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Ing. Adriano Ardia

Segue la tabella nepilogativa delle superfia utili ¢ della superficie commerciale, quest’ultima calcolata con
nferimento al Regolamento di ew al D.P.R 23 marzo 1998 n. 138. A tale scopo, deve evidenziarsi che, ai fim del
calcolo della superficie commerciale, le consistenze ubicate al pianterreno sono ragguagliate al 50%, al fine di tener

conto della destinazione d’uso legittima {deposito), abusivamente variata in residenziale.

LOTTO4
Montecorvino Pugliano - via Principe di Piemonte 41 -Fg.15 plla 931 sub.19 - p.lle 1353-1355
Piano | DESTINAZIONE | iy’ ) | TORDA gl | RAGGUAGLIO | CONVENZIONALE fmal
Corte esterna 320,00 0,1-0,02 54,35
Ihgresso 6,30
Disimpegno 1 10,00
Eipostiglio 2,20
T Camera 1 11,50 96.50
Seggiorno 23,20 0,50 458,25
Cucina 705
W 4,40
Lavanderia 2.90
YVano scala 5,05
Disimpegno 2 =20
Bagno 1 715
Camera 2 16,80
1 Cabina Armadio 4,65 28,00 1,00 83,00
Bagno 2 4,20
Camera 3 16,00
Deposito 2,55
EBalcone 20.55 = 0,20 6,17
3 Soffitta 5345 59,80 0,25 14,85
T otale alloggio 2120 in.c.t.

Per un maggior dettaglio sulle finiture ¢ sullo stato di conservazione delle unita in parola, s1 faccia riferimento
all'allegato report fotografico.
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Ing. Adriano Ardia

2.3 Provenienza dei beni - (Chiesito 1.5)

precisi la provenienza del bene al debitore esecutato e se questi risulfi essere ! unica praprietaria, producende anche Patio in
virtis del guale ha acquisifo la proprietd; segnali, altrest, eventuali aoquisti morils causa non Fascrii

Le unitd immobiliari sopra descritte nsultano di propneta della societh debitrice, ad essa pervenute in virtii dei

seguenti titoli:

Atto di compravendita a rogito notaio Gustavo Trotta, rep.93136 del 30/01/2008, trascritto presso la
Conservatoria dei RR.IL. di Salemo in data 22/02/2008 ai nn.5679 R.P. ¢ 8134 R.G.,, per acquisto fattone
‘I . mczzo il gid menzionato atto, la socicta
debitrice acquistava dalla fallita |l 12 picna proprieta di tutti i beni qui staggiti, eccezion fatta per "unita
abitativa censita, all’attualita, nel Catasto Fabbricati del Comune di Montecorvino Rovella al foglio 15 p.lla 981
sub.19, per la quale, in ragione dell’avvenuta ricostruzione post sisma del fabbricato demolito, vemivano trasfenti
1 chritti millesimali pari a 356,56.

Atto di identificazione catastale a rogito notaio Stefano Campanella, rep.21201 del 12/04/2011, trascritto presso
la Conservatoria dei RR.IL. ¢i Salemo in data 04/05/2011 1 nn.13197 R.P. ¢ 17588 R.G., a mezzo il quale si dava
atto che la societd debitrice fosse proprietana delle umtd censite al Catasto Fabbricati del Comune di
Montecorvino Rovella al foglio n.15 p.lla 981 sub.13-14-18.

Alla [ 12 propricta dei cespiti, nell’allora vigente identificazione catastale, era pervenuta a mezzo i
seguenti titoli ultraventennali:

Beni in Montecorvine Rovella, Fg.15 p.lle 191 sub.1, 199, 1337 (ex 285), 1338 (ex 285), 1339 (ex 283), 981
sub.19 (ex sub.3-18 giap.lla 172), 292,293, 780 (ex 195), 379 (ex 378), 324, 325, 1013 (ex 349), 167, 291,178,
166, 192, 290, 221, 197, 191, 190, 188, 187, 189, 207, 285, 168, 1322 (ex 184), 1323 (ex 184), 1324 (ex 294),
1325 (ex 294), 1326 (ex 311), 1327 (ex 311), 1328 (ex 322), 1329 (ex 322), 1330 (ex 323), 1331 (ex 323), 1332
(ex 345), 1333 (ex 345), 1334 (ex 404), 1335 (ex 404), 1336 (ex 404), 1353 (ex 344), 1354 (ex 344), 1355 (ex
T78 i3 285), 1356 (ex 778 gia 285)

Atto di compravendita a rogito notaio Rosalia Rotondano, rep. 861 del 13/1/1977, traseritto presso la
Conservatoria dei RR.IL. di Salerno in data 08/02/1977 ai n..3105 R.P. e 3449 R.G3., per acquisto fattone da

Beni in Montecorvino Rovella, Fg.13 plla 255, Fe.15 plla 186
Atto di compravendita a rogito notaio Rosalia Rotondano, rep. 12030 del 30/06/1987, trascritto presso la
Conservatoria dei RR.IL di Salemo in data 10/007/1987 ai n..15816 R.P. ¢ 19677 R.G., per acquisto fattone da

Beni in Montecorvino Rovella, Fg.15 p.1la 223
Atto di compravendita a rogito notaio Rosalia Rotondano, rep.12135 del 16/07/1987, trascritto presso la
Conservatonia deit RE.II. di Salemo in data 21/07/1987 ai n..16615 R.P. e 20659 R.G., per acquisto fattone da

Beni in Montecorvino Rovella, Fe.13 plle 204,213, 215, 343, 314, 433
Atto di compravendita a rogito notaio Rosalia Rotondano, rep.25112 del 30/11/1992, traseritto presso la
Conservatonia deit RR.II. di Salemo in data 02/12/1992 a1 n..23912 R.P. ¢ 28528 R.G., per acquisto fattone da

Beni in Montecorvino Pugliano, Fg.2 plle 281,409,411, 255, Fg.8 plle 34, 35
Atto di compravendita a rogito notaio Rosalia Rotondano, rep.25572 del 07/04/1993, trascritto presso la
Conservatoria deit RR.II. di Salerno in data 16/04/1993 ai n..8446 R.P. ¢ 10203 R.G., per acquisto fattone da

Firmato Da: ARDIA ADRIAND Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATS 2 S=rialé: 131120

Beni in Montecorvino Pugliano, Fg.8 plle 146,144,176
Atto di compravendita a rogito notaio Rosalia Rotondano, rep.28879 del 27/02/19935, traseritto presso la
Conservatoria dei RR.II. di Salerno in data 03/03/1993 ai n..5298 R.P. ¢ 6369 R.G., per acquisto fattone da

Non st segnala la presenza di eventuali acquisti mortis causa non trasentti.

Segue quadro sinottico cirea le provenienze, con esplicitazione delle relative note di traserizione.
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Consistenza | 2079/8134 | 13197/17588 | 3105/3449 | 15816/19677 | 16615/20659 | 23912/28528 | 8446/10203 | 52986569
D Comune | Catasto | Fa. plla | Sub. Classamento 2 ]
[m*/vani] 2008 2011 1977 1987 1987 1992 1993 1995
1 Pugliano T 2 281 - INCCOLT PRCD 9.040 . .
2 Pugliano g2 2 409 - INCOLT PROD 3168 . .
: Pugliano T 2 411 - INCOLT STER 4.910 . .
4 Pugliano T 8 146 - MNCOLT STER 342 . .
5 Pugliano T 8 144 - SENMINATIVO £.540 . .
& Pugliano T 8 34 - PASCOLO 25.248 . .
7 Puglians T 2 295 - INZOLT STER 3051 . .
8 Pugliane T 8 35 - SENMINATIVO 7506 . .
9 Pugliano T 8 176 - SENMINATIVO 6.008 . .
10 Rowvella F 15 195 1 Cat D11 - . .
11 Rovella F 15 1595 - CatFil 87 . .
12 Rowella F 5 1337 - Cat T1/1 - . .
13 Rovella F 15 1328 - Cat 11 - . .
14 Eovella F 15 1329 - CatFil 145 . .
15 Rowvella F 15 981 19 Cat 413 11,5 wani . . .
16 Rovella B 13 204 - SEMIN ARBCE 4.186 . .
17 Rowella T 13 213 - INCOLT PRCD 701 . .
18 Eovella T 13 215 - SENINATIVO 5.14%9 . .
15 Rovella T 18 513 - SENIN ARBOR 458 . .
20 Rowella g2 13 314 - SEMIN ARBOR 480 . .
2 Rowella T 13 433 - SENMIN ARBOR 685 . .
22 Rovella T 15 292 - SENMINATIVO 145 . .
23 Rowvella A4 15 293 - SEMIN ARBOE 1.80% . .
24 Rovella T 15 780 - FI D ACCERT 29 . .
25 Rowella iz 15 379 - SENMINATIVO 6.359 . . 3
26 Eovella T 15 378 - SEMIN ARBCE. 93 . . é
27 Eovella T I3 324 - AGEUMETO 285 . . E
23 Rowvella T 13 325 - AGRUMETO 286 . . E
29 Eovella T 15 1013 - SENMINATIVO 17.208 . . 5
a0 Rovella ic 15 167 - SEMIN ARBCER 4675 . . é
a1 Rowvella T 15 291 - SEMINATIVO 466 . . :C:.
=
32 Eovella T 13 255 - INCCOLT STER 2.808 . . o
33 Rovella T 15 178 - SENIN ARBCE 197 . . E
34 Rovella T 15 166 - SENMINATIVO 6914 . . o
35 Rovella T 15 152 - SEMIN ARBOER 2.542 . . §
36 Rovella T 15 290 - SENMINATIVO 3351 . . %
37 Eovella T 15 223 - SEMINATIVO 1.068 . . E
33 Rovella T 15 221 - SEMINATIVO 8.591 . . =
39 Eovella B 15 157 - AGEUMETO 125 . . 3
40 Eovella T 15 1581 - SENMINATIVO 829 . . g
41 Eovella T 15 130 - SEMIN ARBOR 4763 . . §
£




Ing. Adriano Ardia

Consistenza | 26738134 | 13197717588 | 3105/3449 | 15816/19677 | 16615/2065% | 23912/28528 | 8446/10203 | 5298/656%9
D Comune | Catasto | Faz plla | Sub. Classamento 2 ;
[m*fvani] 2008 2011 1577 1987 1987 1592 1893 1885

42 Rovella T 15 188 - AREAFAR DM 101 . .

43 Rowella g2 15 187 - SEMIN ARBOR 5823 . .

44 Rovella T 15 186 - SEWINATIVG 6.478 . .
45 Rowvella T 15 189 - SEMIN ARBOE 3621 . .

46 Rovella T 15 207 - SENMINATIVO 623 . .

47 Rowella T 15 285 - SEMIT ARBCR 4418 . .

48 Eovella T I3 168 - SERIN ARBCE 914 . .

45 Eovella T 15 1322 - SENIN ARBCE 318 . .

50 Eovella T 15 1323 - SENIN ARBOR 75 . .

51 Rowvella T 15 1324 - SEMINATIVO 551 . .

52 Rovella h 15 1325 - SENMINATIVO 479 . .

55 Rowella T 5 1326 - SENIN ARBOR 343 . .

54 Rovella T 15 1327 - SENIN ARBCE 16 . .

55 Eovella T 15 1328 - SEMIN ARBCR 223 . .

56 Rowvella T 15 1329 - SENMIN ARBCOR 72 . .

57 Rovella B 15 1320 - SENIN ARBCE 410 . .

58 Rowella T 15 1331 - SENIN ARBOR 22 . .

29 Eovella T 15 1332 - SENIN ARBCE 133 . .

&0 Rovella T 15 1323 - SENIN ARBOR 37 . .

&1 Rowella g2 15 13324 - SEMIN ARBOR B . .

62 Rowella T 15 1335 - SENMIN ARBOR 16 . .

63 Rovella T 15 1326 - SERIN ARBOR 3 . .

el Rowvella A4 15 1353 - SEMIN ARBOE 248 . .

65 Rovella T 15 1354 - SENIN ARBCOR 143 . .

66 Rowella F 15 1355 - CatFil 83 . .

&7 Eovella F 15 1336 - CatFil 15 . .
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Ing. Adriano Ardia

2.4 Divisibilita dei beni - (Cresito 1.6)

valuti la possibiliid di una divisione dei beni in caso di comproprieid e, ove sussisiano 1 presupposti, predisponga un progeifio di
divisione in natura dei medesing, con la specifica indicazione dei conproprieiari e delle loro generalitd, la formazione delle
singols wasse ¢ la deterpinaziones degll ipatefici conguaghi in denaro

Non applicabile, atteso che tutti 1 cespiti risultano sottoposti ad esecuzione forzata, ciascuno per il dintto di
piena proprieti.

2.5 Stato di possesso dei beni - (Duesito n.7)

dica dello siato di possessa del bere, con lindicanions, sz occupale da ferz, del Giolo in base ol guale & occupato e della
congstenza del nucleo fumiliare dell vecupante, con paricolare riferimento alla esistenza & contraiti registrab in data
artecadante al pignoraments, di cui doved specificare la data di scadenza delle durata, la data & scadenza per eventuale
disdatia, eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualments in carso per il rilascin, e di dirith reali (qual
usufutio, use, abliazione, servity, ete.) che delimifinge la plena fruibilita del cespite, indicando, anche per gquesti wilimi,
Veventuale anierioritd alla trascrizione del pigroramento. Verificki, inolire, se 1 beni pigrorati siano gravati da censo, fvello o
use civica & se Vi sia stata affrancazions da tali pesi, ovvero se 1 diritto sul bene del debitors pignorato sia df proprietd ovvero
darivante da alcuna dai suddeid ol

Come rilevasi dall'attestazione (nota prot.0501414 del 13/10/2022) pervenuta allo serivente, a mezzo PEC, dal
competente Ufficio Regionale (Giunta Regionale della Campania - Dipartimento della Salute ¢ delle Risorse
Naturali - Direzione Generale Politiche Agricole Alimentati ¢ Forestali - Umtia Operativa Dingenziale Foreste), in

relazione alla presenza di usi eiviel, i bem staggiti non nsultano sottoposti ad aleun gravame.

Con rifeimento allo stato di occupazione, le uniti staggite risultano nella disponibilita della societi debitrice ¢
versano in un evidente stato di abbandono e di degrado, eccezion fatta per Punitd abitativa di cu al Lotto nS

ormmne ontecorvino Rovella Fg.15 plla sub.19- plle - » 1a quale nsulta occupata s1g.
C di M ino Rovella Fg.15 plla 981 sub.19- plle 1353-13553), la quale risul dal si
B i ipcndente della societa debitrice ¢ custode del compendio staggito.
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Ing. Adriano Ardia

2.6 Canone dilocazione - (Chiesito 1.5)

deterwini il pin probabile canane di lncazione dellSmmabile pignorate , in case df immobili gid concessi in locazione, dica se
i canone patfuitn sia inferiore di un terzo al giusto prezzo o o gquello risultante da precedenti locazioni, a norma dell'art, 2023,
conEna 3, cod. civ.

Per quanto attiene al piu probabile canone di locazione delle unitd immobilian staggite, per come esse s
presentano all’atto della presente relazione di stima, alla luce delle deserizioni degli immobili di cui al § 2.2, &
preliminarmente necessario precisare che, ad ecceznone dell’abitazione di cui al Lotto n.5; oceupata, 1a restante parte
dei cespiti versa in uno stato di abbandono.

Posto che, per opinione dello scrivente esperto, lo stato di abbandono delle unita pignorate ed il relativo
pessimo stato di conservazione potrebbero determinare, allo stato, uno scarso interesse commerciale, si ritiene cheil
canone di locazione, possa essere determinato solo con nferimento all’abitazione di eui al Lotto n. 5.

Lotio S (Comune di Montecorvino Rovella)

Con rifenmento alla superficie commerciale ed al parametro unitario di locazione esplicitato al paragrafo 2.12,
sl determina un eanone lordo anmio pari ad euro 4.000,00, da considerarsi valido in condizioni di piena fruibilita ¢
commereiabilita.

Fonite Vendita Fitto Tasso di sconto
OMI £€635,00 €/mqg/mese 1,65 3.13%
Borsino £ 591,00 £'mg/mese 1,49 3,02%
| Ag. Entrate € 590,00 - =

media € 600,00 in c.t. € mg'mese 1,60 in ct. 3,07% in c.t.
CDM = 2120 mq x 1,60 €/mg/mese x 12 mesi = circa€ 4.000,00 in c.t.

Adottando, dunque, il metodo indiretto analitico, ossia, attingendo al valore di mercato [VDM] determinato al
successivo punto n2.12 (guesito #n./4) e derivando 1l canone lorde annuo invertendo la nota formula di
attualizzazione dei redditi perpetui:

[VDM] = [CDM] / [r] — [CDM] = [VDM] x [r],

dove [CDMT = Canone di Mercato ed [r] = saggio di capiializazione lordo, che, si ritiene di poter assumere pari
al 3,07 %

1l canone lordo annuo risulta pan a:  [CDM] = € 72.000,00 x 3,07% = € 2.350,00 in c.t.
1l valore caleolato tiene conto, dunque, dello stato di incommerciabilita del cespite, in ossequio a quanto precisato al
successivo paragrafo 2.11.2.

Verifica ex art. 2923: in esito al quesito, sulla base delle dichiarazioni formte dalla societd debitrice e per
quanto desumibile dagli accertamenti condotti, da ritenersi coerenti con lo stato di abbandono rilevato per 1 cespiti
staggiti, non risultano contratti di locazione in essere.
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Ing. Adriano Ardia

2.7 Regime patrimoniale dd soggetto esecutato - (Diesto 1.7)

indicki 1 regime patrimonmicle del debitore, se comiugatn, a tfal uopo producends Vestratio dell wfic o mairimomio ed
evidenziandn la sussistenza of eventfuali convenzioni patrimoniali riporiaie @ margine dello stesso e la data della relativa
anReiazions

Trattasi di Socicta a responsabilita limitata.

Indirizzo Sede legale

Domicilio digitale/PEC
Numero REA

Codice fiscale e n.iscr. al
Registro Imprese

Partita IVA

Forma giuridica

Data atto di costituzione
Data iscriziona
Procedure in corso
Data ultimo protocollo
Liguidatore

2.8 Esistenza di formalita, vincoli o oneri, a carico dell’acquirente - (Cresito 1.1 0)

rifarizea dellvsistenza A formaliid, vincoli o onert, anche di naiura condominiale, gravant sul bhens, che resteranne & carico
dell wogquirents, iVi comprast i vincoli derivanii da contraisl incidenti sulla attifudine edificaioria dello stesse o 1 vincali conness
con il suo caraiiare starico-ariistice, ovvera di nalura passaggisfica ¢ sindli. ndicki, in particolare [imporio annue delle spese
fisse di gestione o manutenzione (s spese candopumiali ordinarie); le eventfuali spese straordinarie deliherate, ma non ancara
seadute; le eventuali spese condominiali scaduie e won pagate xegh witing due anmi anteriori alla data della perizia; le
eveniuali cause in corse; le domande giudiziali (precisands se le cause con lp stesse infrodotie siane ancera in corse ed in che
statn), e convenzion matrimoniali ¢ 1 provvedimenti di assegnazione delle casa comingals trascriiti coniro il debitors &, quanito
o quest witing, anche salo emessi prima del pignaramente ronckd le eventuali obbligazion prapier rem)

Presso le unita immobiliari pignorate non risulta costituito aleun condominio. Al contempo, con riferimento
all’abitazione di eui al Lotto n.S, la stessa afferisce ad un fabbricato per civile abitazione, ove la gestione delle parti
comumni avviene trai compropnetari del fabbricato, con una spesa annuale di cirea € 240,00,

I cespiti non ricadono in area sottoposta a vincoli connessi con il carattere storico-artistico, ovvero di natura
paesaggistica e sirmili.

e O

Per quanto attiene alla destinazione urbanistica dei cespiti staggiti, si rinvia agli allegati certificati ed alla sintesi
nportata al suceessivo punto 2.11.1.

S1 precisa che rimamranne a ecanco dell’aggiudicatario gli oneri, necessann alla regolarizzazione
catastale/urbanistica dei corpi di fabbrica (Complesso industriale Lotto n3; Fondo agricolo Lotto n4; Abitazione
Lotto n.5) come quantificati al relativo paragrafo 2.11.2, nonché 1 costi necessari alla sostituzione delle coperture in
eternit ed alla bonifica dell”area, rilevate presso lo stabilimento produttivo (Lotto n.3).
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Ing. Adriano Ardia

2.9 Esistenza di formalita, vincoli o oneri, non opponibili all’ acquirente - (Creesito 1.1 1)

riferisca dellesistenza di formalitd, vincali ¢ oneri, anche di natura condongniale, gravanti sul bene, che saranna cancellafi o
che comungue risulferannn non apponibili alltcquirente (come iscrizioni ipaiecarie, frascriziont di pignoramenii, trascrizion
i sequesti conservalivi, eio.), indicands in particolare i crediiori iscritfi (cind | creditor munifi & ipoisca o privilegi
impmnbiliari) e i costi per le relative cancellazioni

Dall’analisi della documentazione ex art. 567 c.p.c. ¢ da indagim eseguite presso la Conservatoria RR.IT di

Salerno, a tutto 11 28/09/2022 nsultano presenti le seguenti formalit (of7. schema rpartata alle pagine seguents)

ISCRIZIONE del 18/102/2020 per TPOTECA GIUDIZIALE denvante da DECRETO INGIUNTIVO -
Registro Particolare 634 Registro Generale 6091- Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NOCERA INFERIORE

Repertorio 865 del 24/04/2013. L'ipoteca veniva iseritta per la somma complessiva pari a € 70.000,00, di ecui €
0.00000 per sorta capitale, in fvore < [ - |
societd esecutata. La formalita grava su tutti 1 beni pignorati.

Costo di cancellazione: € 35,00+ € 59,00 + 0,5%(€ 70.000,00) =€ 444,00

ISCRIZIONE del 18/02/2020 per IPOTECA GIUDIZIALE denvante da DECRETO INGIUNTIVO -
Registro Particolare 635 Registro Generale 6091- Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NOCERA INFERIORE

Repertorio 865/1 del 24/04/2013. L'ipoteca veniva iscritta per 1a somma complessiva pan a € 225.000,00, di cui
€165.000.00 pe sorta sapitle, i favore < [
contro la societd esecutata. La formalitd grava su tutti i beni pignorati.
Costo di cancellazione: € 35,00+ € 59,00 + 0,5%¢€ 225.000,00) =€ 1.219,00

ISCRIZIONE del 18/102/2020 per IPOTECA GIUDIZIALE denvante da DECRETO INGIUNTIVO -
Registro Particolare 636 Registro Generale 6091- Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NOCERA INFERIORE

Repertorio 865/2 del 24/04/2013. L'ipoteca veniva iscritta per la somma complessiva pan a € 225.000,00, di cui
€ 165.000,00 per sorta captale, in favere & NN
contro la societd esecutata. La formaliti erava su tutti 1 beni pignorati.

Costo di cancellazione: € 35,00+ € 59,00 + 0,5%(€ 225.000,00) =€ 1.219,00

TRASCRIZIONE del 12/01/2021 per VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI - Registro
Particolare 759 Registro Generale 909 - Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SALERNO Repertorio 6361 del
27/11/2020. La formalita vemva traseritta per la somma pari a € 370.786,24 oltre interessi maturati ¢ maturandi,

in favore dl_ contro la societa esecutata. La formalita grava su tuth

1 bem pignorati. Al contempo non risulta aver generato una procedura esecutiva
Costo di cancellazione: € 33,00+ € 39,00 + €200 =€ 294

TRASCRIZIONE del 16/03/2022 per VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI - Registro
Particolare 8801 Registro Generale 10987 - Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SALERNO Repertorio 1038
del 10/02/2022. La formalith vemva trascritta per la somma pari a € 381.641 .21 olive interessi maturati ¢

maturandi, in favore d1_ contro la societa esecutata. La formalith

grava su tutti 1 beni pignorati.
Costo di cancellazione: € 35,00+ € 39,00 + €200 =€ 294

Per un maggior dettaglio, s faccia riferimento alle ispezioni ipotecarie allegate.

2.10 Visure Ipocatastali - (Osesito 1. 12)

arguisicca e depasifi aggiornate Visure calasiali ed ipotecarie per inpnobile e per soggetio (a favore e conira), queste ultime in
Jorma sintetica ¢ integrale, riferiie almano al ventenxio aniecedeniz la data & conferimenta dell incarico, segnalands eventuall
discrasia tra le risultanze delle stesse all ‘ssito i accurato contralle incrociaio

Cfr. allegati nn.2 (Visure Catastali) - 3 (Documentazione Ipotecaria)
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Ing. Adriano Ardia

2.11 Liceita edilizia e coerenza catastale - (Quesito n.13)

riferisca della verifica della regolarita edilizia e urbanistica del bene nonche l'esistenza della dichiarazione di agibilita dello
stesso; in particolare indichi la destinazione urbanistica del terreno risultante dal certificato di destinazione wrbanistica di cui
all’art. 30 del T.U. di cui al D.P.R. 6.6.0] n. 380, nonché le notizie di cui all’art. 46 di detto T.U. e di cui all 'art. 40 della L.
28.2.85 n 47, e succ. mod.; in caso di insufficienza di tali notizie, tale da determinare le nullita di cui all 'art. 46, comma 1, del
citato T.UL., ovvero di cui all’'art. 40, comma 2, della citata L. 47/85, faccia di tanto l'esperto menzione nel riepilogo, con
avvertenza che I'aggiudicatario potrd, ricorrendone i presupposti, avalersi delle disposizioni di cui all’art. 46, comma 3, del
citato T.U. e di cui all 'art. 40, comma 6, della citata L. 47/85; quantifichi, poi, le eventuali spese di sanatoria e di condono.
Pertanto, in ipotesi di opere abusive, accerti la possibilita di sanatoria ai sensi dell'art. 36 D.P.R. 6.6.01 n.380. e gli eventuali
costi della stessa; altrimenti, verifichi l'eventuale presentazione di domande di condono, indicando il soggetto richiedente e la
normativa in forza della quale listanza sia stata presentata, lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in
sanatoria e le eventuali oblazioni gia corrisposte o da corrispondere; in ogni caso, verifichi, ai fini dell'istanza di condono che
Vaggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall'art. 40,
comma 6, L. 28.02.85 n.47 ovvero dall'articolo 46, comma 5, D.P.R. 6.6.01 n. 380, specificando il costo per il conseguimento del
titolo in sanatoria

2.11.1 Destinagione Urbanistica

Lotto n.1 (Comune di Montecorvino Pugliano)
Catasto Terreni Foglio 2 p.lle 255, 281, 409, 411
Catasto Terreni Foglio 8 p.lle 34, 35

cio Puc-zonizzazione

Come da certificato di destinazione urbanistica allegato, le p.lle di terreno di cui al presente lotto ricadono in
zona omogenea “El-Agricola Semplice™.

L’ unita censita al Fg.2 p.lla 255
- Ricade in parte nella rete ecologica “Aree a potenziale ed elevata biodiversita™
- Ricade in parte nella rete ecologica “Corridoio ecologici”
- T sottoposta a “Vincolo Idrogeologico” ai sensi della L.n.3267 del 1923
- Inbase al P.S.A.L ricade in “Area a Pericolosita Elevata P3”
L’unita censita al Fg.2 p.lla 281
- Ricade in parte nella rete ecologica “Aree a potenziale ed elevata biodiversita™
- E sottoposta a “Vincolo Idrogeologico” ai sensi della 1.n.3267 del 1923
- In base al P.S.A.L ricade in parte in “Arca a Pericolosita Moderata P17, in piccola parte in “Area a
Pericolosita Media P27 ¢ in parte in “Area a Pericolosita Elevata P3”
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Ing. Adriano Ardia

L’unita censita al Fg.2 p.lla 409
- Ricade in parte nella rete ecologica “ Aree a potenziale ed elevata biodiversita”
- E sottopostaa “Vincolo Idrogeologico™ ai sensi della L .n.3267 del 1923
- In base al P.S.A.I ricade in parte in “Area a Pericolositd Moderata P17, in piccola parte in “Area a
Pericolosita Media P2” e in parte in ““ Area a Pericolosita Elevata P3”

L’unita censita al Fg.2 p.lla 411
- Ricade in parte nella rete ecologica “ Aree a potenziale ed elevata biodiversita”
- E sottopostaa “Vincolo Idrogeologico™ ai sensi della L .n.3267 del 1923
- In base al P.S.AI ricade in parte in “Area a Pericolositd Moderata P17, e in parte in “Area a
Pericolosita Elevata P3”

L’unita censita al Fg.8 p.lla 34
- Ricade in parte nella rete ecologica “ Aree a potenziale ed elevata biodiversitd”
- Ricade in parte nella rete ecologica “ Corridoio ecologici”
- E sottopostaa “Vincolo Idrogeologico™ ai sensi della L .n.3267 del 1923
- In base al P.S.A.L ricade in parte in “Area a Pericolositd Moderata P17, in piccola parte in “Area a
Pericolosita Media P2” e in parte in “ Area a Pericolosita Elevata P3”

L’unita censita al Fg.8 p.lla 35
- Ricade in parte nella rete ecologica “ Aree a potenziale ed elevata biodiversitd”
- E sottopostaa “Vincolo Idrogeologico™ ai sensi della L .n.3267 del 1923
- In base al P.S.A.I ricade in parte in “Area a Pericolosita Moderata P1”, in parte in “Area a Rischio
Moderato R1”, in parte in “Area a Pericolositd Media P2”, in parte “Area a Pericolosita Elevata P3” e
in parte in “ Area a Rischio Elevato R3".

Lotto n.2 (Comune di Montecorvino Pugliano)
Catasto Terreni Foglio 8 p.lle 144, 146, 176

P
Stralcio Puc-zonizzazione

Come da certificato di destinazione urbanistica allegato, le p.lle di terreno di cui al presente lotto ricadono in
zona omogenea “I”, soggetta a riqualificazione paesistica ed ambientale.

L’unita censita al Fg.8 p.lla 144
- E sottopostaa “Vincolo Idrogeologico™ ai sensi della L .n.3267 del 1923
- In base al P.S.A.I ricade in parte in “Area a Pericolosita Media P2”, in parte “Area a Pericolosita
Elevata P3” e in parte in Zona “Cava_Sbancamento”.
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Ing. Adrianc Ardia

L’unita censita al Fg.8 p.lla 146
- Esottoposta a “Vincolo Idrogeologico™ ai sensi della L.n.3267 del 1923
- In base al P.S.AIL ricade in parte in “Area a Pericolositd Elevata P3” e in parte in zona
“Cava_Sbancamento”.

L’unita censita al Fg.8 p.lla 176
- E sottoposta a “Vincolo Idrogeologico™ ai sensi della L.n.3267 del 1923
- In base al P.S.Al ricade in parte in “Area a Pericolosita Media P27, in parte “Area a Pericolosita
Elevata P3” ¢ in parte in zona “Cava Sbancamento”.

i

— =X A, |

Stralcio Puc-zonizzazione

Catasto Terreni Foglio 15 p.ile 168 178 191, 192, 197, 207, 221, 285, 291, 292, 293 324, 325, 780,
1013, 1322 1323, 1324, 1325, 1326, 1327, 1325 1329 1330 1331 1332 1333,
1334, 1335, 1336, 1354

Catasto Fabbricati ~ Foglio 15 p.ila 195 sub.1, 199 1338 1339 1356

Come da certificato di destinazione urbanistica allegato, le p.lle di terreno di cui al presente lotto ricadono in
zona omogenea:
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Particelle Zona Omogenea

178,199 *Al-Citti storica”

197,324, 325, 780,

1322, 1323, 1326,

1327, 1328, 1329,

1330, 1331, 1332, "B2-Citta consolidata da riqualificare o densificare”

1333, 1335, 1336,

1354, 195, 1338,

1339, 1356

1324, 1325 "EZ-ag_ticola p_erim’_bana" con mimma parte in "B2-Citta
consolidata da riqualificare o densificare”

192,291,292 "E2-penurbana”

293 "E2-penurbana” interessata da "Strada di Progetto”

221 "E2-periurbana” interessata da "Strada di Progetto” con mmnima
parte in "Cave"

1013 "E2-periurbana” interessata marginalmente da zona "F2-Verde
attrezzato e percorsi pedonali di movo impianto”

168,191 "E3-agricola ordinaria”

285 t'FQ-Vcrdc attrezzato ¢ percorsi pedonali di nuove impianto”
interessata da strada di progetto

1334 "Strada esistente” in parte ¢ in "B2-Cittd consolidata da
riqualificare o densificare”

Lotto n.4 (Connmne di Montecorvino Eovella)

Catasto Terreni
Catasto Terreni

Come da certificato di destinazione wbanistica allegato, le p.lle di terreno di cui al presente lotto ricadono in

Z01a 0mogenea:

Foglio 13 p.ile 204, 213, 215, 255, 313, 314,433

Foglio 15 p.lle 166, 167, 186, 157, 188, 185, 190,223, 290, 378, 379

Particelle Fg.13 Zona Omogenea

204,2013, 215,313, |wE3.agricola ordinaria

314, 433

255 "E3-agricola ordinaria” € in minima parte in " Cave"
Particelle Fg.15 Zona Omogenea

223,379 "Cave"

167, 186, 188, 290 "E3-agricola ordinaria”

187,116, 189, 190, "E3-agricola ordinaria” e in minima parte in

378 "Cave"

Lotto n.5 (Comune di Montecorvino Rovella)
Catasto Fabbricati  Foglio 15 p.lla 98] sub. 19, p.lla 1355

Catasto Terremi

Come da certificato di destinazione wbanistica allegato, le p.lle di terreno di cw al presente lotto ricadono in

Zona omogenca:

Foglio 15p.lla 1353

Particelle Zona Omogenea
981 (980) "B1-Cittd consolidata satura”
1353, 1355 "B2-Citta consolidata da riqualificare o densificare”
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Ing. Adriano Ardia

In base al P.5.A.L, I’area afferente ai Lotil n.3-4-5 ricade in zona “Pl1-Pericolosita moderata™ e in zona “P2-
Pericolosith media, parte in “Area di Cava/Sbancamento” ¢ minima parte in zona “P3-Pericolosita elevata”,

interessata, nella parte urbanizzata, per la maggior parte da Zona “R2-Rischio medio™ ¢ per la parte residuale in
Zona “R1-Rischio moderato™.

Firmato Da: ARDIA ADRIAND Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATS 2 S=rialé: 131120
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Ing. Adriano Ardia

2.11.2 Conformitia Urbanistica ¢ Cutnsiale
Lotto n.3 (Comune di Montecorvino Rovella)

Nel precizare che l'intero compl esgo risulta sprovvisto di idoneo certificato di agibilita, ¢ che non s rinviene, tra
le pratiche visionate, il titolo abilitativo originario, #i riportano, a seguire, i titoli edilizi rinfracciati presso ’ente:

C.E. n.228 prot.5420 del 05/11/1979, rilasciata alla ||l per lavori di ampliamento e ristrutturazione
di un complesso industriale ubicato alla frazione S. Martino via Principe di Piemonte;

C.E. n.5 prot.1490 del 19/01/1982, rilasciata alla er lavori di variante alla C.E. n.228/79;

C.E. n.69 prot.6876 del 10/06/1986, rilasciata alla [N in variante alle C.E. 228/79 e 5/82;

C.E. n37 prot.9891 del 05/06/1992, rilazciata alla [ per ampliamento dello stabilimento
industriale;

C.E. n.6 prot.5275 del 09/01/1996, rilasciata all- perla costruzione edilizia in un ampliamento
degli uffici a servizio dell’opificio industriale;

P.d.C. n4 prot.2905 del 13/01/2012, rilasciato alla ai sensi dell’art.10 D.P.R. 380/01 e
g.m.i., per la realizzazione di un edificio residenziale sul lotto identificato al foglio 15 plle 178, 184, 197,
199, 311, 322, 323, 324, 325, 344, 404, 195 (ex 780) e porzione p.llan.778.

Nel premettere che i lavori di ampliamento autorizzati con la C.E. n.37/92, C.E. n.6/96 e la trasformazione
edilizia autorizzata con il P.d.C. n.4/2012 non risultano avere avuto seguito, tanto che, con riferimento all*ultimo
titolo edilizio, lo stesso risulta revocato, da un raffronto tra i grafici di progetto autorizzati e lo stato dei luoghi come
rilevato dallo scrivente esperto, si constata la presenza delle seguenti difformita:

- differente distribuzione degli spazi interni;
- ampliamento del capannone sul versante Sud;
- presenza di manufatti non autorizzati.

Rappresentazione stato di fatto

. . - Pagina 41 di 61 L .
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Firmamn Da: ARDLA ADRIAND Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 131123c



Ing. Adriano Ardia

Stralcio elaborato grafico C.E. 3792

Per quanto attiene alla sanabilitd delle difformita riscontrate, occome precisare che, mentre da un lato, la
differente distribuzione degli spazi interm potrebbe essere oggetto di rcgolarizzazionc amezzo CILA in sanatoria (cx
art.37 D.P.R. 380/01 ¢ ss.mm.i.), con un costo quantificabile in circa euro 35.000,00 [comprenswo degli onen
necessari al conseguimento dell’allineamento della scheda plamimetrica catastale, da csegmrc a mezzo procedura
DOCFA], dall’altro, gli abusi consistenti nell>ampliamento di superficic ¢ di volume, per i quali questo consulente &
del parere che non ricorrano 1 presupposti per la regolarizzazione, potrebbero risultarc ostativi al conseguimento
della piena commerciabilita del cespite. Occorre evidenziare, infatti, che 1°’ampliamento della struttura sul versante
Sud ricade in zona agricola E2-periurbana, mentre i mammfatt presenti sul versante Nord ricadono in zona B2-atta
consolidata da niqualificare o densificare, ove il potenziale edificatorio & da ritenersi saturato.

Laddove, infatti, tali difformita, di maggior rilievo, dovessero risultare non regolanzzabili, la praticabilita di una
sanatoria relativa alla diversa distnbuzione intema potrebbe essere eseguita solo previo ripristine dello statis guo
arte, in conformita ai grafici di progetto assentiti.

S1 nleva, dunque, la non conformita catastale del cespite staggito.

Loito nd {Commmne di Montecorvino R ovella)

Sul fondo consistente il lotto in parola, si rileva la presenza di manufatti ¢ baraccamenti realizzati in assenza di
idoneo titolo edilizio, gia rappresentati al paragrafo 2.2.3.

Per quanto attiene alla sanabilita delle difformita riscontrate, questo consulente & del parere che non ricorrano 1
presupposti per la regolarizzazione, atteso che gli abusi ricadono in area i cava. Al contempo, attesa la precaneta
delle strutture realizzate ed il relativo stato di degrado, si ritiene di prevederne la rimozione.

Lotto n.S {Conmme di Montecorvino R ovella)

Nel precisare che per il fabbricato cui il cespite staggito afferisce non si rinviene il titolo abilitativo originario,
né il certificato di abitabilitd/agibilita, dall’analisi della documentazione nintracciata presso gli uffici comunali, pud
desumersi che lo stesso risulta ricostruito, ai sensi della 1..219/81, in virti di C.E. n.62 del 10/12/1986 e successiva
variante del 18/05/1988. Entrambe le citate autorizzazioni non risultano rinvenibili nei fascicoli esaminati.

Da un raffronto tra lo stato dei luoghi come rilevato dallo serivente esperto ¢ I’elaborato grafico di cui alla
richiamata variante n.62 del 10/12/1986, si riscontrano le seguenti difformita:
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al pianterreno

diversa distribuzione degli spazi interni;
modifica di prospetto;

cambio di destinazione d"uso da deposito a civile abitazione;
presenza di una scala di collegamento con il sovrastante impalcato;

presenza di una tettoia sull’area esterna.

PIANTA PIANO TERRA

EpLAd

TR G,

Stato dei luoghi

C.E. n.62/86

al primo piano

diversa distribuzione degli spazi interni;
modifica di prospetto;

presenza di una scala di collegamento con il sottostante impalcato.

PIANTA PIANO PRIMO

/10

L—— 1

Stato dei luoghi

C.E.n.62/86

. . .. P
Pubblicazione ufficiale ad usoa%

SC

na 43.di

3.di 61 L .
lusivo personale - & vietata ogni

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

Firmato Da: ARDIA ADRIANO Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial# 131129¢

-
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al terzo piano
- modifica di prospetto.

PIANTA PIANO TERZO

hminz1.32

Stato dei luoghi ~ CE.n62/86

Per quanto attiene alla sanabilita delle difformita riscontrate, questo consulente & del parere che non ricorrano i
presupposti per la regolarizzazione, atteso che il fabbricato ospitante il bene staggito ricade in area B 1-consolidata
satura e 1'ampliamento di superficie residenziale connesso al cambio di destinazione d’uso rilevato al pianterreno,
risulta ostativo alla sanabilitd degli ulteriori abusi di minor rilevo. Occorre evidenziare, inoltre, la difformita di
natura edilizia, insita nella presenza della scala di collegamento tra i due impalcati, realizzata in assenza di deposito
al Genio Civile e collando strutturale.

Sirileva, dunque, la non conformita catastale del cespite staggito.

~000~

Si precisa che le incongruenze edilizie, urbanistiche e catastali riscontrate, contribuiranno alla
formulazione del piu probabile valore di mercato dei beni, mediante applicazione di un opportuno coefficiente
di riverbero.

Fimato Da: ARDIA ADRIANO Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATA 2 Serial#: 13112%¢
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2.12 Determinazione del valore del bene - ( Criesito in.14)

deterwiini 1l valore con Dindicazions del criteric di stima adotiate al fine della determinazione del prezze hase di vendita,
capmngue fornenda elementi & riscontre (quall borsini immnbiliar, pubblicazion & agenzie immnbiliars, copie di atii pubblici
i verdita & bexi con analoghe caraiterisiche) ed amche formando, &l principale fine di conseguire una pit variaggioss
acedsions di vendita o una »igliors indivicduazione dei beui, loifi saparati. Esponga, aliresi, analiticamenie gli ade guamenti & le
correziont della sfima considerati per lo stato & uso ¢ la manutanzione dell insnobile, per lo siato i possessa del medesima, per
ivincoli ed oneri ginridici non eliminabili dalle procedura, | abbattimento forfeitaric per assenza df garanzia per Vizi ool
rnonche per eveniuali spese condominiall insalute, la necessita di homifica da eveniuali rifiufi, anche tossici o nocivi. Nel caso si
frats i quota indivisa, foraisea o valutazions dellintero e della sola quaia tenendo contn della maggiors difficolid & vendita
perle quote indivise.

La procedura estimativa si basa sulla determinazione del Valore Attuale del bene, ottenuto moltiplicando il
Valore di Mercato per 1a Superficie Convenzionale dell’immobile, corretto degli opportuni coefficienti riduttivi efo
amplificativi che tengono in debita considerazione le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile oggetto
di stima, al fine di una pit calibrata determinazione del relativo valore.

81 procede, pertanto, mediante ’analisi dell’integrazione degli elementi che concorrono alla formazione del suo
valore complessivo (stato di conservazione, grado di funzonaliti, vicinanza con una strada statale e/o provinciale,
raggiungibilith trammte autostrada), si da far scaturire 1l giusto valore di mercato der beni, in relazione al contesto
ambientale.

Onde procedere alla determinazione del quantum relativamente alla stima del bene, lo serivente ha consultato o
reperito informazioni tramite contatto diretto con operatori di mercato specializzati, professionisti operanti sul
territonio, Borsini Immobiliari, Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia del Terntorio, nviste ed atti
specialistici.

Per ’applicazione del eriterio innanzi esposto, si ritiene di poter fomire la seguente specifica.

Lotto Metodologia
1 STIMADIRETTA
2 STIMADIRETTA
3 COS5TO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO
4 STIMADIRETTA
5 STIMADIRETTA

La valutazione & eseguita con il metodo diretto, attingendo 1 valori di mercato unitari da quotazion ¢ borsini
disponibili.

Per quanto attiene alla valutazione dei beni di cui al Lotto n.3 (Opificio industriale neadente, per quota parte, in
area residenziale), si procede con la determinanone del COSTO DI RIPRODUZIONE DEPREZZATO. Attesa la
specifica connotazione strutturale ed architettomca dell’opera che @ riguarda, contrastante con la generica tipologia
di zona [nell’area d’interesse, vi & assoluta penuria i stabilimenti e/o strutture industriali, di siffatte dimension], ed
attesa, inoltre, la mancanza di comparabili idonei all’applicazione del metodo comparativo, s € del parere che, ai fini
della presente stima, la determinazione dei parametn di mercato unitari vada posta in relazione al costo di
nproduzione, ovvero all’estensione ed al grado di vetusti‘manutenzione del compendio.

~00 0~

Per quanto athiene ai terremi di cui ai lotti costituiti, in considerazione della destinazione di zona,
dell’ubicazione ¢ con nferimento alle caratteristiche intrinseche degli stessi, in termini di accessibilitd, di fruibilith,
s ritiene di poter applicare 1 seguenti valori di mercato unitari.

Lotto VMU
1 €/mq 2,00
2 £/mq 1,00
4 £/mq 3,00 [area agricola)
£/mq 1,00 (area di cava)
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Ing. Adriano Ardia
Lotto n.d (Conmne di Montecorvinoe Pusliano)

Con riferimento alla superficie complessiva esposta al precedente § 2.2.3, detemmnata sulla base delle
consistenze catastali, si perviene alla seguente stima.

5.C1 : mo 52.924
Vi : euro/me 2,00
Y - &uro 105.848.00

Al valore innanzi calcolato Vi, vanno apportate le seguenti decurtazon:

A - 10% per mancanza di garanzia per vizi del bene venduto
B. - 3.466,00€ per cancellazione formalita pregiudizievoli

Pertanto, il valore ultimo del lotto 1, da porre a base d'asta, & pan a:

Vali; = (Vi x0,90) —€3.466,00 =€ 91.797 .20
arrotondato a € 92.000,00
(diconst ewro novartadiemila/(0).

Lotto n? (Conmne di Montecorvino iano

Con riferimento alla superficie complessiva esposta al precedente § 2.2.3, determinata sulla base delle
consistenze catastali, si perviene alla seguente stima.

5.C2 : my 12.890
Vimz = euro/mg 1,00
V2 H euro 12.390,00

Al valore innanzi caleolato Vi, vanno apportate le seguenti decurtazioni:

A, - 10% per mancanza di garanzia per vizi del bene venduto
B. - 3.466,00 € per cancellazione formalita pregiudizievoli

Pertanto, il valore ultimo del lotto 2, da porre a base d'asta, ¢ pari a:

Valy = (Vip x0.90)-€3.466,00 =€8.135,00
arrotondato a € 8.000,00
{diconst ewro attamila/'00).

Lotto n3 {Conmne di Montecorvino Rovella)
La stima analitica, basata sul costo di riproduzione, parte dal presupposto di considerare I’edificato esistente

come un bene di produzione, il cui valore & strettamente legato allo stato di cormerciabilith e di vetusta dello stesso.

La wvasta estensione della struttura e la caratteristica tipologica, strutturale ed architettonica della stessa,
inducono a ritenere congruo un valore umtario pari ad €/mq 450,00, per la parte edificata, ed €/mq 5,00, per ’area
esterna, ricadente, per la maggior consistenza, in zona agricola periurbana, secondo la seguente specifica:

PARTE EDIFICATA

Suolo €/mq 80,00
Opere in fondazione €/mq 150,00
Opere in elevazione  €/'mq 150,00
Chiusure perimetrali €/mq 70,00

1l valore unitario proposto ben si approssima ai parametri intercettabili dalla banca dati delle quotazioni
immobilian dell’ Agenzia delle Entrate (valori OMI al 1° semestre armo 2022), nel seguito riportati.
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Ing. Adriano Ardia

genzia '? :
[2ntrate’

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2022 - Semestre 1

Provincia: SALERNO

Comune: MONTECORVINO ROVELLA

Fascia/zona: Periferica/SAN MARTINO - PONTE MILEO - ANNUNZIATA

Codice zona: D2
Microzona: 0
Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Residenziale

Valore
Mercato
5 Stato
ipaipgia conservativo (€/mq)
Min Max
Capannoni i 7,
tipici Citimo 335 420

Quotazioni OMI

Superficie

(LIN)

L

Valori
Locazione ==
Superficie
(€/mqg x mese) (LIN)
Min Max
2 27 L

In considerazione dello stato di degrado e di abbandono in cui versa I’'immobile, il valore di riproduzione va
deprezzato nella misura del 70% (VMsz= e 135,00), atteso che la struttura, oltremodo vetusta, versa in pessime

condizioni ed appare devastata gotto il profilo impiantistico.

Con riferimento alla specifica delle superfici esposta al precedente § 2.2.3, si perviene alla seguente stima.

Sup. coperta opificio : 10.292 mq
VM3 (parte edificata) : 135,00 €/mq
Area esterna ; 57112 mq
VM (area esterna) : 5,00 €mq
VM; : 1.674.980,00 €

Al valore innanzi calcolato Vi, vanno apportate le seguenti decurtazioni:

Sapp

Pertanto, il valore ultimo del lotto 3, da porre a base d'asta, é pari a:

3.466,00 € per cancellazione formalita pregiudizievoli

- 10% per mancanza di garanzia per vizi del bene venduto

300.000,00 € per sostituzione coperture in eternit e bonifica sito
- 5% per lanon conformitd urbanistica/edilizia e catastale

Vals = (Vi x 0,85) - € 3.466,00 - €300.000,00 =€ 1.120.267,00

arrotondato a€ 1.120.000,00

(diconsi euro unmilionecentoventimila/G0).

Lotto n.4 (Comune di Montecorvino Rovella)

Con riferimento alla specifica delle superfici esposta al precedente § 2.2.3, determinata sulla base delle
congistenze catastali e dell’elaborazione grafica eseguita sulla cartografia di zonizzazione del Piano Urbanistico

Comunale, si perviene alla seguente stima.

S.C.4 : mgj 37.758 (estensione complessiva del Lotto)
8.C.4 : mgq 17.458 (area agricola)
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Ing. Adriano Ardia

Va1 : euro/me 3,00

Vi ; eUro 52.374,00

S.C.42 : mq 40.300 (area di cava)
Viamaz 2 euro/mq 1,00

WVinaz : EUuro 40.300,00

V4 i euro 92.674,00

Al valore innanzi calcolato Vyyg, vanno apportate le seguenti decurtazom:

- 10% per mancanza di garanzia per vizi del bene venduto
- 3.466,00€ per cancellazione formalita pregiudizievoli
- 20% per presenza di manufatt abusivi da nmuovere

Pertanto, il valore ultimo del lotto 4, da porre a base d'asta, ¢ pari a:

Valrs = (Vs x0,70) —€3.466,00 =€ 61.405,80
arrotondato a € 61.500,00
{dicansi euro sessartunomilacigie cento/02).
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Lotto n.5 (Comune di Montecorvino Rovella)

Fonti di riferimento

***OQSSERVATORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE - AGENZIA DELLE ENTRATE
RISULTATO INTERROGAZIONE ANNO 2021 - SEMESTRE 2

Valori OMI 2022/1 Valori OMI 2022/1
Comune Comune
Zona OMI D2/Periferica/SAN MARTINO - PONTE MILEQ - Zona OMI D2/Periferica/SAN MARTING - PONTE MILEO -
ANNUNZIATA ANNUNZIATA
Prezzo (E'mq) Reddito (E/mq x mesa) Saggio annuo [FR/P) Prezzo (€/mg) Reddito (€/mg x mesa) Saggio annuo (FRIP)
Tipologia edilizia Stato Min Max Tipologia edilizia Stato Min Max
Abazioni civil Normale 520 750 Abitazioni civili MNarmale 1.4 1.9
Abitazioni ditipo . = 3 iy Abitazioni di tipo
scondmich Narmale 520 740 S MNormale 1.3 19
Box Nomale 360 450 Box MNormale 1.2 16
Capannoni fipici Otfiimo 335 420 Capannoni tipici Cttimo 20 27
Negozi Normale 520 750 Negozi Mormale 2.6 38
Ville e villini Normale 720 8940 Ville e villini Mormale 2.0 27
#xxBORSINO IMMOBILIARE
ﬁ Abitazioni in stabili di fascia media
Ly Quotazioni di appart. in stabili di qualita nella media di zona
J L
Valore minimo Valore medio Valore massimo
Furo 490 Euro 591 Furo 692
£ Abitazioni in stabili di fascia media
Py Quotazioni di appart. in stabili‘di qualita-nella media di zona
&
Valore minimo Valore medio Valore massimo 2
o
furo 1,15 Furo 1,49 Furo 1,82 “
=
)
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o~
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Ing. Adriano Ardia

Residenziale - Febbraio
2022

Numero immobili: 2
Cornspettivo dichiarato: 108.000 €

Dettaglio scheda =

Comune di MONTECORVINO
ROVELLA

Zona OMI: D2

Immobile: PER C06 13 m?
Quota trasferita 100%

Comune di MONTECORVINO
ROVELLA

Zona OMi; D2

Immabile: RES AD2 102 m?
Quota trasferita 100%

Residenziale - Marzo 2022

Numero immaobili: 1

Corrispettivo dichiarato: 22.000 €
Dettaglio scheda =

Comune di MONTECORVINO
ROVELLA

Zona OMI; D2

Immobile: RES AD4 81 m?2
Quota trasferita 100%

Residenziale - Settembre
2022

Numero immobiliz 1
Corrispettivo dichiarato: 30.000 €

Dettaglio scheda <

Comune di MONTECORVINO
ROVELLA

Zona OMI: D2

Immobile: RES A0S 59 m?
Quota trasferita 100%

Residenziale - Marzo 2022

Numero immabili: 1
Corrispettivo dichiarato: 115.000 €

Dettaglio scheda =

Comune di MONTECORVINO
ROVELLA

Zona OMI: D2

Immaobile: RES A03 129 m?
Quota trasferita 100%

Residenziale - Giugno 2022

Numero immobili: 1
Corrispettivo dichiarato: 34.448 €

Dettaglio scheda =

Comune di MONTECORVINO
ROVELLA

Zona OMI: D2

Immobile: RES A0E 193 m”
Quota trasferita 100%

Residenziale - Agosto 2022

Numero immobili: 2
Corrispettivo dichiarato: 150.000 €

Dettaglio scheda

Comune di MONTECORVINO
ROVELLA

Zona OMI: D2

Immobile: PER C06-17 m?
Quaota trasferita 100%

Comune di MONTECORVINO
ROVELLA

Zona OMI: D2

Immobile: RES AD2 122 m?
Quota trasferita 100%

Residenziale - Marzo 2022

Numero immobili: 1
Corrispettivo dichiarato: 22.000 €

Dettaglio scheda =

Comune di MONTECORVINO
ROVELLA

Zana OMI: D2

Immobile: RES AD4 81 m?
Quota trasferita 100%

Residenziale - Luglio 2022

Numero immaobili: 1
Corrispettivo dichiarato: 25.000 €

Dettaglio scheda =

Comune di MONTECORVINO
ROVELLA

Zona OMI: D2

Immobile: RES A04 145 m?
Quota trasferita 100%

Residenziale - Agosto 2022

Numero immobili: 1
Corrispettivo dichiarato: 35.000 €

Dettaglio scheda =

Comune di MONTECORVINO
ROVELLA

Zona OMI: D2

Immobile: RES AD4 73 m?
Quota trasferita 100%

DETERMINAZIONE VALORE UNITARIO DA ANILISI DATI DICHIARATI AGDE

Periodo mq miq euro euro/mq
feb-22 102+13*0,25 105,25 108.000,00 | 1.026,13
mar-22 129 129 115.000,00 891,47
mar-22 81 81 22.000,00 271,60
giu-22 193 193 34.448.00 178,49
ago-22 145 145 25.000,00 172,41
ago-22 73 73 35.000,00 479,45
ago-22 122+17*0,25 126,25 150.000,00 1.188,12
set-22 59 59 30.000,00 508,47
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V.U.AGDE =€-’mq 590,00 lIl c.t.

Per quanto attiene al cespite costituente il lotto in parola, in considerazione dell>ubicazione e con riferimento
alle caratteristiche intninseche dello stesso, in termini di consistenza, di stato di conservazone, di vetusti, di
accessibilitd, si & del parere che, a1 fini della presente stima, la determinazione del parametro di mercato unitario
vada posta in relazione ai valori medi tra quelli su esposti.

Fonte Vendita Fitto Tasso di sconto
OMI €635,00 €/mq/mese 1,65 3.13%0
Borsino £ 591,00 £/mg/mese 1,49 3.02%
| Ag. Entrate £ 590,00 - -

media € 600,00 in c.t. € mgmese 1,60 in ct. 3,07% in c.t.

1l Valore di Mercato Unitario Vuu & individuato in euro/mq 600,00.
51 adotta, altresi, il metodo indiretto analitico, ossia, si atiinge al canone lordo annuo, determinato allo specifico
paragrafo, e si deniva il valore di mercato mediante la nota formula di attualizzazione dei redditi perpetui:

[Vae] = [Laa] / [1]

dove [Lyf = Canone di Mercato ed [r] = saggio di capitalizzazione lordo, che, dalle quataziont mtercettate, si
ritiene di poter assumere pari al 3,07%.

Con rifenmento alla superficie commerciale esposta in precedenza, si ottengono 1 seguenti valon di stima, con
Vs (valore di mercato).

Superficie commerciale 212,00 mgq

Valore mereato unitario £/mgq 600,00

Valore MCA ] £127.200,00

Canone locazione annuo €/anno 4.000,00 in c.t. (canone lordo)
Tasso di capitalizzazione : 3,07 %

Valore capitalizzato : €130.293,20

Valore mediato -+ € 128.80{0,00 in c.t.

Al valore innanzi ealcolato Vi, vanno apportate le seguenti decurtaziomn:

- 3.466,00€ per cancellazione formalita pregiudizievoli
2.000,00 € per eventuale liberazione dellimmobile

- 10 % per mancanza di garanzia per vizi del bene venduto
- 30 % per non conformita urbanistica/edilizia’catastale

S 0w

Pertanto, il valore ultimo del lotto, da porre a base d'asta, ¢ pan a

Vals = (Vus x 0,60) —€ 5.466,00 =€ 71.814,00
arrotondato a € 72.000,00
(diconst eura settantadien e/ 00).
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2.13 Stima accessoria - (Jhiesito 1.15)
guaniificki le presuwibili spese occorrenti per la rimozione, 1l trasporio @ la disvissione del heni mobili o dei materiali o
ricilic eventualmente rinvenuii nellinenabile pignarate, nonche il loro presumibile valore di mercato

Richiamando quanto gia precisato al precedente § 2.2, in relazione alla presenza di beni mobili e di materiahi di
nsulta, i costi legati alle presurmibili spese occorrenti alla nmozione, al trasporto ed alla dismissione degli stessi sono
oid computati nel valore di stima da potre a base d'asta

Al contempo, con riferimento al complesso industnale di cui al Lotto n.3, si ntiene di poter quantificare in circa
euro 300.000,00, 1l costo per lo smaltimento ed il rifacimento delle coperture in fibrocemento, estese per circa 3.500
mq, nonché per la bonifica dell’intera area.

LOTTO 3 : Insede di accesso, si ¢ rinvenuta la presenta di rifiuti speciali ¢ massenizie.

Presumibili costi per lo smaltimento: euro 300.000,00
LOTTO 4: Insede di accesso, si ¢ rinvenuta la presenta di strutture precane ¢ rifiuti.
Presumibihi costi per lo smaltimento: euro 30.000,00

LOTTO 5: In sede di accesso, si & rinvenuta la presenta di una arredi propri di una civile abitazione, di proprieta
dell’occupante.
Presurmbili costi per laliberazione/smaltimento:  euro 2.000,00

2.14 Sintesi - (Jreesito 1.16)

carredi la relazione — da presentare anche in formaio @ su supparto informatici (e segnaiamente in formaio testa o Word per
Windows Microsaff, nonché “pdf” per Adebe Acrobat) — di una planimetria e & riepiloge o descrizione finale in cui
Sinteficaments, per ciascun lofio, indicki: la sommaria descrizione, il comune di ubicazions, fazione, via o localitd, confini,
estensiones ¢ dati catastali (Hmitati: per i terrent, alla partita, of jogha, alla particella, all estensione ed al tpo di coltura; peri
Jabbricati, alla parfita, al foglio, alla particella ed ail eventuale subaiterna, al numera of varni ed accessari, al numera civica, al
piana ed al numere di interna), Vattuale proprietario e, comungue, il titolo & provenienza del bene, Veventuale state di
conproprieid, le iscrizioni e le frascriziom sul medesimo gravani, lo stato & occupazione, le regolarita edilizio-urbamstichs,
Dabitabilita & UVagibilitd, il valore dal bene da porre a base dasta. La relazione doved essere redaita in una duplice versions:
Yuna completa & fulii gli elemenii informativi, Vi compresi quelli riguardanti le generaliia dell'esecutaio, Maltra direfia a fini
pubblicitar, prive di riferimenti @ dati sensibili dell‘esecuiato

Cfr. allegati nn.5 (Planimetrie stato di fatto) - 6 (Report fotografico ¢ Planimetrie com ottici) - 7 (Versione per
la privacy) - successivo paragrafo n.3.

2.15 Report fotografico - (Quesito 1. 17)
estragoa raparto fotografice — anche in jormaio digitale, seconda le specifiche di cui ol foglio di raccomandazioni conse grato

contestualmante —della stata dei uaghi, comprensiva, in casa di castruzians, anche degli interni.

Ctr. allegato n.6 (Report fotografico ¢ Planimetnie coni ottici)
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3. RIEFIL OGO

Lotto 1

Descrizione

Piena proprietd di fondo agricolo dell'estensione complessiva di creamg 52 924, ubicato nel Comuone di Montecorsino
Pugliano, a ridozzo dell’implovio del Tortente Cednella, in sviluppo su n.2 foglt di mappa catastale 11 fondo tisulta
accesabile dalla strada wicinale di Torello, posta sul promontorio che costeggia, sul versante Est, un’ampia area di cava.
La conformazione morfologica dell'area & irregolare, per lo pit scoscesa ed acclive verso 1l menzionato corso dacqua

1l suolo risulta non sfattato ed in stato di abbandono, privo di recinzione e delimmitazione luneo 1 confind.

Dati Catastali

Catasto Terrerd Fagho 2p lle 255, 287 400 417
Catasto Terrerd Foglio §p 1le 74 35

[ beni staggiti risultano di proprietd della societd debitrice, ad essa pervenute in wirth & atto di compravendita a rogito

Proprieta notaio Gustavo Trotta, rep 93156 del 30/01/2005, trascritto presso la Conservatonia det ERIL di Salerno 1n data
220X2008ai nn SETORP. e 8134 R
Mord plla 412, Strada wicinale Torello
. Est Strada vicinale Torello
Confini
aud plla 172, plla 173
Dwvest . Torrente Cesinella, plla 254, plla 304
Stato di possesso | Mella disponibilit della societa debitrice 1 fondo risulta incolto,
Hegige 4 Trattas di societé a responsbilita limitata.
patrim oniale
Condominio Mon applicahile
formalita,

vincoli o oneri, a
carico
dell’acquirente

[ cespii non ricadono in area softoposta a wincoli connessi con il carattere storico-artistico, ovvero di natura
paesaggistica e simili,

formalita,
vincoli o oneri,
non opponihili

ISCRIZIONE del 18022020 per IPOTECA GIUDIZIALE detivante da DECRETO INGIUHTIVO - Registro Particolare 634
Regstro Generale 6091- Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI HOCERA INFERIORE Eepertorio 865 del 24042013 . L'ipoteca weriva
iscritta pet la somima complessiva pard 2 € 70.000,00, & o €40000,00 per sorta capitale.

ISCRIZIONE del 18/02/2020 per IPOTECA GIUDIZIALE detivante da DECEETO INGIUNTIVO - Registro
Particolare 635 Fegistro Generale 6091- Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NOCERA IMFERIOREE Fepertorio 365/1
del 24/04/2013. Lipoteca vemwa iscritta per la somma complessiva part a € 225 000,00, di cw € 165.000 00 per sotta
capitale.

ISCRIZIONE del 13/02/2020 per IPOTECA GIUDIZIALE denvante da DECEETO INGIUNTIVO - Eegstro
Particolare 636 Registro Generale 6091- Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NOCERA INFERIORE Eepettorio 865/2
del 24/04/2013. Lipoteca veniwa iscritta per la somma complessiva pari a € 225.000,00, di cui € 165.000,00 per sotta

' : capitale.

all’acquirente |7 p \ SCRIZIONE del 12/01/2021 per VERBALE DI PICNORAMENTO IMMOBILI - Registro Particalare 750
Registro Generale 909 - Pubblico ufficale TRIBUNALE DI SALERNO Repertorio 6361 del 27/11/2020. La formalita
veniva trascritta per la sororna pari 4 € 370 786,24 oltre interessi maturati e matumndi. La formalith gorava o tudti i bend
pignorati. Al conternpo non risulta aver generato una procedurm esecutiva
TRASCRIZIONE del 16/05/2022 per VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOEBILI - Registro Particolare 8801
Registro Generale 10957 - Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SALERMNO Fepertorio 1058 del 10/02/2022. La formalita
veniva trascritta per la soroma paria€ 381 64121 oltre interessl tnaturati e maturandi.
Leplle di terreno di ol al presente lotto ricadono in zona omogensa “El-Agricola Semplice”.
L unita censita al Fg2 p.lla 2535
- Ricadeinparte nella rete ecologica “Aree a potenziale ed elewata biodiversitd”
- FRicadeinparte nella rete ecologica " Cortidoio ecologicd”
- E sottoposta a “Vincolo [drogeologico” ai sena della Lo n 3267 del 1923
- Inbaseal P.5.AL ncade in “Area a Pericolosita Elevata P37
L unitd censita al Fg2 p.lla 281
- Ricadeinparte nella rete ecologica “Aree a potenmale ed elevata biodiversita”
- F sottoposta a “Vincolo [drogenlogico” ai send della Lo 3267 del 1923
- Intbaseal P.3AL ricade in parte in “Area a FPericolositd Moderata P17, in piccola parte in “Area a Pericolosita

IfMedia P27 einpatte in “Area a Pericolosita Elevata P37

L unita censita al Fg2 p.lla 409

Destinazione - Riradeinparte nella rete ecologica “ Aree a potenziale ed elewata hiodiversitd”

urhanistica = B sottoposta a “Vincolo [drogeologico™ ai sens della Lon 3267 del 1923

- Intbaseal P3AL ricade in parte in “Area a Pericolositd Moderata P17, in piccola parte in “Area a Pericolositd
Wedia P27 einparte in “Area a Pericolositd Elevata P37

L unita censita al Fg2 p.lla 411

- Ricadeinparte nella rete ecologica “Aree a potenziale ed elewata biodiversitd”

- E sottopostaa “Vincolo Idrogeologico” ai sens della Lo 3267 del 1923

- Inbaseal P.3.A T ricade in parte in “Area a Pericolosita Moderata P17, ein parte in “Area a Pericolosita Elevata P37

L 7umitd censita al Fg8 p.lla 34

- Ricadeinparte nella rete ecologica “Aree a potenziale ed elevata biodiversitd”

- Ricadeinparte nella rete ecologica “ Corridoto ecologic™

- E sottopostaa “Vincolo Idrogeologico” ai sens della Lo 3267 del 1923

- Intbaseal PRAL ricade in parte in "Area a Pericoloatd Moderata P17, in piccola parte in “Area a Penicoloata
Wedia P27 einpartein “Area a Peticolositd Elevata P37
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Ing. Adriano Ardia

L uniti censita al Fg8 p.lla 385
- FRicadeinparte nella rete ecologica “Aree a potenziale ed elevata biodiversita”
- E sottoposta a “Vincolo [drogeologico” ai sena della Lo n 3267 del 1923
- Inbazeal P.5.AIL ncadein partein “Area a Pericolosita Moderata P17, in parte in “Area a Fizchio Moderato 17, in
parte in “Area a Pericolozitd Media PJ7, in parte “Area a Pericolositd Elevata P37 e in parte in “Area a Rischio
Flewato R37.
CC;I:;::II: T Mon applicabile.
Elgl;l;;i:zmne o Mon applicabile.
Stima accessoria | Mon applicabile.
Canu.ne di Mon applicabile.
locazione
Base d'asta £02.000,00

Firmato Da: ARDIA ADRIAND Emesso Da: INFOCERT FIRMA QUALIFICATS 2 S=rialé: 131120
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Ing. Adriano Ardia

Lotto 2
Piena proprieta di porzione di area di cava dismessa, dell'ecstensione complessiva di circa mq 12,590, ubicata nel Comune
di Montecorvino Pugliana. I fondo tisulta accesaibile dalla strada interpoderale che latnbisce 11 Torrente Cettiola, ad Est
Descrizione tispetto alla wia Orazio Flacco.

La conformazione motfologica dell'area & irregolare, per 1o pit scoscesa ed acclive verso il menzionato corso dacqua
Il suolo fisulta non sftuttato ed in stato di abbandono, prive di recinzione e delimitamione lungo 1 confind.

Dati Catastali

Catasto Terreni Fogho 8p lle 144, 146, 178

[ beni stagaiti risultano di proprietd della societd debitrice, ad esza pervenute in wirth & atto di compravendita a rogito

Proprieta notaio Gustawvo Trotta, rep 93156 del 30/01/2008, trascritto presso la Conservatoria dei REIL di Salerno in data
22/02/2008 ai nn 5670 RP. e 8134 R. G,
Mord plladd, plla a6, plla 67, plla 87
Confini Est plla 66, plla 67, plla 51, plla 50
aud plla 145, plla 80, Strada vicinale Torello
Ovest : Strada vicinale Torello, p lla 87

Stato di p ossesso

Mella dizponibilita della soceta debitrice. 1 fondo nisulta incalto.

Regime
patrim oniale

Tratta= di societa a responsabilita lirmtata,

Condominio

Mon applicahile

formalita,
vincoli o oneri, a
carico
dell’acquirente

[ cespiti non ficadono in area sottoposta a wincoli connessi conl il carattere storico-attistico, ovwero di natum
paesaggistica e sirmnili

formalita,
vincoli o oneri,
non opponihili

ISCRIZIONE del 18022020 per IPOTECA GIUDIZIALE derivarte da DECRETO INGIONTIVO - Registto Patticolare 634
Fegstro Generale 6091- Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NOCERA INFERIORE Repertorio 865 del 24042013 . L'ipoteca veriva
igcritta per la somma complessiva pari € 70.000,00, & cw €40000,00 per sorta capitale.

ISCRIZIONE del 18/02/2020 per IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO - Registro
Particolare 635 Fegistro Generale 6091- Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NOCERA IMFERIORE Eepertorio 365/1
del 24/04/2013. Lipoteca vemwa iscritta per 1a soroma comnplessiva pari a € 2325 000,00, di cui € 165.000 00 per sorta
capitale.

ISCRIZIONE del 18/02/2020 per IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO - Registro
Particolare 636 Fegistro Generale 6091- Pubblico ufficiale TRIBUMALE DI NOCFERA IMFERIORE Eepettorio 865/2
del 24/04/2013. Lipoteca veniva iscritta per la soroma complessiva pard a € 225.000,00, di cui € 165.000 00 per sotta

' : capitale.
all’acquirente | 0 \ SCRIZIONE del 12/01/2021 per VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI - Regictro Particalare 759
Registro Generale 909 - Pubblico ufficale TRIBUNALE DI SALERMNO Repertorio 6361 del 27/11/2020. La formalita
veniva trascritta per la somma pant a € 370.786,24 olire interessi maturatl e maturmndi. La formalita orava o tulti 1 bend
pignorati. Al contempo tion risulta aver generato utia procedur esecutiva
TRASCRIZIONE del 16/03/2022 per VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI - Fegistro Particolare 3801
Registro Generale 10957 - Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SALERNO Repertorio 1058 del 10/02/2022. La formalita
veniva trascntta perla somma pana € 381.64 1,21 olire interessl maturati e maturandi.
Le plle di terreno di cw al presente lotto ricadono in zona omogenea “I7, soggetta a nqualificamone paesishca ed
anbientale,
L7umitd censita al Fg8 p.lla 144
- F sottoposta a “Vineolo Idrogeologico” ai sensi della Lon 3267 del 1923
- Inbaseal P.3 AL ficade in parte in “Area a Pericolosita Media P27, in parte “Area a Pericolositd Elewata P37 e in
Dt par_te in zona “Cava_Shancamento”™.
i L unitd censita al Fg.8 p.lla 146
urbanistica - F sottoposta a “Vineolo Idrogeologico” ai sensi della Lon 3267 del 1923
- Inbaseal P.S AL ricade in parte in “Area a Pericolositd Elewata P37 e in parte inzona “Cava_Shancarmento™.
L’unita censita al Fg8 p.lla 176
- E softoposta a “Vincolo Idrogeologico™ ai sensi della L3267 del 1923
- In base al P.3A L ficade in parte in “Area a Peticolosita Media P27, in parte “Area a Pericolozitd Elewvata P37 e in
parte in zona “Cava Shancarmento”™ .
S;I;is-::lr:lta Mon applicatile.
Dufh}a.r:\azmne di Mon applicatile.
| Agibilita
Stima accessoria | Mon applicabile.
Canu.ne di Mon applicatile.
locazione
Base d'asta £ 5.000,00
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Ing. Adriano Ardia

Deescrizione

Piena proprieta di ampia consistenza, in dismissione, destinata al settore industrdale/produttivo, vbicata nel Comune di
Mlontecorving Fovella, alla framone San MMattino, conacceszo dalla strada provincale 5P 164,

Il lotto, cwi fAsultano anness alcum marufattl esternd (palazzina wific, serviz e cabina elettrica), sorge su un’area
cotnplessiva di circa 6,72 ettar | in sviluppo su unico foglio di mappa catastale (Fg 15), a differente destinazione, agricola
per circa 54 881 g e resdenziale per circa 12331 mg Con dferdmento all’estratto di moappa catastale, impianto
industriale insiste su una superficie di crea 30000 mey, identificata con i mappali oo 178, 195, 197, 198, 324, 325, 780,
1322, 1323, 1326, 1327, 1325, 1329, 1330, 1331, 1332, 1333, 1334, 1335, 1336, 1338, 1354, 1356

II complesso industnale, in ongine destinato alla produzione di laterizl, la cwl edificazione, rizalente nel tetnpo, & stata
oggetto di ampliamenti da collocare tra gli anni “80-°90, & accessibile dalla strada provindale SF 164, dal wversante Eat,
nonche da via Pancpe Piemonte, sul versante Maord,

Dal punto di wista strotturale, il cespite risulta carattenzzato da impiant di differents tipologia, prevalentemente in acciaio,
£, PEr una minor consistenza in c.a., dispost su un unico impalcato, al planterreno. Al interno della struttura, & rinviene la
presenza di un unico ammezzato, con solaio in laterocernento sorretto da pilastd in ca, prvo di scala di collegarmento.
Mel suo complesso, Uoptfico = articola su una superficie coperta di circa 100100 myq, prevalentemente pavimentata in
cemento, mentre Uarea esterna pettinensiale, anch’essa pavimentata it cemento, st estende pet circa 19.922 g, calcolata
sottraendo alla consistenza catastale, rifenibile &t mappali su men=zionati, I'ingombro del cassone del fbbricato.

La struttura si mostrm eterogena, con ffetimento alla distibuzione delle altezze interne, in relazione alla differents
tipologia di copertura, a wvolta, a doppia falda o plana, wanabile tra un minimo & 3,13 m, in comispondenza delle
supetfetaziont, ed un massimo d 12,05 m, al colmo del corpo di maggior estensione. La copertura & disomogenea,
realizzata in lamiera, in laterocemento, in eternit (circa 3,500 ma).

L’intero complesso, privo di irmpiantistica, versa in condiziond di precarietd, in uno stato di abbandono e forte degrado,
mentre all’intemo della strotturs e sull’area esterna & rinviene la presenza di inert e rifioti di ogrd tipo.

Drati Catastali

Catasto Terrent Foglia 15 plle 168, 178, 191 192 197 207 227 285 29] 292 293 324 325 780, 10713, 1322,
F323 71324 1325 1324 1327, 1328, 1329 1330 133] 1332 1333 1334 I335 1334 1354
Catasto Fabbricati Faglia 15 plla 195 sub I 100 1338 1330 1356

[ bend staggiti risultano & propretd della societda debitrice, ad essa pervenute in wirts di atto di compravendita a rogito

Proprieta notaio Gustavo Trotta, rep 93156 del 30/00/2008, trasciitto presso la Conserwatoria del REID di Salerno in data

22/02/2005 ai o 567V RLP. e 8134 K.G.

Moard Fg 15 plle 548, Strada comunale, 1050, 384, 1353, 1355, 194, 360, 329

Fa 15 plle 174, 176, 177, 153, 185, 194, 520, 195, Strada comunale, 200, 1011, 1012, 1014, Corso d acqua,
Est
: 347, 380

Confini

Sud Fg 15 plle 190, 347, 380, 524, 525, 1425, Corso d'acqua, 1011, 361, 200, 183

EVES Fg 15 p.lle 548, Corso d’acqua, 190, 347, 380, 5324, 525, 1425
Stagd da Mella disponibilita della societa debitrice. 1l lotto risulta in uno stata di abbandono.
POSSEss0
Regime W Gl o

j : Trattas di societd a responsabilitd limitata.

patrim oniale
Condominio Non applicahile
formalita,

vincoli o oneri,
a carico
dell’acquirente

I cespiti non ricadono inarea sottoposta a wincoli connessi con il catattere storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica
e sirmili.

formalita,
vincoli o oneri,
non opponihili

[SCRIZIONE del 180222020 per IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO - Regstro Particolars 634
Registro Generale 6091- Pubblico ufficide TRIEUNALE DI HOCERA INFERIORE Repertorio 265 del 240472013, L'ipoteca weniva
isoritta per la somma complessivapari a€ 7000000, & o €40.000,00 per sorta capitale.

ISCRIZIONE del 18/02/2020 per IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECEETO INGIUMNTIVO - Registro
Patticolare 635 Registro Generale 6091- Pubblico uficiale TRIBUNALE DINOCERE A INFERIORE Repertorio 865/1 del
24/04/2013. L'ipoteca vetuva izcntta per la somma complessiva pan a € 225.000,00, di cw € 165.000,00 per sorta capitale.
ISCRIZIONE del 180272020 per IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUMTIVO - Registro
Particolare 636 Fegistro Generale 6091- Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI NOCEREA INFERIORE Fepertorio 865/2 del
24/04/201 3. L'ipoteca veniva 1zciitta perla somuna complessiva pan a€ 225.000,00, di cui € 165.000,00 per sorta capitale.

all’acquirente TRASCRIZIONE del 12/01/2021 per YERBALE DI PIGNORAMENTO IMMORILI - Registro Particolare 759
Fegistro Generale 09 - Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SALERMO Repertorio 6361 del 27/11/2020. La formalitd
veniva trascritta per la sormuma pari a € 370.786,24 oltre interesst maturati & maturandi, La formalita grava su tuth 1 bent
pignorati. Al contempo not fisulta aver genermto una procedura esecutiva
TRASCRIZIONE del 16/03/2022 per VEREALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI - Eegistro Particolare 8801
Fegistro Generale 10987 - Pubblico ufficiale TRBUNALE DI SALFREMNO Repertorio 1058 del 10/02/20232. La formalitd
weniva trascritta perla sormma pard a € 38164 1,21 oltre interessi roaturatl e maturandi.

Leplle diterreno & cul al presente lotto ricadono in Zona omogene;
Particelle Zona Omogenea
178 194 "4 1-Citta storica"
Destinazione 107, 324, 325 780, 1322, 1323, 1326, 1327, 1328, 1329,
urbanistica 1330, 1331, 1332, 1333, 1335, 1336, 1354, 195, 1338, 1339, | "B 2-Cittd consolidata da riqualificare o densificare

1356

13341375 "E2-agricola periurbana” con minima parte in "B 2-Cittad
2 consolidata da Agualificare 0 densificare”

192, 291,392 "E2-periurbana”
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Ing. Adriano Ardia

203 "E 2-periurhana” interessata da "Strada di Progetto"

271 "E2-periurhana” interessata da "Strada di Progetto" con
tnifitma parte in " Cave"

"E2-perturbana” interessata marginalmente da zona "F2-
YW erde attrezzato e percorsi pedonali di naowvo impdantn”
168, 191 "E 3-agricola ordinaria”

285 "Fl-Verde attrezzato e percord pedonali di nwovo
itnpiantn” interessata da strada di progetio

"Sirada esistente" in parte e in "B2-Cittd consolidata da
rigualificare o densificare”

1013

1334

Liceita edilizia

el precizare che lintero complesso risulta sprovwisto di idoneo certificato di agibilita, e che non sl rinviene, tra le
pratiche wisionate, il titolo abilitativo on ginanio, st fiportano a seguire 1 titoll ediliz nntracciati presso U ente:
CE. n228 prot. 5420 del 05/11/1978 perlavon di ampliamento e ristrutturazione di un complesso industiiale ubicato
alla frazione 3. Martino wia Frincipe di Piemonte,
CE 05 prot. 1490 del 19/01/1982 perlavori di variante alla CE. n 22879,
CE ndQprot.6s76 del 10/06/1986, in wariante alle CE. 228779 e 5/82;
CE. 037 prot. 38591 del 05/06/1992 per ampliamento dello stabilimento industriale;
CE. n6prot.5275 del 09/01/1994, per 1a costruzione ediliza in un ampliamento degli wifict a zerwzo dell’opificio
industriale;
PdC nd prot.2005 del 13/01/2013, ai sensl dell’art 10 D PR 380401 & s, per la realizrazione di un edificio
residenmiale sul lotto identificato al foglio 15 plle 178, 184, 197, 199, 311, 322, 323, 324, 325, 344, 404, 195 (ex
T80 e potzione pllan 775
Hel premettere che 1 lavorl di ampliamento avtorizzati con la CE 0 37/92, CE n@&/96 e la trasfonmazione edilizia
autorizzata con il P.d.C. n4/2012 non risultano avere avuto seguito, tanto che, con rifetimento all™ultime titolo edilizio, lo
steszo risulta resrocato, da un raffronto tra i graficd di progetto avtorizzati e lo stato del luoghi cotne rilevato dallo scrivente
esperto, si constata 1a presenza delle seguentt diffornmnita:

- differente distribuzione degli spa= intern,

- ampliamento del capannone sul versante Sud,

- presenza di manufatt non autorizzati.
Per quanto attiene alla sanahilitd delle difformita riscontrate, occorre precizare che, mentre da un lato, la differente
distribuzione degli spazi internd potrebbe essere oggetto di regolarizzazione a mezzo CILA in sanatoria (ex art. 37 D PR
350/01 e ssrmunii), con un costo gquantificatale in circa euro 5.000,00 [comprensivo degli oner necessani al
conseguimento dell’allinearmento della scheda planimettica catastale, da eseguire a mezzo procedura DOCFA], dallaltro,
gli abus consistenti nell’ampliamento di superficde e di volume, per 1 quali questo consulente & del parere che non
ricotrano i presuppost per 1a regolarizzazione, potrebbero risaltare ostativi al conseguimento della piena commerciabilita
del cespite. Occorre evidenziare, infatti, che 'ampliamento della struttura sul versante 3ud ricade in zona agricola E2-
perivthana, mentre 1 manufath presenti sl versante Word ricadono in zonma B2-cittd consolidata da rigualificare o
densificare, owe il potenziale edificatorio & da ritenersl saturato.

Laddowe, infatti, tali difformitd, di maggior rilievo, dovessero risultare non tegolarizzabili, la praticabilita 4 una sanatoria
relativa alla diversa distribuzione intema potrebbe essere eseguita solo previo dpristinog dello status guo amte, in
confortmitd &l orafici 4 progetto assentiti.

Conformita NO

catastale

Dichiarazione

di Agibilita___ |0

Stima In sede di accesso, 4 & rinvenuta la presenta di rifiub specall e massenizie.
accessoria Presutnibili costi per 1o smaltimento: euro 300.000,00
Canu.ne e Mon applicabile.

locazione

Base d"asta £1.120.000,00
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Ing. Adriano Ardia

Lotto 4
Piena proprieta di fondo agricolo, dell'estensione complessiva di circa 5,30 ettari, ubicato nel Comune di Montecorsno
Pugliano, alla localita San MMarting, in swiluppo su n 2 fogli di mappa catastale (Fg.13-15). 11 fondo tisulta accesabie
dalla strada vicinale Zanta Croce, con la quale confina sul versante Owest, mentre ad Est confina direttamente con 1'area
S produttiva di cud al precedente Lotto 0.3, senza soluzione di continuita,

La conformazione motfologica dellarea & irregolare.

Il suolo, ncadente per buona parte in area a destinazione “Cawa”, risulta non sfruttato ed in stato di abbandono, privo d
recinzione e delimitazione lungo 1 confind.

sullo stesso sl nnviene la presenza 3 tanufatt precan e batmccamenti, realizzati in assenza di titolo edilizio abilitativo.

Dati Catastali

Catasto Terrem Foglio 13 plle 204, 213, 215, 255, 313, 314, 433
Catasto Terrend Foglio 15 plle 166, 167, 186, 187, 188, 189, 100, 233, 200 378, 370

[ beni staggiti risultano di propieta della societd debitrice, ad essa pervenute in wintG di atto di compravendita a rogito

Proprieta notaio Gustawvo Trotta, rep 93156 del 30/01/2008, trascritto presso la Conservatoria dei RREIL di Salerno in data
22/02/2003 ai nn 5670 RLP. e 8134 E.G
MNord Feliplle 311,434, 432-Fg. 15 plle 127, 815, 514, 821, 822
Confini Esat Fo1iplle311,434,432-Faloplle 127,815, 816, 821,822, 191, 203, 203, 221, 347, 380
onfini
aud oirada wicnale Santa Croce, Fg 15 plle 345, 235, 350, 221
Owrest @ Strada wicinale Santa Croce, Fgl5plle 190, 348
Stato di possesso | Mella disponibilita della societd debitrice [ fondo risulta incolto,
Regime - Trattas di societd a responsabilita limitata.
patrim oniale
Condominio Mon applicahile
formalita,

vincoli o oneri, a
carico
dell’acquirente

[ cespiti non rcadono in area sottoposta a wincoli connessi con il carattere storico-artistico, ovwero di natuem
paesaggistica e simili.

formalita,
vincoli o oneri,
non opponihili

ISCRIZIONE del 18022020 per IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUHTIVO - Registro Particolare 634
Fegstro Generale 6091- Pubblico ufficiale TRIEUNALE DI NOCERA INFERIORE Repertorio 865 del 24042013 . L'ipoteca verdva
iscritta pet la somma complessiva pari € 70.000,00, & cwd €40.000,00 per sorta capitale.

ISCRIZIONE del 18/02/2020 per IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO - Registro
Particolare 635 Registro Generale 6091- Pubblico uificiale TRIBUNALE DI NOCERA INFERIOEE Eepertorio 365/1
del 24/04/2013. Lipoteca vemwa iscritta per la sorma complessiva pari a € 225 000,00, di cui € 165.000 00 per sorta
capitale.

ISCRIZIONE del 18/02/2020 per IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO - Registro
Particolare 636 Fegistro Generale 6091- Pubblico ufficiale TRIBUMNALE DI NOCERA IMFERIORE Eepettorio 8635/2
del 24/04/2013. Lipoteca vendwa iscritta per 1a sorma complessiva pari a € 225 000,00, di cui € 165.000 00 per sotta

all’acquirente capitale. _ _
TRASCRIZIONE del 12/01/2021 per VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI - Eegistro Particolare 759
Fegistro Generale 909 - Pubblico ufficale TRIBUNALE DI SALERMNO Repertorio 6361 del 2771152020, La formalita
veniva trascritta per la sororna pari a € 370 756,24 oltre interessi maturati e matumndi La formalith grava sutudti 1 bend
pignorati. Al contempo non risulta aver generato una procedum esecutiva
TRASCRIZIONE del 16/03/2022 per VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOEILI - Registro Particolare 8801
Fegistro Generale 10987 - Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SALERNO Repertorio 1058 del 10/02/2022. La formalita
weniva trascritta perla somma pari a€ 381 641 21 oltre interess maturati & maturandi.
Lenlle di terreno di cui al presente lotto ricadono in Zona omogenea:
Particelle Fg.13 Zona Omogenea
204, 2013, 215,313, 314,433 | "E3-agricola ordinana”
it o 255 "E3-agncola ordinana” ein minima parte in "Cave"
e ke Particelle Fg.15 Zona Omogenea
243, 379 "Cave"
167, 186, 1858, 290 "E3-agrcola ordinana"
187,116,189, 190, 378 "E3-agricola ordinana” ein minima parte in "Cave"

Liceita edilizia

Sul fondo consistente il lotto in parola, =i fleva la presenza di mamifath e baraccarnenti realizzati in assenza di idonea
titolo edilizio. Per quanto attiens alla sanabilitd delle difformitd rscontrate, gquesto consulente & del parere che non
ricortano 1 presupposti per la regolarizzazione, atteso che gli abusi deadono in ares di cawva Al contempo, attesa la
precanetd delle strutture realizzate ed il relativo stato di degrado, & ritiene & prevedeme la imozione,

Conformita NO
catastale
?gcill;;;i:zmne i Mon applicakile.

Stim a accessoria

In sede di accesso, 81 & rinvernia la presenta di strutture precarie e rifiuti.

Presumibili costi perlo smaltimento:  euro 30.000,00
Canu.ne dr Mot applicabile.
locazione
Base d'asta £51.500,00
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Ing. Adriano Ardia

Descrizione

Piena proprietd di unitd immobiliare facente parte dello stabile residenmale sito in Montecorvino Fovella alla wia
Principe di Piemonte 41, in swiluppo sun. 2 piand (plano terra e plano primae), cot annesza soffitta, al plano tetzo, ed area
pertinenziale al pianterreno. 11 fabbricato in esame, ristrutturato negli annd "30 ai sensl della L 219/81, & insento nel
tessuto urbano del capoluogo cittading. Lo stabile cui afferizce 'unita staggita, sl articola su o3 piani fuon terra,
cotpreso il piano sottotetto. Realizzato con struttura pottante in ca e copertura a tetto, presenta pareti esterne intonacate
e tintegoiate, in uno scarso stato di conservazione.

Liaccesso all’unitd in esame avviene dall’androne condormdrdale, dal civico .41 diwia Principe di Piernonte, ovvero, dal
versante Sud, attraverso un collegamento conl’ opificio industnale di cu al precedente Lotto 0.3,

In relazione all’area di corte ubicata al planterreno, rappresentata nelle immagini o riportate, occorre flevare che la
stesza accorpa i mappali n.1353 e 1355, con precizazione chela pllan 1353 non fsulta censita al Catasto Fabbricati,
Superficie cormerciale: circa 212,0 g,

L immaobile risulta dotato di impianto eletirico di illuminazione ed wtilizzaz one, impianto idnco di adduzione; impianto
idtico di scarico, diimpianto di riscaldament o autonorno, conradiatord in ghisa e caldaia a camera stagna.

La pavimentazione & in monocottura al planterreno, in parquet al plano sovrastante, ad eccezione det bagni e del
ripostiglio, ove & presenta una pavimentazionein ceramica,

Al pianterreno, gli infiss esternd sono in allumimo/vetro sangolo, con inferriate apritali, mentre al piano primo sono in
legnofvetro singolo.

Il fwestimento interno delle pareti £ ad intonaco civile ed idropittura, tranne che nei bagni e nella cucina ove & presente
unrivestimento cerarmico.

Sull’area esterna, al planterreno, & presente una tettoia in legno, con copertura in lamiera, posta a taglio di confine con
I'unita coraponenteil Lotto n 3.

Dati Catastali

Catazto Fabbricati Foglio 15 plla 981 sub.19, plla 1355
Catasto Temreni Foglio 15 plla 1353

[ bend staggiti risultano & proprietd della societd debitrice, ad egsa pervenute in widl &
* atto di compravendita a rogito notaio Gustavo Trotta, rep 93156 del 30/01/2008, trascritto preszo la Conservatoria de

Proprieta RE.IL di Salerno in data 22/02/72008ai nn 5679 R P. e 8134 R.G.
# atto di identificazione catastale a rogito notaio Stefano Campanella, rep 21201 del 12/04/2011, trmscritto presso la
Conservatoria dei RR.II di Salemoin data 04/05/2011inn 13197 RP e 17588 RLG.
Mord : Piano T:sub. 1, sub é; Piaho 1 sub 1, sub.11; Piano 3° sub. 1, sub. 16
2 Est o oplla 1356, subé
Confini

sud o oplla 1338
Ovest :© Plano T: sub 20, plla 384, plla 1354 Piano 1 sub 20, Piano 3% sub 14

Stato di possesso

Occupata dal sig. | =i dipendente della societa debitrice e custode del compendio staggito,

Regime, | Trattasi di societd a responsabilita limitata,
patrim oniale
Preszo U'umita tnmobiliare pignorata non risulta costituito alcun condotminio. 11 bene afferisce ad un fabbricato per dwile
Condominio abitazione ove la gestione delle parti comund avwiene tra i condomint del fabbnicato, con una spesa annvale di circa €
240.00.
formalita,

vincoli o oneri, a
carico
dell’acquirente

[ cespiti non ficadono in area sottoposta a wincoll connessi con il carattere storico-artistico, ovwero di natum
paesaggistica e simili

formalita,
vincoli o oneri,
non opponihili

ISCRIZIONE del 18022020 per IPOTECA GIUDIZIALE detivante da DECREETO INGIUHTIVO - Registro Particolare 634
Fegstro Generale 6091- Pubblico ufficiale TRIEUNALE DI HOCERA INFERIORE Repertorio 865 del 24042013 . L'ipoteca verdva
igeritta per la somma complessiva pari € 70.000,00, & cw €40000,00 per sorta capitale.

ISCRIZIONE del 13/02/2020 per IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO IMNGIUNTIVO - Registro
Particolare 635 Registro Generale 6091- Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI MOCEE A INFEREIOEE Eepettorio 565/1
del 24/04/2013. Lipoteca vemwa 1scritta per la somma complessiva part a € 225.000,00, di cw € 165.000,00 per sotta
capitale.

ISCRIZIONE del 13/02/2020 per IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO IMNGIUNTIVO - Registro
Particolare 636 Fegistro Generale 6091- Pubblico ufficiale TRIBUMNALE DI NOCERA [MFERIORE Fepettorio 865/2
del 24/04/2013. Lipoteca veniwa iscritta per la somma complessiva pari a € 225 000,00, di cui € 165.000 00 per sotta

all’acquirente | Sapitale. _ _
TRASCRIZIONE del 120172021 per VEREALE DI PIGNORAMENTO IMMOBEILI - Fegistro Particolare 759
Fegistro Generale 909 - Pubblico ufficale TRIBUNALE DI SALERNO Repertorio 6361 del 27/11/2020. La formalita
veniva trascritta per la sororna pari a € 370.786,24 oltre interessi maturati e matumndi. La formalith orava o tudti 1 bend
pignorati. Al contempo non risulta aver generato una procedum esecutiva
TRASCRIZIONE del 16/05/2022 per VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI - REegigtro Particolare 8801
Registro Generale 10957 - Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SALERMNO Eepertorio 1058 del 10/02/2022. La formalita
weniva trascritta perla somma par a€ 381,641 21 oltre interess maturati & maturandi.
Leplle di terreno di o al presente lotto ricadono in Zona omogenea;

Destinazione Particelle | Zona Omogenea

urhanistica 981 (280 |"B1-Cittd consolidata satum"

1353, 1355 | "B 2-Citta consolidata da nqualificare o densificare”

Liceita edilizia

Mel precisare che per il fabbricato cul il cespite staggito afferizce non & rinviene il titolo abilitativo originado, né il
certificato di abitabilitifagibilith, dall’analisi della documentazione fntracciata presso gli ufficd cormunali, pud desumersi
che 1o gesso rigulta rcostito, 2i zensl della L210/8], in vitth di CF. ndd del 10/12/1986 e successiva vanante del
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Ing. Adriano Ardia

18/05/1988. Entrarnbe 1e citate autorizzaziond non fsultano Anvenibili ned fascicoli esaminati.

Da un raffronto tra 1o stato del luoghi come filevato dallo scrivente esperto e 'elaborato grafico di cw alla richiatnata
variante n 62 del 10/12/19586, =i riscontrano le seguenti difformita:

al pianterrenc

- diversa distribuzione degli spazi interni,

- modifica di prospetto;

- catmbio di destinazione d'uzo da depoato a civile abitazione;

- presenza di una scala di collegamento con il sovrastante impalcato;

- presenza di una tettola sull*area esterna,

al primo piang

- diversa distnbuzione degli spazi interm,

- modifica di prospetto;

- presenza di una scala di collegamento con il zottostante impalcato.

al terzo piano

- modifica di prospetto.

Per gquanto attiene alla sanabilitd delle difformitd riscontsate, gquesto consulente & del parere che non ficorrano i
presupposti per la regolarizzazione, attezo cheil fabbricato ospitante il bene staggito ricade in atea Bl-congaolidata satura
e ampliamento di superficie residenziale connesso al cambio di destinazione d'uso dlevato al planterreno, rsulta
ostativo alla sanghilita degli ulterior abua di ranor rilevo. Occorre evidenziare, inoltre, la di fforruta di natura ediliza,
insita nella presenza della scala di collegatnento tm i due impalcati, realizzata in assenza di deposito al Genio Civile e
collaudo strutturale.

Conformita MO
catastale
Dufh}a_r:‘azmne di MO
Agibhilita

Stima accessoria

In sede di accesso, 81 & rinvenuta la presenta di una arredi propi di una avile abitazione, di proprieta dell’occupante.
Presumibili costi per la liberazione/smaltitmento: enro 2.000,00

Canone di

locazione £ 2.400,00
annuale

Base d'asta £72.000,00
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Ing. Adriano Ardia

4. CONCLUSIONI

In ottemperanza al mandato, lo serivente ha proceduto al repenmento della documentazione necessaria
all’espletamento dell’incarico, analizzando le singole umta immobiliari oggetto di indagine, onde pervenire alla
conclusione che il pit probabile valore di mercato dei lotti costituiti sia pari a:

LOTTO1 : € 92.000,00
LOTTO 2 . € 5.000,00
LOTTO3 H € 1.120.000,00
LOTTO4 : € 61.500,00
LOTTOS ; € 72.000,00

Ritenendo di aver assolto al mandato conferitogli, il sottoseritto ingegnere Adnano Ardia rassegna la presente
relazione di stima corredata di allegati come di seguito.

Salerno, li 14/02/2023

LESPERTO
Ing. Adnano Ardia

SALTEGATI

Documentazione inerente attivita pentali
Documentazione catastale
Documentazione ipotecaria
Documentazione Urbanistica
Planimetrie stato di fatto

Rilievo fotografico
Versione per la privacy

e e TR
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