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- una disposizione di carattere “interpretative” {art. 5, c. 2,
lett. ¢} con la quale si & confermatoe che la S.C.I.A. sostituisce |a
D.I.A. per tutti gli interventi edilizi di cui all’art. 22, ¢.1 e ¢.2, T.U.
D.P.R. 380/2001, mentre trovera, al contrario, ancora applicazione la
D.I.A. (¢ meglio quella figura di D.I.A. conesciuta nella prassi come
“super-D.ILA.") ove |a stessa, in base alla normativa statale o
regicnale, sia alternativa o sostitutiva al permesso di costruire (ad
esempic per gli interventi di cui allart. 22, c¢.3, T.U. D.P.R.
380/2001);

- una disposizione (art. 5, c. 2, lett. b) con la quale & stato
ridotte il termine riconosciute alla amministraziene Comunale per
vietare la prosecuzione dell‘attivita edilizia oggetto di 5.C.I.A., da 60
a 30 giorni e con la quale sono state estese alla S.C.ILA. in materia
edilizia tutte le disposizioni relative alla vigilanza sull’attivita
urbanistico-edilizia, alle responsabilita e alle sanzioni previste dal T.U.
D.P.R. 380/2001 (artt. da 27 a 48) e dalle legqgi regionali;

- una disposizione {art. 5, c.2, lett. a, punte 3) con la quale e
stato Introdotto il Msilernzio assenso” per il rilascio del permesso di
costruire, ad eccezione dei casi in cui sussistano vincell ambientali,
paesaggistici e culturali;

- una disposizione (art. 5, c.2, lett. a, punto 5) con la quale &
stata introdotta una sorta di “sanatoria edilizia” ex lege per le
difformita contenute entro il limite del 2% delle misure progettuali;

- Il decrete Legge N. 69 del 21 giugno 2013 (c.d. “Decreto Del
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Fare™) cosi per come aggiornate con le modifiche e integraziani
apportate dalla Legge di conversione 9 agosto 2013, N. 98 che
nell‘intenzione del legislatare ha introdette una semplificazione in
materiale edilizia;

- Il decreto Legge c¢.d. "sblocca Italia” convertito con medifiche
con la L. 164/2014, il D.P.R. 380/2001 “T.U. Edilizia” che moadifica la
disciplina dei cambi d’use in due articoli;

- Il decreto legislative 222/2016 del 25 novembre reca
I""Individuazione di procediment] oggette di autorizzazione,
segnalazione certificata di inizie di attivita (SCIA), silenzio assensc e
comunicazicene e di definizione dei regimi amministrativi applicabili a
determinate attivita e procedimenti, al sensi dell'articolo 5 della legge
7 agosto 2015, n. 124",

In riferimente alla decumentazione da incorperare al fine del
perfezionamento della pratica edilizia ¢ 'ottenimente della relativa
autorizzazione relativamente ai LOTTIN. 1 -2 -3-4-5-6-7,¢
ai sensi dell’allegatc 1 alla Legge 24/11/2003, n. 326, si fara
espresso riferimento a quante richiesto dal competente ufficio tecnico
del Comune di Capaccio Paestum.

Relativamente alla tipclogia 6, a parere della scrivente,
bisognera aggiungere:

a) Dichiarazione del richiedente resa ai sensi dell'art. 4 della
Legge 4/01/1968, n. 15 (ora artt. 47 del D.P.R. n. 445 del 2000),

corredata dalla documentazione fotografica, nella quale risulti la
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descrizione delle opere per le quali si chiede i titele abilitative edilizio
in sanatoria e lo stato dei lavori relativo;

b) Progetto rilieve delle opere per le quali si chiede la
sanatoria e documentazione fotografica;

¢) Dimostrazione dell’avvenute accatastamente o delle
variazioni catastali intervenute e alle scopo di adeguare |a categoria e
classe dell’edificic alla richiesta di condone edilizie, nonché
uniformare il progetto rilleve con quanto dichiarate in catasto, da
eseguirsi a carice di un tecnice abilitate;

d) Titolo di proprieta;

e) Marca da bolle, nonché ogni altro versamento richieste dal
competente ufficio tecnico per “Diritti di Segreteria”;

f) Ulteriore documentazicne eventualmente prescritta dal
competente ufficio comunale.

Al fine di assolvere agli obbligh! sopra riportati & ipotizzabile
una cifra aggiuntiva, composta da compensi tecnici e spese varie, pari
ad almeno eurc 1.500,00 (ad ogni mode |'importe precisc sara
stabilito dal competente ufficio tecnico, con precipuo riferimento
all‘'eblazione).

Infine, considerate che |le spese di sanateria sone risibili {con
riferimento anche alle differmita individuate nella risposta al quesito
precedente — fermo restande che la vendita sara effettuata con le
prescrizioni pil volte evidenziate) non si provvedera a sottrarre

alcuna cifra dai probabili valari venali dei cespiti immebiliari.
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Con precipue riferimento al LOTTO N. 8, l‘edificio nel suc
insieme fu realizzate in sequite al rilascic della Licenza Edilizia
(Autarizzazione per |‘'esecuzione lavoeri edili), a firma del Sindace di
Capaccic del 20 novembre 1976 N. 11/76 hediallegato k.

Terminati i lavari, il 15/10/1979, il signor

avanzava richiesta al Sindaco del
Comune di capaccio per “ottenere il permesso di abitabilita” del
complesse “parco dei Pini” edificate in via S. Venere, edificate in
sequito al rilascio della licenza edilizia N. 11/76 [vediallegato &.

In risposta, il Sindaco del Comune di Capaccio, In data
19/12/1979, rilasciava l'autorizzazione di abitabilita vediallegato &

Relativamente al cespite in esame, il 30/09/1986 presso il
Comune di Capaccic al protocelle N. 17393, N. progressivo
0696535709, L o ,
L in qualita di coerede esibiva domanda di
sanatoria ai sensi della legge 28 febbraio 1985, N. 47, per apere non
residenziali vediallenato k).

In data 28/07/1992 [|ing. Nicola Maielle provvedeva ad
integrare la richiesta di Condono edilizio incltrata ai sensi della Legge
N. 47/85 presse il Comune di Capaccio{SA) in data 30/09/1986
assunta al pret. N. 17393 e rubricata con la pratica N. 2303 [vedi
allenato B).

In allegato all’integrazione citata, il tecnice trasmetteva la

seguente documentazione: “1) Elaborato tecrnico TAV, Unica in cingue copie
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contenenie:- stralcio dalla corografia, dall aerofotogrammeiria, dal P. R. ., dal soglio
di mappa, pianta del piano seminterrato, calcolo della superficie e dei volumi; 2)
Relazione tecnica in cingue copie; 3) Documentazione fotografica in duplice copia; 4)
Copia della documentazione catastale; 5) Dichiarazionm sostituiive dell 'atio di notoricia
circa 'epoca deil’abuso; 6) Copia del titolo di proprieta del suolo; 7) Copia del
versamento eseguito della somma dovuta quale oblazione ad integrazione di quella gia
versata; 8) Dichiarazione sostitutiva dell’atto di notorieta circa i carichi pendenti”
vedi allegato k).

In data 07/02/2007, il respansabile del settere del Comune di
Capaccio, attestava con certificato N. 14, la sanabilita delle opere dj
cui all’istanza di sanatoria ai sensi della Legge 25/02/1985, N. 47 in
data 02/10/1986 assunta al N. 17393 del Protocolle Generale del
Comune di Capaccio per opere in localita S. Venere in difformita alla
Licenza Edilizia N. 11 del| 1976 [edialleyato &].

In sostanza, non & state ancora ottenute il permesse di
costruire in sanatoria ai sensi della Legge 47/85.

Esistono, perd, due grossi ostacoli  all’ottenimento
dell’autorizzazione: in primo  |uege, da quante accertate dal
sottoscritte, l'intero pianc seminterrato era contemplate nellistanza
di condone edilizio del 02/10/1986 al N. 17393 di protocollo, mentre
successivamente all’edificazione e, comunque, ben prima della
presentazione della domanda di condono edilizie, il livello & stato
frazionato in 3 subalterni (nel tempo divenuti 5).

In sostanza, rispetto all’originaria richiesta la consistenza del

cespite & completamente modificata e queste comportera una serie di
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aggiustamenti e medifiche della documentazione prodotta.

Ad ogni mode é il seconde aspetto che suscita le maggiori
preaccupazieni e costituisce una forte e reale limitazione
all’acquisizione dell’agognata autorizzazione, ovvero l'acquisizione del
previsto parere ai sensi del D. Lgs. N. 42 del 22/01/2004.

Quindi, il sito & gravate da vincolo paesaggistice — Vincelo ex
art. 21 L. 1089/39 dei Beni culturali e Ambientali di cui al Decreto
Legislativa N. 490 del 29/10/1999, in quanto lintervento ricade in
area dichiarata di notevele Iinteresse pubblice giuste D.M.
22/07/1968, pertanto, qualsivoglia opera edilizia deve acquisire
l'autarizzazione paesaggistica aji sensi del D. Lgs. N. 42/2004 "Codice
dei beni culturali e del paesaggio”.

In altre parcle, a prescindere dalla verifica di eventuall scmme
residue ancora dovute per oblaziene ed oneri concessori (anche per
sistemare la prima problematica descritta), l‘ostacolo fondamentale &,
per l'appunte, l‘acquisiziene dell’auterizzazione paesaggistica, sulla
quale € impossibile ipotizzare esito, tempi e costi.

In conclusiene, quindi, nellipotesi in cul |auterizzazione
paesaggistica venga acquisita, ed il competente ufficio tecnico accetti
la domanda di sanatoria, verra ipotizzata una cifra complessiva per
sanare |'ampliamento del pianc seminterrate pari ad almeno 5.000,00
eurc comprensive di spese e enorari tecnici.

Fermo restando che tale cifra verra decurtata dal valore

prababile di mercato del cespite senza poter assicurare all’acquirente
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sub-asta |‘acquisizione della sanatoria edilizia, per | motivi sopra
addotti.

Relativamente al LOTTO N. 9, come detto, & stata rilasciata
autorizzazione edilizia N. 42 del'08/04/2002, a firma del

responsabile del settore del Comune di Capaccio al signc

riguardante | lavori di: “realizzazione di una
recinzione in loc. 8. Venere, riportate al cataste al foglio di mappa N.

55, particelle N. 454-410-1108-1109" vedialleyato .

Come gia trattato, l‘autorizzazione sopra citata prova la
regolarita dell’edificaziene della recinzione e dei cancelli, i quali,
seppure insistenti in area sottoposta a vincolo archeologico otteneva
il nulla-osta della Soprintendenza B.A.A.A.S., espresso con nota N.
8024/A del 17/09/2001 (vedialleyato B).

Dagli allegati grafici a corredo con |la suddetta autarizzazione si
evince che, per quanto attiene ai terreni pignorati, la recinzicne
rispetta quante autorizzato, sebbene siano stati mess! in opera degli
ombrai nen previsti nell'auterizzazione originaria.

La dimensicne, la ferma, la collocazione e |‘apertura dej
cancelli, invece, & conforme a quanto autorizzato.

In sostanza, quindi, si tratta di un sucle che tranne per la
porzione Sud-Ovest e recintate legittimamente.

All’acquirente sub-asta, quindi, non rimane che perimetrare

con un qualsivoglia ostacolo la poarzione acquistata, cosl come
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riportato sull’allegato grafico redatte dal sottoscritte, fermo restando
che |a realizzazicne di una perimetrazione solidale tra le due porzioni
di suolo deve ottenere |le necessarie autorizzazioni urbanistiche da
acquisirsi con l'ausilio di un tecnico abilitate.

Con riferimente al LOTTO N. 10, infine, nen sonc state
rilevate differmita edilizie; bisogna anche precisare che per la
recinzione esistente non € stata individuata alcuna autorizzazione
urbanistica, ma € anche vero che potrebbe essere stata realizzata in
un periode indefinite, quando ancora non necessitava acquisire alcun
permesso.

>
QUESITO N. 14

Determini # valore con Pindicazione de! criterio of stima adotiato al fine dela
deterrminazione de! prezzo base di vendita, comungue fomendo elementi df Hscontro (quak
baorsinf immobiian, pubbficazioni i agenzie immaobitiar, copie oF atti pubbiici o vendita of beni
con analoghe caratleristiche) ed anche formando, al piincipale fine di conseguire una pid
vantaggiosa cccasione of vendita o una migliiore individuazione dei beri, fofli separati. Esponga,
alfresi, analiticamente gli adeguamenti e fe cotrezioni della stima consideralf per fo stalo d'uso e
la manutenzione delfimmobie, per lo stato df possesso del medesima, per | vincali ed oner
giuridici hoh eliminabili dalta procedura, Pabbattimenie forfeftaria per assenza df garanzia per
vizi ccculti nanché per eventuali spese condominiali insofute, la hecessita df bonifica ed
gventual nfiuti, anche tossici o nociw. Nel caso si trathi di guota indivisa, fortiisca fa valutaziohe
dellinterc e defla sola guota, tenendo conto deffa maggior difficotta of vendita per le guote
indivise;

La stima di unimmebile ha come risultate finale quello di

determinare il piu probabile valore di mercato del bene oggetto

dindagine; nel caso specifico si tratta di monetizzare 160 LOTTT

costituiti rispettivamente;

13 123 0 /i3 - Laburat.uri. perarti ¢
mestieri.
13 123 26 A0 - Uffici.e studi
privati.
13 123 27 AF10 - Uffici ¢ studi
[ - = — = e - i a— = —— — ——— .-
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privati.
13 193 59 A0 - Uffici e studi
privati.
13 1323 79 AMD - Uffici e studi
privati.
13 173 54 C/i2- Magazzini ¢ locali
di Deposito
13 123 5 Cf2 - M.agazzin.i & locali
di Deposito
54 598 g C_,fﬁ - Stalle, sc.uderie,
rimesse, autorimesse
Rampa d'accesso Zona
54 584 - B1/83
55 484 - TERREMO uso Zona E3 diinteresse
210 parcheggio pavimentato | ambientale rilevante
1172 = .
F4 centro sportivo
1173 5 .
54 TERRENO agricolo
1176 -
Strada
1177 =

Per ottenere | wvalori cercati, s/ deve indagare a fondo |l
mercato dove gli immobili sono ubicati e individuare beni simili a
quelli cggetto di stima compravenduti negli ultimi anni nella stessa
Zona.

II metodo estimativo adottate & quello diretto che si basa su
ur sistema ipotetico - deduttive dimostrabile, e nello stesso tempo
verificabile, ossia, consiste nel costruire una scala comparativa multi-
parametrica di element/ caratterizzanti nei quali inquadrare con
certezza il bene cggetto dindagine.

La stima trova, come fondamento legico della valutazione, la
comparazicne tra |'immaobile investigato ed altri di prezze noto, con
caratteristiche tecniche intrinseche ed estrinseche simili; passando
alla valutazione delle stesse e, sfruttando |la metodolegia, si arriva,

infine, ad attribuire un valare al bene oggette di indagine.
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Il metedo estimative basandosi, come detto, sul principio della
comparazione, prevede |a rilevazione di dati che coffriranne un valere
di stima tanto piu preciso quanto pit grande sara il campione
investigato.

Nelle stabilire il valere dei lotti immabiliari, ossia dei cespiti
oggette di espreopriazione forzata, si sono vagliate le risultanze di
svariate indagini condotte presso altrettanti agenzie Immobiliari, allo
scopo di individuare e reperire quanti piu possibili fabbricati simili e
dati economici, attinenti per caratteristiche intrinseche ed
estrinseche, a quelli in esame.

I risultati ottenuti, sane stati successivamente confrontati con i
valori offerti dall’osservatorioc del mercate immobiliare (O.M.I1.)
emanati dall’agenzia delle entrate, ed inseriti nella banca dati delle
quotazioni immobiliari (vedi alleyato L.

Il procedimente di stima adottate & | Maorkef Comparison
Approach [MCA) che a livello internazionale, forse tra | piu importanti
pracedimenti di stima diretta pluriparametrica.

Esso & basato - come, del resto, dovrebbe essere per
qualunque procedimente di stima per comparaziene - sulla
rilevazicne di dati reali di mercate, sull'individuazione delle
caratteristiche degli immabili pit rilevanti (ai fini della formazione del
prezzo), e sul confronto tra I'immobile oggette di stima e un insieme
di immobili di confronte con caratteristiche simili, scambiati di recente

e di prezzi noti ( Mares Simonoui, Metodi di Stima Immebiliare, 2006 Darie
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Flaccovie Editore) .

Il MCA si pud applicare a tutti gli immobili per i quali sia
disponibile un sufficiente numera di transazioni recenti e di prezzi
attendibili rilevati nello stesso segmento di mercate dell'immebile da
stimare.

Il procedimento pud essere impiegato nelle stime di mercato di
singali Immobili, o di complessi di immaobili, e nella stima su larga
scala anche per fini fiscali.

Il MCA si fonda su coerenti premesse estimative, su puntuali
rilevazioni di mercato, su uno svolgimente metodologico, condotto
sistematicamente e sulla dimostrazione dei risultati ¢ Simensii, op. cir. ).

Naturalmente, quante maggiore € il numere delle transazioni
rilevate, con dati affidablli e prezzi attendibili, tanto migliori saranna,
sia le condizioni di svolgimento della stima, sia la verasimiglianza del
risultato ottenuto.

Sostanzialmente | MCA & wuna procedura sistematica dj
comparazione applicata alla stima degli immobili in base alle loro
caratteristiche tecnico-ecanomiche ¢ Simenotii, op. cit. ).

Il principio su cui si fonda il procedimente MCA poggia sulla
considerazione per la quale: “il mercafo fissera it prezzo per un immobile
allo stesso modo in cui ha gia determinato it prezzo di immobilf simili”
{ Simonotti, op. cit. ).

Infatti, un compratore dal comportamento razionale e che ha

un‘adeguata conoscenza del mercate, non paghera, per un immobile
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sostituibile con altri simili, un prezzoe maggiore di quello che & stato
pagato per un altro immabile con le stesse caratteristiche nello stesso
mercato ( Simonotii, op. eit. ).

Le radici del MCA possona farsi risalire ai primi decenni del
novecento negli Stati Uniti quando le esigenze giurisdizionali della
magistratura in tema di attribuzioni di valeri menetari agli immobili, si
palesarcno delle richieste ai consulenti di fornire una prova
documentale del valore di stima assegnato ¢ Simonoii, op. cit. ).

La prova documentale era rappresentata dalle compravendite
di immabill simili concluse sul libero mercato.

Consideranda utili le compravendite di altri immabili simill
[chiomati Comparables) a quello da stimare {detto Subject} si g,
quindi, intrapresa la strada che ha reso possibile il progresso delle
stime immobiliari, tanto che negli Stati Uniti si parla ogqgi di “industria
delle valutazioni”; su queste basi, "Appraisal Insfifufe € una delle
prime scucle di formazione nel campe delle valutazioni e divulgazioni
della metodologia estimativa maderna.

Questo ha permesso la stesura di standard operativi legati alla
prassi professionale (best practice} cansistent! in nerme internazionali
standardizzate e riconosciute {Infernafional Valuafion Standard — IVS}.

La loro origine e il costante legame con |‘attualita induconao nel
tempo aggiornamenti, revisioni e modifiche in accorde con
I'evoluzione del settore professicnale {Rindinella, il Market Comparison

Approach nella pratica estimativa, 2012).
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La carente disponibilita di dati di mercata e 'assenza di banche
dati immobiliari - che fossero riconosciute dai piud come
incontrovertibili - ha ritardate |‘applicazione del MCA nel nostro
Paese; tuttavia, nonostante tali ostacoli, | periti valutateri e gli
operateri  del  mercate  immeobiliare, riconescene che  questo
procedimento di stima rappresenta, come dimostrato negli Stati Uniti
e nei Paesi piu avanzati nel settore delle valutazioni immebiliari, una
svalta verse stime immaobiliari maggiormente puntuall e, saoprattutto,
documentate (Rindinella, op. cit. ).

Questo procedimento, d’altronde, & stato ripreso — nel MOSI -
dall’Agenzia del Territorio con alcuni importanti adattamenti, e
utilizzato dall’Agenzia delle Entrare came unice madelle per le stime
comparative dirette a fini di accertamente fiscale del valore degli
immabili.

Il MCA & fondato sull’assunto che il prezzo di un immebile pud
essere cansiderato come |la somma di una serie finita di prezzi che
campeangenao il prezzoe complessive del bene, clascuna cellegate a una
specifica caratteristica che deve essere apprezzata dal mercato.

L'entita con cui una caratteristica & presente nellimmaobile
determina l'entita della corrispondente componente di prezzo,
essendo legato alla quantita o al grado della coerrispondente
caratteristica dal cosiddette “prezzo marginale”.

Tale prezzo esprime, per definizione, la variazione del prezzo

totale al variare di un‘unita della caratteristica stessa; si pud, quindi,
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procedere alla costruziene di una scala di merite rappresentativa degli
apprezzamenti differenziali registrati sul mercate immaobiliare locale.

Detta scala associa un punteggio aji suddetti apprezzamenti,
ed & attraverso tali punteggi che si effettua il confronto tra Iimmobile
in stima, il Subjecf, e gli immobili di confrente, | Comparables
{ Benwenui, 2013).

La stima attraverso i| Market Comparisan Approach si ottiene
attraverso e seguenti fasi (Gallerani, Manuale df Estime 2011):

1. Adattamente dei wvaleri rilevati in  funzione delle
caratteristiche specifiche e significative che differenzianc
I'immobile da stimare da quelli presi a riferimento;

2. Determinazione del valore medic per unita di consistenza;

3. moltiplicazione del valore medic determinatoe per la
consistenza dell'immeobile da stimare.

Nel caso in cui la comparazione si svelga nell'ambite di una
stretta omogeneita, la prima fase pud essere del tutto trascurata e si
pud passare direttamente alla seconda e alla terza.

Nel caso, invece, si riscontri una certa eterogeneita, i prezzi di
mercato (gia aggiustati in relazione alle modalita di pagamento e alla
data di stima), devono essere adattati al caso di stima per tenere
conto dell'incidenza delle variabili estrinseche e intrinseche che i
differenziano dal fabbricate da stimare ¢ Gallerani, sp. cit. ).

La stima mediante I MCA prevede |‘effettuazione dj

aggiustamenti sistematici sui prezzi di mercato rilevati in base alle
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caratteristiche degli immabili di confronte rispetto alle corrispondenti
caratteristiche dell'immabile oggetto di stima.

Gli aggiustamenti sono costituiti dai prezzi marginali delle
singole caratteristiche  immobiliari, e possono essere stimati
attraversa | tradizionali criteri di stima {prezzo, costo, valere di
trasformazione, valore complementare e valeore di sostituzione) ed
espressi sia in termini percentuali che in termini di valore ¢ Simonot, op.
CEL. } .

Gli aggiustamenti sane il perno dell'analisi del MCA, le cui fasi
principali seno le sequenti:

1. analisi del mercato per |la rilevazione di contratti recenti di
immobili appartenenti allo stesso segmente di mercato;

2. rilevazicne dei dati immaobiliari completi (planimetria della
zana, piante, foto, ecc.);

3. scelta delle caratteristiche immobiliari (elements of
comparison);

4. compilaziene della tabella dei dati (sales summary grid);

5. stima del prezzi marginali (adjustments);

6. redazione della tabella di valutazione (sales adjustment
grid);

7. sintesi wvalutativa (reconciliation) e presentazione dej
risultati.

Le fasi, dall’l alla 3, riguardanc la rilevazicne dei dati e |la

scelta delle caratteristiche; le fasi da 4 a 7 riguardanc la redazione
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del rapporte di valutazione che riparta il valore di stima.

L'analisi del segmento del mercate immeaebiliare si sviluppa
sulla base delle caratteristiche dell'immobile eggetto di stima (pivot),
rilevando | parametri del segmenta ¢, in particolare, quelli quantitativi
necessari ai fini della stima.

L'analisi del segmente di mercatoe si svelge sui dati della
scheda di rilevazione del segmento.

La rilevazione dei dati immebiliari completi si svolge con
I'impiego della scheda di rilevazione e |a compilazione degli allegati
{ Simonotti, op. cit. ).

Il criteric di scelta delle caratteristiche immaobiliari si basa:

Ll sulle caratteristiche dell'immobile oggette di stima;
O sulle caratteristiche prese in censiderazione dai compratari
e dai venditari nel segmento di mercate;

O] sulle caratteristiche per |le quali gli immebili di confronto
simili e [T'mmobile cggette di stima differiscone nelllammentare in
sena al campione estimativo considerato.

La scelta delle caratteristiche da introdurre nel MCA & legata
principalmente alle caratteristiche prese in considerazione dai
compratori e dai venditori nel particelare segmente, perché si
intende:

a) stabilire una condizione di veresimiglianza con le scelte
compiute dal soggetti e dagli operatori del mercato;

b) simulare fedelmente i| meccanismo di mercato in rapporto
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alle aspettative dei contraenti;

c) rendere plausibile la stima nelle fasi di svelgimento,
nell‘interpretazione e nella dimostrazione dej risultati.

La misura delle caratteristiche quantitative avviene secendo
misure tecnice-ecoenomiche nella scala di misura cardinale.

Pilt complessa &, di solite, la misura delle caratteristiche
qualitative nella scala nominale e nella scala ordinale.

Le caratteristiche qualitative non  ordinabili si misurano
assegnando | wvaleri zera e uno (variabili dicotomiche),
rispettivamente in assenza e in presenza della caratteristica, oppure
convenendo di assegnare zerc a una e uno all'altra di due diverse
modalita.

Per le caratteristiche qualitative cordinabili, la misura pud
essere ottenuta con impiego della scala a punteggio. Per tutte le
caratteristiche qualitative si definiscono | relativi nemenclateri.

Vi & una circostanza nella quale una caratteristica non pud
entrare nel MCA: quando non presenta variazien/ nelllammontare
nell'ambito degli immaobill di confronto e dellimmabile da stimare.

Poiché si tratta di analisi quantitativa dei dati, occcorre fare
presente che |a scelta delle caratteristiche immabiliari da inserire nel
MCA dipende anche dalle svolgimento delle operazioni di analisi
estimativa, che mira a spiegare le differenze di prezzo con le
differenze tra le caratteristiche; di conseguenza, pud essere
necessario ricorrere a caratteristiche strumentali definite al solo fine
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dell’analisi.

Un esempic tipico di caratteristica strumentale & la
caratteristica proxy, che ha la funzione dj svolgere il ruecle di un'altra
o di altre caratteristiche con la quale, ¢ con le quali, presenta una
correlazione.

Un esempic di caratteristiche proxy pud essere rappresentato
dal contratte di compravendita per la fase del cicle di mercato
immabiliare.

Quindi, una caratteristica pu¢ divenire proxy dell'altra che non
figura nel MCA, essendo rappresentata per procura dalla prima
{Simonotti, op. cit. ).

Dopo aver spiegato |a metodologia di stima si passa, ora, alla
valutazione dei cespiti indagati tenendo conto dei dati metrici scaturiti
dal rillevoe in sito, dalle osservazioni di misura, dalla successiva
rappresentazione grafica e dall’elaborazioni di calcele per | vari
accessori.

Il caso in esame, risulta essere come gia detto melto articolato
per la consistenza del beni da stimare, in particolare, sono stati
individuati 10 lotti, 7 quali, sarannc valutati separatamente
raggruppandoli in categorie simili in base alla lore natura.

Le categerie di stima individuate sono:

[} Stima di un laboratorio articianale {Lotto {);

Z2) atima di un ufticio {Lotti 2/7):

L e e e e e e e = — ]
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3) Stima di un'autorimessa - appartamentd (Lotto 8}

4) Stima di terreni a diversa vocazione {agricolo, urbanizzato ed in territorio

urbanizzato):

La conformaziene dei cespiti, ha portate alla differenziazione
del valore computato, basandosi sugli stessi elementi di riscontre,
diversificande la stima in base alle caratteristiche di finitura,
manutenziane, espesizione etc, cosi came tipice del metade adottato.

Tale accortezza, ha permessoe la corretta diversificazione dei
lotti stimati estraendo il pit congrue e prebabile valore di mercato.

Si deve anteporre, perd, una precisazicne, per cecme anche
detto sopra, in merita alle particelle che costituiscono lo spazio
antistante agli accessi all’edificic ospitante i cespiti formanti | Lotti I,
2. 3. 45 6, 7.

Tali particelle sono identificate al catasto fabbricati del
Comune di Capaccio Paestum, come seque;

« Toglio 13, Particella B7, Sub, 27,

e Foglio 13, Particella 87, Sub. 28,

o Foglio 13, Particella 87, Sub. 29,

o Fadglio 13, Particella 87, Sub. 30,

e Fodlio 13, Particella 87, Sub. 31, (vediallenato B).

Tale superficie di terreno, cosl per come gia indicato

1 8§ consulti i paragrafo corvispondente per approfondinmento del procedimento di stivta
utilizzato,
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nell’elencazione dei lotti, e cosi per come ne sara specificatamente
relazionato per ogni singolo bene, sara assegnata la quata pari ad 1/7
ad ogni lotte, appartenente allo stesso complesso edilizie prima

menzionato (Lotti 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7); in tal modo, sara scongiurata

la possibilita che si innestino delle discrasie tra i diversi ed eventuali,
acquirenti sub-asta.
Passiamo ora alla trattazione dettagliata della stima di ogni

singolo lotto.

STIMA DI UN LABORATORIO ARTIGIANALE
{Lotto 1)

LOTTO 1: LABORATORIO ARTIGIANALE, censito al catasto fabbricati del

Comune di Capaccio Paestum, foglio 13, particella 123, sub. 30 {ex sub. 23),
categoria C/3 “laboratori per arti e mestieri”, consistenza 188 g, superficie
catastale 222 mq, rendita 126,22 €, Via Sabatella SNC, piano T, corredato da una
corte esterna [proprieta pari ad 1/7), comune con i Lotti 2, 3, 4, 5, 6 e 7, censita al
catasto fabbricati del Comune di Capaccio Paestum, foglio 13, particella 87, sub. 27,
categoria “area urbana”, consistenza 86 mgq, sub. 28, categoria “area urbana”,
consistenza 138 mg, sub. 29, categoria “area urbana”, consistenza 125 ing, sub. 30,
categoria “area urbana”, consistenza 53 mgq, sub. 31, categoria “area urbana’”,
consistenza 4 mq, sub. 32, categoria “area urbana”, consistenza 24 mq.

Il Loto 1 composto da un bene collacato al piane terra di uno
stabile multipiane, in via Sabatella snc del comune di Capaccio
Paestum, € censito alla categoria catastale C/3 “laboratori per arti e
mestier’”; il laboratoric €, altresi, corredate da una corte esterna,
comune, come anzidetto, con i Lotti 1, 3, 4, 5, 6 e 7, lo stesso pud
considerarsi suddiviso in due macre — ambienti: zona lavorazione a
Nord, e zona amministrativa-vendita, a Sud.

I cespiti presi a paragone risultano ubicati nel Comune di
Capaccio Paestum, in zaone limitrofe al bene oggetto di stima [vedi

allegatn Ll ¢ presentanc caratteristiche similari, in particolare
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presentanc la stessa categeria catastale Cf3, laboratori per arti e
mestier] con relativa zona vendita.

Non solo ma il “taglio” delle unita immobiliari “offerte” sul
mercato si rivolgone ad una vastissima “casistica” commerciale e solo
“scegliende” tra la tipelogia a pil ampia rappresentazione e stato
possibile ottenere def valori unitari accettabili ed utilizzabili.

E stato necessario, quindi, selezionare tra le svariate offerte,
guelle che anche per ubicazione e destinazione finale fossero
compatibili con i cespiti in esame.

Dalle ricerche effettuate scono statl selezionate alcune
compravendite {delle quali si & accertato il reale prezzo di vendita)
(vedi allegato L), dei quali, di seguito, sono indicate e informazioni piu

rilevant:

SUPERACIE PREIZIO VYALORE

sl COMMERCIALE RICHIESTO UNITARIO

Laboratorio adigianale due
locali uso laborator per arli e
mestiern caltegorna catastale
/3 fronte strada

clar fstrottorure F mig 42
cadauno= Capaccio {SA}

84.00 mq £ 30.000.00 357.14 £/mq

locale a Capaccio, nel
centfralissimo Viale  della
Repubblica, in

prossimita  di  scucle e
attivita commerciali, locale 2500 mg £ 149.000.00
g | S | N 2 (19 o s R
vetring, piccolo soppalco e
doppio servizic =
Capaccio {SA}

1.568,42
£/mq

Locale nel cenfro storico di
capaccio sU strada
principale e con offima &0.00 mag £ 70.000,00
possibilita di  parcheggio
nelle

1.166,67
&/mq
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vicinanze, di circa 60 mq.
ottimo stato inferno,
consistente in sala, cucina,
forno a legna, servizi igienici
e piccolo deposito. =
Capaccio {SA}

Le vendite sepra esposte, sona statl ritenuti compatibili, sia
per tipolegia che per caratteristiche intrinseche ed estrinseche, si pud
passare dunque alla fase successiva.

e DEFINIZIONE DELLE CARATTERISTICHE

» Data (DAT):

Contata in mesi retrospettivamente a partire dal momente di
stima - Nel caso in esame | cespiti presi a paragene song stati
compravenduti nei sel mes! precedenti.

» Superficie complessiva (SUP); misurata in metri quadrati
mq;

» Servizi (SER): misurata in n, rappresenta il numerc dj
servizi presenti nel bene da stimare;

» Numero di Locali (LOC); indica il numero di locall presenti
nel bene;

» Dotazione di impianti tecnologici (IMP).: Consiste nel tenere
conto della presenza degli impiant! nella formazicne del prezzo
dell'immaobile.

» Stato di manutenzione (MAN): mira a rappresentare |l
deperimento fisice dell'immobile tenende conte delle statoe di
manutenzione misurata con una scala dicotomica (2-1-0); 2 =

ottima,; 1=buona/media; 0 = scarsa.
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» Ubicazione {UBI): misurata con una scala dicotomica (2-1-
0); 2 = ottima; 1= buona/media; O=scarsa.

» Accessibilita (ACS): mira a rappresentare la facilita dj
accesso all'immaobile. Misurata con una scala dicotomica (2-1-0); 2 =
ottima; 1=bucna/media; 0 = scarsa.

e ALTRE CARATTERISTICHE (COETERIS PARIBUS)

Altre caratteristiche sono mportant! per cespiti immeaebiliari
quali ad esempic: la localizzazione gecgrafica, 'aspetto artistico-
architettonico, la presenza di giardini.

Nel caso in esame queste variabili non vengono considerate
perché il campione estimative presenta, per queste caratteristiche,

parita di condizioni.

TABELLA DEI DATI %

UnitaA | UnitaB UnitaC | Soggetto 3

: PRZ (€]} |30.0600,00|149.000,08| 70.000,00 ? §

< o 7 1 6 0 3

=] (mesi} &

] SUP 3

€3] &4 95 60 222,62 %

=] (mq} o

E SER (n) 1 1 1 3 &

q

]

@ e 2 3 3 4 g

g tmq} <

IMP (2 - o

0) 1 2 I 2 E

E MAN 1 2 2 2 :

=L

[ UEI 1 1 2 i ; &

2

ACS 1 2 2 2 i

Come pil volte spiegato la stima mediante il Market 2

=

2L

Comparision Appreoach, ceonsiste nell’effettuare una serie  di E
i

“aggiustamenti” dei prezzi di mercati noti riferiti agli immaoebili di E
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confronto rispetto alle corrispondenti caratteristiche dell'immobile
oggetto di stima.

Gli aggiustamenti sono costituiti dai prezzi marginali delle
singole caratteristiche immobiliari, cosi facendo, alla fine, verra
determinato il valore probabile di mercato del bene oggetto di stima.

Di seguito si chiariranno i concetti per la determinazione dei
prezzi marginali presi a confronto, e l'analisi verra rappresentata
tramite una tabella riassuntiva dei dati.

« ANALISI DEI PREZZI MARGINALI

Prezzo marginale della data (DAT)

[ prezzi sono aggiornati al momento di stima utilizzando i
numeri indici per le famiglie di operai e di impiegati, pubblicati
dall'ISTAT, in mancanza di dati statistici e di altre informazioni
relative al mercato immobiliare della zona, secondo la seguente
relazione:

NI? — NIP)
Ni®

P“=PD+P0'(
dove P* & il prezzo aggiornato al momento di stima, Pg & il
prezzo di compravendita, NI2 & il numero indice relativo al mese

rispetto al quale é effettuato I'aggiornamento, NI? ¢ il numero indice

relativo al mese in cui é avvenuta la compravendita (vedi allegato ).

gen | feb mar apr mag giu Tug ago set ott nov dic m:fi
2016 | 99,7 | 995 99,6 99,6 99,7 99,9 1000 100,2 100,0 100,0 100,0 | 1003 | 999
2017 lg[” 1[[”1’ 101,08 101,3 1011 101,00
Prezzo marginale della superficie complessiva (SUP)
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Il prezzo medio della superficie complessiva & pari a: Py, =%

Dove PRZ rappresenta il prezzo totale di compravendita e SUP
la superficie complessiva del bene.

Il prezzo marginale della superficie complessiva del cespite
pud essere rappresentato dal minore dei prezzi medi calcolati, per il
fatto che la curva del prezzo marginale giace al di sotto della curva
del prezzo medio che, quindi, rappresenta una sovrastima del prezzo
marginale per qualsiasi livello della superficie.

Prezzo marginale servizi (SER

Il prezzo marginale & definito pari al costo di intervento
necessari per la creazione di un nuovo servizio dello stesso livello di
quelli presenti, si ipotizza che tale passaggio abbia un costo di
8.000,00 euro.

Prezzo maraginale locali (LOC

Il prezzo marginale & definito pari al costo di intervento
necessari per la creazione di un nuovo locale al pari di quelli presenti,

si ipotizza che tale passaggio abbia un costo di 15.000,00 euro.

> nale degli impianti (IMP)

Il prezzo marginale degli impianti & pari a: P, = C-(i—i) =

5.000,00 €/,,,.

In cui C ¢ il costo di impianto che si pone forfettariamente pari

a 10.000,00 euro, t la vetusta, n la vita utile.

Prezzo marginale stato di manutenzione (MAN)
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Si considerano tre classi alle quall sene attribuiti i punti 0 - 1-
2, il prezzo marginale & definito pari al coste di intervento necessari
per passare da un |ivello al successivo, si ipotizza che tale passaggio
abbia un coste di 5.000,00 euro.

Tabella di valutazione

Nella tabella di valutazione sono riportate le unita immeobiliari
di confronto in base al lore prezzo e alle loro caratteristiche, in maodo
da calcolare | prezzi corretti nell'ultima riga, ossia, rappresentanc
idealmente | prezzi che avrebbero presentato le unita immaobiliari di
confronte se fossera state uguali all'immaobile oggette di stima, salvo
in questo caso che per ‘ubicazione e per I‘accessibilita.

Le caselle della tabella di valutazione rappresentanc il prodotto
tra il prezzo marginale e la differenza della caratteristica rispetto

all'immaobile eggette di stima.

prezzi marginali data

pdata A 30.326,41

pdata B 149.736,89

pdataC 70.761,62

prezzi marginali superficie

OCGNI CARATTERISTICA

psup A 357,14
psupB 1.568,42
psupl 1.166,67

prezzi marginali Servizi
p SER 8.000,00

prezzi marginali Locali
p LOC 15.000,00

VALUTAZIONE DEI PREZZI CORRETTI
DEFINIZIONE DEI PREZZI MARGINALI PER

prezzi marginali impianti

e e e e
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p IMP 5.000,00
prezzi marginali manutenzione
p MAN 5.000,00
TABELLA DEI PREZZ1 CORRETTI (euro)
A B C
Prezzo | 30.000,00 | 149.000,00 70.000,00
DataDAT | 32641 736,89 761,62
Superficie | 4550714 | 4557857 58.078,57
SUP
SER 16.000,00 | 16.000,00 16.000,00
LOC 30.000,00 | 15.000,00 15.000,00
IMP 5.000,00 0,00 5.000,00
MAN 5.000,00 0,00 0,00
TOTALE | 135.833,55 | 226.31547 164.840,19

Ist. n. 14 dep. 25/10/2017
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e SISTEMA DI STIMA

Il sistema di stima mira a determinare il valore di mercate
dell'immeobile de gue e dei prezzi marginall dell’ubicazione e della
vista pancramica.

Si basa sul confronte (in termini di punteggio) delle
caratteristiche anzidette, svolgendo poi delle eperazioni matriciali.

Nel caso specifice il sistema di stima & composto dai seguenti

elementi:

1 (1—-2) (2<2) Vs 135.833,55
D,=|1 (1—-2) (1-2) = [PUW‘ ; P= [226.315.4?]
1 (2-2) (2-2) P 164.840,19

In cui p € il vettore dei prezzi ricercati, D, & la matrice delle

caratteristiche confrontate e P & il vettore dei prezzi corretti anzi
determinati.

La soluzione, ovvero, Il vettore dei prezzi, & fornita risclvendo
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il sistema:

p=Dgt X P

In cui ;! rappresenta la matrice inversa.

MATRICE INVERSA DELLE CARATTERISTICHE

0,00 1,00 0,00
0,00 -1,00 1,00
-1,00 1,00 0,00

In particolare dunque, la risoluzione del sistema ha fornito i

seguenti risultati:

VETTORE PRZ | VETTORE PRZ VETTORE PRZ | VETTORE PRZ
CORRETTI CORRETTI RICERCATI RICERCATI
Prezzomarg.A | | 13583355 Pz SOGG. 226.315,
Prezzo marg. B 226.315,47 Prz. UBI -61.475,27
Prezzo marg. C 164.840,19 Prz. ACS 90.481,91
e VERIFICA

L'attendibilita del risultato ottenuto con il MCA si verifica con la
stima monoparametrica riferita alla superficie del lotto.

[ prezzi totali sono aggiornati alla data di stima ed il valore di
stima del bene de quo & pari a:

V. = E;:=1Pk
S T R (SURY

(SUPs)
Con Pi rappresentante i prezzi rivalutati rispetto la data della
stima, precisando che il pedice k indica gli immobili presi in raffronto

e il pedice s il soggetto.

Si ottiene, dunque:

Fimato Da: FERRIERI OTTAVIANO Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 11448254a2e1411 cedded 165f5af1dd

PERIZIA: Procedura Esecutiva N. 42017 R. G. E. C.T.U.: ing. Ottaviane FERRIERI
_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Pag. 228 di311

-



Ist. n. 14 dep. 25/10/2017
Stidio Tectico ©8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

STIMA MONOPARAMETRICA

A B C SOGGETTO
Prezzo | 30.000,00 |149.000,00|70.000,00
PRIV. | 3032641 |149.736,89 | 70.761,62
SUP (mq)| 84,3 95,45 60,45 22323

STIMA

MONOPARAMETRICAE

VERIFICA

PREZZ0 DEL SOGGETTO
233.093,84
VERIFICA ERRORE PERCENTUALE
-0,03
Alle scope di assicurare la veridicita del valore di stima

computate, si deve fare un contrello dell’errore commesso, il quale,
valutatoe in valore assoluto, deve essere inferiore al 5% per essere
considerata valida Yanalisi condotta.

Nel case esaminata, 'errore percentuale tra il valore di stima
computate con il MCA e la stima monoparametrica.

Nel caso in esame € pari a: -0,03 dungue il risultato &
attendibile.

¢ Conclusioni

Il valore probabile di mercate del bene oggette di stima,
fornito cal metada MCA € pari, dunque, a 226.315,47 €uro.

C'e perd un altro riscontro che occorre effettuare alle scopo dj
fornire una stima quanto piu precisa e centrata, ossia, | valori inseriti
nella “tabella dati”, fornita dall’osservatorio del mercato immeobiliare,
a cura dell’agenzia delle entrate.

Nella zona in cui & ubicato il cespite esecutato, purtroppo non

sono stali reperiti dei riscontri per tipologie affini af bene in causa
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{Laboratori artigianali o negozi), pertanto, si e deciso di investigare
zone prossime che avessero le stesse caratteristiche.

La scelfta del parametro OMI di riferimento, é ricaduta sulla
limitrofa zona di Eboli {SA), in particolare quelfa in prossimita della
5518, che e peraltro la stessa strada sulla gquale e posizionate il bene
in causa a soli @ Km di distanza.

Nel particclare, I'O.M.I. per la tipclogia “Negezi” (ossia la
categoria pit prossima a quella del fabbricato in esame) nella zona
“E3 - Suburbana/LOCALITA" CIOFFI-C. DA PAPALEONE NORD E SUD
-FRAZIONE 5. CECILIA - V. LE EBURUM- V. TALETE", micro zona
catastale n. 0, offre dei valori di mercate unitari variabili tra un
minime di 780,00 ed un massime di 1.150,00 €/mq (superficie lorda)
(vedi allegato L).

Il sottoscritto, nello stabilire 1| pid probabile valore unitarie, ha
tenuto conto che IImmobile & sottoposto ad espropriazione forzata
(art. 2923, Codice Civile), in considerazicne dello stato d'uso, della
manutenzicne dell'immebile e dello state del fabbricate in generale e
degli accessori, ritiene che il valore unitario che pare pid appropriato
& pari a 1.000,00 €/mq {superficie lorda), ovvero il valore tendente al
massimo tra quelli stabiliti dall’O.M.I.

Il prezzo vagliato, viene ritenute congruco ed idoneo per essere
utilizzato come valare unitarico da attribuire al laboratorio; il valore

scelto, ancera, si adatta bene con | valori medi di riferimenta delle

compravendite (fatte le opportune considerazioni, prima esplicitate);
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pertanto, vista |la natura del cespite, tenute conto che si tratta di una
vendita all’asta, che il cespite & libero, in considerazione dello stato
d‘uso, della manutenzione dell'immobile, dello state di possesso del
medesimo, del vincoli ed oneri giuridici non  eliminabili dalla
procedura, dell’abbattimente forfettaric per assenza di garanzia per
vizi occulti nonché, per eventuali spese insolute, il valere unitario che
pare piu probabile &, per lappunte euro 1.000,00 al metro
guadrato.

L'estensione alla quale bisegna riferirsi, per quanto riguarda gli
edifici, & la superficie commerciale, ossia quella corrispondente alla
proprieta immebiliare, quindi I'area compresa nel filo esterno dei muri
perimetrali, al lorde dei tramezzi interni {cioé compresi degli stessi),
sommata alla meta dell’area dei muri di confine con appartamenti
vicini o con le parti candominiali; a questa bisogna aggiungere la
superficie dei vani accessori, moltiplicati per un coefficiente che [
rapporti alla superficie abitativa.

Di seguitc si riporta il calcole della superficie rilevata e

misurata:

SUPERFICI COMMERCIALIL

LOTTO 1 F.13 P. 123 §. 30 - CAT. C/3

PianoTemra |LOCALI 216,48 E 216,48
L e e e e e e e e e = . ]
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CORTE 61,43 0,1 6,14

Parziale 277,91 222,62
TOTALE

LOTTO 1 217,91 222 62

In_ totale, quindi, la superficie commerciale dell/immaobile

componente il Lotto 7 e paria mg 222,62mq.

Tenuto conte della superficie commerciale che & quantificabile,
come visto precedentemente, in mq 222,62, avremoe un valare del
lotto pari ad euro 222.620,00.

In sostanza I MCA coffre un wvaloere di mercate lievemente
superiare rispette quelle che sono le indicazioni dell’agenzia delle
entrate, quindi, tenendo conto delle state d'uso, della manutenzione
dell'immobile, dello stato di possesse del medesimo, dei vincali ed
oneri giuridici non  eliminabill dalla precedura, dell’abbattimento
forfettarioc per assenza di garanzia per vizi occulti nonché per
eventuali spese insclute si ritiene di utilizzare un valore prossime a
quella individuato con il MCA.

Sulla scorla di quanle allfermalo, ovvero, che i bene € slalo
pignorate per lintero, 1| valore piu probabile di mercato dell’unita
immobiliare & pari ad euro 220.000,00 (euro duecentoventimila),

valore arrotondato.

STIMA DI UN UFFICIO (Lotti 2, 3, 4 ¢ 5)

LOTTO 2: trrICIO censito al catasto fabbricati di zapaccio Paestum, foglio
13, particella 123, sub. 26 (ex sub. 2}, categoria A/10 "uffici e studi privati”,
consistenza 2,5 vanl, superficie catastale 54 mgq, rendita 604,25 €, Via Sabatella
SNC, piano 1, corredato da una corte esterna, comune conilottil, 3,4,5 6 e 7, per
la quota di 1/7, censita al catasto fabbricati del Comune di Capaccio Paestum,
foglio 13, particella 87, sub. 27, categoria “area urbana”, consistenza 86 mq, sub.
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28, categoria "area urbana”, consistenza 138 mq, sub. 29, categoria “area urbana”,
consistenza 125 mq, sub. 30, categoria "area urbana”, eonsistenza 53 mgq, sub. 31,
categoria “area urbana®, consistenza 4 mg, sub. 32, categoria “area urbana’”,
consistenza 24 mgq.

Il lotto in esame & formato esclusivamente da un collocato nel
versante Sud - Ovest del primo planc di un edificic a maggiare
consistenza nel quale si trovanc anche | lotti dall’'t al 7.

I cespiti presi a paragone risultane ubicati in Capaccio e
Battipaglia (SA), in zone limitrofe al bene cggetto di stima [edi
aliegato 1] e presentano caratteristiche similari.

Dalle ricerche effettuate sono stati selezionate alcune
compravendite {delle quali si & accertate il reale prezzo di vendita)

(vedi alleyato L), dei quali, di seguite, sono indicate |le informazioni piu

rilevanti: "
SUPERHACIE PREZIO YALORE g

IDERTRSATINVG COMMERCIALE RICHIESTO UNITARIO %
Ufficic in  vendita: 3
appartamente di 60 T
mg per uso Ufficio, g
Sl €90.000,00 | 1.153.85€/mq g
ingressc ampic, 2 x
camere e un bagno. E
otime condizioni = &
Battipaglia {SA} 3
Utficio adiacente dlla %
$§18, in complesso di e
recente cosfruzione ed m
in vicinanza di alfre i
attivitd commerciali di %
rilevanza, ﬁ
Bhpaticiieio v 50,00 g €72.000,00 | 1.440,00€/mq :
ufficio, posto al =
1%piano, composto da E:
2 camere e bagno e E
sala d'attesa in =
comune, con ampio %
parcheggio 2> i
Capaccio [SA} ?Z
"PERIZIA: Procedura Ezenutiva N. WZ01T R G E, | CIL.U:ing. Ottaviano PERRIERL  Pag, 2334k 311 £

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

e



Ist. n. 14 dep. 25/10/2017
Stiidte Tectice ©8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

Utficio in vendita

presso il cCentro
direzionale Pastena
ufficio di mqg 65 con 70.00 mq € 80.000,00 1.214,29 €/mq
posto auto

assegnato.=» Nicastro -
Battipaglia {SA}

Le vendite sepra esposte, sono stat! ritenuti compatibili, sia
per tipelogia che per caratteristiche intrinseche ed estrinseche, si pud
passare dunque alla fase successiva.

e DEFINIZIONE DELLE CARATTERISTICHE

» Data (DAT):

Contata in mesi retrospettivamente a partire dal momento di
stima - Nel casc in esame | cespiti presi a paragene sonc stati
compravenduti nej sel mesi precedenti.

» Superficie complessiva (SUP): misurata in metri quadrati
m2;

» Numere di servizi presenti (SER): Consiste nel tenere conto
del numerce di servizi presenti nella formazione del prezzo
dell'immobile;

» Numerc di vani presenti (VAN): Consiste nel tenere conto
del numero di wvani presenti nella formazione del prezzo
dell'immobile;

» Dotazione di impianti tecnologici (IMP): Consiste nel tenere
conto della presenza degli impianti nella formazione del prezzo
dell'immabile.

» Stato di manutenzione (MAN):
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tenende conte dello state di manutenzicne misurata con una scala
dicotomica (2-1-0); 2 = ottima; 1 = buona/media; 0 = scarsa.

s> Ubicazione (UBI):

misurata con una scala dicotomica (2-1-0); 2 = ottima; 1 =
bucna/media; 0 = scarsa.

» Accessibilita (ACS):

Mira a rappresentare la facilita di accesso al cespite. -Misurata
con una scala dicotomica (2-1-0); 2 = ottima; 1 = buona/media; 0 =
scarsa.

e ALTRE CARATTERISTICHE (COETERIS PARIBUS)

Altre caratteristiche sono importanti per cespiti immeobiliari

vali ad esempio: la localizzazione geografica, [‘aspetto artistico-
¥

architettonico, la presenza di giardini. %
Nel caso in esame queste variabili non vengonoe considerate %
perché il campione estimative presenta, per queste caratteristiche, %
parita di condizioni. 3
TAEELLA DEI DATI E

UnithA | UnitAB | UnitaC |Soggetto g

E PRZ (€) 75.000,00 | 72.006,00| 85.000,00 ? %

E DAT (mesi) 7 4 6 0 9

&

g SUP (mq) 65 50 70 62,85 -

= SER (n) 1 1 1 1 L

Z, 2

& VAN (n} 2 2 4 2 8

=] Ll

E IMP (2 - C) 2 1 1 2 z

=

E MAN 2 2 1 2 E

(o]

— i

= UEI 1 1 2 2 i

ACS 2 1 2 2 i

Come pil wvolte spiegate la stima mediante |l Market ?Z
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Comparision Approach, consiste nell’effettuare una serie di
“aggiustamenti” dei prezzi di mercati noti riferiti agli immobili di
confronto rispetto alle corrispondenti caratteristiche dell'immobile
oggetto di stima.

Gli aggiustamenti sono costituiti dai prezzi marginali delle
singole caratteristiche immobiliari, cosi facendo, alla fine, verra
determinato il valore probabile di mercato del bene oggetto di stima.

Di seguito si chiariranno i concetti per la determinazione dei
prezzi marginali presi a confronto, e l'analisi verra rappresentata
tramite una tabella riassuntiva dei dati.

« ANALISI DEI PREZZI MARGINALI

Prezzo marginale della data (DAT)

[ prezzi sono aggiornati al momento di stima utilizzando i
numeri indici per le famiglie di operai e di impiegati, pubblicati
dall'ISTAT, in mancanza di dati statistici e di altre informazioni
relative al mercato immobiliare della zona, secondo la seguente

relazione:

NI® — NI?
P =Pyt Py )

dove P* & il prezzo aggiornato al momento di stima, Po & il
prezzo di compravendita, NI2 & il numero indice relativo al mese
rispetto al quale é effettuato I'aggiornamento, NI? & il numero indice

relativo al mese in cui é avvenuta la compravendita (vedi allegatoe L).

gen feb mar apr mag giu Iug ago set ott nov dic | media
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2016 | 95,70 | 99,50 | 99,60 | 99,60 | 99,70 | 99,90 | 100,00 ( 100,20 [ 100,00 | 100,00 | 100,00 | 100,30 | 95,90

2017 | 100,60 | 101,00 | 101,00 | 101,30 | 101,10 | 101,00

Prezzo marginale della superficie complessiva (SUP)

Il prezzo medio della superficie complessiva & pari a: Py, =%
Dove PRZ rappresenta il prezzo totale di compravendita e SUP la
superficie complessiva del bene.

Il prezzo marginale della superficie complessiva del cespite
puo essere rappresentato dal minore dei prezzi medi calcolati, per il
fatto che la curva del prezzo marginale giace al di sotto della curva
del prezzo medio che, quindi, rappresenta una sovrastima del prezzo
marginale per qualsiasi livello della superficie.

Prezzo marginale deil servizi (SER

Il prezzo marginale dei servizi ¢ pari a.

Pogp = C-(i—i) =10.000,00 f/mq. In cui C & il costo del servizio a

nuovo, t la vetusta, n la vita utile.

Prezzo marginale dei vani (VAN)

Posto che si considerano tre classi alle quali sono attribuiti i
punti 0 - 1- 2, il prezzo marginale ¢ definito pari al costo di intervento
necessario per passare da un livello al successivo, si ipotizza che tale
passaggio abbia un costo di 15.000,00 euro.

Prezzo marginale degli impianti (IMP

Il prezzo marginale degli impianti € pari a: P, = C-(l—i) =

n

5.000,00 €/,,,,.
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In cui C & il costo di implante che si pone forfettariamente pari
a 10.000,00 euro, t la vetusta, n la vita utile.

Prezzo marginale stato di manutenzione (MAN)

Si considerano tre classi alle quali sono attribuiti i punti 0 - 1-
2, il prezzo marginale & definito pari al coste di intervento necessari
per passare da un livello al successivo, si ipotizza che tale passaggio
abbia un coste di 5.000,00 eurc.

Tabella di valutazione

Nella tabella di valutazione sono riportate le unita immeoebiliari
di confronto in base al loro prezze e alle loro caratteristiche, in modo
da calcolare | prezzi corretti nell'ultima riga, ossia, rappresentanc
idealmente | prezzi che avrebbero presentato le unita immobiliari di
confronte se fossero state uguali all'immobile eggetto di stima, salvo
in questo caso che per 'ubicazione e per l‘accessibilita.

Le caselle della tabella di valutazione rappresentana il predetto

tra il prezzo marginale e la differenza della caratteristica rispetto

all'immabile cggette di stima.

prezzi marginali data

pdata A 75.816,02
pdata B 72.356,08
pdataC 85.924,83

prezzi marginali superficie
psup A 1.153,85
psupB 1.440,00
p supC 1.214,26
prezzi marginali Servizi

CARATTERISTICA

MARGINALI PER OGNI

DEFINIZIONE DEI PREZZI
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p SER 10.000,00
prezzi marginali Vani
p VAN 15.000,00
prezzi marginali impianti
p IMP 5.000,00
prezzi marginali manutenzione
p MAN 5.000,00
TABELLA DEI PREZZI CORRETTI (euro)
A B C
Prezzo 75.000,00 72.000,00)| 85.000,00
Data DAT 816,02 356,08 924,83
PUECHEE -2.480,77 14.826,92 | -8.250,00
sUP
SER 0,00 0,00 0,00
VAN 0,00 6,00 |-30.000,00
IMFP 0,00 5.000,00 | 5.000,00
MAN 0,00 0,00 5.000,00
TOTALE 7333525 62.183,01 [ 57.674,83

e SISTEMA DI STIMA

Il sistema di stima mira a stimare || valore di mercato
dell'immaobile de gueo e dei prezzi marginall dell’ubicazione e della
vista pancramica.

Si basa sul confronte {in termini di punteggio) delle
caratteristiche anzidette, svolgendo poi delle eperazioni matriciall.

Nel caso specifico il sistema di stima & composto dai seguenti

elementi:
1 (2-2) (2-2) V. 73.335,25
Pr=|1 (1—-2) (2—-2) p= [PUE,] . P= [92.183,01]
1 (1—-2) (1-2) Poun 57.674,83

In cui g & il vettore dei prezzi ricercati, D, & la matrice delle

[ e e e e e — il
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caratteristiche confrontate e P & il vettore dei prezzi corretti anzi
determinati.
La soluzione, ovvero, il vettore dei prezzi, é fornita risolvendo

il sistema:

p=D7' x P

In cui b;* rappresenta la matrice inversa.

MATRICE INVERSA DELLE CARATTERISTICHE

0,00 0,00 1,00
-1,00 0,00 1,00
1,00 -1,00 0,00

In particolare dunque, la risoluzione del sistema ha fornito i

seguenti risultati:

VETTORE PRZ | VETTORE PRZ VETTORE PRZ VE'Il;z(Z)RE
CORRETTI CORRETTI RICERCATI RICERCATI
Prezzo marg. A 73.335,25 a%%%@%llz s | € 57‘674,83
Prezzo marg. B 92.183,01 Prz.UBI -15.660,43
Prezzo marg. C 57.674,83 Prz. ACS -18.847,75
o VERIFICA

L’attendibilita del risultato ottenuto con il MCA si verifica con la

stima monoparametrica riferita alla superficie del lotto.

[ prezzi totali sono aggiornati alla data di stima ed il valore di

stima del bene de guo é pari a:

2

=1pk

Vr=——
P XEn (SURY)

(SUPs)

Con Pi rappresentante i prezzi rivalutati rispetto la data della
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stima, precisande che il pedice k indica gli immeaebili presi in raffrento
e il pedice s il soggetto.

Si ottiene, dunque:

STIMA MONOPARAMETRICA
A B C SOGGETTO
Prezzo 75.000,00|72.000,00|85.000,00
P RIV. 75.816,02 | 72.356,08 | 85.924,83
SUP [(mq} 65,00 50,00 70,00 62,85

A

PREZZ0 DEL SOGGETTO
76.529,69
VERIFICA ERRORE PERCENTUALE
0,05
Alle scopo di assicurare la veridicita del valore di stima

computate, si deve fare un controllo dell’errore commesse, il quale,
valutate in valore assoluto, deve essere inferiore al 5% per essere
considerata valida "analisi condotta.

Nel case esaminate, 'errore percentuale tra il valore di stima
computate con il MCA e la stima meonoparametrica.

Nel caso in esame & parl a: 0,05 dungue il risultate &
attendibile.
@ Conclusioni

Il valore probabile di mercate del bene oggette di stima,
fornito col metodo MCA ¢é pari, dunque, a 57.674,83 €uro.

C'e perg, un altre riscontro che occorre effettuare allo scopo di
fornire una stima quanto piu precisa e centrata, ossia, i valori inseriti

nella “tabella dati”, fernita dall'asservatorio del mercate immaebiliare,

L e e e e e e e
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a cura dell’agenzia delle entrate.

Nella zona in cul € ubicate il cespite esecutato, purtroppa, noen
sono stati reperiti dei riscontri per tipologie affini al bene in causa
(Uffici), pertanto, si & deciso di investigare zone prossime che
avessero e stesse caratteristiche.

La scelta del parametre OMI di riferimento, & ricaduta alla
zona di Ebali, in particolare quella in prossimita della 8518, che &
peraltro la stessa strada sulla quale & posizionato il bene in causa a
soll 9 Km di distanza.

Nel particalare, I'O.M.I. per la tipclogia “Uffici” (ossia la
categoria pil prossima a quella del fabbricato in esame) nella zona
“E3 - Suburbana/LOCALITA" CIOFFI-C. DA PAPALEONE NORD E SUD
-FRAZIONE 5. CECILIA - V. LE EBURUM- V. TALETE", micro zona
catastale n. 0, offre dei valori di mercatoe unitari variabili tra un
mirimoe di 800,00 ed un massime di 1.100,00 €/mq (superficie lorda)
(vedialleyato L.

Il sottoscritte, nello stabilire il pit probabile valore unitario, ha
tenuto conto che immebile € sottoposto ad espropriazione forzata
(art. 2923, Codice Civile), in considerazicne dello state d'use, della
manutenzicne dell'immebile e dello state del fabbricate in generale e
della corte esclusiva a corredo, ritiene che il valore unitario che pare
piu appropriato per il capannone in esame € pari a 900,00 €/mq
(superficie lorda).

Il prezzo vagliato, viene ritenuto congruo ed idonea per essere
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=

utilizzato come valere unitario da attribuire al cespite; il valore scelto,
ancora, si adatta bene con i valori medi di riferimento ricavati dalle
compravendite di riferimento (fatte le opportune considerazioni,
prima esplicitate); pertanto, vista la natura del cespite, tenuto conto
che si tratta di una vendita all’asta, che il cespite & libero, in
considerazione delle state d'use, della manutenzicne dell'immaobile,
dello stato di possesse del medesimo, dei vincell ed oneri giuridici non
eliminabili dalla procedura, dellabbattimente ferfettario per assenza
di garanzia per vizi occulti nonché, per eventuali spese insolute, il
valore unitario che pare pil probabile &, per lYappunto euro 200,00 al
metro quadrato.

L'estensione alla quale bisegna riferirsi, per quanto riguarda gli
edifici, & la superficie commerciale, ossia quella corrispondente alla
proprieta immebiliare, quindi 'area compresa nel filo esterno dei muri
perimetrali, al lorde dei tramezzi interni {cioe compresi degli stessi),
sommata alla meta dell’area dei muri di confine con appartamenti
vicini o con le parti candeminiali; a questa bisogna aggiungere la
superficie dei vani accessori, moltiplicati per un coefficiente che [
rapparti alla superficie abitativa.

Di seguite si riporta il calcole della superficie rilevata e

misurata:

SUPERFICI COMMERCIALIL

L e B e e e e e e e e e ]
PERIZIA: Proceduwra Ecemaiva . WZ01TR. - E. CIT.U.: ng. Cttaviano FERRIERT Pag. 243 di 311
‘ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmatc Da: FERRIER| DTTAVIAND Emesse Da: ARUBAPEC 3.P.A NG CA 3 Seriali: 114482542221 411 cebdeB18510af1 d4

-



Ist. n. 14 dep. 25/10/2017
Studie Tecnico ©8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

LOCAL 52,52 1 52,52

Piano Prima | BALCON| 12,70 0,33 4,19

CORTE 61,43 0,1 6,14

Parziale 126,65 62,85
TOTALE

it 126,65 62,85

In totale, quindi, la superficie ceammerciale dell/immaobile

componente il Lotto 2, & parl a mg 62,85 mq.

Tenuto conte della superficie commerciale che & quantificabile,

come visto precedentemente, in mq 62,85, avremo un valore del
lotte pari ad € 56.565,4.

Sulla scorta di quante affermate, ovvere, che il bene & stato
pignorate per |‘intero, il valore pit prebabile di mercato dell’unita
immecbiliare &€ pari al valore prossime a quelle determinato con il MCA
(tenendo in debito conte | prezzi delllagenzia delle entrate), ossia
euro 55.000,00 (eurc cinguantacinquemila euro), valore
arrotendato.

Si ripoftano a sequire, sinteticamente, fe stime effettuate per

ali _altri lotti (3.4.5) costituiti anch’essi da uffici, in particolare il

procedimento di stima per esteso (MCA) é il medesimo gia esposto

per fe stime antecedenti, perlanto si riporteranno sinteticamente i

risultati ottenuti, con il medesimo processo.

LOTTQ 3: UFFICIO censito al catasto fabbricati di Capaccio Paestum, foglio
13, particella 123, sub.-27 {ex sub. 2}, categoria A/10 “uffici e studi privati’;
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consistenza 2,5 vanl, superficie catastale 56 mq, rendita 604,25 £, Via Sabatella
SNC, piano 1. corredato da una corte esterna, comune conilotti 1, 2,4, 5 6 e 7, per
la quota di 1/7, censita al catasto fabbricati del Comune di Capaccio Paestum,
foglio 13, particella 87, sub. 27, categoria “area urbana”, consistenza 86 mq, sub.
28, categoria “area urbana”, consistenza 138 mg, sub. 29, categoria “area urbana”,
consistenza 125 mgq, sub. 30, categoria “area urbana”, consistenza 53 g, sub. 31,
categoria “area urbana”, comnsistenza 4 mq, sub. 32, categoria “area urbana’”,
consistenza 24 mgq.

Il Lotto 3, & costituito da un ufficio che si colloca al piano
prima, versante Sud-Ovest, in aderenza ai Lotti 2 e 5.

Gli elementi di riscontro seno | medesimi utilizzati per la stima
del precedente Lotto 2, ubicati dunque a Capaccio € Battipaglia {(SA).

La superficie rilevata e misurata &:

Superfici COMMERCTALI

LOCALI 54,76 | GlUPIZIARIEU 54,76

Piano Primo | BALCONI 12,03 033 3,97
CORTE 61,43 0,1 6,14

TOTALE

LaTra s 128,22 04,87

< VALORE DI STIMA con MCA: 60.005,60€

% VALORE DI STIMA con OMI: 64,87 x 900,00 €/mq =
58.383,00¢€

% VALORE DEL BENE: 60.000,00 euro {(sessantamila euro)

valare arrotondato.
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LOTTO 4: UFFICIO censito al catasto fabbricati di Capaccio Paestum, foglio
13, particella 123, sub. 28 (ex sub. 3}, categoria A/10 “uffici e studi privati”,
consistenza 3 vani, superficie catastale 60 mq, rendita 725,11 €, Via Sabatella SNC,
piano 1. corredato da una corte esterna, comune coniLotti 1, 2, 3,5, 6 e 7, per la
quota di 1/7, censita al catasto fabbricati del Comune di Capaccio Paestum, foglio
13, particella 87, sub. 27, categoria “area urbana”, consistenza 86 mg, sub. 28,
categoria “area urbana”, consistenza 138 mgq, sub. 29, categoria “area urbana®,
consistenza 125 mq, sub. 30, categoria "area urbana”, consistenza 53 mq, sub. 31,
categoria “area urbana”, consistenza 4 mq, sub. 32, categoria “area urbana’”,
consistenza 24 mgq.

Il LoHto 4, & costituito da un ufficio che si celloca al piano
primo.

Gli elementi di riscentre seno | medesimi utilizzati per |la stima
del precedente Lotte 2, ubicati dunque a Capaccic e Battipaglia {SA).

La superficie rilevata e misurata &:

SUPERFICI COMMERCIALI

LOTTIO 4 F. ;B P.1235. 28 - CAT. Afi0

LOCALI 58,89 3 58,89

Piano Primao | BALCON| 12,63 0,33 4,17

CORTE 61,43 ) 6,14

Parziale 132,95 69,20
TOTALE

LErTaa 132,95 89,20

<+ VALORE DI STIMA con MCA: 65.001,75 €,
¢ VALORE DI STIMA con OMI: 69,20 x 900,00 €/mq =
62.280,00 €,

“ VALORE DEL BENE: 65.000,00 euro {sessantacinquemila euro)
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valore arrotondato.

LOTTQO 5: UFFICIO censito al catasto fabbricati di Capaccio Paestum, foglio

13, particella 123, sub. 29 (ex sub. 3}, categoria A/10 "uffici e studi privati®,
consistenza 3 vani, superficie catastale 58 mq, rendita 725,11 €, Via Sabatella SNC,
piano 1. corredato da una-corte esterna, comune conilotti 1, 2, 3, 4, 6 e 7, perla
quota di 1/7, censita al catasto fabbricati del Comune di Capaccio Paestum, foglio
13, particella 87, sub. 27, categoria “area urbana”, consistenza 86 mgq, sub. 28,
categoria “area urbana®, consistenza 138 mgq, sub. 29, categoria “area urbana”,
consistenza 125 mq, sub. 30, categoria “area urbana”, consistenza 53 mgq, sub. 31,
categoria “area urbana”, consistenza 4 mg, sub. 32, categoria “area urbana”
consistenza 24 mq.

Il Lotto 5, & costituito da un ufficio che & collocate nel settore
Nord - Est del primo piang, in aderenza ai Lotti 3 e 4.

Gli elementi di riscontre seno | medesimi utilizzati per la stima
del precedente Lotto 2, ubicati dunque a Capaccic e Battipaglia (SA).

La superficie rilevata e misurata é:

SUPERFICI COMMERCTATLI

LOTTOSF. 12 P. 123 5. 28 - CAT. Afi0

LOCALI 56,68 1 56,68

Piano Primo | BALCON| 10,61 0,33 3,50

CORTE 61,43 0,1 6,14

Parziale 128,72 | 66,32
TOTALE

LOTTO 5 128,72 96,32

< VALORE DI STIMA con MCA: 65.678,67 €
“ VALORE DI STIMA c¢on OMI: 66,32 x 900,00 €mq =

59.688,00 €
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% VALORE DEL BENE: 60.000,00 euro (sessantamila euro)
valore arrotondato.

I due lotti a seguire (Lotto 6 e Lotto 7), come sopra
ampiamente argomentato, sono identificati catastalmente come
“"magazzini e locali di deposito”, i beni sono effettivamente costituiti
da due unita immobiliari che hanno la tipica conformazione di
sottotetto ed occupano lintero ultimo piano dellimmobile a pitt ampia
consistenza che costituisce i lotti finora stimati.

Per la definizione del loro valore venale, ossia il pit probabile
valore di mercato, dunque, si € deciso di approcciarsi alla stima
considerando i cosiddetti rapporti mercantili, prendendo come prezzo
base d’origine quello scaturito dalla stima dei lotti anzidetti,
appunto perché appartenente allo stesso stabile.

Le superfici secondarie rispetto alla principale, entrano a far
parte della stima con una valutazione che si basa sui rapporti
mercantili che non sono altro che i rapporti tra i prezzi delle superfici
secondarie e il prezzo della superficie principale.

Il rapporto mercantile puo assumere valori minori, uguali o
maggiori all’'unita, che variano localmente da segmento a segmento
di mercato e nel tempo in base alle dinamiche di mercato.

Piu precisamente, dunque, basandosi su una serie di

compravendite (come detto gia utilizzate per la stima degli uffici), il

prezzo P; dei manufatti & pari a:

Pj = min PRZ (medi) - k
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Dove:

« min PRZ (medi) rappresenta il minore dei prezzi medi tra
le compravendite, si utilizza il minore per il fatto che la curva
del prezzo marginale giace al di sotto della curva del prezzo
medio che, quindi, rappresenta una sovrastima del prezzo

marginale per qualsiasi livello della superficie.

p sup. A

psup.B 1.440,00
psup. C 1.214,29

« k rappresenta il saggio di variazione dei prezzi meglio conosciuto
come rapporto mercantile.

Nel nostro caso, considerato lo stato d'uso e la manutenzione

dell'immobile, lo stato di possesso del medesimo, considerando un

rapporto mercantile pari a 0,5, si otterra un prezzo di euro/mq pari a:

P=1.15385x0,5= 576,925 €/mgq

LOTTO 6: MAGAZZINO sottotetto censito al catasto fabbricati di Capaccio
Paestum, Foglio 13, Particella 123, Sub. 24, categoria C/2 “magazzini e locali di
deposito”, consistenza 113 mq, superficie catastale 129 mq, rendita 75,87 €, Via
Sabatella, piano 2. corredato da una corte esterna, comune con i Lotti 1,2, 3,4, 5, ¢
7, per la quota di 1/7, censita al catasto fabbricati del Comune di Capaccio
Paestum, foglio 13, particella 87, sub. 27, categoria “area urbana”, consistenza 86
myq, sub. 28, categoria “area urbana”, consistenza 138 mq, sub. 29, categoria “area
urbana”, consistenza 125 mgq, sub. 30, categoria “area urbana”, consistenza 53 myg,
sub. 31, categoria “area urbana”, consistenza 4 mg, sub. 32, categoria “area
urbana”, consistenza 24 maq.

Il Lotto 6 & costituito da una unitda immobiliare sottotetto,
corredata da un terrazzo inaccessibile, pertanto escluso dalla stima.

La superficie rilevata e misurata é:
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SUPERFICI COMMERCIATT

LOCALI 68,38 1 68,38

Piano

Sattatatto BALCON| 8,13 _ A(Lé’ﬁrp : 3,01

F Vb | e

CORTE 61,43 GlgDIZIARIE 6,14
TOTALE
LOTTO 6 138,94 11,54

Per quanto scpra affermato, si utilizzera il valore di eurg/mg
ottenute, precisamente 576,925 €/maq.
Pertanto si avra: 77,54 mq x 576,925 €/mq = 44.734,8 €
4 VALORE DEL BENE: 40.000,00 euro {quarantamila euro)

valare arrotondato.

LOTTO F 4 MAGAZZINO sottotetto catasto fabbricati di Capaccio Paestum,
sub. 25, categoria C/2 “magazzini e locali di deposito”, consistenza 113 mq, rendita
75,87 €, Via Sabatella, piano 2. corredato da una corte esterna, comune con i Lotti
1,2, 3,4, 5 e 6, perlaquota di 1/7, censita al catasto fabbricati del Comune di
Capaccio Paestumn, foglio 13, particella 87, sub. 27, categoria “area urbana”,
consistenza 86 mg, sub. 28, categoria “area urbana”, consistenza 138 mg, sub. 29,
categoria “area urbana”, consistenza 125 mgq, sub. 30, categoria “area urbana”,
consistenza 53 mqg, sub. 31, categoria “area urbana”, consistenza 4 mg, sub. 32,
categoria “area urbana”, consistenza 24 mgq.

Il Lotto 7 € costituito da una unita immobiliare sottotetto,

corredata da un terrazzo inaccessibile, pertante escluse dalla stima.

La superficie rilevata e misurata é&:
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SUPERFICI COMMERCIATT

LOCALI 64,58 g 64,58
Piano o

Do o

SR BALCON| 9,90 Aq@'& E | 3,2
CORTE 61,43 GlEDIZIARIE' 6,14
Parziale 135,91 73,99

TOTALE

ol 135,91 73,99

Per quanto scpra affermato, si utilizzera il valore di eurg/mq
ottenute, precisamente 576,925 €/myq.
Pertanto si avra: 73,99 mq x 576,925 €/mq = 42.656,7 €
4 VALORE DEL BENE: 40.000,00 euro {quarantamila euro)

valore arrotondato.

STIMA DI UNAUTORIMESSA (Lotio 8)

Per effettuare la stima del lotto 8, vanno fatte delle premesse
iniziali molto importanti.

La zona nella quale & ubicato il bene in causa (locale
autarimessa rampa di accesso), € localita Santa Venere nel territorio
Capaccio-Paestum (SA), a seguito della ricerca dei dati immeobiliari
necessari per "applicazione del metodo estimative Market Comparison
Appreach, che come gia dette prevede |individuazione dj

compravendite di beni simifi, non ha prodotto risultati per la categoria
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in cggetto, o meglio ha prodotte risultati “falsati” in quanti gli unici
beni camparabili eranc costituiti da autorimesse di metrature ridotte,
tipici di garage di condominic per un unice poste auto, e, vista
l‘'estensione del nostro bene (419,22 mq - valere omogeneizzato),
tali elementi nan sono risultati adatti per 'applicazione del metoedo
comparativae MCA.

Forse perché il mercate immobiliare della zena & stagnante,
forse perché le dimensioni (nel senso della metratura) per la
categoria a cui appartiene il cespite de queo sono desuete, resta |l
fatto che tale evidenza non si & potuta trascurare nell’approccio
estimativa.

Mancando tali necessari elementi, la via che si & deciso dj
percorrere € stata quella di individuare la categoria immobiliare
prevalente e pregnante della zona (localita Santa Venere di
Capaccio), che € risultata essere “abitazioni residenziali” del tipo ville
a schiera plurifamiliari o singole; e dunque, partendo dalla stima di
una di una villa, e applicanda gli appartuni coefficient! di carrezione si
é stimato il valore dell’autorimessa.

I coefficienti di correzicne applicati, non sonc altre che i
rapporti mercantili di cui si &€ ampiamente parlato sopra.

Tale scelta € stata maturata basandosi sul fatte che un
manufatte della tipologia di cui € composto il Lotte 8 {Autorimessa), &
solitamente un elemento accessoric di un‘abitazione e, pertanto,

sarebbe stato complesso e scprattutto lentano dal reale valore di
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mercata del bene, alienarle da tale caratteristica intrinseca.

In effetti la wvia perseguita, ha riportatec dei valori
perfettamente in linea con quante esposto dal osservatorio
immabiliare dell’agenzia delle entrate, riportando un prezzo al metro
quadro altamente cemparabile.

S/ espongonge a seguire | risultati sintetici della stima

effettuata.

LOTTO 8: AUTORIMESSA censita al catasto urbano del Comune di Capaccio
Paestum al foglio di mappa N. 54, particella N. 598, sub. 9, categoria C/6 “stalle,
scuderie, rimesse [senza fine di lucro)”, consistenza 366 m2, rendita € 181,46
catastalmente via Molino di Mare, piano $1, mentre il viale & riportato al catasto
terreni del Comune di Capaccio-Paestum al foglio di mappa N. 54, particella N. 584,
pascolo cespugliato di classe 3, con superficiedimg 194, RD. € 0,20 e RA. € (;14

Il Lotte 8, e costituite, come detto, da un ampic locale
autorimessa e da una rampa di accesso pertinenziale allo stesso.

Il vanoe €& allecate al piano seminterrate di un edificio
multipiano, preospettante via Giove, al civico N. 6, traversa della
Strada Provinciale Moline di Mare, localita Santa Venere nel territorio
Capaccic-Paestum (SA).

I cespiti presi a paragone risultano ubicati in localita Santa
Venere nel territorie Capaccio-Paestum (SA), in zane limitrofe al bene
oggetto di stima (vediallegato L]l e presentanc caratteristiche similari.

Pertanto, & state possibile identificare altri immeobili avent
caratteristiche similari a quello oggetto di stima.

Non sclo ma il “taglio” delle unita immobiliari “offerte” sul
mercato si rivalgeno ad una vastissima “casistica” commerciale e solo

“scegliendo” tra la tipologia a pil ampia rappresentazione & stato
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possibile ottenere dei valori unitari accettabili ed utilizzabili.

E stato necessario, quindi, seleziocnare tra le svariate offerte,
quelle che anche per ubicazione e destinazione finale fossero
compatibili con | cespiti in esame.

Dalle ricerche effettuate scno stati selezionate alcune
compravendite {anche annunci immoebiliari, in quante ¢ importante
con la stima mediante MCA il prezze di mercato) [edi allegata L), dei

quali, di seguite, sono indicate le informazioni piu rilevanti:

SUPERFICIE PREZIO VYALORE

IRl COMMERCIALE RICHIESTO UNITARIO

Villa a Paestur. localita Santa
Yenere, a poca distanza dal

mare e da lidi allrezati. Lo
soluzione & una  porzione  di
bifamiliare, distibuita su un unico
livelle di 120 mg e avente

esclusiva 300 mag di giardino che
circonda completaments
'abitaziore=> Santa Veners
Capaccio {8A)

1.060.00

150.00 mqg € 159.000,00 &ima

Villa porzione i ville
quadrifamiliare 5U 4 [ivveslli,
composta da: 1° livello {interato):
lavemna,

nuova castruzione: 2° livelle piano
terra): salone singolo. soggiomo,
angolo cottura, bagno, giardino di
150 mqg. nuova costruzione; 3°
livello  (piano  primo): cameéra
malrimoniale, camerstla, bagno,
? bdconi, nuova costruzions: 4°
velle: camera

matrimoniale, nuoya costruzionae=»
Santa Venere Capaccio (5A)

1.093.02

172.00 mq £ 188.000.00 gimna

Appadamente g circa lkm ddgl
mare e circa lkm dagli scavi

archeologici: molte elegante e
allo slesso tempo versalie ed 20.00mqg € 140.000.00
efficace {tenula molto bene al suo
intemo). posta al plano rialzato, 2
Santa Venere Capaccio (SA]

1.555.56
£/maq

L'estensione alla quale bisogna riferirsi, per quanto riguarda gli
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edifici, & la superficie commerciale, ossia quella corrispondente alla
proprieta immeobiliare, quindi ‘area compresa nel filo esterno dei muri
perimetrali, al lorde dei tramezzi interni (cicé compresi degli stessi),
sommata alla meta dellarea dei muri di confine con appartamenti
vicini o con le parti condominiali; a questa bisogna aggiungere la
superficie dei vani accessori, moltiplicati per un coefficiente che |j
rapporti alla superficie abitativa.

Di seguite si riporta il calcole della superficie rilevata e

misurata:

SUPERFICT COMMERCTATLI

Piano
Seminterrat 399,82 ol 399,82
Piano 0
Seminterrat Rampa,
° T 194,00 01 19,40
particella ’
{MN. 584} _
e SIuUb) Li/—\l%sﬁ | _4miézvldu_
TOTALE
BTYG R 593,52 419,22

Come detto, per la definiziene del valore venale del bene, si
sona considerati | rapporti mercantili, piu precisamente, dunqgue,

basandosi su una serie di compravendite {come detto gia utilizzate

per la stima della villa), il prezzo P; dej manufatti & pari a:
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P; = min PRZ(medi) - k

Dove:

min PRZ (medi) rappresenta il minore dei prezzi medi tra le
compravendite, si utilizza il minore per il fatto che la curva del prezzo
marginale giace al di sotto della curva del prezzo medio che, quindi,
rappresenta una sovrastima del prezzo marginale per qualsiasi livello

della superficie.

p sup. A 1.060,00
psup. B 1.093,02
psup. C 1.555,56

s k rappresenta il saggio di variazione dei prezzi meglio conosciuto
come rapporto mercantile.

Nel nostro caso, considerato lo stato d'uso e la manutenzione

dell'immobile, lo stato di possesso del medesimo, considerando un

rapporto mercantile pari a 0,5, si otterra un prezzo di euro/mq pari a:

P=106000x05= 530,00 €/mq
% VALORE DI STIMA con MCA:530,00€/mq X 419,22mq
=222.186,60 €
% VALORE DI STIMA con OMI: 510,00€/mqgq x 419,22mq =
213.802,2€
s VALORE DEL BENE: 200.000,00 euro duecentomila euro)

valore arrotondato.

STIMA DI UN TERRENO (Lotti 9 - 10)
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Per |la stima del |otti costituiti da terreni, si deve fare una
premessa.

Il Lotte 9 (F. 55, P.LLE 410 e 484), & un terreno che allo stato
attuale risulta adibitoe a parcheqggio, dunque cementato e corredato da
recinzione.

Appare lampante, dungue, che non pud essere valutato
meramente come terreno agricelo, pertanto, peiché dalla ricerca
immebiliare in zona, non &€ state possibile individuare beni simili o che
si avvicinassero quante pid possibile al terreno da stimare per
caratteristiche estrinseche ed intrinseche si & deciso di utilizzare come
“hase” per la valutazione, la stima della villa, ubicata nella stessa
zona del terreno e applicare | rapporti mercantili come sara esposto a
seguire.

Per il lotte 10 (F. 54, P.LLE 1172, 1173, 1176 e 1177) invece,
avendo anchesso una qualita particolare, owvvero, dai documenti
urbanistici in possesse (vedi allegato L), le particelle 1172 e 1173 del
Foglic 54, risultano zona omogenea “F4 Centri sportivi, vicreativi, ricettivi
privati ad uso pubblico”.

Anche in queste case dunque, la qualitd del sucle risulta
essere superiore a quella di un terreno agricele, pertante, essendo in
possesso del titolo di proprieta dei terreni (uedi allegato F), nel quale, &
dichiarato il prezzo d’acquisto, che teneva gia in considerazione tale

aspetto, si e decise di applicare una rivalutazione monetaria storica al

prezze della compravendita, ottenende cosi il valore di mercato
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attuale come sara meglio approfondito nel paragrafo del lotto.

A seguire il dettaglio delle stime.

LOTTO Q: TERRENO ad uso parcheggio censito al catasto terreni di
Capaccio Paestum, foglio di-mappa N. 55, particella 410, pascolo cespugliato di
classe 27, superficie 1.200 mq, R.D. € 2,48, RA. € 1,86 e particella 484, pascolo
cespugliato di classe 2%, superficie 1.240 mqg, R.D.€ 2,56, RA.€ 1,92.

Il lotto in esame & formato dal suolo collocato su via Del
Tuffatore, traversa della Strada Provinciale S.P. 276, localita Santa
Venere nel territorio Capaccio-Paestum (SA), l'intero suolo pignorato,

come gia detto & ammantato da un pavimento in cemento.

Per la definizione del valore venale del bene, si sono
considerati i rapporti mercantili, piu precisamente, dunque, basandosi

su una serie di compravendite (come detto gia utilizzate per la stima
della villa), il prezzo P; dei manufatti & pari a:

P',. = min PRZ (medi) - k
Dove:
« min PRZ (medi) rappresenta il minore dei prezzi medi tra
le compravendite, si utilizza il minore per il fatto che la curva
del prezzo marginale giace al di sotto della curva del prezzo
medio che, quindi, rappresenta una sovrastima del prezzo

marginale per qualsiasi livello della superficie.

p sup. A 1.060,00
psup. B 1.093,02
) Sup-C 1.555,56
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» k rappresenta il saggio di variazione del prezzi meglio conosciuto
come rapporto mercantile.

Mel nostro caso, considerato lo stato d'uso e la manutenzione

dellimmaobile, lo stato di possesso del medesimo, considerando un

rapporto mercantile paria 0,1, si otterra un prezzo di euro/mq pari a:

P=106000x0,1= 106,00 €/mg

La superficie rilevata e misurata é:

SUPERFICT COMMERCIALI

Tarreno
Rerr use 2.440,00 2.440,00
parcheggio
ARE pecaie. || 2 i
TOTALE
LOTTO S 2.440.00

< VALORE DEL BENE: 106,00€/mqg x 2.440mq =258.640,00€C
< VALORE DEL BENE: 250.000,00 euro duecentocinquantamila

euro)} valore arrotondato.

LOTTIO 10: TEBRBEND censito al catasto terreni di Capaccio Paestum, foglio
54, particella 1172, qualitd "semin. irrig.", classé 3%, @ofsistenza 932 my, reddito
dominicale 5,54 €, reddito agrario 4,09 £, particella 1173, qualitd "semin, irrig.”,
classe 3%, consistenza 23.658 mg, reddito domdnicale 14051 €, reddite agrario
103,86 €, particella 1176, qualita "pase. Cespug.”, classe 3° consistenza 22 maq,
reddito dominicale 0,02 €, reddito agrario 0,02 £, particella 1177, qualitd "pasc.
Cespug.”, classe 3, consistenza 388 my, reddite dominicale 0,40 €, reddito agrario
028 €
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Il lotto in esame & composto complessivamente da 4 terreni
agriceli che compangono un unice appezzamento trapezoidale, sito su
via Moline di Mare, localita Santa Venere nel territorio Capaccio-
Paestum (SA).

Viste le premesse fatte, il terrenc € state valutate mediante |
procedimento di stima della rivalutazicene storica monetaria dal 2014
(anna nel quale risale la compravendita) ad oggl, settembre 2017.

Si e procedute dunque per la stima dellintero lotto 10
applicande la rivalutazione monetaria storica, utilizzande gli indici
ISTAT?

Il procedimento utilizzate, “(..) utilizza gl indici storici dei prezzi
al consumo ricostruiti dall'Istat nel corso def tempo e pubblicati nell'apposita
sezione dedicata. Trattandosi di indici a valenza annuale, scompatre ogni
tiferimento al mese e pertanto é richjiesto l'inserimento del solo anno
{iniziale e finale). {...omissis...)

1) con gli indici annuali si rivaluta il capitale iniziale fino alf'ultimo
anno disponibile (attualmente il 2016).

2) per il periodo successivo (dal 2017 in poi) si rivaluta it valore
ottenute af punto 1) con i normali indici Istat pubblicati mensilmente.

te fonti per if calcolo deli'indice di rivalutazione stotico, come
indicato dall'lstat, sono fe seguenti:

- Direzione generale del lavoro (fino af 1925);

1 G Indici ISTAT, sono gii indici dei prezzi al consumo per le famiglie di operai e impiegati
{FE) al werto def cubacchi. Tale ndice st pubblica sulla Gozzerca Ufficiale qi sensi deltave 81 delia
tegige 27 huglio 1978, n. 352, L'lstat pubblica | coefficienti per tradure { valori monetari dal 1861
in valor artuall
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- Istat (dal 1926): rilevazione dej prezzi al consumo con l'esclisione
dei tabacchi a pattire dal 1992 (legge n. 81 del 5 febbraio 1992). A partire
dall'anno 1968 hanno assunto la nuova denominazione: "indici dei prezzi af
consumo per fe famiglie di operai e impiegati” (indici FGI). (..)” (fonte
avvocatoandreani.it).

Capitale Iniziale; € 220.000,00

Anno Iniziale: 2004

Annao Finale: 2017

Indice utilizzato: prezzi al consumao per le famiglie di operai e impiegati dal 1861
Ultimo indice storico annuale disponibile: 2016

Rivalutazione storica dal 2004 al 2016 (con indici annuali)

Valore dellindice storico al 2004. 6409 163
Valore dellindice storico al 2016; 764216
Coefficiente di rivalulazione: 1,1924
Capitale rivalutato al 2016; € 262.323,68

Rivalutazione residua relativa all'ultimo periodo (con indice FOI mensile)

Indice FOI a dicembre 2016: 100,3
indice FOI a settembre 2017: 101.1
Coefliciente di nvalutazione: 1.008
Capitale rivalutato a settembre 2017: € 264.422,27

Concludende dunque, il valore del terrenc stimato costituente
il lotto 10 e:
% VALORE DEL BENE: 260.000,00 euro

duecentosessantamila euro) valore arrotondato.

NSIDERAZIONI 1 VALOEI OTTENUTI E
AGGIUSTAMENTO DEI PREZZ]

Cos! per come ampiamente illustrate nelle risposte ai quesiti
precedenti, i lotti hanno mostrate tutta una serie di particolarita che

influiscono  direttamente sui valeri finali e c¢he di seguite si
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riassumono brevemente.

LOTTC N. 1

Il magazzinc artigianale in linea di principic rispetta le
autarizzazioni urbanistiche a mene di modestissime variazioni interne,
sanabill e che compartano un esborso risibile rispette al valore del
lotto.

Il sottoscritto, come noto, ha provveduto ad allineare la
categoria catastale con quante stabilite ed autorizzato dal permesso
di costruire N. 31/2012.

Considerato che il bene € sottoposto ad espropriazione forzata,
in considerazione delle stato d'usa, della manutenziene dell'immabile,
dello stato del fabbricate in generale e degli accessori, considerato
che il cespite € libero, tenute conte dei vincoli ed eneri giuridici non
eliminabili dalla procedura, dell’abbattimenta forfettario per assenza
di garanzia per vizi occulti nonché, per eventuali spese insolute, il
valore piu prebabile a base d'asta € parl ad euro 220.000,00

(duecentaventimila/00 eurc).

LOTTO N, 23-4-5

Come ampiamente trattato, |la destinazione d'usc del pianc
primo g, quindi, degli originari subalterni 2 e 3, particella 123, foglio
di mappa N. 13 & stata dedotta dall’elaborato “TAV. 5 - State di Fatto
(F)" allegato all’esibiziene della D.I.A. protocollata al N. 143/04 del 19
ottebre 2004, nel quale il tecnice, ai locali che compenevana il livello
assegnava la destinaziene di “ufficio” per ben 6 ambienti, 4 “wc” ed

un “laborataric analisi” che in sastanza costituisce un altra ufficio vedi
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allenato k).

L'accatastamento a civile abitazione, quindi, non trovava
comunque alcuna giustificazione urbanistica; successivamente, come
detto, la proprieta provvedeva abusivamente a frazionare il livello in
quattro porzioni che scna state rilevate ed identificate anche dal
punto di vista catastale.

Si vucle ribadire, anceora una velta, che il frazienamento in 4
unita immobiliari del piane prime non & state autorizzato dall’ente
comunale, pertante, al divisicne deve considerarsi abusiva ed
illegittima.

Come piu volte ribadito, seppure abusive ed illecite, lo
sdoppiamente del piane primo in quattro unita immobiliari ad uso
ufficio, rispetto alle due originarie (arbitrariamente censite come
abitazioni) risultera sanabile dagli acquirenti sub-asta.

In sostanza, tenute conte che | cespiti sono sottoposti ad
espropriazione forzata, in considerazione delle stato d'use, della
manutenziene dellimmaobile, delle stata del fabbricate in generale e
degli accessori, considerato che | cespiti sono liberi, tenuto conto del
vincell ed oneri  giuridici non  eliminabili  dalla procedura,
dell’abbattimento forfettaric per assenza di garanzia per vizi occulti
nenché, per eventuali spese insolute, considerati | costi per |l
perfeziecnamente della sanateria e le somme necessarie alla
regolarizzazione urbanistica, il valore piu probabile a base d’asta dei

lotti medesimi & il sequente:
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LOTTO N. 2 = ewro 55.000,00 (cinguantacinquemila/00
eurc);

LOTTO N. 3 = euro 60.000,00 (sessantamila/00 euro);

LOTTO N. 4 = euro 65.000,00 (sessantacinquemila/00
eure);

LOTTO N. 5 = euro 60.000,00 (sessantamila/00 eura).

LOTTCG N, &-7

Come gia avute modo di esporre, per entrambi | locali,
I'altezza netta rilevata & di gran lunga superiore a quantoe licenziato
dall’ente comunale, pertante, 'aumento di volume & illegittimo ed
abusivo.

Inoltre, sono stati edificati due we (une per ogni unita
immeabiliare) nen contemplati nell’auterizzazione urbanistica.

Tale abuse, a parere del sottoscritto, non pud essere sanato; &
anche vero che la rimozione o la demalizione dell'intervente abusive,
ovvero dell’aumento di volume, in prima analisi, non € possibile senza
pravacare pregiudizio alla restante parte dell'edificie.

In sostanza, l‘acquirente sub-asta dovra rivelgersi ad un
tecnico abilitate il quale dovra stabilire se gli abusi possonc essere
sanati; e nel caso di demolizione si rende necessaria la verifica
sismica dell’intero edificio con il depasite al genio civile del progetto
(eventualmente anche dell’adeguamente  statico del restante
fabbricato).

In conclusione al fine di sanare gli abusi (senza per altre, in

questa sede assicurare alcun cottenimento della sanatoria, visti gli
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aspetti aleatori che petranne essere chiariti sele con la presentazione
di un progetto esecutive) sara necessaric un consistente esborso
econamico da parte dell’aggiudicatario.

In sostanza, tenute conte che | cespiti sono sottoposti ad
espropriazione forzata, in considerazione delle state d'use, della
manutenzicne dell'immobile, delle stato del fabbricate in generale e
degli accessori, considerate che | cespiti seno liberi, tenuto conto dei
vincell ed oaneri  giuridici non  eliminabili  dalla procedura,
dell’abbattimento forfettaric per assenza di garanzia per vizi ccculti
nonché, per eventuali spese insolute, considerati | costi per |l
perfezionamento  della sanatoria e le somme necessarie alla
regolarizzazione urbanistica, il valore piu probabile a base d'asta dei
lotti medesimi & il seguente:

LOTTO N. 6 = euro 35.000,00 (trentacinquemile/00 euro);

LOTTO N. 7 = euro 35.000,00 (trentacinquemile/00 eura).

LOTTO N, &

Come piu volte discusso, per 'unita immabiliare in questione il
30/09/1986 presse il Comune di Capaccio al protocollo N. 17393, N.
pragressive 0696535709,

. in qualita di coerede esibiva
domanda di sanatoria ai sensi della legge 28 febbraio 1985, N. 47,
per opere non residenziall.

In data 07/02/2007, il responsabile del settere del Comune di
Capaccio, attestava con certificate N. 14, |la sanabilita delle opere di

cui all'istanza di sanataria ai sensi della Legge 28/02/1985, N. 47 in
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data 02/10/1986 assunta al N. 17393 del Protocollo Generale del
Comune di Capaccio per opere in localita S. Venere in difformita alla
Licenza Edilizia N. 11 del 1976.

In sostanza, non & stato ancora ottenuto il permesso di
costruire in sanatoria ai sensi della Legge 47/85 ed a prescindere
dalla verifica di eventuali scmme residue ancara dovute per oblazicne
ed oneri concessori, |‘ostacole fondamentale &, per [|"appunto,
acquisizione dell’auterizzaziene paesaggistica, sulla quale &
impossibile ipotizzare esito, tempi e costi.

In conclusione, quindi, nellipotesi in cui l'auterizzazione
paesaggistica venga acquisita, ed il competente ufficio tecnico accetti
la domanda di sanatoria, verra ipotizzata una cifra complessiva per
sanare 'ampliamento del piano seminterrate pari ad almence 5.000,00
eurco comprensive di spese e onorari tecnici.

Considerato che l'immobile & sottoposte ad espropriazione
forzata, in considerazione dello state d'uso, della manutenzione
dell'immobile, considerato che il cespite & libero, tenuto conto dei
vincoli ed oneri giuridici non  eliminabili dalla procedura,
dell’abbattimento forfettaric per assenza di garanzia per vizi ccculti
nonché, per eventuali spese insolute, considerati | costi per |
perfezionamento della sanatoria e le somme necessarie alla

regolarizzazione urbanistica, il valore pil probabile a base d'asta &

pari ad eurce 200.000,00 (duecentomila/00 eurc).

LOTTO N. 9

Dagli allegati grafici a corredo con la suddetta autorizzazione si
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evince che, per quanto attiene ai terreni pignorati, la recinzione
rispetta quante autorizzato, sebbene siano stati mess! in opera degli
ombrai non previsti nell’autorizzazione ariginaria.

La dimensicne, la forma, la collocazione e l‘apertura dei
cancelli, invece, & conforme a quanto autorizzato.

In sostanza, quindi, si tratta di un sucle che tranne per la
porzione Sud-Ovest e recintato legittimamente.

All'acquirente sub-asta, quindi, non rimane che perimetrare
con un qualsivoglia ostacolo la porzione acquistata, cosi come
riportate sull’allegato grafico redatto dal sottoscritto, fermo restando
che la realizzazione di una perimetrazione solidale tra le due porzieni
di suolo deve ottenere |e necessarie autorizzazieni urbanistiche da
acquisirsi cen l'ausilio di un tecnice abilitate.

Tenuto conte che l'immobile & sottopostoe ad espropriazione
forzata, in considerazione dello state d’uso, della manutenzione
dell'immobile, dello state del fabbricato in generale e degli accessori,
considerato che | cespite € libero, tenuto conte del vincoli ed oneri
giuridicl non eliminabili dalla procedura, dell’abbattimento forfettario
per assenza di garanzia per vizi occultl nonche, per eventuali spese
insclute, considerati | costi per il perfezienamente della sanatoria e le
somme necessarie alla regolarizzazione urbanistica, il valore pil
probabile a base dasta €& pari ad eurc 250.000,00

(duecentacingquantamila/00 eura).

LOTTC N. 1@

Nella descrizione del lotte si fatte cennc al fatto che sul

Firmatc Da: FERRIER| DTTAVIAND Emesse Da: ARUBAPEC 3.P.A NG CGA 3 Seriali: 114482542221 411 cebdeD18510af1 d4

[ i e e e e e e e e e ]

PERIZIA: Procedura Ececiva N, 42017 R. G E. O ing. Chttaviano FERRIERT Pag. 767 di 311
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Ist. n. 14 dep. 25/10/2017

Stiidio Tecntico ©8 - dott. ing. Ottaniano FERRIERI

terrenc e state depositate, nel tempo, del materiale di risulta; incltre,
per la recinzione rabberciata presente non & stata individuata alcuna
pratica edilizia.

Considerato che l'immobile & sottoposto ad espropriazione
forzata, in consideraziene dello state d'use, della manutenziene
dell'immobile, considerato che il cespite & libero, tenute conto dei
vincoli ed oneri giuridici non  eliminabili dalla procedura,
dell’abbattimento forfettario per assenza di garanzia per vizi occulti
nonché, per eventuali spese insolute, considerati | costi per il
perfezionamento della sanatoria e le somme necessarie alla
regolarizzazione urbanistica, il valore piu probabile a base d'asta é

pari ad eure 250.000,00 {duecentocinquantamila/00 euro).

CONCLUSTONI STIMA

Infine, riassumendo, il valore a base d’asta dei lotti singoli lotti

¢ pari a:

LOTT FOGLID PARTICELLA Sug.  Valored

e ~ stima
lottol | 13 123 30 | ¢220.000,00
Lotto2 13 123 26 | ¢ 55.,000,00
Lotto 3 13 123 27 | € 60.000,00
Lotto 4 13 123 28 | € 65.000,00
Lotto 5 13 123 23 | € 60.000,00
Lotto 6 13 123 24 | € 35.000,00
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Lotto 7 13 123 25 | € 35.000,00
Lotto 8 ct i ’ €200.000,00
54 584 : Bva
Lotto S 35 i : € 250.000,00
410 - i
1172 -
Lotto 10 54 ﬂ;g — €250.000,00
1177 :
r——

QUESITO N. 15

truantifichi le presumibili spese occorventi per la rimozions il trasporto e lo dismissione del beni mobili o

dei materiali di risulta eventualmente rinvenuti nell tmmobile pignorato

Lo sgoembere di unita immobiliari, di qualsivoglia destinazione
d’usa, &€ oramal diventata cosa frequente, agevole e veloce.

Nel dare risposta al quesito avanzato, il sottoscritto si
interfacciava con pil societa attive nel settore dei traslochi, al fine di
conteggiare la spesa occorrente a sostenere tali operazioni.

Nel caso in esame, si tratta di quantificare la spesa relativa
alle suddette operazioni di sgoembera, ascrivibili ad un complesso
immeaebiliare in cui sono collocati | cespiti pignorati distinti ai Lotti 1,
2, 3,4,5, 6 e7, ad un garage posto al piano seminterrato di un
fabbricato a maggiore consistenza (lotto 8), ed a due terreni (lotti 9
e 10).

Relativamente al Lotto 1, cosi per come gia relazionate nel
quesito 4, la moebilia che allestisce lo stesse, & costituita da macchine

e strumentazione proprie dell’attivita artigianale.

e e e T
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Si tratta, infatti, di un numero esigue di attrezzature, nonché
di arredi di locall amministrativi, quali scrivanie e scaffalature; la
somma relativa alla dismissione della suddetta mobilia, sulla base dej
riscontri effettuati, avra un costo sommario non superiore a 3.000,00
€.

In tale costo sara compreso il carice della merce nelle
macchine predisposte al trasporte delle stesse, in quante lo spazio
esternc, destinatoe a parcheggio, risulta sufficientemente esteso per
“ospitare” tall mezzi, nonché |eventuale costo di discarica del
materiale di risulta.

Relativamente al Lotti 2, 3, 5, 6 e 7, che occupano | piani
primo e sottotetto dello stabile ospitante anche il Lotto 1, € possibile
affermare che gli stessi sonoe liberi da cose, moebili e arredi.

E' pur vero, perd, che essendo presenti dei laveri dj
manutenzione & stato accumulato del materiale di risulta che, in
genere, deve essere condotto in discarica.

Incltre, per come detto, il Lotte N. 3 € stato adattato ad
abitazione e, di fatto, ospita qualche mobilia.

L'aspetto da valutare € rappresentato dalla fruibilita dei beni; il
vang scala, infatti, nen presenta |o spazic minima per permettere |l
passaggio degli arredi.

Risulta necessaric, quindi, avvalersi di un‘autescala, adatta al
trasloco, posizionata nel certile; il tempo necessario ad effettuare |l

trasloco &€ stimata pari ad un’unica giornata.
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La somma complessiva per eseguire il carico sulla macchina
preposta ed il trasporto in altro loco, ammontera a circa 500,00 €.

In definitiva, in considerazione di quante affermate, il costo
necessario per sostenere tali operazioni, limitatamente al Lotto 4, &
pari a 1.000,00 eura circa.

Il Lotto 8, cssia l'autorimessa posta al piano seminterrate di
unoe stabile multipiane, ospita delle scaffalature metalliche e del
materiale vario; per procedere allo smontaggio degli stessi, verra
conteggiata la somma di 500,00 €.

Per quanto riguarda il carico della merce la spesa sara limitata,
in quanto |lo spazio esterno, ossia la rampa d‘accesso dalla via
pubblica, risulta sufficientemente esteso per “ospitare” | mezzi
preposti; sulla scorta di quanto appena esposte, la spesa da
sostenere e di circa 500,00 €, per un tempo che non dovrebbe
eccedere la singola giornata e che comprende, carica-scarico degli
arredi e trasporto.

In totale, il costo di tali operazioni, € pari a 1.000,00 €.

Cosl come ampiamente relazionate nei quesiti precedenti, per
il Lotto 9 ossia il terrenc di superficie pari a 2.440,00 maq,
pavimentate con materiale bituminoso, & prevista una spesa di
sgombero pari a 1.000,00 €, in considerazione degli elementi
strutturall insistenti sugli stessi; n tale somma & conteggiata la
rimozione di materiale di risulta ed alcuni oggetti “di cantiere”

utilizzati durante la fase di esecuzicne dei lavari relativi alla
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recinzione metallica.

Il carico ed il trasporte a terza sede dei medesimi, & pari a
500,00 €, in tale importo sara inclusa, inoltre, la rimozione in
discarica dell’'eventuale materiale di risulta, comprensive di trasporto.

In definitiva, in cansiderazicene di quante affermate, il costo
necessario per sostenere tali operazioni, limitatamente al Lotte 9, &
pari a 1.500,00 eura circa.

Per |‘appezzamento di terrenc della superficie complessiva
rispettivamente di 2,00 ettari, distintoc al Lotte 10, non &
contemplata alcuna spesa per la rimozione, trasporto e dismissione di
materiale, in quanto trattasi di fondi agricelo, libero di cose e
masserizie.

L'unica consideraziene riguarda gli scarichi di materiale
individuati sul medesimo terrenc.

Come detto, nan verra conteggiata alcuna semma relativa allo
sgombramento del fondeo; infatti, cosi come esposto piu volte nei
quesiti precedenti, il materiale rinvenute in |oco, dovra essere
indirizzato a discarica autorizzata, con i costi prevedibili di almeno
5.000,00 euro, che saranno a carica dall’acquirente sub-asta, cosi

come le operazioni di sgombero.
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QUESITO N, 16
Riepitogo finale descrittivo dei singoli beni
LOTTO1

Qualitd dellimmobile: Piena proprietd di laboratorio artigianale che occupa
Iinterc plano terra di un fabbricato a maggiore consistenza e che ospita 1 lotti 2-7, sito
in Via Sabatella, gia §.5. N. 18, nel territorio di Capaccio Paestum. Secondo lo
strumento urbanistico, ossia il Pilano Regolatore Comunale — PRG vigente, approvato
con decreto del presidente della Provincia di Salerno, pubblicato sul B.U.R.C. N. 2 del
18/01/1892 adottato con delibera del 18/01/1992, Tarea In cul ricade l'edificio
ospitante 1 cespiti pignoratl & classificata come “zona omogenea 1.1 — industriall —
artigianali escluse dal plano urbanistico preventivo, ovvero di completamenta”.
I’accesso al fabbricato si esplica da via Sabatella mediante una bretella che immette
alla corte esclusiva dell'immuobile, pavimentata con materiale bituminoso {a menc di
una minima parte a verde) ed utilizzata come area di manovra e di sosta. [l fabbricato
condominiale & caratterizzato da una struttura portante in calcestruzzo armato, con
solal di interplano in latero-cemento, copertura con orditura in legnc e manto in
guaina bituminosa, tamponature esterne in mattoni a foglio e rivestimento in laterizio
{al piano sottotetto & presente un cappotto in polistirolo rasato); gli infissi sono a taglio
termico e dopplo vetro. L'accesso al piano terra, si sviluppa dalla corte esterna, lato
Ovwest, prospicente Via Sabatella, gia 5.5, N.18, mediante una porta metallica, con
inserti in vetro, alla quale & anteposta una cancellata in ferro, tintegpiata in modo
variegato e collocata nell’estremitd Sud — Ovest dell'immobile; un secondo accesso,
sempre disposto sul versante occidentale, é collocato nella parte centrale del fabbricato,
e risulta dotato di rampa in cemento. Lo stato conservativo del cespite & risultato
buono. La pavimentazione & in parquet, per quanto concerne la zona amministrativa-
vendita, mentre il settore Nord é rifinito con piastrelle in gres di colore chiaro e
discreta fattura; detta area, limitatamente alla zona lavorazione, & rivestita fino
all’'altezza di 2 m circa con piastrelle identiche a quelle installate al pavimento. Gli
infissl esterni in alluminio sono dotati di persiane, mentre, le porte interne, sono in

legno, di buona qualita ed ottimamente mantennte. Gli impianti, sia quello elettrico che
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quello idraulico, sono stati giudicatl funzionall; lo smaltimento delle acque nere ed il
convagliamento delle acque meteoriche avviene, a mezzo di adepuate tubazioni, alla
fopnatura comunale. 11 riscaldamento/raffrescamento é offerto dail due climatizzatori
installati nel due macro-ambientl e le unita esterne sono collocate sul prospetto Ovest.
Composizione: || lotto & fruibile dai due accessi postl sul versante occidentale del
fabbricate mediante 1 quali si perviene all'internc del plano terra che, in base alla
suddivisione ed organizzazione degli spazi é suddiviso in due macro — ambienti: zona
lavorazione a Nord e zona amministrativa-vendita a Sud. Il settore settentrionale, in
particolare, ossia 'area di lavorazione, al momentae del sopralluogo era inattiva; conta
una vasta zona laboratorio, un locale “confezionamenta”™ e, disposti nell’estremita Nord
— Ovest, un bagno ed uno sgabuzzino, entrambi accessibili da un disimpegno. A Sud,
invece, trova collocazione un grande ambiente da destinarsi alla vendita-esposizione,
due we divisi da un antibagno ed un altro vanc a ridosso del corpo scale centrale.

Proprieta: La proprietd dellimmobile spetta, esclusivamente, alla socletad esecutata

iscritta nel Registro delle Imprese della Provincia di Salerno N

, In persona dell’'amministratore unico, sig.

Possesso: [l piano terra, nonché lo spazio esterno a livello, al momento della visita

eranc inutilizzati.

Provenienza del bene: Acquisto per atto di compravendita a rogite del notaio
Cammaranc Pasquale, del 15 Novembre 2005, rep. N. 76827, raccolta N. 81606,
registrato a Salerno il 17/11/2005 al N. 6047 e trascritto a Salerno il 18/11/2005 al
N. 55761 RG, e N. 56571 R.P..

Ubicazione: Capaccio Paestum (SA), Via Sabatella, snc, plano terra.
Individuazione Catastale: Catasto urbano del Comune di Capaccic Paestum,
foglio 18, particells 125, sub. 50 (ex sub. 28), categoria C/8 “laboratori per arti e
mestieri”, consistenza 188 mq, superficle catastale 222 mq, rendita 126,22 €, Via

Sabatella SNC, piano T, corredato da una corte esterna, comune al Lotti: 2, 8,4, 5,6 ¢

Firmatc Da: FERRIER| DTTAVIAND Emesse Da: ARUBAPEC 3.P.A NG CGA 3 Seriali: 114482542221 411 cebdeD18510af1 d4

L i e e e e e e R e e

PERIZIA: Procedura Ecectiva N, 42017 R. G E. B RN ing. Chttaviano FERRIERT Pag. 274 di 311
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Ist. n. 14 dep. 25/10/2017
Stirdte Tectico ©8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

7, e per la quale al lotto in esame si attribuisce una quota pro-indiviso pari ad 1/7 del

totale, censita al catasto fabbricati del Comune di Capaccio Paestum, foglio 185,
particella 87 sub. 27, categoria “area urbana’, consistenza 86 mq; sub. 28, categoria
“area urbana”, consistenza 188 mq; sab. €8 categoria “area urbana”, consistenza 125
me; sub. FO, categaria “area urbana”, consistenza 58 mq; sub. §7, categoria “area
urbana”, consistenza 4 me; sub. 52, categoria “area urbana”, consistenza 24 maq.
Confini: Nord: Corte esterna — Particella 87, sub. 29; Est: Corte esterna —
Particella 87, sub. 27 e 82;: Sud: Altra ditta; Ovest: Corte esterna — Particella 87,
sub. 28 e 29.

Comproprietari: Non esistono comproprietarl

Iscrizioni ¢ Trascrizioni: TPOTECA VOLONTARIA, del 18/11/2005, RG. N,
s5763, RP. N. 140486, a favore di Banca Monte del Paschi di Siena SPA; IPOTECA
LEGALE, del 81/12/2018, R.G. N. 47993, R.P. N. 4279, a favore di Equitalia Sud
SPA; TPOTECA LEGALE, del 50/05/2014, RG. N. 18668, R.P. N. 1616, a favore di
SOGET SPA SOCIETA’ DI GESTIONE ENTRATE E TRIBUTIL fPOTECA
GIUDIZIALE, del 17/12/2015, R.G. N. 42915, R.P. N. 5575, a favore di Ifitalia SPA;
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMORBILI, del 27/01/201%7, RG. N. 827z,
R.P.N. 2801, a favore di Banca Monte del Paschi di Slena SPA.

Costo cancellazioni Formalita: 11 costo di cancellavione delle [ororalitd
ammonta ad eurc 2.441,6¢ alle quali bisogna aggiungere onorari tecnicl per almeno
altri 800,00 eurc. In totale, quindi, la somma necessaria é parl a circa 5.300,00 eurc.
Spese rimozione, trasporto e dismissione dei beni mobili: Ia cifra & stata
stimata pari a circa 8.000,00 €.

Regolarita ediliziat [ cdificio, in cul risulta collocato il lotto esecutato, é stato
edificato in seguito al rilascio da parte del Sindaco del Comune di Capaccio, della

Licenza Edilizia — Pratica N. 4 del 20/01/1971, accordata in seguito alla richiesta

presentata dal signor titolare di

"

una azienda per la lavorazione del latte, protocollata in data 20/08/1970, al N. 2450,
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con cul chiedeva: “Tautorizzazione alla costruzione di un nuovo stabilimento da
ublcarsi in contrada Sabatella, Foglio 18, Particelle 87 e 88 su un suclo di sua
proprietd. I1 19 ottobre 2004, con protocollo N. 143/04 veniva esibita una DA —
Dichiarazione di Inizio Attivitd ai sensi della L.R. 19/01 e del D.Lgs. 380/01 per:
“Lavorl di manutenzione straordinaria dei fabbricati “E” e “F” dello stabilimento
denominato ex-Parlamat in catasto al foglio 13, particella 122, sub. 2-3-4-5 (E), in
catasto al foglio 18, particella 128, sub. 2-8 (F)", mediante la quale, oltre al restyling
dell’esistente con attinenza al fabbricato “F”, venlva creato, ex-novo, 1 sottotetto, che
secondo progettoe doveva avere altezza media 1,50 metrl [l 28 glugno 2012 veniva
rilasciato il permesso di costruire N. 31, Scheda N. 199/2011 alla signora
e dalla sipnora
in qualitd di amministraticl della ™~

con sede in Via S.5. N. 18 Capaccio (SA) per 1 lavorl di: "Adeguamento internc e
cambio di destinazione d'uso in Laboratorio Artigianale per prodotti Celiacl”. Sono
state individuate delle differenze minime tra lo stato di fatto e gli elaborati di progetto.
Abitabilitd e Agibilita: Non £& stato rinvenuto alcun certificato  di
abitabilita/agibilita.

Canone di locazione probabile di mercato: curc 500,00 mensili anticipati.

Valore a base d’asta: Furo 220.000,00 (eurc duecentoventimila/00), al netto

delle spese di sanatoria.
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LOTTO?

Qua]iﬁ dell’imumobile: Piena proprieta di un ufficic collocato al planc prime di
unc stabile a maggiore consistenza, sito in Via Sabatella, g1a 5.5 N. 18, nel territorio
comunale di Capacclo Paestum. Secondo quanto previsto dallo strumento urbanistico,
ossla i Plano Regolatore Comunale - PRG vigente, approvato con Decreto del
Presidente della Provincia di Salerno, pubblicato sul BUR.C. N. 2 del 158/01/1992
adottato con delibera del 18/01/1982, 1'area in cul ricade l'edificio ospitante i cespiti
pignorati & classificata come “zone omogenea D1.1 — industriali — artigianali escluse
dal piano urbanistico preventivo, ovvero di completaments”. L'accesso al fabbricato si
esplica dalla 5.5. N. 18 dalla quale si dipana una traversa che collega la corte comune
dell'immobile, pavimentata con materiale bituminoso (a meno di una minima parte a
verde) ed utilizzata come area di manovra e di sosta. Il fabbricato condominiale &
caratterizzato da una struttura portante in calcestruzzo armato, con solai di interpiano
in latero-cemento, copertura con orditura in legno e manto in guaina bituminosa,
tamponature esterne in mattoni a foglio e rivestimento in laterizio (al piano sottotetto
& presente un cappotto in polistirolo rasato); gli infissi sono a taglio termico e doppio
vetra. Il planc primo & fruibile esclusivamente dal corpo scale comune, posto nella
parte centrale del prospetto Ovest del fabbricato e risulta fruibile dalla porta in metallo
e vetro, avvicinabile dalla rampa in cemento. Lo stato manutentivo del cespite &
risultate buono ed in linea con la destinazione d'uso dello stesso, seppur in fase di
sopralluogo eranc in corso del lavorl di manutenzione. [l pavimento dell'immobile é
realizzato in parquet di ottima fattura e le finiture sono di tipo civile. La
pavimentazione ed i rivestimento del bagno sono costituiti da piastrelle in ceramica
poste fino all’altezza di 1,50 metrl, di discreta manifattura. Gli infissi esterni in
alluminio sonc dotati di persiane, di buona fattura, mentre, le porte interne sono in
legno, di buona qualita ed ottimamente mantenute. Gli impianti, sia quello elettrico che
quello idraulico, sone stati giudicati funzionali; lo smaltimento delle acque nere ed il
convogliamento delle acque meteoriche avviene, a mezzo di adepuate tubazioni, alla

fognatura comunale. Non é stato individuato alcun impianto di riscaldamento.
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Composizione: 1| cespite, posizionato al plano primo, € accessibile dalla porta in
legno, ad un battente a leggera blindatura, collocata sul lato destro del planercttolo
{rispetto chi sale). Il primo vanc & costituito da un unico grande ambiente di superficie
pari a circa 20 mq, dal quale é fruibile un balcone prospicente Via Sabatella, lato Ovest;
spostandosl nel settore meridionale, & possibile godere di un bagno, di lumitate
dimensioni ma in grado di ospitare gli arredi necessari e, conseguentemente, ad una
seconda camera, collegata direttamente ed in continnita alla prima, anch’essa dotata di
balcone, collocato sempre sul versante occidentale, fronte via Sabatella.

Proprieta: La proprietd dell'immobile spetta, esclusivamente, alla socletd esecutata

iscritta nel Repistro delle Imprese della Provincia di Salerno, N. REA C.F.

e PIVA it persana dell’amministratore unico, sig.

Possesso: [l cespite esecutato rientra nella piena disponibilita della ditta esecutata ed
allo stato & inutilizzato; in fase di sopralluogo, altresi, si & avuto modo di constatare che
eranc in corso depll interventi di manutenzione.

Provenienza del bene: Acquisto per atto di compravendita a rogito del notaio
Cammaranc Pasquale, del 15 novembre 2005, rep. N. 76827, raccolta N. 51608,
registrato a Salerno il 17/11/2005 al N. 6047 e trascritto a Salerno il 18/11/2005 al
N. 55761 RiG e N. 36571 K.P.

Ubicazione: Capaccio Paestum (SA), Via Sabatella, snc, planc prime.
Individuazione Catastale: Catasto urbano del Comune di Capaccio Paestum,
foglio 18, particella 125, sub. 26 (ex sub. 2), categoria A/10 “uffici ¢ studi privati”,
consistenza 2,5 vani, superficle catastale 54 mq, rendita 604,25 €, Via Sabatella SNC,
plano I, corredato da una corte esterna, comune al Lottl: 1, 8, 4, 5, 6 e 7, e per la guale
al lotto in esame si attribuisce una guota pro-indiviso pariad 1/7 del totale, censita al
catasto fabbricati del Comune di Capaccio Paestum, foglio 158, particella 87 sub. 27,
categoria “area urbana”, consistenza 86 meq; suwb. €5, categoria “area urbana”,

consistenza 188 me; sub. 28, categoria “area urbana”, consistenza 125 mq; sub. 50,
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categoria “area urbana”, consistenza 5% meq; swb. FI, categoria “area urbana”,

consisteniza 4 mq; sub. 82, categoria “area urbana”, consistenza 24 mq.
Confini: Nord: vano scala; ESE Stessa ditta — Particella 128, Sub. 27; Sud: Altra
ditta: Ovest: Corte esterna — Particella 87, sub. 2.

Comproprietarit Non esistono comproprietarl.

Iscrizioni e Trascrizioni: TPOTECA VOLONTARIA, del 18/11/2005, RG. N.
85768, R P. N. 140486, a favore di Banca Monte del Paschi di Siena SPA; IPOTECA
LEGALE, del 81/12/2018, R.G. N. 47995, R.P. N. 4279, a favore di Equitalia Sud
SPA; IPOTECA GIUDIZIALE, del 17/12/2015, R.G. N. 42215, RP. N. 5575, a
favore di i VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMORBILE del
27/01/2017, RG. N. 3272, R.P. N. 2501, a favore di Banca Mante deil Paschi di Siena
SPA.

Costo cancellazioni Formaliti: [l costo di cancellazione delle formalita
ammonta ad eurc 2.099,55 alle quali bisogna aggiungere onorari tecnici per almeno
altri 500,00 eurc. In totale, quindi, la somma necessaria & parl a circa 2.600,00 eurc.
Spese rimozione, trasporto ¢ dismissione dei beni mobili: Nel cespite &
presente del materiale di risulta e qualche sporadico arredo; la cifra é stata stimata pari
a1.000,00 eurc.

Regolarith ediliziar I /cdificio, in cul risulta collacato 1l cespite csccutata, & atato
edificato in seguito al rilascic da parte del Sindaco del Comune di Capaccio, della
Licenza Edilizia — Pratica N, 4 del 20/01/1971, accordata in seguito alla richiesta
presentata dal signor titolare di
una azienda per la lavorazione del latte, protocollata in data 20/08/1970, al N. 2450,
con la quale chiedeva: *Tautorizzazione alla costruzione di un nuovo stabilimento da
ubicarsi in contrada Sabatella, Foglio 13, Particelle 87 e 88 su un suolo di sua
proprieta. I1 18 ottobre 2004, con protocollo N. 148/04 veniva esibita una DA, —
Dichiarazione di Inizio Attivitd ai sensi della L.R. 18/01 e del D.1Lgs. 880/01 per:

“Lavorl di manutenzlone straordinaria del fabbricati “E” e “F" delloe stabilimento
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denominato ex-Parlamat in catasto al foglio 18, particella 122, sub. 2-8-4-5 (E), in
catasto al foglic 18, particella 128, sub. 2-8 (F)", mediante la quale, oltre al restyling
dell’esistente, con attinenza al fabbricato “F”, venlva creato, ex-novo, 1 sottotetto, che
secondo progetto doveva avere altezza media 1,50 metrl. Il 28 glugno 2012 venne

rilasciato il permesso di costruire N. 81, Scheda N. 199/2011 alla signora

, in qualita di amministraticl della
con sede in 1 lavorl di: “Adeguamento internc e
cambio di destinazione d'uso in Laboratorio Artiglanale per prodotti Celiaci”. [Dal
raffronto tralo stato di fatto e gli elaborati di progetto sono emerse delle incongruenze
sostanziall, in quanto il progetto, al plano primo, assegnava la destinazione di ufficl con
una distribuzione completamente difforme dall’attualitd. Ad opm modo, seppure
abusivo ed illegittimo lo sdoppiamento del piano primo in quattro unita immobiliari ad
uso utficlo risultera sanabile dagli acquirenti sub-asta.
Abitabilitd e Agibilitd: Non & stato rinvenuto alcun certificato  di
abitabilita/agibilita.
Canone di locazione probabile di mercato: curo 200,00 mensili anticipati.

Valore a base d'asta: Furo 55.000,00 (euro cinquantacinguemila/00).

L e e e e e e e o]
PERIZIA: Procedura Ecemaiva W, WZ01TR. (- E. CT.U.: ing. Chttaviano FERRIERT Pag. B0 di 311
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmatc Da: FERRIER|I DTTAVIAND Emesse Da: ARUBAPEC 3. P.A NG CA 3 Seriali: 114482542221 411 cebideB18510af1 d4



Ist. n. 14 dep. 25/10/2017
Studte Tectico ©8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

LOTTO?

Qua]iﬁ dell’immobile: Piena proprieta di un ufficio situato al plano primo di uno
stabile a maggiore consistenza, ubicato in Via Sabatella, gia 5.5. N. 18, nel territorio di
Capacclo Paestum. Secondo lo strumento urbanistico vigente, assia 1 Plano Regolatore
Comunale - PRG, approvata con Decreto del Presidente della Provincia di Salerno,
pubblicato sul BUR.C. N. 2 del 18/01/1992 adottato con delibera del 15/01/1992,
I'area in cul ricade l'edificio ospitante 1 cespiti pignorati & classificata come “zone
omogenea 1.1 — industrialli — artigianali escluse dal plano urbanistico preventivo,
ovverc di completamento”. I’accessoc al corpo scale del fabbricato si esplica dalla
nonrata Via Sabatella mediante 1 passaggio sulla corte comune dell'immobile,
pavimentata con materiale bituminoso (a menc di una mimima parte a verde) ed
utilizzata come area di mancovra e di sosta. Il fabbricato condominiale & caratterizzato
da una struttura portante in calcestruzzo armato, con solal di interplano in latero-
cemento, copertura con orditura in lepnc e manto in guaina bituminosa, tamponature
esterne in mattoni a foglio e rivestimento in laterizio (al piano sottotetto & presente un
cappotto in polistirole rasato); gli infissi sono a taglio termico e doppio vetro. Al piano
primo sl giunge mediante 1 solo corpo scale comune, posto nella parte centrale del
prospetto Owvest del fabbricato, che risulta accessibile dalla porta in metallo e vetro,
avvicinabile dalla rampa in cemento. Lo stato manutentivo del cespite & risultato
discreto, in considerazione dello stato darte rilevato durante il sopralluogo; a tal
proposito, infattl, & bene ribadire che alla data del rilievo erano in corso del lavori di
manutenzione. [l pavimento dell'immobile é realizzato in parquet di ottima fattura e le
finiture sono a civile. Gli infissi esterni in alluminio sono dotati di persiane, di buona
fattura, mentre, le porte interne, sono in legno, di buona qualitd ed ottimamente
mantenute. Gli impianti, sia quello elettrico che quello idraulico, sono stati giudicati
funzionali; lo smaltimento delle acque nere ed il convogliamento delle acque
meteariche avviene, a mezzo di adeguate tubazioni, alla fognatura comunale. Non é
stato individuato alcun impianto diriscaldamento.

Composizione: [’'accesso all'immobile esecutats, sl colloca nel settore Sud-Owest
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del vanc scala, proponendosi con una porta in lepno ad un battente, a legpera
blindatura. Solcata la medesima si perviene all'interno del prima locale, a forma di "L,
da cul sl innesta un piccolo corridoio, e conseguentemente I'accesso al restanti locali
del cespite, ossia a due camere ed al servizio 1gienico. Dalle due camere poste ad Est,
infine, & possibile accedere ai due balconi, prospicentl 1 retra dell’edificia.

Proprieta: La proprieta dell'immobile spetta, esclusivamente, alla socleta esecutata

iscritta nel Registro delle Imprese della Provincia di Salerno &

in persona dell'amministratore unico, sig. , nato 1l

Possesso: [] cespite esecutato, che rientra nella piena disponibilitdi della ditta
esecutata, allo stato & inutilizzato; in fase di sopralluogo, altresi, si & avuto modao di
constatare che erano in corse delle operazioni di manutenzione e di fatto I'accesso era
precluso.

Provenienza del bene: Acquisto per atto di compravendita a rogite del notaio
Cammaranc Pasquale, del 15 novembre 2005, rep. N. 76327, raccolta N. 81608,
registrato a Salerno il 17/11/2005 al N. 6047 e trascritto a Salerno il 18/11/2005 al
N. 55761 R.G e N. 86571 RP..

Ubicazione: Capaccio Paestum (SA), Via Sabatella, snc, Plano Primo.
Individuazione Catastale: Catasto urbano del Comune di Capaccio Paestum,
foglio 13, particellz 128, sub. 27 {ex sub. 2), categoria A/10 “wffici e studi privati”,
consistenza 2,5 vanl, superficle catastale 56 mq, rendita 604,25 €, Via Sabatella SNC,
planc 1, corredato da una corte esterna, comune ai Lottl: 1, 2, 4, 5, 6 e 7, e per la guale
al lotto in esame si attribuisce una guota pro-indivise pari ad 1/7 del totale, censita al
catasto fabbricati del Comune di Capaccio Paestum, foglio 18, particella 87 sub. 27,
categoria “area urbana”, consistenza 86 meq; sub. €5, categoria “area urbana”,
consistenza 188 me; sub. 28, categoria “area urbana”, consistenza 125 mq; sub. 50,
categoria “area urbana”, consistenza 58 mgq; sub. FI, categoria “area urbana”,

consistenza 4 mq; sub. €, categoria “area urbana”, consistenza 24 moq.
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Confinit Nord: Stessa ditta — Particella 128, Sub. 29 Esf; Corte esterna —

Particella 87, sub. 27 e 32; Sud: Altra ditta; OvesE: Stessa ditta — Particella 123,
Sub. 26.
Comproprietari: Non esistono comproprietarl.

Iscrizioni ¢ Trascrizioni: IPOTECA VOLONTARIA, del 18/11/2005, RG. N.
55765, R P. WN. 140486, a favore di Banca Monte del Paschi di Siena SPA; fFOTECA
LEGALE, del 31/12/2018, R.G. N. 47995, R.P. N. 4279, a favore di Equitalia Sud
SPA; IPOTECA GIUDIZIALE, del 17/18/2015, R.G. N. 42215, RP. N. 5575, a
favore di VERBALE DI PIGNORAMENTO I[MMOBILI del
27/01/2017, R.G. N. 8272, R.P. N. 2501, a favore di Banca Monte dei Paschi di Siena
SPA.

Costo cancellazioni Formalitd: [ costo di cancellazione delle formalita
ammornta ad euro 2.089,565 alle quali bisogna agpgiungere onorari tecnicl per almena
altri 500,00 eurc. [n totale, quindi, la somma necessaria é pari a circa 2.600,00 eurc.
Spese rimozione, trasporto ¢ dismissione dei bem mobilit Nel cespite &
presente qualche arredo; la cifra & stata stimata pari a1.000,00 euro.

Regolarith edilizia: ['edificio, in cul risultano collocati 1 cespitl esecutatl, & stato
edificato in seguito al rilascio da parte del Sindaco del Comune di Capaccio, della
Licenza Edilizia — Pratica N. 4 del 20/01/1871, accordata in seguito alla richiesta
presentata dal signor , Htolare di
una azienda per la lavorazione del latte, protocollata in data 20/08/1970, al N. 2450,
con la quale chiedeva: "Tautorizzazione alla costruzione di un nuovo stabilimento da
ublcarsi in contrada Sabatella, Foglio 13, Particelle 87 e 88 su un suclo di sua
proprietd. Il 19 ottobre 2004, con protocollo N. 143/04 veniva esibita una DA, —
Dichiarazione di Inizio Attivitd al sensi della L.R. 19/01 e del D.Lgs. 880/01 per:
“Lavorl di manutenzione straordinaria dei fabbricati “E” e “F” dello stabilimento
denominato ex-Parlamat in catasto al foglio 18, particella 122, sub. 2-8-4-5 (E), in

catasto al foglio 18, particella 125, sub. 2-8 (F)", mediante la quale, oltre al restyling

Firmatc Da: FERRIER| DTTAVIAND Emesse Da: ARUBAPEC 3.P.A NG CGA 3 Seriali: 114482542221 411 cebdeD18510af1 d4

L e e e e e e = = e

PERIZIA: Procedura Ecemaiva W, 4Z01TR. G E. CT.U-: ng. Chttaviano FERRIERT Pag. 783 di 311
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Ist. n. 14 dep. 25/10/2017

Stiidio Tecnico ©8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

dell’esistente, con attinenza al fabbricato “F”, veniva creato, ex-novo, 1 sottotetto, che
secondo progette doveva avere altezza media 1,60 metrl. Il 28 gilugno 2012 venne

rilasciato il permesso di costruire N. 31, Scheda N. 199/2011 alla signora

, in qualitd di amministratici della
con sede in “Adeguamento internc e
cambio di destinazione d'uso in Laboratorio Artigianale per prodotti Celiaci”. Dal
raffronto tralo stato di fatto e gli elaborati di progetto sono emerse delle incongruenze
sostanziall, in quanto i progetto, al plano primae, assegnava la destinazione di nfficl con
una distribuzione completamente difforme dall’attualitd. Ad opni modo, seppure
abusivo ed illegittimo lo sdoppilamento del piano primo in quattro unitd immobiliari ad
uso utficlo risulterd sanabile dagli acquirenti sub-asta.
Abitabilitd e Agibilitd: Non & statoc rinvenuto alcun certificato di
abitabilita/agibilita.
Canone di locazione probabile di mercato: curo 210,00 mensili anticipati.

Valore a base d’asta: Furo 60.000,00 (euro sessantamila/00).
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LOTTO 4

Qua]iﬁ dell’imumobile: Piena proprieta di un ufficic collocato al planc prime di
unc stabile a maggiore consistenza, sito in Via Sabatella, gia S.5. N. 18, nel territorio
comunale di Capacclio Paestum. Secondo lo strumento urbanistico vigente, ossia i
Piano Regolatore Comunale - PRG, approvato con Decreto del Presidente della
Provincia di Salerno, pubblicato sul BURC. N. 2 del 15/01/1992 adottato con
delibera del 18/01/19892, I'area in cul ricade l'edificio ospitante 1 cespiti pignorati &
classificata come “zone omogenea [31.1 — industriali — artigianali escluse dal piano
urbanistica preventivo, ovverc di completamento”. L'accesso al fabbricato
condominiale si esplica dalla nomata Via Sabatella mediante un collegamento che
conduce alla corte esclusiva dell’mmmobile, pavimentata con materiale bituminoso (a
meno di una minima parte a verde) ed utilizzata come area di manovra e di sosta. Il
fabbricato condominiale & caratterizzato da una struttura portante in calcestruzzo
armato, con solal di interpianc in latero-cemento, copertura con orditura in legno e
manto it guaina bituminosa, tamponature esterne in mattoni a foglio e rivestimento in
laterizio (al pianc sottotetto & presente un cappotto in polistirolo rasato); gli infissi
sonc a taglio termico e dopplo vetro. Il planc prime é raggiungibile esclusivamente dal
corpo scale comurne, posto nella parte centrale del prospetto Ovest dell’edificio e risulta
accessibile dalla porta in metallo e vetro, avvicinabile dalla rampa in cemento. Lo stato
manutentivo del lotto & risultato buono ed in linea con Iattuale utilizzazione dello
stesso. [l pavimento & in parquet di ottima fattura e le finiture sono di tipo civile. Gli
infissi esterni in alluminio sono dotatl di persiane di buona fattura, mentre, le porte
interne, in legno, di buona qualitd ed ottimamente mantenute. Gli impianti, sia quello
elettrico che quello idraulico, sono stati giudicati funzionaly; lo smaltimento delle acque
nere ed U convogliamento delle acque meteoriche avviene, a mezzo di adeguate
tubazioni, alla fognatura comunale. Il riscaldamento & garantito dai due climatizzatori
installati nei due macro-locali dell'immobile con le unitd esterne collocate sul prospetto
Owest,

Composizione: ['immobile & fruibile dalla porta in legno, ad un battente a lepgera
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blindatura, collocata sul lato sinistro del planercttolo (rispetto chi sale). Il primo locale
posto dirimpetto T'uscic & di forma pressoché quadrata; sulla parete Owest, inoltre, &
posto I'accesso al balcone, prospicente la 8.5, N. 18; mediante la porta in lepno posta
nell’'estremitd Nord — Est del locale menzionato, altresi, si accede ad un pilccolo
disimpegno, da cul sl diramanc gli ingressi al bagno ed alla seconda camera, collocata

sul lato Ovest, dotata di balcone.

Proprieta: La proprietd dell'immobile spetta, esclusivamente, alla socletd esecutata

iscritta nel Repistro delle Imprese della Provincia di Salerno 54
in persona dell’amministratore unicao, sig. !

Possesso: [ cespite esecutato, che rientra nella piena disponibilitd della ditta
esecutata, allo stato & inutilizzato; in fase di sopralluogao, altresi, sl é avutc modo di
constatare che erano in corso delle operazioni di manutenzione.

Provenienza del bene: Acquisto per atto di compravendita a rogito del notaio
Cammaranc Pasquale, del 15 novembre 2008, rep. N. 76327, raccolta N. 51606,
registrato a Salerno il 17/11/2008 al N. 6047 e trascritto a Salerno il 18/11/2005 al
N. 55761 R.G e N. 836571 R.P..

Ubicazione: Capaccio Paestum (SA), Via Sabatella, sne, Plana Primo.
Individuazione Catastale: Catasto urbano del Comune di Capaccic Paestum,
foglio 18, particella 125, sub. 28 (ex sub. 8), cateporia A/10 “uffici ¢ studi privat?’,
consistenza 3 vami, superficle catastale 60 mq, rendita 725,11 €, Via Sabatella SNC,
plano 1, corredato da una corte esfernaz, comune al Lottl: 1, 2, 8, 5, 6 e 7, e per la guale
al lotto in esame si attribuisce una guota pro-indivise pariad 1/7 del totale, censita al
catasto fabbricati del Comune di Capaccio Paestum, foglio 18, particella 87: sub. 27,
categoria “area urbana”, consistenza 86 mgq; sub. 28 categoria “area urbana”,
consistenza 188 me; sub. 28, categoria “area urbana”, consistenza 125 mq; sub. 56,
categoria “area urbana”, consistenza 55 meq; suwb. FI, categoria “area urbana”,

consistenza 4 mq; sub. 2 categoria “area urbana”, consistenza 24 mq.

R e

PERIZIA: Procedura Ecemaiva N, &Z01TR. G E. Ol ing. Chttaviano FERRIERT Pag. 786 di 311
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmatc Da: FERRIER| DTTAVIAND Emesse Da: ARUBAPEC 3.P.A NG CGA 3 Seriali: 114482542221 411 cebdeD18510af1 d4



Ist. n. 14 dep. 25/10/2017
Stuidio Tectico ©8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

Confinit Nord: Corte esterna — Particella 87, sub. 29; ES#r Stessa ditta — Particella

128, Sub. 29; Sud: vano scala; Ovest: Corte esterna — Particella 87, sub. 29.

Comproprietarit Non esistono comproprietarl.

Iscrizioni ¢ Trascrizioni: JPOTECA VOLONTARIA del 18/11/2005, BG. N,
s5763, RP. W, 14048, a favore di Banca Monte del Paschl di Siena SPA; IPOTECA
LEGALE, del 31/12/2018, R.G. N. 47995, R.P. N. 4279, a favore di Equitalia Sud
SPA; IPOTECA GIUDIZIALE, del 17/12/2015, R.G. N. 42215, RP. N. 5575, a
favore di VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMQOBILI del
27/01/2017, R.G.N. 8272, RP. N. 2501, a favore di Banca Monte dei Paschi di Siena
SPA.

Costo cancellazioni Formaliti: [ costo di cancellazione delle formalita
ammonta ad eurc 2.09¢,55 alle quali bisogna agpgiungere onorarl tecnicl per almeno
altri 500,00 eurc. [n totale, quindi, la somma necessaria & pari a circa 2.600,00 euro.
Spese rimwzione, trasporto e dismissione dei beni mwobili: Nel cespite &
presente del materiale di risulta e qualche sporadico arredo; la cifra & stata stimata pari
a1.000,00 euro.

Regolarith edilizia: ['edificio, in cul risultano collocati 1 cespitl esecutatl, é stato
edificato in seguito al rilascio da parte del Sindaco del Comune di Capaccio, della
Licenza Edilizla — Pratica N. 4 del 20/01/1871, accordata in seguito alla richiesta
presentata dal signor

una azienda per la lavorazione del latte, protocollata in data 20/08/1970, al N. 2450,
con la quale chiedeva: “Tautorizzazione alla costruzione di un nuovo stabilimento da
ublcarsi in contrada Sabatella, Foglio 13, Particelle 87 e 88 su un suclo di sua
proprietd. Il 19 ottobre 2004, con protocollo N. 143/04 veniva esibita una DA, —
Dichiarazione di Inizio Attivitd al sensi della L.R. 19/01 e del D.1gs. 880/01 per:
“Lavorl di manutenzione straordinaria dei fabbricati “E” e “F” dello stabilimento
denominato ex-Parlamat in catasto al foglio 18, particella 122, sub. 2-8-4-5 (E), in

catasto al foglio 18, particella 125, sub. 2-8 (F)", mediante la quale, oltre al restyling
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dell’esistente, con attinenza al fabbricato “F”, venlva creato, ex-novo, 1 sottotetto, che
secondo progetto doveva avere altezza media 1,60 metrl. Il 28 giugno 2012 venne
rilasciato il permesso di costruire N. 31, Scheda N. 199/2011 alla signora
> dalla signora

in qualitd di ammimstraticl della ™
cont sede in Via 8.5, N. 18 Capaccio (SA) per 1 lavori di: “Adeguamento internc e
cambio di destinazione d'uso in Laboratorio Artigianale per prodotti Celiaci”. Dal
raffronto tralo statc di fatto e gli elaborati di progetto sono emerse delle incongruenze
sostanziall, in quanto i progetto, al plano primae, assegnava la destinazione di nffici con
una distribuzione completamente difforme dall’attualita. Ad opni modo, seppure
abusive ed illegittimo lo sdoppilamento del piano primo in quattro unitd immobiliari ad
uso utficlo risulterd sanabile dagli acquirenti sub-asta.
Abitabilitd e Agibilitd: Non & stato rinvenuto alcun certificato di
abitabilita/agibilita.
Canone di locazione probabile di mercato: curo 220,00 mensili anticipati.

Valore a base d’asta: Furo 65.000,00 (euro sessantacinquemila/00).
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LOTTOS

Qua]iﬁ dell’immobile: Piena proprieta di un uflicio situato al planc primo di uno
stabile a maggiore consistenza, sito in Via Sabatella, gia 5.5, N. 18, nel territoric di
Capacclo Paestum. Secondo lo strumento urbanistico vigente, assia 1 Piano Regolatore
Comunale — PRG, approvato con Decreto del Presidente della Provincia di Salerno,
pubblicato sul BUR.C. N. 2 del 18/01/1992 adottato con delibera del 18/01/1992,
I'area in cul ricade l'edificio ospitante 1 cespiti pignorati & classificata come “zone
omogenea 1.1 — industriall — artigianali escluse dal plano urbanistico preventivo,
ovverc di completamento” L’accesso al fabbricato condominiale si esplica da Via
Sabatella, mediante una traversa che immmette alla corte esclusiva dell’edificio,
pavimentata con materiale bituminoso (a menc di una mimma parte a verde) ed
utilizzata come area di mancovra e di sosta. Il fabbricato condominiale & caratterizzato
da una struttura portante in calcestruzzo armato, con solal di interplano in latero-
cemento, copertura con orditura in lepnc e manto in guaina bituminosa, tamponature
esterne in mattoni a foglio e rivestimento in laterizio (al piano sottotetto & presente un
cappotto in polistirole rasato); gli infissi sono a taglio termico e doppio vetro. Al piano
primo sl giunge con lausilio del corpo scale comune, posto nella parte centrale del
prospetto Ovest del fabbricato e risulta accessibile dalla porta in metallo e vetro,
avvicinabile dalla rampa in cemento. Lo stato manutentivo del cespite & risultato
buono, seppure in fase di sopralluogo eranc in corse del lavori di manutenzione e,
pertanto, la pulizia e lordine eranc carentl. Il pavimento dell'immobile & realizzato in
parquet di ottima fattura e le finiture sono di tipo civile. La pavimentazione ed i
rivestimento del bagno sono costituiti da piastrelle in ceramica di colore blu, poste fino
all’'altezza di 1,50 metrl, di discreta mamfattura. Gli infissl esternl in alluminio sono
dotatl di persiane di buona fattura, mentre, le porte interne, sono in legno, di buona
qualitd ed ottimamente mantenute. Gli impiantl, sia quello elettrico che quello
idraulico, sonc stati giudicati funzionali; lo smaltimento delle acque nere ed il
convogliamento delle acque meteoriche avviene, a mezzo di adeguate tubazionl, alla

fognatura comunale. Non é stato individuato alcun impianto di riscaldamento.
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Composizione: ['accesso all'immobile esecutato & collocato dirimpetto alla rampa
delle scale e si propone con una porta in legno, ad un battente a leggera blindatura.
Solcata la porta d'accesso si perviene in un ambiente dotato di balcone, sul lato Est.
Nell'estremitda Nord — Ovest del locale & posto collocato un plceclo disimpegno e,
conseguentemente, un bagnao ed una camera corredata, sempre sul versante orientale,
da un balcone, di forma rettangolare.

Proprietd: La proprietd dell'immobile spetta, esclusivamente, alla societd esecutata

1scritta nel Repgistro delle Imprese della Provincia di Salernc

, it persona dell'ammministratore unico, sig.

Possesso: [l cespite esecutato, che rientra nella piena disponibilitd della ditta
esecutata, allo stato & inntilizzato; in fase di sopralluogo, altresi, si & avuto maodo di
constatare che eranoc in corso delle operazioni di manutenzione.

Provenienza del bene: Acquisto per atto di compravendita a rogito del notaio
Cammaranc Pasquale, del 15 novembre 2005, rep. N. 76527, raccolta N. 51606,
registrato a Salerno il 17/11/2005 al N. 6047 e trascritto a Salerno il 18/11/2006 al
N. 55761 R.G e N. 86571 R.P..

Ubicazione: Capaccio Paestum (SA), Via Sabatella, snc, Plano Primo.
Individuazione Catastale: Catasto urbano del Comune di Capaccic Paestum,
foglio 18, particella 125, sub. 29 (ex sub. 8), categoria A/10 “uffici e studi privati,
consistenza £ vani, superficle catastale 58 mq, rendita 725,11 €, Via Sabatella SNC,
plano 1, corredato da una eortfe esterna, comune al Lottl: 1, 2, 3, 4, 6 e 7, e per la quale
al lotto in esame si attribuisce una quota pro-indiviso pariad 1/7 del totale, censita al
catasto fabbricati del Comune di Capaccio Paestum, foglio 18 particella 87: sub. 27,
categoria “area urbana”, consistenza 86 meq; sub. 28, categoria “area urbana”,
consistenza 188 mq; sub. 28, cateporia “area urbana”, consistenza 125 mgq; sub. 50,
categoria “area urbana”, consistenza 58 meq; sub. FI, categoria “area urbana”,

consistenza 4 meq; sub. 52, categoria “area urbana”, consistenza 24 m.
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Confinit Nord: Corte esterna — Particella 87, sub. 29; Est:r Corte esterna —

Particella 87, sub. 27 e 32; Sud: Stessa ditta — Particella 128, Sub. 27; Ovest: Corte
esterna — Particella 87, sub. 27 e 32,
Comproprietari: Non esistono comproprietarl.

Iscrizioni ¢ Trascrizioni: IPOTECA VOLONTARIA, del 18/11/2005, RG. N.
55768, RP. WN. 140486, a favore di Banca Monte del Paschi di Siena SPA; FTPFOTECA
LEGALE, del 31/12/2018, R.G. N. 479938, R.P. N. 4279, a favore di Equitalia Sud
SPA; IPOTECA GIUDIZIALE, del 17/18/2015, R.G. N. 42315, RP. N. 5575, a
favore di VERBALE DI PIGNORAMENTO I[MMORBILI del
27/01/2017, R.G.N. 8272, R.P. N. 2501, a favore di Banca Monte dei Paschi di Siena
SPA.

Costo cancellazioni Formaliti: [ costo di cancellazione delle formalita
ammornta ad euro 2.089,55 alle quali bisogna agpgiungere onorari tecnicl per almena
altri 500,00 euro. [n totale, quindi, la somma necessaria é pari a circa 2.600,00 euro.
Spese rimozione, trasporto ¢ dismissione dei bemi mobilit Nel cespite &
presente del materiale di risulta e qualche sporadico arrede; la cifra & stata stimata pari
a1.000,00 euro.

Regolarith edilizia: [ 'edificio, in cul risulta collocato I cespite esecutato, é stato
edificato in seguitc al rilascio da parte del Sindaco del Comune di Capaccio, della
Licenza Edilizia — Pratica N. 4 del 20/01/1971, concessa in seguito alla richiesta
presentata dal signor titolare di
una azienda per la lavorazione del latte, protocollata in data 20/08/1970, al N. 2450,
con la quale chiedeva: "Tautorizzazione alla costruzione di un nuovo stabilimento da
ublcarsl in contrada Sabatella, Foglio 18, Particelle 87 e 88 su un suolo di sua
proprietd. I1 19 ottobre 2004, con protocollo N. 148/04 veniva esibita una DA, —
Dichiarazione di Inizio Attivitd al sensi della L.R. 19/01 e del D.Lgs. 880/01 per:
“Lavorl di manutenzione straordinaria dei fabbricati “E” e “F” dello stabilimento

denominato ex-Parlamat in catasto al foglio 13, particella 122, sub. 2-3-4-5 (E), in
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catasto al foglio 18, particella 128, sub. 2-8 (F)", mediante la quale, oltre al restyling
dell’esistente, con attinenza al fabbricato “F7, veniva creato, ex-novo, 1 sottotetto, che
secondo progette doveva avere altezza media 1,50 metrl. Il 28 gilugnco 2012 venne
rilasciato il permesso di costruire N. 81, Scheda N. 199/2011 alla signora |
e dalla signora

, in qualita di amministratici della
con sede In Via 8.5. N. 18 Capaccio (SA) per 1 lavorl di: “"Adeguamento internc e
cambio di destinazione d'uso in Laboratorio Artigianale per prodotti Celiaci”. Dal
raffronto tralo stato di fatto e gl elaborati di progetto sonc emerse delle incongruenze
sostanziall, in quanto il progetto, al plano primo, assegnava la destinazione di uffici con
una distribuzione completamente difforme dall’attualitd. Ad opni modo, seppure
abusive ed illegittimo lo sdopplamento del plano primo in quattro unita immobiliari ad
uso utficio risultera sanabile dagli acquirenti sub-asta.
Abitabilitd e Agibilita: Non & stato rinvenuto alcun certificato  di
abitabilita/agibilita.
Canone di locazione probabile di mercato: curo 220,00 mensili anticipati.

Valore a base d’asta: Furo 60.000,00 (euro sessantamila/00).
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LOTTO 6

Qua]iﬁ dell’immobile: Piena proprieta di un’unitd immobiliare con destinazione
C/2 “magazzini e locall di deposito”, collocata al pianc sottotetto di uno stabile a
maggiore consistenza, sito in Via Sabatella, g1a 5.5, N. 18§, nel territorio comunale di
Capaccio Paestum. Secondo lo strumento urbanistico vigente, ossia il Piano Regolatore
Comunale — PRG, approvato con Decreto del Presidente della Provincia di Salerno,
pubblicato sul B.UR.C. N. 2 del 18/01/1992 adottato con delibera del 18/01/1992,
l'area in cul ricade l'edificio ospitante 1 cespiti pignorati & classificata come “zone
omogenea 1.1 — industriall — artigianali escluse dal plano urbanistico preventivo,
avvera di completamento”. L’accesso al fabbricato condominiale si esplica dalla Strada
Statale mediante una traversa che immette alla corte esclusiva dell'immabile,
pavimentata con materiale bituminoso (a menc di una minima parte a verde) ed
utilizzata come area di manovra e di sosta. [1 fabbricato condominiale & caratterizzato
da una struttura portante in calcestruzzo armato, con solal di interplano in latero-
cemento, copertura con orditura in lepno e manto in guaina bituminosa, tamponature
esterne in mattoni a foglio e rivestimento in laterizio (al plano sottotetto & presente un
cappotto in polistirole rasato); gli infissl sono a taglio termico e doppic vetro. Al plano
sottotetta si glunge esclusivamente con le scale collocate nella parte centrale del
prospetto Ovest del fabbricato fruibili dalla porta in metallo e vetro, avvicinabile dalla
rampa in cemento. Lo stato manutentive dell'immobile & risultato discreto,
caratterizzato, perd, da piccole superficie interne ammalorate. Il pavimento
dell’alloggio & realizzato in parquet di buona fattura; tale rivestimento, altresi, non é
presente nel bagno, la cul pavimentazione e rivestimento sono proposti da piastrelle,
poste fino all’altezza di 1,50 metr], di discreta manifattura. Gli infissi esterni in
alluminio sono dotati di tapparelle, di buona fattura, cosl come le porte interne, in
legno di buona qualita ed ottimamente mantenute. Gli impianti, sia quello elettrico che
quello idraulico, sone stati giudicati funzionali; lo smaltimento delle acque nere ed il
convogliamento delle acque meteoriche avviene, a mezzo di adepuate tubazionl, alla

fognatura comunale. Non é stato individuato alcun impianto di riscaldamento.
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Composizione: ['accesso al bene é ricavato sul lato destro alla rampa di scale,
mediante una porta in legno ad un battente a lepgera blindatura. L'interno del cespite,
proporne un unico e grande locale, sul cul settori Est ed Ovest, sono collocati gli accessi
al balconi, unc per lato. Nell'estremita Sud — Est, infine, & stato ricavato un piccolo
bagno. Trattandosl di un cespite collocato al planc mansardato & caratterizzato da
diverse altezze: nella parte centrale del plano, in adiacenza all’accesso al cespite, infatti,
la quota rilevata & di 5,02 metri, per pol regredire fino al 1,18 metri del muro
perimetrale Sud dell’edificic. La copertura dell'unitd immobiliare é in legno di
pregevole fattura. Nell'estremitad meridionale del piand, infine, & presente un ampio
lastrico solare che, perd, risulta inaccessibile.

Proprieta: La proprietd dell'immobile spetta, esclusivamente, alla socletd esecutata

iscritta nel Repistro delle Imprese della Provineia di Salerno SA-
n persona dell'amministratore unico, sig.

Possesso: [] cespite esecutato, che rientra nella piena disponibilitd della ditta
esecutata, allo stato & inutilizzato.

Provenienza del bene: Acquisto per atto di compravendita a rogito del notaio
Cammaranc Pasquale, del 15 novembre 2005, rep. N. 76327, raccolta N. 81608,
registrate a Salerno 11 17/11/2005 al N. 6047 e trascritto a Salerno i1 18/11/2008 al
N. 55761 R.G e N. 86571 R.P..

Ubicazione: Capaccio Paestum (SA), Via Sabatella, snc, planc sottotetto,
Individuazione Catastale: Catasto urbano del Comune di Capaccic Paestum,
foglio 18, particella 125, sub. 24, categoria C/2 “magazzini e locali di deposito”,
consistenza 118 myq, superficie catastale 129 mq, rendita 75,87 €, Via Sabatella, plano 2,
corredato da una corte esterna, comune ai Lotti: 1, 8, 8, 4, 5 e 7, e per la quale al latto
in esame si attribuisce una quota pro-indiviso pari ad 1/7 del totale, censita al catasto
fabbricati del Comune di Capaccio Paestum, foglio 18, particells 87 sub. 27,

categoria “area urbana”, consistenza 86 mq; sub. 28 cateporia “area urbana”,
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consistenza 138 mq; sub. 28, cateporia “area urbana”, consistenza 125 mg; sub. 50,
categoria “area urbana”, consistenza 58 mgq; sub. F£I, categoria “area urbana”,
consistenza 4 meq; sub. €, categoria “area urbana”, consistenza 24 mq.

Confini: Nord: Vano scala; Stessa ditta — Particella 125, Sub. 25; ESE: Corte

esterna — Particella 87, sub. 27 e 32 Sud: Altra ditta, Ovest: Corte esterna —
Particella 87, sub. 25,
Comproprietari: Non esistono comproprietarl

Iscrizioni ¢ Trascrizioni: JPOTECA VOLONTARIA del 18/11/2005, B G. N.
55763, R.P. N. 140486, a favore di Banca Monte del Paschi di Siena SPA; fPOTECA
LEGALE, del 81/12/2018, R.G. N. 47993, R.P. N. 4279, a favore di Equitalia Sud
SPA: IPOTECA GIUDIZIALE, del 17/12/2015, RG. N. 42915, RP. N. 5575, a
favore di SPA:; VERBALE Di PIGNORAMENTO IMMOBILI del
27/01/2017, R.G. N. 8272, RP. N. 2501, a favore di Banca Monte dei Paschi di Siena

SPA.

Costo cancellazioni Formalitad: [ costo di cancellazione delle formalita
ammonta ad eurc 2.099,65 alle quali bisogna agpgiungere onorari tecnici per almeno
altri 500,00 euro. [n totale, quindi, la somma necessaria é paria circa 2.600,00 euro.
Spese rimozione, trasporto e dismissione dei bemi mobili: Nel cespite &
presente del materiale di risulta e qualche sporadico arredo; la cifra é stata stimata parl
al.000,00 eurao.,

Regolaritad edilizia: ['edificic, in cul risultano collocati 1 cespiti esecutati, & stato
edificato in seguito al rilascio da parte del Sindaco del Comune di Capaccio, della
Licenza Edilizia — Pratica N. 4 del 20/01/1971, accordata in seguito alla richiesta
presentata dal signor , titolare di
una azienda per la lavorazione del latte, protocollata in data 20/08/1970, al N. 2450,
cont la quale chiedeva: "Tautorizzazione alla costruzione di un nuovo stabilimento da
ubicarsi in contrada Sabatella, Foplio 13, Particelle 87 e 88 su un suolo di sua

proprietd. I1 19 ottobre 2004, con protocollo N. 148/04 veniva esibita una DA —
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Dichiarazione di Inizio Attivitd ai sensi della L.R. 19/01 e del D.Lgs. 880/01 per:
“Lavorl di manutenzione straordinaria dei fabbricati “E” e “F” dello stabilimento
denominato ex-Parlamat in catasto al foglio 13, particella 122, sub. 2-3-4-5 (E), in
catasto al foglio 18, particella 128, sub. 2-8 (F)", mediante la quale, oltre al restyling
dell’esistente, con attinenza al fabbricato “F”, veniva creato, ex-novo, 1 sottotetto, che
secondo progetto doveva avere altezza media 1,50 metrl. Il 28 giugnco 2012 venne

rilasciato il permesso di costruire N. 81, Scheda N. 199/2011 alla signora .

it qualitd di ammimstraticl della ™
con sede 1in er 1 lavorl diz "Adeguamento internoc e
cambio di destinazione d'uso in Laboratoric Artigianale per prodotti Celiaci”. Corre
Iobbligo precisare che si nutrono fortl riserve sulla lepittimitd della D.I.A. del 19
ottobre 2004, protocollo N. 148/04 mediante la quale si procedeva alla realizzazione
del sottotetto. L’altezza netta rilevata é di gran lunga superiore a quanto licenziato
dall’ente comunale, pertanto, l'aumento di volume é illegittimo ed abusive, inoltre, &
stato edificato un wc non contemplato nell’antorizzazione urbanistica. Gli abusi non
possonc essere sanati; & anche vero che la rimozione o la demolizione dell'intervento
abusivo, ovvero dell'aumento di volume, in prima analisi, non & possiblle senza
provocare pregiudizio alla restante parte dell'edificlo. In sostanza, I'acquirente sub-asta
dovra rivolgersi ad un tecnico abilitato 1 quale dovra stabilire se gli abusi possono
essere sanatl; senza per altro, in questa sede assicurare alcun ottenimento della
sanatoria vistl gli aspettl aleatori che potranno essere chiariti solo con la presentazione
diun progetto esecutivo.
Abitabilitd e Agibilita: Non & stato rinvenuto alcun certificate  di
abitabilita/agibilita.
Canone di locazione probabile di mercato: curc 150,00 mensili anticipati.

Valore a base d'asta: Furo 35.000,00 (euro trentacinquemila/ 00,
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LOTTO 7

Qua]iﬁ dellimmobile: Piena proprieta di un’unitad immobiliare con destinazione
C/2 “magazzini e locall di deposito”, collocata al pianc sottotetto di uno stabile a
maggiore consistenza, sito in Via Sabatella, g1a 5.5, N. 18§, nel territorio comunale di
Capaccio Paestum. Secondo lo strumento urbanistico vigente, assia il Piano Regolatore
Comunale — PRG, approvato con Decreto del Presidente della Provincia di Salerno,
pubblicato sul B.UR.C. N. 2 del 18/01/1992 adottato con delibera del 18/01/1992,
l'area in cul ricade l'edificio ospitante 1 cespiti pignorati & classificata come “zone
omogenea 1.1 — industriall — artigianali escluse dal plano urbanistico preventivo,
avvera di completamento”™. I7accesso al fabbricato condominiale si esplica dalla nomata
Via Sabatella, mediante una stradina che immette alla corte esclusiva dell’'immobile,
pavimentata con materiale bituminoso (a menc di una minima parte a verde) ed
utilizzata come area di manovra e di sosta. [1 fabbricato condominiale & caratterizzato
da una struttura portante in calcestruzzo armato, con solal di interplano in latero-
cemento, copertura con orditura in lepno e manto in guaina bituminosa, tamponature
esterne in mattoni a foglio e rivestimento in laterizio (al plano sottotetto & presente un
cappotto in polistirole rasato); gli infissl sono a taglio termico e doppic vetro. Al plano
sottotetta sl glunge con l'ausilio del corpo scale comurne, ricavato nella parte centrale
del prospetto Ovest del fabbricato, che risulta accessibile dalla porta in metallo e vetro,
avvicinabile dalla rampa in cemento. Lo stato manutentive dell'immobile & risultato
discreto anche se caratterizzato da piccole superticie interne ammalorate. Il pavimento
dell’allogpio & realizzato in parquet di buona fattura; tale rivestimento, altresi, non é
presente nel bagno, la cui pavimentazione ed 1l rivestimento sono proposti da plastrelle
in ceramica, collocate fino all’altezza di 1,50 metr1, di discreta manifattura. (Gl infissi
esterni in alluminio sono dotati di tapparelle, di buona fattura, cosl come le porte
interne, in legno di buona qualitd ed ottimamente mantenute. Gli impianti, sia quello
elettrico che quello idraulico, sono stati gindicati funzionali; lo smaltimento delle acque
nere ed U convogliamento delle acque meteoriche avviene, a mezzo di adeguate

tubazioni, alla fognatura comunale. Non & stato individuato alcun impianto di
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riscaldamento.

Composizione: ['accesso al bene é ricavato sul lato sinistro rispetto all'arrivo della
rampa di scale, proposto con una porta in legno ad un battente a leggera blindatura.
L'internc del cespite, propone un unico e grande locale, sul cul versanti Est ed Ovest,
sonc collocati gli accessi al balconi, uno per lato. Nell'estremitd Sud — Est, infine, &
stato ricavato un plccolo bagno. Trattandosi di un cespite collocato al plano
mansarcdatc & caratterizzato da diverse altezze: nella parte centrale, in adiacenza
all’accesso al cespite, infatti, la quota rilevata é di 8,02 metri, per pol regredire finc al
1,18 metri del muro perimetrale Sud dell’edificio. La copertura dell’unitd immaobiliare &
realizzata in legno di ottima fattura. Nell'estremita meridionale del piano, infine, é
presente un ampio lastrico solare che, perd, risulta inaccessibile.

Proprieta: La proprietd dell'immobile spetta, esclusivamente, alla socleta esecutata

iscritta nel Registro delle Imprese della Provincia di Salerno SA-

in persona dell’amministratore unico, sig. , nato il

Possesso: [] cespite esecutato, che rientra nella piena disponibilitd della ditta
esecutata, allo stato & inutilizzato.

Provenienza del bene: Acquisto per atto di compravendita a rogite del notaio
Carrrtrarany Pasquale, del 15 novembre 2008, rep. N, 76827, raccolta N, 51608,
registrato a Salerno il 17/11/2005 al N. 6047 e trascritto a Salerno il 18/11/2005 al
N. 55761 R.G e N. 86571 R.P..

Ubicazione: Capaccio Paestum (SA), Via Sabatella, snc, Planc sottotetto.
Individuazione Catastale: Catasto urbano del Comune di Capaccic Paestum,
foglio 18, particells 128, sub. 25, categoria C/2 “maguzzini e locali di deposito”,
consistenza 118 mgq, rendita 75,87 €, Via Sabatella, plano 2, corredato da una eorte
esterna, comune al Lottl: 2, 8, 4, 5 e 6, e per la quale al lotto in esame si attribuisce una
quota pro-indiviso pari ad 1/% del totale, censita al catasto fabbricatl del Comune di

Capaccic Paestum, foglic 18 particella 87 sub. 27, categoria “area urbana’,
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consistenza 86 mg; sub. 28, categoria “area urbana”, consistenza 128 mg; sub. 28,
categoria “area urbana”, consistenza 125 meq; sub. 50, categoria “area urbana”,
consistenza 58 me; sub. FI, categoria “area urbana”, consistenza 4 mq; sub. 5¢
categoria “area urbana”, consistenza 24 mq.

Confini: Nord: Corte esterna — Particella 87, sub. 29, Esr Corte esterna —

Particella 87, sub. 27 e 32; Sud: Vano scala; Stessa ditta — Particella 128, Sub. 24

Ovest: Corte esterna — Particella 87, sub. 2g.
Comproprietari: Non esistono comproprietarl.

Iscrizioni ¢ Trascrizioni: JPOTECA VOLONTARIA del 18/11/2005, B G. N.
85768, R P. N. 140486, a favore di Banca Monte del Paschi di Siena SPA: TPOTECA
LEGALE, del 81/12/2018, R.G. N. 47995, R.P. N. 4279, a favore di Equitalia Sud
SPA; IPOTECA GIUDIZIALE, del 17/12/2015, R.G. N. 42215, RP. N. 5575, a
favore di - VERBALE DI PIGNORAMENTCQ I[MMOEBILEL del
27/01/2017, R.G. N. 8272, RP. N. 2501, a favore di Banca Monte dei Paschi di Siena

SPA,

Costo cancellazioni Formaliti: [l costo di cancellazione delle formalita
ammonta ad eurc 2.099,55 alle quali bisogna aggiungere onorari tecnici per almeno
altri 500,00 eurc. In totale, quindi, la somma necessaria & paria circa 2.600,00 euro.
Spese rinwzione, trasporto ¢ dismissione dei beni mobili: Nel cespite ¢
presente del materiale dirisulta e qualche sporadico arredo; la cifra & stata stimata pari
a1.000,00 euro.

Regolariti edilizia: [’edificio, in cul risultano collocati 1 cespiti esecutati, & stato
edificato in seguito al rilascio da parte del Sindaco del Comune di Capaccio, della
Licenza Edilizia — Pratica N, 4 del 20/01/1971, accordata in seguito alla richiesta
presentata dal signor titolare di
una azienda per la lavorazione del latte, protocollata in data 20/08/1970, al N. 2450,
con la quale chiedeva: *Tautorizzazione alla costruzione di un nuovo stabilimento da

ublcarsl in contrada Sabatella, Foglio 13, Particelle 87 e 88 su un suclo di sua
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proprieta. I1 19 ottobre 2004, con protocollo N. 1438/04 veniva esibita una DA, —
Dichiarazione di Inizio Attivitd al sensi della L.R. 19/01 e del D.Lgs. 880/01 per:
“Lavori di manutenzione straordinaria dei fabbricati “E” e “F” dello stabilimento
denominato ex-Parlamat in catasto al foglio 18, particella 122, sub. 2-8-4-5 (E), in
catasto al foplic 18, particella 128, sub. 2-8 (F)", mediante la quale, oltre al restyling
dell’esistente, con attinenza al fabbricato “F7, veniva creato, ex-novo, 1 sottotetta, che
secondo progetto doveva avere altezza media 1,50 metrl. Il 28 glugno 2012 venne
rilasciato il permesso di costruire N. 81, Scheda N. 199/2011 alla signora
dalla signore

in qualita di amministratici della
con sede 1n per 1 lavori di: “Adeguamento internc e
cambio di destinazione duso in Laboratoric Artigianale per prodotti Celiaci”™. Corre
I'obbligo precisare che si nutrono fortl riserve sulla legittimita della D.I.A. del 19
ottobre 2004, protocollo N. 145/04 mediante la quale si procedeva alla realizzazione
del sottotetto. L’altezza netta rilevata é di gran lunga superiore a quanto licenziato
dall’ente comunale, pertanto, I'aumento di volume é lllegittimo ed abusivo, inoltre, &
stato edificato un wc non contemplato nell'autorizzazione urbanistica. Gli abusi non
possono essere sanati; & anche vero che la rimozione ¢ la demolizione dell'intervento
abusivo, ovvero dell'aumento di volume, in prima analisi, non & possibile senza
provocare pregiudizio alla restante parte dell'edificlo. In sostanza, I'acquirente sub-asta
dovra rivolgersi ad un tecnico abilitato i quale dovra stabilire se gli abusi possono
essere sanatl; senza per altro, in questa sede assicurare alcun ottenimento della
sanatoria vistl gli aspettl aleatorl che potranno essere chiariti solo con la presentazione
diun progetto esecutivo.
Abitabilitd e Agibilitd: Non & stato rinvenuto alcun certificato  di
abitabilita/agibilita.
Canone di locazione probabile di mercato: curo 150,00 mensili anticipati.

Valore a base d’asta: Furo 40.000,00 (euro quarantamila/00).
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LOTTO?

Qua]iﬁ dell’immobile: Plena proprietd di unautorimessa collocata al planc
seminterrato di un edificio a maggiore consistenza, corredata dal viale di accesso
{rampa) che si dipana da via Gilove, al civico N. 6, traversa della Strada Provinciale
Molino di Mare, localita Santa Venere nel territoric Capaccio-Paestum (SA). L'edificio
condominiale, nel suo complesso, & costruito con travi e pilastrl in calcestruzzo armato,
ben dimensionatl e distanziati; le tamponature esterne sono state realizzate in laterizio,
poste a coltello a due fogli, 1 solal plani in latero cemento, Uintonaco esterno a tre stratl
rifiniti a civile e pittura di rifinitura. La copertura a padiglione con manto in tegole di
laterizio fissate sull'orditura in legno; pronde, discendentl e scossaline in lamiera ben
dimensionati e consertatl. Dall'esame esclusivamente visivo l'edificio nel suo complesso
& apparsc sanc, ben curato e manutenutc e non sono statl rilevati segni di instabilita
evidenti; non si prevedono, a breve, neppure lavori stracrdinarl di manutenzione.
Prospettante via Glove & posto un cancello a due ante, con struttura in ferro e
tavolame in legno, a comando elettrico di ottima fattura dal quale si dipana la rampa
che conduce all’'entrata del garage. L'ingresso all’autorimessa si esplica con una porta
in ferrce a due battenti, anche questa a comando elettrico; fronte 'uscio, all'esterno, é
stata ricavata una grata per la raccolta dell’acqua piovana. Il locale si presenta come un
unico vasto amblente (tranne per un'unica plccola porzione perimetrata e chiusa con
una porta metallica) caratterizzato dalla presenza di alcuni pilastri in ca. che
costituisconc I'ossatura portante dell’edificio; altresl, sono a vista le travi profonde che
solcano I'intradosso del soffitto planc di copertura.

Composizione: ['ambiente unico é accessibile da Sud-Ovest mediante la rampa
pavimentata con cubettl di porfido (san pietrini), cementatl e fissati su di un getto di
calcestruzzo inframmezzatl da una striscia di lastre di pietra lavica. Le finiture
dell’autorimessa sono sparatane, anzi quasl completamente inesistentl. [l pavimento é

costituito da un battuto di cemento molto ben realizzato e curato, tanto da risultare

Firmatc Da: FERRIER| DTTAVIAND Emesse Da: ARUBAPEC 3.P.A NG CGA 3 Seriali: 114482542221 411 cebdeD18510af1 d4

[ e e e A e e e iy e e —— e

PERIZIA: Procedura Ecemaiva N, 201TR. G E. CoI.U.: ing. Chttaviano FERRIERT Pag. 301 di 311
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Ist. n. 14 dep. 25/10/2017
Studio Tecnice ©8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

perfettamente intepro e conservato. Le paretl ed il soffitto sono privi diintonaco e sono
visibili gli elementi costituitivi degli stessi, ossla 1 blocchl in tufo di chiusura
perimetrale, 1 travettl in c.a.p. di copertura e le plgnatte. Sia 1l soffitto che le pareti sono
state imbilancate con della calce che hanno avuto leffetto di “sanificare” le pareti e
favorire la luminosita dell'ambiente. Il livello seminterrate & dotato della gid citata
porta d'ingresso, del collegamento con le scale, di quattro luci “a nastro” realizzate
lungo la parete Nord (fronte ingresso) e due realizzate lungo la parete Ovest (fronte
via Glove); noltre unaltra apertura é ricavata sulla parete circolare, lato Sud, che
immette nell’ampliamento abusive. La zona Sud afhancata sulla sinistra all'ingresso,
infattl, & stata ampliata abusivamente; praticamente I'area compresa tra la rampa
esterna ed il muro perimetrale dell’'originario magazzine & stato ingrandito invadendo
la proprieta limitrofa. A scanso di equivocl si chiarisce che tale porzione di livells non
pucd essere parte compresa nel pignoramento, in quanto, per come detto, & stato
ampliato su porzione di suclo afferente ad altrl e diversi soggettl. Non solo, ma tale
porzione di stabile & collegato, mediante una scala a chiocciola, alla porzione
sovrastante, realizzata con struttura portante in legno, chiusure perimetrali in
muratura e finestre e copertura con struttura portante in lepno lamellare. Tale locale,
abusivo ed illegittimo, & posto al servizio dell’abitazione al pianc terra che tramite la
scala a chiocciola utillizza anche i sottostante locale al plano seminterrato.
L’aggindicatario sub-asta, quindi, come prima operazione dovra provvedere a murare, a
filo della muratura esistente, il varco che mette in comunicazione il locale pignorato
con la porzione abusiva, secondo lo schema grafico riportato sull’elaborato grafico
redattc dal sottoscritto ed allegato alla presente.

Proprietd: La proprieta dell'immobile spetta, esclusivamente, alla socleta esecutata

iscritta nel Repistro delle Imprese della Provincia di Salerno ™
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Possesso: [l cespite esecutato, che rientra nella piena disponibilitd della ditta
esecutata, & utilizzato saltuariamente pilt che altro come locale di sgomberc e
magazzinog.

Provenienza del bene: Acquisto con atto di compravendita del 24/06/2004, a
rogito del notaio Pasquale Cammarano, rep. N. 72805, registrato a Salerno il
02/07/2004, al N. 8262, serie 1T e trascritto a Salerno 1 06/07/2004, al N. 28447
RG.eN. 21464 RP..

Ubicazione: Via Glove, 6, localitd Santa Venere, Capacclo Paestum (SA).

Individuazione Catastale: Catasto fabbricatl del Comune di Capaccio Paestum, ,

foglio 54, particella 598, sub. 8, categoria C/6 “Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse

EL

{senza fine di lucra)”, consistenza 866 mq, rendita 181,46 €, Via Molino di Mare, planoc
51, corredato da un piccelo terrenc (rampa di accessa), censito al catasto terreni del
Comune di Capaccio Paestun:, foglio 34, particella 484, qualitd pascolo cespugliato,

classe 8°, consistenza 194 mq, reddito dominicale 0,20 €, reddito agraric 0,14 €.

Confini: Nord: Terrapieno; Est: Altre ditte; Surd: Rampa di accesso (F. 54. P.
584 e altre ditte; Ovest: Via Giove.

Comproprietari: Non esistono comproprietarl

Iscrizioni e Trascrizioni: VERBAILFE DI PIGNORAMENTO IMMOBITT del
08/08/2006, R.G. N. 12870, R.P. N. 7862, a favore di Essedi Srl {fal cancelizzians riguards

A lattg 5. 8 g infarassa # saly terrans 3 fagli 55 part 454 - Iz procedurs esgoutive K 557008 incardinsts 3/
Faroraments 57 8 estivtg gl 7008 IPOTECA LEGALE, del 81/12/8018, R.G. N. 47993,
RP. N. 4279, a favore di Equitalia Sud SPA; IPOTECA GIUDIZIALE, del
117/12/2015, R.G. N. 42915, R.P. N. 5575, a favore di . VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMORBILI, del 27/01/2017, RG. N. 8272, RP. N. 2501, a
favore di Banca Monte del Paschi di Siena SPA.

Costo cancellazioni Formalitd: [1 costoc di cancellazione delle formalita

Firmatc Da: FERRIER| DTTAVIAND Emesse Da: ARUBAPEC 3.P.A NG CGA 3 Seriali: 114482542221 411 cebdeB1G510af1 d4

[ e e e e e e = — o = e

PERIZIA: Procedura Ececaiva N, 42017 R. G E. ] ng. Chttaviano FERRIERT Pag. 303 di 311
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Ist. n. 14 dep. 25/10/2017
Stiidle Tectico ©8 - dott. ing. Ottaviano FERRIERI

ammonta ad eurc 2.226,65 alle quall bisogna aggiungere onorari tecnicl per almeno
altrl 600,00 eurc. [n totale, quindi, la somma necessaria é pari a circa 3.000,00 eurc.
Spese rimozione, trasporto e dismissione dei beni mobili: L.a spesa é stata
conteg giata pariad almeno 1.000,00 eurc.
VYincoli urbanistici (P.R.G.): L'area sulla quale insiste il fabbricato che ospita il
cespite plgnorato & gravata da vincolo paesaggistico — Vincolo ex art. 21 L. 1089/8%
del Benl culturali e Ambientali di cul al Decreto Legislativo N. 490 del 28/10/1899,
area dichiarata di notevole interesse pubblico giuste D.M. 22/07/1868, pertanto,
qualsivoglia opera edilizia deve acquisire l'autorizzazione paesaggistica al sensi del [
Lgs. N. 42/2004 "Codice dei beni culturalie del paesaggio.
Regolaritd edilizia: Dal punto di vista urbanistice, I'edificio nel suc insieme fu
realizzato in seguito al rilasclo della Licenza Edilizia (autorizzazione per 1'esecuzione
lavori edili), a firma del Sindace di Capaccio del 20 novembre 1976, N. 11/76.
Relativamente al cespite in esame, il 80/09/1986 presso il Comune di Capaccio al
protocollo N. 175883, N. progressivo 0696585708,

in qualitd di coerede esibiva domanda di
sanatoria al sensi della legge 28 febbraio 1985, W. 47, per opere non residenziali. In
data 07/02/2007, il responsabile del settore del Comune di Capaccio, attestava con
certificato W. 14, la sanabilitd delle opere di cul all'istanza di sanatoria al sensi della
Legge 28/02/1985, N. 47 in data 02/10/1986 assunta al N. 17898 del Protocollo
Generale del Comune di Capaccio per opere in localitd & Venere in difformita alla
Licenza Edilizia N. 11 del 1876. In sostanza, non & stato ancora ottenuto 1 permessao di
costruire in sanatoria al sensi della Legpe 47/85. A prescindere dalla verifica di
eventuali somme residue ancora dovute per oblazione ed oneri concessorl, I'ostacolo
tondamentale  all’'ottenimentc  della sanatoria &  dettato  dall’acquisizione
dell’autorizzazione paesaggistica, sulla quale & impossibile prevedere esito, templ e
costl.
Abitabilitad e Agibilita: [l Sindaco del Comune di Capacclo, in data 19/12/1979,

rilasciava I'autorizzazione di abitabilita {precedente alla richiesta di condono edilizio e
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degli ampliamenti legittimi).
Canone di locazione probabile di mercato: curo 500,00 mensili anticipati.

Valore a base d’asta: Furo 200.000,00 (eurc duecentomila/00),
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LOTTO9

Qua]iﬁ dell’immobile: Piena Proprieta di un suolo urbanizzato collocato su via
Ddel Tuffatore, traversa della Strada Provinclale S.P. 276, localiti Santa Venere nel
territorio Capaccio-Paestum (SA). Dal punto di vista urbanistico, secondo il Plano
Regolatore Comunale - PRG, approvato con Decreto del Presidente della Provineia di
Salerno, pubblicato sul B.UR.C. N. 2 del 18/01/19892 adottato con delibera del
18/01/1992, vigente nel territorio di Capaccio Paestum, il fondo in esame ricade in
Zona Omogenea “Zone ES - di interesse ambientale rilevante”. L'intera proprieta &
delimitata mediante la messa in opera di recinzione metallica e dotata di cancelli,
anch’essl metallicl; tali strutture, in particolare, sonc state concesse dall’autorizzazione
edilizia N. 42 dell'n8/04/2002. La porzione Sud-Ovest & collegata in continuitd alle
particelle 1108 e 1108, di proprieta del signor ¢

assla Iamministratore unico della
socletd .. Llacquirente sub-asta, pertanto, dovrd perimetrare la
porzione acquistata, fermo restando che la realizzazione di una recinzione stabile dovra
ottenere le necessarie autorizzazionl urbanistiche da acquisirsi con l'ausilio di un
tecnico abilitato. Sul suclo, infine, inslstono degli ombral per i quall non & stata
individuata alcuna autorizzazione urbanistica.
Composizione: Le due porzioni di terreno, unite e collegate senza soluzione di
continuitd, hanno una giacitura orizzontale, con esposizione a mezzogiorno; 'accesso si
sviluppa dalla traversa a Via del Tuffatore, asfaltata e contraddistinta da una
carregpgiata di larghezza adeguata. La forma del suolo & pressoché rettangolare; il lato
minore & in contiguitd con via Del Tuffatore, mentre quello maggiore, lato Est, in
aderenza alla traversa della suddetta strada. L’'intero suolo pignorato & ammantato da
un pavimento in cemento, in buono stato generale, che sl estende, senza soluzione di
continuitd, alle particelle attigue 1108 e 1109.

Proprieta: La proprietd dell'immobile spetta, esclusivamente, alla socletd esecutata
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in persona dell'amministratore unico, sig. ( wto 1l

Possesso: La visita dimostrava la sostanziale inutilizzazione del piazzale.

Provenienza del bene: Acquisto per atto di compravendita a rogite del notalo
Paola Loffredo del 24 Aprile 2008, rep. N. 14892, raccolta N. 2860 repgistratc ad
Apropoli i1 28/04/2008 al N. 406 e trascritto a Salerno il 29/04/200% al NN.
17284/11973.

Ubicazione: Via Del Tuffatore, traversa della Strada Provinciale SP276, localita
Santa Venere nel territorio Capaccio-Paestum (SA).

Individuazione Catastale: Catasto terreni del Comune di Capaccio Paestum,
foglio di mappa N. 55: particella #10, pascolo cespugliato di classe 2" superficie
1.200 mq, R.D. € 248, R.A. € 1,86 e particella #8% pascolo cespugliato di classe 27,
superficie 1.240 mq, R.ID. € 2,56, R.A € 1,92,

Confini: Nord: Altra ditta — Particella 1590; EsEr Altre ditta — Particelle 488 e
586; Sud: Altra ditta — Particella 587, Ovest:r Altre ditte — Particelle 411, 428 e
11048,

Comproprietari: Non esistono comproprietard.

Iscrizioni e Trascrizioni: TPOTECA LEGALE, del 51/12/2018, R.G. N. 47998,
RP. N. 4279, a favore di Equitalia Sud SPA; IPOTECA GIUDIZIALE, del
17/12/2018, R.G. N. 42915, R.P. N. 5575, a favaore di SPA:. VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMORBILI, del 27/01/2017, R.G. N. 8272, RP. N. 2501, a
favare di Banca Monte dei Paschi di Siena SPA.

Costo cancellazioni Formaliti: [ costo di cancellazione delle formalita
ammonta ad euro 2.064,55 alle quali bisogna agpiungere onorari tecnicl per almeno
altrl 500,00 eurc. In totale, quindi, la somma necessaria é parl a circa 2.500,00 euro.
Spese rimozione, trasporto e dismissione dei beni mobili: Per 1l terrenco

di superficle pari a 2.440,00 mq, pavimentato con materiale bituminoso, & prevista una

spesa dl spomberc parl a 1.500,00 €, di cul 1.000,00 €, in considerazione degli elementi
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strutturali insistenti sugli stessl, e 500,00 €, per guanto concerne la rimozione in
discarica dell’eventuale materiale di risulta, comprensivo di trasporto.

Vincoli urbanistici (P.R.G.): A — Zona classificata sismica 5=6 (D.M. 5.6.1981 ¢
Del D1 G.R. 7.11.2002 N. 5447); B — Zona di Rispetto dell’antica cittd di Paestum
(Legge 5.8.195%7, N. 220} E — Fasce di rispetto stradale (D.Lgs. 50.4.1992, N. 285 ¢
sm.l}; [ — Vincoli di protezione del beni paesaggisticl — Aree tutelate per legge (art.
142 del D.Lgs. 22.1.2004, N. 42 “Codice del beni culturali e del paesagpic™); L —
Vincolo di protezione delle bellezze naturall — Immobill ed aree di notevole interesse
pubblico (art. 186 del D.Lgs. 22.1.2004, N. 42 “Codice del benl culturali e del
paesapoic”); £ — Centri abitati (art. 4 D.Lgs. 30.04.1992, N. 285 ¢ s.m.L).
Individuazione wurbanistica {(P.R.G.): [l fondo in esame ricade, secondo 1l
Piano Regolatore Comunale - PRG, approvato con Decreto del Presidente della
Provincia di Salerno, pubblicato sul BUUR.C. N. 2 del 13/01/1992 adottate con
delibera del 18/01/1892, wvigente nel territorio di Capaccio Paestum, in Zona
Omogenea “Zone E8 - di interesse ambientale rilevante”.

Canone di locazione probabile di mercato: euro 150,00 mensili anticipati.

Valore a base d’asta: Fure 250.000,00 (eurc duecentocingquantamila/00).
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LOTTO10

Qualita dell’immobile: Piena proprieta di un appezzamento di terreno di forma
trapezoidale, composto da 4 particelle contipue ed unite, sito su via Molino di Mare,
localitad Santa Venere nel territorio di Capaccio-Paestum (SA). Il sito dista meno di 1
km dalla spiaggia e dal vasto agglomerato marino di Licinella-Torre di Paestum.
L’accesso al suclo, attualmente, si esplica dalla traversa a via Molino di Mare,
caratterizzata da una carreggiata di circa 10 metri, livellata ed asfaltata; I'arteria &,
perd, privata; infattl a circa 20 metri dall’incrocio tra la traversa e via Molino di Mare &
posta una sbarra metallica che impedisce, per l'appunto il transito agli estranel. Non
sussistono, comunque, problemi afferenti la fruibilita del fondo pignorato, in quanto si
pud tranquillamente esplicare in prossimita dell'incrocio, ma soprattutto da via Molino
di Mare mediante un cancello metallico, allo stato inutilizzato. Infine, sono da
scongiurare interferenze con le proprieta limitrofe in quanto la superficle investigata,
risulta delimitata da recinzione metallica, in gran parte da ripristinare, in quanto
vittima dellincuria della carente manutenzione,

Composizione: [ lotto in esame é composto complessivamente da 4 terreni che
COMpongono un unico appezzamento trapezoldale a giacitura orizzontale. Trattasi di
un suclc che ha una spiccata ed esclusiva attitudine agricola, seppure la sua
destinazione urbanistica & edificabile; al momento del sopralluogo, infatti, era
ammantato da un prato di erba medica che caratterizzava la stragrande maggioranza
della superficie, in particolare la zona Nord (Est ed Ovest), ossia quella compresa tra
via Molino di Mare e la traversa privata che lambisce a Nord la tenuta in questione. La
restante porzione &, invece, incolta e colonizzata dalla vegetazione spontanea; anche 1l
fondo non sembra perfettamente livellato ed é stato notato del materiale di risulta
abbandonato sul suclo.

Proprieta: La proprietd dell'immobile spetta, esclusivamente, alla socleta esecutata

", con sede Ir
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Possesso: [] cespite esecutato, che rientra nella piena disponibilitd della ditta

esecutata, & adibito ad un uso prettamente agricolo, seppure la sua destinazione
urbanistica & edificabile.

Provenienza del bene: Acquisto per atto di compravendita a rogito del notaio
Cammaranc Pasquale del 8§ Novembre 2008, Rep. N. 80658, raccolta N. 84518,
registrato a Salerno il 22/11/2007 al N. 1T e trascritto a Salerno il 25/11/2007 ai
NN. 56612/35651.

Ubicazione: Via Molino di Mare, localitd Santa Venere, Capaccio Paestum (SA).
Individuazione Catastale: Catasto terreni del Comune di Capaccic Paestum,
foglio di mappa N. 54: particella 7172, seminativo irriguo di classe 8" superficie 932
m?, R.D. € 554 e RA € 4,09 parficellzs 1178 seminative Irriguc di classe 8%,
superficle 28.658 m?, R.D. € 140,61 e RA. € 108,86; particella 1176, pascolo
cespupliato di classe 8%, superficle 22 m? R.D. € 0,22 e R.A. € 0,22; particells 1177,
pascolo cespugliato di classe 3%, superficie 888 m?, R.D. €040e RA. € 0,28.

Confini: Nord: Strada; Estr Altre ditte — Particelle 1505 e 1507; Sud: Altra ditta
— Particella 1507; Ovest: Altra ditta — Particella 1174.

Comproprietari: Non esistono comproprietarl.

Iscrizioni e Trascrizioni: TPOTECA LEGALE, del 51/12/2018, R.G. N. 47993,
RP. N. 4279, a favore di Equitalia Sud SPA; IPOTECA GIUDIZIALE, del
17/12/2015, R.G. N. #2815, R.P. N. 5575, a favore di SPA; VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI, del 27/01/2017, RG. N. 8272, RP. N. 2501, a
favore di Banca Monte dei Paschi di Siena SPA.

Costo cancellazioni Formalita: [ costo di cancellazione delle formalita
ammonta ad euro 2.064,55 alle quali bisogna agpiungere onorari tecnicl per almeno
altri 500,00 eurc. In totale, quindi, la somma necessaria & parla circa 2.500,00 euro.

Spese rimozione, trasporto e dismissione dei beni mobili: Per

l'appezzamento di terreno esecutato, non é contemplata alcuna spesa per la rimozione,
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trasporto e dismissione di materiale, in quanto trattasi di fondo agricolo, libero di cose
e masserizie. L'unica considerazione riguarda gh scarichi di materiale individuati sul
medesimo  terreno, che dovrd essere indirizzato a discarica a cura e spesa
dell'acquirente sub-asta.

Vincoli urbanistici (P.R.G.): In assenza di piano particolareggiato, 1 parametri
di edificazione sono i seguenti: (If) - me. 0,5/mq. max; (S¢/Sf) = 1/10 max; (H} = ra.
2,70 max; (De)] = m. 5,00 (come confine demaniale o come distacco dal confme di altre
zone confinanti); (De] = m. 6,00 min. In presenza di piano particolareggiato, detfi
parametri potranno variare con esclusione di If e De; le attrezzature relative alle
attivitda ammesse in questa zona debbono essere concentrate di norma con la frequenza
di non pit di un nucleo ogni 300 metri lineari, comprendendo gli insediamenti gia
esistenti ed a seguito del parere dell'autorita forestale. Entro due anni dall'entrata in
vigore delle presenti N.A. gli insediamenti esistenti si dovranno adeguare previsioni
delle N.A. stesse pena concessione comunale”.

Individuazione urbanistica (P.R.G.): 1l fondo in esame é destinato, secondo 1l
Piano Regolatore Comunale - PRG, approvato con Decreto del Presidente della
Provincia di Salerno, pubblicate sul BUR.C. N. 2 del 13/01/1992 adottato con
delibera del 13/01/1992, vigente nel territorio di Capaceio Paestum, alle seguenti
tipologia urbanistica: Particelle n. 1176 e 1177; "Strada"; Particelle n. 1172 e 1173:
Zona Omogenea " F4 - Centri sportivi, vicreativi, vicettivi privati di uso pubblico”.

Canone di locazione probabile di mercato: curc 170,00 mensili anticipati.

Valore a base d’asta: Furo 250.000,00 (curo duecentocinguantamila/00).

Risposta al Quesito N. 17, in allegato

Nel ringraziarla per la fidicig accordatami rimango a disposiziane per ventual chigrimenty

SALERNO 25/10/2017 IL TECNICO
éﬁ:jam ing, FERRIERI

e e e T e e e e e e L e e e ==y
PERIZIA: Frocedura Esecutiva N. 4201770/ G, Bl C.T.U.: ing. Owtaviano FERRIERI _Pag 311 di 311

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

Firmato Da: FERRIERI OTTAVIAND Emesso Da: ARUBAFEC 5FP.A NG CA 3 SerialE 1144925423074 11 ceB4eD1 65 0al 1dd

-




