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PREMESSA E MANDATO

Il softoscritto Arch. Bruno Silvestro, regolarmente iscritto alfordine degli Architeti della provincia di
Napoli al n. 6067, con studio in Napoli via Mezzocannone 31, ha ricevuto incarico professionale dallav.
Romina Amicolo, nominata Liquidatore dal Tribunale ordinario di Beneverto seconda sezione civile

Giudice Delegato Dott.re Luigi Galasso con sentenza n. 57/2023 pubbl. il 24/11/2023 Rep_n. 86/2023

relazione_tecnica_estimativa della quota di comproprieta dello 058/1000 del complesso
immobiliare adibito ad albergo sito nel comune di Positano via Pasitea n. 182, denominato ‘il
I, di cui risulta essere titolare la Sig.ra [ da vendere all'asta, finalizzata a
determinare il valore di mercato del compendio.

Per poter procedere ad una corretta valutazione delle urita immobiliari, bisogna determinare il valore di
mercato_rferito_allattualta, avendo cura di analizzare le caratteristiche Intrinseche ed estrinseche
dellattivita alberghiera, i pesi e le diformita evertualmente gravanti sugli stessi, mediante un riievo

metrico e fotografico, con successiva rappresentazione grafica

DESCRIZIONE DEL COMPENDIO IMMOBILIARE

Trattasi di un compendio immobiliare sito in n fabbricato di epoca moderna (edificio ante 1967), dotato
di piano terra e di nove piani sottostrada, con accesso carrabile da un viale privato collegato alla Via
Pasitea ed accesso pedonale diretto; il fabbricato ha una strutura portante in cemento amato e
tamponature in mattoni pieni, con copertura piana a terrazzo praticabile. L tipologia costruttiva dello
stesso & di tipo ricettivo alberghiera con finiture di medio alte e lo stato di conservazione generale della
struttura & abbastanza buono; & dotata, inoltre i aree verdi e di ampia zona piscina con servizi annessi
edinfine di area adibita a campo da tennis, cos] descritiin dettaglio

ALBERGO area totale pla 188 di 7931 mq,, di cui area di sedime del corpo centrale + ala est di

1978 mq. lordi, sedime della zona piscina di 1240 ma, ed area verde di 4713 ma.

« PIANO TERRA — area edficata costituita da cabina eletirica con n.2 ascensori di collegamento,
per una superficie lorda di mq, 23, con area di servizio scoperta di mq,27.

« PIANO 1° SOTTOSTRADA — area edificata costittita da hall con reception, direzione, n2
ripostigli € wo, vano scale e n2 ascensori i collegamento, corridaio, con n.4 camere, ciascuna
on wa interno, per una superficie lorda di mq 274, con area estema porticata di mq 27 area
scoperta costituita da n4 balconi, ciascuno annesso alle camere, n.1 balcone annesso alla
direzione, area antistante porticato ed hall per una superficie complessiva scoperta di mg 205;

« PIANO 2° SOTTOSTRADA - area edfficata costitita dispensa, guardaroba, vano scale e n2

superficie lorda di mq 490; area scoperta costituita da n.3 balconi, e -
pbhplpils e el mteprpllitmif =4 141811 1072 VA [
area esterna coperta costituita da ny CCOMPIRSSIVha &
ripubblicazione s ripro

Archteto Bruno Sivestro via Mezzocannone 31, 80134 - Napoli 2



Consulenza Tecnica dUffcio Tribunale d Benevento " sz civile —
ot Romina Amicolo

PIANO 3° SOTTOSTRADA - area edfficata costituita vano scale e n2 wo, bar, sala bar, sala
fistorarte, caffetteria, cucina, cantina ascensori di collegamento, corridolo, ripostiglio € wo di
servizio, per una superficie lorda di mq 378; area scoperta costituita da ampio terrazzo annesso
al bar e sala bar, bakone di collegamento e terrazzo annesso a sala ristorante, per una
superficie complessiva scoperta di mq 299;

PIANO 4° SOTTOSTRADA - area edfficata costituta n2 vani scale e n.1 ascensore di
collegamento, n.4 ripostigli, n.3 corridoi, con n11 camere, di cui due doppie, ciascuna con wo
interno, per una superficie lorda di mq 590; area scoperta costituita da n2 baiconi, ciascuno
annesso alle camere, na scala esterma con passaggio per una superficie complessiva scoperta
di mq 46; area esterna coperta costitita da n7 balconi ciascuno annesso alle camere, di
complessivimq 47;

PIANO 5° SOTTOSTRADA - area edificata costituita n2 vani scale e n.1 ascensore di
collegamento, n5 ripostigli ed un wo, n.2 corridoi, con n.17 camere, di cui 10 doppie, ciascuna
con we interno, per una superfice lorda di mq 970; area scoperta costituita da un grande
baloone, annesso a n5 camere, un balconcino annesso ad una camera, una scala esterna con
passaggio per una superficie complessiva scoperta di mq62; area esterna coperta costituita da
7 balcon ciascuno annesso alle camere, di complessivi mq 63;

PIANO 6° SOTTOSTRADA - area edfficata costiita n.2 vani scale di collegamento, n.2 ripostigli
ed un autoclave, n3 corridoi, con 12 camere, di cui 6 doppie, ciascuna con we intermo, per
una stperficie-lorda. di mq 589; area scoperta costituita da un grande corridoio di passaggio,
annesso a n.4 camere, per una superficie complessiva scoperta di ma.88; area esterna coperta
costituita da n7 balooni ciascuno annesso alle camere, un baiconcino annesso ad una camera,
di complessivi mq 104;

PIANO 7° SOTTOSTRADA - area una scala di un corridoio, con
3 camere, ciasouna con wa inferno, per una superfcie lorda di mq, 112; area esterna coperta
cosituita da n.3 balconi ciascuno annesso alle camere, di complessivi mq,26;

PIANO 3° SOTTOSTRADA ALA EST ~ area edfficata costitita un vano scale, un ripostiglio e n2
corridoi, con .9 camere, di cui una doppia, ciaseuna con wo intemo, per una superfcie lorda di
mq.322; area scoperta costituita da N8 balconi, ciascuno annesso alle camere, per una
superficie complessiva scoperta di mq 56,

PIANO 4° SOTTOSTRADA ALA EST — area edificata costituita un vano scale, un ripostiglio & n2
corridoi, con n.9 camere, di cui Una doppia, ciascuna con we interno, per una superficie lorda di
mq.355; area estema coperta costituita da n.8 balcon, ciascuno annesso alle camere, per una
superficie complessiva scoperta di mq 56;

PIANO 5° SOTTOSTRADA ALA EST — area edficata costitita un vano scale, un ripostiglio e n2
corridoi, con n.9 camere, di cui una doppia, ciascuna con wo interno, per una superficie lorda di
mq,358; area scoperta costituita da n.3 terrazzini con scale di collegamento ai camminamenti

esterni di complessivi mq.37; area esterna coperta costituita da n.5 balicf H

et e s e e PUBBITC aZIC
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unarea esterna scoperta annessa alla piscina di 740 ma;

« PIANO 8° SOTTOSTRADA - area edificata costituta n.7 ambierti di servizio, ciascuno con wo
annesso, per una superficie lorda di mq, 167 area esterna scoperta costiuita da camminamerto
& scale di collegamento alla piscina superiore di 50 mq;

« PIANO 9° SOTTOSTRADA - area edificata costituta scale di collegamento, corridoio, sala
fitness, sala polfunzionale, n.4 we, n.2 ripostigli e locale impianto piscina per una superficie
lorda di mq362;

« PIANO 9° SOTTOSTRADA CAMPO DA TENNIS — area esterna adibita a campo da tennis di
mq380 con annessi camminamenti i 177 ma;

AREA DIACCESSO costitita da lastrico solare di 45 mq. (plla 1362) con accesso diretio dalla
strada comunale via Pasitea e collegata alla p.lia 1361 adbita a parcheggio, e
porzione di accesso carrabile di 100 mq, (p.lla 216) interclusa tra la p.lla 217
adibita ad area di accesso carrabile e la p.lla 1361 adibita a parcheggio;

AREA DI PASSAGGIO_ costituta da unarea verde di circa 960 ma. (p.la 305 di 250 ma, plia 1329
di 440 mg. e plia 1330 di 270 mq), con scala di connessione diretta al centro
del paese e collegata alla superiore plia 305 anchiessa adibita alla medesima

funzione.

DESCRIZIONE DELLA MULTIPROPRIETA

Limmobile oggetto della multiproprieta ¢ la suite n.303, ubicata al piano 4° sottostrada della struttura
alberghiera ed ha una superficie complessiva al lordo dei tramezz interni e delle murature esteme di
tompagno, di mq.60,45, di cui mq.52,00 netti, un balcone coperto di mq 6,32 al lordo delle murature di
tompagno, di cui ma 5,50 netti, cosl descritt in dettaglio:

« Un soggiormo di forma rettangolare, con n 2 due armadi a muro nella zona di ingresso (altezza di
2,70 mt), un tavolo e due sedie, un tavolino, n.2 polirone letto singole, n2 poltrone letto
doppie, una tv sospesa al muro ed uno spit per la climatizzazione; ambiente dotato di
portafinestra di accesso al balcone coperto, con superfice interna netta di mq.27,85 ed altezza
dimt 2,85;

« Un primo bagno cieco, dotato di piano lavabo in marmo, we, bidet e cabina doccia incassata, con
accesso dal soggiomo e superficie netta di mq 2,85 ed atezza di mt 2,40;

« Una camera da letto con acceso dal soggiorno e di forma rettangolare, con un armadio a muro,
un letto matrimoniale con due comodini sospesi al muro, un mobiletto basso ed uno spit per la
cimatizzazione nella zona di ingresso (atezza di 2,70 mt); ambiente dotato di finestra, con
interna superficie netta di mq 18,45 ed altezza di mt.2,85;

« Un secondo bagno cieco, dotato di piano lavabo in marmo, wo, bidet e cabina docoia incassata,
con accesso dal soggiomo e superficie netta di mq 2,85 ed altezza di mt 2,40;

La multiproprieta, come rilevato da contratto di compravendita, & fiferita al codice perigdo n.1Q gel .
reamerts  gaore ana compapt, o a1 ko & seonp I HEMH ICAZC

fruizione ed il soggiorno della site n.303 per i periodo df ung setfigana dal 26° gl 27° sabato dellanno,
ad una Tariffa Alberghiera Agevolata ﬁFllebi ;h@a% F@\%u@ drl p ro
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posti letto, per fanno 2024 & individuata in €.1.103,82 ed & rierita a n.6 posti letto; per poter ustfruire

del soggiorno nel periodo suindicato, previa decadenza del dirito di fruizione e soggiorno, & necessario

effettuare il saldo della stessa con 180 gg. di anticipo. Nel caso di mancato pagamento della TAA la

societa di gestione ¢ svincolata del tutto da tale diitto e potra gestire la suite 303 in maniera
autonoma.

Inoltre, per la multiproprieta in oggetto, trattandosi di una comproprieta immobiliare suddivisa in
millesimi, sono attribuite le spese di ordinaria e straordinarie relative a 0,58/1000, che dallestratto
conto fornito dalla societa di gestione, non risultano essere state mai saldate, ed hanno maturato un
debito_aggiornato al 10/07/2024 ad € 457752, costituito da € 4398,22 riferiti a debito degli anni

pregressi per spese ordinarie e straordinarie, ed € 179,30 per rata ordinaria di gestione del 2024

PROVENIENZA

Il compendio immobiliare oggetto di valutazione & pervenuto al'attuale proprietario, nella sua
consistenza, a seguito del seguente atto:

compravendita del 28/01/2002 per fotaio_Folco Schiavo in Milano, rep. n 167516, racc. n8174
registrato a Milano uficio ati privati i n.499-2V il 08/0212002; in tale atto si evince che alla parte
acquirente & atiribuito il diritto ci eseguire la prenotazione, per la fruizione ed il soggiomo a tariffa
agevolata, sulla suite n.303 codice 10, attualo nei modi previsti del contratto di gestione
registrato & Milano il 31/08/1993 al n 22986, integrato con atto registrato a Milano il 29/03/1994 al
7354, e per il periodo corrispondente al codice 10 individuato nel regolamento allegato allatto
del notaio Schiavo rep. N.156.622/5117 del 25/10/1994, trascritto a Salemo il 1111/1994 ai
1.29660/22902;

nota di trascrizione del 14/02/2002 alla conservatoria dei registri immobiliari di Salerno, Registro
Generale 5247 e Registro Particolare n.4036, ove nel quadro B — Immobili sono indicate le
‘seguenti unita immobiliari censite nel comune di Positano alla via Pasitea n182

N a0

Catasto Urbano - foglio 4 p.lla 188
Catasto Terreri - foglio 4 plia 60

Catasto Terreni - foglio 4 plla 97

Catasto Terteri - foglo 4 plla 766
Catasto Terteri - foglio 4 plia 767
Catasto Terreri - foglio 4 pia 98

Catasto Terreri - foglio 4 pia 188
Catasto Terteri - foglio 4 plla 213
Catasto Terreri - foglio 4 plia 216
Catasto Terreri - foglio 5 plia 930
Catasto Terreni - foglio 5 plla 136
Catasto Terreri - foglio 5 plla 294

Catasto Terreri - foglio § plia 305 PubbllcaZIC

Catasto Terreni - foglio 5 p.lla 1329

et eeees fpUpblicazione o ripro
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DATICATASTALI

Dalla visura catastale storica delle singole unita immobiliari indicate nella nota di trascrizione allegata
allatto di compravendita, si evince che alcune particelle censite al Catasto Terreni sono state
soppresse; nello specifico

Con RIORDINO FONDIARIO del 30/04/2010 Pratica n. SA0212104 (n. 1602.2/2010), soro state
passate al foglio 4 per PRATICA WEGIS

1. Catasto Terreni - foglio 5 p lla 930 - sostituita da foglio 4 p.lla 1347

2. Catasto Terreni -foglio 5 p lla 136 - sostitita da foglio 4 p.lla 1346

3. Catasto Terreni - foglio 5 p.lla 294 - sosfitita da foglio 4 p.lla 1348

con TIPO MAPPALE del 20/05/2010 Pratica n. SA0250869 (n. 250869.1/2010), sono state accorpate
le seguenti

1. Catasto Terreni - foglio 4 p.lla 60 - soppressa ed accorpata alla p.lla 188

2. Catasto Terreni - foglio 4 p.lla 766 - soppressa ed accorpata alla p.lla 188

3. Catasto Terreni - foglio 4 p lla 767 - soppressa ed accorpata alla p lla 188

4. Catasto Terreni -foglio 4 p.lla 96 - Soppressa ed accorpata alla p.lla 188

5. Catasto Terreni - foglio 4 p.lla 213 - soppressa ed accorpata alla p.lla 188
6. Gatasto Terreni - fogio 4 p.lla 1347 (ex foglio 5 p lla 930) ~soppressa ed accorpata alla plia 188
7. Catasto Terreni - foglio 4 p lla 1346 (ex foglio § pla 136) - soppressa ed accorpata alla plia 188
8. Catasto Terreni - foglio 4 p lla 1348 (ex foglio 5 p./la 294) - soppressa ed accorpata ala p.la 188
9. Catasto Terreni - foglio 4 p.lla 186 - accorpata con le plle 60, 98, 190, 213, 214, 766, 767, 1030,

1346, 1347, 1348 generando una p lla di mq 7.909 mq
Con FRAZIONAMENTO del 14/0212011 Pratica n SAQ090269 (n. 90269.1/2011), la plla 188 di
7.909 mq, & stata divisa e sono state generate le seguerti particelle
1. Catasto Terren - foglio 4 p.lla 188 — di 7.199 mq,
2. Catasto Terreni - foglio 4 pla 1361 - i 665 mq
3. Catasto Terreni - foglio 4 p.lla 1362 — di 45 mq
Con RIORDINO FONDIARIO del 11/05/2011 Pratica n. SA0625373 T.M. N90269/1 (ISTANZA
N.288062/11) (n. 288062.1/2011),
1. Catasto Terreni - foglio 4 p.lla 97 - soppressa ed accorpata alla p.lla 188
2. Catasto Terreni - foglio 4 p.lla 188 - accorpata con le plle 60, 98, 190, 213, 214, 766, 767, 1030,
1346, 1347, 1348, 97 generando una p.lla di mq 7.931 mq

Da tali passaggi catastali si evince che le p.lle attualmente In atti al catasto terreni afferenti alla

quota di possesso di 0,58/1000 della sig. s0n0 le seguerti

Catasto Terreni - foglio 4 p.lia 188 — di 7.831 mq.

Catasto Terreni - foglio 4 p.lla 1361 — di 665 mq.

Catasto Terreni - fogio 4 p lla 1362 - di 45 mq.

Catasto Terreni - foglio 4 p la 216 - i 100 mq.

Catasto Terreni - foglio § plia 1329 - ¢i 440 mq,

No o s en
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Dalla visura catastale per soggetto nel Comune di Positano, la sigra [ SN rsut=
proprietaria delle seguenti Unita Immobiliari
ALBERGO Catasto Terren fogio 4 particella 188
Qualia Ente Urbano  ha 0 are 79 ca 31 (7831 ma)
Catasto dei Fabbricati  foglio 4 particella 188 sub -
Zona censuaria 1 Categoria D2 Rendita catastale € 145.200,00
ntestatari |
per 2759/100000 ed altri 1237 intestatari
Confini:  NORD fogiio 4 plle 1026-762-759-1437-1093-61
EST foglio 5 plle 931-1353 e strada poderale
OVEST foglo 4 p.lle 217-216-1361-1028-186-1026
SUD foglio 5 p.lle 305-1329-1330
Dalla lettura della visura storica al catasto dei Fabbricati, che parte dal 30/06/1987 (inizio dellimpianto
meccanografico del catasto), si evidenziano | seguenti passaggi
1. Allimpianto_meccanografico (30/06/1987) _[immobile & censito con cat. D2 rendita

L.133.900.000, € la planimetria ad esso associata non fistita agl att catastal

2 variazione per rettfica di errori del 26/07/1993 in atti dal 28/07/1993 (n.231/1993) limmobile &
censito con cat. DI2 rendita L133.300.000, con rettfica rendita catastale per errore imputabile
allufficio & commesso in sede i digitazione, la planimetria associata & stata inserita con prot 29
del 06/10/1993;

3 variazione di UFFICIO per reflifica zona censuaria del 01/01/1994 in atti dal 16/03/1994
(n.100000.1/1994) Fimmobile & censito con zona censuaria 1 cat. D/2 rendita L.133.300.000,
con la planimetria che non & stata associata agi atti;

4 variazione per diversa distribuzione dedi spezi inteni del 01/04/2011 in atti dal 01/04/2011

(18362 1/2011) limmobile & censito con zona censuaria 1 cat. D/2 rendita €.68.834,70, con la

planimetria associata & stata inserita con prot SA0193908 del 01/04/12011 ed & conforme allo

stato attuale dei luoghi;

variazione di UFFICIO per retifica classamento (ai sensi del D.M 701/94) del 28/03/2012 in atti

dal 28/03/2012 (n15840,1/2012) limmobile & censito con zona censuaria 1 cat. D/2 rendita

rettificata di €.145.200,00, con la planimetria associata & stata inserita con prot. SA0193908 del

01/04/2011 ed & conforme allo stato attuale dei luoghi

Dal sopralluogo effettuato si rieva una_corformita dello stato dei luoghi attuale del compendio

immobiliare con la planimetria catastale attualmente in at, presentata il 01/04/2011

LASTRICO SOLARE Catasto Terreni foglio 4 particella 1362
Qualita Ente Urbano  ha 0 are 0 ca 45 (45 mq)

camsocuramnen aos pcen ez P U DDIICAZIC
Zona censuaria 1 (‘ﬁle joria engite catastale € s
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rtestateri | o <5 per 581100000 reg
separazione beni, ed altri 1238 intestatari

Confini:  NORD foglio 4 plla 1361 EST fogio 4 p lla 1361
OVEST strada comunale SUD foglio 4 p.lla 215
AREA VERDE Catasto Terreni fogio 4 particella 216
Qualita Frutteto ha 0 are 1 ca 0(100 mq)

intesteteri | o 2 per 581100000 reg
separazione beni, [ EMMllll v=r 1699566/4000000 ed altri 1237 intestatari

Confini:  NORD foglio 4 plia 1361 EST fogio 4p.lla 188
OVEST foglio 4 plia 215 SUD foglio 4 p.lla 217
AREA VERDE Catasto Terreri fogio 6 particella 1329

Qualita Bosco ceduo  ha 0 are 4 ca 40 (440 mq)
testo S - 5100000
separazione beni, I e 4504534/5000000 ed atr 1237 intestatari

Confini: | NORDfoglio 4 pia 188 EST fogio 5 plla 1330
OVEST foglio 5 p lla 305 SUD foglio 5 p.lla 1059
AREA VERDE Catasto Terreni fogio 5. particella 1330
Qualita Uliveto ha 0 are 2 ca 70 (270 ma)

Intestatari |, o i<t2 per 58/100000 reg.
separazione beni [ per 2249155/3000000 ed altri 1237 intestatari
Confini:  NORDT4plia 188 -5 plle 1353-1354 EST strada poderale
OVEST foglio 5 p.la 1329 SUD fogiio 5 p.la 306

Dalle suindicata visura catastale per soggetto non risutano ntestate alla ‘sig.ra [N
seguenti p.lle, delle qualila stessa & comproprietaria per 0,58/1000

LASTRICO SOLARE Catasto Terreri fogio 4 particella 1361
Qualita Ente Urbano  ha 0 are 6 ca 65 (665 maq)
Catasto dei Fabbricati  foglio 4 particella 1361 sub -
Zona censuaria 1 Categoria  Fl Rendita catastale € —

intestatari | - ovict2 per
99858100000, ed altri 2 intestatari
Confini:  NORDfoglio 4 plia 1028 EST fogio 4 p.lla 188

OVEST strada comunale SUD foglio 4 p.lla 216-1362

mmumee oot wos sweens  PUDDlICAZIC

Qualita Bosco ceduo . ha 0 ar
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Intestatari Bizzi Hotel spa con sede in Milano (ex Domina Vacanze spa) proprieta per
1646921/3000000, ed altri 1238 intestatari

Confini:  NORDfoglio 4 plia 188 EST fogiio 5 p lla 1329

OVEST strada poderale SUD foglio 5 p.lia 1059
Per tali cespit (foglio 4 p.lla 1361 e foglio 5 plia 305) dovra effettuarsi voltura catastale a favore della
sir er la quota di proprieta di 0,58/1000.

REGOLARITA URBANISTICA EDILIZIA

Le unita immobiliari in oggetto ricadono:

« ai sensi del Piano Urbanistico Territoriale (PUT) in zona 2 — Tutela degli insediamenti antichi
accentrati;

« ai sensi del Piano Regolatore Generale (PRG) le U.. del foglio 4 p.lla 188-1362-216 e foglio 5 p.lla

1329, ricadono in zona A regolate dall'art9 delle Norme tecniche di attuazione, mertre una

piccola porzione difoglio 4 plla 188 (campo da tennis) e foglio 5 p.lla 1330 in zona F - Attrezzature

di progetto ~aree verdi ed impianti sportivi;

ai sensi del D Lgs 42/04 in zona centro storico - area tutelata:

in area sottoposta a “Vincolo idrogeologico" in zona con p

losita di frana P4 per una porzione
della p.la 188 (ala Est e zona piscina) ed in zona pericolosita di frana P3 per Ia restante porzione
dellaplia 188 e fogiio § p lla 1329-1330

Lo stato dei Iuoghi originario dellintero compendio, che ne certfica la consistenza della volumetria
realizzata, & attestato dai seguerti att indicati nel contratto di compravendita del 28/01/2002:

1. ai sensi dellart 40 della legge 47/85, il rappresentante legale della societa venditrice dichiara
che fimmobile & stato costruito in data antecedente al 01/09/1967;
ai sensi dell‘art 26 dellz legge 47/85 sono state presentate varie denunce per opere intene, ed

N

& stata oftenuta |'autorizzazione per interverti di manutenzione straordinaria prot. n439 del
19/0311991

ai sensi dell'art.39 della legge 724/94 e successive modifiche del 01/03/1995 ¢ stata presentata
domanda di concessione in sanatoria e per la stessa ¢ stata versata la relativa oblazione pari a
Lire 1.667.000 e Lire 667.000, ed oneri concessori pari  Lire 4.320.000 mediante versamento
su cfc postale eseguito il 29/12/1994 (bollette n.190-191-193); tale documentazione & allegata
allatto notaio Schiavo di Milano rep. n.157.352 del 17/05/1995 registrato a Milano il 02/06/1995
aln16453-2A e trascritio a Salemo il 12/07/1995 dal n 18889 al n..18910;

©

4. ai sensi dellart 18 della legge 47/85, relativamente alle aree scoperte annesse al fabbricato,
non ricorrono i presupposti poiché e stesse sono inferiori a 5000 md. e di pertinenza delledificio
denunciato al NCEU

Ad ulteriore verifica & stata effettuata dal sottoscito, il 30/07/2024 al comune di

richiesta di accesso agli atti documentali che .pome da B‘E‘;iw avrebbe dovito essere accetiata

icazic
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entro i29/08/2024 ed i relativi atti inviati entro il 18//09/2024; ad oggi, nonostante i soleciti telefonici
effettuati,tale richiesta non ¢ stata ancora accettata

Considerando che il tipo di attivita ricettiva & attualmente in atto, per il cui esercizio debbono essere
rilasciate specifiche autorizzazioni, che, qualora esistessero difformita edilizie, non potrebbero essere
filasciate, e che i sta effettuando la valutazione di una quota infinitesimale (0,58 millesimi) della
proprieta delintero compendio immobiliare, si pud ragionevolmente presumere che il compendio edilizio
sia conforme alle norme urbanistico-edilizie vigenti

CALCOLO DELLA CONSISTENZA

Per il calcolo cella con:

tenza legittima da utiizzare ai fini della valtazione dellimmobile i fa
fiferimento alla superficie_commerciale, ohe sara determinata considerando la_superficie di_ area
edificata al lordo delle_murature interne ed esterne perimetrali, menire le aree scoperte saranno
calcolate con i seguenti coefficient di ragguaglo

« Area esterna coperta, quali portci, balconi e terrazze coperte 20%

« Area esterna scoperta attrezzata, quali piscina e campi da tennis 15%
« Area esterna scoperta, quali cortl, camminamenti ed aitro 10%

+ Area verde 5%

Dal rilievo delle planimetrie catastali dellintero complesso alberghiero si determinano i dati riportati
nella seguerte tabella di calcolo

AZiC
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Piano Tipologia area Superficie | o, SO :gﬁea’gﬁ':‘a vsa‘;‘;u‘;gﬁa‘:
area esterna scoperta_| 274 [ 7
Bamfem area edficata 2 0 Y s
aro 1~ |_area estema sooperta | 205, X
area esterna coperta |27, ) 4 299,90
b i area edificata 274, X 274,00
arca esterna scoperta_|_ 39, o
e 2 o | _area esterna copeta | 25 X 00 | 4890
Y area edificata 490, X 490,00
Al T NPT Tt A T —
S | softostrada area edficata 375, X 376,00 H
8 o d® area esterna scoperta 26, X 460
O | qnane e [ area esterna coperta | 47 ) 540 | 60400
& area edifcata 590, X 590,00
8 [ paros | _areacsterma scopera |62, X 2
e s |__area esterna coperta | 631 ; 2 988,80
area edficata 970, g 570,00
a0 |_ereastema sooperta |5, X E
area esterna coperta__| 104, ; 51360
seliosirada area edificata 589, ﬁﬂh hil C
Piano 7 | _area esterna coperta |26, ) 5.2 Pt
sottostrada area ediicojay y~ HP T B
E<ToH Py | e swera b | t 26+ 1PIro
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sottostrada area ediicala 332 X 332,00
Piano 4 | _area esterna coperta |56 ; T |
sottostrada area edficata 355, X 355,00 i
area esterna scoperta_|_37.4 X 57
Pano S [ area esterna coperta |27, 5.4 367,10
softostrada X X e
area edificata 5, X 56
a7~ |_area esterna scoperta | 740, 3 74,
< area pisoina 7, ; &, 20055
2 | sotiostrade area edficata 70,
@ [“Planos’ | _area estera scoperta 5
& | sottostrada area edificata Tero0 | 1920
2 [Pesotiosr area ediicata 36200 | 36200
R ["Piano 10° | _area estema scoperta 17, o
sottostrada | area ampo tennis 57.0 g
Totale | Superficie LORDA raggua 470,15
T4plia 168 2565
w T4p.la 1361 cal F1
B | wesa | rdplatiEzeatEl
£ |scdime pli | 15012216 aree siatia 1
i T5plia 1329 240, X 2
& 15 pla1330 270, [
Totale | Superficie LORDA ragguagiata - AREE a VERDE
TOTALE Superficie COMMERCIALE LORDA ma.

Riassumendo si ottiene
« superficie lorda ALBERGO mq. 5 470,15 superficie lorda AREE a VERDE mq, 364,65
« superfici i iva AL VERDE mq.5.834.80

Dal rilievo metrico della SUITE n.303 posta al piano quarto sottostrada si determinano i dati riportati
nella seguerte tabella di calcolo:

Superficie | Superficie
Piano 4 Coeff
Tipologia ambierte Area netta LORDA
oliosrad Ragguaglio | agquagiata | ragguagliata
Soggiomo 85 | 100 ;
Wo n 85 1,00
Camera letto 45 | 1,00
SUITE n303 e e oo
Superficie NETTA ragguagliata - SUITE n.303

Superficie LORDA ragguagliata - sulTE n303| 6045
balcone coperto [ 550 020 ] 110
Area esterna |__Sup. NETTA raggua nm BALCONE n.303| _ 1,10

Sup. LORDA ragguagliata - BALCONE n.303| 1,26
TOTALE Supedlc(e COMMERCIALE LORDA mq. | 61,71

Riassumendo si ottiene: "P b bl
« superficie netta SUITE n 303 ma. 52,00 _ superficie netta BALCONE cope: lsla ICaz I (

: j:f::jf"“’s“‘““m"‘“”“!!QHbMI@&ZlUﬂE (0] rlpro
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VALORE DI MERCATO

Per procedere alla valutazione finalizzata alla determinazione del pil probabile valore di mercato della
multiproprieta alberghiera, si fa riferimento ad una media tra il valore commerciale, il valore normale
dellAgenzia del Territorio ed il valore dei prezzi storici dichiarati in compravendita, tutti rierti
allattualita; dalla media degl stessi si determina un valore di mercato degli immobili

Calcolo del Valore commerciale

Per il calcolo del valore commerciale (Vo) si & utlizzato il metodo sintetico comparativo sulla base dei
prezzi delle muliproprieta alberghiere rilevati allattualita; infatt, dalle inserzioni pubblicate sui portali
Internet degli annunci immobiliari pid diffusi (Immobiliare it e casat) si rileva l'offerta di multiproprieta
della stessa pezzatura ubicati medesimo nel complesso alberghiero. Dato che sulle inserzion e offerte
sono indicate in metri quadrat, si determina un valore medio espresso in €/ma. attraverso il rapporto tra
il prezzo richiesto, decurtato generaimente i un 10% (valore medio tra 5 e 15%) a seguito della
trattativa di vendita, ed i mq ; poi mottiplicando il valore medio (espresso €/mq) per i mq dellimmobile
da valltare, si determina il suo valore commerciale medio (Vorm),

Annurci rilevati nel mese giugno 2024

Riermento e Prezzo | yaiore
e dchiesto | ey
WpropreTa o Vendia Ga Pvalo ~Viae Pasies 314, Postano- ma 70
e A Posano (3A)vendo prima satimana di AGOSTO. una
Cickease
i Shaemy | con oresst anche ndpendons enrambe conbagno cawslate TV | ¢ 35 oo € sa000
389520 | | sateitre, el i condzonal,terazzin v
are (la st vicnopiscine). . Possiillsdi scombio dellssettmana nell
fessa srutura oppure i e el catena DOMINA. - Se 5 64 n i
ivere i  comun
MULTIPROPRIETA A POSITANO -

Risose | e
Immobliar RIt | stelle, LA QUARTA SETTIMANA DI AGOSTO (seftimana n 34, periodo 15,
5035RAS8198 | checkin sabato, check-out sabato).

del 160372024 L SUITE umero 109 ¢

38.00000| €760,00

on acoes oindpendente  con cortidoo ed inge
Mumvmw\ﬂnwnPns\lel 344 Fostano, SA - ma.50
da mullpropriets n vendita o Postano sfntemo
Le spese condominial. meglo indicata come

fa alberghiera agevolata, sono d circa 900 euro fanno ¢

Remax tai i | IR
16

43.00000| €880,00

locelen 364 o 3541 comestoda 2 ute (ognunacon 1 eto i
L

Satimans & tlemenio ¢ puids 14, ok s TERZA dL EloLio
M4_umwowmzm‘uc TE
mebir JCan{evole localla” posta sul
are . muRprcpics composta oa due Sanze atigue (evenuaments
Do € 5200000| € 104000
Gel10042624 | vita mar,uimasatimana di iugno (264) o alegi rtrturlnel 2023
st cal gri
meuamsr [SETTMANA FINE APRILE E 1
Immobilar -mq.30 5 lfatta G un Monolocale da § post letto oltre I bagro,

Ri. 339810

Clmevnnnuw\ohveHocoﬂbn\coﬂeﬁmh}evmlvnnmmwlDnmn\ S .

8 del
211172023 | gracini, nel
i s accede sul balcone con affacci sulla piscing e su bar

v n L
s et Ve e im’.’:‘;‘:"fh FuUupoid

RiroKicase. | camera con 5 posiitt. \nmn\uprwﬂdn(cod\ce 05 iIZszwlu P .
e eeTs |al 01 glugno 2019") La camera hal
panoraico.. v damin. o
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POSITANO - VENDITA - MULTIPROPRIETA' - 45 MQ.-

Immobiiare.t

i e € 2200000 €111
o& 3732022 |Pancramico- sogiomo du el bgn. St to- possibitadl

hiesto  d € 2300010

SULTIPROPRIETA'PANORAICA POSTTANG - ALTA STAGIONE- 10 Ma
mmobilaret|-..-Suitein muproprita d rca 35ma che comprende 5 post eto (un eto
Tt ingol)
G € 1300000| €32500
01281052024 | Su da Regotsmento SN rrsponce ol codice 14, oo ool
el mese ol uglo

BILOCALE IN VIA PASITEA 203, Positano-0 Mo,
Wikicasa RILEK- n Mpwm

55705042 Sbatodalamo.le | ¢ 200000 €8i000
el 080512024 | suiefannoapare  una compropriets aberghiera stuat &l cenro i

sanoa sol 5 min a piedi Galsspiagga

Cickcase | MULTIPROPRIETA IN VENDITA DA PRIVATO - Postano - ma.16
Privalo vende. Vendo maltiproprietaperiodo 1a satt di sattembre, posti2+4, | € 10.000,00| €625,00
61210512024 | mporto € 10000,00 trattabil.

MULTIPROPRIETAIN VENDITA DA PRIVATO  Postano 34 SETTINANA
Casadaprvatoit | SETTE
S 173515 | Vendeet i meiloso bicale I mullprapics sberners el i € 1800000 €st1429
el 31/12/2023 | mportante giuppo delle vacanze faliano “Dominar 0. i tratta 6 una
ke & 5 poiitoalafrss selimana  setombre

WONOLOCALE, FOSTTANG- 401G, Wer Weshamsampxmlune
Whiass i | MV Palen 162 . una Sule ot i Soma e
9or0oog che presenta un temazzo panoramico con affaccio diretto sul mure " Denudo

el cangoae 10 onceso il St e Reglamento el o [ orspence o
codice 14 sabalo del o

POSITANO WULTIPROPRIETA 3
Proponiamn vendta res ez LEpnts nlls Supenc corce el
e PR - ostono, i souimanaai | € 950000 | €31667
ateAss583 | aagio . La sue 2095 1o e e st s e

Camere ds et  n 5agno por un e 31 ot

€ 1500000 €375.00

Immobilare.t

VENDITA DLUULTROPRIETA A POSITANG |

Immobiiareit | Positano- e nvendl ! mUBrOM e SRR iodo g 3
RifPostano | al 4° sabalo del mese di luglio. La camera é composta da un etto
mulpropriets | matrimoniale, armado, v rigobar, aia condizionala e due polfone leto.

del 25112026

€ 1500000 €600,00

stablitos tarfe agevlate,

MULTIPROPRIETA SULLA COSTIERA AMALFITANA - 40 Ma -

immobiiareit | per attombr
Rif Mulipropriets | ospitare un totale i 8 persone: 4 ospit in una sult & a4 nela seconda 15.00000| €375,00
el 160272024 | e, che sono separate ma possano comunicare se desiderato. _le spese

camera, per
| VENDE UNA MULTIPROPRIETA A POSITANO.- T
Immobiart | & Bochens e e 45,000 e 1 mliroprcts & n\bergmem‘sleﬂe
Rif 44667 2 camer quacupl anche con ngss € 4500000 €64288
4e1290312024 | mdipendentr Prima settimana di agosto. Ogni camer édamﬁmtemmno
Indpendante . Possbih  scambie con creuto Domina ¢d RCI

[ Valore medi espressoin €ma.riciesto Leserso ]

Il valore medio richiesto di €/mq.587,30, decurtato del 10% (media tra il 5%-15%), determina un valore
commerciale medio di vendita Vom = €/mq.528,57, per le multiproprieta a carattere alberghiero.
Valore commerciale della suite 303 di superficie 61.71 mq

Ve = Vem x Sc = €/mq.528,57 x 61 71mi€.32.620.26 . .Pubbliclazic
ripubblicazione o ripro
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Calcolo del Valore normale

Per il calcolo del valore normale dell'Agenzia del Teritorio, si fa rferimento alle quotazioni delle
compravendite rilevate dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell/Agenzia del Tertitorio effettuate
nelle zone omogenee degli immobill da valutare nel 2° semestre del 2023; tali valori sono riferiti ad un
Valore minimo e massimo, espressi in €/ma, di superficie commerciale.

Per la valutazione normale dellimmobile, ai sensi
“isposizioni n materia di individuazione dei crter ut per la determiazione del valore normae del fabbricatl di cul afart 1
comma 7 def legge 27 dicemtre 2006, n.296 (egge Finanziara 2007 Nl seguente modo

Valore normale unitario = (Val OMI min + Val OMI max) - 2

Considerando che il valore oggetto di stima & la multiproprieta, comprende anche i beni mobili, quali
arredi e tutte le attrezzature Iberghiero, cos e nellatto di

al valore normale dei beni immobill, va aggiunto il valore dei beni mobil facenti parte della struttura
alberghiera; per il calcolo del valore degi stessi si stima n incremento del 15% del valore immobiliare

Dai dati dellOsservatorio dei Valori Immobiliari dell!Agenzia del Territorio sui prezzi med di vendita della
zona omogenea Centrale Manicipio (codice BY),
1. non esistono valori specifici per le tipologie ricetive,
2. che la tipologia prevalerte in zona & a destinazione residenziale con abitazioni civii ed uno
stato conservativo NORMALE; per una superficie LORDA
i fara rferimento al valore delle abitazioni civil incrementato di un coefficiente del 10% per rapportarle

alla tipologia di tipo ricettivo
ABITAZIONI CIVILI  Val. OMI min. di €/mq, 5.700,00 — Val. OMI max. di 8.400,00
Val. normale unitario = (5.700,00 + 8.400,00) - 2 = €/mq, 7.050,00
ALBERGO Val. normale unitario = €/ma. 7.050,00 % 1,1 = €&/mq. 7.756,00
Valore normale = Valore normale unitario (€/mq)  superficie (ma.)
Valore normale Vi = €/mq. 7.755,00% 5.834.80 mq, = €. 45.248.874,00

Per la determinazione della quota di proprieta da valutare, si rapporterd il valore complessivo del
compendio immobiliare alla quota di possesso riportata nellatto di compravendita (0,58 millesimi)
QUOTA di PROPRIETA’ IMMOBILIARE €. 45.248.874,00 X 58/100000 = €. 26.244,35
Atale valore cosi calcolato, che rappresenta la quota di proprieta del compendio immobiliare dei soli
beni immobili, va aggiunto il valore dei beni mobil facenti parte del complesso alberghiero; che si stima
2 15% del valore immobiliare. Per cu la quota di multiproprieta sara cos! determinata
QUOTA di MULTIPROPRIETA’ €. 26.244,35 x 1,15 = €30.181,00

Calcolo del Valore dei prezzi storici

Per il calcolo del valore dei prezzi storici di compravendita, si fa riferimento ai pre: hiarati nelle

compravendite flevate dalfCsservatorio del Mercato Immobillare del'Agerzia Pubbhec az |(

nelle zone omogenee degli immobili che sopo stati ngﬂa di ompravendita negli CUlb cle annt

disponibil;tali prezzi dichiarati sono riert Fl‘m‘.‘l bﬂea ZiOoRe ‘O™ rl p ro
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Per ricavare il valore a mq di riferimento si analizzano i prezzi indicati nelle singole compravendte che,
divisi per i mq. indicati nelle stesse determinano i valori a mq delle singole compravendite; facendo la
media dei singoli valori a mq, espressi nelle compravendite, si determina il valore medio espresso in
€/mq,, che mottiplicato per la superficie degli immobili da valtare, determina il valore finle degli stessi
Considerando che il valore oggetto di stima & la multiproprieta, analogamente a quanto indicato per il
calcolo del valore nomale, al valore dei prezzi storici dei beni immobil, va aggiunto il valore dei beni
mobilifacenti parte della struttura alberghiera, con incremento del 15% del valore immobiliare.

Da una ricerca sul sito dellOMI dei valori immobiliari dichiarati nelle annualita dal 2019 e 2023, in un

raggio di 500 mt. dallubicazione degli immobili, per immobili a carattere residenziale con box di

pertinenza con superfi 100a200mq, polate n.
negl uttimi g
Zora OMIT | Anno Sip Sup. Sup. Valore Dichiarato | Val. unitario
catA2 | catCl6 | Commerciale emq
BT gen22 | 576,00 0,00 576.00 € 800000000 | 13868,89€
B b2 | 61250 000 51250 € 2.350000,00 258537 €
B Teb21 | 16750 000 787,50 € 130000000 | 693333 €
=] Gc20 | 187,50 0,00 87,50 € 102500000 566,67 €
B nov-19 [ 150,00 0,00 750,00 € 183500000 | 1223333€
Valore medio dichiarato espresso in €ima 862152¢€

1l valore medio dichiarato negli att di compravencita & di €/mq.8.621,52 per gl appartamenti a carattere
residenziale; quindi, per rapportarl ai prezzi el ricettivo si considerera:
1. unincremerto del 10% in ragione della diversa destinazione d'uso
2 un 20%in notevole stimare,
il valore unitario sara cos deferminato: 8.621,62x 1,10 x 0,80 = €/mq.7.586,84;
il valore finale in base ai prezzi storici Vp = €imq, 7.586,94 x 5,834 80 mq = €. 44.268.261,26
Per la determinazione della quota di proprietd da valutare, i rapporterd il valore complessivo del
compendio immobiliare alla quota di possesso riportata nellatio di compravendita (0,58 millesimi)
QUOTA di PROPRIETA’ IMMOBILIARE €. 44.268.251,26 x 58/100000 = €. 25.675,59
A tale valore cosl calcolato, che rappresenta la quota di proprieta del compendio immobiliare dei soli
beni immobili, va aggiunto il valore dei beni mobill facenti parte del complesso alberghiero; che si stima
2l 15% el valore immobiliare. Per cui la quota di multiproprieta sara cos! determinata:
QUOTA di MULTIPROPRIETA’ €. 25.675,59 x 1,15 = €.29.526,92

Calcolo del Valore di mercato attual

Per la del valore di mercato_attuale i calcola la media armeticy dsl valare .
commerciale (Vc) della multiproprieta, del valore normale del’Agenzia del territori ubb |Caz |(
prezzi dchiarati in compravendita (Vp), entrampi iferit aBBlar\mumpmpmeta .

rpupbplicazione o ripro
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+ SUITE n.303 - Sc. 61,71 mq.
VM= (€32620,26 + €30.181,00 + € 20.526,92): 3 = €30.776,06

Calcolo dei COSTI AMMINISTRATIVI

Per procedere alla vendita allasta delle quote di proprieta dellimmoble, bisogna preventivamente
effettuare le volture catastali delle due particelle che attualmente non risuitano intestate alla si.ra [N
al foglio 4 p.ia 1361 e foglio § p.lla 305, si dovra quindi predisporre una pratica di
Voltura catastale da presentare all Agenzia del Territrio, i cui costi si stimano in
- VOLTURA onorario €.400 + dirti catastali €.70 = € 470

Per la determinazione del valore di mercato attuale (Vma) dei cespiti si dovranno detrarre i costi
amministrativi (Ca) necessari a regolarizzare le difformita delle intestazioni catastali riscontrate e si
determina

Vima = Vim ~Ca = € 30.776,06 - € 470,00 = € 30.306,06

ed in c.. € 30.300,00 (terntamilatrecento/00)

VALORE DI IMMEDIATO REALIZZO

Per Ia determinazione del valore di immediato realizzo si fa rferimento al prezzo che si riuscirebbe a
ficavare nel caso di vendita allasta dellimmobile; il prezzo di immediato realizzo sarebbe di molto
inferiore al valore di mercato per effetto della riduzione della base dasta; infatti, ogni volta che si
partecipa ad un'asta immobiliare, vi & la possibilta di offrire il 75% del prezzo stabito come base d'asta
Lart 571 ¢.p.c. impone che la riduzione del prezzo di mercato dellimmobile non superi il 25% del prezzo
a base dasta, che & il valore di mercato caloolato in perizia; successivamente, nel caso lasta vada
deserta, vi & Ia possibilta che il giudice dellesecuzione applichi un'ulteriore fiduzione della base dasta
fino a una percentuale del 25%. Generalmente i giudici dellesecuzione applicano, per ogni base dasta
deserta, una riduzione percentuale variabile dal 10% al 20%, che comporta un rapido deprezzamento
del valore del bene, con la conseguente possibilita che lo stesso venga venduto ad un prezzo molto
inferiore al valore di mercato indicato in perizia

Considerando che, in base a valutazion statistiche, vi & unalta probabilta che le due vendite allasta
successive alla prima possano andare deserte, si pu valutare il valore di immediato realizzo in ragione
del 54,19% del valora a base d'asta nel seguente modo.

prima vendita all'asta con riduzione del 25% sul valore di mercato che determina il 75% del valore;
« seconda vendita allasta con base del 75% del valore di mercato e con riduzione del 15% che
determina il 63,75% del valore;

terza vendita allasta con base del 63,75% del valore di mercato con riduzione del 15% che
determina il 54,19% del valore;

In base a tall considerazlon, il valore i {mmediato realizzo risulta essere i pﬂbbhc azic
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Amicolo

FORMAZIONE DEL LOTTO

Multiproprieta sita nel comune di Positano in via Pasitea n. 182, complesso alberghiero denominato
" relativa alla SUITE n.303 codice prenotazione n 10, dal 26° al 27 sabato dellanno,
ubicata al 4° piano sottostrada e costituita da un soggiomo, una camera da letto e due bagni, con
superficie coperta lorda di mq 60,45, netta di mq 52,00, e balcone di mq 5,50 con altezza intema dei
Vani di ml. 2,85/2,70; Ia superficie commerciale & di mq 61,71, Spese di gestione, nel caso di esercizio
del diritto di prenotazione, per Tarifla Alberghiera Agevolata (TAA) di €1.103,82 annui; spese di
ordinaria e straordinaria amministrazione relative alla comproprieta immobiliare (0,58/1000), di cui
€179,30 per le spese ordinarie;
Immobili censiti al Catasto Fabbricati foglio 4 p.la 188, Cat D/2, Rendita € 145.200,00, per Falbergo di
mq 7931 mq, foglio 4 plia 1361, Cat. F/1, per il lastrico solare di 665 mq. e foglo 4 piia 1362, Cat. F/1,
per il lastrico solare di 45 mq ; al Catasto Terreni foglio 4 plla 216, Cat. Frutteto, pet il lastrico solare di
100 ma. al foglio 5 p.lla 305, 1329 € 1330, Cat. Bosco ceduo, pe la scala di collegamento con il certro,
fispettivamente di 250, 440 @ 270 mq. Ciascuna particella con quota di proprieta 0,58/1000
Fabbricato costruito in data antecedente al 01/09/1967 ed & stata presentata domanda di concessione
in sanatoria, ai sensi dellart 39 della legge 724/94, con pagamento di obiazione ed oneri concessori
eseguito il 20/12/1994; inoltre, per le aree scoperte di pertinenza al fabbricato non ricorrono i
presupposti poiche inferiori 5000 mq
« Valore di mercato attuale €. 30.300,00 (trentamilatrecento/00)
« Valore di immediato realizzo €. 16.419,57 (sedicimilaquattrocentodiciannove/57)
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