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Premessa

[l sottoscrittc Russo Davide con studio in Frattamaggiore alla via Siepe Nuova 59, iscritto all’albo degli
Architetti con il n°9678, C.F. RSSDVD78D100783%H ha ricevuto incarico dal Tribunale di Torre Annunziata in
seguito alludienza del 15 Giugno 2015 ove il Dr. Fabio Di Lorenzo G. D. della Sezione Fallimentare del
Tribunale di Torre Annunziata, affidava al sottoscritto, lincarico di C.T.U. nella procedura n® 24/2013
(allegato 1).

[l giorno 03.06.2015 & stato prestato il giuramento in seguito al quale veniva assegnato I'incarico di della
stima del valore di mercato di un Lotto di terreno ubicato nel Comune di Torre del Greco al Vico |l San Vito,
localitéd Ponte Rivieccio (allegato 1).

Al fine di espletare l'incarico affidato, il sottoscritto si & recato presso gli uffici dell’agenzia del Territorio e del
Comune di Torre del Greco per poter acquisire la documentazione relativa al lotto in oggetto.

[l giorno 18.04.2016 alla presenza del Curatore si & provveduto al sopralluogo dei

lotti siti in Vicolo |l san Vito ed al rilievo metrico del fabbricato in oggetto (allegato 1).

[l giorno 03.06.2016 alla presenza del Geom. e Geom. , quali soci dello
Studio lannotta si & dato inizio al rilieve topografico dei lotti interessati dai provvedimenti di custodia. Non si
& potuto completare il rilievo topografico in quanto l'area presentava una folta vegetazione spontanea che
impediva 'accesso ai luoghi interessati come si evince dal verbale di sopralluogo allegato (allegato 1).

Lo scrivente in data 08.06.2016 tramite PEC chiese un intervento di pulizia dei fondi interessati dal rilievo

topografico (allegato 1).

In data 10.01.2017 il C.T.U. alla presenza del Geom. e del Geom. quale tecnico
incaricato dal Custode Giudiziario Dott. si recavano sui lotti di Vicole Il San Vito

per definire le operazioni di pulizia per completare il rilievo topografico interrotto il giorno 03.06.2016.

In data 18.07.2017 alla presenza del Geom. e Geom. , quali soci dello

Studio lannotta si & provveduto al rilievo topografico dei lotti interessati (allegato 4).

La relazione di stima & impostata rispondendo ai quesiti come elencati dal Giudice Delegato.

Quesiton. 1

Dalla relazione ipocatastale redatta dal consulente ipotecario risulta quanto segue:
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Dalle visure ipo-catastali, la suddetta signora hata a

lo

_risulta proprietaria dei seguenti iImmobili

PROPRIETARIA per 1000/1000

A) TORRE DEL GRECQO, Vico Secondo San Vito: terreno di are 3.00, riportato nel N.C.T. con i seguenti
dati: foglio 23, particella 162 di are 03.00, vigneto, R.D. € 3,10, R A. € 2,63

Particelle 169 e 185 acquistate con atfo di compravendita per Notaio Adolfo BRANCA di Napoli del

19.12.2005, lrascritto ai RR.H. di Napoli 2™ il 02.01.2006 ai numeri 26/19
(trascrizione allegata).

Quesiton. 2

[l cespite in oggetto non & occupate e si presenta come un lotto di terreno incolto. Non sono stati frapposti
ostali all'accesso.

Quesiton. 3
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LOTTO n. 10 — Lotto di terrenoc al Vicolo Il San Vito, di proprieta della Sig.ra , hata a
CF.

[l cespite in cggetto & riportato al Catasto Terreni del Comune di Torre del Greco al Foglio particella 169 di
are 03.00 (300 mq), vigneto, R.D. € 3,10, R A € 263

Ricade nel Piano Regolatore Generale del Comune di Torre del Greco nelle Zona Omogenea “F4” — “Verde
di rispetto” come da Certificato di Destinazione Urbanistica allegato, rilasciato dal Comune di Torre del
Greco — 8° settore Urbanistica, il 19.11.2015 (allegato 3).

[l suddetto cespite confina a Sud con la part. 168, ad Ovest la part. 185 entrambe della stessa proprieta,

mentre a Est con la particella 24.

Dal punto di vista della mobilita pubblica tale area é servita esclusivamente su gomma dalla linea di
trasporto pubblico, dista circa 500 m dalla fermata dellautobus e circa 2,0 Km dalla circumvesuviana di
Torre del Greco. |l collegamento con le reti autostradali, avviene attraverso il vicino svincolo “TORRE DEL
GRECQO” (a circa 1,7 km), che consente I'innesto sul raccordo autostradale NAPOLI-SALERNO e NAPOLI-
ROMA.

Nel raggio di circa 1000 mt dal lotto sonc presenti diverse attivita: gli uffici municipali, tabaccaio, farmacia,
oltre a diverse attivita commerciali.

[l bene & collocato in un’area del Comune di Torre del Greco dove vi € la presenza notevole numero di lotti
agricoli di cui alcuni destinati a coltivazione. Ad essi si arriva da Vicolo Il San Vito imboccando una piccola
stradina privata chiamata Via delle Terre all'altezza di Villa Pipero. Per arrivare al cespite in oggetto bisogna

attraversare diversi campi coltivati e stradine sterrate.
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Foto 1. Ingresso di Via delle Terre da Vicolo Il San Vito.

Foto 2. Ingresso di Via delle Terre da Vicolo Il San Vito.
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Foto 3. Via delle Terre.

Foto 4. Campi coltivati e stradine sterrate.

L'accesso al cespite avviene dalla particella 24.

[l bene oggetto della presente stima si presenta come un lotto libero interessato da vegetazione spontanea.
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Quesiton. 4

[l cespite in oggetto & riportato al Catasto Terreni del Comune di Torre del Greco al Foglio particella 169 di

are 03.00 (300 mq), vigneto, R.D. € 310, R.A. € 263

Quesiton. 5

| dati riportati sono conformi e permettono l'individuaziocne del bene.

Quesiton. 6

Dal rilievo topografico, effettuato in data 18.07.2017, dai Geom. con metodologia GPS mediante
strumentazione GPS marca SOKKIA modellc GRX1, di elementi presenti in loco per identificare, per quanto
possibile, i confini delle particelle in oggetto, non risulta una completa corrispondenza dei beni come si

evidenzia nella relazione seguente.
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Con precisione, suf luoghi sono stati ritfevati | termini presenti lungo it confine SUD delfa particella 33 (sul
grafico identificati con la lettera “T"), la recinzione della confinante linea ferroviaria (confine OVEST particelle
20 e 32), il ciglic della scarpata del fosso presente lungo il confine NORD della particella 558, due terming
lapidei lungo parte del confine EST della particella 558 (identificati con la lettera “T*), un muro di vecchia

costruzione lungo if confine EST della particella 33 e altri elementi presenti qualf recinzioni e limiti di colfure.
Da un primo confronto tra il rilievo eseguito e la mappa catastale si evince che:

il confine SUD della sola particella 33 e il confine OVEST delle partticelle 20 ¢ 32 sono materializzati da due

termini lapidef (p.lla 33) e dalfa recinzione della linea ferroviaria (p.fle 20 e 32).

Il confine NORD della particella 20 e 558 e leggermente discordante con o stato dei luoghi in quanto

materializzato dalla scarpata del fosso confinate (colore gialla).

Il confine EST della particella 558 discosta leggermente dall'allineamento dei termini lapidei. Tale differenza
& da attribuire principalmente ad errorf di graficismo della mappa calastale e quindi, per tale confine e da

considerare lallineamento def suddetti termini.

Il confine NORD della particella 33 (colore ciana) non risulta materializzato in loco anche se esiste una

scarpata (non rilevata) che comunque non segue l'andamento del confine catastale.

Il confine EST della particella 33 (colore biu) sul posto sembrerebbe essere matetializzato da un muro di

vecchia costruzione che pero dal confronto non coincide con i confine catastale.
| confini delle particelle 167,169,175, 185 e patte della particella 33 non risultanc materializzati

A seqguito di tali verifiche si consiglia la vendita dei lotti a corpo e non a misura con specifica nell’'atto che

l'eventuale acquirente dichiara di ben conoscere il lotto oggetto di vendita.

Pertanto la stima del lotto oqgetto della presente relazione é stata calcolata solo ed esclusivamente

considerando la consistenza catastale riportata sulla relative visura, ovvero 03 are.
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Immagine satellitare

10

Immagine satellitare
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Estratto di mappa catastale 11

Sovrapposizione immagine satellitare/estratto di mappa catastale
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Quesiton. 7

L'identificativo catastale non include porzioni aliene, comuni e comungue non pignerate, il lotto di terreno in

oggetto attualmente risulta contiguo e non delimitato dai lotti confinanti, ossia le particelle 24, 168 e 185.

Quesiton. 8

[l lotto di terreno oggetto della presente relazione di stima ricade nel Piano Regolatore Generale del Comune
di Torre del Greco nelle Zona Omogenea “F4" — Verde di rispetto, come da Certificato di Destinazione

Urbanistica (allegato 3)

Art. 25
Zona Omogenea F4
Classi d’instabilita: basso rischio (BR), medio rischio (MR), alto rischio (AR)
(modificato dal Consiglio Comunale in virtd delle controdeduzioni n. 38 e n. 39 del 28/07/77 n. 412, pag. 51,
rispettivamente 2° deliberato e 1° - 2° deliberato e dal C. T.A. con parere n. 225 in data 27/06/75, pag.13, 1°
capov. e voto 36 in data 21/02/78, pag. 18,1° e 4° capov.)

1. Verde di rispetto. E vietata la costruzione sui suoli liberi ed & consentita la ristrutturazione dei vani
esistenti, con aumento massimo del volume complessivo del 25%.

2. Le aree assoggettate alla destinazione di verde di rispettc a ridosso dell'autostrada Napoli-Salerno, sono
destinate alla protezione ed all'isolamento del tracciato ed alle opere di futuro eventuale ampliamento,
nonché alla realizzazione di attrezzature a servizio dell'arteria stessa.

3. E consentita esclusivamente la ristrutturazione di esistenti residenze o servizi a favore di aziende agricole,
sempre beninteso con la prescrizione che vengano pienamente rispettati i vincoli vigenti a norma di legge sui
rispetti autostradali.

4. Gli interventi di cui ai commi 1, 2 e 3 sono consentiti:
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- nelle aree a basso rischioc (BR), previo studi e indagini volti alla conoscenza delle caratteristiche del sito ed
alla individuazione di eventuali situazioni di rischio;

- nelle aree a medio rischic (MR), previc indagini e studi che abbiano la finalitd di individuare azioni e
provvedimenti volti alla eliminazione e mitigazione delle eventuali situazioni di rischio;

- nelle aree ad alto rischio (AR), limitatamente alla realizzazione di attrezzature pubbliche e/o di rilevante
interesse pubblico, ritenute indispensabili € necessarie, e solo se preceduti da studi ed indagini volti alla
individuazione e valutazione delle cause predisponenti le situazioni di rischic, nonche all’individuazione di
azioni, provvedimenti, progettazione e realizzazioni di interventi di mitigazicne delle stesse.

5. Altezza massima consentita, previo le opportune verifiche di cui all'art. 41 della presente

Normativa, & stabilita in mt 15,00.

13

|

Area Archeologica di "Villa Sora"
(decreto del 22 gennaio 1991)

i
1
AR

i
HH

Quesiton. 9
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Neon esistono autorizzazioni 0 concessioni amministrative sul cespite in oggetto in quanto trattasi di un lotto

di terreno, pertanto non esiste la dichiarazione di agibilita né attestato di prestazione energetica.

Quesito n. 10

[I'CTU, considerata I'esigua dimensione consiglia la vendita del cespite in ogaetfo come entita accorpata alle
particelle piti prossime e della stessa proptieta.

Quesito n. 11

14

[l cespite & oggetto di sequestro conservativo per la parte di proprieta della Sig.ra (pari a

1000/1000).

Sirimanda la stima dello stesso nel successivo quesito n. 15.

Quesiton. 12

[l lotto in oggetto & libero.
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Quesiton. 13

[l lotto di terreno in oggettc non & occupato da coniugi separati o ex coniuge.

Quesito n. 14

La zona territoriale dove & ubicato il lotto di terreno in oggetto & interessato da vincolo paesistico ricadendo

nella zona R.U.A. (art. 13 Piano Territoriale Paesistico dei Comuni Vesuviani).

Quesiton. 15

Gli elementi utilizzati per la stima, sono un riferimento base per la determinazione del piu probabile valore di

mercato.
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Un riferimento per la valutazione di terreni non edificabili & la Tabella dei Valori Agricoli Medi, anche se la
metodologia del caso ritenuta pit idonea & risultata la comparazione dei valori correnti di mercato reperiti
attraverso la consultazione di operatori specializzati del settore e delle pit recenti compravendite di beni

assimilakbili.

1° metodo STIMA SINTETICA

Un riferimento per la valutazione di terreni non edificabili & la Tabella dei Valori Agricoli Medi redatta

dall’ Agenzia del Territorio, per la Provincia di Napoli si fa riferimento all’anno 2011, assimilabile a

€ 44.500,50 €/Ha

Si ritiene opportunc incrementare il costo a mg aggiungendo una percentuale di incremento ponderata tra gli
anni 2005, 2008 e 2011 pari a 15,9%, pertanto si ottiene un valore unitario di € 51.575,50 €/Ha pari a 5,16

€/mg quale media dei valori ponderati.
[l valore ottenuto si moltiplica per i mq del lotto ottenendo il seguente valore di stima:

5,16 * 300,00 = 1.548,00 €

16

2° metodo STIMA DIRETTA (monoparametrica)

1) Esame del lotto

2) Ricerca dei beni simili per il confronto e scelta del parametro di diversificazione
3) Analisi dei prezzi di mercato dei beni simili

4) Impostazione e riscluzione della proporzione di stima

9) Determinazicne del valore normale del lotto

8) Aggiunte e detrazioni

Vx= LPRZy/Zpy * px

Vx = valore di mercato;

LPRZy =sommatoria dei prezzi unitari dei lotti di riferimento;
Lpy = dimensioni dei lotti di riferimento;

px = superficie commerciale dei lotti da stimare.
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Da indagini di mercato effettuate sul territorio sono stati individuati dei lotti assimilabili, per caratteristiche a
guello oggetto di stima. Dall'analisi dei bollettini commerciali cartacei e on-line si sono ricercate le proposte

di vendita di lotti di terreno simili a quello oggetto di stima, reperendo i seguenti dati:

Beni simili PRZ ch (€) Superficie py (mq)
Lotto 1 17.000,00 1.700
Lotto 2 16.000,00 4.500
Lotto 3 25.000,00 3.000
TOTALI 58.000,00 9.200
Vx= EPRZy/Zpy x px Vx = 58.000,00/9.200,00 x 300,00 = 1.891,30 €

Pertanto da una media delle due stime effettuate risulta:

1.548,00 +1.891,30/2 =1.719,65 €

Si pud pertanto stabilire che sulla base di quanto descritto e dei criteri di stima adottati, il pit probabile valore

di mercato attuale del bene in oggetto possa ragionevolmente esprimersi in cifra tonda pari a 1.700,00 €

Quesito n. 16

Non ci sono contratti di locazione in essere.
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Stima di un latto di terreno in Tarre del Greco (Ma) al YWicolo | San Wito

Conclusioni

In seguito allo studio del lotto oggetto di stima, dalla relazione del geom. si conziglia la vendita del
lotto a corpo e non a misura con specifica nell’atto che l'eventuale acquirente dichiar di ben conoscere il
lotto oggetto di vendita. Inoltre data l'esigua dimensione dello stesso lo scrivente consiglia la vendita
accorpandolo ai lotti pid prossimi della stessa proprietad, in paricolare dei loth 20, 32, 33, 557,558, 167, 175
e 185,

Con tanto lo scrivente, nel ribadire le enormi difficolta che lo hanno accompagnato nella redazione della
presente consulenza d'ufficio, rassegna il proprio mandato confidando di aver fornito al Signor Giudice tutti

gli elementi tecnici che ha cercato diricavare dalle documentazianiagli atti.
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