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RELAZIONE DI PERIZIA

PREMESSA

Con provvedimento del 18/1 1/2020 il sig. G. D. dott. Nicola Graziano autorizzava il curatore

del Fallimento 253/2012 dott. Andrea Buccella a nominare il sottoscritto arch. Adolfo

Cacace, C.F. CCCDLF45B01 L258C, iscritto all'Albo dell'Ordine degli Architeiti della an. 1

Provincia di Napoli al n. 1309, quale Consulente Tecnico d

pignorati nell’ambito del citato falimento consistenti in un appartamento sito in Napoli alla

via Roberto Rosseliini n, L nonche della quota pari a 11/245 del locale garage di proprieta
Sl o). della ditta SBoggetta alla procedura

del sig. ¢
failimentare.

In data 27/11/2020, previo appuntamento telefonico concordato con il sig. §8
@i mi sono recato sul posto per prendere visione dell'immobile de quo e
verificarne la consistenza.

In data 01/12/2020 ho chiesto al Guratore dott. Buccella di voler definire *quanto di mia
competenza in merito all'accertamento di:

 legittimita urbanistica;

* sitafo della pratica dj condono;

* accertamento siato sanzionatorio;
* commerciabilita del bene.

All. 2

Tanto a seguito delle informazioni assunte in sede di primo sopralluogo dal sig.
Scognamiglio proprietario dell immobile,”

Con risposta in pari data mi & stato confermato il solo interesse a “sapere quanto vale
timmobile al netto di eventuali costi per sanatorie ai eventualj irregolarita o oi qualsivoglia A3
natura che dovranno poi essere dedotti dal prezzo dji compravendita.”
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RELAZIONE
Descrizione dei beni immobili

I beni sopra descritti sono pervenuti al soggetto in parte in virtd di compravendita del suolo
sul quale & stato edificato il fabbricato di cui fanno parte gli immobili de quo (NCT foglio 1,
p.lla 498 di are 06,05) con atto a rogito del notaio Maria Teresa Bargi del 23.02.1982
pubblicato presso I'Agenzia del Territorio di Napoli 2 in data 08:03.1982 ai nn. 4278/3135
ed in parte in virtt di atto di divisione a rogito del notaio Vincenzo De Falco Giannone del
19.07.1995 repertorio 20949, pubblicato presso I'Agenzia del Territorio di Napoli 2 in data
01.08.1995 ai nn. 14225/9492.

| beni sono situati nel quartiere Ponticelii/Barra, in un’area a ridosso del Comune di San
Giorgio a Cremano caratterizzaia dall'alto tasso di abusivismo edilizio e dalla conseguente
carenza di servizi,

Via Roberte Rossellini

| beni da vaiutare sono-

1. Appartamento al secondo piana dellimmobile in via Roberto Rosseliini n. 24;
2. Quota del garage al piano seminterrato dellimmobile in via Roberto Rossellini n. 24;

L'immobile in Napoli/Ponticelli alla via Roberto Rossellini n. 24 & stato realizzato alla meta
degli anni "80 senza alcuna autorizzazione a costruire e solo successivamente | singoli
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condividenti hanno, ciascuno per proprio conto, presentato domanda di condono e sanatoria
per la quale la maggior parte dei richiedenti, per affermazione del (i P, ha
ottenuto esito positivo.

La particelia 498

L'edificio ha forma planimetrica ad U ed & composto da quattro piani fuori terra e da un piano
seminterrato destinato a garage.

Vista dallaito dellimmobile a Civico 24

In aderenza ad esso (Fig. 2) & realizzato il civico 22 che si appoggia alia parete di destra
coprendola fino quasi all’altezza del solaio di interpiano tra il secondo e terzo piano; il lato
opposto & invece libero e una stradina consente 'accesso all'area postica residua.

L'intero immobile appare esternamente in discreto stato dj manutenzione e decorosamente
rifinito, con rivestimento in graffiato di colore marrone chiaro e marcapiano di colore scuro.

L'ingresso, preceduto da tre gradini, & riquadrato da un rivestimento in marmo scuro ed il
portone € in metalio verniciato, un piccolo atrio da accesso alle scale che sono a rampe
dritte ed occupano la parte centrale del corpo di fabbrica.

La facciata presenta per ciascun piano una coppia di balconi simmetrici all'asse mediano
della facciata stessa, mentre I'unica unita abitativa presente al piano rialzato & sulla desira
del portone d'ingresso ed & provvista solo di finestre, mentre su lato sinistro si trova
I'accesso al garage chiuso da un’ampia porta in ferro a due battenti.
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Descrizione dell'appartamento:

L'appartamento posto al secondo piano dellimmobiie in via Roberto. Rossellini n. 24,
contrassegnato dall'int. 5 & fiportato in catasto alla sezione PON, foglio 1, particelia 498

sub 7, cat. A/2 delia consistenza di 5,5 vani PEr una superficie catastale di m? 134,
v All. 5
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L'unita abitativa occupa la meta destra dej secondo piano dell'edificio, secondo un asse con
orientamento nord/est-nord/ovest: si compone di un ampio vano d'ingresso (foto 3) che si
apre su di un ambiente soggiorno/salotto a destra (foto 4) e, sul lato di fronte, su un corridoio
al (foto 5, 6 e 7) sucui si aprono nel primo tratto a destra una camera da letto (foto 8 e 9)
e a sinistra un ampio vano destinato a cucina/pranzo (foto 10 e 11), mentre nel secondo
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Pianta dell’appartamento

fabbricato alieno in aderenza
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contro infisso esterno in vetro e alluminio, i balconi sono protetti da una ringhiera in ferro
verniciato a disegno semplice e sono coperti dall'estradosso del baicone sovrastante.

Solo due ambienti necessitano di interventi manutentivi, il bagno dotato di finestra e Ia
camera che conclude il corridoio.

Nel bagno (Foto 1 6) si notano al di sopra della finestra segni di muffe e inflorescenze dovute
alla mancaia areazione del locale e all'azione della condensa provocata dallo scambio
termico determinato daj vapori propri di un ambiente caldo.

Nella camera da letto, sulla parete di destra, (Foto 17) in prossimita della porta vi sono
vistosi segni di infiltrazione proveniente dallesterno nel punto in cui termina la copertura del
fabbricato realizzato in aderenza.
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Riferimenti fotografici

Lingresso visto daf salotto

La camera da letto altinizio del corrideio
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La clicina dal corridoio

il bagno padronale
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Inflorescenze e muffe da condensa

infitrazioni da fabbricato in aderenza
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Descrizione del garage:

I garage consiste in un seminterrato di superficie catastale di m2 267 riportato in catasto
alla sezione PON, foglio 1, particella 498, sub 8, cat. C/6.

NOTA DI RETTIFICA DELLA QUOTA DI PROPRIETA INDIVISA
Nel! fallimento della GEREEREEEE ricntra solo una quola la cui definizione ha
costituito motivo di confronto tra il CTU e la redattrice della visura ventennale

dolt.ssa Donatella Notarfrancesco per le discordanze tra questa e quanto
riportato dalfe visure, attuali e storiche, catastalj.

Dopo ampio e approfondito esame della situazione & emerso che la defini-
zione catastale della consistenza pari a 1 1/245 (undici/duecentoquiaranta-
cinquesimi) non tiene conto della orlginaria divi-sione dei beni tra i cinque

BEGRER o rrore di valutazione in cui & stato indotto anche il CTU,
per il _riferimento _nell’atto del Notaio Vincenzo De Falco Giannone del
19.07.1995 repertorio 20949 alia consistenza ripartita tra_sette condividend
anziché i cinque originari.

Da questo equivoco, sanato dall'esame dell'atto per Notaio Maria Teresa
Bargi del 23.02. 1982 pubblicato presso I'Agenzia del Territorio di Napoli 2 in
data 08.03.1982 ai nn. 4278/3135, si e ridefinita la quota del locale terraneo
da attribuire al sic. L Bl he & di36/245 (trentasei/dueceto-
quarantacinquesimi).

Tale quota é da rettificare come dato catastale all'atto del trasferimento di
proprieta.

Al garage si accede tramite una rampa che segue una ampia apertura posta a sinistra
dell'ingresso del civico 24 e che & segnata dal n. 26.

La pianta generale ricalca I'area di sedime del fabbricato con una sagoma rettangolare
parzialmente occupata al centro dallingombro della cassa scala.

L'intero scantinato & stato lasciato come unico ambiente indiviso, senza delimitazioni di stalli
0 box per auto ma assegnazione non delimitata di spazi assegnati ai singoli condomini
secondo convenienze.

L’ambiente & stato lasciato allo stato grezzo, con muratura di tompagno in tufo a vista, come
pure a vista sono le tubazioni di scarico delie acque pluviali e fecali che sono sospese al
soffitto.

['areazione e lilluminazione sono fornite in maniera molto limitata e certamente insufficiente
da alcune aperture a filo del soffitto sulle pareti opposte sull'asse est/ovest di dimensioni di
circa cm. 90x25 chiuse da vetri.

La pavimentazione & in battuto di cemento e le pareti, nei tratti contro terra presentano segni
di umidita diffusa per le infiltrazioni che derivano dall'esterno.

TRIBUNALE D! NAPOLI - SEZIONE FALLIMENTARE Pag. 9 di 22
Giudice Delegale - Dott. Nicola Graziano g
Procedura N.R.G. 253/2012 - Curatore - Doll. Andrea Buecalla

Pubblicazione ufficiale al tist"e&ERRRF personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

All. 6

AllL 7



CACACE
STUDIO
TECNICO

La rampa di accesse al garage

Interna del garage
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DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

La superficie commerciale & uno degli element; necessari per calcolare il valore di mercato
degli immobili.

Chiamata anche “superficie commerciale vendibile” (Scv) rappresenta un parametro
0ggettivo a cui atteners; per le valutazioni patrimoniali.

La formula matematica utilizzata per la valutazione e:
"Superficie commerciale x Quotazione af metro quadro x Coefficienti di merito”

Il calcolo delia superficie commerciale & dato dalla somma di:
- superfici coperte calpestabili (comprensive dei muri interni ed esterni dell'unita
principale)
- 100% superfici caipestabili,
- 100% superfici pareti divisorie interne (non portanti),
- 50% superfici pareti di confine con altre unita immobiliari, locali condominiali interni,
-~ 100 % delle pareti perimetrali (nel caso di murature portanti di confine o perimetrali

comunione);
- I locali principali ed accessori con altezza utile inferiore g 150 cm non vengono
computati:
per le superfici Scoperte (superfici ponderate ad uso esclusivo di terrazze, balconi, patii e
giardini),

- 25% balconi e terrazze scoperte,
- 35% balconi e terrazze Coperte,
- 35% patii e porticati,

- 60% verande,

- 16% giardini di appartamento

- 10% ville e giardini;

~ per le pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti), il calcolo attiene a valori molto
diversi, a seconda delia loro qualita, dimensione © soprattutto ubicazione dellimmobile. In
linea di massima (e quote percentuali da usare sono: 25% cantina, 40-80% box, 25.50%
POsto auto coperto/scoperto: 80% mansarde rifinite; 60% locali interrati abitabili.

Definizione delia superficie calpestabile

Deve intendersi come l'area allinternc di un immobile o di un edificio, data dalla somma dei
singoli vani, misurata lungo il perimetro interno dei muri perimetrali e delie pareti divisorie,
per ciascun piano fuori terra o entro terra, rilevata ad un’altezza convenzionale di m. 1,50
dal piano di pavimento.

Sono inclusi nella superficie calpestabile dellimmobile ad esempio gli spessori delle
zoccolature, le superfici delle sottofinestre, quelie Occupate in pianta dai mobili, dagii armadi
a muro e dagli altri elementi incassati, lo spazio interno di circolazione orizzontale (corridoi,
disimpegni, e analoghi) e verticale (scale, ascensori, impianti di sollevamento, e analoghi).
Sono esclusi invece lo Spessore dei muri sia perimetrali che interni, lo spessore delle pareti
divisorie e lo spazio Occupato dalle colonne e daj pilastri

In occasione del soprailuogo effettuato in data 27/11/2020 si & provveduto a rilevare
dimensionalmente limmobile per riscontrarne successivamente le superfici utili alla
determinazione del valore.
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I balconi sono stati considerati nelia misura del 35% essendo essi coperti dalla soletta del
sovrastante balcone.
La superficie commerciale dellimmobile & pari a:
mg. 122 + (mq. 22 x 0,35) = mq 122 + mq 7,70 = mq. 129,70 ~ ma. 130
a questa superficie si deve aggiungere la quota deila pertinenza garage che

complessivamente si sviluppa su mg. 210 e di cuij @ in proprieta una parte indivisa pari a
36/245 che sara considerata per il 25,50%, ovvero:

mg. 210 x 36 x 25,50 = mg. 30,86 x 0,255 = mq 7,87
245 100
Pertanto la Superficie Commerciale Vendibile & mq. 130 + mq. 7,87 =

Scv =mgqg. 137,87

Oltre aila Superficie Commerciale viene calcolata anche la Superficie Utile Calpestabile Suc
che considera le supetfici dei singoli vani, in quanto nella fappresentazione deile offerte

quand’anche fossero abitabili.

La Superficie Utile Calpestabile & pari a mgq. 102 a cui si aggiunge il 35% delia superficie
dei balconi pari a mq. 7,70 e ia quota del garage di mq. 7,87 per un totale di Suc = mq.
117,57.

La media tra Scv e Suc fornisce la Superficie Commerciale Sc che sara presa a riferimento
per il calcolo del valore dellimmobile staggito:
Scv + Suc = mq. 137,87 + 117,57 = ma. 127,72 ~ mq. 128 (Sc)
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IL VALORE DI MERCATO DI UN IMMOBILE - Vi

Il valore di mercato di un immobile & Ia rappresentazione del valore di scambio, ossia
dell'importo al quale un immobile verrebbe venduto se fosse posto in vendita sul libero
mercato come & definito dal Regolamento UE 575/2013 con Iart. 4 comma 1 punto 76 che

Il valore di mercato & stimato tramite l'applicazione di procedure e di metodologie di
valutazione riferite alla tipologia, alie condizioni dell'immobile e alie circostanze pi0 probabili
in cui tale immobile sarebbe compravenduto sul libero mercato.

I metodi di valutazione sono gli strumenti attraverso i quali si giunge alia formulazione
quantitativa della valutazione, Ia metodologia estimativa fornisce i principi e le norme per la
valutazione dei beni immobili, i metodi di valutazione applicano procedimenti ripetibili e
uniformi, che si basano sulla rilevazione dei dati immobiliari, sullanalisi quantitativa e suila
verifica dei risultati.

| metodi utilizzati per stimare i valore di mercato comprendono, tra gli altri, il Metodo del
Confronto di Mercato o Market Comparison Approach, il Metodo Finanziario e il Metodo dei
Costi, la scelta del metodo valutativo & legata alla disponibilita dei dati, alle circostanze deli
mercato, alla natura e alle condizioni deil'immobile da valutare.

Nel nostro caso saranno utilizzati & confrontati il Metodo del Confronto di Mercato e il Metodo
Finanziario o della Capitalizzazione

!l metodo def confronto di mercato

Il metodo del confronto di mercato si basa sulla rilevazione dei prezzi di mercato e delle
caratteristiche degli immobili ricadenti nello stesso segmento di mercato del'immobile da
valutare. L'immobile da valutare & confrontato con le compravendite di immobili simili
concluse sul libero mercato.

Quando sono disponibili i dati immobiliari relativi al segmento di mercato dellimmobile da
valutare, il metodo del confronto di mercato & il pit diretto e appropriato per stimare il valore
di mercato.

Il metodo presuppone una indagine di mercato che si sviluppa attraverso due diversi
strumenti, il primo fornito dagli Istituti che osservano Fandamento del mercato con esiti
statistici ottenuti dalle registrazioni fiscali deile effettive compravendite e, il secondo, che
analizza I'offerta immobiliare vera e propria con riferimento ad immobili reali nelle loro
caratteristiche comparabili con quello da valutare,

L'indagine di mercato sara basata sui dati riportati dalle diverse agenzie attive nel campo e
reperibili on-line confrontandone le valutazioni, inoltre, esaminando le singole offerte di
immobili, si cerchera un possibile raffronto tra gli immobili da vaiutare ed altri simili posti in
vendita, secondo i criteri del Market Comparison Approach.
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Indagine di mercato per dati statistici ~ Valore Vs
Daile ricerche online s ricavano i seguenti dati riferiti all'anno 2020:
Tab. A - Quotazioni immobiliari
Quotazioni Immobiliari
valore di mercato locazione
fonte tipologia| min max | media | min max_| media

€mg | €mq | €/mgq €/mq| €/mq | €imq

BORSINO IMMOBILIARE | 11.067,40 1.759,48(1.413,44 2,711 4,49 | 3,60

Agenzia Entrate Banca g
Dati Quotazioni " 1.150,00 1.750,00 1.450,00( 3,40 5,10 | 4,25
Immobiiiari S
REQUOT £ [1.250,00]1.900,00/1.575,00 [
IMMOBILIARET GEJ 1.558,00 1.950,00 1.754,00] 3,50 2,00 | 4,25
£
2
[13]

OSSERVATORIO
IMMOBILIARE di oasa.ﬂ 1.400,00 7,20
VALORI MEDI TOTALI | ] 1.518.49 763

Inoltre, dal sito Immobiliare.it rileviamo che a Febbraio 2021 per gli immobili residenziali in
vendita sono stati richiesti in media € 1.337 aj metro quadro, con un daumento del 0,75%
rispetto a Febbraio 2020 (1.327 €/ma), Negli ultimi 2 anni, il prezzo medio allinterno della
zona Barra, Ponticelli, San Giovanni a Teduccio ha raggiunto il suo massimo nel mese dj
Giugno 2019, con un valore di € 1.356 al metro quadro. Il mese in cui ¢ stalo richiesto il

media € 1.310 al metro gquadro.
Riassumendo i vari dati abbiamo:
Tab. B — Valori da statistica

Valori medi da statistica Anno 2020 1.518
febbraio 2021 1.337

Immobiliare. it febbraio 2020 1.327
settembre 2020 1.310

media generale €/maq. 1.373

Il valore al mq. derivante dallindagine statistica & Vs = €/mg. 1.373
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Indagine di mercato per offerte immobiliari — Valore Vo

ricadenti nell'ambito del quartiere, ovvero tre immobili che Per omogeneitd di condizioni
ambientali, urbanistiche, nonché edilizie risultano comparabili a quelio da valutare:

Tab C - Offerta immobiliare

S o g
g ] o = E g
L= N g o] =
58 s N 8| © w
< 0 5 o =2 & ol
£ £ -
- )
Coldwell Banker Trilocale
Intermedia Realestate via Fratelli Lumiere, 36 123.000 3 105 117
Tecnocasa via Elvira Notari 109.000 3 97 1.124
Tecnocasa Via Charlie Chaplin 125.000 3 94 1.330
Media del prezzo al mgq €/mg. 1208 |

Tale valore, pero, non tiene conto delle differenze che caratterizzano i singoli immobili e che
possono determinare le variazioni in + o - del valore stesso.

A tali differenze, che rappresentanc le caratteristiche intrinseche degli immoili viene
attribuito un punteggio applicato in aumento o in decremento sul prezzo base.

Non si tiene conto delle Caratteristiche estrinseche in quanto le stesse sono legate alla
qualita urbanistica e dei servizi che sono analoghe per ciascun immobile dello stesso
quartiere e quindi ininfluenti nella valutazione.

Le caratteristiche intrinseche sono:
Tab. D - Caratteristiche intrinseche

Numero dei locali Un punto per ogni locale
Numero di bagni Un punto per bagno ulteriore
Livello di piano Punteggio pari al piano
Giardino comune SI=1-NO=0

Cucina abitabile SI=1-NO=0

N. unita costituenti ji condominio | Un punto x 6+ -- 2 x 4 — 3 X 2 unita
Riscaldamento/climatizzazione SI=1-NO=0
Garage/posto auto SI=1-NO =0
Ascensore Sl=1-NO=0

staggito.

L.a tabeiia calcola per ogni immobile il rapporto prezzo/superficie (Pmq) che, depurato delle

percentuali dovute alle caratteristiche intrinseche con la formula Pp, = Pma/Zc, fornisce il prez
100

-Z0 base per il calcolo del valore di vendita dell'immobile staggito implementando lo stesso

prezzo base della percentuale derivante dalle caratteristiche dellimmobile da valutare.

TRIBUNALE DI NAPGLI - SEZIONE FALLIMENTARE Pag. 16 di 22

Giudice Delagalc - Dotl. Nicala Graziano
Pracedura N.R.G. 253/2012 - Curatore - Doll, Andrea Buccella

Pubblicazione ufficiale ad U$6"¢&8G& o personale - (‘é yiegjlztiz;:l <|):)g|£1(|5 7110712008
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Gius



CACACE . ..
STUDIO
TECNICO

Tab. E — Comparazione degli immobili
Coldwell
ag. Immaobiliare Jn?ear:nlfdria Tecnocasa | Tecnocasa dg“\g?ﬁg?e
Realestate
2 F 8. 8 = £ 'GEJ §
indirizzo § L:_é _Q:'i o % § S S %
caratteristiche | = o E gz O E @
>3 > > F
prezzo €123.000 | €109.000 | € 125.000 €
supeficie 105 97 94 128
n. locali 3 3 3 3
coeff. adeg. 3 3 3 3
n. bagni 1 1 1 2
coeff. adeg. 0 0 0 1
livello di piano R 3 r 2
coeff. adeg. 1 3 1 2
giardino si no no no
coeff. adeg. 1 0 0 0
cucina abitabile si no si si
coeff. adeg. 1 0 1 1
n. unita cond. 2 6 6 8
coeff. adeg. 3 1 1 1
riscald./climat. si no si Si
coeff. adeg. 1 0 1 1
garage/p. auto si no no si
coeff. adeg. 1 0 0 1
ascensore no no no no
coeff. adeg. 0 0 0 0
rapp. €/mq 1.171 1.124 1.330
X dei coefficient 11 7 7 10
prg:ssrgf‘;e 1.055 1.050 1.243 g/fndc'f 1.116
Rapporto €/mgq. implementato 1.228

Il prezzo base definito
implementato del 10%

che rappresenta il Valore

per la zona di via Roberto
derivante dalle caratteristiche intrinseche dell'immobile staggito sono

Rosseliini & dj €/mg. 1.116 che,

€/mg. 1.116 x 1.10 = €/mq. 1.228 (Vg
al mqg. deli'Offerta immobiliare.
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In conclusione il Prezzo di Vendita (Pv} al mq. definito con il metodo del Confronto di Mercato

sara dato dalla media dei due valori Vse Vo
Vs+ Vo=€/mq. 1.373 + 1.228 = €/mg. 1.300 (Pv)
2 2

Metodo Finanziario o delia Capitalizzazione

Il metodo finanziario si basa sulla capitalizzazione del reddito degli immobili ed &
particolarmente importante per gt immobili acquistati e venduti sulla base della loro capacita
e delle loro caratteristiche di produrre reddito e nelle situazioni in ouj sussistono prove di
mercato a supporto dei vari elementi presenti nell'analisi.

Il Tasso di capitalizzazione & una grandezza derivata dal rapporto tra il reddito e il prezzo di
mercato di un immobile: il primo deriva dal canone di affitto rilevato nel segmento di mercato
degli affitti, il secondo si realizza nel segmento di mercato delle compravendite.

Pertanto i valori da considerare sono |l possibile canone di locazione ed il reddito annuale
che da esso pud derivare e il prezzo di vendita che realizza nellimmediato il capitale
prodotto nel tempo dalla iocazione.

Il rapporto tra i due valori fornisce lindice o coefficiente di capitalizzazione che consente di
valutare il prezzo di mercato di un immobile in relazione alla sua capacita di fornire un
reddito.

Dovranno essere esaminate, di conseguenza, le offerte di locazione presenti nel quartiere
0 nelle immediate vicinanze.

L'offerta di immobili analoghi da locare nelia zona & purtroppo carente non essendo
presente aicun immobile nelle stesse strade del quartiere, quelli presi in esame sono situati
in area prossima collocata aj margini dell'area di interesse e rappresentano il generale livello
di offerta di locazione

Dalle analisi condotte in precedenza sui dati statistici (Tab. “A”) abbiamo rilevato il valore
medio della locazione “Va” pari a €/mq 4,83; questo valore sara confrontato con analogo
valore “VoL” ricavato dallindagine svolta sui canoni di locazione richiesti sul mercato, come
rappresentato nella tabella seguente:

Tab F - Offerta immobili in locazione

rapp.
immobiliare indirizzo canone n.vani | superficie prezzo
mensile N ¢
superficie
€ N ma. £€/mq
Coldwell
Banker via Bartolo
Intermedia Longo 124 700 3 106 6,60
Realestate
, via Bartolo
Prima casa Longo 650 4 100 6,50
via Bartolo
Tecnocasa Longo 470 2 50 9,40
, via Bartolo
Privato Longo 700 4 100 7,00
Valore medio dell’Offerta dij locazione VuL €/mq 7,38
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Dalla tabella F si ricava che il valore medio del canone di locazioni & Vi = €/mq 7,38 per il
Quartiere Ponticelli nell'area di localizzazione dellimmobile staggito.

Dalla media dei valori ottenuti dalle indagini statistiche Vaw e quelio risultante dal Valore di
Mercato della Locazione VL si oftiene:

(VoL + Vm) = (€/mq 4.83 + €/mq 7,38) = €/mq 6,10 (Cu)
2 2
valore unitario al mq. del Canone mensile di Locazione di un immobile di edilizia civile nel
quartiere di Ponticell.

Determinazione defla rendita possibife per capitalizzazione del bene

La capitalizzazione del bene si effettua considerando la locazione dello stesso per un
periodo di tempo definito in 12 mesi, per cui €/mq 6,10 x 12 = €/mq 73,20 che & Ia Rendita
Lorda unitaria R. del bene.

La realizzazione di qualunque rendita comporta di dover sostenere oneri che nel caso sono
di manutenzione e gestione del bene, oltre che fiscali, per cui detraendo Ie tasse ed imposte
varie (30% circa del reddito annuo lordo) e ie spese di manutenzione (2% circa del reddito
lordo annuo) si ottiene un Reddito Netto annuo unitario pari a

Rn = €/mg 73.20 x (1 — 0.32/100) = €/mq 49,77
Determinazione del Tasso di Capitalizzazione

Premesso che il Il Tasso di Capitalizzazione (Te} @ dato dal rapporto tra Ia rendita di un bene
Rn e il suo valore o Prezzo di Mercato Pwu, per determinarlo ci serviamo di due procedimenti
di cui confronteremo i risuitati Tet e Tea.

Nel primo procedimento utilizzeremo i dati definiti in precedenza Ry e Pu per cui

Ter = Ry /Pm = €/mg 49,77 = € 0,0383 = 3,83% (Tc1)
€/mq 1.300

Nel secondo caso ci avvaliamo di analisi condoite da agenzie operanti nel mercato
immobiliare che forniscono dati statistici

Agenzia finanziatia T%,ZSO
Bluerating 5,5
Idealista.it 5,6

Uniplaces Portg] 4,2
Money.it 6,4
Media Tc; 5,43

' tasso di capitalizzazione medio indicato dalle agenzie finanziarie & definito, per gli immobili
residenziali, 1 5,43% (Tce)

raffrontando i due parametri otteniamo il valore del Tasso di Capitalizzazione (Tc):

Tc=Tc13.83 + Tce 5,43 = 4,63 % (Tc)
2

Determinazione del valore unitario al mq. per capitalizzazione Vg
li valore unitario al mq. dell'immobile per capitalizzazione del reddito (Vc)

puo essere ottenuto sig rapportando la rendita al tasso dij capitalizzazione che rivalutando
la rendita per quel tasso, ovvero:
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Ve1 si oftiene rapportando la rendita netta da locazione, come prima definita, al Tasso di
capitalizzazione, ovvero:

Ver = Rv/Te = £/mg 49,77 = €/mq 1.074,9 ~ €/mq 1.075
0,0463
In alternativa:

Ve calcolando Ia rivalutazione della rendita dell'immobile al tasso di capitalizzazione per il
numero di anni indicato in precedenza, ovvero:

Vez = R x Te x anni = €/mqg 73,20 x 1,0463 x 10 = €/mq 765,8916 ~ €/mq 766
Raffrontando i due valori s ottiene:
Ve = Ver, Ves = €/mq (1.075 + 766) = €/mq 920,50 ~ €/mq 920
2

Definizione del valore unitario di base di un immobile

Le analisi condotte in precedenza hanno consentito di determinare valori unitari diversi in
relazione al metodo di indagine utilizzato, ciascun metodo risponde ad esigenze ed

[ valori unitari determinati sono:
metodo del confronto di mercato Prezzo di Vendita (Pv) €/mqg. 1.300
metodo finanziario Valore Capitalizzato (Ve) €/mg. 920

La media tra i due valori cosi determinati fornisce il Valore unitario di Mercato pitl prossimo
a quello che si pud ritenere sia il valore al mq. che un immobile dello stesso tipo potrebbe
avere nella libera contrattazione, ovvero:

Vin =Py + Ve = €/mq. (1.300 + 920) = €/mq;. 1.110 ~€/mq 1.100
2 2

Determinazione del Valore dellimmobile

catasto alla sezione PON, foglio 1, particella 498, sub 8, cat. C/6; nel fallimento della Edj
Asfalti rientra solo una quota di 11/245 del totale che & slala ridefinita in 36/245
(trentasei/duecenz‘oquarantacinquesim:).

L'immobile in cui si trovano i beni del fallimento & stato realizzato in assenza di licenza,
concessione o permesso a costruire ed & pertanto urbanisticamente filegiitimo, ovvero
abusivo.

S s Phato a NAPOLI il £8E ] OO,
detentore dellimmoniie, ha informato i CTU di aver presentato domanda di condono per la
propria unita abitativa unitamente a tutti gli aitri condomini dell'edificio, ma di non aver
portato a termine la pratica relativa alla sua proprieta.

IFCTU ha invitato il sig. e rodurre la documentazione relativa aila pratica di
condono, ma sebbene Invitato pid volte, i sig. I mieeann ha consegnato alcun

documento attestante Io stato della pratica.
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Nella vaiutazione del bene staggito si terra pertanto conto della situazione di illegittimita
urbanistica e degli oneri che ricadranno sul'acquirente per la regolarizzazione dellimmobile
che si ritiene realizzato tra il 1983 e il 1883, ricadendo pertanto nell'ambito della legge n,
724/94.

Altro aspetto sono le necessarie opere di ripristino dei danni derivanti da infiltrazioni
provenienti dalla parete in comune con I'edificio in aderenza.

Oneri di sanatoria urbanistica

La sanatoria edilizia necessaria per legittimare limmobile staggito si ottiene con il
Pagamento degli oneri di costruzione e gli oneri di urbanizzazione che consistona in:

“COSTO Di COSTRUZIONE DOVUTO PER GLI ABUSI ULTIMATI NEL PERIODO DAL 2
OTTOBRE 1983 AL 31 DICEMBRE 1993 E SOGGETT! AL CONDONO EDILIZIO LEGGE
N. 724/94 ART.39"

La formula per il calcolo del costo di costruzione & la seguente:
Costo = € 155,46 x Sc x Q%

Dove Sc e la superficie convenzionale resa come la superficie commerciale e Q = 5,5
laliguota dovuta per le caratteristiche dell'immobile

€155,46 xmq. 128 x 5,5% = € 1.084,44
*  Oneri di urbanizzazione

Gli oneri dovuti sono riferiti allindice fondiario realizzato ed al volume dell'immobile da
sanare.

Per indice fondiario I > 3 Faliquota U = 2,45

Volume dellimmobile da condonare V = mg 128 x 3h = mc 384,00

Calcolo degli oneri di urbanizzazione
O=UxV=2,45x384 = €940,80

Oneri di sanatoria

costo di costruzione € 1.094,44
oneri di urbanizzazione € 940,80
Totale oneri € 2.03524 = €2.035,00

Danni riscontrati allimmobile

Aitro aspetto sono le necessarie opere di ripristino dei danni derivanti da infiltrazioni
provenienti dalia parete in comune con Iedificio in aderenza che sono cosi determinati:

Spese di ripristino danni da infiltrazioni

Impalcature e opere provvisionali esterne € 1.000
Trattamento di riparazione e impermeabiliz
-zazione della parete € 1.500
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Determinazione def prezzo di vendita

€/mq 1.100 x mq 128 = € 140.800
Da cui detratte le spese e gli oneri indicati in precedenza:
€2.035 + € 2,500 = € 4.500 oltre imprevisti € 500
totale da detrarre € 5.035.
£€140.800-€5.035= € 135.765.00

CONCLUSION

Il valore dellimmobile & stato determinato attraverso I'esame delle offerte di mercato e delle
valutazioni economico/finanziarie senza avere particolare riguardo alla condizione di
illegittimita urbanistica e svolgendo le analisi di comparazione con immobili apparentemente
legittimi o con esiti statistici di mercato ufficiale.

presenta un appeal inferiore ad un immobile legittimo e tale mancanza di attrattiva determina
un abbassamento del valore rispetto ad un analogo immobile legittimo che pud essere
determinato in una percentuale del 25% del valore indipendentemente dalla possibilita di
sanatoria e del suo costo.

In ultima analisi il valore finale che & possibile attribuire allimmobile staggito & di
€135.765 x (1 - 0.25) = € 101.823,00

Concluso il proprio lavoro, il CTU rimette al G.D. la presente relazione e resta a disposizione
per ogni chiarimento si rendesse necessario.

Napoli, 31/03/2021
Relazione rettificata in data 11.07.2024

=

G L T CTU
, Q\"_' »es Sy . C/
WP sncksiat e R acace
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Visto si autorizza
in data; 18/11/2020

All. 1

Dott. Andrea Buccella

Via Onefrio Fragnito, 10

80131 Napoli

Tel. e fax 0815463318

Cell. 3395258253

e-mail: abuccella@odcec.napoli.it

Pec: andrea.buccella@odcecnapoli.it
Pec Fall: naf2532012 @procedurepec.it

lil.mo Giudice Delegato
Dott. Nicola Graziano
Sezione Fallimentare
Tribunale Civile e Penale dj
NAPOL)

Oggetto: Fallimento L53/2012. Istanza di nomina c.tu, per la valutazione

dell'immobile del faflito.
In riferimento al fallimento emarginato,
Premesso che:

a) Il fallimento de quo & stato chiuso in data 16/06/2020 per mancanza di attivo ai sensi dell’art. 118
comma 1 n.3 L.f. (cfr, all.1);

b) Direcente I'Avv. Angelica Del Prete ha comunicato al sattoscritto la sentenza di accoglimento della
richiesta della curatela di revocare il fondo patrimoniale sul bene immobile del fallito {cfr. all.

2,3,4);

c) Vié dunque la possibility di porre in vendita 'immobile sito in Napoli via Roberto Rossellini n.24 e
saddisfare di Conseguenza, seppur probabiimente in modo parziale, i creditori insinuati ;

d) Sorge, pertanto, la necessitd di valutare 'immobile e quindi nominare un ctu iscritto ali’Ordine degli
Ingegneri o Architetti;

e) Il sottoscritto ha gia lavorato con I'Arch. Adolfo Cacace, il quale sarebbe anche disposto a lavorare
senza acconto (stante, allo stato, la mancanza totale di fondi nel fallimento) e percepire il proprio
compenso dopo la vendita del bene
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Tanto premesso, il sottoscritto curatore

CHIEDE

Alla 5.V, lll.Lma di voler nominare quale c.t.u, per la valutazione dell'immobile, I'Arch. Adolfo
Cacace.

fn caso contrario lo scrivente curatore manifesta la propria disponibilita a procedere secondo tutte
le direttive che la S.V. lit.ma, alla tuce di tali fatti, ritenga opportuno

5i allega:
- Decreto di chiusura del fallimento;
- Comunicazione dell’Avv. Del prete;
- Sentenza di accoglimento azione fevocatoria ordinaria del fondo pattimoniale;
- Pec diricezione.

Napoli 14/11/2020 Con ossequio
il curatore fallimentare

Dott. Andrea Buccella
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All. 2

ADOLFO CACACE

architotio

AOT20 NAPOLL - via Bemanino Guidoti 110
Telelono: 081 7214216 Cell. 333 9787287
CF: CCC DLF 45801 LI59C - Panna IVA; 00070511217
email arcado@tin i - PEG adolle cacace@E@archiwondpe.il

Gent.mo Sig.

Dott. Andrea Buccella
Via O. Fragnito 10
80131 NAPOLI

Napoli, 01.12.2020

Gent.mo dott. Buccella,
con riferimento all'incarico per la valutazione immobiliare di cui la procedura n. 253/2012, da Lei

cortesemente sollecitato al G.D. doit. Graziano e per il quale La ringrazio, chiedo di voler
definire quanto di mia competenza in merito all’accertamento di-
* legittimita urbanistica:
* stato della pratica di condono;
* accertamento stato sanzionatorio;
* commerciabilita del bene.
Tanto a seguito delle informazioni assunte in sede di primo soprallucgo dal sig. R
proprietario dellimmobile.
In attesa porgo cordiali saluti

Arch. Adolfo Cacace
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