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1l sottoscritto ing.Paolo Tabacco,dopo avere presentato una relazione preliminare sullo stato delle
cose.ha avuto incarico in data 28.10.2006 dalla SV di :

“ 1)- Verificare la possibilita di creazione di un “macrolotto” nell’area Nord ;
2)- Verificare la possibilita di vendita dei capannoni nn.18 e 19 insieme o divisi ;
3)- Verificare le modalita di accatastamento della palazzina n.7
4)- Verificare lo status della palazzina n.4 in relazione alla citazione dell’acquirente.”

Al fine di rispondere ai quesiti posti sono stati necessari numerosi sopralluoghi in loco e lunghe e
molto complesse indagini catastali e presso I’Archivio ed il PUAD del Comune di Fisciano che
hanno portato infine lo scrivente anche presso 1’ASI di Salerno.dove,con garbo e sollecitudine come
peraltro negli altri uffici pubblici visitati, gli sono state fornite tutte le informazioni necessarie
richieste.

) Macrolotto nel’AREA NORD.

Come detto in precedenza I’area NORD .di 52.353 mgq.¢é attualmente composta dalla part.122 di
51.753 mq e dalla part.909 di 570 mgq.

Mentre la part.909 ¢ un residuo inedificato ed isolato ad occidente dell’intero appezzamento,sulla
part.122 risultano edificati gli immobili in precedenza indicati di cui solo uno — Immobile n. 21
{ Lotto “N” ex 12 ) - risulta essere stato venduto all’asta con atto dell’ Agosto 2004.

Si tratta di un capannone di superficie 1.435 mq e volume 9.328 mc allocato alla estremita orientale
dell’insediamento,circondato da tutti i lati da Area Comune ( 4.237 mq ) ai tre capannoni nn. 20,21
¢ 22 e confinante ad Est con terzi,ad Ovest col capannone n. 20 e a Nord col capannone n. 22 .
Nella configurazione attuale, I’area comune che circonda il manufatto risulta indispensabile non
solo per le necessita di accesso e di manovra ad uso del medesimo ma fondamentalmente perché
consente di accedere al capannone n.22 a Nord.che,altrimenti,risulterebbe inaccessibile,nonché agli
mgressi del fronte orientale del capannone n.20.

Quindi ne consegue che per isolare il capannone n.21 bisognerebbe impedire il passaggio a chi
vuole recarsi ai capannoni nn.20 e 22.

Mentre per il primo (n.20) la cosa & possibile perché I’accesso potrebbe essere praticato solo dal
lato occidentale,per raggiungere il capannone n.22 bisogna,per forza ,passare attraverso il corridoio
attuale al confine orientale dell’insediamento,in pratica costeggiando per due lati ( Sud ed Est ) ,il
capannone n.21.
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e considerazioni sullo stato dei looghi portano alla conclusione che il “macrolotto”™
g :a Nord pud cssere formato dai Lotti MP ¢ Q senza il Lotto O ( capannone n22 ) che
*essere invece —- per forza - collegato al Lotto N ( capanmone n.21 ) fermi restando i vincoli
faatura urbanistice che sussistono.

pesd da dire una cosa.

sttuali locatari del capannone n.22 - Steel service - hanno promosso un procedimento
opriativo,in avanzata fase di sviluppo,per il tramite dell’ ASLper ’acquisizione di una superficie
15.623 mq posta ad Ovest dell’attuale area in loro possesso.

tratta di quell’area a forma di “s™ capovolta che si trova ad Ovest del capannone n.22 ed alle
Be,verso Nord dei capannoni nn.20 ¢ 21 ( indicata con “Y™ nella Planimetria Generale 92/06 )
m che viene dotata di accesso autonomo dalla via Cupa Cervito in quella striscia di terreno
presa tra il lotto Q ed il capannone “Delgam™ da terzi giad realizzato su area ex IDAFF

Fabene, sc essi,unitamente alla nuova area che andranno ad edificare ;mantengono ( = acquistano ) il
F“gspannone n.22,potramno accedere a quest’ultimo dalla loro via esclusiva che verra a crearsi per cui
8l macrolotio di cui in precedenza potrebbe essere felicemente posto in essere con le modalitd gia
§ Weversa,se cid non accadesse,c’e la possibilithi,come gia detto in precedenza al NB. di pag.2.che
i capannone n.22 con il terreno limitrofo possa essere acquisito dalla GGG b
e ha fatta richiesta al’AS] nel 2004,ed anche tale soluzione potrebbe essere funzionale alla
eazione del macrolotto perché se accolta,potrebbe chiudersi 1’accesso al Lotto “O” ( capannone
I'822 ) da via Cupa Cervito avendo ia JIJll un accesso autonomo da Nord ( via delle industrie ).

:’_Fa da sé che se nessuna di tale ipotesi sortisse buon esito,il Lotto “O” ( capannone n.22 ) non
essere ricompreso nel macrolotto cosl come in precedenza definito.

§ Problema del Lotto “L” dell’AREA SUD.

B Lotto “L” ( ex Lotto n.10 ) &,in effetti,composto da due capannoni rettangolari regolan ( n.18 ¢
l9)tmloroconnmpcrtm lato lungo ( meridionale del n.19 e settentrionale del n.18 ) ,che
ey O Un’unica unita catastale { part.698/11 ).

qmnmenl9(s::p3600mq)éllmmocapannonechesmcomraentrandodallawaCupa
Barvito nell’area SUD mentre il n.18 ( sup.900 mq ) subito a meridione del primo funge da
:‘f" sinetto tra il Lotto “L” ed i Lotti “H” ed “I” ( ex Lotti nn.8 e 9 ) che seguono ( rispettivamente
itny ..J..-. il pimoe nn.16 ¢ 17 il secondo )~

Lotto & invenduto € non locato.
jitesa Punifaricth catastale,i doe immobili non possono essere venduti separstamente.ed
jpocorre ricordare,poi,che il capannone n.19 confina per buona parte del lato Nord ( circa la metd

sentale ), e per tutto il lato Est con la discarica a cielo aperto di cui al progetto di bonifica
3;_'_ esentato ed,analogamente ( ma solo per il lato orientale ), vale per il capannone n.18.
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scende quindi che I’area di servizio a Nord ed Est del lotto &,allo stato delle cose ,inutilizzabile e
sara sintanto che non verranno completate le operazioni di bonifica del sito.

stato di fatto crea ulteriori problemi in particolare per il capanneone n.19 perché
st’ultimo non possiede una porta di accesso autonoma sul lato occidentale ( ed invero
she sui lati settentrionale ed orientale ) e quindi ¢ necessario accedervi dal capannone
ovvero,in alternativa, ¢ necessario creare una nuova porta ,previa autorizzazione
istrativa.

ssto € un problema !

ssso quindi che il lotto va considerato come un “unicum™ comprendente entrambi i capannoni

=& che esso non pud frazionarsi urbanisticamente in quanto la superficie necessaria alla sua
sarione non € obiettivamente individuabile nell’area comune ( dovrebbe essere di 7.715 mq per
smtire la edificazione dei 27.000 mc corrispondenti alla somma dei volumi dei due capannoni )
ne scende che il lotto,cosi com’é individuato,non & conforme agli standard urbanistici previsti

gk Zona D.

serlo porre in vendita,sempre nella sua interezza,bisogna evidenziare,nel bando di gara,che
wente puod,se vuolesanare I'illegittimita urbanistica di cui in precedenza entro 120 gg. dal
mo di trasferimento presentando istanza di condono al comune di Fisciano ex art.46 co.5° TU

J1 e previo il pagamento — data la Tipologia 3 dell’abuso - di complessivi €.522.000,00 di
® 360.000,00 pari a ( 3.600 mq + 900 mq x €/mq 80 ) a titolo di oblazione ed €.162.000,00
g 2 3 600 mq + 900 mq x €/mq 18 x 2 ) a titolo di oneri concessori.

avere ottenuta la sanatoria potra chiedersi il frazionamento immobiliare per la separazione tra
pannoni e contestualmente ( eventualmente ) anche per la creazione di una porta di accesso
a per il capannone n.19 ,con richiesta di Permesso di costruzione a titolo oneroso al

di Fisciano previo nulla osta dell’ ASI.
=sto punto ha un senso la suddivisione catastale attuale.

la dimensione del capannone n.19 ( non cosi per il n.18 ) ,sara possibile richiedere il
di costruzione, sempre a titolo oneroso, al comune di Fisciano per un successivo
=nto in piu lotti previo nulla osta dell’ASI ( che,a quel punto, non dovrebbe avere
% wrbanistici di sorta purché il numero di acquirenti sia pari al numero di capannoni creati ;
comungue con superficie > di 500 mq e che le attivita svolte siano di carattere industriale
 semza cambio di destinazione d’uso ).

sazone di destinazione d’uso lo scrivente non pud,allo stato, esprimere alcun giudizio

~wammo approfondite giuridicamente le norme urbanistiche transitorie e finali di cui alla
@ella vigente Variante al Piano Regolatore Territoriale Consortile (PRTC).

della Palazzina ,immobile n.7

mmme smmobile n.7 ( Lotto “E” ex Lotto n.5 ).realizzata sulla scorta della CE n.55 del
. & individuata al catasto fabbricati con la part.698/16 cat.D/7 e risulta, molto
sstata alla Leasing Roma SpA.
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(V. VISURA CATASTALE )

» & infatti invenduto e non locato.

= di un immobile di pt + 5 piani, che occupa in pianta una superficie di 800 mq e consta
=ssivamente di una superficie totale di circa 3.064 mq con un volume di circa 10.500 mc,
pella parte meridionale dell’ Area SUD,ad immediato ridosso del Lotto “F” ( capannone n.8 e

- )

selazione agli atti d’Ufficio viene cosi descritto :

o a pianta rettangolare di dimensioni ml 40,00x20,00 per una superficie coperta di 800
ato ad uffici con locali di dirigenza,presidenza,sala riunioni,ufficio tecnico,mensa
con relativi servizi,spogliatei,docce e servizi ad ogni piano.L’edificio ¢ costituito da
¢ cinque piani fuori terra per una superficie complessiva di 3.064 mq.......... >

sria di accatastamento (D/7) attesa la natura dell’immobile,uffici annessi al complesso
s pare corretta e consona all’uso

. Vedificioscorporato com’¢ da un qualsivoglia apparato produttivo dell’insediamento
sale _appare privo della sua antica destinazione talché puo pacificamente definirsi privo dei
@ & conformita urbanistica .

q:l' di logica,per consentire 1’edificazione di un manufatto di tali dimensioni “isolato™

“ritagliarli” intorno un lotto della superficie di almeno 3.000 mq ,compresa [’area di
(Iﬁn3000qu3,5mqu—10500mc)

gmese praticamente impossibile.

guindi che il frazionamento urbanistico del lotto cosi come individuato — fraziona
avrebbe dovuto precedere e non seguire quello catastale — non puo essere effettuato
2 mancato rispetto degli standard urbanistici richiesti per I’area in specie ~ ( Zona “D” -

) 8

’m essere risolto chiarendo — nel bando di vendita — che I’acquirente puo,se vuole,
A urbanistica richiedendo all’amministrazione comunale di Fisciano — entro 120
(5 n'asfmmento il condono ai sensi e per gli effetti dell’art.46 co.5° TU 380/01.

» — attesa la tipologia 3 dell’abuso - comportera una spesa per I’acquirente ammon
» £355.424.00 cosi calcolati :

mq 3:064 x €/mq 80,00 = €.245.120,00

Oblazione
mq 3.064 x €/mq 18,00 x 2 =€.110.304,00

Oneri concessori :
giudizio dello scrivente.dedotti dal prezzo di vendita dell’immobile.

eI U

) e di effettuare una variazione di destinazione d’uso dell’immobile ( ad es.
.7 ad A/10 ) é cosa alla quale,a giudizio 'dello scrivente,bisogna anteporre un
giuridico sulle norme transitorie e finali di cui alla Lettera D) della vigente

| PR
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