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RELAZIONE DI STIMA DELL'ESPERTO

li.mo Giudice del Tribunale di Lagonegro Dott. Aniello Maria De Piano

MANDATO
La softoscritta arch. Anna Marmo, iscritta all’Albo dei Consulenti Tecnici d'Ufficio presso il
Tribunale di Lagonegro (PZ) ed all'Ordine degli Architetti della Provincia di Salerno al n. 3240, con
studio professionale sito'in Sala Consilina (SA) in via G. Mezzacapo, 98, ha ricevuto incarico dal
Curatore della procedura diLiguidazione Giudiziale dott. Francesco De Rosa a mezzo PEC in data

04/12/2024, con decreto di nomina (Allegato 1A}, di redigere la perizia estimativa per la

procedura iscritta al n. 8/2024 afferenti alla Liquidazione Giudiziale di _

In data 04/12/2024 la sottoscritta ha accettato l'incarico professionale ricevuto (Allegato 1B),
frasmeftendo a mezo PEC I'Accettazione dell'incarico, debitamente compilato e firmatfo, cosi
come richieste dal Curatore Falimentare.

Ricevuto l'incarico la sottoscritta dava inizio alle operazioni peritali relafivamente ai seguenti

beni:

A. Terrenisitinel Comune di Sant'Arsenio, fg. 8 p.lle 1206 - 1207 — 1208 — 1209;
B. Beni aziendali costifuiti da materiale ferroso e componentistica per impianti di pubblica

illuminazione.

DOCUMENTAZIONE ACQUISITA
DOCUMENTI PRODOTTI:
[SPEZIONI IPOTECARIE, per soggetto e per immobile, in forma sintefica ed estesa, acquisite dalla
C.T.U. presso |'Ufficio Pubblicita Immobiliare di Salermo, precisamente, Ispezioni ipotecarie del
14/01/2025 per soggetto n. 1448254; per immobili del 14/01/2025 nn. T398251, T1 398251, 1400221,
T400627, 4011423 e del 25/01/2025 nn. T168396, T1 168326, T173067, 1178166, T1 178166
DOCUMENTAZIONE CATASTALE, costituita da:
» Visure storiche per soggetto e perimmobile, precisamente:
- Visure storiche perimmobile del 14/01/2025 nn. T407484, T408587, T409282, 1409886 e del
25/01/2025 nn. T167996. 1169826, T409886
- Visura storica per soggetto del 14/01/2025 nn. T405627 /2025, T406024/2025.
= Visure per soggetto e perimmobile, precisamente:
- Visure per immobile del 14/01/2025 nn. T407242/2025, T408371/2025, T409095/2025,
T40967 6/2025
- Visura per soggetto del 14/01/2025 n. T410225/2025
= Estratti di mappa digitali del 14/01/2025 n. T442848/2025
DOCUMENTAZIONE EDILIZIO-URBANISTIC A, costituita da:

- Certificato di destinazione urbanistica.
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RELAZIONE DI STIMA DELL'ESPERTO

PREMESSA

La societa ”_” svolgeva afttivita di lavorazione edili
ed impianftistiche di tipo stradale.

In conformita all'incarico conferitomi, sono state condotte una serie di indagini ed analisi sui beni
indicati allo scopo di determinare il piv probabile “valore diliquidazione (o realizzo}".

Il "Valore di Liquidazione o redlizzo” rappresenta I'ammontare lordo realizzabile dalla vendita dei
benisul libero mercato avendo a disposizione un lasso di fempo limitato per tfrovare un. compratore.
| beni si infendono posti in vendita (in blocco o frazionati) liber da vincoli e persone ed
immediatamente disponibili per gli usi consentiti, con riguardo agliimmobili, mentre "a corpo come
visto e piaciuto”, non funzionanti in assenza di adeguata documentazione tecnica, per quanto

riguarda i beni mobil.
A. Terreni siti nel Comune di Sant’Arsenio

Idenfificazione Catastale

| benirisultano iscritti presso I'Agenzia del Territorio di Salerno, nel Comune censuario di Sant'Arsenio,
come segue:
- Piena proprieta di Terreno sito-in loc. Fosso del Mulino, Comune di Sant’Arsenio (SA), riportato
in Catasto terreni al Fg. 8, P.lla 1206, Qualita Seminativo, Classe 02, Superficie 1090 mg;
- Piena proprieta di Terreno sito in loc. Fosso del Mulino, Comune di Sant’Arsenio (SA), riportato
in Catasto terreni al Fg. 8, P.lla 1207, Qualita Seminativo, Classe 02, Superficie 62 mq;
- Piena proprieta di Terreno sito in loc. Fosso del Mulino, Comune di Sant'Arsenio (SA), riportato
in Catasto terreni al Fg. 8, P.lla 1208, Qualita Seminative, Classe 02, Superficie 2931 mq;
- | Piena proprieta di Terreno sito in loc. Fosso del Mulino, Comune diSant’Arsenio (SA), riportato
in Catasto terreni al Fg. 8, P.lla 1202, Qualitd Seminative, Classe 02, Superficie 1038 mq;

(vediallegato 1 - visure cafastali)

Diseguito siriporta uno schema sintetfico relativamente ai beni oggetto di procedura diliguidazione:

Superficie (m2)
Comune Foglio Part Quadlita Classe Ha are ca INTESTATARIO
Sant’Arsenio 8 1206 Seminativo 2 10 90 T TE—

PARTITA: .

Atto del 26/05/2010 Pubblico ufficiale D'ALESSIO MARIA Sede TEGGIANC (SA)
DATI'DERIVANTI DA: Repertorio n. 33842 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modelle Unico n.
18803.1/2010 Reparto Fl di

SALERNO in attidal 24/06/2010

Anna Marmo Architetto
via G. Mezzacapo, 98, 84034 Sala Consiling —tel. 0975 010021
Cell: 389 4283955 - mail: architelto@annamarmeo.it - PEC: arch_annamarmo@archiworldpec.it

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



RELAZIONE DI STIMA DELL'ESPERTO

Superficie (m2)
Comune Foglio Part Quailita Classe Ha are ca INTESTATARIO
Sant’Arsenio 8 1207 Surriinafive 3 00 42 T ——
PARTITA: -

Atto del 26/05/2010 Pubblico ufficicle D'ALESSIO MARIA Sede TEGGIANC (SA)
DATI DERIVANTI DA: Repertorio n. 33842 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modelle Unico n.
18803.1/2010 Reparto Pl di

SALERNO in atti dal 24/06/2010

Superficie (m2)
Comune Foglio Part Quailita Classe Ha are ca INTESTATARIO
Sant’Arsenio 8 1208 tamindiive 2 29 A Proprieté per 1/1
PARTITA: -

Atto del 26/05/2010 Pubblico ufficiale D'ALESSIO MARIA Sede TEGGIANC (SA)
DATI DERIVANTI DA: Repertorio n. 33842 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modelle Unico n.
18803.1/2010 Reparto Fl di

SALERNO in attidal 24/06/2010

Superficie (m2)
Comune Foglio Part Qualita Classe Ha are ca INTESTATARIO
Sant’Arsenio 8 1209 dldlmtive 2 10 38 Proprietd per 1/1
PARTITA: -

Atto del 26/05/2010 Pubblico ufficiale D'ALESSIO MARIA Sede TEGGIANO (SA)
DATI DERIVANTI DA: Repertorio n. 33842 - COMPRAVENDITA Nota presentata con Modello Unico n.
18803.1/2010 Reparto Pl di

SALERNO in attidal 24/06/2010

Dalle verifiche effettuate, | beni oggetto di procedura fallimentare non risultano interessati da

procedure di espropriazione per pubblica utilita.

Siriportano di seguito gli stralci dic Estratto Catastale di Sant'Arsenio (SA) con l'ubicazione dei

beni (figura 1), Sovrapposizione Orfofoto/Catastale di Sant’ Arsenio (SA) (figura 2).
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RELAZIONE DI STIMA DELL’'ESPERTO
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RELAZIONE D! STIMA DELL’ESPERTO

Difformita catastali

Da un'attenta analisi tra lo stato dei luoghi e I'estratto di mappa catastale non si rilevano difformita.

(vedi allegato 2 — estratto di mappa)

Identificazione Catastale Storica

Dai riscontri effettuati in merito-alla situazione catastale storica risulta che:

- laplla 1206 al fg. 8 deriva dalla variazione/soppressione delle p.lle 1182 e 1186 alfg. 8, aloro
volta generate dalla soppressione della p.lla 287;

- laplla 1207 al fg. 8 deriva dalla variazione/soppressione delle p.lle 1182 e 1186 al fg. 8, a loro
volta generate dalla soppressione della p.lla 287;

- o p.lla 1208 al fg. 8 deriva dalla variazione/soppressione.delle p.lle 1182 e 1186 al fg. 8, a loro
volta generate dalla soppressione della p.lla 286;

- la p.lla 1209 al fg. 8 deriva dalla variazione/soppressione delle plle 1182 e 1186 al fg. 8, a loro

volta generate dalla soppressione della p.lla 286.

Si riporta di seguito uno stralcic delle mappe catastall d'impianto dove si evince la consistenza

criginaria delle particelle infesame.

ATT M@pSync|mappesincrorie Sant'Arsenio “SantAseno >

Figura 3: Estratto mappa Asincrona Catastale di Impianto/ortofoto su catastale attuale

Provenienza

I'terreni, di cui alla presente, catastalmente idenftificatfi nel Comune di Sant'Arsenio al fg. 8 p.lle 1206
— 1207 — 1208 — 1209 sono pervenuti all'attuale intestatario a seguito dei seguenti atfti traslativi della

proprietd:
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RELAZIONE DI STIMA DELL'ESPERTO

- “Afto di COMPRAVENDITA Repertorio n. 33842 del 26/05/2010 Pubblico ufficiale D'ALESSIO
MARIA Sede TEGGIANO (SA) frascritto alla Conservatoria deiRegistri immobiliari di Salerno ai
n. 26516 Registro Generale ed aln. 18801 Registro Particolare a favere di_

Bl in particolare, in detto atto la societo |G

ha acqguistato dalla venditrice _ il terreno identificato al fg. 8 p.lla 1182 (ex p.lla
287 1g9.8);

- Afto di COMPRAVENDITA Reperforio n. 33842 del 26/05/2010 Pubblico ufficiale D'ALESSIO
MARIA Sede TEGGIANO (SA) trascritto alla Conservatoria dei Registri immobiliari di Salermno ai
n. 26517 Registro Generale ed aln. 18802 Registro Particolare a favore di_
.. In particolare, in detto atto la societd “_”
ha acquistato dalle venditrici _ il terreno identificato al fg. 8

p.la 1186 (ex p.lla 286 fQ.8)

Precedentemente i terreni ex p.lle 286 — 287 erano pervenuti alle venditrici in virfu di successione

testamentaria al germano _

La Successione testamentaria Rep 43/305 del 21/08/1995, trascritta a Salerno con nota in data

10/06/1996 al Registro Paricolare n. 11042 ed al Registro Generale n. 13828, costifuisce il fitolo

antecedente di venii anni aila trascrizione dell’'atto giudiziario di liguidazione.
Pertanto vi € la regolarita delle frascrizioni nel ventennio.

(vedi allegato 3 — nofe di frascrizione)

Ispezioni Conservatoria dei RR.H di Salerno
Effettuate le visure ipotecarie presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Salemno, si sono

riscontrate le seguenti frascrizionifiscrizioni pregiudizievoli;

Formalita gravanti sui mappadli individuati al Catasto Terreni

Foglio 8, P.lla 1206 — 1207 — 1208 - 1209 Sant’ Arsenio (SA)

Tipo Nota di iscrizione Descrizione ipoteca A FAVORE CONTRO
Iscrizione del Registro Paticoldre 3962 IPOTECA CONC. AGEE:TZF;?\T[;E“E
10/09/2024 Registro Genercile/ 38306, |~ AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE  pisc0sSIONE

Trascrizione del Registro Paricolare 44845 ATTO Massa Lrediton £l
2711272024 Registro Generale 54924 GIUDIZIARIO ‘

(vediallegato 4 — ispezioni ipotecarie)

Stato di possesso

Allo stato di fatto i terrenirisultano liberi ed incolti.
Siriscontra la presenza sulla p.lla 1207 di un serbatoio in uso alla vicina sede della _
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RELAZIONE DI STIMA DELL'ESPERTO

Situazione vincolisfica

Sono presenti i seguenti vincol:

- Lap.la 1206 fg.8, ricade nel PSAI "Autoritd di Bacino Reg.le Campania Sud ed Interregionale
del Fiume Sele"” in area rischio potenziale da frana R_utrS e pericolositd potenziale da frana
P_utrs nelle rispettive cartografie, nonché in area inondabile per esondazione dei eanali-di
bonifica relativamente alla ¢arta di pericolositd da alluvione; ricade altresi nella faccia di
rispetto per impianti di depurazione ed infine & sottoposta a vincolo di natura paesaggistica
ai sensi del DL n°42/2004, art. 142 comma 1) lettera ¢) ovvero "Fiumi, torrenti & corsi d'acqua
pubblici e relative sponde;

- lLe p.lle 1207 — 1208 - 1209 del fg. 8, ricadono nel PSAlL "Autorita di Bacino Reg.le Campania
Sud ed Interregionale del Flume Sele” in area rischic potenziale da frana R_utrs e pericolositd
potenziale da frana P_utrtS nelle rispettive cartografie, nonché in area inondabile per
esondazione dei canali di bonifica relativamente alla carta di pericolositd da alluvione.

Siprecisa, alfresi, che su detti beni non sono presenti vincoli di tipo demaniale.

(vediallegato 5 — cerfificafo di desfinazione urbanistica)

Ubicazione e Descrizione della zona

| terreni, oggetto della presente perizia, sono ubicati nella zona periferica nord del Comune di
Sant'Arsenio; non risultano attfualmente direttamente accessibili dalla strada e pertanfo presentanc
la condizione difondo intercluse.

L'area & posta a nord del comune di Sant’Arsenio a circa 1,1 km dal cenfro urbano, in zona
pianeggiante prettamente a carattere agricolo. L'intorno urbano & caratterizzato dalla presenza di

numerosi insediamenti a destinazione produttiva di media e piccola dimensione.

Destinazione Urbanisfica

Dalle indagini effettuate presso 'ufficio tecnico comunale, si evince che nel Comune di Sant"Arsenio
(SA) perl'area in esame vige il PUA = Piano Urbanistico Attuativo, il quale classifica urbanisticamente
I'area in oggetto.

Diseguifo siriporta uno stralcio di detto PUA con l'individuazione in giallo dell’area di ubicazione dei

cespiti oggetto diliguidazione:
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RELATIONE DI STIMA DELL'ESPERTO

Figura 4: Stralcio PUA con zonizzazione, in giallo loHo in liquidazione

Spud notdre che i terreni, individuati ol Cotasio Terrenl del Comune i Sant Asenio rkpe thvamente
ol fo. 8:

Lo Plic 1206 e parte delio) pdlo 1208 ricadono in Zona D2: ovente destinazione o’uso
COmne iCiole

Le Plle 1207 e 1209 fcadono in Zond omogensa Terziaro: avente destinazions o'uso ferdaria;
Parte della plla 1208 reoade In Zona CT: con destnazions o’uso Turkfca; parke in zona F5:

Attrezratre e senvizi di quarfiere ) ed Infine parie In zondg £E2 con destinazione o'uso dgricolo
Descrizione dej cespiti

te plle 1208 — 1207- 1208 - 1209 ndiidugno un dppezzamente di fereno della conskinid

compiesshva pal o clrea 51217 mg. Nella fobella delle categorie cotastali dei ferreni essi sono

identificat come Semindtivo: Tale fipologia risulta sia dal punto di vista cotostale che dallo stato di
fatto recle (Allegoto 1].
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RELAZIONE DI STIMA DELL’'ESPERTO

Figura é

mlhl Nl
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Figura 7

Figura 8

L'appezzamento di terreno presenta nel complesso una forma planimetrica trapezoidale, con
sviluppo in direzione Nord-sud ed una giacitura pianeggiante. Il fondo presenta un'altifudine media
di circa 400 m sul livellc del mare; ha una buona esposizione, non presenta ristagni d’acqua. Il clima
nella zona & tipicamente mediterraneo dell'entroterra, con temperature medie annue dicirca 12,4°,
con massime estive di 28,2°, Le minime invernali scendono in alcuni periodi dell’'anno, sotto lo zero.
Il fondo si presenta, al momento del sopralluogo, per lo piv incolto. In parficclare sulla p.lla 1207,
come evidenziato sulle foto allegate, fig. 6 vi & una macchina termica/UTA su piattaforma

cementizia a servizio dell'adiacente _

| cespiti si presentano come fondo intercluso, in guanto si accede agli stessi attraversando i fondi

circostanti. Non sono state reperite fonti che attestino 'esistenza di eventudli servitu,

I lotto & ubicato a nord del terriforio comunale, in zona urbana a forfe espansione territoriale

caratterizzata per lo pit da edifici di carattere industriale.
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RELAZIONE DI STIMA DELL'ESPERTO

Dati pianimetrici

I"dati metrici sono stati desunti dalle visure catastali e quindi suscettibili di lievi differenze, sia in
eccesso che in difetto, che la softoscritta ritiene ininfluenti ai fini della determinazione del valore di

stima.

TERRENO
SUP. COMPLESSIVA= 5.121 mg

Stima degli immobili

La wvalutazione, per rispondere alle scopo della stima richiesta, deve tfenere conto dei
condizionamenti economici determinati dai seguenti fattori:
--caratteristiche specifiche, tipologico-dimensionali dei benie loro.ubicazioneg;
- stato di conservazione e manutenzione;
- condizioni del mercato locale con riferimento alla necessitd di una redlistica e possibile
commerciabilitd dei beni in fempi brevi;
- la stima awviene in regime di liquidazione giudiziale come "visto e piaciuto” con 'assenza di
garanzie per vizi e difetti sia occulti che visibili;
- |'attuale momento & cargtterizzato| da una difficolta strutturale di accesso al credifo con Ia
conseguenza di una grave crisi di liquidita in essere che sta influenzando significativamente le
fransazioni commerciali.
Relativamente ai terreni sifi in localitd Fosso del Mulino, le indagini effettuate hanno interessato solo
le valutazioni relative dlle carafteristiche estrinseche ed infrinseche del fondo in oggetto, quali ad
esempio la giacitura, I'accesso, I'ubicazione e localizzazione. In'particolare, per il lotto in esame,
sono stafti ricercati i prezzi concorrenti di mercato, nella zona del Vallo di Diano per i terreni dalle
caratteristiche simili a quelle oggetto diliguidazione difipo edificabile.
Nella stima di un terreno edificabile (ossia il valore del terreno al metfro quadro) si applica la seguente
formula:
Vo ror = SLxlfxVemg
da cui segue che:
(Veyor X LA)/SL = VI valore del terreno al mq

Dove:

- Sl=Superficie Lotto

- If=Indice di fabbricabilita

- Vemg= valore stimato di mercato almq

- Veto= valore totale del fabbricato

- LA = incidenza del prezzo del terreno confrontata con il prezzo del fabbricato (espressa in

termini percentuali)
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RELAZIONE DI STIMA DELL'ESPERTO

Nel caso in esame, abbiamo i seguenti dati:
- -8k=5121 ma
- 1= 250 mc/mg ovvero 0,25 mqg
- Vermg =Prezzo stimato al mg di un immobile tipo industriale da costruire= 300 € al mg
- LA=15%
Sicalcola prima il Ve tot, cssia il valore totale del fakbricato stimato:

Voror = 5121 g x 0,25 mq x 300 €= 384'075,00 Euro in c.t.

Dalla sommatoria dei valori precedentemente calcolati, otteniamo il valore del ferreno al mg;

_ Veroe XLA  384'075%x 0,15  57611,25
T s 2.245 T 5121

Pertanto il valore del terreno:

V,;or =Vl XSl= €11,25 X 5121 = €57'611,25

= 11,25 Euro al mq

B. Beni aziendali

Premessa

Trattasi di beni aziendali di proprietd della societd, cosfituiti da forniture specifiche relative a

componentistiche per barriere stradali in metallo e perimpianti di pubblica illuminazione.
inventario delle atfrezzature
Sidlleganc dlla presente dgli inventari delle atfrezzature oggetto diliquidazione.

(vediallegato 6 — Inventario Lotfo barriere)

(vediallegato 7 — inventario Lotto materiale elettrico)

Determinazione valori di stima

Dalla disamina delle attrezzature inventariate, si ritiene che le stesse non possano essere valutate in

quanto non risultano adequate dalle vigenti normative in_materia per la loro eventuale messa in

ocperd.

Pertanto si ritiene opportuno procedere dllo smaltimento-a. discarica sia del materiale ferroso che

delle forniture elettriche, anch'esse obsolete.
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ELENCO ALLEGATI

Sono allegati alla presente relazione e ne costituiscono parte integrante:

= allegafo 1 —visure catastali

= qallegafo 2 — estratto di mappa

= allegafo 3 —note di frascrizione

= qallegafo 4 —ispezioni ipotecarie

= allegato 5 — certificato di destinazione urbanistica
= allegafo 6 —Inventario Lotfo barriere

= qallegato 7 —Inventario Lotto materiale elettrico

Sala Consilina, 25/01/2025 Con Osservanza
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