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PREME S S A  

G e n e r a l i t à  

Il sottoscritto ing. Massimo Somma, regolarmente iscritto  

all 'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Salerno ed 

all 'Albo dei  Consulenti Tecnici  e dei Periti  del Tribunale,  con 

la presente consulenza tecnica di parte,  articolata in capitoli ,  

r iferisce su quanto fatto,   elaborato e dedotto in merito  

all ' incarico conferitogli dall’Ill .mo G.D. dr.  Giorgio Jachia,  

per avente ad oggetto  il  fall imento n.28/07 [omissis],  curatore 

avv. Belmonte Gianfranco con studio al c.so Garibaldi n.153,  

84123 – Salerno ed implementato sui  quesiti  di seguito  

riportati.  

Quesiti 

a)  Descrizione di ogni singolo immobile; 

b)  Identificazione dei dati catastali e dei confini;  

c)  Descrizione della consistenza dei singoli immobili;  

d)  Acquisizione e verifica planimetrica catastale  o rilievo 

degli immobile ove non fosse presente; 

e)  Individuazione formalità o vincoli esistenti all’Agenzia 

delle Entrate – Pubblico Registro; 

f)  Verifica conformità urbanistica; 

g)  Valutazione degli  immobili  secondo il valore di mercato 

e giudizio conclusivo; 

h )  Sintetica descrizione dei beni al  fine della  

predisposizione del bando di vendita.      
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C AP IT OL O I - S I NT E S I DE L LE OPE R AZ IO N I  PREL IM I N A R I    

N e l  p e r i o d o  s u c c e s s i v o  a l  c o n f e r i m e n t o  d e l l ’ i n c a r i c o ,  i l  

s o t t o s c r i t t o  s i  r e c a v a :   

- I n  d a t a  0 8  O t t o b r e  ’ 0 7 ,  p r e s s o  l o  s t u d i o  d e l  c u r a t o r e  d e l  

f a l l i m e n t o  i n  e p i g r a f e ,  a v v .  G i a n f r a nc o  B e l m o n t e ,  p e r  i n i z i a r e  l e  

o p e r a z i o n i  d i  c o n s u l e n z a  p r o c e d e n d o  a d  a c q u i s i r e  t u t t a  l a  

d o c u m e n t a z i o n e  u t i l e  i n  p o s s e s s o  d i  d e t t o  c u r a t o r e .  

- I n  d a t a  1 7  O t t o b r e  ‘ 0 7 ,  p r e s s o  l ’ A g e n z i a  d e l  T e r r i t o r i o  d i  

S a l e r n o  -  N . C . E . U ,  p e r  e s e g u i r e  l e  v i s u r e  c a t a s t a l i  r e l a t i v e  a g l i  

i m m o b i l i  i n  e s a m e ,  c h e  p e r  l ’ i n d i s p o n i b i l i t à  t e m p o r a n e a  

a l l ’ a c c e s s o  d e i  t e r m i n a l i ,  s i  e s e g u i v a n o  c o n  r i c h i e s t a  n . 1 4 8 6 4 3  

d e l  2 3 . 1 0 . 0 7 ,  l a  v i s u r a  n . S A 0 5 3 0 1 7 6  e  d e l  2 6 . 1 1 . 0 7  l e  v i s u r e  

n . S A 0 5 8 5 8 4 0  e  n . S A 0 5 8 5 8 7 5  ( A l l . 1 )  p e r  l ’ i m m o b i l e  d i  v i a  B r u n ,  

r i t i r a n d o  a l t r e s ì  l e  r e l a t i v e  p l a n i m e t r i e  d i  v i a  B r u n  c o n  v i s u r a  

n . S A 0 5 3 0 2 1 6  i n  C . T .  a l  F . 5 2 ,  p . l l a  n . 8 5 3 ,  e r r o n e a m e n t e  r i p o r t a t e ,  

c o m e  s i  d i r à  i n  s e g u i t o ,  a l  F . 5 3 ,  p . l l a  n . 8 4 3  ( A l l . 2 ) .    

- I n  d a t a  1 8  O t t o b r e  ’ 0 7 ,  p r e s s o  l ’ A g e n z i a  d e l l e  E n t r a t e  e  

l ’ A r c h i v i o  N o t a r i l e  a l  f i n e  d i  v e r i f i c a r e  l e  n o t e  d i  t r a s c r i z i o n e ,  

g l i  e s t r e m i  d e g l i  a t t i  d i  c o m p r a v e n d i t a  d e g l i  i m m o b i l i  o g g e t t o  

d e l  f a l l i m e n t o ,  c o n f r o n t a t i  c o n  g l i  e s t r e m i  d e l l ’ a t t o  d e l l ’ u n i t à  

i m m o b i l i a r e  i n  v i a  B r u n  ( A l l . 3 ) ,  r i t i r a t i  p r e s s o  l o  s t u d i o  d e l  

c u r a t o r e .   

- I n  d a t a  0 5  n o v e m b r e  ’ 0 7 ,  u n i t a m e n t e  a l  c u r a t o r e  e d  a l  

c o l l a b o r a t o r e  d i  s t u d i o ,  s i  p r o c e d e v a  a d  e s e g u i r e  u n  s o p r a l l u o g o  

p r e s s o  g l i  i m m o b i l i  i n  e s a m e  p e r  e f f e t t u a r e  l e  s p e c i f i c h e  

r i l e v a z i o n i  m e t r i c h e  e  p l a n i m e t r i c h e .      

- I n  d a t a  2 2  e  2 3  n o v e m b r e  ’ 0 7 ,  p r e s s o  i l  C o n s o r z i o  A S I  d i  

S a l e r n o ,  p r o c e d e n d o  a d  a c q u i s i r e  l a  d e l i b e r a  n . 6 4 4  d e l  1 5 . 1 1 . 0 2  

r e l a t i v a  a l  n u l l a  o s t a  p e r  l ’ i n s e d i a m e n t o  d e l l ’ a t t i v i t à  i n  v i a  B r u n  

c o n  a l l e g a t a  c o n v e n z i o n e  d e l  0 4 . 1 2 . 0 2  e d  e l a b o r a t o  g r a f i c o  –  t a v .  

n . 1  d e l  1 5 . 5 . 0 2  p r o t . n . 2 8 4 3  ( A S I )  s e m p r e  a l l e g a t o  a l l a  m e d e s i m a  

d e l i b e r a  d e l  1 5 . 1 1 . 0 2  ( A l l . 4 ) ,  l a  De n u n c i a  I n i z i o  A t t i v i t à  d e l  
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1 3 . 5 . 0 5  ( A l l . 5 )  ,  p r o t . n . 4 1 0 5 0  ( c o m u n e  d i  S a l e r n o )  e  p r o t . n . 3 3 3 9  

( A S I ) ,  i n e r e n t e  l a  r e g o l a r i z z a z i o n e  u r b a n i s t i c a  d e g l i  i n t e r v e n t i  

i n t e r n i  d e l  “ c o m p l e s s o  e d i l i z i o  i n d u s t r i a l e  [ o m i s s i s ] ”  i n  v i a  

B r u n .   

I n f i n e ,  n e l l e  m o r e  d e l l e  o p e r a z i o n i  s o p r a  r i c h i a m a t e ,  

p r o v v e d e v a  a l l ’ a c q u i s i z i o n e  i n  z o n a  d i  n o t i z i e  u t i l i  p e r  u n a  

c o r r e t t a  s t i m a  d e i  b e n i  i n  e s a m e ,  a t t r a v e r s o  l a  c o n s u l t a z i o n e  d i  

a g e n z i e  i m m o b i l i a r i  e  c o n  u n a  s p e c i f i c a  i n d a g i n e  s u l  l o c a l e  

m e r c a t o  e d i l i z i o .  

I n  m e r i t o  s i  è  p r o c e d u t o  a d  u n a  v e r i f i c a  d e l l e  c a r a t t e r i s t i c h e  

c o s t r u t t i v e  e d  a i  r i l i e v i  p l a n i m e t r i c i  d e g l i  i m m o b i l i ,  a  s e g u i t o  d i  

s p e c i f i c i  a c c e s s i  c o n  l a  p r e s e n z a  d e l  c u r a t o r e ,  a l  f i n e  d i  d e f i n i r e  

l a  c o n s i s t e n z a  e  l o  s t a t o  d i  c o n s e r v a z i o n e  d e g l i  i m m o b i l i  

a l l ’ a t t u a l i t à .  

I n o l t r e  g l i  i m m o b i l i  v e n i v a n o  i n q u a d r a t i  s i a  i n  u n  c o n t e s t o  

p i ù  g e n e r a l e ,  c o n  r i f e r i m e n t o  a l l ' u b i c a z i o n e  ( s t r a d e  p r i n c i p a l i ,  

s e r v i z i ,  e c c . )  c h e  i n  u n o  p i ù  p a r t i c o l a r e ,  c o n  r i f e r i m e n t o  

a l l ' a c c e s s o ,  a l l e  c a r a t t e r i s t i c h e  d i  e s p o s i z i o n e ,  n o n c h é  i n  

c o n s i d e r a z i o n e  d i  p o t e n z i a l i  t r a s f o r m a z i o n i  e d i f i c a t o r i e  e  d i  

d e s t i n a z i o n e  u r b a n i s t i c a .  

C o n c l u s e  l e  o p e r a z i o n i ,  c h e  h a n n o  r i g u a r d a t o  a n c h e  a l t r i  

i m m o b i l i  d e l  p r e s e n t e  f a l l i m e n t o ,  s i  è  p r o c e d u t o ,  p e r  o g n i  

s i n g o l o  b e n e ,  c o n  i l  m a n d a t o  c o n f e r i t o  r e l a z i o n a n d o  s u  q u a n t o  

s e g u e :  

a )  D e s c r i z i o n e  d e g l i  i m m o b i l i ;  

b )  I d e n t i f i c a z i o n e  d e i  d a t i  c a t a s t a l i  e  d e i  c o n f i n i ;   

c )  C o n s i s t e n z a  d e g l i  i m m o b i l i ;  

d )  A c q u i s i z i o n e  e  v e r i f i c a  p l a n i m e t r i c a  c a t a s t a l e  o  r i l i e v o  

d e l l ’ i m m o b i l e  o v e  n o n  f o s s e  p r e s e n t e ;  

e )  I n d i v i d u a z i o n e  f o r m a l i t à  o  v i n c o l i  e s i s t e n t i  a l l ’ A g e n z i a  d e l l e  

E n t r a t e  –  P u b b l i c o  R e g i s t r i ;  

f )  V e r i f i c a  c o n f o r m i t à  u r b a n i s t i c a ;  
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g )  V a l u t a z i o n e  d e g l i  i m m o b i l i  s e c o n d o  i l  v a l o r e  d i  m e r c a t o  e  

g i u d i z i o  c o n c l u s i v o ;  

h )  S i n t e t i c a  d e s c r i z i o n e  d e i  b e n i  a l  f i n e  d e l l a  p r e d i s p o s i z i o n e  

d e l  b a n d o  d i  v e n d i t a .      

CAPITOLO II - DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE    

I m m o b i l e  V i a  B r u n –  Z . I .  -  S A  

T r a t t a s i  d i  u n  i m m o b i l e  d i  t i p o  i n d u s t r i a l e ,  s i t o  i n  S a l e r n o  

Z . I . ,  a l l a  v i a  B r u n ,  d o t a t o  d i  u n  l o t t o  a u t o n o m o  s u l  q u a l e  i n s i s t e  

l o  s t a b i l i m e n t o  i n d u s t r i a l e  p e r  l a  “ t r a s f o r m a z i o n e  p r o d o t t i  i t t i c i  

s u r g e l a t i ,  p r o d u z i o n e  d e l  f r e d d o  e  p i a t t a f o r m a  d i s t r i b u t i v a ” ,  

p r o g e t t a t o  i n  u n  u n i c o  c o r p o  d i  f a b b r i c a  e d  a r t i c o l a t o  s u  t r e  

l i v e l l i ;  i l  l o t t o ,  a l q u a n t o  r e g o l a r e ,  è  a  f o r m a  d i  t r a p e z i o ,  h a  

u n ’ e s t e n s i o n e  d i  c i r c a  5 . 8 8 3  m q  e  v i  s i  a c c e d e  d a  u n  a c c e s s o  

c a r r a b i l e  e  p e d o n a l e  d a l l a  v i a  B r u n ,  s t r a d a  p u b b l i c a  c o n s o r t i l e ,  

p a r a l l e l a  a l l a  c o r s i a  s u d  d e l l a  T a n g e n z i a l e  S a l e r n o -

P o n t e c a g n a n o ;  l a  s u p e r f i c i e  c o m p l e s s i v a  c o p e r t a  d e l  f a b b r i c a t o  

i n d u s t r i a l e  è  d i  c i r c a  2 . 7 6 2  m q  ( c o m p r e s a  u n a  p e n s i l i n a  d i  

4 8 2 m q ) .  L ’ a r e a ,  s o s t a n z i a l m e n t e   p i a n e g g i a n t e ,  r i c a d e ,  s e c o n d o  

l a  v a r i a n t e  a l  P . R . C . T .  ( a p p r o v a t a  c o n  D e c r e t o  P r e s i d e n t e  d e l l a  

G i u n t a  C a m p a n i a  n . 1 1 4 5  d e l  3 0 . 0 1 . 1 9 9 6 ,  p u b b l i c a t o  s u l  B U R C  

n . 2 4  d e l  2 9 . 4 . 1 9 9 6 )  v i g e n t e  n e l  C o m u n e  d i  S a l e r n o ,  i n  z o n a  A S I  

d e f i n i t a  a l l ’ a r t . 4  d e l  r e g o l a m e n t o  C o n s o r t i l e  ( A l l . 6 )  “ D 4 :  p i c c o l a  

i n d u s t r i a  –  a r t i g i a n a t o  –  c o m m e r c i o  -  a t t i v i t à  t e r z i a r i e .  

I l  f a b b r i c a t o  p r i n c i p a l e  è  c o s t i t u i t o  d a  u n  c a p a n n o n e  c o n  

c a m p a t e  u n i c h e  f i n o  a  3 0 m ,  i  c u i  e l e m e n t i  p o r t a n t i ,  

t a m p o n a m e n t o  ( p a n n e l l i )  e  c o p e r t u r a  ( t e g o l i )  s o n o  i n  c . a .  

p r e f a b b r i c a t o  R D B ,  s u  f o n d a z i o n i  r e a l i z z a t e  c o n  p l i n t i  s u  p a l i  e  

m u t u a m e n t e  c o l l e g a t e  d a  t r a v i  i n  c . a . .   

D e t t o  c o r p o  d i  f a b b r i c a  s i  c o m p l e t a  c o n  u n a  p e n s i l i n a  d i  

c o r o n a m e n t o  a l l a  z o n a  c e l l a  d i  s t o c c a g g i o  a  f o r m a  d i  L ,  a v e n t e  

c o p e r t u r a  i n  c . a .  ( t e g o l i )  e  p o g g i a n t e  s u  p i l a s t r i  e  t r a v i  i n  c . a . ,  

u t i l i z z a t a  p e r  l e  o p e r a z i o n i  d i  c a r i c o  e  s c a r i c o  d e l l a  m e r c e .   
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I l  p i a n o  t e r r a  d e l  c a p a n n o n e  p e r  l a  m a g g i o r e  c o n s i s t e n z a  

a l l o g g i a  l a  c e l l a  d i  s t o c c a g g i o  B T  ( b a s s a  t e m p e r a t u r a ,  c i r c a  -

2 3 ° C ) ,  l ’ a n t i c e l l a  B T ,  l a  c e l l a  s e m i l a v o r a t o  B T ,  l ’ a n t i c e l l a  M T ,  

l a  c e l l a  b a c c a l à  e  n . 2  c e l l e  a  0 ° C ,  l ’ a r e a  m o v i m e n t a z i o n e  e  l a  

s a l a  l a v o r a z i o n e  /  d e p o s i t o ;  l a  p a v i m e n t a z i o n e  è  d e l  t i p o  

i n d u s t r i a l e  i n  c l s ,  c o m p l e t a n o  i l  p i a n o  t e r r a  l ’ a n d r o n e  d i  i n g r e s s o  

e d  i l  v a n o  s c a l a  p e r  l ’ a c c e s s o  a l  p r i m o  e  s e c o n d o  p i a n o ,  c o n  

b u o n e  r i f i n i t u r e  ( p a v i m e n t a z i o n i  i n  g r e s  e d  i n t o n a c i   d i  t i p o  

c i v i l e ) .  

I l  p i a n o  p r i m o  e d  i l  p i a n o  s e c o n d o ,  c o n  a c c e s s o  i n d i p e n d e n t e  

d a l  v a n o  s c a l a  e  d a l l ’ a s c e n s o r e ,  a l l o g g i a  g l i  u f f i c i  

L ’ a r e a  d e s t i n a t a  a g l i  u f f i c i ,  s u d d i v i s a  c o n  t r a m e z z i ,  è  c o m p l e t a  

d i  t u t t i  g l i  i m p i a n t i  ( e l e t t r i c o ,  i d r i c o - s a n i t a r i o ,  d i  r e t e  e  

c o n d i z i o n a m e n t o )  e d  è  a r t i c o l a t a  i n  a m b i e n t i  c o n  d i v e r s e  

d e s t i n a z i o n i :  p r e s i d e n z a ,  s e g r e t e r i a ,  l o g i s t i c a ,  f a t t u r a z i o n i ,  

a m m i n i s t r a z i o n e ,  a r c h i v i o ,  s a l a  c o n v e g n i  e  s e r v i z i .  

I n o l t r e  g l i  a m b i e n t i ,  l u m i n o s i  e  c o n f o r t e v o l i ,  s o n o  d o t a t i  d i  

p a v i m e n t a z i o n i  i n  g r e s  e d  i n t o n a c i  c o n  t i n t e g g i a t u r a  c i v i l e .  

A l  p i a n o  p r i m o  è  p r e s e n t e  a l t r e s ì  u n ’ a m p i a  s a l a  l a v o r a z i o n e  

d o t a t a  d i  m o n t a c a r i c h i  i n  d i r e t t o  c o l l e g a m e n t o  c o n  l ’ a n t i c e l l a  B T  

a l  p i a n o  t e r r a .  

L ’ i m m o b i l e ,  c o m e  a c c e n n a t o ,  è  p o i  d o t a t o  d e g l i  i m p i a n t i ,  

a n t i f u r t o ,  a n t i n c e n d i o ,  i m p i a n t o  a s c e n s o r e ,  i m p i a n t o  

m o n t a c a r i c h i ,  c a b i n a  e l e t t r i c a ,  i m p i a n t o  d i  c a b l a g g i o  r e t e ,  t u t t o  

r i s a l e n t e  a l  2 0 0 5 ;  m e n t r e  p e r i m e t r a l m e n t e ,  v i  è  u n  a m p i o  p i a z z a l e  

c o n  p a v i m e n t a z i o n e  i n  c l s  d i  t i p o  i n d u s t r i a l e  e d  i d o n e a  

r e c i n z i o n e  c o n  m u r e t t o  e d  i n f e r r i a t a .     
Quanto sopra descritto è meglio rappresentato nei grafici seguenti in forma ridotta ed allegati in scala 

(All.7), nonché dalle seguenti foto riprodotte in forma digitale.



Massimo Somma -  ingegnere civile edile  
Studio tecnico Consulenze & Progettazioni 
 

pagina 6  
 
via Delle Calabrie, 13 – 84131 Salerno-                                                        tel. & fax (2 lin.)  089 77 21 83 

  
 

     

    

     

 



Massimo Somma -  ingegnere civile edile  
Studio tecnico Consulenze & Progettazioni 
 

pagina 7  
 
via Delle Calabrie, 13 –84131 Salerno-                                                        tel. & fax (2 lin.)  089 77 21 83 
 

        
 

       
 

              
 
 



Massimo Somma -  ingegnere civile edile  
Studio tecnico Consulenze & Progettazioni 
 

pagina 8  
 
via Delle Calabrie, 13 –84131 Salerno-                                                        tel. & fax (2 lin.)  089 77 21 83 
 

 

     
 
 

     
 
 

    



Massimo Somma -  ingegnere civile edile  
Studio tecnico Consulenze & Progettazioni 
 

pagina 9  
 
via Delle Calabrie, 13 – 84131 Salerno-                                                        tel. & fax (n.2 lin.)  089 77 21 83 

  
 

CAPITOLO III -IDENTIFICAZIONE DEI DATI CATASTALI E DEI CONFINI 

Immobil e Via Brun – Z.I. -  SA  
A  s e g u i t o  d i  a c c e r t a m e n t o  e s e g u i t o  p r e s s o  l ’ A g e n z i a  d e l  

T e r r i t o r i o  d i  S a l e r n o  -  U f f i c i o  P r o v i n c i a l e ,  a l  N . C . E . U .  c o n  

r i c h i e s t a  n . 1 4 8 6 4 3  d e l  2 3 . 1 0 . 0 7  e  v i s u r a  n . S A 0 5 3 0 1 7 6  e  d e l  

2 6 . 1 1 . 0 7  e  v i s u r e  n . S A 0 5 8 5 8 4 0  e  n . S A 0 5 8 5 8 7 5  ( c . t o  A l l . 1 ) ,  

n o n c h é  v i s u r a  n . S A 0 5 3 0 2 1 6 ,  r e l a t i v a  a l l ’ e l a b o r a t o  d e l l e  

p l a n i m e t r i e  ( c . t o  A l l . 2 ) ,  r i s u l t a  c h e  l ’ i m m o b i l e  i n s i s t e  s u  u n  

l o t t o  i  c u i  d a t i  c a t a s t a l i  a g g i o r n a t i  s o n o :      

•  C a t a s t o  f a b b r i c a t i :  F o g l i o  5 3  p . l l a  8 4 3 ,  z o n a  c e n s .  3 ,  c a t .  

D / 8 ,  r e n d i t a  E u r o  4 9 . 5 2 0 , 0 0 ,  i n t e s t a t o  a l l a  s o c .  [ o m i s s i s ]  c o n  

s e d e  i n  S a l e r n o .  

I n  m e r i t o  s i  d e v e  d a r e  a t t o  c h e  i l  t e r r e n o  o v e  è  s t a t o  e d i f i c a t o  

i l  c a p a n n o n e  d e l  c o m p l e s s o  i m m o b i l i a r e  i n  e s a m e  è  i d e n t i f i c a t o  

a l  C a t a s t o  T e r r e n i ,  c o m e  r i s u l t a  d a l l a  s o p r a  r i c h i a m a t a  “ v i s u r a  

s t o r i c a  p e r  i m m o b i l e ”  n . S A 0 5 8 5 8 7 5 ,  a l  F . 5 2  p . l l a  8 5 3  ( p e r  u n a  

s u p e r f i c i e  d i  5 . 8 0 8  m q ) ,  r i s u l t a n t e ,  p e r a l t r o ,  d a l l a  f u s i o n e  d e l l e  

o r i g i n a r i e  p . l l e  3 0 1  ( 5 . 2 4 5 m q ) ,  4 2 9  ( 1 1 8 m q )  4 3 1  ( 4 7 0 m q ) ,  p a r i  a  

c o m p l e s s i v i  5 . 8 3 3 m q ,  c o n  u n a  p e r d i t a ,  n e l l a  s u d d e t t a  f u s i o n e ,  d i  

c i r c a  1 5 m q ;  a l l o r q u a n d o  p e r ò  i l  f a b b r i c a t o  è  s t a t o  r i p o r t a t o  i n  

m a p p a  a l  C a t a s t o  F a b b r i c a t i ,  c o m e  r i s u l t a  d a l l a  s o p r a  r i c h i a m a t a  

“ v i s u r a  s t o r i c a  p e r  i m m o b i l e ”  n . S A 0 5 8 5 8 4 0  e  n . S A 0 5 3 0 1 7 6 ,  

l ’ i m m o b i l e  è  s t a t o  i d e n t i f i c a t o  a l  F . 53  e  p . l l a  8 4 3 .   

T a l e  p a l e s e  e r r o r e ,  a n c o r c h é  m a t e r i a l e ,  r e n d e  n e c e s s a r i o  

p r o c e d e r e  a l l a  d o v u t a  r e t t i f i c a  c o n  r i p r e s e n t a z i o n e  d e l  t i p o  

m a p p a l e  c o r r e t t o .       

I l  l o t t o  d e l l ’ i m m o b i l e ,  c o n  a c c e s s o  d a  v i a  B r u n ,  c o n f i n a  a d  u n  

l a t o  ( N o r d )  c o n  s t r a d a  p u b b l i c a  c o n s o r t i l e ,  a d  u n  a l t r o  l a t o  ( E s t )  

c o n  l a  s t r a d i n a  p r i v a t a  c o n d o m i n i a l e  a i  c a p a n n o n i  [ o m i s s i s ] ,  

a l l ’ u l t i m o  l a t o  ( O v e s t )  c o n   b e n i  [ o m is s i s ] .  
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CAPITOLO IV - CON SI STENZA DEGLI IMMOBILI    

I m m o b i l e  V i a  B r u n –  Z . I .  -  S A  

I n  c o n s i d e r a z i o n e  d i  q u a n t o  s o p r a  r i p o r t a t o ,  l a  c o n s i s t e n z a  

d e l l ’ i m m o b i l e  i n  q u e s t i o n e  i n s i s t e  s u  u n  l o t t o  d i  c i r c a  5 . 8 0 8  m q  e  

l a  s u p e r f i c i e  c o p e r t a  è  p a r i  a  c i r c a  2 . 2 8 0 m q ,  o l t r e  l a  p e n s i l i n a  

e s t e r n a  i n  c a .  p a r i  a  c i r c a  4 8 2 m q  e d  i l  p i a z z a l e  e s t e r n o  

p a v i m e n t a t o  p a r i  a  c i r c a  3 . 0 3 8 m q ,   e d  è  c o s ì  a r t i c o l a t a :  

A r e e  e s t e r n e   

-pensilina  =>    482 mq; 

-piazzale e parcheggi  =>  3.038 mq; 

P i a n o  t e r r a  

-cella frigo BT -25°C =>  810 mq;   

-anticella BT =>   95 mq; 

-cella frigo BT -25°C.  =>  460 mq; 

-area logist ica =>  275 mq;  

-anticella  TN  =>   35 mq; 

-celle 1  0°C  =>  170 mq; 

-celle 2  0°C  =>   55 mq; 

-celle 3  0°C  =>   30 mq; 

-lavorazione/deposito  =>  265 mq; 

-androne e vano scala   =>   38 mq; 

-locale caldaia e ascensore   =>   20 mq; 

-vano scala serv.    =>   25 mq; 

   2.278 mq 
P i a n o  p r i m o   

-uffici e servizi  =>  600 mq; 

-lavorazione  =>  350 mq; 

-locali imp. eletr.  e ascens.   =>  15 mq; 

-vano scala serv.    =>   25 mq; 

-vano scala e dis.  uffici   =>  35 mq; 

       1.025 mq 
p i a n o  s e c o n d o    
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-uffici e servizi  =>  250 mq; 

-locali imp. eletr.  e ascens.   =>  15 mq. 

   265 mq 

Ne consegue che l a  s u p e r f i c i e  c o m m e r c i a l e  c o m p l e s s i v a ,  r i f e r i t a  

a i  d i v e r s i  p i a n i  c o p e r t i  ( e s c l u s a  l a  p e n s i l i n a ) ,  è  p a r i  a  c i r c a  

3 . 5 6 8  m q .  

CAPITOLO V - ACQUISIZIONE E VERIFICA PLANIMETRICA CATASTALE 

O RILIEVO DELL’IMMOBILE OVE NON FOSSE PRESENTE 

I m m o b i l e  V i a  B r u n –  Z . I .  -  S A  

C o m e  d e t t o  a l  c a p i t o l o  I I I ,  a  s e g u i t o  d e l l o  m e d e s i m o  

a c c e r t a m e n t o  e s e g u i t o  p r e s s o  l ’ A g e n z i a  d e l  T e r r i t o r i o  d i  S a l e r n o  

-  U f f i c i o  P r o v i n c i a l e ,  c o n  r i c h i e s t a  n . 1 4 8 6 4 3  d e l  2 3 . 1 0 . 0 7  e  

v i s u r a  n . S A 0 5 3 0 2 1 6 ,  v e n i v a  a c q u i s i t o  l ’ e l a b o r a t o  p l a n i m e t r i c o ,  

i n  C . F .  a l  F . 5 3 ,  p . l l a  8 4 3  ( c h e  d o v r à  e s s e r e  o g g e t t o  d e l l a  

s p e c i f i c a t a  r e t t i f i c a ) ,  r e l a t i v o  a l l a  p i a n t a  p i a n o  t e r r a ,  a l l a  p i a n t a  

p i a n o  p r i m o  e d  a l  p i a n o  s e c o n d o  ( c . t o  A l l . 2 )  c h e  v e n i v a  

c o n f r o n t a t o  c o n  l e  s p e c i f i c h e  r i l e v a z i o n i  m e t r i c h e  e  

p l a n i m e t r i c h e  p e r  l a  v e r i f i c a  d e l l o  s t a t o  d e i  l u o g h i  e s e g u i t o  i n  

d a t a  0 5 . 1 1 . 0 7 ;  c i ò  h a  c o n s e n t i t o  d i  v e r i f i c a r e  l a  s o s t a n z i a l e  

c o r r i s p o n d e n z a  t r a  l o  s t a t o  d e i  l u o g h i  e  d e t t e  p l a n i m e t r i e  

c a t a s t a l i ,  n o n  r i l e v a n d o ,  d i  f a t t o ,  d i f f o r m i t à  t r a  q u a n t o  

a c c a t a s t a t o  e  q u a n t o  a c c e r t a t o .  T u t t a v i a  r e s t a  l ’ e r r o r e  m a t e r i a l e  -

F . 5 3  p . l l a  8 4 3  d a  c o r r e g g e r e  i n  F . 52  p . l l a  8 5 3 -  c h e  r i c h i e d e  l a  

r e t t i f i c a  c o n  r i p r e s e n t a z i o n e  d e l  t i p o  m a p p a l e  c o r r e t t o .       

CAPITOLO VI - INDIVIDUAZIONE FORMALITÀ O VINCOLI ESISTENTI 

ALL’AGENZIA DELLE ENTRATE – PUBBLICO REGISTRO 

I m m o b i l e  V i a  B r u n  –  Z . I .  -  S A   

  I l  c e s p i t e ,  o g g e t t o  d e l  f a l l i m e n t o  i n  c o r s o ,  è  p e r v e n u t o  a l l a  

s o c i e t à  [ o m i s s i s ] ,   c o n  a t t o  p e r  n o t a i o  E d u a r d o  P a l m i e r i  d e l  

2 5 / 0 6 / 2 0 0 2 ,  R e p . n . 3 5 6 9 1  e  R a c c . n . 6 1 6 1  ( c . t o  A l l .  3 ) ,  r e g . t o  a  

S a l e r n o  –  A t t i  P u b b l i c i  i l  1 2 . 7 . 2 0 0 2 ,  c o l  q u a l e  i l  s i g .  
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[ o m i s s i s ] v e n d e v a  a l l a  S o c i e t à  “ [ o m i s s i s ] . ”  c o n  s e d e  i n  S a l e r n o ,  

v i a  W e n n e r  n . 5 ,  Z o n a  I n d u s t r i a l e ,  P . I .  0 1 8 0 1 3 3 0 6 5 3 ,  

r a p p r e s e n t a t a  d a l l ’ u n i c o  s o c i o  a c c o m a n d a t a r i o  g e r e n t e  s i g .  

[ o m i s s i s ] ,  l a  p i e n a  e d  e s c l u s i v a  p r o p r i e t à  d e l  t e r r e n o  r i c a d e n t e  i n  

g r a n  p a r t e  i n  “ Z o n a  D 4 ” ,  g i à  d e l i m i t a t o  d a  m u r i ,  r i p o r t a t o  n e l  

N . C . T .  d i  S a l e r n o  a l  F . 5 2  p a r t . l l e  3 0 1 ,  4 2 9 ,  4 3 1  ( e x  3 0 2 b )  o v e  è  

p o i  s t a t o  r e a l i z z a t o  l ’ i m m o b i l e  i n  e s a m e .  I l  v e n d i t o r e  d i c h i a r a v a  

d i  r i n u n c i a r e  a l l a  i p o t e c a  l e g a l e .  

L e  i n d a g i n i  e f f e t t u a t e  h a n n o  c o n s e n t i t o  d i  a c c e r t a r e  c h e  s u l  

b e n e  g r a v a n o  l e  s e g u e n t i  i s c r i z i o n i :  

- A  f a v o r e  d e l  M o n t e  D e i  P a s c h i  d i  S i e n a  M e r c h a n t  –  B a n c a  p e r  

l e  P i c c o l e  e  M e d i e  I m p r e s e  S . P . A . ,  s e d e  i n  F i r e n z e :  A t t o  N o t a r i l e  

p u b b l i c o  d e l  0 6 / 0 2 / 2 0 0 3  N . R e p . 3 5 9 3 7 ,  n o t a i o  d r .  P a l m i e r i  

E d u a r d o  i n  S a l e r n o ,  I p o t e c a  V o l o n t a r i a  d e r i v a n t e  d a  C o n c e s s i o n e  

a  g a r a n z i a  d i  M u t u o  C a p i t a l e  €  2 . 0 6 5 . 0 0 0 , 0 0 ,  t a s s o  a n n u o  

4 , 0 5 3 % ,  t o t a l e  €  4 . 1 3 0 . 0 0 0 , 0 0 ,  d u r a t a  1 0  a n n i .    

- A  f a v o r e  d e l  M o n t e  D e i  P a s c h i  d i  S i e n a  S . P . A . ,  s e d e  i n  S i e n a :   

A t t o  N o t a r i l e  p u b b l i c o  d e l  1 4 / 0 9 / 2 0 0 5  N . R e p . 3 7 0 9 6 ,  n o t a i o  d r .  

P a l m i e r i  E d u a r d o  i n  S a l e r n o ,  I p o t e c a  V o l o n t a r i a  d e r i v a n t e  d a  

C o n c e s s i o n e  a  g a r a n z i a  d i  F i n a n z i a m e n t o ,  C a p i t a l e  €  3 9 6 . 0 0 0 , 0 0 ,  

t a s s o  a n n u o  3 , 9 4 3 % ,  i m p o r t o  i n t e r e s s i  €  3 9 6 . 0 0 , 0 0 ,  t o t a l e  €  

7 9 2 . 0 0 0 , 0 0 ,  d u r a t a  1 0  a n n i .    

- A  f a v o r e  d i  [ o m i s s i s ] :  A t t o  G i u d i z i a r i o  d e l  2 0 / 1 2 / 2 0 0 6  

N . R e p . 3 1 4 8 ,  T r i b u n a l e  d i  S a l e r n o ,  I p o t e c a  G i u d i z i a l e  d e r i v a n t e  

d a  D e c r e t o  I n g i u n t i v o ,  C a p i t a l e  €  2 2 0 . 3 4 8 , 8 0 ,  t a s s o  a n n u o  

9 , 7 5 0 % ,  i m p o r t o  i n t e r e s s i  €  6 4 . 4 5 2 , 0 2 ,  s p e s e  €1 5 . 1 9 9 , 1 8 ,  t o t a l e  €  

3 0 0 . 0 0 0 , 0 0 ,  r i c h i e d e n t e  [ o m i s s i s ] .  

- A  f a v o r e  d i  [ o m i s s i s ] :  A t t o  G i u d i z i a r i o  d e l  1 0 / 0 5 / 2 0 0 7  

N . R e p . 2 4 3 / 2 0 0 7 ,  G i u d i c e  T r i b u n a l e  d i  A s c o l i  P i c e n o ,  I p o t e c a  

G i u d i z i a l e  d e r i v a n t e  d a  D e c r e t o  I n g i u n t i v o ,  C a p i t a l e  €  

2 6 . 0 9 3 , 5 5 ,  t o t a l e  €  5 0 . 0 0 0 , 0 0 ,  r i c h i e d e n t e  A v v o c a t o  W a l t e r  
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G i b e l l i e r i  v i a  I n d i p e n d e n z a ,  A s c o l i  P i c e n o .  

- A  f a v o r e  d i  [ o m i s s i s ] :  A t t o  G i u d i z i a r i o  d e l  2 7 / 0 3 / 2 0 0 7  

N . R e p . 3 6 1 6 / 2 0 0 7 ,  G i u d i c e  T r i b u n a l e  d i  P i a c e n z a ,  I p o t e c a  

G i u d i z i a l e  d e r i v a n t e  d a  D e c r e t o  I n g i u n t i v o ,  C a p i t a l e  €  

3 0 . 3 6 1 , 3 4 ,  t o t a l e  €  3 3 . 0 0 0 , 0 0 ,  r i c h i e d e n t e  A v v o c a t o  A p i c e l l a  

L i v i o  –  S a l e r n o .     

CAPITOLO VII - VERIFICA CONFORMITÀ URBANISTICA 

I m m o b i l e  V i a  B r u n  –  Z . I .  -  S A   

I n  d a t a  1 5 . 1 1 . 0 2 ,  i l  C o n s o r z i o  A S I  d i  S a l e r n o ,  c o n  d e l i b e r a  

n . 6 4 4 ,  c o n c e d e v a  i l  n u l l a  o s t a  p e r  l ’ i n s e d i a m e n t o  

n e l l ’ a g g l o m e r a t o  i n d u s t r i a l e  d i  S a l e r n o ,  a t t e s o  c h e  i l  p r o g e t t o  d i  

i n s e d i a m e n t o  p r o d u t t i v o  d e l l ’ a t t i v i t à  i n  v i a  B r u n  e r a  c o n f o r m e  

a l l e  p r e v i s i o n i  d e l l ’ a l l o r a  v i g e n t e  P . R . C ;  a l l a  s t e s s a  v e n i v a   

a l l e g a t a  c o n v e n z i o n e  d e l  0 4 . 1 2 . 0 2  e d  e l a b o r a t o  g r a f i c o  –  t a v .  n . 1  

e s t r a t t o  d i  m a p p a  1 / 2 0 0  –  S t r a l c i o  N . P . R . T . C .  1 / 5 0 0  e d  

a e r o f o t o g r a m m e t r i a  1 / 2 0 0 0 ,  d e l  1 5 . 5 . 0 2  p r o t . n . 2 8 4 3  ( A S I )  

r i c h i a m a t o  n e l l a  d e l i b e r a  d e l  1 5 . 1 1 . 0 2  ( c . t o  A l l . 4 ) .  

I n  d a t a  2 0  d i c e m b r e  2 0 0 2 ,  i l  C o m u n e  d i  S a l e r n o  r i l a s c i a v a  l a  

c o n c e s s i o n e  e d i l i z i a  n . 2 5 7 .  

I n  d a t a  1 3 . 5 . 0 5  . 0 5 ,  c o n  p r o t .  n . 4 1 0 50  d e l  c o m u n e  d i  S a l e r n o  e  

p r o t .  n . 3 3 3 9  d e l l ’ A S I ,  v e n i v a  p r e s e n t a  l a  D e n u n c i a  I n i z i o  

A t t i v i t à  ( c . t o  A l l . 5 )  p e r  r e g o l a r i z z a r e  t u t t e  l e  m o d i f i c h e  i n t e r n e  

a l  c o m p l e s s o  I n d u s t r i a l e  d e l l a  [ o m i s s i s ] ,  i n  q u a n t o  d u r a n t e  

l ’ e s e c u z i o n e  d e i  l a v o r i  e r a n o  s t a t e  e f f e t t u a t e  d e l l e  v a r i a z i o n i .     

S u l l a  s c o r t a  d e i  r i c h i a m a t i  a t t i  e  d a  u n a  v e r i f i c a  i n  s i t o ,  

s i f f a t t o  i m m o b i l e  è  r i s u l t a t o  s o s t a n z i a l m e n t e  r e g o l a r e  s o t t o  i l  

p r o f i l o  u r b a n i s t i c o  e d  i l  p r o f i l o  c a t a s t a l e ,  fat to  sa lvo l ’e r ror e  

mater i al e  che r i chi ede la  r i presen tazione del  t ipo mappa le per  l a  

corr ez ione del  F . 5 3  p . l l a  8 4 3  i n  F . 5 2  p . l l a  8 5 3 .  
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CAPITOLO VIII - VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILI SECONDO IL 

VALORE DI MERCATO E GIUDIZIO CONCLUSIVO 

N e l  c a s o  s p e c i f i c o ,  a l  f i n e  d i  un a  c o r r e t t a  v a l u t a z i o n e  

d e l l ’ e f f e t t i v o  v a l o r e  m e d i o  d i  m e r c a t o ,  l a  s t i m a  v a  i m p l e m e n t a t a  

s u  q u a n t o  d e t t a g l i a t o  a i  c a p i t o l i  p r e c e d e n t i ,  c i r c a  l ' u b i c a z i o n e  

d e l l ' i m m o b i l e ,  l ’ e s p o s i z i o n e ,  i  m a t e r i a l i  c o s t r u t t i v i  u t i l i z z a t i ,  l e  

r i f i n i t u r e  e  l o  s t a t o  d ’ u s o  a c c e r t a t o  c o n  i  s o p r a l l u o g h i  e f f e t t u a t i ,  

i l  t u t t o  r i f e r i t o  a l l ’ a t t u a l i t à  e d  a l  l o c a l e  m e r c a t o  e d i l i z i o .  

a )  s t i m a  c o n  i l  p r o c e d i m e n t o  d i r e t t o   

O r b e n e ,  s i  p r o c e d e  c o n  l a  m e t o d o l o g i a  o p e r a t i v a  d e l l a  s t i m a  

d e l  “ p r o c e d i m e n t o  d i r e t t o ” ,  e s s e n z i a l m e n t e  f o n d a t o  s u l l a  

c o m p a r a z i o n e  t r a  i l  c o m p l e s s o  d e l l e  c a r a t t e r i s t i c h e  d e l l ’ i m m o b i l e  

i n  e s a m e  e  q u e l l o  d i  a l t r i  i m m o b i l i  s o s t a n z i a l m e n t e  a n a l o g h i ,  d i  

c u i  s i a n o  s t a t i  a c c e r t a t i  i  p r e z z i  v e r i f i c a t i s i  i n  o c c a s i o n i  d i  

t r a s f e r i m e n t i  d i  p r o p r i e t à  a v v e n u t i  i n  p e r i o d i  d i  r i f e r i m e n t o  

p r o s s i m i  a l l a  p r e s e n t e  s t i m a .   

I m m o b i l e  V i a  B r u n –  Z . I .  -  S A  

L ’ i m m o b i l e  i n  e s a m e ,  d i  s u p e r f i c i e  c o p e r t a  c h i u s a  p a r i  a  c i r c a  

2 . 2 8 0 m q  e  d i  a l t e z z e  i n t e r n e  v a r i a b i l i  ( m a x  n e l l e  c e l l e  7 m  e  m i n .  

n e g l i  u f f i c i  2 , 7 m ) ,  è  d o t a t o  a l  p i a n o  t e r r a  d e g l i  a m b i e n t i  p e r  l a  

t r a s f o r m a z i o n e  d e i  p r o d o t t i  i t t i c i  s u r g e l a t i ,  p e r  l a  p r o d u z i o n e  d e l  

f r e d d o  ( q u a t t r o  m o d e r n e  c e l l e  f r i g o )  e  d i  r e l a t i v a  p i a t t a f o r m a  p e r  

l a  d i s t r i b u z i o n e  d e i  p r o d o t t i ;  m e n t r e  a l  p i a n o  p r i m o  v i  è  

u n ’ a m p i a  s a l a  l a v o r a z i o n e  ( h = m a x  3 , 8 0 m )  e  t u t t i  g l i  u f f i c i  

o p e r a t i v i  e d  a l  p i a n o  s e c o n d o  t u t t i  g l i  u f f i c i  d i r e z i o n a l i  e  l a  

p r e s i d e n z a .    

I n o l t r e  l ’ i m m o b i l e ,  c o m e  g i à  d e t t o ,  h a  u n  a m p i o  p i a z z a l e  

e s t e r n o  d i  p r o p r i e t à  e s c l u s i v a ,  c o n  p a v i m e n t a z i o n e  t i p o  
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i n d u s t r i a l e ,  p e r i m e t r a l e  a l  c a p a n n o n e  d e s t i n a t o  a  p a r c h e g g i o  e d  

a l l e  o p e r a z i o n i  d i  m o v i m e n t a z i o n e  n e l l ’ a m b i t o  d e l l a  p r o p r i e t à .  

T a l i  c a r a t t e r i s t i c h e  e  s u p e r f i c i  p u r  s e  p o c o  r e p e r i b i l i  i n  b e n i  

s i m i l a r i  p o s t i  i n  v e n d i t a ,  c o m u n q u e  c a r a t t e r i z z a n o  l ’ i m m o b i l e  p e r  

u n  u s o  s p e c i f i c o  e  p o s s o n o  r e s t r i n g e r e  l a  f a s c i a  d i  p o t e n z i a l i  

a c q u i r e n t i ,  d e t e r m i n a n d o n e  u n  c a l o  d e l  p i ù  p r o b a b i l e  p r e z z o  

u n i t a r i o  a  c u i  p r o p o r l o  s u l  m e r c a t o .  

I n  r i f e r i m e n t o  a l l e  c a r a t t e r i s t i c h e  f u n z i o n a l i ,  l ’ i m m o b i l e  n e l  

s u o  i n s i e m e  s i  p r e s e n t a  i n  o t t i m e  c o n d i z i o n i  d i  m a n u t e n z i o n e  p e r  

l a  p a r t e  e s t e r n a  e d  i n t e r n a ;  l o  s t e s s o  d i c a s i  p e r  l e  r i f i n i t u r e ,  d i  

o t t i m o  l i v e l l o  p e r  u n a  s t r u t t u r a  a  c a r a t t e r e  i n d u s t r i a l e .   

I n  m e r i t o  a l l ’ u b i c a z i o n e ,  i l  m e d e s i m o  è :  

- p r o s p i c i e n t e  u n a  s t r a d a  s e c o n d a r i a  ( v i a  B r u n )  d e l  C o n s o r z i o  

A S I  d e l  c o m u n e  d i  S a l e r n o ;   

- c o m u n q u e  n o n  d i s t a n t e  d a i  c e n t r i  p i ù  i m p o r t a t i ,  q u a l i  a d  o v e s t  

S a l e r n o ,  l a  C o s t i e r a  A m a l f i t a n a ,  l ’ A g r o  N o c e r i n o  S a r n e s e ,  N a p o l i  

e d  a  E s t  P o n t e c a g n a n o - F a i a n o ,  B a t t i p a g l i a  e  l a  P i a n a  d e l  S e l e .    

- d i s t a n t e  p o c o  p i ù  d i  1 - 2  c h i l o m e t r i  d a l l ’ i n g r e s s o  d e l l a  

t a n g e n z i a l e ,  a s s e  z o n a  i n d u s t r i a l e  –  a u t o s t r a d a  A 3  ( S a l e r n o  –  

R e g g i o  C a l a b r i a ) ,  r a c c o r d o  p e r  C a s e r t a  –  R o m a  e  p e r  A v e l l i n o .  

N e  c o n s e g u e  c h e  s u l l a  s c o r t a  d i  q u a n t o  s o p r a  d e t t o  e  d a  u n a  

s p e c i f i c a  i n d a g i n e  d i  m e r c a t o  r i f e r i t a  a d  i m m o b i l i  c o n  s i m i l i  

c a r a t t e r i s t i c h e ,  è  s t a t o  p o s s i b i l e  d e f i n i r e ,  c o n  r i f e r i m e n t o  

a l l ' a t t u a l i t à ,  i l  p i ù  p r o b a b i l e  v a l o r e  v e n a l e  m e d i o  u n i t a r i o  

d e l l ’ i m m o b i l e  s o p r a  i n d i v i d u a t o ,  p a r i  a :  

€  1 . 2 0 0 , 0 0  a l  m e t r o  q u a d r o ,   

i n  c i ò  t e n u t o  a n c h e  c o n t o  c h e  p e r  p o t e n z i a r e  l ’ u s o  

d e l l ’ i m m o b i l e  i n  e s a m e  n e c e s s i t a n o  n o n  t r a s c u r a b i l i  i n t e r v e n t i  
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s t r u t t u r a l i  p e r  i l  r e c u p e r o  d e g l i  s p a z i  i n t e r n i ,  i n  m o d o  d a  

r e n d e r l o  u t i l i z z a b i l e  p e r  m o l t e p l i c i  e s i g e n z e  s i a  d i  c a r a t t e r e  

i m p r e n d i t o r i a l e  c h e  c o m m e r c i a l i .             

P e r t a n t o ,  i n  b a s e  a l l ’ i n d i v i d u a t o  v a l o r e  v e n a l e  d i  m e r c a t o ,  

c o n s i d e r a n d o  l a  s u p e r f i c i e  c o m m e r c i a l e  d e l l ’ i m m o b i l e ,  s i  

o t t i e n e  c h e  i l  p i ù  p r o b a b i l e  v a l o r e  d i  m e r c a t o  d e l  b e n e  i n  e s a m e ,  

s t i m a t o  a l l ' a t t u a l i t à  è  p a r i  a :  

3 . 5 6 8  m q  x  €  1 . 2 0 0 , 0 0  =  €  4 . 2 8 1 . 6 0 0 , 0 0 ,  

b)- verifica  con  il  saggio di  capitalizzazione  del reddito netto.  
 
T a l e  m e t o d o ,  i n  g e n e r e ,  v i e n e  u t i l i z z a t o  a l  s o l o  s c o p o  d i  

v e r i f i c a  d e l  p r e c e d e n t e  m e t o d o  d i r e t t o .  N e l  c a s o  i n  e s a m e ,  

p o t r e b b e  e s s e r e  s u p e r f l u a  l a  s u d d e t t a  v e r i f i c a ,  i n  q u a n t o  l a  s t e s s a  

e f f e t t u a t a  p e r  a l t r i  i m m o b i l i  s i m i l i ,  h a  d a t o  l u o g o  a  r i s u l t a t i  i n  

b u o n a  s o s t a n z a  c o i n c i d e n t i  a i  v a l o r i  v e n a l i  u n i t a r i  s o p r a  

c a l c o l a t i .      

I n  o g n i  c a s o  u n a  v e r i f i c a  è  s e m p r e  p o s s i b i l e  f a c e n d o  

r i f e r i m e n t o  a l  p o t e n z i a l e  r e d d i t o  m e d i o  n e t t o  a n n u o  e d  a l   

r e l a t i v o   s a g g i o   d i   c a p i t a l i z z a z i o n e  d e l  r e d d i t o  n e t t o .  

N e  c o n s e g u e  c h e ,  a n d r à  i n d i v i d u a t o  n e l l a  z o n a  i n  c o n t e s t o ,  

t e n u t o  c o n t o  d e l l ' u b i c a z i o n e ,  d e l l a  c o n s i s t e n z a ,  d e l l a  n a t u r a  e  

d e l l a  c a t e g o r i a  c a t a s t a l e  d e l l ’ i m m o b i l e ,  i l  p o t e n z i a l e  r e d d i t o  

m e d i o  n e t t o  a n n u o  r i c a v a b i l e  p e r  i l  b e n e  i n  e s a m e  e d  i l  r e l a t i v o  

s a g g i o  d i  c a p i t a l i z z a z i o n e  a d o t t a b i l e  p e r  c e n t r i  d i  d i m e n s i o n e  

c o m e  n e l  c a s o  d i  s p e c i e  ( d a  f a r  s c a t u r i r e  s e c o n d o  l ' a n a l i s i  d i  u n a  

s e r i e  d i  f a t t o r i  q u a l i  l e  r i f i n i t u r e  i n t e r n e  d e l l ’ i m m o b i l e ,  l a  

v e t u s t à ,  l a  c e n t r a l i t à ,  l a  p r e s e n z a  d i  a t t r e z z a t u r e ,  l a  

q u a l i f i c a z i o n e  d e l l ' a m b i e n t e  e s t e r n o ,  i l  l i v e l l o  d i  i n q u i n a m e n t o  
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a m b i e n t a l e ,  e c c . ,  c h e  v a n n o  a d  i n f l u e n z a r e ,  p o s i t i v a m e n t e  -

d e t r a z i o n e -  o  n e g a t i v a m e n t e  – a g g i u n t e - ) .  

P e r t a n t o ,  d a l l a  r e l a z i o n e :  

                            V m  =  R n  /  r  

d o v e  V m  =  v a l o r e  d i  m e r c a t o ,  

       R n  =  r e d d i t o  a n n u o  n e t t o  c h e  i l  b e n e  p r o d u c e ,  

         r  =  s a g g i o  d i  c a p i t a l i z z a z i o n e ,  

s o s t i t u e n d o  i  v a r i  r e d d i t i  a n n u i  o t t e n i b i l i  s e c o n d o  i l  l o c a l e  

m e r c a t o  a t t u a l e  e  d e f i n e n d o  l ’ o p p o r t u n o  s a g g i o  d i  

c a p i t a l i z z a z i o n e ,  s i  o t t i e n e  i l  p i ù  p r o b a b i l e  v a l o r e  d i  m e r c a t o  d i  

o g n i  s i n g o l o  i m m o b i l e .  

N e  c o n s e g u e  c h e ,  n e l l a  z o n a  i n  q u e s t i o n e ,  t e n u t o  c o n t o  

d e l l ' u b i c a z i o n e ,  d e l l a  c o n s i s t e n z a ,  d e l l a  n a t u r a  e  d e l l a  c a t e g o r i a  

c a t a s t a l e  d e l l ' i m m o b i l e  i n  o g g e t t o ,  i l  p o t e n z i a l e  r e d d i t o  m e d i o  

n e t t o  a n n u o  i p o t i z z a b i l e  é  p a r i  a d  €  1 7 . 8 0 0 , 0 0 x 1 2 =€  2 1 3 . 6 0 0 , 0 0 .  

C o n s i d e r a n d o  u n  s a g g i o  d i  c a p i t a l i z z a z i o n e  r = 5 . 0 %  ( s c a t u r i t o   

d a l l ' a n a l i s i  d i  u n a  s e r i e  d i  f a t t o r i ,  q u a l i  l e  r i f i n i t u r e  i n t e r n e  

d e l l ’ i m m o b i l e ,  l a  v e t u s t à ,  l a  c e n t r a l i t à ,  l a  p r e s e n z a  d i  

a t t r e z z a t u r e  a  d i s t a n z a  p e d o n a l e ,  l a  q u a l i f i c a z i o n e  d e l l ' a m b i e n t e  

e s t e r n o ,  i l  l i v e l l o  d i  i n q u i n a m e n t o  a m b i e n t a l e ,  e c c . ,  c h e  v a n n o  a d  

i n f l u e n z a r e ,  p o s i t i v a m e n t e  - d e t r a z i o n e -  o  n e g a t i v a m e n t e  –

a g g i u n t e - ,  i l  s a g g i o  m e d i o ,  p e r  ce n t r i  d i  d i m e n s i o n e  c o m e  

S a l e r n o ) ,  s i  o t t i e n e ,  i n  c i f r a  t o n d a ,  i l  p i ù  p r o b a b i l e  v a l o r e  d i  

m e r c a t o :  

V m  =  €  2 1 3 . 6 0 0 , 0 0  x  5 %   =  €  4 . 2 7 2 . 00 0 , 0 0 .  

T a l e  v a l o r e ,  r i c e r c a t o  c o n  i l  m e t o d o  i n d i r e t t o  o  a n a l i t i c o ,  s i  

d i s c o s t a  d i  p o c o  d a  q u a n t o  o t t e n u t o  c o n  l a  s t i m a  d e r i v a n t e  d a l  

m e t o d o  d e l l a  c o m p a r a z i o n e  d i r e t t a .  
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S i f f a t t o  m e t o d o ,  c o m e  p r e m e s s o ,  h a  v a l e n z a  d i  v e r i f i c a  ( e d  

i n  q u a l c h e  c a s o  r i s u l t a  n o n  a t t e n d i b i l e ,  p e r c h é  i l  r e d d i t o  a n n u o  

p r o d o t t o  d a l l ’ i m m o b i l e  p o t r e b b e  d i s c o s t a r s i  d a  q u e l l o  

e f f e t t i v a m e n t e  p r o d o t t o  d a l  b e n e ,  o p p u r e  l o  s t e s s o  p o t r e b b e  

r i f e r i r s i  a  r e d d i t i  n o n  a g g i o r n a t i ,  c o m e  p u r e  i n  m o l t i  c a s i  r i s u l t a  

a r d u o  f i s s a r e  i l  p a r a m e t r o  d e l  s a g g i o  d i  c a p i t a l i z z a z i o n e ) ,  i n  

q u a n t o  è  s o s t a n z i a l m e n t e  t e o r i c o ,  r i m a n e n d o  d i  f a t t o  s e m p r e  i l  

l o c a l e  m e r c a t o  a  s t a b i l i r e  l ’ a p p r e z z a m e n t o  d e l  p i ù  p r o b a b i l e  

v a l o r e  v e n a l e  d e l  b e n e .  

G I U D I Z I O  C O N C L U S I V O   

P u r  r i m a n d a n d o  a  q u a n t o  d e t t a g l i a t a m e n t e  è  s t a t o  o g g e t t o  d e i  

p r e c e d e n t i  c a p i t o l i ,  i n  c o n c l u s i o n e  p u ò  d i r s i  c h e  i l  p i ù  p r o b a b i l e  

v a l o r e  v e n a l e  m e d i o  u n i t a r i o  d e l l ’ i m m o b i l e ,  s t a n t e  l e  i n d a g i n i  d i  

m e r c a t o  e f f e t t u a t e ,  è  s t a t o  s t i m a t o  p a r i  a :  

€  1 . 2 0 0 , 0 0  a l  m e t r o  q u a d r o ,   

s i f f a t t o  v a l o r e  s c a t u r i s c e  d a l  f a t t o  c h e  l ’ i m m o b i l e  h a  u n ’ a m p i a  

p e z z a t u r a  e d  è  c a r a t t e r i z z a t o  d a  u n  u s o  s p e c i f i c o  c h e  p u ò  

r e s t r i n g e r n e  l a  f a s c i a  d i  p o t e n z i a l i  a c q u i r e n t i  s u l  l o c a l e  m e r c a t o ,  

e  s o l o  i m p o r t a t i  n o n  t r a s c u r a b i l i  s t r u t t u r a l i  p e r  i l  r e c u p e r o  d e g l i  

s p a z i  i n t e r n i ,  p o s s o n o  r e n d e r l o  u t i l i z z a b i l e  p e r  m o l t e p l i c i  

e s i g e n z e  s i a  d i  c a r a t t e r e  i m p r e n d i t o r i a l e  c h e  c o m m e r c i a l i .       

P e r t a n t o ,  s u l l a  s c o r t a  d i  q u a n t o  s o p r a  i l  p i ù  p r o b a b i l e  v a l o r e  

d i  m e r c a t o  d e l  b e n e  i n  e s a m e ,  s t i m a t o  a l l ' a t t u a l i t à  è  p a r i  a :  

3 . 5 6 8  m q  x  €  1 . 2 0 0 , 0 0  =  €  4 . 2 8 1 . 6 0 0 , 0 0 .
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CAPITOLO IX - SINTETICA DESCRIZIONE DEL BENE AL FINE DELLA 
PREDISPOSIZIONE DEL BANDO DI VENDITA  

I m m o b i l e  V i a  B r u n –  Z . I .  -  S A  

Lott o n.2  Complesso aziendal e cost i tui to  da un immobil e adib i to  a  

st abi l imen to industr ial e  ed  uf f i ci  si t o  i n  Saler no,  al la  vi a Brun,  Zona  

Indust r ia le ,  comprenden te un un ico co rpo di  f abbr i ca con annessa  

pens i l i na e  pi azzal e scoper to per imetral e di  propr i et à  e sc lusiva ,  

si st emato a par cheggio,  v iabi l i tà  i nt er na e movimen tazione mer ci ,  

tu t t o  i ncluso e nul lo  escluso,  del l a  superf ic ie  complessiva  

commer ci al e di  ci r ca 3 .568 mq coper t i  su lot to  d i  5 .808 mq.  

Iden t i f i cato in  Ca tasto Fabbr icat i  al  F . 53 p. l la  843 ( da r et t i f i car e  

in  F . 52 p. l l a  853) ,  comprens ivo deg l i  impian t i  f i ss i  d i  st ab i l imento  

(celle, ascensore, impianto antifurto, antincendio, scaffalature in acciaio, aria 

condizionata negli uffici, impianto ascensore, impianto montacarichi, cabina elettrica, 

impianto di cablaggio rete).  L’ immobil e è  r i sul t ato  regolar e so t to  i l  prof i l o  

urbani st ico e cat ast al e ,  fa t to  sa lvo  la  r ipr esent az ione de l  t i po  

mappa le per  l ’er r ore mater i al e .  L ’ i m m o b i l e  è  l i b e r o .  

L a  s t i m a  s e c o n d o  i l  s e g u e n t e  q u a d r o  s i n o t t i c o  è :  

Lotto n.2 
Immobile via Brun,  Z.I. - Sa  

Valore di stima 

Superficie  
3.568 mq 

valore unitario  

Catasto Fabbricati  
F.53 p.lla 843, piano T, 

zona cens.3, cat. D/8, rendita €49.520,50, 
intestato alla soc. [omissis] sede in 

Salerno  €/mq.1.200,00   

Stima  € 4.281.600,00 

 
T a n t o  s i  d o v e v a  p e r  l ’ i n c a r i c o  c o n f e r i t o m i .  
Completano i seguenti n.7 allegati richiamati in relazione: 

ALL.1: VISURE AGENZIA DEL TERRITORIO.  
ALL.2: VISURE AGENZIA DEL TERRITORIO ELABORATO PLANIMETRICO VIA BRUN. 
ALL.3: ATTO NOTARILE. 
ALL.4: CONVENZIONE ASI, ELABORATO GRAFICO TAV.1 E VERBALE DI DELIBERA COMITATO ASI.  
ALL.5: DENUNCIA INIZIO ATTIVITÀ DEL 13.5.05, PROT.N.41050 (COMUNE DI SALERNO) E PROT.N.3339 (ASI), 
INERENTE LA REGOLARIZZAZIONE URBANISTICA DEGLI INTERVENTI INTERNI. 
ALL.6:  STRALCIO REGOLAMENTO CONSORTILE ASI DI SALERNO. 
ALL.7: PIANTE IMMOBILE VIA BRUN . 

                                il  tecnico incaricato 
                       dr.  ing. Massimo Somma   


