo & costituito dal buono stato di conservazione dell’immobile,
mentre un fattore negativo detiva 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 strufturati ricavati al 1° piano
di vn ex opificio industriale, disimpegnati da corridoi in comune), pertanto
ritengo congruo il prezzo unitario di 1.800 euro/mgq.

In base alle considerazioni sopra esposte deriva il seguente valore di

stima dell*immobile:

IMMOBILE A32)
Ufficio s{rutturato alla via S. Leonardo 120 (trav. Migliaro)
Al NCEU fog.44 part.20/37
- Superticie convenzionale di calcolo _mg 55,00
- Valare vengle unitario Euro/mg J.SOQ;GO il

- Valore immaobile (se libero) Euro 99,000,00
. - ""';_“"
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— INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE A33) ED A35) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’
IMMOBILIARE ADIBITA A DISCOTECA, SITA AL
PIANO TERRA DI UN EX FABBRICATO INDUSTRIALE
RICONVERTITO AD USO COMMERCIALE UBICATO
IN SALERNO ALLA VIA S. LEONARDO 120, CENSITO
IN CATASTO FABBRICATI DEL COMUNE DI SALER-
NO AL FOGLIO 44, PART. N. 20/81, CAT. C2, CL. 9, 7
MQ E PART.N.20/87, CAT. D8 -
35.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -
L’immobile A35, censito in N.C.E.U, del Comune di Salerno al fol.
44 n.20 sub 87 (vedansi certificato eatastale e planimetria in atti), & un'uniti
immobiliare predisposta come discoteca (categoria catastale D8), ubicata in
piano terra del predetto corpo di fabbrica. Alla stessa risulta, di fatto, fun-
zionalmente accorpato un piccolo locale, coincidente con la unithd A33
(N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol. 44 n.20 sub 81), con accesso da
area esterna, segnatementc dall’area unitd A38 (N.C.E.U. Fol. 44 o, 20 snb
10). L'unit2 A35 presenta una supcrficie di circa 590 mq — oltre 7 mq del-
T'accorpata unith A33 (N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol, 44 n.20 sub
81) - ed un'altczza di 3,75 m, ad eccczionc dei blocchi servizi, che presen-
tano altezza di 2,80 m. Lunitd A35, in uno con l'unita A33, funzionalmen-
te accorpata alla prima e predisposta come discoteca e sala multl’med-i-alc
v

polivalente. I’ immobile risulta infatt! articolato in due sale, flascur.ra ’
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e bagno handicap. In particolare ia sala pilt ampia, avente accesso da area
esterna (trattasi dellunitd A39 — N.C.E.U. fol. 44 n. 20 sub 11, attualmente
catastalmente accorpata al bene A35 e quindi avente la medesima earatte-
rizzazione catastale - fol. 44 0,20 sub 87), con denominazione Liquid, & do-
tata di locale eassa, guardaroba e regia, oltre ad annesso locele cucina e re-
lativi locali di servizio (spogliatoi, dispensa e we personale, anche in que-
sto caso distinti per sesso € con un bagno handicap), nonché di un piccolo
loeale ufficio. L'adiacente sala pit piccola & in comunicazione con la pre-
cedente, pur esgendo dotata di ingresso autonomo da area estema (unitd
A38 - N.C.E.U. fol. 44 n. 20 sub 10), nonché di autonomo locale eassa e
guardaroba. Le due sale non sono autonome da un punto di vista impianti-
stico, in quanto servite da impiantl comuni, segnatamente idrici, elettrici,
di climatizzazione ed estrazione aria, di diffusione sonora, luci discoteca.
L’immobile si presenta in buone condizioni di manutenzione € quindi ope-
rativo con modeste opere per il riavviamento, oltre che dotata di efficaci si-
stemi di controllo del microclima (impianti di condizionamento ed estra-
zione aria), di impianti di diffusione sonora ¢ luci, nonché priva di barriere
architettoniche,

L'unitd A35, in 1mo con l'annessa unitd A33, & al presente libera.

Evidentemente, date le caratteristiche, per tale unitd immeobiliare &
opportuno comprendere nel valore di mercato anche i beni mobili presenti
nel locale e funzionali all*utilizzo eome discoteca.

e

35,2 - CONFINI - T’immobile A35 (N.C.E.U. Comune g'gg_s‘ajamo

4 e
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di Salemo fol. 44 n.20 sub 10), con immobili proprieta aliena (ex prop,
SNy S| A 2 Vo altri.

35.3 - CONFORMITA URBANISTICA - Per una compiuta disa-
mina occorrersbbe acquisire le pratiche edilizie menzionate al punto 3.2.

Dalle relazione giurata dell’ing. D’Onofrio in atti rilevo che:

Dalla relazione giurata dell’ing. D’Onofrio si rileva che l'unitd A35 R
& dotara di licenza permanente (trattenimenti danzanti), ai sensi Testo uni-
co Pubblica Sicurezza R.D. 18.6.31 n,773, prot. n. 97/2009 del 13.11.2009
del Settore AA.GG del Comune di Salerno, come integrata e modificata
con successivo provvedimento del medesimo Setfore in data 2.2.2010, inte-
steta « U vo!:.rorsi ollo W Syl 1'u-
nitd A35 ¢é altresi dotata di autorizzazione alla somministrazione df alimen-
11 e bevande, giusto otto w352 del 24.11,2009 del setiore Annona del Co-

mune di Salerno, intestata A RTRGGEGGENER, : vo!iurarsi alla

L L'unitd A35 risulta wrbanisticamente conforme ai titoli

edilizi di cui al punto 3.

35.4 - CONSISTENZA AT FINI VALUTATIVI -

Superficie utile convenzionale = 597 mq

355 - STIMA DEL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL’IMMOBILE A33 ED A35) -

Nella CT redatta dall’ing. D’Onofiio all’immobile A33) + A33) & sta-

to attribuito il valore di 1.850.700,00 eurp, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO VALOB{E_—» P
(ma) UN. B |5
{euro/mgq)
A33)+ A33) Unita nso discoteca 597 3.108,00
TOTALE
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Con rifetimento a tale valutazione dell’ing. D’Onoftio rilevo:
- 1l prezzo unitario di 3.100 euro/mq dell’unitd immobiliare non &
condivisibile; in effetti nella CTU nor viene elaborata alcuns metodiea per

’indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo

apodittieo; in considerazione dell’attuale mereato immobiliare un utile rife-
rimento ¢ costituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Saleino, rionc San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati € previsto al massimo il prezzo unitatio di 1.800 euro/mq e
per capannoni tipici e per centri commerciali il prezzo unitario di 1.200 eu-
ro/mq — all.5) e dalle tabelle OMI dell’Agenzia del Territorio (all.6), che,
per uffici strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di
1.800-2.100 euro/mq € per negozi un valore unitario tra 1.300 ¢ 1.750 eu-

ro/mq € per centri commerciali un valore unitario tra 1.050 ¢ 1.350 eu-

ro/mq. Pertanto, con  riferimento alle caratteristiche intrinseche

dell’immobile, il valore unitario potrebbe essere posto pari a quello medio

-

previsto per negozi dall’OM]I, e quindi pari &l valore di 1.500 euro/mq in
considerazione dell’ubicazione e della non prospicienza su sitrade densa-
mente frequentate. In effetti, perd, I'immobilc allo stato risulta atirezzato
quale discoteea, per cui ve valutata 1’appetibilitd del mercato immobiliare
per un ;s,iffatto utilizzo che comporterebbe un sensibile aumento del valore
in quanto lo stesso andrebbe rapportato alla potenziale redditivitd
dell’immobile. Al riguardo, ho richiesto documentazione relativa

all’attivita di discoteca esercitata nell’immobile. T
In mancanza di dati relativi all’attivita della discoteca, la valutiizione:. ~

.::‘

non pud che esserc eseguita, net caso di specie, con riferimento alle-sole ca>”,
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ratteristiche dell’immobile, tutt’al pit tenendo conto del valore delle atirez-
zature e degli impianti speeifici ivi esistenti, che potrebbero rendere pit ap-
petibile 1’acquisto per la possibilita di riavviare I’attivita di discoteca.

Ne deriva, quindi, un valore minimale da porre pari a 1.500 enro/mq
¢, quindi, attesa la superficie complessiva di 597 mq, un valore pari a:

597 mq x 1.500 euro/mq = 895.500 euro

A tale importo andrebbe comunque aggiunto il valore di attrezzature
¢ impianti riportati nel registro dei beni ammortizzabili ovviamente tenendo
confo del loro stato d’uso e della vetusta.

Dal registro di contabilitd si rilevano acquisti afferenti mohili, im-
pianti ed attrezzature della discoteca per circa 750.000 euro complessivi.

In considerazione del periodo di tali acquisti (2007-2011) e del mon
signifieativo aumento dei prezzi di tali beni, occorre procedere al solo ab-
battimento dell’importo per tener conto della vefusta e dell’uso.

Per un’analisi accurata occorrerebbe esegnire una diversificazione
bene per bene, potendo essere diversa [’obsolescenza e il decadimento fun-
zionale di ognuno. Con valutazione sommaria, anche in base all’csperienza,
pud ragionevolmente assumersi una riduzione del 50% del velore dei beni
rispetto ai costi di acquisto, pervenendo ad un valore di 375.000 euro.

Pertanto, in caso di vendita dell’immobile unitamente ad impianti, at-
trezzature e mobili ivi esistenti, quali riscoutrabili dalle fatture indicate nel
registro dei beni ammortizzabili prodotto apli atti, il valore complessivo

dell’unitd immobiliare eompleta di impianti, attrezzature € mobili rislfg~ "3

el v

rebbe pari a: 895,500 + 375.000 = 1.270.500 euro
36 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZION i
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BILE A34) ED A36) : PIENA PROPRIETA DI UNITA’
IMMOBILIARE ADIBITA A UFFICI E DEPOSITO DI
FARMACI, SITA AL PIANO TERRA DI UN EX FABBRI-
CATO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COM-
MERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA S, LE-
ONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI
DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20/82, CAT, C2,CL. 9,2 MQ E PART.N.20/86, CAT. D8 —

36.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A36, censito in N.C.E.U. del Comune di Salerno al fol.
44 1,20 sub 86 (vedansi certificato catastale e planimetria in atti), ¢ un'unita
immobiliare aftualmente destinata a deposito farmact (categoria catastale
DB), ubicata in piano terra del predetio eorpo di fabbrica.

Alla stessa risults, di fatto, funzionalmente accorpato un piccolo lo-
cale, coincidente con la richiamata unitd A34 (N.C.E.U. del Comune di Sa-
lermno al fol. 44 n.20 sub 82), con accesso da arca esterna, segnatamente
dall'unita A39 (N.C.E.U. Fol. 44 n. 20 sub 11, ora n. fol. 44 n. 20 snb 87).

L'nitd A36 presenta una superficie di circa 781 mq — oltre a 2 mq re-
lativi alla richiamata unitd A34 (N.C.E.U. Fol. 44 n. 20 sub 82) - ed un'al-
tezza di 3,75 m. L'unitd A36 rsulta destinate & deposito farmaci. Essa 1i-
sulta articolata in una grossa aree adibita a stoccaggio di farmaci, munita di
gruppo elettrogeno ¢ eella frigorifera, con annessi n. 2 locali deposito, un

gruppo servizi con antibagno e n.4 loceli ufficio con disimpegno. /f ,. L {_;.I.

Dalla predetta unitd A36 si accede ad un’area esterna cope a“éen'una
iu :

tettoia metallica.
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Dal punto di vista impiantistico lunitd A36 & dotata o impianto {gie-
nico sanitario ed elettrico. I quattro locali ufficio sono dotati di impianto di
climatizzazione 2 pompa di calore autonomo,

Al soffitto dell'area di stoceaggio farmaci risuitano fissate le canaliz-
zezioni di mspirazione aria a servizio dell'adircentc locate adibito a disco-
teca (N.C.E.U. Fol. 44 n. 20 sub 87).

La struttura 81 prescata in discrete condiziond di manmtenziong ed
immediatamente operativa. L'unith A36 ¢ al presente ulilizzata dalla socie-
t Srl, per 10 stoccaggio del farmaci.

36.2 - CONFINI -

L'immobile A36 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 86)
confina con tnith immobiliare censita i N.C.E.U, Conmune di Salerso fol,
44 n.20 sub 87, con area esterna (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20
sub 10 e N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 .20 sub 11, ota n. 20 sub
87)), salva altri,

36.3 - CONFORMITA URBANISTICA. -

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

Ltunira 436 Hsulta urbanisiicamente conforme i tioli edilizi di cui
al punto 3.

36.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI -

Superficie ntile convenzionale = 783 mq. ATTRERN
35 - STIMA DEL VALORE ALI’ATTHALITA
T ‘< )~ »,
DELL TMMOBILE A34 ED A36) ~ e 7
o T
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Nella CT redatta dall’ing. D’Onofrio all’immobile A34) + A36) & sta-

to attribuito il valore di 1.566.000,00 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | YALORE
(mq) UN. {euro)
{euro/myg)
A34) + A36) Unit uso deposito 783 2.000,00 | 1.566.000,00
farmaci
TOTALE 1.566.000,00

Con 1iferimento a tale valutazione dell’ing. I>’Onofrio rilevo (uanto
segue:

- il prezzo unitario di 2.000 euro/mq dell'unitd immobiliare non &
condivisibile; in effetti nella CTU non viene elaborata alcuna metodica per
I’indicazione di siffatto prezzo unitario, che pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attnale mercato immobiliare un utile rife-
rimento & costituito dal Listino delle quotazioni immobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona periferica di Salerno, rone San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/mg ¢
per capannoni tipici e per centri commerciali il prezzo unitario di 1.200 eu-
ro/mq — all.5) e dalle tabelle OMI dell’Agenzia del Territorio (aIl.6), che,
per uffici strutturati in normale stato conservativo, indicano un valore di
1.800-2.100 euro/mq e per negozi un valore unitario tra 1.300 e 1.750 en-
10/mq € per centri commerciali un valore unitario tra 1.050 ¢ 1.350 eu-

ro/mq.

- M

Pertanto, con riferimento alle caratteristiche lntnnseché
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presenza di un solo accesso sul piazzale principale pari al valore di 1.000
euro/mg in considerazione anche della conformazione del locale.

Per quanto riguerda la parte adibita ad uffici (circa 100 mg), pud rite-
nersi congruo i} prezzo unitario di 1.500 euro/mq.

Infine, I’area coperta con tettoia sul lato cst, avente un’estensione di
cirea 230 mq pud valutarsi pari al 20% del valore assegnato al locale depo-

sito , e guindi pari a 200 euro/mq.

Pertanto:
CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE
(mq) UN. (euro)
(euro/mq)
A34) + A36) Area uffici 100 1.500,00 150.000,00
A34) + A36) Area deposito 683 1,000,00 683.000,00
A34) + A306) Area tettoia 230 200,00 46.000,00
TOTALE 879.000,00

£33
37 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZION'E({E}I-.
=%
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BILE A37): PIENA PROPRIETA DI UNITA’ IMMOBI-
LIARE ADIBITA A PALESTRA, SITA AL PTANO TERRA
DI UN EX FABBRICATQ INDUSTRIALE RICONVERTI-
TO AD USO COMMERCIALE UBICATO IN SALERNO
ALLA VIA S. LEONARDO 120, CENSITQ IN CATASTO
FABBRICATI DEL. COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO
39, PART. N. 170/34, CAT. D6 -

37.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L'unitd A37 & ubicata nel piano interrato di un corpo di fabbrica, pri-
vo di numero civice ¢ limitrofo a quello in cui sono ubicate le altre unitd
immobiliari oggeito di stima ed ubicato a nord dello stesso - nel suo eom-
plesso eonfinante a ovest con una dellc bretelle di svincolo della tangenzia-
le di Salemo, segnatamente con quella cbe dal Parco Arbostella conduce
sulla via Generale Clark.

L’immobile A37, censito in N,C.E.U. del Comune di Salemo al fol.
39 n.170 sub 34 (vcdansi certificato eatastale € planimetria in atti), & un'uni-
t4 immobiliare predisposta come palestra (categoria catastale D6), ubicata
in piano interrato, con aecesso da portone, privo di numero civico, prospet-
tante su arca condominiale di pertincnza del Centro Commerciale S, Leo-
nardo. La predetta unitd A37 presenta un secondo accesso mediante rampa
veicolare e successiva corsia condominiale intema. L'unita A37 presenta
una supetficie di circa 390 mq ed un'altezza di 3,10 m. L'unitd A37 risulta

(‘,\{\5 Ve f

come detto attualmentc predisposta come palestra. B’ articolata in tre {oealu* &
pelestra, una sala d'attesa, con annesso ufficio € due locali qugltatoke?:u( R
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pompe). Dal punto di vista impiantistico 1'unitd A37 & dotata di impianto
igienico samitario, elettrico, di diffusione sonora e di estrazione aria, atteso
che il locale & privo di aerazione naturale. In particolare, la struttura si pre-
senta in discrete condizioni di manutenzione ed immediatamente operativa.
L'unithd A37 & ol presente libera. Date le caratteristiche, anche per talc unita
immobiliare, fsulta opporfuno computare nel valore deli’immobile anche il
valore dei beni mobili presenti nel locale e funzionali all’utilizzo come pa-
lestra.

37.2 - CONFINI -

L’immobile A37 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 39 n.170 sub 34)
confina con propriet: i stl, con vano scala fabbricato, con corsia di ac-
cesso condominialc fra i proprietad dcl piano interrato, interna al fabbrica-
to, € con terrapieno di rispetto al pareheggio, salvo altri.

37.3 - CONFORMITA URBANISTICA -

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

L'unitq immobiliare A37 (N.C.E.U. Fol. 39, n, 170 sub 3¢), & parte di
un corpo di fabbrica edificato in forza di ce. del 9.2.1986 prot.
57852/14590 (pratica edilizia n. 21/86), come modificata con siccessive
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
n.21/96 del 30.1.96, in esito all'istanzu prot. 11832573489. L umtazf&? r;-“"-‘: _

sulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui al punto 3~ .

37.4 - CONSISTENZA AT FINI VALUTATIVI -
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Superficie utile convenzionale = 390 mq

375 - STIMA DIL VALORE ALL’ATTUALITA’
DELL TMMOBILE A37) -

Nella CT redatta dafl’ing, D’Onofrio all’immobile A37) & stato attri-

buito il valore di 585.000,00 euro, con il seguente calcolo sintetico:

CONSISTENZA SUPERFICI | PREZZO | VALORE
(mq) UN. {euro)
{euro/mq)
A37) Unit uso palestra 390 1.500,00 585.000,00
TOTALE S585.000,00

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

- il prezzo unitario di 1.500 euro/mg deil’unitd immobiliare non &
condivisibile; in effeth nella CTU non viene elaborata aleuna metodica per
I’indieazione di siffatto prezzo unitario, ehe pertanto risulta fissato in modo
apodittico; in considerazione dell’attusle mercato immmobiliare un utile rife-
rimento & costituito dal Listino defle quotaziom immobiliari 2012 di Saler-
no (nella zona periferiea di Salerno, rione San Leonardo Loc. Migliaro, per
uffici strutturati & previsto al massimo il prezzo unitario di 1.800 euro/inq ¢
per capannoni tipici e per ¢entri comumerciali il prezzo unitario di 1.200 eu-
ro/mq — all.5) e dalle tabelle OMI dell’ Agenzia del Territorio (all.6), che,

per uffici strutturati in normale stato conservativo, mdicano un valore di

rofmq.

Pertanto, con riferimento  alle
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dell’immobile, il valore unitario, in considerazione dell’ubicazione al piano
interrato, potrebbe essere posto pari alla metd di quello previsto per uffici
struttwrati, e quindi par{ al valore di 900 euro/mgq.

In effetti, perd, I’immobile allo stato risulta attrezzato quale palestra,
per ai va valutata 1'appetibilitd del mercato immobiliare per un siffatto uti-
lizzo che comporterebbe un sensibile aumento del valore in quanto lo stes-
so andrebbe rapportato alla potenziale redditivitd deil’immobile.

Al riguardo, ho richiesto documentazione relativa all’attivita di pale-
stra esercitata nell’immobile.

In mancanza di dati relativi all’attiviti della palestra, la valutazione
non pud che essere eseguita, nel caso di specie, con riferimento elle sole ca-
ratteristiche dell’immobile, tutt’al pii tenendo eonto del valore delle attrez-
zature e degli impianti specifici ivi esistenti, che potrebbero rendere pil ap-
petibile ’acquisto per 1a possibilita di tiavviare |’attivita di palestra,

Ne deriva, quindi, un valore minimale da porre pari a 900 euro/mq e,
quindi, attesa la superficie complessiva di 390 mgq, un valore par a:

390 mq x 900 euro/mq = 351.000 euro

A tale importo andrebbe comunque aggiunto il valore di atirezzature
e tmpianti riportati nel registro dei beni ammortizzabili ovviamente tenendo
conto del loro stato d'uso ¢ della vetusta.

Dalle fatture allegate si rilevano acquisti afferenti mobili ed attrezza-
ture della palestra per circa 54.000 euro.

In considerazione del periodo di tali acquisti (2010) e del nop-signifi-

B
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Per un’analisi accurata occorrerebbe eseguire una diversificazione
bene per bene, potendo essere diversa 1’obsolescenza ¢ il decadimento fun-
zionale di ognhuno.

Con valutazione sommaria, anche in base all’esperienza, pud ragio-
nevolmente assumersi una riduzione del 30% del valore dei bent rispetto ai
costi di acquisto, pervenendo ad un valore di 37.800 euro.

Pertanto, in caso di vendita dell’immobile unitamente ad attrezzature
e mobili ivi esistenti, quali riscontrabili daile fatture prodotte agli atti, il va-
lore complessivo dell’unitd immobiliare completa di impianti, athrezzature
€ mobili risulterebbe pari a:

351.000 + 37.800 = 388.800 euro
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38 — INDIVIDUAZIONE E VALUTAZIONE IMMO-
BILE A38): QUOTA 1/2 DEL PIAZZALE ESTERNO A-
SFALTATO SITO SU TRE LATI DI UN EX FABBRICA-
TO INDUSTRIALE RICONVERTITO AD USO COM-
MERCIALE UBICATO IN SALERNO ALLA VIA S, LE-
ONARDO 120, CENSITO IN CATASTO FABBRICATI
DEL COMUNE DI SALERNO AL FOGLIO 44, PART. N.
20/10 —

38.1 ~ DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A3R, censito in N.C.EU. del Conmune di Salerno al fol.
44 n.20 sub 10 (vedansi certificato cstastale e planimetia in atti), consiste
in un'area esterna al corpo di fabbrica indicato insistente sulla part.20 di
proprieta dalla (lk St! nclla misura del 50%, atteso che il residuo
50% & di proprietd delladP:-1.

In effctti non essendo mai stato perfezionato il tipo mappale delle
unitd immobiliari del fabbricato al NCEU part.20, 1’area in questione non &
allo stato catastalmente individuabile in quanto compresa tra la maggiore
consistenza di varie partieelle catastali riscontrabili al C.T: fog.44 part.412
di are 8.60, part.676 di are 2.20 e part.683 di are 33.76.

Vedasi al riguardo la foto aerea di seguito riportata con evidenziate le
particelle riscontrate al catasto e 1 certificati catastali storici (all. ).

Cid premesso rilevo che l'unitd A38 presenta una conformazione irre-

olare evidenziata sullo stralcio catastale di segnito dpottato: =
£ g0 p sk i m

TR

Quanto alla superficie rilevo ehe una individuazione dq{f}ﬁiﬂva pv?f{a/ B

S
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derivare solo a seguito della redazione di tipo mappale.

Poiché la somma delle consistenze delle particelle 412-676-683 & pari
a 4.456 mqg ¢ 1’area coperta dal fabbricato & di circa 2.400 mq ne deriva una
superficie scoperta di circa 2,056 mq (4.456 — 2.400).

Poiché la part.276 & coperta con tettoia e |’area di accesso A39 pre-
senta una superficie di circa 279 mq ne deriva che la superficie scoperta re-
sidua costituente 1’unithd A38 dovrebbe avere una estensione pari a: 2.056 —
280 ~279 =circa 1.500 mq.

L’area, asfaltata ed adibita al transito ed alla sosta di veicoli, si di-
spiega su tre lati del corpo di fabbrica come evidenziato sulla foto aerea di
seguito riportata.

38.2 - CONFINI -

L’immobile A38 (N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 10}
confina nel complesso con eorpo di fabbrica censito in N.C.E.U. Comune
di Salerno fol. 44 n.20, con hretella tangenziale Salerno, con area esterna di
prop. esclusiva QP St N.C.E.U. Comune di Salerno fol. 44 n.20
sub 11), salvo altri.

38.3 - CONFORMITA URBANISTICA - Pecr una compiuta disa-
mina occorrerebbe acquisire le pratiche edilizie menzionate al punto 3.2.
Dalle relazione giurata dell’ing. D’Onoftio in atti rilevo che:

L'unitiy A38 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cui
al punto 3.

38.4 - CONSISTENZA AI FINI VALUTATIVI -

Superficic di riferimento = 1721 mq
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DELI’ IMMOBILE A38) - Nella CT redatta dall'ing. D’Onofrio
all’immobile A38) & stato attribuito il valore di 21.512,50 euro, con il se-
guente calcolo sintetico;

- superfieie = 1721 mq

- valore unitario = 100 euro/mq

- coefficiente riduttivo = 0,25

- quota di proprieta = 50%

- Valore quota 1/2 = 1721 mq x 100 euro/mq x 0,25 x 50% =
21.512,50 curo.

Con riferimento a tale valutazione dell’ing, D' Onofrio rilevo che:

- la supetficie di riferimento a meno di tna individuazione definitiva
effettuabile solo a seguito di redazione di tipo mappalc e relative variazioni
catastali, & fissabile in circa 1.500 mq;

- per'mero errore materiale il tecnico ha applicato il coefficiente 0,25,
ritenendo probabilmente di applicare una riduzione del 25% per tener conto
che trattasi di immobile in comune; pertanto come coefficiente riduttivo
andava utilizzato 0,75 e non 0,25;

- come prezzo unitario, trattandosi di area asfaltata e quindi utile qua-
le area di parcheggio per attivita commerciale, ritengo congruo un valore
unitario di 200 euro/mg.

Sulla base di tale considerazione deriva il seguente valore dclla quota
1/2 dell’area scoperta comune:

A38) - Valore quota 1/2 = 1.500 mq x 200 euro/mg x 50% =
=<5 3 AT

150.000,00 euro. FENEREY of

et

Ao R
T

O '
\\ i‘.'u*:-”;ﬁ?-"
Wt .
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39 — INDIVIDUAZIONE. E VALUTAZIONE IMMO-
BILE A39): AREA ESTERNA ASFALTATA SUL LATO
NORD DI UN EX FABBRICATO INDUSTRIALE RI-
CONVERTITO AD USO COMMERCIALE UBICATO IN
SALERNO ALLA VIA S. LEONARDO 120, CENSITO IN
CATASTO FABBRICATI DEL COMUNE DI SALERNO
AL FOGLIO 44, PART. N. 20/11 —

39.1 - DESCRIZIONE E INDIVIDUAZIONE -

L’immobile A39, censito in N.C.E.U. del Comune di Salemo a} fol.
44 n,20 sub 11 (ora catastalmente assorbita nella particella n.20 sub 87), ¢
un'area esterna al corpo di fabbrica iusjstente snlla part.20 del fog.44, di
proprietd esclusiva della (vedansi certificato catastale e
planinetria io atti).

In effetti non essendo mai stato perfezionato il tipo mappale delle
unita immobiliari del fabbricato al NCEU part,20, I’area in questione non &
allo stato catastalmente individuabile in quento compresa tra la maggiore
consistenza della part.412 del fog.44 di are 8.60.

Vedasi al riguardo Ia foto aerca di seguito riporiata con evidenziate le
particelle riscontrate al catasto e i certificati catastali storici (all. ).

Cid premesso rilevo che lvmitd A38 presents una conformazione re-
golare evidenziata sullo stralcio catastale di seguito ripartato:

Quanto alla superficie rilevo ta congruith della superficie dL ﬂ@@;q\\

indicata dall'ing. D’Onofio anche se una individuazione deﬁp{ﬁvn?:g _

IL
dcrvare solo a seguito della rednzione di tipo mappale. \té e
N\ :\-'"1.,-'..'.-‘ ’
.\’_-L:{x_‘:-__h '/
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L'unita A39 presenta una superficie di circa 279 my, avente formaa L
ed € interamente asfaltata, Alla sitessa si accede delltarsa csterna (Unita
A3B -N.C.E.U. Fol. 44 n.20 sub 10). Essa si dispiega su due lati del corpo
di fabbrica, in particolare costituendo il vigle di accesso perdonale e carra-
bile sia all'unitd A3S ed A36, sia, mediante il vano scela, & tutte le unitd a
destinazione uffici, ubicate in primo piano {da A1 ad A32),

33.2 - CONFINI -

L’immobile A39 (N.C.EU, Comune di Salerno fol. 44 n.20 sub 11,
ora catastalmente assorbita nella particella fol. 20 sub 87) confing con uni-
td immobiliare censite ia N.C.E.U. Comune di Selemo fol. 44 n.20 sub 86,
con area esterna (N.C.E.U. Comunc di Salerno fol. 44 n.20 sub 10), con
immobili proprieth aliena (ex prop, (DD
salvo altri.

35,3 - CONFORMITA URBANISTICA -

Per una compiuta disamina sccormrerebbe acquisire le pratiche edilizic
menzionate al punto 3.2. Dalle relazione giurata dell’irzg. D'Onofrio in atti
rilevo che:

L'unitd A39 risulta urbanisticamente conforme ai titoli edilizi di cul
al punto 3,

39.4 - CONSISTENZA AI FINI YALUTATIVI -

Superficie di riferimento = 279 mq

39.5 -~ STIMA DEL VYALORE ALL’ATTUALITA’
DELL TMMOBILE A38) — o

Nella CT redatta dall’irg. D’Onofrio all'immobile A39) 9 stdtd athfl-vw‘f:" /.
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G.D.: DOTT. JACHI4 — COMM, GIUD.;: AVV. NOSCHESE

- superficie = 279 mq
- valore unitario = 100 euro/mq
- coefficiente riduttivo = 0,25

- Valore A39 = 279 mq x 100 euro/mq x 0,25 = 6.975,00 euro.

Con riferimento a tale valutazione dell’ing, D*Onofrio rlevo prelimi-
narmente che forse, per mero emrore materiale, il tecnico ha applicato il co-
efficiente 0,25, ritenendo probabilmente di applicare una riduzione del 25%
per tener conto che trattasi di immobile in comune

Per tale area, in considerazione della sua limitata larghezza e della

funzione di accesso sia alle unitd immobiliari del piano terra che del primo
piano, non ritengo asseghabile un aufonomo valore in quauto la stessa va
considerata come arca comune che conferisec peraliro maggior valore 2 tut-

te le altre unita immobiliari che hanno accesso aftraverso tale area.

40 - RIEPILOGO FINALE -
Dalle valutazioni sopra eseguitc deriva il riepilogo di cui alla pagina

che segue, laddove al valore complessivo determinato sono stati detratti gli
importi di 10.000 euro per le pratiche edilizie neeessarie per la regolarizza-
zione urbanistica di aleune unitd immobiliari e di 10.000 euro per la pratica
edilizia di regolarizzazione catastale (redazione di tipo mappale ed indivi-

duazione dclle arce esterne).
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TRIBUNALE DI SALERNG - SEX. FALIIMENTARE
CONCORDATO PREVENTINOD - N&201

RL IN LIQUIDAEIGNE
GD,: DOTT, - COMM, GIUD.: AWV, NQSUHESE
RIEPILOGO VALORI
UNITA CAT. CONS. SUPERFICIE | PREZZO EVENTUALL VALORE
N. UBICAZIONE DESCRIZIDNE PIAND | FOG. | PART. | CATAST.| CATAST. STATO POSSESSO CONVENZ. | UNITARIQO | PARZIALI | VENALE 2013
At [Salemo Unita immohiliare uso ufficio 1° A4 20179 A10 25 vani |libero ex scuola danza 53,00 | 1.80D,00 95,400,00
A2 |Balerno Unitd immobiliare uso vfficio 1° 44 20/78 Ald Z.5vanl |ilbero ex scucla danza 57,00 ] 1.800,00 102.600,00
A3 |Salemo Unita immobifare use ufficio 1 44 20/76 A1D 4,5 vani |libero 72,00 | 1.800.00 128.600,00
A4 |Salemo Unita immobiliare uso ufficio 1 44 20467 AdD Jvani [Iocate Smeraldo sii 49,00 |  1.800,00 86.200,00
A5 |Salerno Unita immokillare uso ufficio 1¢ A4 20/62 AlD 3vani [libero 48,00 | 1.800.00 86.400,00
A |8alermo Unita immuobiliare uso uilicio 1" A4 208D AD Bvani  |locato Centd frm. Athena g7,00 ; 1.800,00 174.600,00
A7 |Selemo Uniid immabiliare uso ufficlo i 44 20f87 AlD 1,5vani |locain Telepark 34,00 | 1.500,00 51.000,60
A8 |Salernc Unita immobiliare uso ufficio 1° 44 20758 Al0 1.5vani  {lbero 35,00 | 1.500,00 52.500,00
A5  (Salemo Unita Immobllare uso. ufficio i A4 20/55 A10 1,5 vaitt_|iibera 3500 | 1.500,00 52.500,00
A10  |Salerno Unita immobiliare uso yfficio 1° 44 20/54 A0 1,5 vani|libero 3500 | 1.500,00 52.500,00
A1 |Salemu Unita imrobiilare usc ufficio 4 4 20453 A10 18 venl |locale Carloonia 3500 | 1.500,00 52.500,00
A12  |Salema Unlta immohiliare usa ufficie 1 44 20/62 A0 4,5vani  jlibere 36,00] 1.500,00 52.500,00
A13  |Salemo Uinita immobiliare uso 1ficio 1° 44 201581 A1 1.6 vani |libar 35,00 | 1.500,00 52.500,00
A4 |Salemo Unita immabiliare uso ufficio 3* 44 20/50 ATQ 1.5 vanl_ |libero 35,00 | 1.500,00 52.500,00
Als  |Salsmo Unita immohiliare uso ufficio 1* 44 20749 AlD 1,5 vani |libero 3500 | 1.50000 52.500,00
AlE  |Salemo Unitd immebilizre uso uffick 1" 44 20047 AlD 1,5 vani  [libero 36,00 | 1.500,00 54.000,00
A1T  [Salerno Unitd immobiliare vzo ufficic 1° 44 20/45 AlD 1,5 vani  |locato Sauter 3500{ 1.500,00 52.500,00
A18  [Salemo Unita immobiliare uso ufficio 1° 44 20/44 A10 1,5 vani  [libero 3500 | 1.500,60 £2,500,00
A15  |Sslemno Unita immobilisre uso ufficio 1° 44 20043 A1D 1.5 vani |libero 35,00 | 1.500,00 52 500,00
AZD  |Salemo Unitd Immobliiare vso ufficio 1° 44 20442 A10 1,5vani  |locato Soc. Formazione 35,00 | 1.500.00 52.500,00
AZ4  |Salerno Unita immobiliare uso ufflelo 1* &4 20444 AlD 1,5 vani  liiberoc 35,00 | 1,500.00 £2.500,00
A32  1Bdermo Unitd immaobiliare uso uffisio 1 44 20440 Al0 1,5 yant  libere 34,00 | 1.500,00 $1.000,00
A23  |Salemno Unita immabiliare uge ufficio 1° 44 20/39 A10 1,8 vani  |[hero 35,00 | 1.500,00 52.500,00
A24  {Saiemo Uit immaebiliare use ufficio 1° 44 20438 A10 1.5 vani  |locata Innaco 2500 1.500,00 52.500,00
A25  |Salerno Unita Immoblifare usp ufficio 1° 44 2073 A0 4 5 vani|libero 65,00 | 1.800,00 117.000,00
AZ6 |8alemo Unita immobillare uso uRicio 1° A4 20i20 AlD Ivani |libero 55,00 ] 1.800,00 100.800,00
A7 |Salermno Unitd irnmobiliare use ufficio 1° 44 20074 Al 3.5vani |locato Soc. Formazlone 566,00 | 1.800,00 118.800,00
A28  |Salemo Unjtd immobiliars uso yFicio 1*° 44 20033 All 3vahi |locato Soc. Formazione 53,00 1.800,00 o5.400,00
A29 [Salernc Unita Immohlllare uso ufficio 1° 44 20§34 A1D 2 van fihera 5500 | 1.800,00 88.000,00
A20  |Salemo Unita immobilkare uso ufficio 1° 44 20135 A1D 3vani |libero 5400 | 1.800,00 97.200,00
A31  |salerno Unlta immebfiare uso ufficio 1" 44 20458 Al0 3 van [ibero 55,00 | 1.800,00 99.000,00
A2Z2  [Salerno Unita immabiliare uso ufitcio 1° 44 20137 A10 3vani |libero 55.00 | 1.800,00 89.000,00
A3+ T 20f81 Cf2 Jibera ex Discoteca 597,00 | 1.500,00 B95.500,00
A35 Salemo Impmohifs ex Plscoleca T 4 20/87 £/B [ mobili, implanti e athezzature 375.000,00 1-270.500,00
A3d + . T 20/82 o2 uffici 100,00 | 1.500,00 150.000,00
hzg |ooeme Immoblle ex Pepasii Farmaci T | 44 | zom8 | b 750 |deposito 683,00 | 100,00 B19.600,00| 892.600,00
arsa eslerma con tetinla 230.00 100,00 23.000,00
A37  |Salemo immobile ex Palestra 5 44 170434 i) 300 llibero ex Palesta 390,00 900,00 351.000,00 388,800.00
mobili, impiznti e atfrazzahire 37.800,00 T
A3B  |Salemo Fiazzale esterme di proprieta 50% () 44 2010 1.500,00 200,00 | 3060,000,00 150.000,00
A35  |Salerna Plazzale estemno proprietd 100% {**) 44 2011 278,00 - - -
TOTALE £.248.400,00
{“) area vatastalmente non individuata - necessario tipo mappale Spese per regelarizzazions ediliziz di alcune unith immobiliar 10,008,080,
{™) area calasImente non Individuata - necessario ipo mappale Spese per regolarizzazione catastale 30.00D00Y, 7
I ITOTALE 5.228.400,00°1 2
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TRIBUNALE DI SALERNO - SEZ. FALLIMENTARE
CONCORDATO PREVENTIVO - N.6/2013
R.L IN LIQUIDAZIONE

G.D.: DOTT. JACHIA — COMM. GIUD.: AVY. NOSCHESE

Confidando di aver bene adempiuto 1'incarico ricevuto, distintamente
ossequio, restando a disposizione della S.V.,

Alla presente relazione, redatta su 169 fogli di earta, sono allegati:

- n.64 fotografie;

- stralcio catastale fog.44 (all.1);

- certificati storici catastali partt.683-412-676 (all.2-3-4);

- stralcio listino quotazioni immobiliari (all.5);

- tabelle OMI dell’ Agenzia del Territorio (all.6);

Salerno 28/2/2013
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