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: BELAZIONE .D_I: STIMA

Il sottoscrltto Archltetto GAITO Pasquale con studio in Pagam (SA) alla Vla A Tortora .

n.37, 1scr1tto presso I’ Ordlne degh Archltetu della Prov1nc1a di Salerno al N, 1981, veniva nominato

| C.T.U. nella Procedura ESproprlatwa R.E. N°95/07 del Trlbunale di Nocera Infenore — Uftficio o

'. Esproprlazmm Immob111ar1 promossa daIla omzss:s (rapp e dzfesa dall ’Avv . OMISSIs.. ),

" jintervenuta nella proc_ed_ura_ la’ societd ..omissis..  in hquldazmne (mpp e di fesa dall Avv.

...Omilssis...), contro la ...omissis...

" PREMESSA

'-_In virtu di sentenza del Tribunale d1 Nocera Inferlore vemva 1scr1tt0 all’ Ufﬁmo del RR IL. di

' Salerno p1gn0rament0 1mm0b111are sul seguente bene di propneta della .omissis..., con sede in.

Nocera Superlore (SA), cod1ce ﬁscale 02889740656

) > Fabbrlcato sito nel Comune di Nocera Superlore (SA) alla Vla Lamla, rlportato presso il

N.C.E.U. al foglio 8, part.lla 1077 cat, A/4, cl. 2, vani 8, R C. € 413,17.

'Dagh accertamenti effettuati presso I° Agenzia del Terrltorio di Salerno & emerso che i datl catastalll o

.corrlspondono sostanzmlmente con idati di p1gnoramento degh 1mmob111 in oggetto

SOPR‘ALLUOGHI

Dopo aver prestato. giuramento di rito,  presa conoscenza del mandato e accettato I’} incarico come da '

Verbale di Conferlmento d1 Incarlco di Stlma del 11 ‘marzo 2011 il sottoscrltto ha dato 1111210 alle

" operazmm di perlzla

- gt 1 g10rn0 20 dei mese di aprile 2011 alle ora 16: 00 come da avviso fatto alle part1 il sottoscntto sie '.

. _recato in Nocera Superlore (SA) alla Vla Lamia presso it 1mmoblle di cui alla presente relazmne Iv1'_

o gumto il sottoscrltto non ha- avuto la presenza di nessuna delle part1 costltulte nefla procedura

o tuttav1a a551st1to da collaboratore di f1du(:1a in persona del Geom Gaetano Adamo ha provveduto_

" ad 1nd1v1duare 1’1mmoblle oggetto di stlma effettuando, nella c1rcostanza, alcune fotograﬁe dello

| _stato del luoghi. Cons1derato clie non ¢ stato posmblle accedere all’mterno dell’ 1mmoblle attesa'

X '1 assenza delle part1 le operazmm perltah vennero procrastmate

' 'alle partl 11 sottoscrltto si e recato nuovamente presso 10 stato del 1u0gh1 stto in Nocera Superlore

- Successwamente il giorno 24 del mese di magg10 2011 alle ore 16:00, prev10 regolare avviso fatto - |
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(SA) alla Vla LamIa Sul posto aveva la presenza del Slg .Omissis... il quale, in possesso delle_;.
. ch1av1 d1 accesso, consentl al sottoscritto umtamente al propno collaboratore di f1du01a di accedere
- .all mterno dell’lmmobﬂe oggetto del plgnoramento - _ _ _
A domanda del sottoscntto il S1g OMISSIS.. dlchlaro di essere un socio della societd csecutata e d1 .
g _-possedere pa01f1camentc il fabbncato de-quo Dichiard altrem che, per quanto di sua’ conoscenza o |
I_ ‘sull immobile non vi sono ulter10r1 procedlmentl glul‘ldlCl in corso e che ncssuna ditta &/0 persona,

o esc1u51 0vv1amente quelli di cu1 alla presente procedura, vanta cred1t1 d1 quaIS1a31 natura sul predetto

o 1mm0b11e

' -In compagma del cost1tu1to S1g omissis venne esegulto un accurato rilievo metnco di tutto il
e fabbrlcato nonche ulter10r1 r111ev1 fotograﬁ01 d’1n51eme e d1 dettagho raccoghendo, nella. :

" cm:ostanza tutti gli element1 ut111 ed 1nd1spensab1l1 ai ﬁm dell evas1one del mandato

o1 sottoscrltto crede necessano ancor prima di 1n01trars1 nel vivo dei quesiti che concerne la
Valutazmne, far precedere la d_¢sc_r1_zmnc dei beni che 1nter_essanq, sin da ora evidenziando che per_ '
-'~una miglidre € pitl agevole comprensione sia di tale'parte descrittiva dell’elaborato e 'sié anche per
raffigurare le consistenze in valutazmne di avvalersi della documentazmne graﬂca e fotograﬁca

_ prodotta che forma parte 1ntegrante e sostan21ale della presente

DESCRIZIONE DELLO STATO DEILUOGH!
-L’immobile oggetto della presente relazione: di stlma € ublcato in Nocera Supenore (SA) alla Via
 Lamia, e trattas1 di un fabbricato cost1tu1to da piano cantmato, plano terra, primo plano e sottotetto,
'rlportato presso il N.C.E.U. al fogllo 8, part.lla 1077 cat. A/4, cl. 2 vani 8, R.C, €. 413, 17 ..
Detto immobile, che si sv11uppa 1n dlrezmne est ovest, presenta struttura portante in muratura con
: sola1 1n latero- cemento tramezzature interne in laterlzlo e copertura a tetto costltulto da tegole in’
' laterlzlo sorrette da. orditura in legno Lo stato.di manutenzione e dlscreto anche se rlsulta evidente '
:che il fabbrlcato cosi come pure l’area pertinenziale 01rcostante rlsuIta abbandonato e inutilizzato
- da dlver51 anni. L 1mm0blle anche se censito in catasto. quale categorla A/4, ab1ta210ne di tipo - )
| 'popolare risulta completamente adibito ad uso llfflClO con annessi serv121 1glen1c1 di pertmenza di
. una att1v1ta produttlva | s | |
7 Nello spemﬂco il plano 1nterrato al quale si accede per mezzo di una rampa scale sita al lato nord &
ad1b1t0 a locale di deposﬂ:o al piano terra sono ublcatl due IOCEIII uff1c1 con annesso locale bagno e
: sala mensa mentre al lato nord in aderenza vié un corpo di fabbrlca accessorlo ospltante spoghatm
€ serv121 1g1en1c1 Al pnmo plano al quale si accede per mezzo di vano scala ublcato all’estremo
lato est visono due amp1 uffici, un locale bagno un ampio terrazzo al lato nord € una balconata
:contmua Tungo tutta la facciata sud Infine, il plano sottotetto risulta completamente 1nutlllzzato con
: ;dest1naz10ne di dep051t0 e locale di sgombero
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:' Le caratterlstlche 1ntr1nseche dell 1mmoblle in’ oggetto sono le seguentl _
_ I pav1ment1 sono cost1tu1t1 da plastrelle in gres-ceramlco le bussole 1nterne sono in legno tamburato -
. mentre gh lllflSSI esterm sono in allumlmo anodlzzato protettl da lanSSI in ferro alla romana. Le
o _'paretl sono - tlntegglate con 1dr0p1ttura semﬂavablle ad. esclusmne dei locah bagno che presentano _

.- '__.parzralc I'lVCStlmGIltO Vert1cale 111 plastrelle E dotato d1 1mp1ant0 1dr1co e d1 1mp1a11t0 elettrlco del_--__' o

- tlpo sottotracma

CerOStaIltC 11 fabbncato sopra descrltto vi e un’ area scoperta in parte pavunentata con quadrom in :

B calcestruzzo precompress1 edi 111 parte mfestata da erbacce ed arbusti spontanel L’accesso al lotto-_. o
.avviene attraverso una: carrala comune che Si dlparte dalla strada pr1nc1pale Via Lamla e si sv11uppa

i d1re21one nord: sud

~ PROVENIENZA E LEGITTIMITA |
) L’immobile oggetto della presente relazmne di stlma ¢ pervenuto alla esecutata ... omissis... in virtl
diatto di compravendita per Notalo ..omissis... del 03, 07. 1996 rep 52192—racc 7331, reglstrato a_
Salerno in data 05.07.1996 ai numeri 16010/12826 con il quale detta societd’ acqulsto da

-.omissis... la seguente cons1stenza 1mmob1hare _
fabbrzcato sito - in Nocem Superzore alla Via Lamza - composio da una cantina in piano

semmtermro da due vani; cucing, bagno e deposzto in piano rzalzato da tre vani ¢ accessorio in

przmo plano con. sortotetro di coperrum con annessa e a servizio zona di terreno della superf icie di

are’11. 45, compresa la supe;f icie occupata dal fabbmcaro Conf nante il tutto con beni della societd

OM B. Srl con beni Ruggtero e da due lati con ben: della soczem acquzrenre Rzpormto nel

'ﬁ'ﬁﬁ‘eh,vw:mm

———— mﬁw
NG E U del Comune di Nocem Superzore alla Via Lamia, _parrzra 5065 fog[zo 8, mappale I 077

p. T—J gzusto Mod D presentaro all UTE. di Salemo in data 12.08.1 994 prot. n1457.

_ :Per quanto concerne la Ieglttumta urbamstlca it sottoscntto ha provveduto a depos1tare 1stanza -
- presso . 11 Comune d1 ‘Nocera Superlore (SA) prot n2074 del. 26. 05 2011 Dagh accertamentl '
. esegulu presso l’Ufﬁmo Tecmco del suddetto Comune & emerso che per I 1mmob1le in oggetto & -
o stata presentata IStanza di Condono Ed111z10 al sénsi della ngge N°724/94 prot 04449 del .
01 03 1995 prat1ca n608 dalla Sigra .. omzsszs - in quallta di Ammmlstratore della socwta_.
omzsszs Oggetto della predetta rlchlesta di sanatorla €ra I’amphamento 1n pianterreno reahzzato'- o
' al lato nord del fabbrlcato ospltante i servm 1glcn101 Detta pratlca edlhzla nsulta a tutt’oggl ancora-.'
o - 1n corso d1 deflnlzlone atteso che in segu1t0 alIa r1chlesta di: mtegrazwne formuIata dal Comune di.
- Nocera Superlore (SA) in data 04.06. 20(]8 non & ancora stata trasmessa tutta- la documentazmne -

_':rlchlesta
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Le 1ndag1n1 hanno appurato altrem che in data 02 07 1996 il Slg Smdaco del Comune di Nocera c

Superlore (SA) ha r11asc1at0 alla’ Sig.ra - omzsszs 5 in quahta d1 ammmlstratore della soc1eta

.omissis..., la Concessmne N°56/96 in Sanatorla per Att1v1ta Ed1llzla ed Urbanlstlca - Art 13-'.

.' ."'-Legge N°47/85 Tale concessmne autorlzzava 11 mutamento della destmaZlone d’uso deIl’lmmobﬂe ST
oggetto della presente relazione da abltazmne a ufflCl spoghatm e mensa per le maestranze a :

: ) servmo dell’att1v1ta 1ndustr1ale (Veda allegato “G”)

CRITERIO DI STIMA _ ) _
R _Valutare un 1mrnobIIe mgmﬁca rlcercare con metodl e proced1mcnt1 approprlatl il suo valore di
'. "mercato anallzzando tutti-i fattorl che possono 1nﬂuenzare la- legge della domanda e dell’offerta in
: raglone cl1 hbera contrattazlone Varl met0d1 possono essere: adottatl per ricercare questo Valore tra_
.. 'esm quelli pid comunemente usatl sono il metodo analitico per capltallzzazmne deI reddito ed il

: metodo sintetico per comparazmne

NelIa stima del bene in oggetto il sottoscrltto ha rltenuto opportuno utlllzzare il metodo per

comparazmne che consiste nel rapportare il bene da stlmare con altri 31m111 esistenti nella Zona €.

“che presentino e stesse carattensuche 1ntr1nseche ed estrmsechc e dei quali sia noto il prezzo di

mercato m epoche recenti.
Per quanto concerne i fabbricati destmatl a uffici e/o c1v111 abitazioni le caratterlstiche intrinseche
sono: ' ' ' '

nn tlpo d1 costruzione ¢ la quallta dei materiali di finitura (inf; ssz pavzmentz pzﬁurazzom) SquIflCle-

: abltablle e superflcle coperta serv121 ed Implantl funzmnallta e dlStI‘IbUZIOnB degh amblentl
- Le carattenstlche estrinseche sono: | : ' '
- Ublcazmne dell’lmmoblle e destmazwne urbamstlca della zona - (residenziale, mdustrzale
'commerczale - turisticaj, dlstanza da centn d’affari (banche 0 mercan) 4] da uff161 pubb1101 ed |
| efflclenza de1 mezzx d1 collegamento salubrlta della zona ' '
-Appare ev1dente che la’ s‘uma comparativa ﬁssa il valore dell 1mmobﬂe al tempo in.cui essa v1ene_- ;
| determmata con completa astrazmne dal redd1t0 presente [ futuro ed g umcamente ancorata alla |
. legge della domanda e dell’offerta. ' : |

In partlcolare al fme di attrlbulre il giusto Valore di mercato al bene da stlmare 11 sottoscrltto ha

provveduto ad espenre accurate 1ndag1n1 presso IOsservatono Immoblhare delI’Agenzm del  *

| Temtono medlante la consultazmne delle banche datl delle quotazmm lmmoblharl .

B - _Dallo studio dei dati rlcavatl ¢ cmerso che secondo r Osservatorlo del Mercato Immoblhare (OMI) _' .
. _:_.3dell’Agen21a del Terrltono il valore di mercato d1 uff101 siti 1n zona semlcentrale del. Comune di -
o 'Nocera Superlore (SA) relatlvamente al 20 semestre dell’ anno 2010 (ult1m0 permdo pubbhcato), va -

o _da un mlnlmo dl 770 00 €. /mq ad un massuno d1 1 050 00 € /mgq. (Veda allegato “H ”)

_ _ _ _ . _
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: :\' 'Dopo aver reperlto tutte le 1nd1ca210111 metnche € parametrlche rltenute ut111 e mdlspensablh

o '_nonche aver clesunto i valon di mercato SOpra espostl si provvede a calcolare il parametro di stlma

- da ut111zzare scaturlto dalla mecha arltmetlca dei parametrl rlcavatl (€. 770 00 h € 1 050 00) 12="
- €.910,00 (Euro NovecentodlchOO) '

. Tuttav1a m con51deraz10ne delIe carattenstlche 1ntr1nseche ed estrinseche del bene da stlmare cosi

....come descrltte nel paragra:fo precedente nonche dello - Stato di manutenzmne in -cui versa '

oo 1mmoblle si r1tlene congruo appllcare un. deprezzamento al suddetto valore par1 al 10%, che o

- rlsulta sicuramente congruo € 910 00 x 0, 90 €. 819 00 (Euro OttocentodlclannoveIOO)

- Per quanto concerne, 1nf1ne Ia superf1c1e scopcrta circostante il fabbncato in segulto ad accurate

EE 111dag1n1 di mercato espente sulla plazza di Nocera Superlore (SA) & emerso che il parametro di "

_- stlma da utilizzare & & pan ad €. 45 00/mq

N VALUTAZIONE- |
- Nella stima del bene in oggetto ¢ stato apphcato il paramctro d1 stima sopra calcolato alla superf1c1e
' -'lorda dei vani pl‘lIlClpall mentre & stata conSIderata pari ad 1/4- la superﬁcw occupata dal vano scala, -
' pari ad 1/3 la superficie di terrazm e balconi, pari ad 1/2 la superficie dei locah cantina e sottotetto.

- Invirtd d1 tutto quanto sopra esposto si valuta.come di seguito calcolato

)> Fabbncato sito nel Comune di Nocera Superiore (SA) alla Via Lamia, riportato presso il
- NCE U. al fogllo 8, part. lla 1077 cat. A/4, cl. 2 van18 RC €. 413 17: |

IR Pz‘aﬁo Cantinato:
Superficie lorda: 56 05 mq
Parametro di stima: € 819 L00/2=¢€ 409 50
Valore: mq. 56,05 x €. 409,50 = €, 22.952,4_7;

- 'Pzano Terra .
i Superflcle lorda: 106 D3 mq
.' Parametro di stlma €. 819, 00
B ':'Superflcle vano scala: 17 17 mq.
Parametro di stlma 819 00/4 =€, 204, 75
Valore mgq. 106 55 X € 819, OO + mgq. 17 17 x € 204 75 € 90 780 00

- 'PiaﬁqPrimo:
 Superficie l_orda:_8-1,48.mq.
| s

Pubbllcazmne ufficiale ad uso escluswo personale - & V|etata ogni
npubbhcazmne o] rlprodu2|one a scopo commermale Aut. Mln Giustizia PDG 21/07/2009



 Parametro di stima: €, 819 00
| Superflcle Vano scala 17,17 mg.
'Parametro dI stima: € 819 00/ 4= €. 204 75 _
- Superf1c1e terrazzo e balcone mq. (35 51 +22 08) 57 59 mq
' Parametro di stima: €. 819,00 /3 = €27300 - |
| _.Valore mq. 8148 X € 81900 + mq 17 17 X € 20475 + mg. 5759 x €. 27300 = I_ -
€8596975 - o

" .Pzano Secondo (Sotrotez‘to)

_- Superflcle lorda: 81 48mq. S
Parametro di stlma € 819 00/2 €. 409 50
Superflcw vano scala: 17, 17 mq.
Parametro di stima: €. 819,00/ 4 = €. 204, 75
. Valore: mq: 81 A8 x €. 409 20 +mq. 17,17 x €. 204 75 € 36.881,62;

- Suger[zcze scoperta:

Superficie: Sup catastalc —Sup edificata-= mq. 1,145 ;00 —mgq. 123,72 = 1021 28 mq
Parametro di stima: €. 45 OO
Valore - mg. 1.021 28 X € 45 OO €. 45.957,60. .

" Valore complesswo €.22.952 A7 + €.90. 780,00 + €.85.969,75 + €.36. 881 62 + 6.45.-9_57,60 =
| €282 541 44 (Ewro Duecentootrantaduemzlacmquecentoquamntuno/M) ' "

In consu:lerazlone d1 quanto innanzi esposto, il sottoscrltto formula la valutazione in complessivi -

_' € 282 541,44 (Euro Duecentoottantaduemllacmquecentoquarantuno/44) rclatxvamentc al bene -

S dettaghatamente descrltto in. narranva

- CON__CLUSIONI |

_ : ) _ .
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o Slntctlzzando quanto sopra esposto in- rclazmne 11 sottoscntto cosi conclude & rlepﬂoga

S bene di cui alla. presente relazmne tratta51 d1 un fabbricato cost1tu1to da piano cantmato plano_"

tcrra prlmo plano e sottotetto con c1rcostante superf1c1e scoperta sito in Nocera Superiore (SA) '

| "alla Vla Lam1a r1portat0 presso 11N CE.U. al fogllo 8, part lia 1077 cat A/4, cl. 2 vani 8.

—I_'_ _'Il sottoscrltto ha f1ssat0 il valore del suddetto immobile di pertinenza dclla procedura de-quo in"
B _ complessm €. 282 541,44 (Euro Duecentootmntaduem:lacmquecentoquamntuno/M)

- 'Allo stato attuale Iintero 1mmob1le risulta abbandonato ed inutilizzato e, come cla d1ch1ara210m_ N

- rese durante e operazioni perltall presso lo_stato dCl luoghl le chiavi di accesso sono

pamﬁcamentc 1n possesso del Slg .omissis...

: C10 g quanto in fedc e con plena cosaenza (il sottoscrltto in cespletamento del mandato ricevuto

rassegna la propria relazlonc restando a dlsposmone per qua151a51 ulterlore chiarimento e/o_

_ delumdazmne dovesse nccc-:531tare

NCT.U

- Architetto GAITO Pasquale ‘

Al presentc elaborato, oltre ai verbah di sopralluogo in originale Vengono fascicolati altresi

- nell’ordine che seguono, ¢ devono ritenersi parte 1ntegrante della relazmne i seguentl allegatl

A) N. 06 fotografle a colori;

- B) Elaboratl grafici prodotti dal sottoscrltto
0 Vlsura_Catastale_,_ '
- D) Planimetria Catastale;

'E) Stralcio di Mappa C'atastallle .

F) Istanza depositata presso il Comune di Nocera Supenore (SA); .

-.G) Documentazmne ritirata presso I’Ufficio Tecnico del Comune di Nocera supenore (SA)

H) Estratto della banca dati delle quotazmm 1mmob111ar1 deIl’AgenZIa del Terrltono

'I) AVVISI e raccomandate

) Parcella delle compctenze e spese

'ﬂqxa-

 Architetto GAITO Pasquale
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