TRIBUNALE DI NOCERA INFERIORE

SEZIONE FALLIMENTARE

Decreto del Tribunale di Nocera Inferiore del 02/18.10.2013

PERIZIA DI STIMA DEI BENI IMMOBILI

A CURA DI

DOTT. ING. CARMINE LANDI

DOTT. ING. VALENTINO PAOLO BERARDI




STIMA DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO DEI BENI  IMMOBILI
UBICATI NEI COMUNI DI NOCERA INFERIORE (SA) E SCAFA TI (SA)

ne delle immagini: 6/21/20

Ortofoto tratta da Google Earth® con ubicazione delaboratorio artigianale sito in Scafati (SA).
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1. PREMESSA

In data 29.10.2013, i sottoscritti Berardi Ing. Valentino Paolo, con studio professionale in
Fisciano (SA) alla II Traversa di Parco Donica n.2, iscritto regolarmente all’Albo A
dell'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Salerno al n.3636, e Landi Ing. Carmine con
studio professionale in Battipaglia alla via B. Ricasoli n.8, iscritto regolarmente all’Albo A
dell'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Salerno al n.2816, venivano nominati
Consulenti Tecnici nella procedura del concordato preventivo della ', dai
Commissari Giudiziali Dott.ri Gerarda Tessitore e Pierpaolo CIROTA, con I’incarico di
valutare i beni immobili della rientranti nella proposta di concordato.
I1 GD. lll.mo dott. Mario Fucito autorizzava la nomina degli scriventi in data 29.10.2013
(cfr. Nomina in All. n. 1).
I sottoscritti Consulenti hanno quindi redatto la presente perizia estimativa relativa al
complesso immobiliare della concordataria, costituito da n.2 consistenze immobiliari e
precisamente:
Lotto n. 1: Opificio sito nell’area P.I.P. di Fosso Imperatore del Comune di Nocera
Inferiore (SA) al Lotto edificatorio n. 14, identificato catastalmente al N.C.E.U del
medesimo Comune al Foglio 1, p.lla 2663, subb 2, 3, 4.
Lotto n. 2: Laboratorio artigianale sito alla Via Amerigo Vespucci n. 11 in Scafati (SA)
(localita S. Pietro), identificato catastalmente al N.C.E.U del medesimo Comune al
Foglio 11, p.lla 491, sub 9.
Al fine di rendere piu intelligibile la descrizione e la stima dei suddetti lotti, questi ultimi sono

esaminati singolarmente ai successivi paragrafi 3 e 4.

2. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA

Nei giorni seguenti all’affidamento dell’incarico, gli scriventi Consulenti si attivavano
effettuando un primo sopralluogo in data 25.10.2013, alla presenza dei Commissari Giudiziali
Dott.ri Gerarda Tessitore e Pierpaolo Cirota nonché della parte concordataria, procedendo
preliminarmente ad una ricognizione a vista degli immobili ubicati sia in Nocera Inferiore

(SA) nell’area P.I.P. di Fosso Imperatore, sia in localita S. Pietro di Scafati (SA) alla Via A.
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Vespucci numero n.11, al fine dell’acquisizione di tutti i fattori sia intrinseci sia estrinseci dei
cespiti in esame.
Esperivano in seguito ulteriori sopralluoghi in loco, preventivamente concordati con la
proprieta, nelle date del 14.11.2013 e del 21.11.2013, nel corso dei quali ritraevano un’idonea
documentazione fotografica e provvedevano ad esperire un rilievo metrico di massima degli
immobili oggetto di stima, coadiuvati da collaboratori di fiducia, al fine dell’elaborazione
delle planimetrie dello stato di fatto.
Nel corso degli accessi esperiti in situ, richiedevano altresi alla parte Concordataria il rilascio
della documentazione urbanistica afferente le unita immobiliari oggetto di stima (cfr. All. n.
2).
Ai fini dell’espletamento dell’incarico conferito, estraecvano inoltre, per via telematica, le
visure storiche, gli estratti di mappa e le planimetrie catastali competenti le unita immobiliari
oggetto di stima (cfr. All. n. 3), nonché in data 27.11.2013 e successivamente in data
17.12.2013 eseguivano presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Salerno le
ispezioni ipocatastali per i medesimi cespiti (cfr. All. n. 4).
In data 21.11.2013 ritiravano dalla concordataria parte della documentazione urbanistica
richiesta (cfr. All.ti nn. 5 e 6) e copia dei titoli di proprieta (cfr. All. n. 7), nonché nei giorni
13.12.2013 e 17.12.2013 ricevevano, a mezzo e-mail, copia della documentazione contabile
del Lotto n.1 relativa ai costi di costruzione (cfr. All. n. 8).
Gli scriventi Consulenti, tenuto conto:
* dei sopralluoghi eseguiti presso i cespiti oggetto di stima;
* dello status quo odierno rilevato di tali immobili;
* della documentazione urbanistica e catastale, nonché delle visure ipocatastali delle
unita immobiliari de quibus;
* delle norme urbanistiche vigenti per le citta di Scafati (SA) e di Nocera Inferiore
(SA);
* dell’estesa indagine di mercato sui valori immobiliari di beni simili per
destinazione ed ubicazione, esperita presso Agenzie Immobiliari con sede nei
Comuni di Scafati (SA) e di Nocera Inferiore (SA), nonché in territori limitrofi;
* delle quotazioni fornite dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia

delle Entrate per le macrozone ove ricadono i predetti cespiti;
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* delle aggiunte e delle detrazioni in relazione alle caratteristiche estrinseche ed
intrinseche dei beni esaminati;
sono pertanto pervenuti al pill probabile valore di mercato delle consistenze immobiliari,

come consegnato nei successivi paragrafi.

3. LOTTON.1

N

L’opificio industriale oggetto di stima & stato realizzato sul Lotto edificatorio n.14, di
estensione pari a 8942 m’, del Piano per gli Insediamenti Produttivi promosso dal Comune di
Nocera Inferiore (SA) d’intesa con le Societa miste di trasformazione urbana nella localita di
Fosso Imperatore.

Tale area P.I.P. ¢ di recente realizzazione ed ¢ facilmente raggiungibile dall’uscita di Nocera-
Pagani dell’autostrada A30, dalla quale dista meno di 1 km, nonché risulta prossima alla S.P.
106.

Il ridetto cespite confina nel suo complesso a partire da sud in senso orario con: Strada di
Piano, gli opifici censiti al N.C.E.U. del Comune di Nocera inferiore al F.lio 1, p.lle 3217 e
3102, i terreni registrati al N.C.T. del medesimo Comune al F.lio 1, p.lle 582, 3060, 3061, con
I’opificio iscritto al N.C.E.U. del Comune di Nocera inferiore al F.lio 1, p.lla 3105 (cfr. All.
n.3).

Il cespite de quo ¢ adibito alla realizzazione di cucine componibili, ospita sia 1’attivita
produttiva che amministrativa e si compone di un nucleo principale, realizzato con elementi
portanti e pannelli prefabbricati in c.a. ed in c.a.p. assemblati in opera, e di un’appendice
secondaria di piu recente esecuzione, edificata con struttura metallica.

Nel dettaglio, il corpo principale si estende altresi su due livelli, ciascuno di superficie lorda
pari a 4351 m?, oltre che su un piano ammezzato di circa 100 m” e su uno interrato di circa
390 m?, oltre ad essere dotato di locali a servizio del personale: WC, mensa e spogliatoio,
nonché di unita abitativa per il custode di superficie lorda pari a 239 m* (cfr. All. n.9). Esso
esibisce inoltre un’altezza utile di 2,50 m per il piano interrato, di 7,10 m per il piano terra, di
4,65 m (misurata all’intradosso delle travi di copertura) per gli uffici e la showroom del piano

primo, di 3,70 m (misurata all’intradosso del solaio) per 1’alloggio del custode.
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1 corpo secondario si sviluppa invece su un unico livello, ha un’estensione lorda di 383 m” ed
un’altezza utile di 7,0 m.

L’immobile esibisce nel suo complesso rifiniture in ottimo stato di manutenzione e
conservazione: di tipo ordinario per gli ambienti a destinazione produttiva e deposito
(pavimentazione industriale, porte tagliafuoco ed infissi in alluminio a taglio termico e
camera d’aria); di buon pregio architettonico per la zona reception del piano terra e per gli
uffici del piano primo (bussole vetrate in alluminio, tramezzature realizzate sia con tramezzi
tradizionali che con elementi modulari componibili in alluminio, pavimentazione di gres
porcellanato, controsoffittatura in pannelli modulari), nonché ¢ dotato di impianti elettrico,
idrico-sanitario, antincendio, antintrusione (di tipo volumetrico), videosorveglianza,
climatizzazione (per i soli locali ufficio) (cfr. All. n.10).

Allo stato attuale, il ridetto stabile presenta talune difformita rispetto vuoi alle planimetrie
catastali (cfr. All. n.3), vuoi ai titoli autorizzativi comunali (cfr. All. n.5).

Per maggiori dettagli su simili irregolarita si rinvia al § 3.2.

3.1 Identificazione catastale dei beni immobili da stimare

L’immobile in esame ¢ censito al N.C.E.U del Comune di Nocera Inferiore al Foglio 1, p.lla
2663, subb 2, 3, 4 (cfr Tabella 1).

Tabella 1 - Situazione degli atti informatizzati dall’impianto meccanografico al 20.11.2013.

Comune di Nocera Inferiore (SA) — Provincia di Salerno
Sezione Urbana

DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO ALTRE
Intestazione: INFORMAZIONI
con sede in Scafati
Diritti e oneri reali:
Proprieta per 1000/1000
Foglio Particella Sub Categoria Classe | Consistenza Rendita € Indirizzo

1 2663 2 D/1 148,00 Area P.I.P. Fosso
Imperatore, piano:T

1 2663 3 D/1 56’654 ,00 Area P.I.P. Fosso
Imperatore, piano:S1-
T-1

1 2663 4 A/3 2 5,5 vani 568,10 Area P.I.P. Fosso
Imperatore, piano:1
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Per maggiori dettagli sulle visure e sulle planimetrie catastali si rinvia all’ Allegato n.3.

3.2 Verifica della regolarita edilizia

Come supra premesso, 1’opificio ricade urbanisticamente nella Zona P.LP. di Fosso
Imperatore in Nocera Inferiore (SA).
Esso ¢ stato edificato in ragione dei seguenti titoli autorizzativi (cfr. All. n.5):

- Concessione Edilizia n.14000 del 11.04.2003 (pratica edilizia n°122/2002) rilasciata
dal Comune di Nocera Inferiore (SA) al sig. ,, in qualita di legale
rappresentante della Ditta , per la realizzazione dell’opificio;

- Permesso di Costruire in Variante in corso d’opera n.1 del 11.05.2006, Prot. n. 18099
(pratica edilizia n°134/2005), relativo all’opificio;

- D.I.A. Prot. n.10721 del 13.03.2006 (pratica edilizia n° 96/2006) per 1’apertura di un
ulteriore varco carrabile e 1’apposizione di un cancello;

- D.I.A. Prot. n.49422 del 13.12.2008 (pratica edilizia n°524/2008) per la realizzazione
di una tettoia a servizio dell’opificio.

Il cespite de quo ¢ altresi dotato di certificato di agibilita dell’intero complesso industriale
rilasciato in data 12.12.2007, Prot. 2994, dal Comune di Nocera Inferiore.

Nel corso degli accessi esperiti, gli scriventi Consulenti hanno rilevato che, a dispetto di
quanto riportato sia sui grafici allegati ai titoli autorizzativi (cfr. All. n.5), sia sulle
planimetrie catastali (cfr. All. n.3), I’opificio presenta superfici eccedenti quelle autorizzate
relativamente agli uffici, all’alloggio del custode ed al corpo secondario (cfr. All. n.9).

Le difformita cosi emerse sono state oggetto di disamina approfondita, onde verificarne la
sanabilita ai sensi delle Norme di Attuazione vigenti dell’area P.I.P. della localita Fosso
Imperatore del Comune di Nocera Inferiore.

All’esito di simili approfondimenti, hanno accertato tuttavia I’impossibilita di poter sanare gli
abusi riscontrati, attesa la violazione dei parametri urbanistici vigenti per I’area P.IP. in
questione.

Ai fini della stima del piu probabile valore di mercato del ridetto immobile, hanno
conseguentemente tenuto in debito conto della necessaria riduzione in pristino dello stato di

consistenza odierno a quello regolarmente assentito e, quindi, hanno considerato le sole
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superfici del corpo secondario e quelle a destinazione uffici e abitazione del custode

autorizzate con i ridetti titoli.

3.3 Titoli di provenienza, formalita, vincoli e oneri

PN

L’opificio ¢ stato realizzato sul Lotto edificatorio n.14 del Piano per gli Insediamenti
Produttivi del Comune di Nocera Inferiore (SA), in localita di Fosso Imperatore.

Nello specifico, la . ha acquisito la proprieta di tale lotto con Atto di
Assegnazione rogato in data 25.09.2002 dal notar Tommaso D’Amaro in San Valentino
Torio, Rep. n. 29483, registrato in Pagani (SA) il 2 ottobre 2002 al n. 4044 (cfr. All. n.7).
Dalla documentazione reperita presso gli uffici pubblici dell’ Agenzia del Territorio di Salerno
(cfr. All. n4) ¢ emerso quanto segue:

* iscrizione del 29.04.2004 — Reg. Gen. n. 18843, Reg. part. n. 2502 — notaio D’ Amaro
Tommaso repertorio n. 39347/12217 del 26.04.2004 — Ipoteca Volontaria derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO - Durata finanziamento 15 anni —
soggetti a favore: Monte dei Paschi di Siena Merchant-Banca per le piccole e medie

1]

imprese S.p.a. — con sede in Firenze — soggetti contro: .7 con sede in
Scafati per il diritto di proprieta relativamente all’unita negoziale n.1 (intero lotto
industriale ante costruzione dell’opificio, terreni censiti al N.C.T. del Comune di
Nocera Inferiore al Flio 1, p.lle 2663, 2665, 2667, 2669,2671, 2673, 2848, 2852,
2854,2961,2963, 2965, 2967, 2969);

* iscrizione del 24.04.2006 — Reg. Gen. n. 22464, Reg. part. n. 6451 — notaio D’ Amaro
Tommaso repertorio n. 51994/16628 del 19.04.2006 — Ipoteca Volontaria derivante da
CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO - Durata finanziamento 15 anni —
soggetti a favore: MPS Banca per I’impresa S.p.a. — con sede in Firenze — soggetti

"

contro: “( con sede in Scafati per il diritto di proprieta relativamente
all’unitad negoziale n.1 (intero lotto industriale ante costruzione dell’opificio, terreni
censiti al N.C.T. del Comune di Nocera Inferiore al F.lio 1, p.lle 2663, 2665, 2667,
2669,2671, 2673,2848, 2852, 2854, 2961, 2963, 2965, 2967, 2969, oltre al laboratorio
artigianale censito al N.C.E.U. del Comune di Scafati al F.lio 11, p.lla 491, sub 2 (ad

oggi sub 9)).
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Il cespite in esame presenta taluni vincoli opponibili all’acquirente ai sensi dell’articolo
dodicesimo del summenzionato Atto di Assegnazione (cfr. All. n.7), vale a dire:

e il diritto di prelazione sull’acquisto del ridetto immobile in favore della parte
concedente o dei suoi aventi causa, esercitabile entro sei mesi dalla richiesta
dell’assegnatario di alienare il bene;

* alienabilita del cespite a terzi che abbiano i requisiti previsti dal bando e dagli altri

regolamenti concernenti il Piano Insediamenti Produttivi in localita Fosso Imperatore.

3.4 Stato di possesso del bene

L’ opificio risulta in possesso della , in virtl della scrittura privata di
affitto di ramo d’azienda rogata in data 23.10.2012 dal notar Gustavo Trotta, Rep. n. 103535,
Raccolta n. 40791.

3.5 Stima del piu probabile valore di mercato

Preliminarmente alla valutazione del piu probabile valore di mercato del lotto industriale in
esame, gli scriventi Consulenti hanno attentamente esaminato la ragione pratica della stessa,
al fine di garantire un’adeguata attendibilita del valore espresso.

Attesa la finalita della stima, vale a dire quella di determinare il prezzo piu probabile con cui,
in condizioni di ordinarieta, il ridetto bene potrebbe essere alienato, hanno dunque ritenuto

opportuno adottare “il procedimento di stima diretta sintetico-comparativa”.

Piu specificamente, esso esprime un rapporto di equivalenza tra un quantum monetario ed un
determinato bene, in funzione della domanda e dell’offerta di quel bene sul mercato. Tale
criterio di stima ¢ frequentemente adoperato per la valutazione di beni immobili oggetto di
compravendita, nonché per la stima di cespiti in caso di divisioni ereditarie.

Sul piano operativo, la definizione del predetto valore ha richiesto un approfondito studio
delle libere contrattazioni di compravendita in ambito locale sul territorio di Nocera Inferiore,

in relazione alla tipologia di opificio oggetto di stima.
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